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 *ـــــةالمقـــــــدمـــ
 العناصر التالية: إلى  وتنقسم

 تمييد وسبب اختيار الموضوع:  -1

نزع الممكية لممنفعة العامة قيد ميم من القيود الواردة عمى حق الممكية، وقد 
وقع اختيارنا عمى ىذا الموضوع ودراستو في القانون الإماراتي وذلك لسبب أن دولة 

خاص لمعالجة ىذا الموضوع  اً قانون -كتابة ىذا البحث إلى وقت -الإمارات لم تصدر
الميم بكل تفاصيمو مثمما فعمت بقية القوانين،  إذ إن القضاء لازال  يعتمد عمى 

العربية المتحدة لسنة  النصوص العامة وأىميا ما ورد في دستور دولة الإمارات
 ينزع من أحد ممكو إلا لامنو التي تقرر مبدأً عاماً وىو  21، وتحديداً المادة (1)1971

في الأحوال التي تستمزميا المنفعة العامة وفقا لأحكام القانون، وفي مقابل تعويض 
من قانون المعاملبت المدنية الإماراتي  1135ويعتمد القضاء أيضاً عمى المادة  عادل،

                                                           

 جامعة الشارقة/كمية القانون .، أستاذ القانون المدني المشارك *
 جامعة الشارقة/كمية القانون./طالب ماجستير لجنة فض المنازعات الإيجارية/ ** موظف حقوقي في

 .1971-12-31( نشر في الجريدة الرسمية بتاريخ 1)

 انعامت نهمىفعت المهكيت وزع فكرة
 )مستم((تيالإمارا انقاوون في تحهيهيت دراست)

 **إبراىيم حمدأ إبراىيم           *المييبي حمدأ صالح.د
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وفي الحقيقة ىذه ، 21، التي تكاد تكون تكراراً لممادة (1)1985لسنة  5ذي الرقم 
 حكام العامة لا تكفي، بل لابد من قوانين خاصة لمعالجة ىذا الأمر.الأ

وردت عرضاً في طيات  وما وجدناه في بعض الإمارات ىي نصوص متناثرة
قوانين تكممت عن نزع الممكية ولكن لمعالجة أو  بعض القوانين وعالجت ىذا الموضوع،

 -ة مثلًب في إمارة دبي حالات خاصة فقط بمعنى لا يمكن تطبيقيا بصورة عامة ودائم
وفي إمارة الشارقة  قرار  ،2005-1-1بتاريخ  الصادر 2005لسنة  2القرار رقم 

بشأن نزع ممكية بعض العقارات المتأثرة  (2)2012لسنة  48المجمس التنفيذي رقم 
، لتطوير شارع الإمارات -حفظو الله  -بمشروع )مكرمة صاحب السمو رئيس الدولة( 

مة بشأن تنظيم المجنة الدائ 2012لسنة  - 31رقم  (3)ثم القرار قرار المجمس التنفيذي 
بشأن إعادة تنظيم لجنة  2012لسنة  28لمتعويضات في إمارة الشارقة، والقرار رقم 

 تخصيص الأراضي والتعويضات في إمارة الشارقة.

، الخاص (4)2005لسنة  12وعمى مستوى الدولة قرار مجمس الوزراء رقم  
ة ىو اعتماد قيم3/3بتشكيل لجنة التعويضات التي كان من اختصاصاتيا في المادة 

التعويضات المناسبة والعادلة لممواطنين الذين تنزع ممكياتيم من أجل المنفعة العامة 
المرفوعة ليا من قِبل المكتب التنفيذي، مشفوعة بتوصياتو في ىذا الشأن، أما في إمارة 

لسنة  37ولائحتو التنفيذية رقم  2013لسنة  11أبو ظبي فقد صدر القانون رقم 
نون كانت لنا عميو بعض الملبحظات دونت في طيات ، لكن حتى ىذا القا2015
 البحث.

 
                                                           

 .1985-12-29( نشر في الجريدة الرسمية بتأريخ 1)
 .2012-12-30( نشر في الجريدة الرسمية بتاريخ 2)
ت تشسسريعية ولكسسن فسسي حسسدود إمسسارة الشسسارقة أي التنفيسسذي فسسي إمسسارة الشسسارقة يمسسارس سسسمطا( المجمسسس 3)

 . لمقوانين المحمية
 .2005-6-29( نشر في الجريدة الرسمية بتاريخ 4)

http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1776552&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1776552&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1829970&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1829970&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1829970&H=نزع%20الملكية&HM=1


  (8102لعام )ا(/88(/العدد )8لمجلد )/امجلة كلية القانون للعلوم القانونية والسياسية

 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

972 

 أىمية الدراسة:  -2

 تكمن أىمية دراسة ىذا الموضوع في الجوانب الآتية:

تظير أىمية الدراسة في عدم وجود قانون اتحادي ينظم المسألة وكأن المشرع أراد  -1
عامة إلا أن أن تنظم كل إمارة قانونيا الخاص في مايتعمق بنزع الممكية لممنفعة ال

معظميا كانت عمى شكل قرارات مبسطة عمى الرغم من وجود قرار وزاري 
)اتحادي( يتعمق بنزع الممكية لممنعة العامة في الدولة فقد يصادف نزع ممكية 
عقارين لممنفعة العامة في نفس المنطقة ويكون التعويض مختمف تعويض محمي 

 وتعويض اتحادي.
يشمميم التعويض الاتحادي وعدم رغبتيم أن بحث رغبة بعض الافراد في أن  -2

 تشمميم القوانين المحمية عند تقدير التعويض عن نزع الممكية.
لم نجد من جانبنا اىتمام كبير من قبل الباحثين بموضوع نزع الممكية لممنفعة  -3

العامة عمى الرغم من استمرار التوسع العمراني وحاجة الدولة لنزع الممكية الجبري 
، خصوصا في إطار القانون الخاص فاغمب الدراسات كانت في بشكل مستمر

 إطار القانون العام وتحديدا القانون الإداري وىذا ما اردنا الابتعاد عنو.
 نطاق الدارسة:  -3

ينصب نطاق البحث عمى معالجة نزع الممكية بوصفو قيداً عمى الممكية في 
ة في ىذا الموضوع والابتعاد القانون المدني أي إن التركيز كان عمى الجوانب المدني

 عن المواضيع التي تخص القوانين وأىميا الجانب الإداري والإجرائي.
 منيجية البحث:  -4

يتبع الباحث في دراستو المنيج التحميمي مع بعض المقارنات ببقية النصوص 
القانونية الموجودة في بعض القوانين مثل المصري والفرنسي والجزائري والأردني 

 والفمسطيني، كمما أقتضى الموضوع الاستشياد بيذه القوانين للبستئناس بيا.  والعراقي 
 تساؤلات البحث :  -5
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يثير البحث بعض التساؤلات اليامة، والتي لم نجد ليا معالجة في التشريعات 
 الإماراتية، منيا: 

ىل نزع الممكية ينصب عل الممكية التامة أم بالإمكان نزع بعض الحقوق العينية  -1
 ية العقارية الأخرى من أصحابيا؟.الأصم

 ما ىو موقف التشريع الإماراتي من نزع الممكية المؤقت )الاستيلبء(؟ -2
 ما ىو موقف التشريع الإماراتي من نزع ممكية بعض الأجزاء بدون مقابل؟ -3
 ما ىو الضرر الناتج عن نزع ممكية العقار، وبحث ما يعوض وما لا يعوض منو؟  -4
 خذىا بعين الاعتبار عند تقدير التعويض؟ما ىي العناصر اللبزمة أ -5
زيادة التعويض عن المبمغ المقدر بسبب بعض أو  مدى الحق في إنقاص  -6

 العناصر؟
ما ىو حق الغير في التعويض )صاحب حق الارتفاق، جار العقار المنزوعة  -7

ممكيتو، مستأجر العقار المنزوعة ممكيتو، صاحب حق المنفعة وحق المساطحة 
 نزوعة ممكيتو(؟عمى العقار الم

 خطة البحث: -6

 .ونطاقو في القانون الإماراتي المبحث الأول: ماىية نزع الممكية لممنفعة العامة
 المطمب الأول: ماىية نزع الممكية لممنفعة العامة

 الفرع الأول: تعريف نزع الممكية وخصائصو.
 الفرع الثاني: تعريف المنفعة العامة.

  المطمب الثاني: نطاق نزع الممكية
 الفرع الأول: نزع ممكية الحقوق العينية الأصمية.

 الفرع الثاني: نزع ممكية بعض الأجزاء دون مقابل.
نازع ممكية جزء من العقار عمى نزع ممكية الجزء المتبقي من الفرع الثالث: إجبار 

 العقار.
 ثر نزع الممكية.أالمبحث الثاني: 
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 المطمب الأول: تعويض المالك.
 ثر نزع الممكية في حقوق الغيرالمطمب الثاني: أ

 المبحث الأول
 ماهيت وزع المهكيت نهمىفعت انعامت ووطاقه في انقاوون الإماراتي

مطمبين: الأول خصصناه لتعريف نزع الممكية وتعريف المنفعة إلى  قسمنا ىذا المبحث
 العامة والثاني خصصناه لنطاق نزع الممكية.

 فعت انعامتماهيت وزع المهكيت نهمى: المطهب الأول
فرعين: الأول تعريف نزع الممكية وخصائصو، والثاني تعريف إلى  قسمنا ىذا المطمب

 المنفعة العامة، عمى النحو التالي:  

 تعريف نزع الممكية :الفرع الأول
حق الممكية ىو حق من الحقوق العينية التي تخول صاحبيا سمطة الاستعمال 

ات، وىي من أقدم الحقوق العينية وأوسعيا والاستغلبل والتصرف عمى شيء معين بالذ
آثاراً، وىو حق جامع مانع ودائم بدوام الشيء ولا يسقط بالتقادم ولكنو يكتسب بو. لذا 

وتعديلبتو  1985( لسنة 5( من قانون المعاملبت المدنية رقم )1133/1عرفت المادة )
مطمقا عينا  عمى أن: "حق الممكية ىو سمطة المالك في أن يتصرف في ممكو تصرفا

ومنفعة واستغلبلا". وعمى اثر ذلك نصت كافة قوانين الدول ودساتيرىا عمى حمايتيا 
 بقواعد قانونية آمرة، والتي تكفل لصاحبيا الحماية القانونية من أي اعتداء عميو.  

فيعتبر الدستور الإماراتي من الدساتير المتصدرة لحماية ىذا الحق حيث نصت 
أن: "الممكية الخاصة مصونة ويبين القانون القيود التي ترد  ( منو عمى21المادة )

عمييا ولا ينزع من أحد ممكو إلا في الأحوال التي تستمزميا المنفعة العامة وفقا لأحكام 
 القانون وفي مقابل تعويض عادل".
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 1985( لسنة 5( من قانون المعاملبت المدنية رقم )1135ثم جاءت المادة )
ويكون نزع  -2حد بلب سبب شرعي. ألا ينزع ممك  -1أنو: " وتعديلبتو ونصت عمى

الممكية لممنفعة العامة مقابل تعويض عادل وطبقا لأحكام القانون"، التي أكدت بأن 
 الممكية مصونة ولا يجوز نزعيا إلا بتعويض عادل. 

أن نزع الممكية إلى  اختمف الفقياء في تعريف نزع الممكية، فذىب رأي في الفقو
تحقيق  حرمان المالك من عقاره رغماً عن إرادتو لغرضأو  بيا من صاحبياىو: سم

المنفعة العامة، مقابل تعويضو عن الضرر الذي أصابو بسبب ىذا الحرمان. وذىب 
تعريف نزع الممكية لممنفعة العامة بأنيا: "حرمان مالك العقار من ممكو إلى  رأي آخر

تعريف إلى  ، وذىب آخرون(1)الو من ضرر"جبراً لممنفعة العامة نظير تعويضو عما ين
، كما عرفيا آخر (2)بأنو وسيمة لدمج أموال خاصة في نطاق الممكية العامة نزع الممكية

بأنو: " ليس إلا إجراء من شأنو حرمان مالك عقار معين من ممكو جبراً لتخصيصو 
 .(3)لممنفعة العامة مقابل تعويض عادل"

عريف الفقو الفرنسي، والذي عرف نزع الممكية وجميع ىذه التعاريف قريبة من ت
بأنيا: )عممية إدارية بموجبيا تجبر الإدارة شخصاً عمى التنازل ليا عن ممكية عقارية 

، ويلبحظ أن المشرع الفرنسي (4)لغرض المنفعة العامة وبتعويض عادل ومسبق( 
                                                           

، 1975، د.محمد الطماوي، الوجيز في القانون الإداري، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي، القاىرة (1)
 . 649ص 

لأمسوال العامسة فسي نطساق القسانون الجزائسري، محمد فساروق عبسد الحميسد، التطسور المعاصسر لنظريسة ا (2)
 . 224، ص1988دراسة مقارنة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

محمسسد أنسسس قاسسسم جعفسسر، النظريسسة العامسسة لأمسسلبك الإدارة والأشسسغال العموميسسة، ديسسوان المطبوعسسات  (3)
 . 88، ص 1983الجامعية، الجزائر، 

(4)  Andre`Delaubadere, Traiteelementaire de driotAdministratif, 4eme 

Edition, lmprimerieVaucon, Paris, 1967 , p 209.'expropriation pour cause 

d'utilité publique est une opération qui permet à l'Etat (une collectivité 

locale, un établissement public ou un organisme de droit privé chargé 

d'une mission de service public) de contraindre un particulier à lui céder, à 

défaut d'accord amiable et sous le contrôle du juge, la propriété d'un . sur - 
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فرنسي وىذا ما من القانون المدني ال( 545اشترط دفع التعويض مسبقاً بموجب المادة )
 يميزه عن غيره من القوانين. 

 وعمى أية حالة يمكن إجمال شروط نزع الممكية فيما يأتي: 

لا يجوز نزع الممكية إلا بتعويض عادل وىذا ما نصت عميو صراحة المادة  -1
( من قانون المعاملبت المدنية، 1135( من الدستور الإماراتي والمادة )21)

 .(1)2013( لسنة 11محمي لإمارة أبوظبي رقم )( من القانون ال4والمادة )

، وقوانين (2)التعويض المسبق لصحة نزع الممكية وبعض القوانين اشترطت
 .(3)أخرى لم تشترط التعويض المسبق فقط أكدت عمى التعويض العادل

                                                                                                                                                      

-ce point d’analyse voir René Hostiou - Code de l'expropriation pour cause 

d'utilité publique, commenté et annoté - Éd. Litec, Paris, 2006 (10° éd.) p 

124 – 165. Voir aussi - J.M. Auby, P. Bon et J.B. Auby,Droit administratif 

des biens - Domaine public et privé - Travaux et ouvrages publics - 

Expropriation - Dalloz, 2003 (4° éd.) p 83 et s. 

ة السسنقض بسسأبوظبي بسسأن  تمسسسك الطاعنسسة بكسسون عمميسسة الاسسستبدال تمسست بنسساء عمسسى ( "وقضسست محكمسس1)
إعسسسسادة تخطسسسسيط منطقسسسسة العاصسسسسمة أبسسسسوظبي مسسسسن قبسسسسل مجمسسسسس أبسسسسوظبي لمتخطسسسسيط العمرانسسسسي ولغايسسسسة 
المصمحة العامسة، فس ن ذلسك لا يعفييسا مسن التعسويض، عمسى اعتبسار أن مسن صسميم مشسروعية عمميسة 

العامة، وأن توافر ىذه المصمحة لا يسقط حق المنزوعة ممكيتيم  نزع الممكية قياميا عمى المصمحة
 -محكمسسة السسنقض المحميسسة لإمسسارة أبسسو ظبسسي | فسسي تعسسويض عسسادل" حكسسم صسسادر عسسن إمسسارة أبسسوظبي

، منشور فسي 2011-10-31قضائية بتاريخ:  2011لسنة:  840الطعن رقم:  | الأحكام الإدارية
 شبكة قوانين الشرق.

 1991لسسسنة  11مسسن القسسانون الجزائسسري رقسسم  1لقسسانون المسسدني الفرنسسسي، والمسسادة مسسن ا 545( المسسادة 2)
 العادل.  –المسبق  –الذي أشترط التعويض القبمي 

وما بعدىا من قسانون الاسستملبك العراقسي رقسم  6من القانون المدني المصري، والمادة  805المادة ( 3)
 المعدل.  1981لسنة  12
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إن نزع الممكية يجب أن يكون وفقاً للئجراءات القانونية، التي نص عمييا  -2
كضرورة أن يكون إجراءات موضوعية أو  ،(1)إجرائية  القانون سواء إجراءات

 نزع الممكية لغرض تحقيق المنفعة العامة وىذا ما سنبينو في شرط مستقل.

وتكون اجراءات نزع الممكية باطمة إذا لم تراع الإجراءات القانونية المنصوص 
ن إلى  ويجب إعادة الحالعمييا في القانون،  ما كانت عميو سابقاً، حتى وا 

انت ىناك حالة منفعة عامة، وعميو تقوم الإدارة بتعويض الفرد عن الضرر ك
 . (2)الذي أصابو وفقاً لأحكام الفعل الضار

أن تكون الغاية من نزع الممكية تحقيق المنفعة العامة، ولكن ما المقصود  -3
 بالمنفعة العامة؟

                                                           

من القانون المحمي لإمارة أبو ظبي رقم  13، 12، 10، 8، 6، 4لمواد انظر عمى سبيل المثال ا (1)
 37من اللبئحة  رقسم  13،14، 11والخاص بنزع الممكية لممنفعة العامة والمواد  2013لسنة  11

 . 2013لسنة  11الخاصة بالقانون رقم  2015لسنة 
(2) Décision n° 2013-342 QPC du 20 septembre 2013 SCI de la Perrière 

Neuve et autre (Effets de l’ordonnance d’expropriation sur les droits réels 

ou personnels existant sur les immeubles expropriés) La Cour de cassation 

a renvoyé au Conseil constitutionnel le 4 juillet 2013 (arrêt n° 1025 du 4 

juillet 2013) une question prioritaire de constitutionnalité (QPC) posée par 

les SCI de la Perrière Neuve et du Traineau d’Or, portant sur la conformité 

aux droits et libertés que la Constitution garantit du premier alinéa de 

l’article L. 12-2 du code de l’expropriation pour cause d’utilité publique 

(C. expr.) qui dispose que « l’ordonnance d’expropriation éteint, par elle-

même et à sa date, tous droits réels ou personnels existant sur les 

immeubles expropriés ». Dans sa décision n° 2013-342 QPC du 20 

septembre 2013, le Conseil a déclaré conformes à la Constitution les 

dispositions du premier alinéa de l’article L. 12-2 du C. expr. Cette 

célébredecision du conseil constitutionnel a fait l’objet d’un commentaire 

très approfondit par le professeur René Hostiou, dans son brillante 

recherche intitulé L'intention dolosive dans les P.O.S. et le juge de 

l'expropriation, Études foncières 1987, n° 36 p 356 et s. 
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نحو ىذا ما سنحاول الإجابة عميو في الفرع الثاني من ىذا المطمب عمى ال
 التالي:

 الفرع الثاني: تعريف المنفعة العامة
لمقانون  2015( لسنة 37عرف المشرع الإماراتي في اللبئحة التنفيذية رقم )

 ( منيا بأنيا: "الأعمال التي تيدف1المنفعة العامة في المادة ) 2013( لسنة 11رقم )
 باشرة".غير مأو  خدمة المجتمع وتحقيق المصمحة العامة بطريقة مباشرةإلى 

( من اللبئحة التنفيذية ذاتو 3( من ذات القانون والمادة )3ثم أوردت المادة )
حالات لممنفعة العامة، وىذه الحالات قال عنيا المشرع صراحةً أنيا عمى سبيل المثال 
لا الحصر وىذا منتقد إذ يجب أن لا يعدد القانون ولا يعطي أمثمة وكان من الأفضل 

 ويكتفي بما ورد في المادة الأولى من القانون واللبئحة.، (1)أن يترك ذلك لمفقو

أخرى، فيو مفيوم مرن وقابل إلى  لذا يختمف مفيوم المنفعة العامة من دولة
اختلبف تدخلبت الدول في مفيوم المنفعة العامة، إلى  لمتطور، ويرجع سبب الاختلبف

                                                           

لسسنة  37من لائحة القانون المرقمسة  3والمادة  2013لسنة  11من القانون رقم  3جاء في المادة (1)
إنشسسساء  -1يسسق أحكسسام ىسسسذا القسسانون مسسا يسسأتي : : " يعسسد مسسن أعمسسال المنفعسسة العامسسسة فسسي تطب 2015

أغسسسراض  -3مشسسسروعات الميسسساه والصسسسرف الصسسسحي  -2تمديسسسدىا أو  توسسسسيعياأو  الطسسسرق والميسسسادين
إنشسساء خطسسوط ومرافسسق النقسسل والمواصسسلبت العامسسة  -4التخطسسيط العمرانسسي وتحسسسين المرافسسق العامسسة 

زات السسطحية والممسرات السسفمية والإنفساق البرية والبحرية والجوية بما في ذلك إنشاء الجسور والمجسا
إنشسسسسساء الحسسسسسدائق والأسسسسسسواق والمسسسسسساجد ومبسسسسساني الخسسسسسدمات الاجتماعيسسسسسة  -5تعسسسسسديميا أو  وتوسسسسسسيعيا

والتعميميسسة والصسسحية والاقتصسسادية العامسسة ومسسا يماثميسسا ومشسسروعات الحفسساظ عمسسى التسسراث الحضسساري 
وشسسسسسبكات ، ئيسسسسسة المعسسسسسدة للئنسسسسسارة العامسسسسسةإقامسسسسسة المنشسسسسس ت الكيربا -6والتسسسسساريخي والإنسسسسسساني لمسسسسسبلبد .

الاتصسسالات التمفونيسسة والتمغرافيسسة العامسسة واللبسسسمكية، وشسسبكات الإرسسسال الإذاعسسي والتمفزيسسوني العامسسة 
جانسسسب العقسسسارات اللبزمسسسة لإقامسسسة إلسسسى  نسسسزع ممكيسسسة عقسسسارات -8إقامسسسة منشسسس ت السسسدفاع والأمسسسن  -7.

التطسسوير أو  لمسسساحة لا يتفسسق مسسع التحسسسيناأو  لأن بقاءىسسا عمسسى حالتيسسا مسسن حيسسث الشسسكل، مشسسروع
 أية اعمال أخرى يراىا المجمس التنفيذي.  -9المطموب. 
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صادية لكل فيو يتسع في بعض الدول ويضيق في دول أخرى حسب الظروف الاقت
 .(1)دولة

ن التحديد المسبق لممنفعة العامة أفضل بكثير من عدم تحديده، والعبرة في  وا 
ذلك تمكن الأفراد من معرفة حالات نزع الممكية وحقوقيم وواجباتيم تجاه الجية النازعة 

لا اعتبر (2)لمممكية ، ويشترط لكي يكون نزع الممكية صحيحاً أن تتوافر المنفعة العامة وا 
ن أدى الأمر( 3)ع الممكية بلب سند قانونينز   .(4)تحقيق مصمحة خاصة إلى  وا 

بحصر الحالات التي تعد من المنفعة العامة، وأن تمك  ( 5)قام بعض الباحثين
 الحالات لا تخرج عن احتمال تحقيق أمر من الأمور الثلبثة الآتية:

أو  ن الخارجيحماية المجتمع وحفظ كيانو ضد الأخطار الخارجية، مثل العدوا -1
 وغيرىا. الداخمي والكوارث

أو  الاجتماعيةأو  تحقيق تقدم المجتمع ورقيو في أي شأن من الشؤون الاقتصادية -2
 الصحية.

 أو تسيير أداء المرافق العامة وتنظيميا وضمانو لوظائفيا. -3

ونرى أنو من الأفضل عدم تعداد حالات المنفعة العامة لأنيا في الحقيقة كثيرة 
صر، ولكن من الأفضل ىو وضع معيار وتعريف عام فقط وترك بقية وصعبة الح

                                                           

( محمد زغداوي، نزع الممكية من أجل المنفعة العامة فسي القسانون الجزائسري، أطروحسة دكتسوراه، كميسة 1)
 . 115، ص 1998الحقوق قسنطينة، 

أجل المنفعة العامة في التشسريع الجزائسري، رسسالة  ( رقيق خالد، التعويض في مجال نزع الممكية من2)
 . 23، ص2014ماجستير غير منشورة، كمية الحقوق، جامعة محمد خيضر بسكرة، 

( حسسني مصسطفى حسسين بنسسي نصسر، نسزع الممكيسسة الخاصسة لممنفعسة العامسسة، رسسالة ماجسستير، غيسسر 3)
 .  35، ص 1999منشورة، الجامعة الأردنية، 

ة، المشكلبت العممية في قانون نسزع الممكيسة لممنفعسة العامسة، المنصسورة، دار ( مصطفى مجدي ىرج4)
 .  9، ص1996الفكر القانوني، 

 . 230، ص1996( وفاء سيد أحمد محمد، قيود الممكية لممصمحة العامة، القاىرة، دار النيضة، 5)
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الأحوال لا يجوز التممك لأغراض مالية )ربحية( كأن  الحالات لتقدير القضاء، وفي كل
مستشفى حكومي، وبعد ذلك تقوم إلى  تقوم الجية المتممكة بتممك عقار خاص وتحويمو

 .(1)لكببيع ىذا المستشفى من أجل جني الأرباح من وراء ذ

 المهكيت وزع : وطاقانثاوي المطهب
، والممكية ىي (2)ن نزع الممكية موضوعو الممكية بمعناىا الخاص وليس العامإ

أوسع الحقوق العينية لأنيا تجمع السمطات الثلبث استعمال: استغلبل، تصرف، وأن 
ستعمال بقية الحقوق العينية الأصمية لا تظير أصلًب ما لم يتخلَ المالك عن سمطتي الا

                                                           

، مة فسي التشسريع الأردنسيد. أسامة الحناينة، نزع الممكية الخاصة لممنفعة العا، ( د. فيصل شطناوي1)
بحسسث منشسسور فسسي مجمسسة دفسساتر السياسسسة والقسسانون، الصسسادرة عسسن جامعسسة قاصسسدي مربسساح ورقمسسة فسسي 

؛ وينظسسر أيضسساً حكسسم محكمسسة تمييسسز مممكسسة  90، ص2015جميوريسسة الجزائسسر العسسدد الثسساني عشسسر، 
أن "  السذي جساء فيسو:  2007-4-16الصسادر بتساريخ  2006لسسنة  361البحرين في الطعن رقسم 

نزع الممكية لم يقصد بو تحقيق منفعة عامسة بسل الغسرض منسو إقامسة مشسروع سسكني يتضسمن وحسدات 
سسكنية يسستم بيعيسسا لممسواطنين بربحيسسة وىسسو مسا يتنسسافى مسسع الغسرض مسسن نسسزع الممكيسة. حكمسست المحكمسسة 

 ب لغاء القرار المطعون عميو ". منشور في شبكة قوانين الشرق. 
ومعنى خاص فأما المعنى العام فيو معنى واسع مثل قولنا ان الدائن يممسك  ( الممكية ليا معنى عام2)

مسن قسانون  742الدين، والمستأجر يممك حق المنفعة وليذا نجد أن تعريف عقد الإيجار في المسادة 
المعاملبت المدنية بانو: )تمميك المؤجر لممسستأجر منفعسة مقصسودة مسن الشسيء المسؤجر لمسدة معينسة 

(.ينظسسر د. عبسسد الخسسالق حسسسن احمسسد ،السسوجيز فسسي شسسرح قسسانون المعسساملبت المدنيسسة  لقسساء أجسسر معمسسوم
، 7، ص2001، أكاديميسسسة شسسسرطة دبسسسي 2، عقسسسد الإيجسسسار، ط4لدولسسسة الإمسسسارات العربيسسسة المتحسسسدة،ج

. أمسسسسا المعنسسسسى الخسسسساص لمممكيسسسسة فيسسسسي الممكيسسسسة التامسسسسة بعناصسسسسرىا السسسسثلبث 11، ص 1ىسسسسامش رقسسسسم 
، والشسسريعة الإسسسلبمية قسسسسمت الممكيسسة عسسدة تقسسسيمات أىميسسا ىسسسو الاسسستعمال والاسسستغلبل والتصسسرف

 -ممسسك العسسين والمنفعسسة معسساً ب -خمسسس أنسسواع أإلسسى  التقسسسيم مسسن حيسسث المحسسل حيسسث قسسسمت الممكيسسة
ممسك السدين، لمزيسد مسن  -ممسك الانتفساع ه -ممسك المنفعسة دون العسين د -ممك العين دون المنفعة ج

و الإسسسلبمي ينظسسر د. عبسسد السسسلبم داود العبسسادي، الممكيسسة فسسي التفصسسيل فسسي أنسسواع الممكيسسة لسسدى الفقسس
د. عبد الله بن ; 230، ص 1974، مكتبة الأقصى، عمان، 1الشريعة الإسلبمية، القسم الأول، ط

 . 97، ص 1988، مؤسسة الرسالة، بيروت، 1ط، عبد العزيز المصمح، قيود الممكية الخاصة
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بعض  . ىناك(1)بدون مقابل مع احتفاظو بسمطة التصرفأو  والاستغلبل لغيره بمقابل
القوانين قد ذكرت أن ىناك حالات يجوز فييا نزع ممكية بعض الحقوق العينية الأصمية 
غير الممكية، بالمقابل ىناك حالات تستوجب نزع ممكية بعض الأجزاء دون بدل، كما 

برَ نازع ممكية جزءاً من العقار عمى تممك الباقي، وىذا ما أنو من المفروض أن يج
 ممكية لنزع والثاني الأصمية العينية الحقوق ممكية لنزع الأول فروع، سنعالجو في ثلبثة

 نزع ممكية نازع ممكية جزءاً من العقار عمى إجبار مقابل، والثالث دون الأجزاء بعض
 العقار. من المتبقي الجزء

 ع ممكية الحقوق العينية العقارية: نز الفرع الأول
كما نعمم أن النزع يكون لمممكية العقارية بالمعنى الخاص كما ىو وارد بالمادة 

وتعديلبتو، والمادة  1985لسنة  5( من قانون المعاملبت المدنية الإماراتي رقم 1135)
( من دستور دولة الإمارات، ولكن السؤال ىل من الممكن نزع ممكية الحقوق 21)

 العينية العقارية لممنفعة العامة ؟

( لسنة 19( من القانون المحمي لإمارة أبوظبي رقم )8وفقاً لنص المادة )
( والتي نصت عمى أنو: "لا يجوز نزع 2الخاص بالممكية العقارية المعدل ) 2005

أو  أي حق عيني آخر إلا لممنفعة العامةأو  مساطحةأو  حق انتفاعأو  ممكية عقار
ولقاء تعويض عادل وطبقاً لمقانون"، أي أنو وفقاً ، ند المنشئ لذلك الحقوفقاً لمس

لصريح نص المادة يدل عمى جواز نزع ممكية الحقوق العينية العقارية ومنيا حق 
 .  (3)المنفعة وحق المساطحة، وىذا ما يطابق القانون العراقي بشأن الاستملبك العقاري

                                                           

، 421،ص 2004، الإسسكندرية، منشساة المعسارف، 8ج ، طالوسي، ( د. عبد الرزاق أحمد السنيوري1)
المجمسسد ، الحقسسوق العينيسسة الأصسسمية فسسي قسسانون المعسساملبت المدنيسسة الاتحسسادي، د. محمسسد المرسسسي زىسسرة

 .  55ص ، 1999، 1ط، الأول
 .2013لسنة  10، المعدل بالقانون رقم 2007لسنة  2المعدل بالقانون المحمي رقم (2)
 العراقي المعدل بشأن الاستملبك لممنفعة العامة .  1981لسنة  12انون رقم من الق 2( المادة 3)
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العقارية لا يسمى نزع لمممكية بل استرداد برأينا أن نزع ممكية الحقوق العينية 
، ف ذا كانت الدولة ىي المالكة لرقبة الأراضي الممنوحة لممواطنين يكون ليا (1)الأراضي

، أما إذا كانت (2)تجاريةأو  صناعيةأو  الحق في الاسترداد سواء كانت أراضي سكنية
وزع مبمغ التعويض الرقبة لشخص والمنفعة لشخص آخر، فيكون النزع كامل العقار وي

مبنياً أو  . وقد يكون نزع الممكية عمى أرض خالية من الشواغل(3)بين المالك والمنتفع
 .   (4)فينزع ممكية الأرض مع ما فوقو من البناء

                                                           

ذكسرت الحسالات التسي ، 2007لسسنة  11من القانون المحمي لإمارة أبو ظبي رقسم  15المادة  فمثلبً  (1)
، ...السسخ-2.. -1يجسوز فييسا الاسسترداد ) اسسسترداد المسسكن الشسعبي ( مسن المنتفسسع فسي عسدة حسالات 

ذلك ان المشرع نفسو سمى ىذه الحالات بالاسترداد وليس نسزع الممكيسة لممنفعسة العامسة الشاىد عمى 
، وىذا توجو صحيح ذلك أن الدولسة ىسي أصسلًب مالكسة لمرقبسة ومسا ليسذا الشسخص سسوى منفعسة المنسزل

يجسسسب ان يصسسسدر قسسسرار الاسسسسترداد مسسسن السسسوزير بنسسساءً عمسسسى توصسسسية مسسسن المجنسسسة  16ثسسسم أكسسسدت المسسسادة 
 خ. المختصة .. ال

( القوانين التي تنظم الأراضي الممنوحة فسي الإمسارات ىسي قسوانين كثيسرة منيسا عمسى سسبيل المثسال فسي  2)
نشسسر فسسي الجريسسدة الرسسسمية بتسساريخ  2015لسسسنة  68قسسرار المجمسسس التنفيسسذي رقسسم  -إمسسارة أبسسوظبي 

والخسسساص  2007لسسسسنة  11كمسسسا ينظسسسر القسسسانون المحمسسسي لإمسسسارة أبسسسو ظبسسسي  رقسسسم ، 30-6-2015
جسسراءات نسسزع ممكيسسة حسسق  16والمسسادة  15إذ حسسددت المسسادة ، الانتفسساع بالمسسساكن الشسسعبيةب حسسالات وا 

صسسساحب السسسسمو حسسساكم دبسسسي المنشسسسورة بالجريسسسدة وفسسسي إمسسسارة دبسسسي تعميمسسسات  ;الانتفسسساع مسسسن المسسسستفيد 
بشأن الأراضي الممنوحة من الحكومسة لممسواطنين  8/11/1994الصادرة في  215الرسمية بالعدد 

 مارة.في الإ
ولمزيسد مسن التفصسيل بشسأن ىسذه الأراضسي ينظسسر سسالم محمسد سسالم الجسابري، أحكسام الأراضسي الممنوحسسة 

 وما بعدىا.   91، ص 2013من الحكومة، أكاديمية شرطة دبي، 
 ( ىذا ما سنبينو في المبحث الثالث بأذن الله .3)
مسسسن  18والمسسسادة ، 2013نة لسسسس 11مسسسن القسسسانون المحمسسسي لإمسسسارة أبسسسو ظبسسسي ذي السسسرقم  14المسسسادة  (4)

وينظسسسر ايضسسساً د. نسسسواف كنعسسسان، قسسسرارات الاسسسستملبك فسسسي التشسسسريع ,; 2015لسسسسنة  37اللبئحسسسة رقسسسم 
 .  188، ص 1993، 4، العدد 9والقضاء الأردني، مجمة أبحاث اليرموك، المجمد 
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أما بعض القوانين ذكرت صراحةً جواز نزع ممكية الحقوق العينية التبعية 
، ومن رأينا أن ىذا التوجو غير )كالرىن التأميني، والرىن الحيازي، وحق التخصيص(

منطقي، وذلك لأن نزع الممكية لممنفعة العامة يجب أن يكون محمو حق الممكية 
، إذ أن نزع ممكية العقار المرىون يترتب عميو انتياء حق المرتين وأيمولة (1)التامة
 نازع الممكية خالصاً من كل الرىونات والحجوزات. إلى  العقار

عض القوانين عمى أن نزع الممكية قد يرد عمى حق ومن جانب آخر نصت ب
، سواء لمعقار (3)، وىذا الرأي منتقد، وذلك لأن حق الارتفاق حق تابع لمعقار(2)الارتفاق
المرتفق بو،  ومن ثم لا يتصور أن يرد عميو نزع الممكية، وىذا ما سنبينو أو  المرتفق

 عند بحث أثر نزع الممكية في حقوق الغير.

 مقابل دون   الأجزاء بعض ممكية : نزعانيالفرع الث
 تدرجت القوانين في ىذا الموضوع وحسب ما يأتي:

يرى ىذا الجانب بأن نزع الممكية لممنفعة العامة بنسبة معينة من الاتجاه الأول: 
%، وىذا ما  30نسبة أو  % )الربع(25الأرض يكون بدون مقابل. مثال: نسبة ال 

  .(4)أخذ بو المشرع الفمسطيني

                                                           

فعسسسة الخسسساص بنسسسزع الممكيسسسة مسسسن أجسسسل المن 1991لسسسسنة  11مسسسن القسسسانون الجزائسسسري رقسسسم  2( المسسسادة 1)
 1997لسسسسنة  58مسسسن القسسسانون المسسسدني الجزائسسسري، والقسسسانون الفرنسسسسي رقسسسم  677العموميسسسة والمسسسادة 

 الخاص بنزع الممكية لممنفعة العامة . 
، الآن(إلسى  الأردني ) وىو القسانون المطبسق فسي فمطسسين 1953لسنة  2من القانون رقم  4( المادة 2)

 النافذ حالياً في الأردن. 1987ة /ب من قانون الاستملبك الأردني لسن4والمادة 
، ، مكتبسسة الجامعسسة2الحقسسوق العينيسسة الأصسسمية، ط، د. عمسسي الميسسداوي فسسي تبعيسسة حسسق الارتفسساق ينظسسر(3)

 . 285، ص 2015الشارقة، 
إلى  ) الأردني الممغي في الأردن ( والمطبق 1953لسنة  2من قانون الاستملبك رقم  21( المادة 4)

% من الأرض يتم اسستملبكيا دون مقابسل فسي حسالات حسددتيا ىسذه 25ة الآن في فمسطين حدد نسب
 =فسي تنظسسيم المسسدن والقسرى والأبنيسسة وحسسدد 1966لسسسنة  79ثسسم جساء القسسانون الفمسسسطيني رقسم ، المسادة
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: أما ىذا الاتجاه وىو توجو المشرع الإماراتي وباقي دول الخميج، الاتجاه الثاني
 .  (1)بأن نزع ممكية قطعة الأرض لممنفعة العامة لن يتحقق إلا إذا تم التعويض عنو

: أما توجو المشرع العراقي الذي يرى أنو يمكن استملبك جزء من الاتجاه الثالث
م استملبكو، ويشترط أن يكون يتع لمجزء الذي لم الأرض دون مقابل إذا تحقق نف

، أما إذا كانت (2)الاستملبك بنسبة ربع من مساحة العقار ويكون لمرة واحدة فقط،
المساحة أقل من ربع مساحة العقار فيمزم المستممك بدفع قيمة ما يكمل ربع المساحة 

 .(3)العمومية للؤرض قبل الاستملبك

وسطاً،  لذا ندعو المشرع الإماراتي للؤخذ بو، ف ذا فالاتجاه الثالث يعد أكثر ت
مول كبير لمتسوق فبالتأكيد أن ذلك أو  كانت الغاية من نزع الممكية مثلًب إنشاء جامعة

منفعة المتبقي من العقار، وذلك بسبب ارتفاع قيمة قطعة أو  تحسن قيمةإلى  سيؤدي
مل الجية المستممكة مما الأرض بعد نزع ممكية جزء من الأرض لممنفعة العامة بفع

                                                                                                                                                      

لمزيسسد مسسن التفصسسيل ينظسسر محمسسد  ;% يسستم اسسستملبكيا بسسدون مقابسسل 30منسسو نسسسبة  58فسسي المسسادة =
ة القضسسائية فسسي القسسانون الأردنسسي، مجمسسة دراسسسات، عمسسوم التشسسريع العبسسادي وأحمسسد أبسسو شسسنب، الرقابسس

 .  255-254، ص 2008، 2، العدد35والقانون، المجمد 
قسرار  -وفسي إمسارة الشسارقة ينظسر,ولائحتو التنفيذيسة 2013لسنة  11في إمارة أبو ظبي القانون رقم  (1)

بشسأن ، 2012-12-30اريخ نشسر فسي الجريسدة الرسسمية بتس 2012لسنة  48المجمس التنفيذي رقم 
وفي إمارة دبي ينظسر القسرار رقسم ، نزع ممكية بعض العقارات المتأثرة بمشروع تطوير شارع الإمارات

السكيك في  بشأن تعويض أصحاب الأراضي المتأثرة بارتداد 2005-1-1بتاريخ  2005لسنة  2
 2المعدل بالقانون رقم  1964لسنة  33، وفي الكويت ينظر القانون رقم منطقة الأعمال المركزية.

شسسسأن نسسسزع الممكيسسسة والاسسسستيلبء المؤقسسست لممنفعسسسة فسسسي شسسسأن تعسسسديل بعسسسض الأحكسسسام فسسسي  2006لسسسسنة 
بشسسأن نسسزع الممكيسسة العقسسارات والاسسستيلبء  1988( لسسسنو 13وفسسي قطسسر ينظسسر القسسانون  رقسسم )، العامسسة

وينظسسر الطعسسن الصسسادر عسسن ، 2006( لسسسنو 9عمييسسا مؤقتسساً لممنفعسسة العامسسة المعسسدل بالقسسانون  رقسسم )
منشسور فسي شسبكة ، 2007-5-22ة بتساريخ : قضسائي 2007لسسنة   34محكمة تمييز قطر بسالرقم 

 قوانين الشرق .
 المعدل .   1981لسنة  12من قانون الاستملبك العراقي رقم  37( المادة 2)
 المعدل .   1981لسنة  12قانون الاستملبك العراقي رقم  من 38( المادة 3)

http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1829970&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1829970&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1829970&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1776552&H=نزع%20الملكية&HM=1
http://www.eastlaws.com/TashView.aspx?I=1776552&H=نزع%20الملكية&HM=1
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منفعة المتبقي من العقار ويجب عمى الجية المستممكة أن أو  تحسن قيمةإلى  يؤدي
ارتفاع إلى  تثبت إن المشروع الذي سيقام عمى ىذه الأرض المستممكة حتماً سيؤدي

 منفعة الجزء المتبقي من العقار، ولصاحب العقار أن يثبت العكس.أو  قيمة

ضرورة الأخذ بنظر إلى  بي قد أشارت في أحد قراراتياوأن محكمة تمييز د
تحسن قيمة المتبقي أو  الاعتبار عند تقدير التعويض تضرر قيمة المتبقي من العقار

ولكن لازال ىذا التوجو  قضائياً لا نجد لو  ،(1)من العقار في حالة نزع الممكية الجزئي
زيادتو لازالت مبيمة وغير واضحة و أ سنداً قانونياً يستند إليو، كما أن إنقاص التعويض

 عكس قوانين أخرى مثل القانون العراقي مثلًب الذي حددىا بنسبة الربع.

نــازع ممكيــة جــزء مــن العقــار كمــا نــزع ممكيــة الجــزء  : إجبــارالفــرع الثالــث
 المتبقي من العقار

واللبئحة  2013لسنة  11نص المشرع المحِمّي لإمارة أبوظبي في القانون رقم 
الخاصة بذلك القانون عمى أنو يحق لمجية المستممكة عمى  2015لسنة  37رقم 

 استملبك الجزء المتبقي من العقار في حالتين: 

 إذا كان الجزء المتبقي من العقار لا يمكن الاستفادة منو من قبل مالكو. -1

                                                           

رض دون الجسزء الآخسر ( فقد قضت محكمة تمييز دبي في أحد قراراتيسا: فسي حالسة نسزع جسزء مسن الأ1)
أو  فيراعسسى مسسا يكسسون قسسد طسسرأ عمسسى قيمسسة الجسسزء السسذي لسسم تنتسسزع ممكيتسسو بسسسبب أعمسسال المنفعسسة العامسسة

ثمن الجزء المستولي عميو، بما مسؤداه إلى  زيادتوأو  زيادة بخصموأو  التخطيط العمراني من نقص
رض الذي لم ينزع بسبب أن يؤخذ في حساب التعويض قيمة التحسين الذي طرأ عمى الجزء من الأ

أو  سكنيةإلى  صناعيةأو  التخطيط العمراني كتحويل المنطقة من زراعيةأو  أعمال المنفعة العامة
تجارية وأن يخصم مقابل بدل التحسين من القيمة المقدرة لمجسزء المسستولى عميسو والمنزوعسة ممكيتسو( 

قضسائية بتساريخ  2009لسسنة :  6: الطعسن رقسم  | الأحكام المدنيسة -محكمة التمييز  | حكومة دبي
 ، منشور في شبكة قوانين الشرق. 22-3-2009: 
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العقار إلى  إذا رأت الجية المستممكة ضرورة ضم الجزء المتبقي من العقار -2
، كأن يتبين لمجية المستممكة بأن العقارات التي لم تسمتمك لا يمكن أن (1)المستممك

أنيا أصبحت دون منفذ بما يؤثر أو  الشكل،أو  تبقى عمى حاليا من حيث المساحة
 .(2)يحد من التطوير الذي تم التخطيط لوأو  في المظير العام لممدينة

عنو، فقد تمجأ الجية  أما بشأن الاستيلبء المؤقت فالمشرع الإماراتي لم يتحدث
في حالة إذا كان الاستملبك النيائي لا فائدة منو،  (3)الاستيلبء المؤقتإلى  المستممكة

إلى  صاحبو بعد انتياء الحالة التي أدتإلى  وعمى الجية المستولية إعادة العقار
الاستيلبء وبالحالة التي كانت عميو قبل الاستيلبء. ويحق لصاحب العقار مطالبة 

ة المستولية بالتعويض إذا أصاب العقار بأي ضرر نتيجة الاستيلبء المؤقت، أما الجي
الاستمرار في الاستيلبء أكثر من المدة إلى  إذا رأت الجية المستولية عمى العقار

الاستملبك، وفي حالة امتناعيا يحق إلى  المحددة في القانون فيجب عمييا أن تنتقل
تمميكو جبراً عن أو  المختصة استرداد العقار لصاحب العقار أن يطمب من المحكمة

 . (4)الجية لقاء تعويض عادل وفقاً لأحكام القانون

                                                           

مسن اللبئحسة رقسسم  4والمسسادة ، الخساص ب مسسارة أبسو ظبسي 2013لسسنة  11مسن القسانون رقسسم  4( المسادة 1)
 .   11الخاصة بقانون  2015لسنة  37

الخاص ب مارة  2013لسنة  11الخاصة بالقانون رقم  2015لسنة  37من اللبئحة رقم  9( المادة 2)
 أبو ظبي.

مثسسسل ، ة محسسسدودة فسسسي ظسسسل تسسسوافر ظسسسروف اسسسستثنائية( نظمسسست قسسسوانين أخسسسرى الاسسسستيلبء المؤقسسست لمسسسد3)
ىسذا الأسسموب إمسا إلسى  فتمجسأ الدولسة، الحسروب، السزلازل، الأعاصسير، الفيضسانات، الكوارث الطبيعيسة

نسزع الممكيسسة ، عبسسد الكسريم فسودة، النيسائيالاسستملبك إلسى  تمييسداً لموصسسولأو  لمواجيسة تمسك الظسروف
حسدد المشسسرع المصسري مسسدة الاسستيلبء المؤقسست ;21ص، 1992، دار الفكسر العربسسي، لممنفعسة العامسسة

بثلبثة سنوات فقط .)ىل نجد مثمو في الفرنسي( ينظر د. محمد عبد المطيسف، نسزع الممكيسة لممنفعسة 
 ىا. وما بعد 51، ص 1988العامة، دار النيضة، القاىرة، 

 . 1981لسنة  12من قانون الاستملبك العراقي رقم  28، 27( المادة 4)
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، وذلك (1)ضرورة الأخذ بمفيوم الاستيلبء المؤقتإلى  لذا ندعو المشرع الإماراتي
لأن الاستيلبء المؤقت أفضل في بعض الأحيان من إلغاء المشروع وعرض العقار ثانية 

إرىاق إلى  ، وأن نزع الممكية يؤدي(2)سبق وأن نزعت الممكية منو  عمى صاحبو الذي
لميزانية الدولة وتعكير لصفو ممكية المالك. ومن جية أخرى أن المشرع الإماراتي منح 

، وبرأينا ىذا (3)اختصاص نظر الدعاوى والاعتراضات المتعمقة بالاستملبك للئدارة
نظر المنازعات المتعقمة بالعقار وتقدير التوجو غير صحيح وذلك لأن القضاء أقدر في 

قيمة التعويض بجميع عناصره بعكس الإدارة النازعة لمممكية، وكذا يجب أن يتم منح 
الاختصاص لمحكمة موقع العقار وفقاً للبختصاص المكاني لممحكمة كما فعل المشرع 

 .    (4)الفرنسي في دعاوى نزع الممكية
                                                           

أن نسزع الممكيسة ىسو إلسى  قسد أشسار 2013لسسنة  11( عمماً أن القانون المحمي لإمسارة أبسو ظبسي رقسم 1)
استنفاذ كل الوسائل البديمسة لإتمسام المصسمحة العامسة فس ن تبسين انيسا لا إالإجراء الأخير بمعنى يجب 

لا فسسان نسسزع الممكيسسة سسسيكون فيسسو خمسسل إجرائسسي، وذلسسك إلسسى  إلا بنسسزع الممكيسسة نمجسسأتسسأتي  نسسزع الممكيسسة وا 
اللبئحسسسة  5عنسسسدما تكمسسسم عسسسن اختصاصسسسات السسسسمطة المختصسسسة فسسسذكر فسسسي الفقسسسرة الثالثسسسة مسسسن المسسسادة 

الخاصسسسة بالقسسسانون المسسسذكور فجسسساء فييسسسا" أنسسسو تقسسسوم الجيسسسة الحكوميسسسة فسسسي  2015لسسسسنة  37المرقمسسسة 
المتطمبسات القانونيسة وأىميسا " تقريسر يبسسين  ة بتقسديم طمسب نسزع  الممكيسة لممنفعسة العامسسة مسستوفياً الإمسار 

 الحاجة والمبررات الفنية لنزع ممكية العقار وعدم وجود بدائل غير نزع ممكية العقار ".  
قسسانون مسسن لائحسسة ال 23والمسسادة  2013لسسسنة  11مسسن القسسانون المحمسسي لإمسسارة دبسسي رقسسم  16( المسسادة 2)

 .2015لسنة  37المرقمة 
 1والمسواد ، الخساص ب مسارة أبسو ظبسي  2013لسنة   11من القانون رقم ، 15، 12، 8، 1( المادة 3)

 ،2015لسنة  37من لائحة القانون المرقمة  5، 4،
(4) Le juge administratif exerce un contrôle de proportionnalité depuis l'arrêt 

d'assemblée du Conseil d'État du 28 mai 1971 dit Ville Nouvelle Est1. 

Dans le cadre de l'expropriation pour cause d'utilité publique, le juge 

applique le principe dit du bilan "coûts avantages". Les inconvénients nés 

de l'expropriation ne doivent pas être excessifs par rapport aux avantages. 

De fait, l'expropriation pour cause d'utilité publique aboutit dans la plupart 

des cas, le juge n'annule que rarement des procédures d'expropriation sur 

le fondement de ce principe. Sur l’évolution de cette jurisprudence voir -  -

https://fr.wikipedia.org/wiki/Conseil_d%27%C3%89tat_(France)
https://fr.wikipedia.org/wiki/Expropriation_pour_cause_d'utilit%C3%A9_publique#cite_note-1
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 المبحث انثاوي
 آثار وزع المهكيت

أو  يترتب عمى نزع الممكية آثار عدة سواء عمى مالك العقار بالتعويض النقدي
عمى حقوق الغير وىم )المستأجر، المنتفع، المساطح(، ولكل ما أو  كلبىما،أو  العيني

 تقدم وجب معالجة ىذه الحالات في مطمبين مستقمين، عمى النحو التالي: 

 المطهب الأول: تعويض المانك
نزع الممكية الأثر الأىم الذي يترتب عميو، فلب يجوز نزع  التعويض عن يعد

 ممكية عقار ما لم يكن ىناك تعويض عادل لممالك. 

والمقصود بالتعويض العادل وحسب ما عرفتو محكمة تمييز دبي ىو ذلك  
أو  التعويض الذي يغطي كافة الأضرار الناجمة عن نزع الممكية لممنفعة العامة

إثراء المالك إلى  اني،  وىو لا يزيد عن قيمة الأضرار ولا يؤديلأغراض التخطيط العمر 
الذي نزعت ممكيتو بلب سبب، ويشترط أن يكون الضرر مادياً ومباشراً ومؤكداً وأن يكون 

 .(1)المضرور في مركز يحميو القانون

 شروط الضرر القابل لمتعويض عنو: 

                                                                                                                                                      

-René Hostiou, La notion d'intention dolosive dans les P.O.S., ADEF, 

Paris 1994 (colloque 1993, "Évaluer un terrain, aspects économiques et 

juridiques"). Voir également -  Gilbert Ganez-Lopez, La pratique des prix 

de référence", ADEF, Paris 1994 (colloque 1993 cit.) Dominique 

Musso, Présence du commissaire du gouvernement dans la procédure 

d'expropriation et respect du principe d'égalité des armes, AJDI 2003, p. 

330 et s. 

، 2010-2-28مسسسسدني، الصسسسسادر عسسسن محكمسسسسة تمييسسسسز دبسسسسي فسسسسي  2009لسسسسسنة  338(الطعسسسن رقسسسسم 1)
لقسسسانون المعسسساملبت المدنيسسسة  منشسسسور فسسسي شسسسبكة قسسسوانين الشسسسرق، وينظسسسر ايضسسساً المسسسذكرة الإيضسسساحية

 .1135الإماراتي لدى تعميقيا عمى المادة 
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ذي لحق بمالك العقار أما ال (1)تقوم الإدارة بالتعويض عن الضرر المادي أولًا:
الضرر المعنوي فلب يعوض عنو، وذلك في حال إتباع الإدارة الإجراءات القانونية. أما 
إذا خالفت الإدارة الإجراءات القانونية فيعوض مالك العقار عن الضرر المادي 

لأن أساس المسئولية في ىذه الحالة سيتغير ويكون الفعل الضار، ، (2)والمعنوي معاً 
 نص القانون. وليس

كما يشترط لتعويض المالك عن نزع الممكية أن يكون الضرر مباشراً،  ثانياً:
ىو الذي يكون نتيجة طبيعية لنشاط الجية نازعة الممكية، أي  ويقصد بالضرر المباشر

يجب أن تتوافر رابطة سببية بين الفعل )نزع الممكية( والضرر الناتج عنو والذي أصاب 
حرمان المالك من ممكو نتيجة قرار نزع ممكيتو لتحقيق المنفعة العامة بو مالك العقار، ف

 .(4)، وفي حال انتفاء رابطة السببية ف ن دعوى التعويض ترفض حتماً (3)ضررإلى  أدى

أما المشرع الفرنسي فمم يمنع التعويض عن الضرر غير المباشر عن نزع 
إلى  اشر بدعوى مستقمةالممكية، بحيث ترفع طمبات التعويض عن الضرر غير المب

القضاء الإداري وينظر فييا وفقاً لقواعد وأحكام القانون الإداري، مثال عمى ذلك: 
الأضرار الناجمة بعد نزع الممكية والتي تنشأ مباشرة عن عممية النزع وتنفيذ الأشغال لا 
يعوض عنيا القضاء المختص لعدم وجود علبقة سببية بين الفعل والضرر الحاصل 

 .(5)ممية النزعبعد ع

                                                           

( ويقصسسد بالضسسرر المسسادي ىسسو مسسا لحسسق المالسسك مسسن خسسسارة ومسسا فاتسسو مسسن كسسسب نتيجسسة لعمسسل الجيسسة 1)
 التي تريد نزع الممكية. 

(2)  Jacque Febos et Georges Salles:Expropriation et Evaluation Des Biens 

2eme edition de Lactualitejuridique 1969 p247-248. 

 .524، ص 1955دار النيضة العربية، ، (د.جميل الشرقاوي، النظرية العامة للبلتزام، القاىرة3)
 .151، ص2009دعوى التعويض، الإسكندرية ،منشأة المعارف، ، ( عبد العزيز عبد المنعم خميفة4)

(5) Jean Marie Auby et DucosAder Droit Administrtif 3eme 

edition:precisDalloz Paris 1973 p 434. 
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أو  ويشترط في الضرر القابل لمتعويض أن يكون محققاً، أي أنو وقع فعلبً ثالثاً: 
، ولكن المشرع الفرنسي أجاز (1)نو سيقع مستقبلًب حتماً وفق المجرى العادي للؤمورأ

التعويض عن الضرر الاحتمالي في حالة نزع الممكية، وكيفو عمى أنو ضياع لمفرصة 
 . (2)توكيمعمى المنزوع م

وكذا يشترط عمى الجية النازعة لمممكية أن تتأكد من المالك الحقيقي وتدفع رابعاً: 
لو التعويض لا لغيره، ف ذا كان ىناك خلبف حول ممكية العقار فيجب عمى الجية 

وىذا الأمر لم ينص  النازعة لمممكية أن تودع مبمغ التعويض لدى صندوق المحكمة،
 .(3)عميو المشرع  الإماراتي

نقدياً، لذا يختمف نوع التعويض من أو  وقد يكون التعويض عن الضرر عينياً 
آخرى، ففي إمارة أبوظبي يكون التعويض عينياً إذا كانت الأراضي المنزوعة إلى  إمارة

، أما في غير ذلك فيكون (4)فملأو  مساكن شعبيةأو  ممكيتيا ىي أراضي سكنية

                                                           

 . 299ص ، 2003، 1( د. عبد الخالق حسن أحمد، مصادر الالتزام، أكاديمية شرطة دبي، ط1)
(2)Beraud Robert , Code commente de lexpropriationFormulesExemple d 

evalutionTextes annals des loyers et de la proprietecommereiciale et rurale 

N7,1969,p162. 

( وحالة إيسداع المبمسغ فسي صسندوق المحكمسة فسي حالسة عسدم التعسرف عمسى المالسك نسص عميسو المشسرع 3)
  2011لسسسنة  91مسسن القسسانون رقسسم  35الجزائسسري ولسسم يسسنص عميسسو المشسسرع الإمسساراتي ينظسسر المسسادة  

ي الحسالات التسي يسودع فييسا مبمسغ التعسويض من القانون الجزائري، أما القانون الفرنسي ف نو توسسع فس
 في خزينة الدولة، لمزيد من التفصيل ينظر 

Jacques Ferbos, et Georges salles: Expropration et Evaluation Des Biens 
2eme edition de lactualitejuridique 1969 .p141 ونجد أن المشرع العراقي نص فسي ،

اذا كسان العقسار المسستممك  –ثانيسا المعدل بأنو: ) 1981لسنة  12رقم / ثانياً من القانون 17المادة 
، الا بعسد ثبسوت عائديتسو لسو، مسدعي الممكيسةإلسى  فلب يجوز صرف بدل استملبكو، غير مسجل ....
 وفق القانون(.

 .2013لسنة 11الخاصة بالقانون المحمي رقم  2015لسنة 37من اللبئحة رقم  6( المادة 4)
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التعويض مشتركاً أي يجمع بين التعويض النقدي . وكذلك قد يكون (1)التعويض نقدياً 
والعيني، ف ذا كان التعويض العيني لا يوازي  قيمة العقار المنزوع ممكيتو، فيعوض 
مالك العقار بمبمغ نقدي يسمى ب )بتكممة التعويض(، وفي جميع الحالات يتم تقدير 

ة ىي قيمة العقار في القيمة السوقية لمعقار عند تقدير التعويض، ويقصد بالقيمة السوقي
شكل أو  وتقسيم السوق التجارية، عمى أن يراعى )مساحة العقار، وموقع العقار،

العقارات في  أسعار ومؤشر، مختمطأو  تجاريأو  العقار، وصنف العقار سكني
البيع ونقصان قيمة المتبقي من العقار إلى  المنطقة في حال عدم اضطرار مالك العقار

، أما الفقو الفرنسي فقد أضاف عنصراً ىاماً من عناصر تقدير (2)ار(عند نزع ممكية العق
التعويض وىو قيمة )إعادة التأسيس(، ويعني ذلك أن نمكن المنزوع ممكيتو من إعادة 
التأسيس في مكان آخر ويقدر ذلك ببدل نقدي خصوصاً عندما يكون العقار المنزوع 

                                                           

 2015لسسسسنة 37مسسن اللبئحسسسة المرقمسسسة  4، والمسسسادة 2013لسسسسنة  11ن القسسسانون رقسسم مسسس 10( المسسادة 1)
 .2013لسنة 11الخاصة بالقانون رقم 

والخاصة بالقانون الممحي لأبو ظبي  2015لسنة 37من اللبئحة رقم  4-22/3،والمادة 18(المادة 2)
 ، وفي القانون الفرنسي 2013لسنة  11رقم 

La fixation des indemnités d'expropriation obéit à des principes juridiques 

énoncés pour l'essentiel par les articles L.321-1 à L.322-9 du code de 

l'expropriation, auxquels il convient d'ajouter l'article L.322-12 et la règle 

procédurale de l'article R.311-22 dudit code. Ces règles définissent 

notamment un cadre juridique qui peut être sans aucun rapport avec la réalité 

dans laquelle se situent habituellement les évaluateurs, notamment les 

experts, lorsqu'ils prennent en compte les différents éléments déterminants 

pour l'estimation d'un immeuble, comme sa nature ou son usage, sa 

consistance et sa situation locative, ses conditions de desserte et sa situation 

au regard des règles d'urbanisme, les servitudes publiques ou privées 

auxquelles il est soumis. De tels éléments sont tout aussi déterminants en 

matière d'expropriation, sauf qu'ils seront appréciés en fonction d'un cadre 

purement légal, lequel ne coïncidera pas forcément avec la réalité. Simon 

Gilbert - Le juge judiciaire gardien de la propriété privée immobiliére. Etude 

de droit administratif - Thèse Nantes, 2009 p 42 et s. 
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ىذه الحالة سيجد مالك العقار صعوبة في ممكيتو عقاراً تجارياً ولو عملبء وزبائن، وفي 
 .( 1)عددىم السابقينأو  استرجاع نفس العملبء

أما في إمارة الشارقة ف ن المشرع ترك أمر تحديد نوع التعويض لمجنة المختصة 
، وكذلك المشرع حدد سعر القدم المربع مسبقاً، (2)نقديأو  سواء كان التعويض عيني

. وكان يجب عمى المشرع أن يترك (3)لتنفيذي بالإمارةوىو السعر المحدد من المجمس ا
عمى أن تراعي المجنة المسائل التي نص  تقدير السعر لمجنة المختصة بالتعويضات،

 عمييا المشرع في إمارة أبوظبي. 

أما بشأن التحسينات التي يدخميا المالك عمى العقار، ف نو لا يجوز لمالك العقار 
أي أعمال عمى العقار ميما كان أو  ية إدخال التحسيناتبعد اخطاره بقرار نزع الممك

. وفي (4)طبيعتيا، ب ستثناء التحسينات الضرورية واللبزمة لمسلبمة العامةأو  نوعيا
حالة إدخال مالك العقار ىذه التحسينات دون مبرر تقبمو الإدارة فلب يعوض عنو ويعتبر 

للئزالة فمصاحبيا إزالتو عمى نفقتو  المالك سيء النية. ف ذا كانت ىذه التحسينات قابمة
ولكن لم يبين لنا المشرع ، (5)الخاصة ويشترط عدم الإضرار بالأعمال المراد تنفيذىا

الإماراتي إن كان رفع ىذه التحسينات والمحدثات ضاراً بالعقار المطموب نزع ممكيتو، 
بسوء نية قياساً وعميو ما نجده في ىذه الحالة ىو وجوب تطبيق أحكام الاتصال بالعقار 

                                                           

(1) Daniel champigny,lexpropration et de la renovation 

urbainelibrairieGeneraleDriot et de la  jurisprudence, paris.1968, P 201, 

RT 204. 

ائمسة لمتعويضسات بشسأن تنظسيم المجنسة الد 2012لسسنة  31من قرار المجمس التنفيسذي رقسم 3( المادة 2)
 في إمارة الشارقة .

بشسسسسسأن تنظسسسسسيم المجنسسسسسة الدائمسسسسسة  2012لسسسسسسنة  31مسسسسسن قسسسسسرار المجمسسسسسس التنفيسسسسسذي رقسسسسسم  11( المسسسسسادة 3)
 لمتعويضات في إمارة الشارقة .

 . 2013لسنة 11من القانون المحمي لإمارة أبو ظبي رقم  7( المادة 4)
، ونسص  المشسرع العراقسي فسي 2013لسسنة 11قسم من القانون المحمي لإمارة أبو ظبسي ر  14( المادة 5)

 /اولًا منو عمى نفس الحكم. 36في المادة  1981لسنة  12القانون رقم 
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( من قانون المعاملبت المدنية، وبالتالي لطالب نزع الممكية حق 1269عمى المادة )
 تممكيا بقيمتيا مستحقة لمقمع )أو اليدم(.

كما نعتقد بضرورة أن نأخذ عنصراً ثانياً ميماً عند تقدير التعويض وىو ضرورة  
لممكية أخذ موجودات العقار إن كان بنية المالك المنزوعة منو ا - إنقاص التعويض 

ذلك أن الجية المستممكة في الغالب تقوم بيدم ما ىو   -بعض الأنقاضأو  من أشجار
موجود كي تباشر بالمشروع الذي من أجمو تم نزع الممكية، وىذا الحكم لم ينص عميو 
المشرع الإماراتي، ىذا من جية ومن جية أخرى ينبغي أن لا يؤثر في إنقاص 

يعتد بأي تغيير لاحق في وقت لاحق لقيمة العقار لأن المعيار في تقدير  التعويض ولا
التعويض ىو سعر السوق الذي كان سائداً وقت صدور قرار نزع الممكية واتخاذ 

أو  إجراءات النزع وذلك دون اعتداد بالزيادة التي قد تتحقق بسبب أعمال المنفعة العامة
يجوز عمماً أنو ، (1)نزع الممكية الكمي لمعقارىذا في حالة  ،التخطيط العمراني اللبحق

لذوي الشأن المطالبة بتعويض تكميمي عن التأخير إذا ما تأخر نازع الممكية عن سداد 
 .(2)مستحقاتيم

إنقاص التعويض في إلى  كما أن محكمة تمييز دبي اتجيت في أحد قراراتيا
ي حال تضرر قيمة حالة تحسن قيمة المتبقي من العقار وزيادة قيمة التعويض ف

 . (3)المتبقي من العقار في حال نزع ممكية جزء من العقار

                                                           

، 2010-2-28مسسسسدني /الصسسسسادر عسسسن محكمسسسسة تمييسسسسز دبسسسسي فسسسسي  2009لسسسسسنة  338(الطعسسسن رقسسسسم 1)
 منشور في شبكة قوانين الشرق.

الطعن رقسم  | الأحكام المدنية والتجارية -العميا  المحكمة الاتحادية | (دولة الإمارات العربية المتحدة2)
 ،منشور في شبكة قوانين الشرق.2013-2-19قضائية بتاريخ :  2012لسنة :  552: 

( قضت محكمة التمييز أنسو فسي حالسة نسزع جسزء مسن الأرض دون الجسزء الآخسر فيراعسى مسا يكسون قسد 3)
التخطسيط العمرانسي مسن أو  المنفعسة العامسةطرأ عمى قيمة الجزء الذي لم تنتزع ممكيتو بسسبب أعمسال 

ثمسسن الجسسزء المسسستولى عميسسو بمسسا مسسؤداه أن يؤخسسذ فسسي حسسساب إلسسى  زيادتسسوأو  زيسسادة بخصسسموأو  نقسص
 =التعسسويض قيمسسة التحسسسين السسذي طسسرأ عمسسى الجسسزء مسسن الأرض السسذي لسسم ينسسزع بسسسبب أعمسسال المنفعسسة
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ويتضح لنا أن المحكمة لم تضع معياراً واضحاً لمقدار الزيادة والنقصان 
تحسن قيمتو من قرار نزع الممكية أو  التعويض في حال تضرر المتبقي من العقار

من محكمة تمييز دبي استندت عمى  لممنفعة العامة، كما أن الأحكام القضائية الصادرة
( من قانون المعاملبت المدنية الإماراتي، ولا يوجد قانون مستقل 1135نص المادة )

في إمارة دبي يعالج موضوع نزع الممكية لممنفعة العامة، ما عدا القوانين الخاصة 
 ببعض المشاريع.  

( لسنة 11ي رقم )أما في إمارة أبوظبي نص المشرع الإماراتي في القانون المحم
عمى امكانية تعويض مالك العقار المجاور في حال تأثره بقرار نزع الممكية  2013

لممنفعة العامة، حيث تختص لجنة تثمين العقارات ب عداد تقرير شامل عن العقار 
، وتحديد (1)المنزوع ممكيتو والعقارات المجاورة ليا والتي تأثرت بالعقار المنزوع ممكيتو

 عويض في حال طمب الجار المجاور بالتعويض عن الضرر الذي أصابو.  مقدار الت

 : أثر وزع المهكيت في حقوق الآخريهالمطهب انثاوي
قرار نزع الممكية قد يترتب أثر بالنسبة لممؤجر والمنتفع والمساطح وىذا ما سوف 

 نعالجو في ىذا المطمب:  

 أولًا: أثر نزع الممكية في كقد الإيجار. 

كية لممنفعة العامة يعد ىلبكاً قانونياً لمعقار فلب يجوز لممستأجر ملبحقة نزع المم
العقار، ولا يجوز الرجوع لممالك لمطالبتو بالتعويض لعدم تقصيره، إلا أنو يجب عمى 

                                                                                                                                                      

تجاريسة وأن أو  سسكنيةإلسى  صسناعيةأو  التخطيط العمراني كتحويل المنطقة مسن زراعيسةأو  العامة=
يخصسسم مقابسسل بسسدل التحسسسين مسسن القيمسسة المقسسدرة لمجسسزء المسسستولى عميسسو والمنزوعسسة ممكيتسسو، حكومسسة 

-22قضسائية بتساريخ :  2009لسسنة :  6الطعن رقسم :  | الأحكام المدنية -محكمة التمييز  | دبي
3-2009. 

والخاصة بالقانون المحمسي لإمسارة أبسو ظبسي  2015لسنة  37من اللبئحة المرقمة  6-17/5(المادة 1)
 .2013لسنة  11رقم 
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المالك إعادة مبالغ الإيجار التي لم يحين موعد سدادىا، ولا يجوز لممستأجر المطالبة 
ضافية لمنفعتو الشخصية أي ليس لو حق الرجوع بأي تعويضات عن أي انشاءات ا

بمطالبة المالك عن تمك الانشاءات ما لم يتفق عمى غير ذلك وىذا ما نص عميو قانون 
، وتؤول ىذه الانشاءات لممالك. بخلبف المشرع الفرنسي (1)المعاملبت المدنية الإماراتي

ة النازعة بشرط الذي مكن المستأجر بالمطالبة بالتعويض من خلبل مفاوضة الجي
 . (2)الاستغلبل الفعمي والشخصي لمعقار

                                                           

 من قانون المعاملبت المدنية الإماراتي. 768( المادة 1)
(2) Les agriculteurs reçoivent une indemnité d'exploitation, généralement sur 

la base de protocoles locaux négociés entre l'administration (fiscale) et les 

représentants des organisations professionnelles ainsi que les techniciens 

des chambres d'agriculture. Ces protocoles, qui sont négociés par branches 

d'activités (polyculture, exploitations maraîchères ou viticoles etc...), ne 

s'imposent pas aux parties et au juge, mais constituent des sources de 

renseignement importantes dans un domaine techniquement difficile, de 

sorte qu'ils servent le plus souvent de base aux offres de l'expropriant et de 

base d'indemnisation, sauf à l'exploitant à apporter la preuve d'un 

préjudice supérieur à l'aide, notamment, d'éléments 

comptables.Les artisans, commerçants ou industriels reçoivent une 

indemnité de transfert d'activité si celle-ci peut être exercée ailleurs sans 

perte de clientèle. Dans le cas contraire, ils sont indemnisés de la perte du 

fonds. La perte du fonds de commerce ou du droit au bail (dans 

l'hypothèse du transfert d'activité) est réparée par une indemnité principale 

à laquelle s'ajoute une indemnité de remploi . cette mutation a été 

maintenue par nombreux jugements. Notamment Civ. 3°, 24 mai 2006, n° 

05-18030 – Perte d'un droit de bail (fonds non exploité à la date du 

transfert de propriété).CA Versailles, 6 juin 1986, épx Clément c/ AF 

TRP, GP 1988, Panor. p. 16. Civ 3°, 28 fév. 2001, communauté de 

communes du Thouarsais c./ épx Pellissier de Feligonde, n° 00-70084, 

AJDI 2001 p.898, obs. Alain Lévy. CA Dijon, 22 fév. 1994, Pacaud c. épx 

Josselin, AJPI 1995 p. 133. Cite par - Yann Bivaud - Les fonctions du juge 

de l'expropriation en droit français. Vers l'instauration d'un juge foncier 

spécialisé - Thèse Nantes, 1989 
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 أثر نزع الممكية في حق الارتفاق.   :ثانياً 

بخلبف المشرع العراقي حيث نص عمى  (1)لم يتناول المشرع الإماراتي ىذا الحكم
حكم صريح بأن صاحب حق الارتفاق يستحق تعويض مقداره الفرق بين تقدير بدل 

، وكذلك نص المشرع في المادة (2)حق وتقديره غير مثقل بوالعقار مثقلًب بيذا ال
أو  تنتيي بيلبك العقار المرتفق بو( من القانون المدني بأن حقوق الارتفاق 1216)

 العقار المرتفق ىلبكاً تاماً.

 مما سبق نرى أن ىناك احتمالين: 

المرتفق بو المرتفق بو، ف ذا كان محمو العقار أو  نزع الممكية عمى العقار المرتفق
انتياء حق الارتفاق لزوال المحل، إلا أن صاحب الحق المرتفق إلى  ف ن ذلك سيؤدي

يستحق تعويض عن ثمة الفرق بين تقدير بدل العقار مثقلًب بو وتقديره غير مثقل بو، 
أما في حالة نزع ممكية العقار، ف ن ىناك احتمالين الأول أن الإدارة لا تستفيد من ىذا 

لأن المشروع المزمع إنشاؤه لا يستفيد من ىذا ذلك ينتيي ىذا العقد المرتفق الارتفاق، ب
الجية النازعة، ولم يبين المشرع إلى  الارتفاق، أما في حالة العكس ينتقل ىذا الحق

 الإماراتي ىذه الأحكام. 
 ثالثاً: آثار نزع الممكية في حقوق المرتين.

لك ف ن الرىن صحيح وينتقل حق في حالة رىن العقار المنزوع ممكيتو من الما
بدل نزع الممكية وفقاً لمبدأ الحمول العيني، لأن الجية النازعة لمممكية تأخذ إلى  المرتين

 العقار خالياً من الشواغل ومن أي حق لمغير يثقل العقار.

                                                           

(بعسسض شسسسراح قسسانون المعسسساملبت المدنيسسسة الإمسساراتي اكتفسسسوا بسسسالقول بأنسسو فسسسي حالسسسة نسسزع ممكيسسسة العقسسسار 1)
المرتفسق بسسو فسسأن صسساحب العقسار المرتفسسق يسسستحق تعسسويض، دون أن يبسين مقسسدار ىسسذا التعسسويض، د. 

، ، مكتبسسسسة الجامعسسسسة، الشسسسسارقة1، السسسسوجيز فسسسسي شسسسسرح قسسسسانون المعسسسساملبت المدنيسسسسة، طعمسسسسي الميسسسسداوي
 240،ص 2010

 .1981لسنة  12/ثالثاً من قانون الاستملبك العراقي رقم 34(المادة 2)
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 ولا نتفق مع موقف قانون إمارة أبوظبي من ناحيتين: 

ذكرت أن لمسمطة المختصة  2013 ( لسنة11( من القانون رقم )15في المادة ) -1
فك الرىن، غير أن السمطة المختصة غير مكمفة برفع الرىونات بل كل ما عمييا 
فعمو ىو إيداع مبمغ التعويض في صندوق المحكمة وىذا كافٍ لمحصول عمى ورقة 

 تحرير العقار من كل الحجوزات. 
انون قد ذكر أنو من نفس الق 2015( لسنة 37المشرع الإماراتي في لائحتو رقم ) -2

إن كان عمى العقار المنزوعة ممكيتو حق لمغير ف نو يتم احتساب حقوقيم وفقاً 
 للآتي:

 بالرىن. أصل الدين المضمون - أ
 الرسوم والمصاريف المعقولة. - ب

وبذلك نجد أن المشرع الإماراتي جعل حق المرتين أولًا عند استيفاء دينو، عمى 
.....الخ، (1)ثل الرسوم والمصاريف القضائيةأن بعض حقوق الامتياز قد تأتي قبمو م

 .  (2)وقد كان من باب أولى تركو وترتيبيا حسب قانون المعاملبت المدنية

 المنتفع.أو  رابعاً: آثر نزع الممكية في حقوق المساطح

لم يعالج المشرع الإماراتي ىذا الحق لا في قانون إمارة أبوظبي ولا في قانون 
الذي فصل في  1982( لسنة 12ف قانون الاستملبك العراقي )المعاملبت المدنية بخلب

حق أو  حق استعمال،أو  ذلك، وىي إذا تعمق لمغير بالعقار المستممك حق منفعة،
حق الإجارة الطويمة يقدر أو  تعمق بو حق مساطحة،أو  سكنى محددة بمدة معينة،

                                                           

 من قانون المعاملبت المدنية الإماراتي.  1512(المادة 1)
 1981لسسسنة  12ملبك العراقسسي رقسسم / اولًا مسسن قسسانون الاسسست 17(يلبحسسظ عمسسى سسسبيل المثسسال المسسادة 2)

 المعدل التي جاء فييا:
 السسجلبت ،بموجسب ليسم المثبتسة لمحقسوق ،طبقسا اصسحابو عمسى لاسستملبك بسدلا المحكمسة )تسوزع      

ذا العقارية  امانة عميو المتنازع بالمبمغ تحتفظ ان ،فعمييا جزءاً أو  ،كلبً  عائديتو عمى تنازعاً  وجد ،وا 
 وقضاء(. أرضاء همصير  يتقرر ،حتى لديو
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يعادل بدل ا التعويض عن العقار مجرداً، ويستحق أصحابيا من بدل الاستملبك م
الاستفادة منيا لمسنين الباقية من مدتيا، بعد تنزيل الأجر السنوي المتفق عميو بين 

. أما إذا كان الحق مدى الحياة فيستحق صاحب الحق ثلبثة (1)المالك وصاحب الحق
 أخماس بدل الاستملبك.

مة كل ىذه الأحكام لم ينص عمييا المشرع الإماراتي وما وجدناه في القواعد العا
( منيا، 1344/2المادة ) 1985( لسنة 5في قانون المعاملبت المدنية الإماراتي رقم )

منيا، إذا انتيى  1( 1346/1ينتيي حق الانتفاع بيلبك العين المنتفع بيا، والمادة )
أو  العوضإلى  تأمين انتقل حق المنتفعأو  حق الانتفاع بيلبك الشيء ودفع تعويض

نصوص لم تبين النسبة في التعويض بين مالك الرقبة وبين مبمغ التأمين، لكن ىذه ال
 المنتفع فيي لازالت مبيمة وتخضع لتقدير الخبراء دون ضوابط موضوعية.

                                                           

 .1981لسنة  12/أ من قانون الاستملبك العراقي رقم 35(المادة 1)
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 الخاتمة
 أىم النتائج ومنيا: إلا  ومن خلال ىذا البحث توصمنا

لم  تعالج ولم تحدد التشريعات الإماراتية محل نزع الممكية بصورة دقيقة فمم توضح  -1
ام إنو من الممكن  -الممكية التامة –ىو ينصب عمى الممكية بمعناىا الخاص ىل 

 ان ينصب عمى الممكية بمعناىا العام. 
ثلبثة إلى  نزع ممكية بعض الأجزاء دون مقابل :تدرجت القوانين في ىذا الموضوع -2

اتجاىات الاتجاه الأول: يرى أنو بالإمكان نزع ممكية نسبة معينة من أي أرض 
بل. الاتجاه الثاني: الذي يرى أنو لا يمكن نزع ممكية أي جزء من أي دون مقا

أرض حتى إن كان الأمر لتحقيق المنفعة العامة دون تعويض في أي حال من 
الأحوال. الاتجاه الثالث : يرى أنو بالإمكان استملبك جزء من الأرض دون مقابل 

قانون ىذه النسبة بربع إذا تحقق نفع كبير لمجزء الذي لم يتم استملبكو وحدد ال
 مساحة أرض العقار، ويكون ذلك لمرة واحدة فقط .

 أن المشرع الإماراتي لم يتحدث ولم يأخذ بالاستيلبء المؤقت.   -3
المؤكد وأن يكون ، الذي يعوض عنو ىو ذلك الضرر المادي المباشرالضرر  -4

 .المضرور في مركز يحميو القانون
يما لو كان العقار المنزوعة ممكيتو مؤجراً ف –أثر نزع الممكية في عقد الإيجار  -5

أن عقد الإيجار ينفسخ بقوة القانون ليلبك المحل، ويجب إعادة مبالغ ىو  -لمغير
بدلات الإيجار بالنسبة لممنفعة المستقبمية التي لم تستوفَ أما المنفعة التي 
ن استوفيت، والأضرار الأخرى التي لحقت المستأجر بسبب نزع الممكية فلب يمك

 المطالبة بالتعويض عنيا.
 لم ينص المشرع الإماراتي عمى أثر نزع الممكية في حق الارتفاق. -6
المشرع الإماراتي قد جعل حق المرتين أولًا عند استيفاء دينو من بدل العقار الذي  -7

 نزعت ممكيتو.
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المساطح أو  لم ينظم المشرع الإماراتي كذلك آثار نزع الممكية في حقوق المنتفع -8
 مساطحة.أو  و كانت الأرض المنزوعة ممكيتيا عمييا لمغير حق منفعةفيما ل

 التوصيات:
 بعد استعراض البحث والنتائج لابد من بيان أىم ما نقترحو في ىذه الدراسة:

ب مارة أبو ظبي  -المحمي -لابد من النص صراحة في القانون الحالي الخاص -1
زع الممكية يشمل وأي قانون اتحادي لاحق عمى أن ن 2013لسنة  11رقم 

، الممكية بمعناه الخاص ولا يشمل الممكية بمعناىا العام )حقوق المنفعة العقارية
 حقوق المساطح وغيرىا من الحقوق العينية العقارية(.

يحقق  ندعو المشرع الإماراتي للؤخذ بتممك جزء من العقار دون مقابل لأنو -2
 مصمحة الجية النازعة الممكية.

الاستيلبء المؤقت عمى العقار بوصفو بديلًب عن نزع ضرورة تنظيم موضوع  -3
الممكية أحياناً وحاجة ممحة لذلك لعدة اعتبارات وفوائد تعود عمى صاحب الأرض 

 وعمى ميزانية الجية نازعة الممكية.

منح نظر دعوى الممكية لمقضاء بدلًا من الإدارة، ذلك أن القضاء أقدر وأكفأ من  -4
 الإدارة في حل نظر النزاعات.

عميو حق أو  نرى بأنو من الضروري تنظيم مسألة  نزع الممكية إن كان العقار لو -5
 ارتفاق، فيذه لم ينظميا المشرع الإماراتي.

حقوق المساطح فيما لو أو  لابد من تنظيم آثار نزع الممكية في حقوق المنتفع -6
 مساطحة لمغير.أو  كانت الأرض عمييا حق منفعة

ذا كان عمى العقار المنزوع -7 ة ممكيتو حق عمو لمغير، ف ن تعويض صاحب ىذا وا 
 الحق يكون باستيفاء نصف قيمة أرض المساحة المرتب عمييا الحق.
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 قائمة المصادر
 أولًا: المراجع العامة: 

 .1955دار النيضة العربية، ، د. جميل الشرقاوي، النظرية العامة للبلتزام، القاىرة -1
ي شرح قانون المعاملبت المدنية لدولة د. عبد الخالق حسن أحمد، الوجيز ف -2

 .2001، أكاديمية شرطة دبي 2، عقد الإيجار، ط4الإمارات العربية المتحدة، ج
 .2003، 1د. عبد الخالق حسن أحمد، مصادر الالتزام، أكاديمية شرطة دبي، ط -3
، منشاة المعارف، الإسكندرية، 8د. عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط، ج  -4

2004. 
، مكتبة الجامعة، الشارقة، 2د. عمي الميداوي، الحقوق العينية الأصمية، ط -5

2015. 
، مكتبة 1د. عمي الميداوي، الوجيز في شرح قانون المعاملبت المدنية، ط -6

 .2010الجامعة، الشارقة، 
الحقوق العينية الأصمية في قانون المعاملبت المدنية ، د. محمد المرسي زىرة -7

 . 1999، 1ط، المجمد الأول، الاتحادي
د.محمد الطماوي، الوجيز في القانون الإداري، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي،  -8

 .1975، القاىرة
 ثانياً المراجع المتخصصة : 

فكرة المنفعة العامة في نزع الممكية الخاصة، رسالة ماجستير، ، أحمد احمد الموافي -1
 .1992جامعة القاىرة، 

ى حسين بني نصر، نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة، رسالة حسني مصطف  -2
 .1999ماجستير، غير منشورة، الجامعة الأردنية، 

رقيق خالد، التعويض في مجال نزع الممكية من أجل المنفعة العامة في التشريع   -3
الجزائري، رسالة ماجستير غير منشورة، كمية الحقوق، جامعة محمد خيضر 

 .2014بسكرة، 
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سالم محمد سالم الجابري، أحكام الأراضي الممنوحة من الحكومة، أكاديمية   -4
 .2013شرطة دبي، 

، القاىرة، 2د. سميمان الطماوي، مسؤولية الإدارة عن أعماليا غير التعاقدية، ط -5
 .1955دار الفكر العربي، 

ة، دار د. شحاتة غريب محمد شمقامي، الاستملبك وتداعياتو القانونية، القاىر  -6
 .2006النيضة، 

عبد الحكم فودة، نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة، دار الكتب القانونية، القاىرة،  -7
1992. 

عبد العزيز عبد المنعم خميفة، دعوى التعويض، الإسكندرية، منشأة المعارف،  -8
2009. 
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 .1974، مكتبة الأقصى، عمان، 1ط
، مؤسسة 1د. عبد الله بن عبد العزيز المصمح، قيود الممكية الخاصة، ط -11

 .1988الرسالة، بيروت، 
دكتوراه، كمية  عزت صديق طونيوس، نزع الممكية لممنفعة العامة، رسالة -12

 .1988الحقوق، جامعة عين شمس، مصر، 
أسامة الحناينة، نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة د. فيصل شطناوي، د.   -13

في التشريع الأردني، بحث منشور في مجمة دفاتر السياسة والقانون، الصادرة عن 
 .2015جامعة قاصدي مرباح ورقمة في جميورية الجزائر العدد الثاني عشر، 

ي، مجمة محمد العبادي وأحمد أبو شنب، الرقابة القضائية في القانون الأردن -14
 .2008، 2، العدد35دراسات، عموم التشريع والقانون، المجمد 
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1988. 
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د. نواف كنعان، قرارات الاستملبك في التشريع والقضاء الأردني، مجمة   -20
 .1993، 4، العدد 9أبحاث اليرموك، المجمد 

الممكية لممصمحة العامة، القاىرة، دار النيضة، وفاء سيد أحمد محمد، قيود  -21
1996 . 

 القوانين:
 اولًا : تشريعات دولة الإمارات

 .1971دستور دولة الإمارات لسنة  -1
 .1985لسنة  5قانون المعاملبت المدنية الإماراتي رقم  -2
ولائحتو المرقمة  2013لسنة  11قانون نزع الممكية المحمي لإمارة أبو ظبي رقم  -3

 .2015لسنة  37
إمارة دبي تعميمات صاحب السمو حاكم دبي المنشورة بالجريدة الرسمية بالعدد  -4

بشأن الأراضي الممنوحة من الحكومة لممواطنين  8/11/1994الصادرة في  215
 في الإمارة.

نشر فى الجريدة  2015لسنة  68قرار المجمس التنفيذي رقم  -في إمارة أبو ظبي  -5
 .2015-6-30خ الرسمية بتاري
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والخاص بالانتفاع بالمساكن  2007لسنة  11القانون المحمي لإمارة أبو ظبي رقم  -6
 الشعبية.

نشر في الجريدة  2012لسنة  48قرار المجمس التنفيذي رقم  -إمارة الشارقة ينظر -7
، بشأن نزع ممكية بعض العقارات المتأثرة بمشروع  2012-12-30الرسمية بتاريخ 
 الإمارات. تطوير شارع

بشأن تعويض أصحاب  2005-1-1بتاريخ  2005لسنة  2دبي  القرار رقم  -8
 الأراضي المتأثرة بارتداد السكيك في منطقة الأعمال المركزية.

بشأن تنظيم المجنة الدائمة لمتعويضات في  2012لسنة  31المجمس التنفيذي رقم  -9
 إمارة الشارقة.

 . لة الإماراتثانياً: التشريعات الأجنبية كن دو 
الخاص بنزع الممكية من أجل المنفعة  1991لسنة  11القانون الجزائري رقم  -1

 العمومية.
 الخاص بنزع الممكية لممنفعة العامة. 1997لسنة  58والقانون الفرنسي رقم  -2
)الأردني الممغي في الأردن( والمطبق لحد  1953لسنة  2قانون الاستملبك رقم  -3

 الأن في فمسطين.
 في تنظيم المدن والقرى والأبنية. 1966لسنة  79القانون الفمسطيني رقم  -4
في  2006لسنة  2/ الكويتي،  المعدل بالقانون رقم 1964لسنة  33القانون رقم  -5

 شأن تعديل بعض الأحكام في شأن نزع الممكية والاستيلبء المؤقت لممنفعة العامة.
ي بشأن نزع الممكية العقارات والاستيلبء / القطر 1988( لسنو 13القانون رقم ) -6

 .2006( لسنو 9عمييا مؤقتاً لممنفعة العامة المعدل بالقانون رقم )
 من القانون الجزائري. 2011لسنة  91القانون رقم  -7
 .1981لسنة  12قانون الاستملبك العراقي رقم  -8
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 :ـمخــــصــالمـ
فكسسرة نسسزع الممكيسسة لممنفعسسة العامسسة مسسن المواضسسيع اليامسسة التسسي وجسسدنا إنيسسا لسسم تنسسل 

لعسسام حظيسا مسن البحسثن كمسا إن المحساكم فسي دولسسة الإمسارات لا زالست تعتمسد عمسى السنص ا
مسسسسن قسسسسانون المعسسسساملبت المدنيسسسسة  1135مسسسسن الدسسسسستور والمسسسسادة  21الموجسسسسود فسسسسي المسسسسادة 

الإماراتي المتان تنصا عمى احترما الممكيسة الفرديسة وعسدم جسواز نزعيسا إلا لممنفعسة العامسة 
ومثل ىذا النص فسي الحقيقسة لا يكفسي لمعالجسة الكثيسر مسن حسالات ، ولقاء تعويض عادل

عنيسسا مسسن مشسساكل لسسذا صسسدرت قسسوانين محميسسة فسسي بعسسض الإمسسارات  نسسزع الممكيسسة ومسسا يسسنجم
ولائحتسو التنفيذيسة  2013لسسنة  11مثل إمارة أبو ظبي أصدرت القانون رقم القانون رقسم 

، لكسن حتسى ىسذا القسانون كانست لنسا عميسو بعسض الملبحظسات دونست 2015لسنة  37رقم 
 2012لسسسنة  - 31رقسسم   فسسي طيسسات البحسسث، وفسسي إمسسارة الشسسارقة قسسرار المجمسسس التنفيسسذي

 2012لسسنة  28بشأن تنظيم المجنة الدائمة لمتعويضات فسي إمسارة الشسارقة، والقسرار رقسم 
بشأن إعادة تنظيم لجنة تخصيص الأراضي والتعويضات في إمارة الشارقة، مسن كسل مسا 

إلسى  جمسع احكامسو والسدعوةإلسى  تقدم وجسدنا أخستلبف الأحكسام وحاجسة مثسل ىسذا الموضسوع
 انون إتحادي .إصدار ق
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ABSTRACT : 

Property Right, a right protected under most constitutions of 

the various nations of the world today, is at times undermined. 

Owing to the continuous increase in population, urban 

development and expansion became a necessity. This called for 

improving infrastructure and establishing schools, hospitals etc. at 

the expense of private property, a matter that obliges the State to 

resort to expropriating private property for serving the public 

interest.  

Despite the fact that the legislator stipulated that 

expropriation must serve the public interest, we cannot find any 

comprehensive definition for Public Interest. This is because 

weighing public interest is dependent on the discretionary power 

of the competent authority.  

The notion evolved over the years, and many theories have 

been developed to justify the expropriation of private property for 

the public to accept it. Nowadays, in most Arab countries e.g. the 

UAE, Egypt, Jordan and Morocco, applicable laws stipulate that 

property may not be expropriated unless this measure serves the 

public interest, and providing that fair compensation be given to 

the private property owner in return.  The role of the judiciary is 

limited to estimating the extent to which an administrative 

decision to this end serves the public interest.  

The concept of expropriating private property to serve the 

public interest has a lot in common with many regulations, which 

aim to seize real estate, whether temporarily, for nationalization, 

under no justification or by force. However, they may be different 

in terms of site i.e. applies to moveable property, and objective i.e. 

to realize a personal benefit.  
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Legislation gave the competent authority the power to 

expropriate private property to serve the public interest. However, 

competent authorities must not abuse the powers vested in them. 

Such abuse takes the form of exploiting the expropriation of 

property, whether to achieve personal interests or financial gain, 

or pay off old scores.  Still, it must be noted that decisions made 

by the competent authority may be appealed before the judiciary, 

which role is limited to estimating the extent to which an 

administrative decision serves the public interest. 

Some legislation restricted the power of the competent 

authority in expropriating private property even if such 

expropriation is intended to serve the public interest. This applies 

to religious buildings, public buildings or military buildings. 


