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تعج فكخة تحدؽ العقار بدبب الاستسلبك مؽ السؾاضيع التي نالت اىتسام السذخع : صلخدتالس

العخاقي والتذخيعات السقارنة، وىحا يجلل عمى أنيا أخحت بالبخوز في الؾاقع العسمي باعتبارىا 
نؾني، ونغؼ شخوط تحققو، فميذ كل تحدؽ يحجث عاىخة اجتساعية، فخرو السذخع بتشغيؼ قا

في العقار يعتج بو، وإنسا يجب أن يؤدي إلى ارتفاع في القيسة الشقجية في الجدء الستبقي مؽ 
العقار السدتسمػ أو في العقارات السجاورة لمعقار السدتسمػ،  وبتحقق التحدؽ فإن أثخه كان محل 

يمدم السدتفيج بجفع مقابل ليحا التحدؽ وبيؽ لا تمدم خلبف بيّؽ التذخيعات إلى اتجاىيؽ بيّؽ مؽ 
بتظؾيخ السشفعة  بجفع مقابل، وىحا الاختلبف يخجع  إلى فمدفة الجولة ذاتيا ونغختيا في ان القيام

التدام  يقع عمى عاتق الجولة،  وىحا ما أخحت بو الاتجاه الثاني مؽ التذخيعات العامة لمسجتسع 
ذلػ، وىحا ما أخح بو الاتجاه الأول مؽ التذخيعات، فالدمؾا  أم يقتزي مداىسة الأفخاد في

السدتفيج بجفع مقابل لمتحدؽ، غيخ أنيؼ أختمفؾا في الزابط التذخيعي في تقجيخه بيّؽ مؽ أخح 
بالزابط السحجد فحجد السذخع ندبة معيشة تدتقظع كسقابل لمتحدؽ، وبيّؽ مؽ أخح بالزابط 

لتذخيعات حجدت ىحه الجية معيشة، ؼبعض ا السخن في تقجيخه، ففؾض السذخع جية
 والبعض الآخخ بجية أدارية، ليؼ الدمظة في تقجيخ مقابل التحدؽ. بالقزاء

 الاستسلبك . -العقار –تحدؽ  الكلسات السفتاحية:
Abstract 

    The idea of real estate improvement due to acquisition is one of the 
topics that have attracted the attention of the Iraqi legislator and 
comparative legislation, This indicates that it has taken to prominence in 
practice as a social phenomenon, The legislator summarized it with a 
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legal regulation and set the conditions for its verification, not every 
improvement that occurs in real estate is significant, Rather, it should 
lead to an increase in the monetary value of the remaining part of the 
expropriated real estate or in the real estate adjacent to the 
expropriated real estate, With the improvement achieved, its impact was 
disputed between the legislation into two directions, between those who 
oblige the beneficiary to pay a consideration for this improvement and 
those who do not oblige to pay for this improvement. This difference is 
due to the philosophy of the state itself and its view that developing the 
public benefit of society is an obligation of the state, and this is what 
the second trend of legislation has taken, or does it require the 
participation of individuals in this, and this is what the first trend of 
legislation has taken. They obligate the beneficiary to pay for the 
improvement, However, they differed regarding the legislative officer in 
his estimation, between who took the specific officer, so the legislator 
specified a certain percentage to be deducted as compensation for 
improvement, and he clarified the one who took the flexible officer in his 
estimation, The legislator delegated a specific authority. Some 
legislations specify this body to the judiciary, while others to an 
administrative body, which have the authority to assess the return for 
improvement  .                                                                          
Keywords: improvement - real estate – acquisitio                            

 سقدمةال
مؽ السيام الأساسية للئدارة التي تقؾم بيا لخجمة السجتسع، ىؾ  هضهع البحث :التعريف بس -أولا

تحديؽ مؽ واقع السشفعة العامة،  فقج تقتزي السرمحة العامة إلى ندع السمكية الخاصة لتحقيق 
ىحا اليجف مؽ خلبل قيام السذاريع عمييا، لأنيا تسثل جدء مؽ خظة التشسية القؾمية لمبلبد، 

ية الإستسلبك التي تقؾم بيا الإدارة ىؾ تحديؽ مؽ واقع السشفعة العامة، وىؾ فالغخض مؽ عسم
السبخر الحي أعظى السذخع لو السذخوعية لجؾاز انتداع السمكية الخاصة، ولؼ تجد التذخيعات 
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السقارنة الإستسلبك مؽ أجل تحديؽ مؽ واقع السشفعة الخاصة لأشخاص معيشيؽ، فالسذخع  قج 
دارة ومشعتيا في طمب الإستسلبك لتحقيق السشفعة الخاصة، ولؼ تزفي قظع الظخيق أمام الإ

 عمييا صفة السذخوعية في جؾاز الاستسلبك مؽ أجل السشفعة الخاصة.
إلا أنو قج يحجث تحدؽ يغيّخ مؽ واقع السشفعة الخاصة لمعقار بدبب نؾع السذخوع السقام لمسشفعة 

تحدؽ الجدء الستبقي مؽ العقار السدتسمػ، أو العامة الحي جخى الاستسلبك لإجمو، فيؤدي إلى 
 قج يؤدي إلى تحدؽ العقارات السجاورة لمعقار السدتسمػ .

 -تتجمى إشكالية البحث بعجة بتداؤلات  نبيشيا بالآتي : أشكالية البحث : -ثانيا
 ما السقرؾد بتحدؽ العقار ؟ وما ىي صؾره وأنؾاعو وخرائرة؟ . -1
أحجاث تحدؽ العقار السدتسمػ جدءً مشو أو العقارات ما ىؾ دور الجية السدتسمكة في  -2

 السجاورة، فيل قرجت أرادة الإدارة أحجاثة أم أنو تحقق برؾرة عخضية ؟.
ماىؾ الأثخ القانؾني لمتحدؽ، فيل يدتحقو السدتفيجون مجاناً دون مقابل؟ أم أنو يؤثخ في  -3

ره مؽ حيث الرابط التذخيعي السخاكد القانؾنية ويمدم السدتفيجون بجفع مقابل؟ وما ىؾ مقجا
 في تحجيجه ؟  

يتحجد نظاق دراسة فكخة تحدؽ العقار بدبب الاستسلبك في التذخيع  نطاق البحث: -ثالثا
العخاقي، والتذخيعات السقارنة السرخي والفخندي،  مع الإشارة إلى مؾقف بعض التذخيعات 

 الأخخى كمسا أقتزت الزخورة لحلػ . 
أن السشيج الستبع الحي اقتزت مشا دراسة الأشكالية ىؾ السدج بيؽ  مشهجية البحث : -رابعا  

بعض السشاىج العمسية في أطار ما يدسى بالتكامل السشيجي حيث أستخجمشا السشيج الؾصفي 
في تؾضيح فكخة تحدؽ العقار بدبب الاستسلبك، والسشيج التحميمي في تحميل الشرؾص 

 حلػ الأحكام القزائية الستعمقة بيا.القانؾنية والتشغيسية  وآراء الفقياء، وك
لغخض الإلسام بسختمف جؾانب السؾضؾع والإجابة عمى مختمف  خطة البحث: -خامدا

التداؤلات، أعتسجنا التقديؼ الثشائي لمخظة عمى شكل مبحثيؽ، نتشاول في الأول ماهية تحدؽ 
، يف تحدؽ العقارالعقار بدبب الإستسلبك، والحي نقدسو عمى مظمبيؽ، نتشاول في الأول تعخ 

أما السبحث الثاني، فدشتشاول ؼيو، أحكام تحدؽ العقار  وفي الثاني خرائص تحدؽ العقار.
بدبب الاستسلبك، وسشقدسو عمى مظمبيؽ، نتشاول في الأول مؾقف الشغؼ القانؾنية مؽ استحقاق 

بتقجيخ بجل بجل تحدؽ العقار، أما السظمب الثاني فتشاولشا ؼيو الزؾابط التذخيعية الستعمقة 
 التحدؽ.

 
 



 ( 4245العام ) (67( / العدد )35/ )والسياسية/المجلدمجلة كلية القانون للعلوم القانونية 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

623 

يعج تحدؽ العقار مؽ التغيّخات التي قج : ماهية تحدن العقار بدبب الاستسلاك: السبحث الأول
تحجث بدبب الاستسلبك، ويتؾقف حجوثو عمى نؾع السشفعة العامة السقامة مؽ قبل الجية 

دتسمػ أو ، فتؤدي إلى تحدؽ مؾقع  أو مشفعتو الجدء الستبقي مؽ العقار الس(1)السدتسمكة
مؽ ذلػ . وىحا التغيّخ  العقارات السجاورة لو وزيادة قيستيا الشقجية، أي  تدتفاد عقارات معيشة

بالسشفعة الخاصة ليذ ناتج مؽ اتجاه اراده الادارة السدتسمكة في تحقيقو برؾرة بالتحدؽ 
العامة  ؾع السشفعة الشاتجة مؽ السذاريعمقرؾدة، و أنسا نذأة برؾرة طارئة وعخضية بدبب ن

دؽ العقار، السقامة عمى العقار السدتسمػ، وىحا الأمخ يقتزي بالؾقؾف عمى بيان تعخيف تح
ولغخض بيان ذلػ برؾرة مفرمة، سشقدؼ ىحا السبحث عمى مظمبيؽ وما ىي شخوط تحققو؟ 

 نتشاول في الأول تعخيف تحدؽ العقار، وفي الثاني خرائص تحدؽ العقار.
، ومؽ (2)لمتحدؽ معاني عجة في الاصظلبح المغؾي : لعقارتعريف تحدن ا: السطلب الأول

بسعشييؽ، الأول بأنو الديادة، والثاني التحؾل أو التغيّخ السدتعسمة في عمؼ القانؾن تتحجد السعاني 
، والسعشى الأول ىؾ الذائع في الاستخجام في (3)نحؾ الأفزل، أي أصبح أحدؽ مسا كان

لعخاقي في القانؾن السجني، فالذائع في ألاستخجام الاصظلبح القانؾني، فسؾقف السذخع ا
إذ (، 5)والؾقائع القانؾنية  (4)مرظمح الديادة ونغؼ أحكامو في العجيج مؽ الترخفات القانؾنية 

 . (6) جاءت احكاميا متأثخاً بسجمة الأحكام العجلية التي تعج تقشييؽ لمفقو الحشفي
يادة لا يخقى إلى ذلػ الؾضؾح كسا ىؾ الحال أما في القانؾن السجني السرخي فإن مرظمح الد 

في القانؾن السجني العخاقي، فقمسا نجج ؼيو تظبيقات لمديادة، وقج يعؾد الدبب في ذلػ إلى 
اقتباسو كثيخاً مؽ الاحكام مؽ القانؾن السجني الفخندي، ولكؽ مع ذلػ نجج بعض الشرؾص 

                                                           
1

، ِىزجخ داز اٌعلاَ اٌمب١ٔٛٔخ،  ثدْٚ ذوس ظٕخ اٌطجغ، ٠1ٕظس: د. ػظّذ ػجد اٌّج١د ،إٌظس٠خ اٌؼبِخ ٌلاٌزصاِبد، ج - 

، ِٕشٛزاد ش٠ٓ اٌذمٛل١خ، ث١سٚد ٌجٕبْ 1، اٌمبْٔٛ ادادازٞ اٌصبص، ؽ، ٚورٌه ٠ٕظس: د. ػجبض محمد ٔظس الله017ص

 .672، ص6712
6

 –، داز طبدز، ث١سٚد ٠11ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌّؼبٟٔ ٌّظطٍخ اٌزذعٓ : أثٟ اٌفؼً جّبي  أثٓ ِٕظٛز، ٌعبْ اٌؼسة ،ج 

 ِٚب ثؼد٘ب . 111ٌجٕبْ،  ثدْٚ ذوس ظٕخ اٌطجغ، ص 
1

. ٚورٌه د. 86، ص1891، داز إٌفبئط، 1دبِد طبدق ل١ٕجٟ، ِؼجُ ٌغخ اٌفمٙبء، ؽ د. محمد زٚاض لٍؼجٟ، ٚد.٠ٕظس   

 .180، ص6779ِظس،  –، ػبٌُ اٌىزبة، اٌمب٘سح 1، ؽ1أدّد ِصزبز ػّس، ِؼجُ اٌٍغخ اٌؼسث١خ اٌّؼبطسح، ج
1

د. دعٓ ػٍٟ ذْٔٛ، ش٠بدح شٟء ِٓ ِبي اٌّشزسٞ ...". ٠ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌزفبط١ً  -1"  121فٟ ػمد اٌج١غ ٔض اٌّبدح    

،  ٚفٟ ػمد اٌٙجخ  ٔظذ 610، ص1811اٌؼساق،  –شسح اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ اٌؼسالٟ، ػمد اٌج١غ، ِطجؼخ اٌساثطخ، ثغداد 

اْ ٠ذظً ٌٍّٛ٘ٛة ش٠بدح ِزظٍخ ِٛججخ ٌص٠بدح ل١ّزٗ، فئذا شاي اٌّبٔغ ػبد دك  -" ٠ّٕغ اٌسجٛع فٟ اٌٙجخ أ 261اٌّبدح 

 اٌسجٛع ..." .
1

" شٚائد اٌّغظٛة ِغظٛثٗ ِثٍٗ ..."  فبٌٕض ث١ّٓ دبٌخ اٌص٠بدح اٌّزٌٛدح ِٓ اٌشٟء ِزظٍخ وبٔذ أَ  182ٔض اٌّبدح  

" ٠ٍّه اٌذبئص دعٓ ا١ٌٕخ ِب لجؼٗ ِٓ شٚائد ِٚب اظزٛفبٖ ِٓ ِٕبفغ ِدح د١بشرٗ "  1121ِٕفظٍخ، ٚورٌه ٔض اٌّبدح 

صٚائد إٌّفظٍخ اٌّزٌٛدح ٚ اٌثبٟٔ إٌّبفغ ٚرشًّ اٌصٚائد الأٚي اٌصٚائد ٚرشًّ اٌإٌض إْ ِب ٠مجؼٗ اٌذبئص أِساْ  ٠ٚفُٙ ِٓ

إٌّفظٍخ غ١س اٌّزٌٛدح وبٌؼٛع اٌّبدٞ اٌرٞ ٠دزٖ اٌشٟء ػٓ ؽس٠ك اظزغلاٌٗ ٠ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌزفبط١ً : شبوس ٔبطس 

 . 1011، ص1818، ِطجؼخ اٌّؼبزف، ثغداد 6د١دز، اٌٛظ١ؾ فٟ شسح اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ اٌجد٠د، ج
2

، 1فبط١ً ٠ٕظس : د. محمد ػجد اٌٛ٘بة محمد اٌصث١دٞ، رغ١س اٌشٟء ٚأثسح فٟ اٌزظسفبد ٚاٌٛلبئغ اٌمب١ٔٛٔخ، ؽٌّص٠د ِٓ اٌز  

 . 81، ص6719داز اٌفىس اٌجبِؼٟ، 
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أما القانؾن السجني الفخندي فقج أخح  .(1)والتظبيقات التي أشار ؼيو السذخع إلى معالجة الديادة 
بيحه الانؾاع في الديادة ولكؽ تحت مدسيات مختمفة قج لا تدتؾعبيا، فالديادة الستؾلجة مؽ الذيء 
يدسييا السذخع الفخندي بالثسار الظبيعية سؾاء كانت مترمة ككلؤ السخوج الظبيعية أو مشفرمة 

لجة ؼيدسييا السذخع الفخندي بالثسار الرشاعية متى ما ، أما الديادة غيخ الستؾ (2)كشتاج الحيؾان 
، أما إذا كانت مشفرمة عشو ؼيدسييا بالثسار (3)كانت مترمة بالذيء كالدرع والغخس في الأرض

ويلبحظ عمى مؾقف السذخع  .(4)السجنية كالأجخة السدتحقة عؽ تأجيخ الأراضي والسشازل 
ع الديادة، فكل أنؾاع الثسار تجخل ضسؽ مفيؾم أن مرظمح الثسار لا يدتغخق كل أنؾا  الفخندي

لديادة في حيؽ أن ىشالػ تظبيقات لمديادة لا يرجق عمييا وصف الثسار فالعلبقة بيشيسا العسؾم 
والخرؾص السظمق، فكل ما يُعّج ثسار ىؾ زيادة وليذ كل ما يعج زيادة ىؾ ثسار كسا في نؾع 

 رض.الديادة السترمة غيخ الستؾلجة كالبشاء عمى الأ
أن السذخع العخاقي في بادئ الأمخ لؼ يأخح بفكخة تحدؽ العقار أما في قانؾن الإستسلبك ؼيلبحظ 

إذ لؼ يخريا بأي  (5)السمغي 1934لدشة  43في قانؾن استسلبك الأمؾال غيخ السشقؾلة رقؼ 
 .(6)تشغيؼ قانؾني 

وأخح بفكخة تحدؽ العقار، ولكؽ تؾجو السذخع تغيّخ في التذخيعات الستعاقبة لقانؾن الإستسلبك، 
 وىحا يجلل عمى أن ىحه الفكخة أخحت بالبخوز في الؾاقع العسمي باعتبارىا عاىخة اجتساعية. 

، وتؾسع  برؾرة أكبخ في تشغيؼ (7)السذخع مؽ حيث وضع تشغيؼ قانؾني لو كسا أنو نال اىتسام 
كسا يلبحظ أن  . (1)تشغيؼ احكامو في قانؾن الإستسلبك الشافح ومؽ دون إيخاد تعخيف لو  

                                                           
1

ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ اٌزٟ ث١ّٕذ ِٛأغ اٌسجٛع ػٓ اٌٙجخ ِٚٓ أددٜ دبلارٙب   دظٛي ش٠بدح ِزظٍخ  ٠176ٕظس ٔض اٌّبدح  

 ٞ إٌٝ ش٠بدح ل١ّزٗ  .ٌٍشٟء اٌّٛ٘ٛة ٚرؤد
6

ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ " اٌثّبز اٌطج١ؼ١خ ٟ٘ اٌزٟ رٕزجٙب الأزع ِٓ ٔفعٙب ِٚذظٛي اٌذ١ٛأبد  1فمسح  191ٔظذ اٌّبدح  

شج١ت ِمٍد ٚآخسْٚ ِٓ اٌّزسج١ّٓ ٚالأظبررح ٚاٌجبدث١ٓ ،اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ اٌفسٔعٟ ٚٔزبجٙب ثّبز ؽج١ؼ١خ ورٌه" . ٠ٕظس:  

اٌطجؼخ اٌؼسث١خ داٌٛش،جبِؼخ اٌمد٠ط ٠ٛظف، ؽجبػخ  6716اٌثبِٕخ ثؼد اٌّئخ ثبٌؼسث١خ ، 6778ش ثبٌؼسث١خ، ؽجؼخ داٌٛ

L.EG.O S.P.A  -  ،206، ص6716ا٠طب١ٌب . 
1

ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ " ٚاٌثّبز اٌظٕبػ١خ ٟ٘ اٌزٟ ٠ىْٛ اٌذظٛي ػ١ٍٙب ِٓ الأزع ثٛاظطخ  6فمسح  191ٔظذ اٌّبدح  

ٚآخسْٚ ِٓ اٌّزسج١ّٓ ٚالأظبررح ٚاٌجبدث١ٓ ،اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ اٌفسٔعٟ ثبٌؼسث١خ، اٌّظدز  ٠ٕظس : شج١ت ِمٍد  اٌصزاػخ " .

 .206ٔفعٗ، ص
1

شج١ت ِمٍد  " اٌثّبز اٌّد١ٔخ ٟ٘ أجٛز إٌّبشي ٚفٛائد اٌّجبٌغ اٌّعزذمخ ٚزٚارت الا٠ساداد ...".191ٔظذ اٌّبدح  

 .206اٌفسٔعٟ ثبٌؼسث١خ، ِظدز ظبثك، صٚآخسْٚ ِٓ اٌّزسج١ّٓ ٚالأظبررح ٚاٌجبدث١ٓ ،اٌمبْٔٛ اٌّدٟٔ 
1

ثزبز٠خ  1121، ٔشس فٟ اٌٛلبئغ اٌؼسال١خ، اٌؼدد 1811ٌعٕخ  11لبْٔٛ اظزّلان الأِٛاي غ١س إٌّمٌٛخ، زلُ  

11/2/1811. 
2

٠ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌزفبط١ً دٛي اٌمبْٔٛ د. دعٓ ػٍٟ اٌرْٔٛ، اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١خ الأط١ٍخ، ثدْٚ ذوس زلُ اٌطجؼخ، شسوخ  

 .12-11،، ص1811اٌؼساق،  –طخ ٌٍطجغ ٚإٌشس، ثغداد اٌساث
0

اٌٍّغٟ، خض اٌّشسع رٕظ١ُ لبٟٔٛٔ فٟ اٌجبة اٌعبثغ رذذ ِعّٝ اٌزذع١ٕبد  1827ٌعٕخ  10فٟ لبْٔٛ اداظزّلان زلُ  

١ث (، إذ أٌٚٝ اٌّشسع أ١ّ٘خ ٌٗ ِٓ د61-18اٌزٟ رطسأ ػٍٝ اٌؼمبزاد ثعجت أػّبي إٌّفؼخ اٌؼبِخ إذ ٔظّٗ فٟ اٌّٛاد )

٠ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌزفبط١ً د. طلاح اٌد٠ٓ إٌبٟ٘، اٌٛج١ص فٟ اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١خ ألأط١ٍخ، ثدْٚ ذوس زلُ  اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ

 .16 -11، ص1827اٌؼساق،   –اٌطجؼخ، شسوخ اٌطجغ ٚإٌشس الا١ٍ٘خ، ثغداد 
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السذخع  أستقخ في استخجام مرظمح التحدؽ في قؾانيؽ الإستسلبك  الستعاقبة السمػية وحتى 
، ولعل يخجع الدبب في ذلػ لأن السذخع أراد أن يذسل الرؾرتيؽ الأولى وىي الديادة (2)الشافح 

في الشؾع الأول  في السشفعة والثانية التغيّخ بسؾقع العقار نحؾ الأفزل وىحا ما أشتخطو السذخع
، وكحلػ أشتخط  في الشؾع الثاني (3)لتحقق التحدؽ في الجدء الستبقي مؽ العقار السدتسمػ

التحؾل أو التغيّخ نحؾ الأفزل، لتحقق التحدؽ لمعقارات السجاورة لمعقار السدتسمػ، فحكخ عجة 
دىات أو الجدؾر أمثمو لتحدؽ مؾقع العقارات كغيؾره مباشخة عمى الذؾارع أو الداحات أو الستش

 . (4)أو الظخق 
لأنو أعؼ وأشسل حيث  فالسذخع العخاقي أستخجم مرظمح التحدؽ ولؼ يدتخجم مرظمح الديادة، 

التغيّخ أو التحؾل نحؾ يذسل كلآ الرؾرتيؽ  التغيّخ بالديادة التي تحرل بالسشفعة وكحلػ 
 11لمسشفعة العامة رقؼ أما مؾقف السذخع السرخي ففي قانؾن ندع ممكية العقارات الأفزل . 

السعجل،  فقج نغؼ أنؾاع تحدؽ العقار في الباب الخامذ تحت مدسى أحكام عامة  1991لدشة 
، فشغؼ الشؾع الأول مؽ تحدؽ العقار الحي يظخأ عمى الجدء الستبقي مؽ العقار (5) ووقتية

مح الديادة، ( إذ أستخجم مرظ17السدتسمػ إذا كان مؾقع العقار خارج السجن في نص السادة )
أما إذا كان مؾقع العقار داخل السجن، فشغؼ السذخع ىحا الشؾع مؽ تحدؽ العقار في نص السادة 

( إذ استخجم مرظمح التحدؽ، وىحا الاختلبف في السرظمح يتختب عميو اختلبف في 19)
سجاورة بيشسا في الشؾع الثاني مؽ تحدؽ العقار الحي يظخأ عمى العقارات ال.التحدؽ الحي يعتج بو 

مؽ قانؾن ندع السمكية الشافح إذ أستخجم السذخع  19لمعقار السدتسمػ  نغسو في نص السادة 
مرظمح التحدؽ، وكحلػ خرو بأحكام تفريمية بقانؾن خاص تحت مدسى فخض مقابل 

أما في التذخيع الفخندي . 1955لدشة  222عمييا تحديؽ رقؼ تحديؽ عمى العقارات التي يظخأ 
السمغي، فشغؼ الشؾع الأول مؽ تحدؽ  1958أكتؾبخ  23السمكية الرادر في ففي قانؾن ندع 

                                                                                                                                                      
اٌٍّغٟ 1807ٌعٕخ  11ٚثظدز لبْٔٛ الاظزّلان زلُ 

 
ٟ رذذ رمع١ُ ِؼ١ٓ، ٚإّٔب أشبز ورٌه الأِس ٌُ ٠صظٗ ثزٕظ١ُ لبٔٛٔ

إٌٝ دىُ اٌزذعٓ فٟ اٌّبدح اٌثبٌثخ  ٚورٌه فٟ اٌّبدح اٌذبد٠خ ػشس، إذ ٌُ ٠شأ اٌّشسع ثزٕظ١ّٗ رذذ رمع١ُ ِؼ١ٓ ِٓ اٌمبْٔٛ، 

٠ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌزفبط١ً دٛي لٛا١ٔٓ  ٚإّٔب رٕبٚي أدىبِٗ فٟ ٔظٛص فسػ١خ ٚاداشبزح إٌٝ أدىبِٗ ثظٛزح ِمزؼجخ

، 6779اٌؼساق،  -، ِطجؼخ اٌّؼبف، ثغداد1، ؽ1ٍّغ١خ ِظطفٝ ِج١د، شسح لبْٔٛ اٌزعج١ً اٌؼمبزٞ،جاداظزّلان اٌ

  ِٚب ثؼد٘ب. 612ص
1

إٌبفر، فمد خض اٌزذعٓ ثفؼً اداظزّلان ثزٕظ١ُ لبٟٔٛٔ فٟ  اٌجبة  1891ٌعٕخ  16ٚفٟ لبْٔٛ اداظزّلان  زلُ ٠ٕظس: 

رجمٝ ِٓ اٌؼمبز اٌّعزٍّه إذ ٔظُ أدىبَ ٘رٖ اٌظٛزح فٟ اٌفظً الأٚي اٌساثغ ِٕٗ، ٚرٕبٌٚٗ فٟ طٛزر١ٓ، الأٌٚٝ رذعٓ ِب 

 (  19 -11( أِب اٌظٛزح اٌثب١ٔخ رذعٓ اٌؼمبز دْٚ إظزّلاوٗ فٕظّٗ فٟ اٌفظً اٌثبٟٔ ٚفٟ اٌّٛاد )17 -10ٚفٟ اٌّٛاد )
6

، ٚورٌه لبْٔٛ 9/1/1827، ثزبز٠خ 111، إٌّشٛز فٟ اٌٛلبئغ اٌؼسال١خ، اٌؼدد 1827ٌعٕخ  10لبْٔٛ اداظزّلان زلُ  

 66/1/1807، ثزبز٠خ 1911، إٌّشٛز فٟ اٌٛلبئغ اٌؼسال١خ، اٌؼدد 1807ٌعٕخ 11اداظزّلان زلُ 
1

 ِٓ لبْٔٛ الاظزّلان إٌبفر . ٠10ٕع ٔض اٌّبدح  
1

 ِٓ لبْٔٛ الاظزّلان إٌبفر .. ٠11ٕظس ٔض اٌّبدح  
1

ثزبز٠خ  66اٌّؼدي، إٌّشٛز فٟ اٌجس٠دح اٌسظ١ّخ، اٌؼدد  1887ٌعٕخ  17لبْٔٛ ٔصع ٍِى١خ اٌؼمبزاد ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ زلُ  

 .1887، ِب٠ٛ 11
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إذ أستخجم  21العقار الحي يظخأ عمى الجدء الستبقي مؽ العقار السدتسمػ في نص السادة 
الرادر  1345مرظمح الديادة . وكحلػ الأمخ في قانؾن ندع السمكية لمسشفعة العامة الشافح رقؼ 

 . L321-5  (1)ستخجم السذخع نفذ السرظمح في السادة ،  إذ أ2114نؾفسبخ  6في 
أما بالشدبة لسؾقف فقياء القانؾن فسؽ خلبل تتبعشا لمسخاجع الفقيية،  لؼ نجج ؼيسا تيدخ لشا مؽ 
كتب فقييو  تعخيفاً لتحدؽ العقار، ولعل يخجع الدبب في أن مؾضؾع تحدؽ العقار لؼ يشل 

 أيزاً، إذ لؼ يتؼ تدميط الزؾء عمى ذلػ  .أىتسام الفقياء في مؤلفاتيؼ والباحثيؽ 
وأما بالشدبة لمسؾقف القزائي، فسؽ خلبل تتبعشا ؼيسا تيدخ لشا مؽ القخارات القزائية  لؼ نجج 
تعخيفاً لتحدؽ العقار. وىحا يسثل وضعاً طبيعياً إذ ليذ مؽ ميسة القزاء إصجار التعخيفات إلا 

تحجيج نظاقو في التظبيق العسمي، عشجئح تكؾن  برجد مرظمح يشتابو الغسؾض في تفديخه أو في
وإزاء ىحا الشقص تبخز  يف مؽ قبل القزاء  لغخض ايزاحو .الزخورة ممحة في أيخاد تعخ 

الزخورة الشغخية إلى وضع تعخيف لسرظمح التحدؽ ، لكؽ قبل ذلػ لابج مؽ إيخاد بعض 
 -السلبحغات ونبيشيا بالآتي :

فعل عشجما لؼ يعخف التحدؽ لان في الأصل أيخاد التعخيفات أن السذخع العخاقي حدشاً  -أولا 
يعج مؽ عسل الفقو وليذ السذخع، لاسيسا وان مبخرات التعخيف لؼ تكؽ متؾفخة في السرظمح 

 . (2)لكي يعخفو السذخع، فالأخيخ لا يمجأ إلى التعخيف في القؾانيؽ إلإ إذا تؾفخت مبخراتو 
قبة لقؾانيؽ الإستسلبك في العخاق، نجج أنو فقط قانؾن رقؼ الستأمل في التذخيعات الستعا -ثانيا 
، قج خلب مؽ تشغيؼ قانؾني لمتحدؽ، وىحا يعج نقرا جؾىخيا في التذخيع تجاركو 1934لدشة  43

 السذخع في التذخيعات الستعاقبة لقؾانيؽ الإستسلبك .
التحدؽ تحت تشغيؼ قانؾني تسيّد السذخع العخاقي في قانؾن الإستسلبك الشافح بإبخاز أنؾاع  -ثالثا

لكل نؾع، وراعى فييا خرؾصية كل مشيا، بالخغؼ مؽ أن ىحا التشغيؼ لؼ يكؽ مؾجؾد في 
وبالخغؼ مؽ ان قانؾن  ىتسام لجى التذخيعات  السقارنة .التذخيعات الدابقة وكحلػ لؼ يشل ىحا الا

                                                           
1

   L321-5ٔض اٌّبدح  

Si l'exécution des travaux consécutifs à une expropriation partielle procure une augmentation 

augmentation par une  de valeur immédiate au reste de la propriété, le juge statue sur cette

value se compense en tout ou partie avec -Le montant de la plusdisposition distincte. 

l'indemnité d'expropriation.  
6

إذا أزاد اٌّشسع رذد٠د ٔطبلٗ لاظ١ّب إذا وبْ ٘را اٌّظطٍخ  ٠دخً  -ٚلد رجدٚا ِجسزاد أ٠ساد اٌزؼس٠ف اٌزشس٠ؼٟ ثب٢رٟ  أ 

طبق الأدىبَ الاظزثٕبئ١خ ١ٌٚط ػّٓ ٔطبق الأدىبَ اٌؼبِخ، فمد لا ٠سغت اٌّشسع اٌزٛظغ فٟ ٔطبلٗ أٚ اٌم١بض ػ١ٍٗ   فٟ ٔ

ػٕدِب ٠ىْٛ اٌّظطٍخ ٠شٛثٗ اٌغّٛع أٚ ٠ٍزجط ِغ ِظطٍخ آخس ف١ٍجأ اٌّشسع إٌٝ رؼس٠فخ داشاٌخ اٌغّٛع ػٕٗ أٚ  -ة

اٌزؼس٠ف اٌظذ١خ د. ِظطفٝ اٌصٌّٟ، الاٌزصاِبد فٟ ػٛء  ٌسفغ اٌٍجط ف١ٗ ػٓ غ١سح ِٓ اٌّظطٍذبد.٠ٕظس فٟ شسٚؽ

ػٕدِب ٠ىْٛ اٌزؼس٠ف ٔٛػبً ِٓ اٌمٛاػد اٌّفعسح ٠ٍجأ   -. ج19، ص6711اٌؼساق، -إٌّطك ٚاٌفٍعفخ، ِطجؼخ شٙبة، أزث١ً

، 1ٌمب١ٔٛٔخ، جإ١ٌٙب اٌّشسع ٌزفع١س ٌّجدأ أٚ ٔظبَ ٠ٕظس ٌّص٠د ِٓ اٌزفبط١ً د. ػجد اٌذٟ دجبشٞ، اٌّدخً ٌدزاظخ اٌؼٍَٛ ا

 .669، ص1801ِطجٛػبد جبِؼخ اٌى٠ٛذ، 
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لمتحدؽ بفعل الإستسلبك،  إلاا  الإستسلبك العخاقي وغيخه مؽ القؾانيؽ محل السقارنة لؼ تؾّرد تعخيفاً 
و معخفة السقرؾد أَنا ىحا لا يعشي خمؾىا مؽ الإشارة إلى ىحا الاصظلبح ومؽ ثؼ يسكؽ مؽ خلبل

مؽ قانؾن الإستسلبك الشافح  "تحدؽ، مؾقع أو مشفعة  37ففي نص السادة  مؽ  ىحا التحدؽ.
" ... وثبت لييئة التقجيخ  38ادة القدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو بدبب الاستسلبك" وفي نص الس

 ان الاستسلبك يؤدي إلى تحدؽ مؾقع أو مشفعة، القدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو ..."
 " إذا طخأت عمى العقار ... زيادة في قيستو، بدبب تحدؽ مؾقعو ..."  41وفي نص السادة 

العقار وقج يخد  ةنجج ان التحدؽ قج يخد عمى مشفعالستأمل مؽ الشرؾص السذار إلييا فمعل 
الشرؾص السحكؾرة نجج أن الديادة في القيسة الشقجية كانت والستأمل مؽ ، عمى مؾقع العقار

بدبب التحدؽ وأنو أمخ طارئ عمى العقار وليذ مقرؾداً بحاتو أي أنو نذأ برؾرة عخضية. 
سادة عشجما وصف التحدؽ السذار إليو في ال 39وىحه الشتيجة نتمسديا أيزا في نص السادة 

بأنو زيادة حادثة في القيسة الشقجية ؼيسا تبقى مؽ العقار السدتسمػ، فالستأمل مؽ  37-38
مرظمح الديادة الحادثة أنيا لؼ تكؽ مقرؾدة بيؽ طخفي الإستسلبك وإنسا نذأت برؾرة حادثة 

وىحه السعشى أيزاً يدتذف مؽ مؾقف التذخيعات السقارنة، فالسذخع ، أو عخضية أو طارئة
" إذا أدى تشفيح الاعسال  بعج ندع السمكية إلى زيادة فؾرية     L321-5ي أشار في السادة الفخند

" 17وكحلػ مؾقف السذخع السرخي إذ أشارت السادة  الجدء الباقي مؽ العقار   ..." .في قيسة 
 وكحلػ في نص إذا زادت ... قيسة الجدء الحي لؼ تشدع ممكيتو بدبب أعسال السشفعة العامة ..." 

 " يمدم ملبك العقارات التي يظخأ عمييا تحديؽ بدبب أعسال السشفعة العامة ..." .19السادة 
إليو مؽ يسكششا ان نزع تعخيفاً لمتحدؽ الظارئ في الإستسلبك إذا نغخنا فسؽ خلبل ما تقجم 

ة  في قيستو الشقجير أو مؾقعو أو كلبىسا ويؤدي إلى زيادة مشفعة العقازاوية صؾره "ىؾ تحؾل في 
وإذا اردنا أن نعخفو مؽ زاوية أوسع شسؾلًا مؽ حيث أصمو  وصؾره وأنؾاعو التي أشار إلييا ، "

السذخع العخاقي فشقؾل " تغيّخ في  مشفعة العقار أو مؾقعو أو كلبىسا يحجث بدبب  الإستسلبك، 
ي قيستو في الجدء الستبقي مؽ العقار السدتسمػ  أو العقارات السجاورة لو، ويؤدي إلى زيادة ف

 الشقجية.
نجج أن لو  مؽ خلبل تعخيف تحدؽ العقار: خرائص تحدن العقار / السطلب الثاني

خريرتان، أوليسا أنو طارئ، وثانيتيسا التحدؽ يحقق السشفعة الخاصة، لحا سشحاول 
 تؾضيحيسا في الفقختيؽ الآتيتيؽ :

شاتجة عؽ التحدؽ حجثت ويقرج بيحه الرفة، أن الديادة ال -الرفة الظارئة لمتحدؽ :-أولا 
برؾرة عخضية،  بسعشى لؼ تتجو أرادة الأطخاف الى تحقيقيا، فمؼ تتجو ارادة الجية السدتسمكة 
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إلى تحقيقيا  مؽ حيث الشتيجة، ولؼ يكؽ ىؾ الباعث الجافع إلى القيام بعسمية الإستسلبك،  وإنسا 
فعة العامة، كحلػ لؼ تتجو إرادة كان الباعث الجافع ىؾ تحقيق السذخوع السخاد قيامة مؽ أجل السش

وىؾ بحلػ يختمف عؽ صؾره التحدؽ  السدتسمػ مشو  إلى تحقيقو ولؼ يكؽ لجيو قرج في ذلػ.
تقؾم بو الجية السدتسمكة، فيي أرادت الفعل و ارادت الشتيجة في تحقيق  الحي غيخ الظارئ 

 تحدؽ مؽ واقع السشفعة العامة لمسجتسع .
ة الخاصة : فإذا كان الاستسلبك يحقق السشفعة العامة فإن التحدؽ التحدؽ يحقق السشفع -ثانيا

الشاتج عؽ الإستسلبك يحقق السشفعة الخاصة، وان كان برؾرة غيخ مباشخة، وذلػ يخجع لان 
أكثخ السدتفيجيؽ أو السشتفعيؽ مؽ مذخوع الإستسلبك ىؾ صاحب العقار السدتسمػ مشو في حالة 

ارات السجاورة مؽ ىحه السشفعة العامة، وتؤدي بغلبليا أما الإستسلبك الجدئي أو أصحاب العق
بالديادة في القيسة الشقجية أو السشفعة، وإزاء ذلػ قخرت بعض التذخيعات استحقاق مقابل ليحا 

 التحدؽ، الحي لا يدعشا السجال لحكخه ىشا عمى أن نؾرده في السؾضع السشاسب  .
السشفعة العامة برؾرة مباشخة وقج يحقق السشفعة فالشتيجة التي نخمص ليا أن الإستسلبك يحقق 

 الخاصة برؾرة غيخ مباشخة، وذلػ يتؾقف عمى نؾع السذخوع السقام لمسشفعة العامة.
تحدؽ العقار بدبب الإستسلبك  إذا نذأ: أحكام تحدن العقار بدبب الاستسلاك: السبحث الثاني

ي وىؾ أستحقاق مقابل لمتحدؽ، وتؾافخت شخوطو، فأن البعض مؽ التذخيعات رتبت أثخ قانؾن
في حيؽ بعض الآخخ مؽ التذخيعات لؼ يختب ذلػ، فالتداؤل الحي يثار ماىؾ السدؾغ الحي 
جعل مؽ بعض الشغؼ القانؾنية تأخح بفكخة أستحقاق مقابل التحدؽ في حيؽ أن البعض الآخخ 

ل إلى إجابة عؽ لغخض الؾصؾ  لؼ تأخح بالفكخة ؟  وماىؾ مقجاره، وعمى وفق أي ضابط يتحجد ؟
فكخة استحقاق بجل تحدؽ نتشاول في الأول ىحه التداؤلات، سشقدؼ ىحا السبحث عمى مظمبيؽ، 

 العقار وفي السظمب الثاني الزؾابط التذخيعية الستعمقة بتقجيخ بجل تحدؽ العقار.
إذا طخأ تحدؽ في : العقار  مهقف الشظم القانهنية من استحقاق بدل تحدن :السطلب الأول

قارات السدتسمػ جدءً مشيا أو في العقارات السجاورة، فإن مؾقف التذخيعات قج أختمفت  في الع
مدألة استحقاق بجل ليحا التحدؽ، وىحا الأختلبف يخجع  إلى فمدفة الجولة ذاتيا ونغختيا في ان 

فخاد القيام بتظؾيخ السشفعة العامة لمسجتسع  التدام  يقع عمى عاتق الجولة أم يقتزي مداىسة الأ
أن تحجيج ىحا الأمخ يتؾقف برؾرة رئيدية عمى إمكانية الجولة السالية، ىل ىي  في ذلػ ؟.

تدتظيع القيام بيحه الأعباء لؾحجىا أم يدتجعي الأمخ أدخال اشخاص السجتسع في السداىسة 
بتمػ الأعباء السالية، لاسيسا اصحاب العقارات الأكثخ استفادة مؽ السذاريع السقامة لمسشفعة 
العامة، وىؼ السدتسمػ مشو في حالة الاستسلبك الجدئي وأصحاب العقارات السجاورة لمعقار 
السدتسمػ . ؼبعض البمجان تتستع بثخوات طبيعية كبيخة، مع عامل قمة الكثافة الدكانية و صغخ 
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يخ يييئ لمجولة ومؤسداتيا القيام بأعباء تظؾ ؼباجتساع ىحه العؾامل الخئيدية  السداحة الجغخاؼية،
مداىسة الأشخاص في ذلػ، فمؼ تقخ باستحقاق مة بديؾلة، وبحلػ فيي استغشت عؽ السشافع العا

لا ن أنيا قزت بيحا الالتدام لأنيا في حيؽ ان البعض الآخخ مؽ البمجا . (1)بجل ليحا التحدؽ 
تدتظيع الشيؾض بو إلا بسذاركة الأشخاص معيا لمقيام بإعباءه، ومؤدى ذلػ قزت تذخيعات 

في الإستسلبك باستحقاق السدتسمػ مشو في الشؾع الجول في كلآ نؾعي التحدؽ الظارئ  هىح
الأول ولجيات معيشة في الشؾع الثاني  أن يأخح مقابل ىحا التحدؽ وأن كان ىحا السقابل يختمف 

وقج يخجع الدبب في ذلػ إلى عجم تؾفخ العؾامل كميا أو بعزيا  بحدب نؾعي ذلػ التحدؽ .
يا بمجان الاتجاه الأول . ومؽ ىحه الجول عمى سبيل السثال جسيؾرية مرخ العخبية التي يتستع ب

فاجتساع عامل قمة الثخوات الظبيعية  مع عامل كثخة الكثافة الدكانية، مع عامل كبخ السداحة 
الجغخاؼية، فيحه العؾامل الخئيدية مسا يزع الجولة ومؤسداتيا في مؾضع عجم استظاعتيا في 

أما عؽ جسيؾرية العخاق العخبية ؼبالخغؼ مؽ تؾفخ  اء تظؾيخ السشافع العامة بديؾلة.ان تقؾم بأعب
ؼيو العؾامل الخئيدية التي يتستع بيا بمجان الاتجاه الأول مؽ وفخة الثخوات الظبيعية مع عامل قمة 
الكثافة الدكانية مع عامل صغخ السداحة الجغخاؼية، ؼيفتخض أنو يدمػ مشحى بمجان الاتجاه 

ول في أن تتحسل الجولة لؾحجىا دون مذاركة أشخاص السجتسع أعباء القيام بتظؾيخ السخافق الأ
العامة لمسجتسع، ولكؽ نغخاً لدؾء أدارة الثخوات الظبيعية والبذخية نتيجة  لعجة عخوف  سياسية 

ة وعدكخية مخ بيا البمج والتي لا يدعشا السجال لحكخىا ىشا، مسا أدى إلى عجم استظاعة الجول
 بالشيؾض بأعباء تظؾيخ السخفق العام لؾحجىا . 

                                                           
1

ٚلائذزٗ اٌزٕف١ر٠خ، ٚفٟ إِبزح  6711ٌعٕخ  ٠11ٕظس: فٟ إِبزح أثٛ ظجٟ لبْٔٛ زلُ  ٠ّٚثً ِٛلف اٌزشس٠غ اداِبزرٟ 

ثشأْ ٔٛع ٍِى١خ ثؼغ اٌؼمبزاد اٌّزأثسح ثّشسٚع رط٠ٛس شبزع  6716ٌعٕخ 19اٌشبزلخ لساز اٌّجٍط اٌزٕف١رٞ زلُ 

اٌظبدز ثزبز٠خ  6771ٌعٕخ  6، ٚفٟ أِبزح دثٟ لساز زلُ 17/16/6716ِبزاد، إٌّشٛز فٟ اٌجس٠دح اٌسظ١ّخ ثزبز٠خ ادا

ثشأْ رؼ٠ٛغ أطذبة الأزاػٟ اٌّزأثسح ثبزرداد اٌعىه فٟ ِٕطمخ الأػّبي اٌّسوص٠خ، ٚورٌه دىِٛخ زأض  1/1/6771

ػٍٝ ِٛلف إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ اداِبزارٟ ثبٌسغُ ِٓ أْ اٌزشس٠غ ٚاٌّلادع  ثشأْ اداظزّلان 6716،ٌعٕخ 8اٌص١ّخ، لبْٔٛ زلُ 

فٟ أِبزح دثٟ ٌُ ٠أخر ثفىسح ثدي اٌزذعٓ إلا اْ ِذىّخ ر١١ّص دثٟ فمد لؼذ فٟ أددٜ لسازارٙب " فٟ دبٌخ ٔصع جصء ِٓ 

ّٕفؼخ اٌؼبِخ أٚ الأزع دْٚ اٌجصء ا٢خس ف١ساػٝ ِب ٠ىْٛ لد ؽسأ ػٍٝ ل١ّخ اٌجصء اٌرٞ ٌُ رٕزصع ٍِى١زٗ ثعجت أػّبي اٌ

اٌزصط١ؾ اٌؼّسأٟ ِٓ ٔمض أٚ ش٠بدح ثصظّٗ أٚ ش٠بدرٗ إٌٝ ثّٓ اٌجصء اٌّعزٌٟٛ ػ١ٍٗ، ثّب ِؤداٖ أْ ٠ؤخر فٟ دعبة 

اٌزؼ٠ٛغ ل١ّخ اٌزذع١ٓ اٌرٞ ؽسأ ػٍٝ اٌجصء ِٓ الأزع اٌرٞ ٌُ ٠ٕصع ثعجت أػّبي إٌّفؼخ اٌؼبِخ أٚ اٌزصط١ؾ اٌؼّسأٟ 

طٕبػ١خ إٌٝ ظى١ٕخ أٚ رجبز٠خ ٚأْ ٠صظُ ِمبثً ثدي اٌزذع١ٓ ِٓ اٌم١ّخ اٌّمدزح ٌٍجصء وزذ٠ًٛ إٌّطمخ ِٓ شزاػ١خ أٚ 

، ثزبز٠خ 6778ٌعٕخ  2ِذىّخ اٌز١١ّص دىِٛخ دثٟ، الأدىبَ اٌّد١ٔخ / ؽؼٓ زلُ  اٌّعزٌٛٝ ػ١ٍٗ ٚإٌّصٚػخ ٍِى١زٗ

ِجٍخ و١ٍخ اٌمبْٔٛ ٌٍؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ  . أشبز إ١ٌٗ  د. طبٌخ أدّد ا١ٌٍٙجٟ، فىسح ٔصع اٌٍّى١خ ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ،66/1/6778

. ٠ٚسٜ جبٔت ِٓ اٌفمٗ أٔٗ ثبٌسغُ ِٓ أشبزح اٌمؼبء إٌٝ ػسٚزح الأخر 691، ص6718، 69، اٌؼدد9ٚاٌع١بظ١خ، اٌّجٍد 

ثبلاػزجبز ػٕد رمد٠س اٌزؼ٠ٛغ رؼسز ل١ّخ اٌّزجمٟ ِٓ اٌؼمبز أٚ رذعٓ ل١ّخ اٌّزجمٟ ِٓ اٌؼمبز فٟ دبٌخ ٔصع اٌٍّى١خ 

ً ٠عزٕد إ١ٌٗاٌجصئٟ، ٚ ً لا ٔجد ٌٗ ظٕداً لب١ٔٛٔب د. طبٌخ أدّد ا١ٌٍٙجٟ، فىسح ٔصع اٌٍّى١خ  ٌىٓ لا ٠صاي ٘را اٌزٛجٗ لؼبئ١ب

 6772ٌعٕخ  6اٌّؼدي ثبٌمبْٔٛ زلُ  1821ٌعٕخ  11لبْٔٛ زلُ  ٚاٌزشس٠غ اٌى٠ٛزٟ. 691ٍّٕفؼخ اٌؼبِخ، ِظدز ظبثك، صٌ

 11لبْٔٛ زلُ  ٚاٌزشس٠غ اٌمطسٞالاظز١لاء اٌّؤلذ ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ فٟ شأْ رؼد٠ً ثؼغ الأدىبَ فٟ شأْ ٔصع اٌٍّى١خ ٚ

ٚاٌزشس٠غ  6772ٌعٕخ  8ثشأْ ٔصع اٌٍّى١خ اٌؼمبزاد ٚالاظز١لاء ػ١ٍٙب ِؤلزب ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ اٌّؼدي ثمبْٔٛ زلُ  1899ٌعٕخ 

 .6778ٌعٕخ  18لبْٔٛ اظزّلان اٌؼمبزاد ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ اٌظبدز ثبٌّسظَٛ زلُ  اٌجذس٠ٕٟ
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وإزاء ذلػ  فحىب السذخع العخاقي إلى ألأخح بفكخة أستحقاق مقابل لمتحدؽ الحي يحجث لمجدء 
 الستبقي مؽ عقار السدتسمػ مشو أو يحجث لمعقارات السجاورة لمعقار السدتسمػ .

إذ تعخضت إلى عجد مؽ الانتقادات،  لكؽ ىحه الفكخة لؼ تدمؼ مؽ الشقج مؽ قبل الفقو والقزاء،
لاسيسا  في التذخيع العخاقي والأردني، فعمى الرعيج الفقيي  يخى البعض ان الجية السدتسمكة 
لا تقؾم إلا بجفع القيسة الحقيقية لمعقار السدتسمػ، فسؽ غيخ العجل بحق السدتسمػ مشو خرؼ 

السدتسمػ عمى حداب السدتسمػ ء مؽ بجل استسلبك ما يعادل الخبع، لأن ذلػ يؤدي إلى إثخا
كسا أن الجولة عشجما تفخض ىحا السقابل الحي تدتشج إلى زيادة في القيسة السقجرة لمعقار  مشو.

نتيجة السذخوع الحكؾمي أيا كان ىحا السذخوع، والحي حجده بخبع الفخق في قيسة العقار قبل 
ذخوع  لمسشفعة العامة ىؾ ما يعج مؽ السذخوع وبعجه، وىحا ما يجافي العجالة لأن قيام الجولة بس

صمب مياميا في تدييخ وتظؾيخ السخافق العامة، فزلًب عؽ ذلػ  قج تكؾن ىحه السذاريع 
استثسارية تقؾم الجولة فييا حاليا حال أشخاص القانؾن الخاص، فميذ مؽ العجل أن نمدم أحجاً 

الخغؼ مؽ أن ىحا الأمخ غيخ بجفع مقابل نتيجة مسارسة الآخخ ميامو الاقترادية السألؾفة، ب
مؾجؾد في علبقات أشخاص القانؾن الخاص، فانتفاع الجار مؽ بشاء جاره الآخخ بشاية تجارية 

كسا يلبحظ البعض  . ( 1)وأدى إلى زيادة قيسة العقارات السجاورة  فلب يحق لو السظالبة بسقابل 
ع الجستؾري وفخ حساية مؽ الفقو أن أستحقاق مقابل لمتحدؽ يتعارض مع الجستؾر، فالسذخ 

لمسمكية الخاصة في عجم جؾاز ندعيا مؽ مالكيا إلا لغخض السشفعة العامة، ومقابل تعؾيض 
لكامل الزخر شاملًب ، ويفدخ جانب كبيخ مؽ الفقو التعؾيض العادل بأنو ما يكؾن (2)عادل 

يعشي الحي لحق بالسالػ أو صاحب الحق في العقار السدتسمػ، فسفيؾم التعؾيض العادل 
التعؾيض الكامل عؽ كامل مداحة العقار السدتسمػ وأن أي تعؾيض لا يذسل كامل العقار 

 . (3)السدتسمػ لؽ يكؾن عادلا بأي حال مؽ الأحؾال 
لحلػ فيؼ يخون ان تفؾيض السذخع بتشغيؼ الإستسلبك، إنسا يتشاول إجخاءات الإستسلبك  

ؾن الإستسلبك في نؾع التحدؽ في الجدء والسشازعات الستعمقة بو، أما ما تزسشو نرؾص  قان

                                                           
1

،  6767، 19طفبء شىٛز ػجبض، ثدي رذعٓ اٌؼمبز، ثذث ِٕشٛز فٟ ِجٍخ دزاظبد اٌجظسح، اٌعٕخ اٌصبِعخ، اٌؼدد 

 .126ص
6

 .6711ِٓ دظزٛز جّٙٛز٠خ ِظس ٌعٕخ  11، ٚاٌّبدح 6771/ثب١ٔب ِٓ دظزٛز جّٙٛز٠خ اٌؼساق ٌعٕخ 61اٌّبدح  
1

وشسؽ ٌّشسٚػ١خ اداظزّلان فٟ ػٛء أدىبَ لبْٔٛ ػجد إٌبطس ش٠بد ٚأشسف أظّبػ١ً اٌؼدٚاْ، اٌزؼ٠ٛغ اٌؼبدي  

، خبٌد دّبدٖ اٌصس٠شب، َ 110، ص6716، 6، اٌؼدد 18ِجٍخ ػٍَٛ اٌشس٠ؼخ ٚاٌمبْٔٛ، اٌّجٍد الاظزّلان الأزدٟٔ، 

، ِسٚاْ محمد ِذسٚض 18ٚورٌه ص -11، ص6717،داز اٌفىس،1دػبٜٚ الاظزّلان أِبَ اٌمؼبء،  دزاظخ ِمبزٔخ، ؽ

، دّب٠خ اٌٍّى١خ اٌصبطخ فٟ أدىبَ اٌّذىّخ اٌدظزٛز٠خ اٌجذس١ٕ٠خ ػٍٝ ػٛء اٌزشس٠ؼبد إٌّظّخ ٌٙرٖ ٚخ١ًٍ محمد ػجدالله

، محمد ١ٌٚد اٌؼجبدٞ، 181، ص6710اٌؼدد اٌثبٟٔ، 11اٌذّب٠خ، ِجٍخ جبِؼخ اٌشبزلخ ٌٍؼٍَٛ اٌشسػ١خ ٚاٌمب١ٔٛٔخ،  اٌّجٍد 

اٌمبْٔٛ الأزدٟٔ، ثذث ِٕشٛز فٟ ِجٍخ ػٍَٛ اٌشس٠ؼخ ٚاٌمبْٔٛ، ٚأدّد ػجد اٌىس٠ُ، اٌسلبثخ اٌمؼبئ١خ ػٍٝ اداظزّلان  فٟ 

 .619،  ص6779، 6اٌؼدد  11اٌّجٍد 



 ( 4245العام ) (67( / العدد )35/ )والسياسية/المجلدمجلة كلية القانون للعلوم القانونية 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

663 

الستبقي مؽ العقار والتي أجازت استسلبك ربع مداحة العقار بجون مقابل، وكأنو أمخ قانؾني 
وجؾبي يقتخب مؽ مفيؾم التكميف القانؾني بجفع الزخيبة،  ؼيظخح الفقو تداؤلًا إلا يعج ذلػ 

ليو السذخع في تشغيسو للؤستسلبك إلى مخالفة التذخيع العادي لمجستؾر،  لاسيسا وان ما وصل إ
حج أىجار شخط حجده الجستؾر كزابط حاسؼ لسذخوعية الإستسلبك، إلا يعج ذلػ  مخالفة 

 ؟. (1)دستؾرية وانتياك لمحساية القانؾنية لحق السمكية التي نص عمييا السذخع في الجستؾر 
جرجة الأولى ففي وكحلػ أثيخ ىحا الخأي في تظبيق القزاء العخاقي لجى محاكؼ ال  

إلى محكسة   28/11/2117( في 29882قزية   طمبت محكسة بجاءة الكخادة بكتابيا السخقؼ )
لدشة  12مؽ قانؾن الإستسلبك رقؼ  38و 37الاتحادية العميا البت بذخعية حكؼ السادتيؽ 

ل مشو الإستسلبك ما لا يتجاوز ربع مداحة ارض العقار بجون بج 37حيث ألدمت السادة  1981
إذا ثبت لييأة التقجيخ تحدؽ مؾقع أو مشفعة القدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو بدبب الإستسلبك، 

مشو ألدمت مالػ العقار السدتسمػ جدء مشو بجفع قيسة ما يكسل ربع السداحة  38وأن السادة 
 العسؾمية للؤرض قبل الإستسلبك إذا كانت السداحة السدتسمكة بجون بجل يقل عؽ ربع السداحة

لقدؼ العسؾمية لمعقار وثبت لييأة التقجيخ أن الإستسلبك يؤدي إلى تحدؽ مؾقع أو مشفعة ا
 23محكسة بجاءة الكخادة ان ذلػ يتعارض مع حكؼ السادة ورأت  الستبقي مشو وزيادة قيستو .

/ثانيا مؽ الجستؾر حدب وجية نغخىا والتي نرت عمى عجم جؾاز ندع السمكية إلا لإغخاض 
في حيؽ كان رأي  وجاء نص السادة السحكؾر مظمقاً .امة مقابل تعؾيض عادل السشفعة الع

السحكسة الاتحادية العميا  خلبف ذلػ  حيث جاء في حكسيا "ووضع الظمب مؾضع التجقيق 
مؽ قانؾن  38 -37والسجاولة مؽ السحكسة الاتحادية العميا وتؾصمت إلى ان حكؼ السادتيؽ 

/ثانيا مؽ دستؾر جسيؾرية 23يتعارض مع حكؼ السادة  لا 1981لدشة  12الإستسلبك رقؼ 
العخاق  وتذكلبن تظبيقاً سميساً  لو ذلػ " ان التعؾيض العادل الحي قرجه الشص الجستؾري قج 
تحقق في تحدؽ مؾقع أو مشفعة القدؼ الستبقي مؽ العقار وزيادة لقيستو بدبب الإستسلبك، 

قيسة ربع السداحة العسؾمية لمعقار لأن ذلػ يسثل وكحلػ الحال عشج دفع السدتسمػ مشو ما يكسل 
الديادة التي حرمت في قيسة أو في مشفعة الجدء غيخ السدتسمػ وىحه الديادة في القيسة أو في 
السشفعة تسثل التعؾيض العادل لمسدتسمػ مشو الحي قرجه الشص الجستؾري السذار إليو وإلا نكؾن 

 .(2)سمػ عمى حداب الجية السدتسمكة "أمام حالة أثخاء غيخ مذخوع بجانب السدت
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ػجد إٌبطس ش٠بد ٚأشسف إظّبػ١ً اٌؼدٚاْ، اٌزؼ٠ٛغ اٌؼبدي وشسؽ ٌّشسٚػ١خ اداظزّلان فٟ ػٛء أدىبَ لبْٔٛ  

 .100، ص6716، 6، اٌؼدد 18اداظزّلان الأزدٟٔ، ِجٍخ ػٍَٛ اٌشس٠ؼخ ٚاٌمبْٔٛ، اٌّجٍد 
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وكحلػ أثيخت عجم الجستؾرية استحقاق بجل التحدؽ في  القزاء الأردني ففي قزية تتجمى 
وقائعيا في أن وزارة الأشغال العامة أقامت دعؾى الإستسلبك جدء مؽ أرض السجعي عميو 

ى عميو الحكؼ لو متخ لغاية تؾسيع طخيق .. وطمب السجع 811دونؼ و  3والبالغ مداحتيا 
بالتعؾيض عؽ السداحة السدتسمكة وأثشاء الديخ بإجخاءات الجعؾى تقجم الجعى عميو بسحكخة 

مؽ قانؾن الإستسلبك بحجة مخالفتيا لحكؼ  11تزسشت الجفع بعجم دستؾرية الفقخة أ مؽ السادة 
صمية مؽ الجستؾر وانتيت في ختام محكختيا إلى طمب وقف الشغخ بالجعؾى الأ 11السادة 

وإحالة السمف إلى محكسة التسييد، ووججت الأخيخة أن الستظمبات القانؾنية التي أوجبتيا السادة 
مؽ قانؾن السحكسة الجستؾرية الشافح بججية الظعؽ متؾفخة في طمب الجية الظاعشة واستشادا  11

أن  لحلػ أصجرت قخارىا بإحالة الظمب إلى السحكسة الجستؾرية لمفرل ؼيو، وقزت الأخيخة
مؽ الجستؾر تشص عمى " لا يدتسمػ ممػ أحج إلا لمسشفعة العامة وفي مقابل تعؾيض  11السادة 

عادل حدبسا يعيؽ في القانؾن " ... وحيث واضع الجستؾر أرسى مبجأيؽ يتؾجب الالتدام 
بأحكاميسا أوليسا أن يكؾن ىجف الاستسلبك تحقيق السشفعة العامة وثانييسا أن يتؼ دفع تعؾيض 

إلى السالػ، وحيث أن الجستؾر بقؾلو ) حدبسا يعيؽ في القانؾن ( قج فؾض السذخع لؾضع  عادل
قانؾن يتؾلى ؼيو تبيان الآليات والؾسائل القانؾنية التي بسقتزاىا تتؾفخ مكشة تشفيح مبجأي السشفعة 
 العامة والتعؾيض العادل وحيث أن السذخع استشج ليحا التفؾيض ومارس صلبحياتو التي تخؾلو

إجخاء السلبئسات والسفاضمة بيؽ مختمف البجائل التي يدتقل بتقجيخىا مدتجيباً لسقتزيات الرالح 
تقخر السحكسة الحكؼ  العام وتحقيق السداواة بيؽ السدتسمػ والسالػ وليحا وبالبشاء عمى ما بيشاه

أن مؾقف  (1)وبالسقارنة بيؽ مؾقف السذخع العخاقي والأردني يخى جانب مؽ الفقو  بخد الظعؽ .
السذخع العخاقي أكثخ عجالة ومؾضؾعية في حكسو مؽ قانؾن الإستسلبك ألأردني لأن السذخع 
العخاقي لا يؾجب استسلبك ربع العقار مجاناً إلا شخيظة أن يثبت لييئة التقجيخ تحدؽ مؾقع أو 

استسلبك  مشفعة القدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو بدبب الإستسلبك، بيشسا السذخع الأردني أجاز
/أ دون اشتخاط أن 11ربع مداحة العقار مجاناً إذا كان الإستسلبك لمغايات السحجدة في السادة 

 يؤدي الاستسلبك إلى تحدؽ مؾقع أو مشفعة الجدء الستبقي مشو وزيادة قيستو بدبب الإستسلبك.
قار ومؤدى ذلػ ان السذخع أخح بالأثخ الإيجابي للؤستسلبك عمى الجدء الستبقي مؽ الع 

السدتسمػ، ولؼ يزع ضؾابط لسرمحة السالػ كسا كان عميو الحال في عل قانؾن الإستسلبك 
، فعمى الخغؼ مؽ ان قانؾن الإستسلبك الأردني السمغي قج 1953لدشة  2الأردني السمغي رقؼ 
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أجاز استسلبك ربع السداحة مجاناً إلا انو يعج أكثخ تظؾراً وعجالة قياساً بالشص الحالي حيث 
 ( مؽ القانؾن السمغي قج وضعت عجة ضؾابط .21ت السادة )كان

أما مؾقف السذخع السرخي  فمؼ تثخ مذكمة عجم دستؾرية أستحقاق بجل التحدؽ في نؾع 
الإستسلبك الجدئي ازاء التعؾيض العادل والدبب في ذلػ أنيؼ اتخحوا أسمؾب يختمف عؽ مؾقف 

التحدؽ، الحي لا يدعشا السجال لحكخه ىشا عمى السذخع العخاقي والأردني في تحجيج استحقاق بجل 
وكحلػ أيزاً مؾقف السذخع الفخندي  في قانؾن ندع السمكية ، (1)أن نؾرده في السؾضع السشاسب 

الشافح فكحلػ لؼ تثخ مذكمة عجم دستؾرية أستحقاق بجل التحدؽ في نؾع الإستسلبك الجدئي ازاء 
الحي أتخحه السذخع مذابو لأسمؾب السذخع التعؾيض العادل والدبب في ذلػ أن  ألأسمؾب 

 . (2)السرخي  في تحجيج استحقاق بجل التحدؽ 
تبيؽ لشا ؼيسا سبق أن بعض : يعية الستعلقة بتقدير بدل التحدنالزهابط التذر / السطلب الثاني

التذخيعات أقخت أستحقاق بجل لمتحدؽ الظارئ بفعل الإستسلبك، فساىي الزؾابط التي اعتسجىا 
في تقجيخ بجل التحدؽ ؟أن مؾقف التذخيعات انقدست إلى اتجاىيؽ، اتجاه تبشى الزابط  السذخع

، الجامج وحجد بجل التحدؽ بشراب محجد والآخخ تبشى الزابط السخن في تقجيخ بجل التحدؽ
ولغخض بيان مؾقف التذخيعات السقارنة مؽ الزابط الحي تتبشاه، سشقدؼ ىحا السظمب عمى 

ول الزابط السحجد بشراب في تقجيخ بجل التحدؽ وفي الثاني الزابط فخعيؽ، نتشاول في الأ
 غيخ السحجد بشراب في تقجيخ بجل التحدؽ .

انتيجت بعض التذخيعات عمى : لسحدد بشراب في تقدير بدل التحدنالزابط ا/ الفرع الأول
سؾضع نراب محجد قجرت بو مقجار بجل التحدؽ الشاشئ عؽ الإستسلبك، لحا سشحاول في ىحا ال

أساس تقجيخه ؟ ولغخض بيان ذلػ ب الحي اعتسجتو تمػ التذخيعات و بيان مقجار ىحا الشرا
وفي الفقخة برؾره مفرمو سشقدؼ ىحا الفخع عمى فقختيؽ نتشاول في الفقخة الأول مقجار الشراب، 

 أساس تقجيخه .الثانية 
 43ستسلبك نجج أن قانؾن رقؼ في التقشيشات العخاقية الستعاقبة لقانؾن الا: مقدار الشراب   -أولا

ستسلبك السمغي لؼ يحجد نراب معيؽ لأنو لؼ يأخح بفكخة التحدؽ الظارئ عمى الإ 1934لدشة 
الحي حجد مقجار الشراب  أما في قؾانيؽ الإستسلبك الستعاقبة السمػية  ولؼ يخرو بتشغيؼ قانؾني.

ا كانت مداحة الأرض السخاد في الإستسلبك  الجدئي ما لا يتجاوز ربع مداحة أرض العقار إذ
أستسلبكيا تتجاوز الخبع مؽ السداحة الكمية  . أما إذا كان الإستسلبك الجدئي أقل مؽ ربع 
مداحة الأرض الكمية فتدتسمػ مجاناُ وبجون بجل ويمدم السدتسمػ مشو بجفع مبمغ نقجي عمى 
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قة وقيستيا بعج الإستسلبك سبيل التعؾيض إلى السدتسمػ  ليكسل ربع الفخق بيؽ قيسة العقار الداب
أما مقجار الشراب  . (1)وذلػ بدبب الديادة في القيسة التي أصابت الجدء الحي لؼ يدتسمػ 

الحي يمدم أصحاب العقارات السجاورة لمعقار السدتسمػ إذا تحدشت عقاراتيؼ بدبب الإستسلبك 
 .(2)فالسقجار ىؾ ربع الفخق بيؽ قيستيا الدابقة وقيستيا بعج الإستسلبك

ففي الفرل الأول مؽ الباب الخابع في خاقي في قانؾن الإستسلبك الشافح أما مؾقف السذخع الع
" يدتسمػ بجون بجل  37صؾرة تحدؽ ما تبقى مؽ العقار السدتسمػ   وبالتحجيج في نص السادة 

ما لا يتجاوز ربع مداحة أرض العقار..." ويدتذف مؽ عاىخ الشص ان السذخع قج حجد بجل 
بسا لا يتجاوز الحج  الأعمى لمشراب وليذ بشراب محجد وىحا يتزح مؽ خلبل  التحدؽ

 عبارة) مالا يتجاوز ربع( أي ان يقجر بجل التحدؽ الخبع أو ماىؾ دونو .
( أنو أشار إلى ان إذا كانت السداحة السدتسمكة بجون بجل 38ولكؽ السلبحظ في نص السادة )

ثبت لييئة التقجيخ ان الاستسلبك يؤدي إلى تحدؽ، تقل عؽ ربع السداحة العسؾمية لمعقار، و 
مؾقع أو مشفعة والقدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو، فيمدم السدتسمػ مشو بجفع قيسة ما يكسل ربع 

ولعل الستأمل مؽ الشص ان ىشالػ إلدام عمى  العسؾمية للؤرض قبل الإستسلبك . السداحة
العسؾمية أي بعبارة أخخى إذا كان بجل  السدتسمػ بؾجؾب دفع قيسة ما يكسل ربع السداحة

التحدؽ أقل مؽ الخبع السداحة فيمدم بجفع قيسة ما يكسل الخبع، وىحا يتشاقض مع ما ورد في 
الدالفو الحكخ ففي السادة الأخيخة أعتسج السذخع معيار محجد بسا لايتجاوز حج  37نص السادة 

سذخع معيار بشراب محجد وىؾ أعتسج ال 38أعمى لمشراب في حيؽ الحكؼ في نص السادة 
( " لايجؾز استسلبك ربع مداحة 41الخبع، وىحا الحكؼ كحلػ يدتذف مؽ عاىخ نص السادة  )

 أرض العقار ) بجون بجل( ...(.
أما في الحالة الثانية وىي تحدؽ العقار السجاورة لمعقار السدتسمػ كغيؾره مباشخة عمى الذؾارع 

ر أو الظخق أو عشج تؾسع جبيتو أو تؾسع الذارع أو أو الداحات أو الستشدىات أو الجدؾ 
 . (3)الداحة أو الستشده الحي يقع عميو العقار

العخاقي في قانؾن الإستسلبك الشافح أصحاب العقارات السجاورة ففي ىحا الفخض ألدم السذخع  
لعسؾمية بجفع رسؼ إلى أمانة العاصسة أو البمجية السخترة يعادل ربع الفخق بيؽ قيسة السداحة ا

 للؤرض )دون الأبشية والسغخوسات ( قبل البجء بالسذخوع، وقيستيا بعج تشفيحه.

                                                           
1

( ِٓ لبْٔٛ الاظزّلان 1اٌٍّغٟ، ٚورٌه ٠ٕظس اٌّبدح ) 1827ٌعٕخ  10زلُ (  لبْٔٛ الاظزّلان ٠67ٕظس ٔض اٌّبدح ) 

 اٌٍّغٟ . 1807ٌعٕخ   11زلُ 
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 لبْٔٛ اداظزّلان إٌبفر.( ِٓ ٠11ٕظس: ٔض اٌّبدح ) 
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ان السذخع قج أخح بسعيار نراب محجد وىؾ ربع الفخق في  41فالستأمل مؽ نص السادة  
القيسة، أي في السذخوعات التي تقام عمى الأرض السدتسمكة سؾف يشتفع أصحاب العقارات 

دؽ، لحلػ فقج اعتسج السذخع معيار الشراب السحجد في تقجيخ بجل تحدؽ السجاورة مؽ ىحا التح
 العقارات السجاورة وىحا الشراب ىؾ مفتخض مؽ قبل السذخع افتخاض لا يقبل أثبات العكذ 

 " ...سبق استسلبك ربع مداحة أرضو..." 48وكحلػ يتبيؽ الحكؼ نفدو مؽ عاىخ نص السادة 
عة ولا يجؾز اثبات عكديا حتى لا يفؾت الغخض البعيج الحي فالسذخع افتخض قخيشة قانؾنية قاط

يدتيجفو القانؾن، فيؾ قج صاغ صياغة حؾليا في نياية الأمخ بحيث خخجيا مؽ نظاق الإثبات 
 ليجعل مشيا قاعجة مؾضؾعية تحكؼ مؾضؾع الحق، فقرج بيا في الأصل تيديخ تقجيخ البجل .

حيث حجد بجل التحدؽ الشاشئ عؽ الإستسلبك بشراب محجد وىؾ الخبع القانؾني وىؾ   
وضع افتخاضي مؤداه تعجيل الحكؼ في أمخ غيخ معخوف معخفة كاؼيو، فيؾ اندال أمخ مذكؾك 

  ؼيو مشدلة الأمخ السؤكج واعتبار أمخ ما واقعاً .
في تقجيخ بجل  عي محجد مؽ قبمو،أن تبشي السذخع العخاقي ضابط تذخي: أساس تقديره -ثانيا 

التحدؽ باستخجام الأسمؾب الجامج بتحجيج نراب محجد،  رغبة مشو في تحقيق عجة غايات، 
فسؽ ىحه الغايات  ىؾ ضسان تحقيق مبجأ العجل في أن ىحا الشراب السحجد سؾف يظبق 

قق مبجأ برؾرة متداوية عمى جسيع عسميات الإستسلبك التي تظخأ عمييا تحدؽ، كسا أنو يح
أستقخار السعاملبت، وأيزاً  ييجف  السذخع إلى تحقيق مبجأ الاستقخار القانؾني ويتؼ ذلػ بؾسيمة 
التذخيع، والأخيخة تحتاج إلى آلية تدسح لمسذخع بالتعبيخ عؽ أرادتو تعبيخاً دقيقا وىي الرياغة 

و التشفيحية وىي القانؾنية الجامجة فالأخيخة تدمب مؽ الؾعائف السيسة لمدمظة القزائية  أ
سمظتيا التقجيخية، وتقيج سمظة القاضي ليقترخ عمى تظبيق القانؾن فقط، وعمى العكذ مؽ ذلػ 
في عل الرياغة  التذخيعية السخنة فتكؾن ىشالػ فدحة واسعة لدمظة القاضي أو الإدارة 

 .   (1)التقجيخية 
سؽ ىحه السدايا ىؾ معخفة  كسا أن استخجام السذخع اسمؾب الشراب السحجد يحقق عجة مدايا، ف

الشدبة السدتقظعة  مقجما جخاء بجل التحدؽ برؾرة يبعث الظسأنيشة في نفذ السدتسمػ مشو بأن 
مريخ ىحه السعاممة التي يقجمؾن عمييا عبخ معخفتيؼ مقجماً الشتائج الستختبة عمى التحدؽ الشاتج 

 مؽ الإستسلبك .

                                                           
1

٠ٕظس : ػٍٟ د١ّد وبظُ اٌشىسٞ، اظزمساز اٌّؼبِلاد اٌّب١ٌخ، أؽسٚدخ دوزٛزاٖ، جبِؼخ وسثلاء و١ٍخ اٌمبْٔٛ، فظً  

 . 18، ص6711أٚي، 
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سشزبط أنو لا يتخك فخصة لتعجد الآراء، ولا يتغيخ ومؽ مدايا ىحا التحجيج القانؾني السحجد وال
 . (1)فيي تغل برفة دائسة بحيث تغل القاعجة القانؾنية ممدمة لمشاس كافة في كل مكان وزمان 

ولكؽ بالتأكيج أن ىحا التحجيج  يخمؾ مؽ صفات مسيدة يتستع بيا في حالة لؾ تؼ عجم تحجيج 
ذخيعات التي أعتسجت عمى معيار عجم تحجيج نراب معيؽ وىحا ما سؾف نلبحغو في مؾقف الت

 الشراب. 
وإزاء ىحه الغايات والسدايا فزمو السذخع  عمى الأسمؾب السخن بالخغؼ مؽ ان الأخيخ يحقق مبجأ 
العجالة  بتقجيخ بجل التحدؽ مؽ خلبل أعظاء الأختراص لجية معيشة التي تخاعي تفاصيل 

أن سمبيات ىحا الأسمؾب مؽ تعدف أو انحخاف  الأمؾر وجديئاتيا في تقجيخ بجل التحدؽ، إلا
الجية السخترة بالتقجيخ في أستعسال ىحه الدمظة التقجيخية السسشؾحة ليا، كسا أن عسمية 
الإستسلبك يسذ حق السمكية والحي يعج مؽ الحقؾق الأساسية للؤفخاد والسحسية دستؾرياً فسثل 

ع السمكية الخاصة للؤفخاد ؼيسا إذا تخك ىحا التغيخ الحي يظخأ عمييا فخذية  السذخع مؽ تدعد 
الأمخ لمدمظة التقجيخية لجية أدارية مخترة، كسا أنو لؼ يتخك الأمخ إلى القزاء في تقجيخ بجل 
التحدؽ عمى أعتبار إن ىحا الأمخ يخخج مؽ أختراصات الدمظة القزائية ومؽ مياميا 

السدألة بشفدو وىؾ بحلػ ضسؽ  الأساسية وىؾ الفرل في الشداعات، فتؾلى السذخع بتشغيؼ حكؼ
 مبجأ العجل ومبجأ أستقخار السعاملبت . 

التذخيعات انتيجت بعض : سحدد بشراب في تقدير بدل التحدن ضابط غير ال/ الفرع الثاني
ب الأسمؾب السخن في تقجيخ مقابل التحدؽ، لحا سشحاول في ىحا السؾضع بيان مقجار ىحا الشرا

أساس تقجيخه، ولغخض بيان ذلػ برؾره مفرمة، سشقدؼ ىحا و الحي اعتسجتو تمػ التذخيعات 
 الفخع عمى فقختيؽ نتشاول في الفقخة الأول مقجار الشراب، وفي الفقخة الثانية أساس تقجيخه .

: تبشى ىحا السعيار السذخع الفخندي وسار عمى نيجو السذخع  مقدار الشراب   -اولا 
ظخأ عمى الجدء الستبقي مؽ العقار السدتسمػ، السرخي، ففي الشؾع الأول مؽ التحدؽ الحي ي

فالسذخع الفخندي أعظى سمظة تقجيخية لمقاضي في تقجيخ التحدؽ الحاصل ويدتقظع بالسقاصة 
 . (2)مؽ مقجار التعؾيض 

أما  السذخع السرخي فأعظى سمظة تقجيخية لييئة أدارية مخترة في أن تقجر التحدؽ الحاصل 
يدتقظع  أيزاً بالسقاصة مؽ مقجار التعؾيض، ولكؽ السذخع في الجدء الستبقي مؽ العقار و 

                                                           
1

 .18ٟ د١ّد وبظُ اٌشىسٞ، اظزمساز اٌّؼبِلاد اٌّب١ٌخ، ،فظً أٚي، ِظدز ظبثك، ص٠ٕظس: ػٍ 
6

 L321-5ٔض اٌّبدح  

Si l'exécution des travaux consécutifs à une expropriation partielle procure une augmentation 

augmentation par une  de valeur immédiate au reste de la propriété, le juge statue sur cette

value se compense en tout ou partie avec -Le montant de la plusdisposition distincte. 

l'indemnité d'expropriation. 
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السرخي جاء بأحكام تفريمية، فإذا طخأ التحدؽ في مذخوعات التشغيؼ خارج السجن فالسذخع 
أعط سمظة تقجيخية مظمقة لمجشة السخترة عشج تقجيخىا مقجار التحدؽ، وىحا الزابط الحي جاء 

السمغي، فالسذخع  1954لدشة  577دع السمكية رقؼ بو السذخع  يختمف عؽ الزابط  في قانؾن ن
مؽ  19ححف الحج الأقرى لمسبمغ الؾاجب إضافتو أو إسقاطو الحي كان وارداً في نص السادة 

قانؾن  السمغي فكان الشص الدابق لا يدسح بسخاعاة الديادة أو الشقران إلا في حجود نرف 
، ويؤيج الفقو ىحا التؾجو لأن بقاءه يقيج المجشة (1)القيسة التي يدتحقيا السالػ مقابل ندع السمكية 

أما إذا طخأ التحدؽ في  . (2)دون مبخر خاصة مع الارتفاع الكبيخ في أسعار العقارات 
قجار مذخوعات التشغيؼ داخل السجن فالسذخع لؼ يعطِ سمظة تقجيخية مظمقة لمييئة عشج تقجيخىا م

لؾاجب يتجاوز مبمغ مقجار التحدؽ اأن التحدؽ، وإنسا حجدىا بزابط حج أعمى لا يجؾز 
نرف التكاليف الفعمية لإنذاء أو تؾسيع الذارع أو السيجان أستقظاعة مؽ مبمغ التعؾيض عؽ 

 .( 4)وىحا ما أستقخ عميو القزاء ( ، 3)الحي نتج عشو ىحا التحدؽ
فالسذخع معقار السدتسمػ، العقارات السجاورة للثاني وىؾ التحدؽ الحي يظخأ عمى أما الشؾع ا
إلدم ملبكيا بجفع مقابل ىحا التحدؽ بحيث لا يجاوز ذلػ نرف التكاليف الفعمية السرخي 

فالديادة التي تخد عمى  .(5)لإنذاء أو تؾسيع الذارع أو السيجان الحي نتج عشو ىحا التحديؽ 
د العقار السدتسمػ جدء مشو نتيجة لمتحديشات التي قامت بيا جية الإدارة غيخ معخوف أو محج

قيستو مدبقا مسا يجعل تحجيج حج أقرى ليا أيا كان لا يحقق العجالة بالشدبة لحوي الذأن أو 
 .(6)لجية الإدارة عمى سؾاء 

الستأمل في التذخيعات التي تبشت  السعيار السخن في تقجيخ التعؾيض، انيا : أساس تقديره ثانيا:
ن لا يدتظيع أن يؤدي وعيفتو تشظمق مؽ مشظمق غاية القانؾن وىؾ مبجأ العجالة، فالقانؾ 

التشغيسية برؾرة مدتسخة ان ىؾ اقترخ عمى ان يزع نرؾصو في صيغة جامجة ،لأنيا تعجد 
في الكثيخ مؽ الأحؾال عؽ مدايخة الغؾاىخ الإجتساعية الستغيخة، ثؼ ان القانؾن الحي يكؾن 
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السختمفة والخاصة التي محجداً دقيقاً غالباً ما تشقرو السخونة بدبب عجم اشتسالو عمى الحالات 
 تذح عؽ السألؾف .

وإذا كانت ميسة القانؾن في تشغيؼ تقجيخ التعؾيض وجب ان يكؾن عمى شاكمو الحياة في 
السخونة والقابمية لمتغيخ كمسا لؼ يسشعو مؽ ذلػ ضخورة مؽ ضخورات الاستقخار القانؾني، ومؽ 

تكؾن مؽ السخونة بحيث تدتظيع ان  ىشا كانت الخظؾة التي تتستع بيا التعخيفات الؾاسعة التي
تذسل جسيع الحالات والتي تتيح لكل حالة مؽ ىحه الحالات ان تمقي السعاممة السشاسبة لحا يمجأ 
السذخع إلى استعسال طخيقة مخنة مظاطة غيخ محجودة ويتخك تقجيخىا لتقجيخ الجية السخترة، 

ؾن الؾضعي عؽ طخيق القاضي الحي وبيحا يغل التعاون مدتسخاً بيؽ الزسيخ الاجتساعي والقان
ويدتعسل السذخع في تحقيق عاىخة مخونة القاعجة  بحلػ مداعجاً لمشغام القانؾني . يريخ

القانؾنية مؽ خلبل اكتفاءه، ان يبيؽ اتجاه القاعجة القانؾنية ويتخك التقجيخ لجية مخترة تظبق 
الؾاقعية خ السؾضؾعية التفريمية و تمػ القاعجة وفقاً لغخوف الدمان والسكان ولكي يخاعي السعايي

فيؾ يخاعي طبيعة ومؾقع العقار مؾضؾع الاستسلبك حيث يختمف تقجيخ والتي تحقق أكثخ عجالة 
ارج مخاكد السجن وعمى بجل تحدؽ العقارات الؾاقعة ضسؽ مخاكد السجن وتمػ التي تقع خ

فإذا كان السذخوع مؽ وكحلػ طبيعة السذخوع الحي يجخي استسلبك العقار لإقامتو الأطخاف . 
 مذاريع الشفع العام غيخ الأساسية بالشغخ إلى عخوف الجولة والسجتسع ومؾقع العقار . 

 
 الخاتسة

 -مؽ خلبل مديخة البحث تؾصمشا إلى جسمة مؽ الشتائج والتؾصيات التي نبيشيا بالآتي :
 الشتائج  -أولا
لسذخع العخاقي لاسيسا في بالخغؼ مؽ أن مرظمح الديادة ىؾ الذائع الاستخجام لجى ا  -1

القانؾن السجني، إلا أنو حدشاً فعل السذخع عشجما أستخجم مرظمح التحدؽ في قانؾن 
الاستسلبك ولؼ يدتخجم مرظمح الديادة، لأنو أعؼ وأشسل حيث يذسل كلآ الرؾرتيؽ  

 التغيّخ بالديادة التي تحرل بالسشفعة وكحلػ التغيّخ أو التحؾل نحؾ الأفزل . 
البحث تؾصمشا إلى تعخيف لتحدؽ العقار ىؾ عبارة عؽ تغيّخ في مؾقع العقار  مؽ خلبل  -2

أو مشفعتو أو كلبىسا يشذأ بدبب  الإستسلبك، في الجدء الستبقي مؽ العقار السدتسمػ  أو 
 العقارات السجاورة لو، ويؤدي إلى زيادة في قيستو الشقجية.

لمتحدؽ، والثانية يحقق السشفعة  يستاز تحدؽ العقار  بخريرتان أوليسا الرفة الظارئة -3
 الخاصة 
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أن التحدؽ الحي يعتج بو ويؤثخ في السخاكد القانؾنية ىؾ الحي يتحقق في أحجى الرؾرتيؽ   -4
ىسا تحدؽ مؾقع العقار أو الديادة في السشفعة ويجب أن يؤديان إلى  زيادة في القيسة 

ؽ،  بحلػ أختط السذخع العخاقي في الشقجية، أما إذا لؼ يؤدي إلى ىحه الديادة فلب يعتج بالتحد
قانؾن الاستسلبك الشافح مشيجاً مختمفاً عؽ التذخيعات السمػية وعؽ التذخيعات السقارنة في 

 شخوط التحدؽ  مؽ حيث الاكتفاء بذخط الديادة في القيسة الشقجية .
، في ضابط أستحقاق بجل التحدؽ، بيؽ أسمؾبيؽ في الرياغة التذخيعية التذخيعات أختمفت -5

فالسذخع العخاقي تبشى الأسمؾب الجامج  والسذخع السرخي والفخندي تبشى الأسمؾب السخن،  
وكل أسمؾب يتستع بسدايا وسمبيات، ولا ندتظيع البت  أييسا أفزل مؽ خلبل السقارنة 
بيشيسا، وإنسا لكل أسمؾب لو معظياتو  يكؾن فعال برؾرة ايجابية إذا كانت متؾفخة في 

لمجولة، ففي الجول التي تتستع بسدتؾى عالِ مؽ التشغيؼ في مؤسدات الجولة الشغام القانؾني 
الإدارية والتي يقل فييا حالات التعدف في أستعسال الحق أو الانحخاف في مدار العسل 
الإداري، فلب شػ القؾل بإن الأسمؾب السخن ىؾ الأفزل في استحقاق مقابل التحدؽ، أما 

يؼ في مؤسدات الجولة الإدارية والتي يكثخ فييا حالات في الجول التي يزعف فييا التشغ
التعدف في استعسال الحق أو الانحخاف في مدار العسل الإداري فلب شػ فإن ىحا الأمخ 
لا يحؾز ثقة السذخع في تبشي الأسمؾب السخن وإعظاء الدمظة التقجيخية للئدارة، وإنسا يفزل 

زسؽ القجر الستيقؽ في تحقيق العجل في أن السذخع البت بالحكؼ بشفدو، وىؾ بيحا الأمخ ي
ىحا الزابط التذخيعي الحي وضعو سؾف يظبق عمى الجسيع، لحا فحدشاً فعل السذخع 
العخاقي في الأخح بالأسمؾب الجامج في تقجيخ مقابل بجل التحدؽ فيحا الأسمؾب يشدجؼ مع 

 معظيات التشغيؼ الإداري لسؤسدات الجولة.
 السقترحات –ثانيا 

يادة في القيسة الشقجية لا تتحرل مؽ الإستسلبك في حج ذاتو، فأستسلبك العقار لا أن الد  -1
يؤثخ في أرتفاع القيسة الشقجية أو أنخفاضيا،  وإنسا السذخوع السخاد قيامة ىؾ الحي يؤثخ في 
الديادة في القيسة الشقجية أو أنخفاضيا، لحا نقتخح عمى السذخع العخاقي تعجيل الخابظة 

( لتكؾن صيغة الشص بالآتي " ...إذا ثبت 37ي أشار إلييا في نص السادة )الدببية الت
لييئة التقجيخ تحدؽ، مؾقع أو مشفعة، القدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو بدبب اعسال السشفعة 

ويقترخ التعؾيض في ىحه الحالة، عمى ما تذتسل عميو السداحة السدتسمكة مؽ  العامة،
  ". مشذآت ومغخوسات
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ج السذخع العخاقي بجل التحدؽ في الشؾع الأول  بسقجار ربع مداحة العقار الكمية أن تحجي  -2
فيي ندبة أفتخضيا السذخع، ولكؽ يؤاخح عمييا أنيا تسثل ندبية كبيخة مقارنة بالفائجة التي 
تعؾد عمى السدتسمػ مشو، كسا إن تظؾيخ وتحديؽ السخفق العام يعج مؽ السيام الأساسية 

فخاد  بالسذاركة بيحه الأعباء ثانؾي فاستقظاع ندبة الخبع مؽ السداحة لمجولة وأن دور الأ
الكمية مسا يؾحي بجور رئيدي في تحسل الأفخاد بيحه الأعباء، لحا نقتخح تعجيل السذخع 
العخاقي ىحه الشدبة وجعميا بأستقظاع ربع مؽ السداحة السدتسمكة، لتكؾن  صيغة نص 

بجون بجل ما لا يتجاوز ربع مداحة أرض العقار  بالريغة الآتية " يدتسمػ 37السادة 
السدتسمكة، إذا ثبت لييئة التقجيخ تحدؽ، مؾقع أو مشفعة، القدؼ الستبقي مشو وزيادة قيستو 
بدبب أعسال السشفعة العامة، ويقترخ التعؾيض في ىحه الحالة، عمى ما تذتسل عميو 

 السداحة السدتسمكة مؽ مشذآت ومغخوسات ". 
مؽ قانؾن الاستسلبك التي تمدم السدتسمػ  38لفقخة الدابقة يدتتبع إلغاء السادة أن الأخح با  -3

مشو بجفع قيسة ما يكسل ربع السداحة العسؾمية للؤرض قبل الاستسلبك إذا كانت السداحة 
السدتسمكة بجون بجل تقل عؽ ربع السداحة العسؾمية لمعقار، فكسا ذكخنا بالفقخة الدابقة أن 

 مؽ السذخع ندبة كبيخ وتثقل مؽ كاىل السدتسمػ مشو.   الشدبة السفتخضة 
في الشؾع الثاني مؽ التحدؽ أقترخ السذخع العخاقي عمى صؾرة واحجة يتحقق فييا التحدؽ  -4

وىي تحدؽ مؾقع العقار، ولؼ يأخح بالرؾرة الثاني وىي الديادة في السشفعة، بيشسا في الشؾع 
جأ العجالة، لأن السدتفيجون  في كلآ الشؾعيؽ الأول قج أخح بالرؾرتيؽ، وىحا ما يجانب مب

مؽ التحدؽ ىؼ في مخكد الجؾار، فمساذا السدتفيج في الشؾع الأول يجفع مقابل لمتحدؽ إذا 
حجثت الديادة في السشفعة بيشسا السدتفيج في الشؾع الثاني لا يجفع مقابل لمتحدؽ إذا حجثت 

لريغة الآتية: "  اذا طخأت عمى العقار ( با41ىحه الديادة، لحا نقتخح تعجيل نص السادة )
الؾاقع ضسؽ حجود امانة العاصسة او البمجيات زيادة في قيستو، بدبب  تحدؽ  مشفعتو او 

 مؾقعو كغيؾره ..." 
أن تحجيج السذخع العخاقي بجل التحدؽ في الشؾع الثاني  بسقجار ربع الفخق بيؽ قيسة  -5

سغخوسات ( قبل البجء بالسذخوع وقيستيا بعج السداحة العسؾمية لمعقار ) دون الابشية  وال
تشفيحه، فيي ندبة أفتخضيا السذخع، ولكؽ يؤاخح عمييا أنيا تسثل ندبية كبيخة مقارنة بالفائجة 
التي تعؾد عمى العقارات السجاورة ،  كسا أن الفائجة قج تعؾد عمى جدء مؽ العقار السجاورة 

العسؾمية أمخ يجانب مبجأ العجالة ويؤدي  لمعقار السدتسمػ  فاستقظاع الخبع مؽ السداحة
إلى أثخاء الجية التي تدتؾفي البجل  عمى حداب العقارات السجاورة لا سيسا و إن تظؾيخ 
وتحديؽ السخفق العام يعج مؽ السيام الأساسية لمجولة وأن دور الأفخاد  بالسذاركة بيحه 
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ا يؾحي بجور رئيدي في تحسل الأعباء ثانؾي فاستقظاع ندبة الخبع مؽ السداحة الكمية مس
الأفخاد بيحه الأعباء، لحا نقتخح تعجيل السذخع العخاقي ىحه الشدبة وجعميا ربع الفخق بيّؽ 
السداحة السدتفيجة مؽ السذخوع ) دون الابشية والسغخوسات( قبل البجء بالسذخوع وقيستيا 

ة " اذا طخأت عمى ( لتكؾن بالريغة الآتي41بعج تشفيحه، لحا نقتخح تعجيل نص السادة )
العقار الؾاقع ضسؽ حجود امانة العاصسة او البمجيات زيادة في قيستو، بدبب تحدؽ مشفعتو 
او مؾقعو كغيؾره مباشخة عمى الذؾارع أو الداحات او الستشدىات او الجدؾر او الظخق او 

ان عشج تؾسع جبيتو اوتؾسع الذارع او الداحة او الستشده الحي يقع عميو العقار، دون 
يدتسمػ جدء مشو، فيمدم مالكو بجفع رسؼ إلى امانة العاصسة او البمجية السخترة يعادل ربع 
الفخق بيؽ قيسة السداحة السدتفيجة ) دون الابشية والسغخوسات( قبل البجء بالسذخوع، 

  وقيستيا بعج تشفيحه " .
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، داز اٌفىس اٌجبِؼٟ، 1ظسفبد ٚاٌٛلبئغ اٌمب١ٔٛٔخ، ؽمحمد ػجد اٌٛ٘بة محمد اٌصث١دٞ، رغ١س اٌشٟء ٚأثسح فٟ اٌز -11

6719. 

 .6711اٌؼساق، -ِظطفٝ اٌصٌّٟ، الاٌزصاِبد فٟ ػٛء إٌّطك ٚاٌفٍعفخ، ِطجؼخ شٙبة، أزث١ً -11
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