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ز حانة انعقار في قاَىٌ الاستًلاك "دراسة يقارَة"
ّ
 تغي

 أ.و.د جمال عبد كاظى الحاج ياسين 

 يعهد انعهًين نهدراسات انعهيا

إقامْ مشارٍع المنفعْ العامْ, تتغَّز بعض العقارات إيجابا ًذلك بتحسن قَمْ هذي 
ِّ لعـ     العقارات , أً سلبا بـتضزرها, ًعلٓ  الزغم من أنَّ أصحاب العقارات لم ٍـتتٌا بـت

مخــالل للقــا ٌن, لـــتنَّ المشــزم  ألــمموم بــينلع مقابــ   ســء عقــاراتوم , ســٌا   ــ   
ــوا        ــارات لم  س ــء عق ــ   س ــار, أً مقاب ــن العق ــم  م ــتمعق ء ــين اس ــُ بع ــار المتبق ــم  العق ــن ء التحس

منى عن الأضزار التي تصَب عقـاري ءـزا  العمـ      الاستمعق, ًألمم المشزم  المستملك تعٌٍض المستملَك
بمشارٍع المنفعْ العامْ, ًقين حيند المشـزم  مـينّ سـنْ لسـقٌط المةالبـْ بـالتعٌٍض, ًقـين تٌصـلنا مـن          
البحث في مٌضٌ  تغَّز العقار في قا ٌن الاستمعق إلى جملـْ مـن النتـا أ, أهموـا أنَّ الأسـاا القـا ٌ ُ       

حسء هٌ قاعينّ الغزم بالغنم, ًمصينر الالتمام هٌ القا ٌن, أمّــا التيََـل   لإلمام المستملك منى بمقاب  الت
القا ٌ ُ لإلمام أصحاب العقارات التي  سنت سٌا  تلك التي تم استمعق ءم اً منوا أً التي  سـنت مـن   
دًن استمعق, بت َّوا إتاًّ ًلَست رسماً كما أطلـ  علَوـا المشـزم  , ًقـينمنا ةمٌعـْ مـن المق حـات        

( المتعلقْ بمقاب  التحسـء,  ًأًصـَنا بتعـينٍ     41,38,37ًالتٌصَات للمشزم  العزاقُ بتعينٍ  المادّ )
 ( المتعلقْ بمينّ السقٌط التي اق حنا أن تبينأ من تارٍخ ا توا  العم  بالمشزً .52 ص المادّ )

 العقار، قا ٌن الاستمعق، تغَير العقار.  اليلمات المفتاحَْ:
 When establishing projects to achieve the public benefit, some real estate changes 

positively through an improvement in their value or negatively through damage to them, 

although real estate owners did not violate the law, the legislator obligated them to pay for 

the improvement of their properties, whether the improvement included the remainder of 

the real estate after the acquisition, or real estate that was not acquired. The legislator also 

obligated the public entity to compensate the owner for the damages that occur as a result 

of working on public benefit projects. The legislator has set a period of one year, after 

which the right to claim this compensation will lapse. Through the research, we reached a 

set of results, the most important of which is that the legal basis for obliging the owner to 

pay for improvement is the rule of (loss versus benefit), and the source of the obligation is 

the law. As for the legal nature of obliging the owners of real estate that improved, 

whether that part of them was acquired or that improved without acquisition, as a royalty 

not as a fee as the legislator called it. We presented a set of proposals and 

recommendations for the Iraqi legislator, which was to amend articles (41, 38, 37) related 

to paying for the improvement, and article (52) related to the duration of the lapse, which 

we proposed to start from the date of completion of the project. 

  

 

 بمناسبْ
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قديِة
ُ
 الد

الأصل أنَّ السمكية الخاصة مرؾنة, ولا يجؾز ندع السمكية أو التعجؼ 
ت معغؼ الجساتيخ الحجيثة عمى حغخ ندع  (1)عمييا, وصيانة ليحا الحق فقج نرَّ

 السمكية الخاصة إلّا لمسشفعة العامة وبتعؾيض عادل.
حجدت الإجخاءات التي يجب إتباعيا لشدع  (2)كسا شخعت قؾانيؽ خاصة

 السمكية, وإلا عجّت ىحه الإجخاءات قابمةً لمظعؽ والإبظال.
ولسا كان الاستسلبك لا يرح إلّا لمسشفعة العامة, أؼ لإقامة مذاريع ذات 

مجتسعية كإقامة الجدؾر أو فتح أو تؾسيع طخق أو إقامة متشدىات أو صبغة 
حجائق عامة, فقج يحرل بــإقامة ىحه السذاريع أن تتغيّخ ؾيسة العقارات إيجابا أو 
سمبا وذلػ  بتحدشيا أو تزخرىا بدبب إقامة ىحه مذاريع, عشجىا رتب السذخِّع 

لتي تحدشت ؾيستيا بجفع مبالغ لجية الإدارة حقاً يمدم بسؾجبو أصحاب العقارات ا
مالية مقابل ىحا التحدؽ, فزلًب عؼّ يسمػ مؽ أرضو مؽ دون بجل إذا لؼ يدتسمػ 
مؽ السداحة ما يعادل ربعيا أو أكثخ, كسا يمدم مؽ لؼ تدتسمػ أرضو , وتحدشت 
ؾيسة عقاره ؛ بدبب السذاريع السقامة مؽ قبل الحكؾمة بيحه السبالغ أيزا, كحلػ 

السدتسمكة تعؾيض أصحاب العقارات التي تتزخر بدبب إقامة مذاريع ألدم الجية 
 السشفعة العامة وإن لؼ يتؼ استسلبكيا أو استسلبك جدء مشيا.

ولسا لؼ يقؼ أصحاب العقارات بأؼ خظأ يؾجب دفع مبالغ التحديشات, 
وكؾن دفع ىحه السبالغ يدبب إرىاقاً يرل إلى الجديؼ في بعض الحالات, سيسا إذا 

ا أنَّ تحريل ىحه السبالغ وفقا لقؾاعج تحريل الجيؾن الحكؾمية, مسا قج يؤدؼ عخفش
إلى التشفيح عمى العقار نفدو وبيعو سجادا لسقابل التحديؽ , وإنَّ قؾانيؽ الاستسلبك 
حجدت مجدا زمشية قريخة تدقط بسؾجبيا طمبات التعؾيض عؽ الأضخار الستحققة 

يؤدؼ إلى ضياع حقؾق أصحاب العقارات لمعقارات بدبب ىحه السذاريع, مسا قج 
الستزخرة بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة. ولعجم وجؾد دراسة تتشاول تغيّخ 
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العقارات بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة, ووجؾد مذاكل عسمية في التظبيقات 
 والاجتيادات القزائية, رأيشا أن نبحث ؼيو.

 يشكهة انبحث
ص القانؾنية مؽ عجميا, تمػ الشرؾص التي تفخض فزلًب عؽ دستؾرية الشرؾ 

مبالغ مالية عمى أصحاب العقارات مقابل تحدؽ ؾيام عقاراتيؼ, فإنَّ ىشاك كثيخاً مؽ 
 -التداؤلات التي يتؾجب الإجابة عشيا, أىسيا:

ما ىؾ الأساس القانؾني الحؼ يدتشج إليو في إلدام السدتسمػ في التعؾيض  -1
الأساس القانؾني الحؼ يمتدم بسؾجبو أصحاب  عؽ التغيّخ الدمبي, وما ىؾ

 العقارات بالسبالغ السالية عؽ تحدؽ عقاراتيؼ؟.
 ما التكييف القانؾني لسقابل التحدؽ؟. -2
ىل إنَّ أصحاب العقارات السدتسمكة ىؼ السعشيؾن فقط بالسبالغ السالية  -3

الشاشئة عؽ التحديؽ, أم يذسل ذلػ أؼ صاحب عقار تتحدؽ ؾيستو بدبب 
 تقؾم بيا الإدارة.أعسال 

كيف يدتظيع ذوؼ الذأن سؾاء السدتسمػ أم أصحاب العقارات الاعتخاض  -4
 عمى مقابل التحديؽ أم التعؾيزات الأخخػ.

 وسيجيب البحث عؽ أسئمة فخعية أخخػ.
 َطاق انبحث

يتشاول البحث أحكام تغيّخ العقار في قانؾن الاستسلبك , وقانؾن رسؾم البمجيات 
ندع السمكية لمسشفعة العامة السرخؼ عمى وفق السشيج التحميمي العخاقي , وقانؾن 

السقارن , ويتشاول الاجتيادات القزائية والتعميق عمييا, والتعخض لآراء الفقو 
 القانؾني.
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 الدبحث الأول
ز انعقار

ّ
 يفهىو تغي

تتغيّخ حالة العقار بفعل السالػ كسا لؾ قام بيجمو, أو ىجمو وبشائو مججدا, 
يتغيّخ بفعل الغيخ كسا لؾ أقام الجار ببشاء فشجق خسدة نجؾم, إذ سيؤدؼ كسا قج 

ذلػ إلى زيادة في ؾيسة العقارات السجاورة , أو قج تتزخر العقارات الخاصة نتيجة 
لأعسال يقؾم بيا الجار السلبصق, كسا لؾ أراد الجار إقامة فشجق بظؾابق كثيخة 

 ترجع ججران العقارات السجاورة. فاضظخه إلى حفخ ووضع قؾاعج وأعسجة أدت إلى
والحق إنَّ ىحا الشؾع مؽ التغييخات خارج نظاق البحث, إذ أنَّ مرظمح  

تغيحر العقار في قانؾن الاستسلبك لو معشى مختمف, وإنَّ التعؾيض عؽ التغييخ 
يدتشج إلى أساس قانؾني يسكؽ وصفو مؽ حيث السبجأ أساسا خاصا, ولو طبيعة 

ولمؾقؾف عمى مفيؾم تغيّخ العقار, سشقؾم بتقديؼ السبحث تختص بو دون غيخه , 
عمى مظمبيؽ نتشاول في السظمب الأول التعخيف بتغيّخ العقار , أمّـا السظمب الثاني 

 فدشخررو لمظبيعة القانؾنية لتغيّخ العقار.
 الدطهب الأول

ز انعقار
ّ
 انتعزيف بتغي

قانؾن  لمؾقؾف عمى معشى مشزبط ومحجد لسفيؾم تغيّخ العقار في
الاستسلبك, عميشا أن نخصج حؿيقة ىحا السفيؾم وتعخيفو لشخخج ما يجخل وما لا 
يجخل في السعشى, وعميشا أن نبيؽ الذخوط اللبزم تؾفخىا لشقؾل إنَّ ىحا العقار قج 

 تغيّخ أم لا.
لحلػ سشتشاول التعخيف بتغيّخ العقار بفخعيؽ: نخرص الأول لبيان معشى  

 لفخع الثاني فشبيؽ ؼيو شخوط تغيّخ العقار.تغيّخ العقار, أمّـا ا
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 انفزع الأول
ز انعقار

ّ
 يعنى تغي

يترف التغيّخ في العقار وفقا لقانؾن الاستسلبك بـأنَّ لو معشى خاصا, فقج 
تفخض الجولة رسؾما عمى مؽ يقؾم بيجم داره ثؼ إعادة بشائيا مؽ ججيج, وقج تفخض 

بتعمية بشائو إلى عجد معيؽ مؽ الظؾابق, أو رسؾما في بعض القؾانيؽ عمى مؽ يقؾم 
, والحق (3)عؽ بعض ما تقؾم بو البمجيات مؽ خجمات مثل تبميط الذؾارع والأرصفة

إنَّ كل ىحه الأعسال لا تعجّ مؽ قبيل تغيّخ العقار الحؼ يعشيو السذخِّع في قانؾن 
 الاستسلبك.

لا بج لشا مؽ ولمؾقؾف عمى السعشى الخاص لمتغيّخ في قانؾن الاستسلبك, 
تحميل نرؾص قانؾن الاستسلبك العخاقي والقانؾن السقارن واستقخائيا , ويلبحع مؽ 
نرؾص قانؾن الاستسلبك أنَّ التغيّخ قج يكؾن عمى شكل تحدؽ العقار, أو عمى 
شكل ضخر يريب العقار بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة, عميو سشقؾم بجراسة 

 فقخة خاصة.كل حالة مؽ حالات التغيّخ ب
ز الايجابي )تحسٍ انعقار(  -أولا

ّ
 انتغي

ت معغؼ تذخيعات الاستسلبك في العخاق عمى فخض مقابل نقجؼ أو   نرَّ
أخح جدء مؽ مداحة أرض العقار السدتسمػ الحؼ يتؼ تحديشو بدبب الاستسلبك مؽ 

لدشة  12( مؽ قانؾن الاستسلبك العخاقي رقؼ 37, فقج نرت السادة )(4)دون بجل
السعجل عمى أنّـو" يدتسمػ دون بجل ما لا يجاوز ربع مداحة ارض العقار,  1981

إذا ثبت لييئة التقجيخ تحدؽ, مؾقع أو مشفعة, القدؼ الستبقي مشو وزيادة ؾيستو بدبب 
 الاستسلبك...........".

لقج أشار السذخِّع العخاقي في ىحا الشص إلى حالة مؽ حالات تغيّخ 
العقار, وىي حالة تحدؽ الجدء الستبقي مؽ العقار عشج استسلبك جدء مشو, فإذا ما 
أدػ استسلبك جدء مؽ عقار إلى جعل مؾقع الجدء الستبقي مشو بعج الاستسلبك 

دادت, وأدػ التحدؽ في أفزل مشو قبل الاستسلبك, أو إنَّ مشفعة ذلػ الجدء از 
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السؾقع أو في السشفعة إلى زيادة في ؾيسة الجدء الستبقي بعج الاستسلبك, فـحلػ يعشي 
 أنَّ العقار قج تحدؽ.

ومؽ مفيؾم السخالفة لمشص أعلبه نخصج حالتيؽ لا يسكؽ معيا القؾل إنَّ  
ما تؼَّ  ىشاك تغيّخاً في العقار, الحالة الأولى حالة استسلبك تسام العقار, فإذا

استسلبك تسام العقار لا يسكؽ أن نترؾر أنَّ ىشاك تحدشاً لمعقار كؾن تسام مداحة 
العقار أصبحت مؽ ضسؽ السذخوع السدتسمػ, والحالة الثانية حالة استسلبك جدء 

 مؽ العقار ولؼ يؤد الاستسلبك إلى تغييخ في مؾقع أو مشفعة الجدء الستبقي.
مؽ قانؾن  37وفقا لسشظؾق نص السادة وقج اتجيت السحاكؼ في العخاق 

الاستسلبك في أكثخ مؽ دعؾػ, إذ قزت بـ " ....... ذلػ انو ثبت لييئة التقجيخ 
أنَّ الاستسلبك يؤدؼ إلى تحديؽ مؾقع العقار السظمؾب استسلبك جدء مشو إذ 

. وقزت (5)سيربح مظلب عمى الذارع الخئيدي مسا يديج في ؾيستو ..........."
......... إذا أدػ الاستسلبك إلى تحدؽ مؾقع العقار أو مشفعة القدؼ أيزا " ...

 .(6)الستبقي مشو وزيادة ؾيستو ..........."
ت  كحلػ نصَّ السذخِّع العخاقي, عمى تحدؽ العقار دون استسلبكو, فقج نرَّ

( مؽ قانؾن الاستسلبك عمى أنّـو" إذا طخأت عمى العقار الؾاقع ضسؽ 41السادة )
ة العاصسة أو البمجيات زيادة في ؾيستو, بدبب تحدؽ مؾقعو كغيؾره حجود أمان

مباشخة عمى الذؾارع أو الداحات أو الستشدىات أو الجدؾر أو الظخق, أو عشج 
تؾسع جبيتو أو تؾسع الذارع أو الداحة أو الستشده الحؼ يقع عميو العقار, دون أنَّ 

العاصسة أو البمجية السخترة يدتسمػ جدء مشو, فيمدم مالكو بجفع رسؼ إلى أمانة 
."........... 

في ىحا الفخض نصَّ القانؾن, أنَّ التحدؽ يحجث بدبب إقامة مذاريع 
السشفعة العامة مؽ دون أن يدتسمػ أؼ جدء مؽ العقار, وقيج ىحا الشؾع مؽ التحدؽ 
أن يكؾن داخل حجود أمانة العاصسة أو البمجيات, ومؽ ثؼ إن أدت مذاريع السشفعة 
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مة إلى تحدؽ العقار دون استسلبك أؼ جدء مشو, وكان العقار خارج حجود العا
 أمانة العاصسة أو البمجية, فـأنَّو غيخ خاضع لأحكام ىحا الشص.

ونجج أنَّ الشص أعلبه قرخ معشى التحدؽ, عمى زيادة ؾيسة العقار, وحجد 
 -الحالات التي يعـجّ العقار فييا قج تحدؽ, وىي:

عمى الذؾارع والداحات أو الستشدىات أو الجدؾر أو عيؾر العقار مباشخة  -1
 الظخق.

 تؾسع جبية العقار. -2
 تؾسع الذارع أو الداحة أو الستشده الحؼ يقع عميو العقار.  -3

وبشاءً عمى ما تقجم نتداءل, ؼيسا لؾ أنَّ الحالات في أعلبه قج وردت عمى 
 سبيل السثال, أم الحرخ؟

خ, عمى الخغؼ مؽ وجؾد ) كاف ( ويبجو لشا بأنَّيا جاءت عمى سبيل الحر
التذبيو, لأنَّ القؾل بخلبف ذلػ, سيؤدؼ إلى التؾسع بتفديخ الشص, وشسؾل عقارات 
أخخػ, لؼ تغيخ عمى الذارع أو الداحة أو الستشده مباشخة, ولؼ تتؾسع جبيتيا, ولؼ 
يتؾسع الذارع أو الداحة أو الستشده الحؼ يقع عميو العقار, وىكحا لا يكؾن معشى 

متعجاد الحؼ أورده السذخِّع, فكان لو أن يكتفي بسعيار التحدؽ وزيادة ؾيسة العقار ل
لأؼ سبب كان, فمؾ ترؾرنا زيادة ؾيسة عقارات حي مؽ أحياء السجيشة بدبب إقامة 
متشده في ذلػ الحي, فـإنَّ العقارات جسيعيا ستذسل بالخسؾم السشؾه عشيا في نص 

إنَّ السذخِّع قرج السثال في تعجاد الحالات الؾاردة ( أعلبه, ؼيسا لؾ قمشا 41السادة)
في السادة, في حيؽ نخػ أنَّ الشص يظبق حرخا عمى العقارات التي عيخت عمى 
الستشده أو تؾسعت جبيتيا بدبب الستشده, أو بدبب تؾسع الستشده الحؼ يقع عميو 

 العقار, وىؾ الأقخب إلى نية السذخِّع كسا نعتقج.
سرخؼ فقج فخق بالحكؼ بيؽ مذخوعات التشغيؼ خارج السجن أمَّا السذخِّع ال

وبيؽ مذخوعات تشغيؼ السجن, فقج ألدم السذخِّع لجشة التقجيخ في حال زادت ؾيسة 
الجدء الحؼ لؼ تشتدع ممكيتو ؛ بدبب أعسال السشفعة العامة في غيخ مذخوعات 

ـا في مذخوعات , أمّ (7)التشغيؼ داخل السجن مخاعاة ىحه الديادة في تقجيخ التعؾيض
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تشغيؼ السجن, فإذا كان ندع السمكية مقرؾرا عمى جدء مؽ العقار ورأت الدمظة 
القائسة عمى أعسال التشغيؼ أنَّ احتفاظ السالػ بالجدء الباقي مؽ العقار لا يتعارض 
مع الغاية مؽ السذخوع السخاد تشفيحه, فيمدم السالػ مع بؿية السلبك الحيؽ تحدشت 

تسلبك أؼ جدء مشيا بشرف التكاليف الفعمية لإنذاء أو تؾسيع عقاراتيؼ دون اس
 .(8)الذارع أو السيجان الحؼ نتج عشو ىحا التحدؽ

 ويسكؽ مقاربة مؾقف السذخِّع العخاقي والسذخِّع السرخؼ بالشحؾ الآتي:
جعل السذخِّع العخاقي معيار تحدؽ مؾقع أو مشفعة جدء العقار الستبقي ,  -1

المحيؽ يؤديان إلى زيادة ؾيسة العقار أساسا في التعؾيض, بيشسا نص 
السذخِّع السرخؼ إلى معيار الديادة في الؿيسة لمجدء الستبقي, مؽ دون 

 الإشارة إلى مؾقع أو مشفعة العقار. 
جسيع الاستسلبكات سؾاء تست داخل حجود  جاء الشص العخاقي مظمقا في -2

البمجية أم خارج حجود البمجية في حال الاستسلبك الجدئي, أمّـا إذا تحدشت 
العقارات دون استسلبك فقج قرخىا عمى مذاريع السشفعة العامة داخل حجود 
أمانة العاصسة أو البمجيات, كحلػ فعل السذخِّع السرخؼ إذ فخق في الحكؼ 

ت في غيخ مذخوعات تشغيؼ السجن وبيؽ مذخوعات تشغيؼ بيؽ الاستسلبكا
 السجن.

 انتغيير انسهبي )تضزر انعقار( –ثاَيا 
نصَّ قانؾن الاستسلبك العخاقي عمى ثلبث حالات عجّىا مؽ قبيل التغيّخ 

 -الدمبي ىي:
 تعذر الدُفعة نهدزء الدتبقي في الاستًلاك الجزئي -1

لبك عسؾم عقاره, إذا تعحر أجاز القانؾن لمسدتسمػ مشو, أن يظمب استس
, وىحا يعشي أنَّ الزخر (9)الانتفاع بالجدء الستبقي مشو في حال الاستسلبك الجدئي

الحؼ قرجه السذخِّع في ىحا السقام, ىؾ تعحر الانتفاع بالستبقي مؽ العقار بعج 
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استسلبك جدء مشو, فمؾ نقرت السشفعة فـإنَّو لا يُعجُّ ضخرا يسكّؽ السدتسمػ مشو 
 استسلبك الستبقي مؽ عقاره.طمب 

وبحلػ قزت السحاكؼ العخاؾية" .... إذا تعحر الانتفاع بالجدء الستبقي مؽ 
 (10)العقار فعمى السحكسة أنَّ تقخر استسلبك عسؾم العقار...." 

ونخػ أن يذسل الشص حالة انتقاص السشفعة بالجدء الستبقي انتقاصا  
حؼ تدبب ؼيو السدتسمػ, وسشجنا في كبيخا, لإنراف السدتسمػ مشو ورفع الزخر ال

( مؽ قانؾن الاستسلبك ىؾ 49ذلػ  عشؾان الباب الخابع الحؼ تتزسشو السادة )
 "التزخر بدبب الاستسلبك" ونعتقج أنَّ انتقاص السشفعة يعج مؽ قبيل التزخر.

 انضزر الدادي نهدزء الدتبقي في الاستًلاك الجزئي -2
الجدئي التعؾيض, إذا ما  يدتحق السدتسمػ مشو في حالة الاستسلبك

, كأن يكؾن (11)أصيب الجدء الستبقي مؽ العقار بعج الاستسلبك بإضخار مادية
السذخوع إنذاء مجدخ وادؼ الحفخ وإقامة الأعسجة إلى تذققات في الأبشية لمجدء 
الستبقي, أو تمف السغخوسات نتيجة ما يثار مؽ أتخبة أثشاء إقامة السذخوع, وىؾ 

السؾضؾعية, إذ أنَّ الأعسال التي يقؾم بيا السدتسمػ وان كانت تظبيق لمسدؤولية 
مباحة باعتبار أنَّ القانؾن أجاز لو الاستسلبك, إلّا أنَّو يجب أن يقؾم بالأعسال 
الإنذائية دون الإضخار بالغيخ, وإذا ما حرل أؼ ضخر بدبب ىحه الأعسال تقؾم 

 محقو بالغيخ.مدؤولية السدتسمػ, ويمدم بالتعؾيض عؽ الزخر الحؼ ي
 أضزار الدشزوع الدادية انتي تصيب انعقارات دوٌ استًلاكها -3

لراحب العقار الحؼ يريبو أؼ ضخر مادؼ مؽ جخاء الأعسال الإنذائية 
, في ىحا (12)في السذخوع, وإن لؼ يسدو الاستسلبك, التعؾيض عؽ تمػ الأضخار

التعؾيض, كحلػ إذا الفخض يدتحق أصحاب العقارات التي لؼ يدسيا الاستسلبك 
أدػ تشفيح السذخوع إلى أضخار مادية محققة مؽ جخاء تبجيل أو تغييخ في الؾضعية 
الدابقة للبستسلبك سؾاء في العقار السختفق أو العقار السختفق بو, عمى أنَّ التغييخ 
في طخيقة الاستغلبل التي لا تشقص السشفعة أو التي لا تؤدؼ إلى ضخر مادؼ, لا 

 .(13)مالكة السذخوع بالتعؾيضتمدم الجية 
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أمَّا السذخِّع السرخؼ فقج نص عمى الحالة الأولى فقط حالة تعحر الانتفاع 
بالجدء الستبقي في حال الاستسلبك الجدئي , ولؼ يشص عمى الحالة الثانية والثالثة, 
ونعتقج أنَّ القؾاعج العامة في السدؤولية عؽ الفعل الزار تتيح لأصحاب العقارات 

تتزخر ماديا ؛ بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة, السظالبة بالتعؾيض, سيسا التي 
وأنَّ السذخِّع السرخؼ لؼ يحرّؽ الإدارة في ىحه الأعسال مؽ أن تقام عمييا 
الجعاوػ, وبسعشى آخخ, فإنَّ ىحه الأعسال وإن كانت مؽ أعسال السشفعة العامة إلّا 

 أنَّيا ليدت مؽ أعسال الديادة.
لشا بعج أن أوضحشا حالات التغيّخ في العقار في قانؾن ويسكؽ 

الاستسلبك, أن نبيؽ معشاه وفقا للآتي" ىؾ التبجل في حالة العقارات إيجابا أو سمبا, 
بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة, سؾاء كان التبجل الايجابي تحدشا في مشفعة 

شفعة العقار أم كان ضخرا العقار أم مؾقعو , وسؾاء كان التبجل الدمبي ضخرا في م
 ماديا".

 انفزع انثاَي
ز انعقار

ّ
 شزوط تغي

يذتخط جسمة مؽ الأمؾر حتى نكؾن أمام تغيّخ العقار في قانؾن 
  -الاستسلبك وىي:

ز َاتح عٍ إقاية يشزوع يُفعة عاية –أولا 
ّ
 أٌ يكىٌ انتغي

أنَّو لؼ يشص قانؾن الاستسلبك الشافح عمى ىحا الذخط برؾرة مباشخة, إلّا 
, ولؼ يذخ القانؾن الشافح كحلػ ولا (14)ذكخه في الأسباب السؾجبة لتذخيع القانؾن 

القانؾن الحؼ سبقو إلى ماـية مذاريع السشفعة العامة, بخلبف قانؾن الاستسلبك 
تعجّ  -( عمى أنّـو" أ2الحؼ نص في السادة ) 1960لدشة  57العخاقي السمغي رقؼ 

فتح أو تؾسيع الذؾارع أو السقابخ والفدح  -1الأمؾر الآتية مؽ السشفعة العامة: 
إنذاء الأحؾاض لتعسيخ  -2الحجائق ومحلبت الخياضة السعجة لسرمحة الجسيؾر.و 

الدفؽ والأرصفة والسدتؾدعات والسخازن وما يتعمق بالسخافئ والداحات التي يدتفاد 
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إنذاء وتؾسيع الظخق والجدؾر والدكػ الحجيجة  -3مشيا للؤغخاض السحكؾرة. 
ة والتمفديؾن وغيخىا مؽ وسائل والسظارات والتمفؾن والبخق واللبسمكي والإذاع

فتح وإنذاء التخع ومجارؼ السياه والكياريد ومخازن الساء  -4الاترالات العامة. 
وخداناتو والأعسال الأخخػ التي تعؾد نفعيا عمى الدراعة والخؼ والسلبحة الشيخية 
وإدارة شؤون الأنيار وإنذاء الدجاد والأعسال الأخخػ التي تتعمق بسكافحة 

إنذاء السدتذؽيات والسعاىج الرحية والسلبجئ والدجؾن والسياتؼ  -5. الؽيزان
مباني  -6والسجارس والسعاىج الخيخية التي تجيخىا أو تذخف عمييا الحكؾمة. 

إنذاء السجارؼ لترخيف السياه  -7الحكؾمة والبمجيات والسؤسدات شبو الخسسية. 
 -8خفزة والسالحة. وسحب الأقحار وتجؽيف السدتشقعات وإصلبح الاراضي السش

إنذاء الثكشات والسباني العدكخية والداحات اللبزمة للبستعخاضات العدكخية وإقامة 
 -9مياديؽ الخمي وساحات لمظيخان والأمؾر الأخخػ السظمؾبة لمسقاصج العدكخية. 

الأعسال الستعمقة باستثسار مخافق وثخوات البلبد الظبيعية ومذاريع إسالة الساء 
جمات الرحية العامة التي تقؾم بيا الحكؾمة أو البمجيات أو أؼ والتشؾيخ والخ

الأمؾر التي تعيجت بيا  -10شخص بيشو وبيؽ الحكؾمة اتفاق بسؾجب امتياز. 
الحكؾمة العخاؾية بسعاىجة أو اتفاؾية مرجقة بقانؾن بان تدتسمػ عقارات تظبيقا 

حديؽ السجيشة الأعسال التي يقرج بيا ت -12إنذاء حي ججيج.  -11لبشؾدىا. 
بشاء دوائخ ومخازن ومعامل ومدارع  -13وتجسيميا أو تحديؽ الذؤون الرحية. 

نسؾذجية مسا ليا علبقة بأعسال الجوائخ ذات الاختراص حدب قؾانيشيا الخاصة. 
إنذاء الأسؾاق والسحلبت التي تقتزييا الأسباب الرحية وشخوط العسخان  -14

مذاريع الإسكان الحكؾمية  -15حائية. العرخية لغخض بيع أو خدن السؾاد الغ
والجور السعجة لدكشى السؾعفيؽ والسدتخجميؽ في الجوائخ الخسسية وشبو الخسسية. 

 .(15)......." -ب
عبخ الدخد والتفريل لمسذاريع التي عجّىا القانؾن السمغي التي تعـجّ 

فح ىؾ الأفزل مذاريع مشفعة عامة, نجج أنَّ اتجاه السذخِّع العخاقي في القانؾن الشا
بدكؾتو عؽ تعجاد مذاريع السشفعة العامة, مشعا لأؼ نداعٍ قج يحرل بيؽ الإدارة 
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والسدتسمػ مشو, بـأنَّ السذخوع غيخ مشرؾص عميو في القانؾن, لأنَّ حاجة الإدارة 
لإنذاء السذاريع العامة متججدة وأنؾاع مذاريع السشفعة العامة ىي الأخخػ غيخ 

ي الشص القانؾني, ونفزل أن يتخك الأمخ لتقجيخ السحكسة محرؾرة بسا تؼ ذكخه ف
 عشج عخض الشداع عمييا.

 أٌ يحصم تحسٍ في انعقار بسبب إقاية يشاريع الدُفعة انعاية -ثاَيا
حجد السذخِّع العخاقي الكيؽية التي يحرل فييا تحدؽ العقار, وىي إمّـا أن 

ىحا إلى زيادة في ؾيسة  يتحدؽ مؾقع العقار أو تتحدؽ مشفعة العقار, وأن يؤدؼ
الجدء الستبقي في حال استسلبك جدء مؽ العقار, سؾاء أكان السذخوع داخل حجود 

 .(16)أمانة العاصسة أو البمجيات أم خارج حجود أمانة العاصسة والبمجيات
كحلػ الحال إذا ما أؾيست مذاريع لمشفع العام, كالحجائق والستشدىات 

الذؾارع, داخل حجود العاصسة أو البمجيات  والظخق والجدؾر أو في حال تؾسيع
  .(17)دون استسلبك, وأدػ ؾيام ىحه السذاريع إلى زيادة في ؾيسة العقارات

 أٌ يحصم ضزر بسبب إقاية يشاريع الدُفعة انعاية –ثانثا 
وقج حجد السذخِّع العخاقي نؾع الزخر في كل حالة سؾاء وقع الزخر عمى 

وقع عمى الغيخ بدبب إقامة مذاريع السشفعة  السدتسمػ مشو جخاء الاستسلبك أم
 العامة. 

وجعل تعحر الانتفاع بالجدء الستبقي مؽ العقار في حالة الاستسلبك 
, و (18)الجدئي مؽ قبيل الزخر الحؼ يجيد لمسدتسمػ مشو طمب تسمػ تسام العقار

  .(19)ألدم السدتسمػ بالتعؾيض في حال حرؾل ضخر مادؼ لمجدء الستبقي
الأحؾال جسيعاً يمدم السدتسمػ بتعؾيض أصحاب العقارات غيخ وفي 

السدتسمكة في حال أدػ ؾيام مذاريع السشفعة العامة إلى إضخار مادية بعقاراتيؼ وأن 
 .(20)لؼ يسديا الاستسلبك
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 أٌ يطانب صاحب انعقار الدتضزر بانتعىيض –رابعا 
الايجابي أؼ : في لؼ يذتخط السذخِّعان العخاقي والسرخؼ في حال التغيّخ 

حال تحدؽ العقار تقجيؼ طمب مؽ قبل صاحب العقار, كؾنو السمدم بدجاد رسؼ 
التحديؽ, إلّا أنَّو اشتخط ذلػ في حال تحقق ضخر بدبب الاستسلبك الجدئي , أو 
بدبب ؾيام مذاريع السشفعة العامة دون استسلبك, وقج حجدا مجة لتقجيؼ الظمب وإلا 

يض, سشقؾم بتفريل ذلػ عؽ التعخض لحق أصحاب سقط حق السظالبة بالتعؾ 
 العقارات بالظعؽ في التقجيخ.

 الدطهب انثاَي
ز انعقار

ّ
 انطبيعة انقاَىَية نتغي

لبيان الظبيعة القانؾنية في إلدام أصحاب العقارات بجفع مبالغ في حال 
تغيّخت عقاراتيؼ إيجابا أؼ: عشجما يتحدؽ العقار بدبب الاستسلبك, أو إلدام 
السدتسمػ بجفع مبالغ في حال تغيّخت عقارات الغيخ سمبا وذلػ  بـالإضخار بيا 
بدبب الاستسلبك, لا بج لشا مؽ أن نجيب عمى سؤاليؽ نعتقج أىسيتيسا في ىحا 

 -السقام ىي:
لأؼ مرجر مؽ مرادر الالتدام الخسدة يسكؽ ردّ التدام السدتسمػ مشو  -الأول

 بجفع ىحه السبالغ؟
التكييف القانؾني الحؼ تؾصف بو ىحه السبالغ ىل ىي ضخائب أم ما ىؾ  -الثاني

 رسؾم أم إتاوات؟
وسشتشاول الإجابة عؽ الدؤال الأول في الفخع الأول مؽ ىحا السظمب تحت 
عشؾان الأساس القانؾني لسقابل تغيّخ العقار, ونجيب عؽ الدؤال الثاني في الفخع 

 لعقار.الثاني تحت عشؾان التكييف القانؾني لتغيّخ ا
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 انفزع الأول
ز انعقار

ّ
 الأساس  انقاَىَي لدقابم تغي

إنَّ أساس مدؤولية السدتسمػ التي استشج إلييا السذخِّع في تعؾيض صاحب 
العقار عؽ الأضخار التي تريب ما تبقى مؽ العقار في الاستسلبك الجدئي, سؾاء 

, (22)للؤضخار السادية, أم تعخض الجدء الستبقي (21)عشج تعحر السشفعة لمجدء الستبقي
, ىي (23)أم تعؾيض الأضخار السادية التي تريب العقارات مؽ دون استسلبكيا

, فمؾ قيل بخلبف ذلػ, (24)السدؤولية السؾضؾعية التي تقؾم عمى فكخة تحسل التبعة
فقج تحتج الجية السدتسمكة بأنَّيا لؼ تختكب خظأ, كؾن جية الإدارة صاحبة 

اء مذخوع لمسشفعة العامة, وبالتالي فإنَّيا تدتظيع أن السذخوع, إنَّسا تقؾم بإنذ
تتخمص مؽ دفع التعؾيزات لانتفاء ركؽ الخظأ بجانبيا, ولسا كان الزخر قؾام 
التعؾيض استشادا إلى فكخة تحسل التبعة, فلب مجال لمبحث في ركؽ الخظأ, إذ يكفي 

عسمية حرؾل الزخر لؿيام مدؤولية السدتسمػ في تعؾيض مؽ تزخر مؽ جخاء 
الاستسلبك في حالة الاستسلبك الجدئي أو تعؾيض الأضخار التي تشذأ جخاء 

 .(25)الأعسال الإنذائية التي يقؾم بيا السدتسمػ
ولكؽ الخلبف يحتجم في الأساس القانؾني في حال إلدام السدتسمػ مشو في 
الاستسلبك الجدئي بعجم تعؾيزو عؽ ربع السداحة العسؾمية لمعقار, وندع ممكية 

, وكحلػ إلدام السدتسمػ مشو بجفع ؾيسة ما (26)الجدء مؽ  السدتسمػ مشو دون بجل
, (27)يكسل الخبع في حال تؼ استسلبك ما يقل عؽ ربع السداحة العسؾمية لمعقار

وكان الجدء الستبقي تدحؽ بدبب الاستسلبك, أو إلدام أصحاب العقارات غيخ 
عة العامة داخل حجود أمانة السدتسمكة التي تتحدؽ بدبب إقامة مذاريع السشف

, وأسساىا (28)العاصسة أو حجود البمجيات بجفع مبالغ اسساىا السذخِّع رسؾم التحدؽ
 .(29)فقو التذخيع السالي بسقابل التحديؽ
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وللئجابة عمى الدؤال الأول نقؾل, إنَّـو ليذ ىشاك عقج بيؽ السدتسمػ 
وىكحا لا يسكؽ رد التدام  والسدتسمػ مشو, فيؾ ندع لمسمكية ولؾ جبخا عمى السالػ,

 السدتسمػ مشو بجفع ىحه السبالغ إلى العقج لأنّـو مرجر مؽ مرادر الالتدام.
وإن بحثشا في الإرادة السشفخدة, نجيب, إنَّ عسمية الاستسلبك وإن كانت 
بإرادة السدتسمػ السشفخدة, إلّا أنَّ التدام السدتسمػ مشو لا يسكؽ ردىا للئرادة السشفخدة, 

, في حيؽ يمدم قانؾن الاستسلبك الغيخ (30)الإرادة السشفخدة لا تمدم إلّا نفديا إذ أنَّ 
 بجفع مبالغ لمسدتسمػ.

كحلػ لا يسكؽ رد ىحا الالتدام إلى الفعل الزار كؾن السدتسمػ مشو لؼ يأتِ 
بأؼ فعل يخالف القانؾن حتى تقؾم مدؤوليتو تجاه السدتسمػ. والحق أنَّ لا احج في 

 قؾل بحلػ.فقو القانؾن ي
إلّا أنَّ ىشاك مؽ يقؾل إنَّ التدام السدتسمػ بجفع مقابل تحدؽ العقار, 
مرجره الإثخاء مؽ دون سبب, وىحا ما أكجتو السحكسة الاتحادية العميا في العخاق 
التي قزت بـ" .... لان ذلػ يسثل الديادة في ؾيسة أو مشفعة ذلػ الجدء غيخ 

أو في السشفعة ىي التعؾيض العادل لمسدتسمػ مشو السدتسمػ وىحه الديادة في الؿيسة 
الحؼ قرجه الشص الجستؾرؼ السذار إليو, وبخلبفو نكؾن أمام حالة إثخاء غيخ 

. وبحلػ تكؾن (31)مذخوع بجانب السدتسمػ عمى حداب الجية السدتسمكة....."
السحكسة الاتحادية العميا قج أسدت لسدؤولية السدتسمػ مشو سؾاء باستسلبك ربع 

داحة العقار العسؾمية أم بجفع ما يكسل ربع مداحة العقار العسؾمية إذا وقع م
الاستسلبك عمى اقل مؽ ربع مداحة العقار, وفقا لقاعجة الإثخاء مؽ دون سبب, إذ 
أنَّ ىحه القاعجة تقتزي إثخاء طخف عمى حداب افتقار طخف آخخ, وىحا ما لؼ 

السدتسمكة, وإن أُحتجَ بأنَّ الجية  يحرل عشج الاستسلبك, فمؼ يتحقق افتقار لمجية
السدتسمكة قج أنفقت عمى السذخوع, نخد إنَّ إقامة مذاريع السشفعة مؽ أىؼ واجبات 
الحكؾمة, وإنَّ الجية السدتسمكة كانت قج رصجت نفقات السذخوع بغض الشغخ عؽ 
مقابل تحدؽ العقارات؛ بدبب ىحا الاستسلبك مؽ عجمو, إذ قج يتؼ الاستسلبك ولؼ 

حرل تحدؽ لمعقارات السدتسمكة, وإنَّ حجود الالتدام وفقا للئثخاء دون سبب, ىي ي
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, في حيؽ ألدم السذخِّع السدتسمػ مشو دفع ما (32)اقل الؿيستيؽ بيؽ الافتقار والاغتشاء
يكسل ؾيسة ربع السداحة العسؾمية لمعقار السدتسمػ, سؾاء زادت أم تقرت عسا 

وعميو نعتقج أنَّ قخار السحكسة الاتحادية قج  تحجده قاعجة الإثخاء مؽ دون سبب,
 جانب الرؾاب. 

, بحلػ يعج أساس (33)وإذ لؼ يبقَ إلّا القانؾن كسرجر أخيخ ليحا الالتدام
التدام السدتسمػ مشو بجفع مقابل تحدؽ العقار ىؾ نص القانؾن, ونخػ أنَّ قاعجة 

اب العقارات بجفع ىحه الغشؼ بالغخم ىي الأساس الحؼ اعتسجه السذخِّع في إلدام أصح
السبالغ, ذلػ أنَّ السدتسمػ سيقؾم بالإنفاق عمى مذاريع السشفعة العامة وبدبب إقامة 
ىحه السذاريع سيتحدؽ ؾيسة العقارات, ؼيكؾن صاحب العقار قج غشؼ بدبب 
السذخوع وىؾ التحدؽ فعميو الغخم, وأنَّ السدتسمػ قج غخم في الإنفاق عمى السذخوع 

 فمو الغشؼ.
مع ذلػ نعتقج بعجم دستؾرية نرؾص قانؾن الاستسلبك الشافح في إلدام و  

السدتسمػ مشو بجفع مبالغ التحدؽ في العقار بدبب مذاريع السشفعة العامة, 
, وإنَّ الجولة مدئؾلة 2005/ثانيا( مؽ دستؾر العخاق لعام 23لسخالفتيا نص السادة) 

 عؽ إقامة السذاريع العامة والإنفاق عمييا.
 انثاَي انفزع

ز انعقار
ّ
 انتكييف انقاَىَي لدقابم تغي

في ىحا الفخع سشجيب عؽ الدؤال الآتي, ىل إنَّ مقابل التغييخ ضخيبة أم 
رسؼ أم إتاوة, وللئجابة لابج لشا مؽ معخفة كل مؽ الزخيبة والخسؼ والإتاوة, لتحجيج 

جولة لا تتعجػ أن التكييف القانؾني لسقابل التحديؽ, إذ أنَّ السبالغ التي تدتؾفييا ال
 تكؾن واحجة مسا تقجم.

فالزخيبة ىي "اقتظاع إجبارؼ مؽ أمؾال الأشخاص لغخض السداىسة في 
تسؾيل الشفقات العامة لسجتسع معيؽ أو لأغخاض أخخػ كالخغبة في إحجاث آثار 

" وإنّ مؽ أىؼ خرائص (34)اقترادية أو اجتساعية معيشة داخل ىحا السجتسع
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, لحلػ فإنَّ طبيعة السبالغ التي يمدم بيا (35)ؽ دون مقابلالزخيبة أنَّيا تفخض م
أصحاب العقارات مقابل تحدؽ عقاراتيؼ بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة لا 
يسكؽ أن تؾصف بأنَّيا ضخيبة, سيسا وأنَّيا غيخ مشرؾص عمييا في قانؾن الزخيبة 

 السعجل. 1982لدشة  113الشافح رقؼ 
ي السبالغ التي يمدم بجفعيا السدتسمػ مشو وقج سسى السذخِّع العخاق

, إلّا أنَّ فقو التذخيعات السالية يخػ أنَّيا ليدت رسؾم, إذ يعخف مقابل (36)بالخسؾم
التحديؽ بأنَّو مبمغ مؽ السال يفخض عمى مالػ العقار بشدبة الشفع الخاص الحؼ 

ات عاد عمى عقاره مؽ أشغال ذات نفع عام قامت بو الجولة أو إحجػ الدمظ
 .(37)السحمية كفتح شارع أو شق طخيق ججيج

قج يذتخك مقابل التحديؽ مع الخسؼ في كؾنو مقابل خجمة خاصة , 
ويجب دفعو برؾرة نقجية لجرجة عجّه بعزيؼ نؾعاً مؽ الخسؾم, ومع ذلػ فإنَّ كلًب 
مشيسا يختمف عؽ الآخخ مؽ وجؾه عجة , أىسيا أنَّ مقابل التحديؽ يجفع مؽ قبل 

العقار بدبب الديادة التي طخأت عمى ؾيسة عقاره نتيجة ؾيام الجولة بأحج مالػ 
السذخوعات العامة, إذ يجبخ مالػ العقار عمى دفع مقابل التحديؽ طالسا أنَّ عقاره 
قج استفاد مؽ مذاريع الجولة, أمّـا في الخسؼ فـإنَّـو يسكؽ لمذخص عجم دفع السقابل 

شاع عؽ الانتفاع مؽ الخجمة التي تقخر ىحا الشقجؼ الستختب عميو في حال الامت
 .(38)الخسؼ مقابميا

وأخيخا نجج إجساعاً لجػ فقياء السالية العامة وشخاح التذخيع الزخيبي 
عمى تدسية مقابل التحديؽ " بالإتاوة " وعخفؾا الإتاوة بأنَّيا" مبمغ مؽ السال تقؾم 

لسجتسع ىي طبقة ملبك الجولة بتحجيجه ويقترخ دفعو عمى طبقة معيشة مؽ أفخاد ا
, وغشي عؽ (39)العقارات مقابل عسل قامت بو الجولة فتختب عميو مشفعة خاصة"

القؾل إنَّ معشى الإتاوة في المغة ىي" جدية, تجفع لمحاكؼ كجليل عمى الخزؾع, أو 
 .(40)أنَّيا حق الديج الإقظاعي يفخضو عمى إتباعو

وخلبصة القؾل إنَّ مقابل التحديؽ التدام عمى أصحاب العقارات التي 
زادت أؾياميا بدبب مذاريع السشفعة العام مرجره القانؾن, وإنَّ التكييف القانؾني 
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ليحه السبالغ ما ىي إلّا إتاوات تفخضيا الجولة عمى مؽ تحدشت عقاراتيؼ بدبب 
 إقامة ىحه السذاريع. 

 الدبحث انثاَي
 
ّ
 ز انعقارأحكاو تغي

بعج أن بيّـشا مفيؾم تغيّخ العقار, عميشا أن نبيؽ أحكام تغيّخ العقار, فقج 
ت التذخيعات عمى أحكام مؾضؾعية وأخخػ إجخائية, تحكؼ تغيّخ العقار  نرَّ

 سؾاء الدمبي مشو أم الايجابي.
ولبيان ىحه الأحكام, عقجنا البحث في مظمبيؽ, نتشاول في السظمب 

ضؾعية لتغيّخ العقار, وفي السظمب الثاني الأحكام الإجخائية الأول الأحكام السؾ 
 لتغيّخ العقار.

 الدطهب الأول
ز انعقار

ّ
 الأحكاو الدىضىعية نتغي

لاحغشا أنَّ تغيّخ العقار في قانؾن الاستسلبك, قج يكؾن تغيّخا ايجابيا 
 بتحدشو, وقج يكؾن تغيّخا سمبيا بتزخره.

تغيّخ بفخعيؽ, نتشاول في الفخع لحلػ سشتقرى في ىحا السظمب نؾعي ال
الأول أحكام التغيّخ الايجابي, أمّـا الفخع الثاني ؼيخرص لأحكام التغيّخ 

 الدمبي.
 انفزع الأول

ز الايجابي
ّ
 أحكاو انتغي

أسمفشا أنَّ التغييخ الايجابي يحجث بدبب الاستسلبك الجدئي لمعقار, وأنّـو 
تبقي مؽ العقار بعج الاستسلبك يحجث مؽ دون استسلبك, إذ قج يتحدؽ الجدء الس

الجدئي, وأنَّ إقامة مذاريع كالستشدىات والذؾارع والسجدخات, قج تحدؽ مؽ ؾيسة 
العقارات وإن لؼ يتؼ استسلبك أؼ جدء مشيا,  وسشعخض لأحكام كلب نؾعي التحدؽ 

 -وعمى الشحؾ الآتي:
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 أحكاو تحسٍ انعقار بسبب الاستًلاك -أولا
ت السادة ) قانؾن الاستسلبك العخاقي عمى أنّـو" يدتسمػ بجون ( مؽ 37نرَّ

بجل ما لا يتجاوز ربع مداحة ارض العقار, إذ ثبت لييئة التقجيخ تحدؽ, مؾقع أو 
مشفعة, القدؼ الستبقي مشو وزيادة ؾيستو بدبب الاستسلبك, ويقترخ التعؾيض في 

 ات".ىحه الحالة, عمى ما تذتسل عميو السداحة السدتسمكة مؽ مشذآت ومغخوس
 مؽ الشص أعلبه يسكؽ ملبحغة ثلبث صؾر في الاستسلبك الجدئي:

إنَّ السداحة السدتسمكة يسكؽ أن تكؾن ربع السداحة العسؾمية  -الرؾرة الأولى 
 لمعقار

أن تكؾن السداحة السدتسمكة أقل مؽ ربع السداحة العسؾمية  –الرؾرة الثانية 
 لمعقار

السدتسمكة تديج عؽ ربع السداحة العسؾمية أن تكؾن السداحة  –الرؾرة الثالثة 
 لمعقار.

فإذا ما كانت السداحة السدتسمكة ىي ربع مداحة العقار العسؾمية, وكان 
الستبقي قج تحدؽ بحدب رأؼ ىيـأة التقجيخ, فإنَّ التعؾيض يقترخ عمى السشذآت 

 والسغخوسات التي تقع ضسؽ السداحة السدتسمكة.
د الخصافة الاتحادية/ الييأة التسييدية في وبيحا قزت محكسة استئشاف بغجا

قخار ليا " .... أنَّ الحكؼ السييد صحيح ومؾافق لمقانؾن ..... ذلػ أنَّو ثبت لييئة 
التقجيخ أنَّ الاستسلبك يؤدؼ إلى تحديؽ مؾقع العقار السظمؾب استسلبكو ....... 

مداحة ارض وبالتالي فإنّ لمسدتسمػ أن يدتسمػ )دون بجل( ما لا يتجاوز ربع 
 .(41)العقار............."

وقج تديج السداحة السدتسمكة عمى ربع السداحة العسؾمية لأرض العقار, 
وثبت لييـأة التقجيخ تحدؽ الستبقي مشو, في ىحه الحالة تمدم الجية السدتسمكة 
بتعؾيض السدتسمػ مشو عؽ ؾيسة الديادة , مزافا إلييا ؾيسة السشذآت أو 

 السداحة السدتسمكة. السغخوسات في عسؾم
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أمَّا الرؾرة الثالثة فيي أن تكؾن السداحة السدتسمكة اقل مؽ ربع السداحة 
العسؾمية, وثبت لييـأة التقجيخ أنَّ الاستسلبك يؤدؼ إلى تحدؽ مؾقع أو مشفعة القدؼ 
الستبقي مشو وزيادة ؾيستو, وفي ىحه الرؾرة ألدم السذخِّع السدتسمػ مشو بجفع ؾيسة ما 

 .(42)بع السداحة العسؾمية للؤرض قبل الاستسلبكيكسل ر 
والحق إنَّ ىحه الرؾرة تثيخ جسمة مؽ التداؤلات, أىسيا مجػ دستؾرية ىحا 

, وأنَّ السدتسمػ (43)الشص, سيسا وأنَّ حق السمكية الخاصة مرؾن بشص دستؾرؼ 
لشص, مشو لؼ يأتِ بأؼ خظأ مؽ جانبو, وعمى الخغؼ مؽ أنَّشا لا نعتقج بجستؾرية ىحا ا

إلّا أنَّ ىشاك قخاراً لمسحكسة الاتحادية يقزي بجستؾريتو, وقج جاء في تدبيب القخار  
 1981لدشة  12( مؽ قانؾن الاستسلبك رقؼ 38,37" ........ أنَّ حكؼ السادتيؽ )

/ثانيا( مؽ دستؾر جسيؾرية العخاق 23السعجل لا يتعارض مع حكؼ السادة )
التعؾيض العادل الحؼ قرجه الشص الجستؾرؼ  وتذكلبن تظبيقا سميسا لو, ذلػ أنَّ 

قج تحقق في تحدؽ مؾقع أو مشفعة القدؼ الستبقي مؽ العقار وزيادة ؾيستو بدبب 
الاستسلبك, وكحلػ الحال عشج دفع السدتسمػ مشو ما يكسل ؾيسة ربع السداحة 
العسؾمية لمعقار؛ لإنَّ ذلػ يسثل الديادة في ؾيسة أو مشفعة ذلػ الجدء غيخ 

سدتسمػ وىحه الديادة في الؿيسة أو في السشفعة ىي التعؾيض العادل لمسدتسمػ مشو ال
. ونخػ أنَّ السحكسة الاتحادية (44)الحؼ قرجه الشص الجستؾرؼ السذار إليو........"

 العميا قج جانبت الرؾاب كسا اسمفشا.
والدؤال الآخخ في ىحا السقام, ىل يمدم السدتسمػ مشو بؿيسة الجدء السكسل 
لخبع السداحة وفقا لؿيستو قبل الاستسلبك, أؼ ؾيستو عمى اعتباره غيخ محدؽ, أم 

 احتداب الؿيسة وفقا لؿيسة الجدء السكسل, بؿيستو وفقا لدعخه بعج التحديؽ؟
 -وللئجابة عمى ىحا الدؤال, ندؾق السثال الآتي:

% مؽ السداحة اؼ دونؼ واحج, 10دوم تؼ استسلبك  10أرض مداحتيا 
دونؼ, وألدم السدتسمػ مشو  9وثبت لييئة التقجيخ تحدؽ ما تبقى مؽ العقار والبالغ 

وقجرت  1,5% مؽ مداحة العقار العسؾمية قبل الاستسلبك, أؼ 15بجفع ؾيسة 
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يشار, وؾيسة الجونؼ بعج ىيئة التقجيخ ؾيسة الجونؼ الؾاحج قبل الاستسلبك مميؾن د
الاستسلبك عذخيؽ مميؾن ديشار, فيل يمدم السدتسمػ مشو بجفع مميؾن ونرف مقابل 

 التحديؽ, أم يمدم بجفع ثلبثيؽ مميؾن ديشار؟.
( مؽ قانؾن الاستسلبك نججه يشص في 38وعشج العؾدة إلى نص السادة )

سداحة العسؾمية عجد السادة " يمدم السدتسمػ مشو بجفع ؾيسة ما يكسل ربع ال
للؤرض قبل الاستسلبك" واعتقج بان لفع قبل الاستسلبك يعؾد عمى السداحة وليذ 
عمى الؿيسة, وعميو يكؾن مؾقف السذخِّع العخاقي غامزا في ىحه الجية, إلّا أنَّشي 
أرػ أنَّ مقابل التحديؽ ىؾ ؾيسة ما يكسل ربع السداحة العقار العسؾمية وىؾ 

الجية السدتسمكة ليا ربع العقار دون مقابل, إؼ أنَّ ليا ممكية متحدشا, باعتبار أنَّ 
الخبع إذا ما تحدؽ العقار, وإذا لؼ تدتسمػ تسام الخبع, فتكؾن بسثابة البائع لسا يكسل 
ربع السداحة, وان الثسؽ سيكؾن بؿيسة الجدء متحدشا. وما يؤيج رأيشا ىحا ما قزت 

ئشاف برفتيا التسييدية " بو محكسة بجاءة القرخ وأيجتو محكسة الاست
إلدام السدتسمػ مشيؼ ....... بجفع ؾيسة مداحة ما يكسل الخبع  -2.............

( 130,000,000السقجرة مؽ قبل ىيئة التقجيخ مقجاره ) 2( م26القانؾني البالغة ) 
مائة وثلبثؾن مميؾن ديشار عمى أساس تقجيخ ؾيسة الستخ السخبع الؾاحج مشيا بسبمغ 

مميؾن ديشار لمستخ السخبع الؾاحج,  5, وأنَّ سعخ الـ (45)ييؽ ديشار........."خسدة ملب
 يؤكج إن ىيـأة التقجيخ احتدبت السداحة عمى أساس سعخىا بعج التحدؽ. 

أمَّا الدؤال الثالث, فيؾ لسؽ يكؾن الجفع؟ ىل يكؾن لجية الاستسلبك أم 
 لأمانة العاصسة والبمجيات, أم لؾزارة السالية؟

( مؽ قانؾن الاستسلبك, عؽ الجية التي 38لسذخِّع في السادة )سكت ا
تدتؾفي مقابل التحديؽ, وقج يفيؼ مؽ الشص أنَّ الجية التي أقامت السذخوع ىي 
التي تدتحق ىحه السبالغ. إلّا أنَّشا نخػ أن تحجد الجية بؾضؾح , وأن تكؾن الجية 

( مؽ القانؾن ىي 41ىي أمانة العاصسة أو البمجيات ؾياسا عمى نص السادة )
الجية التي تدتحق مقابل تحدؽ العقارات, لإنَّ التحديؽ مؽ شأن البمجيات , وإنَّ 
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ىحه السبالغ ستخرص للؤعسال البمجية ومشيا تحديؽ السجيشة ذاتيا, سيسا وأنَّ 
 العخاق يتجو لشغام الإدارة اللبمخكدية.

شو وأيدخ في أمَّا الشص السرخؼ فقج كان أكثخ تداىلًب مع السدتسمػ م
ت السادة ) ( مؽ قانؾن ندع السمكية عمى أنّـو" إذا نقرت أو 17التظبيق, إذ نرَّ

زادت ؾيسة الجدء الحؼ لؼ تشدع ممكيتو بدبب أعسال السشفعة العامة في غيخ 
مذخوعات التشغيؼ داخل السجن. وجب عمى المجشة السشرؾص عمييا في السادة 

 ادة أو ىحا الشقران في تقجيخ التعؾيض".( مؽ ىحا القانؾن مخاعاة ىحه الدي6)
وبحلػ فـإنَّ السذخِّع السرخؼ لؼ يأخح بالخبع القانؾني, وإنّسا وجو لجان 
التقجيخ بأن تخاعي الديادة التي حرمت بدبب تحدؽ جدء العقار غيخ السدتسمػ, 
عشج احتداب التعؾيض, وىحا لا يعشي أن تشقص مؽ التعؾيض مقجار التحدؽ, إذ 

خاعاة لا تعشي بالزخورة انتقاص ؾيسة التحدؽ مؽ التعؾيض, وإذا ما أراد أنَّ الس
 السذخِّع ذلػ, فمؼ تعييو الحيمة بالشص عمى ذلػ الأمخ بؾضؾح.

ومقابل التحديؽ بدبب الاستسلبك, الحؼ يتسثل بخبع مداحة العقار يدتؾفى 
ات أخخػ, مخة واحجة, سؾاء تؼ استيفاؤه وفقا لقانؾن الاستسلبك أو بسؾجب تذخيع

ويدخؼ ىحا الحكؼ عمى الأجداء السفخزة مؽ العقار, إذا ما كان الإفخاز بعج التحديؽ 
, ولؼ نجج في القانؾن السرخؼ نراً (46)واخح الخبع القانؾني مؽ العقار قبل إفخازه

يقابل حكؼ القانؾن العخاقي ىحا, ونعتقج أنَّ اتجاه السذخِّع السرخؼ ىحا بدبب عجم 
انؾني , فقج أوجب عمى ىيـأة التقجيخ في حال تحدؽ العقار أن تأخح أخحه بالخبع الق

ذلػ التحدؽ في تقجيخىا لمتعؾيض , وىحا لا يسشع مؽ تكخار الحكؼ كمسا تؼَّ 
 الاستسلبك وتحدؽ العقار.

ونصَّ السذخِّعان العخاقي والسرخؼ عمى حالة تحدؽ العقار دون 
لعامة داخل حجود البمجيات وأمانة استسلبكو, وقرخا الحكؼ عمى مذاريع السشفعة ا
 العاصسة, وإن اختمفا في مقجار مقابل التحديؽ.
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إذ ألدم السذخِّع العخاقي مالػ العقار الحؼ تحدؽ عقاره بجفع رسؼ يعادل 
ربع الفخق بيؽ ؾيسة السداحة العسؾمية للؤرض دون الأبشية والسغخوسات قبل البجء 

 -فق السعادلة الآتية:بالسذخوع وؾيستيا بعج تشفيحه, أؼ عمى و 
) ؾيسة السداحة العسؾمية للؤرض دون الأبشية  1/4ؾيسة الخسؼ= 

ؾيسة السداحة العسؾمية للؤرض دون الأبشية  –والسغخوسات بعج تشفيح السذخوع 
والسغخوسات قبل تشفيح السذخوع(, وحجد كحلػ جية تحريل الخسؼ وىي أمانة 

 .(47)حجودىاالعاصسة أو البمجية التي يقع العقار ضسؽ 
أمّا السذخِّع السرخؼ فقج ألدم جسيع أصحاب العقارات التي تحدشت بدبب 
السذخوع بجفع مقابل التحديؽ بحيث لا يتجاوز نرف التكاليف الفعمية لإنذاء أو 

 .(48)تؾسيع الذارع أو السيجان الحؼ نتج عشو التحديؽ
, فقج تكؾن ويلبحع أنَّ السذخِّع السرخؼ أكثخ عجلا مؽ السذخِّع العخاقي

أؾيام مقابل التحديؽ في العخاق اكبخ مؽ ؾيسة السذخوع الحؼ إقامتو الجولة, في 
حيؽ حسل السذخِّع السرخؼ الجية السدتسمكة نرف ؾيسة السذخوع وحسل السلبك 

 الحيؽ تحدشت عقاراتيؼ بالشرف الآخخ.
ويلبحع أنَّ قانؾن الاستسلبك العخاقي لؼ يشص عمى جؾاز تكخار أو عجم 

خار استحرال مقابل التحديؽ مؽ دون الاستسلبك, ونجج أنَّ السبالغ الستحرمة تك
مقابل التحديؽ ؛ فزلب عؽ كؾنيا مخالفة لأحكام الجستؾر, إلّا أنَّيا ستكؾن مخىقة 
إذا ما تكخر استحراليا مؽ مالكي العقارات , كمسا قامت البمجية بأعسال مشفعة 

ذا ما كانت قج تحرمت في السخة الأولى عامة , وأدت إلى تحدؽ العقار, سيسا إ
عمى ما ؾيستو ربع الفخق بيؽ ؾيسة العقار قبل تشفيح السذخوع وؾيستو بعج تشفيح 

 السذخوع, وىي مبالغ ليدت بالقميمة.
 نؾصي السذخِّع لمشص عمى عجم تكخار أخح ىحا الخسؼ أكثخ مؽ مخة واحجة.
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 انفزع انثاَي
ز انسهبي

ّ
 أحكاو انتغي

حالة العقار سمبا بتزخره في الاستسلبك الجدئي, في حال تعحر تتغيّخ 
, كأن تكؾن الأرض السدتسمكة تدتغل في الدراعة (49)الانتفاع بالجدء الستبقي مشو

وأصبح الستبقي مؽ الأرض بعج الاستسلبك مداحة غيخ اقترادية في الاستغلبل 
ض لا تؾجج ؼيو مياه الدراعي, لانحباس الأرض عؽ الظخيق أو أنَّ الستبقي مؽ الأر 

 لمدقي بعج الاستسلبك.
وقج نص السذخِّع العخاقي والسرخؼ باستسلبك عسؾم العقار واشتخط عمى 
السدتسمػ مشو تقجيؼ طمب لمسحكسة بيحا الخرؾص, وتقزي السحكسة باستسلبك 

 عسؾم العقار في حال ثبت لييئة التقجيخ تعحر الانتفاع مؽ الجدء الستبقي.
قانؾن الاستسلبك سؤالا ؼيسا لؾ لؼ يقجم السدتسمػ مشو  (50)ويثيخ احج شخاح 

طمبا وقت الاستسلبك باستسلبك عسؾم عقاره لتعحر الانتفاع بالستبقي, ىل لو أنَّ 
يؿيؼ دعؾػ مدتقمة ؼيسا بعج والسظالبة باستسلبك الجدء الستبقي مؽ عقاره, وذلػ 

الانتفاع بو, وقج فات كؾنو لؼ يكتذف بأنو متزخر وان الجدء الستبقي يتعحر معو 
 عميو ملبحغة ذلػ؟

ثؼ يجيب بجؾاز إقامة دعؾػ مدتقمة ولؾ بعج حدؼ دعؾػ الاستسلبك 
واستلبمو بجل الاستسلبك, وأسذ حكسو ىحا عمى قؾاعج العجالة, وإذا كشا نتفق مع 
الخأؼ ىحا في جؾاز إقامة دعؾػ مدتقمة لمسظالبة باستسلبك الجدء الستبقي لتعحر 

لّا أنَّشا نختمف معو في ما أسذ عميو الحكؼ, إذ نعتقج بان السذخِّع حجد الانتفاع, إ
مؽ قانؾن الاستسلبك, ولؼ يحكخ مجة لدقؾط  51,50مجة سقؾط الجعؾػ لمسادتيؽ 

مسا يدفخ عؽ نية السذخِّع الؾاضحة عؽ جؾاز تخاخي ىحه  49الجعؾػ لمسادة 
جيج مجة تدقط بعجىا جسيع الجعؾػ. أمّـا السذخِّع السرخؼ فقج حدؼ الأمخ في تح

الجعاوػ الشاشئة عؽ تظبيق قانؾن ندع السمكية لمسشفعة العامة, وىحا ما سشتشاولو 
 لاحقا.
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ومسا يؤخح عمى الشص العخاقي والسرخؼ أعلبه, بأنيسا قرخا حكؼ الزخر 
عمى تعحر الانتفاع بالجدء الستبقي, وأىسل حالة انتقاص السشفعة لمجدء الستبقي 

غا, إذ مؽ السترؾر أنَّ لا يتعحر الانتفاع بالجدء الستبقي ولكؽ تشتقص انتقاصا بال
السشفعة انتقاصا بالغا يدبب ضخرا يداوؼ في مقجاره ما يدببو تعحر الانتفاع, مسا 

 يعج نقرا تذخيعيا نجعؾ السذخِّع تلبؼيو.
كسا نص السذخِّع العخاقي عمى فخضية تزخر الجدء الستبقي تزخرا ماديا, 

ران الأبشية الؾاقعة في الجدء الستبقي, أو تمف السغخوسات أو السدروعات كتذقق جج
جخاء الأعسال الإنذائية في السذخوع, فقج ألدم الجية السدتسمكة بتعؾيض صاحب 

, ونجج أنَّ ىحا الشص تظبيقا لمقؾاعج العامة في السدئؾلية (51)العقار عؽ ذلػ
ي يقظع الذػ باليقيؽ, لئلب يأتي مؽ التقريخية, ولكشيا التفاتو جيجة مؽ السذخِّع ك

 يقؾل بان بجل الاستسلبك كاؼيا كتخضية عؽ أية أضخار تمحق السدتسمػ مشو.
كحلػ نص القانؾن عمى إلدام السدتسمػ بتعؾيض أصحاب العقارات غيخ  

 .(52)السدتسمكة في حال تزخرت ماديا عقاراتيؼ جخاء تشفيح السذخوع
اق مدؤولية السدتسمػ تغييخ طخيقة وقج اخخج السذخِّع العخاقي مؽ نظ

استغلبل العقار الحؼ لؼ يسدو الاستسلبك, إذ ليذ لراحبو السظالبة 
, كسا لؾ كان العقار قبل تشفيح السذخوع مدتغلب كسعخض لبيع (53)بالتعؾيض

الديارات, وأصبح لا يرمح ليحا العسل لأؼ سبب كان فاستغمو صاحبو مذاتل لبيع 
أنَّ تغييخ طخيقة استغلبل لمعقارات السدتسمكة جدئيا, يمدم  الدىؾر والأشجار, ونعتقج

( مؽ 53الجية السدتسمكة بالتعؾيض استشادا إلى مفيؾم السخالفة لشص السادة )
 قانؾن الاستسلبك, ذلػ أنَّ السذخِّع خص العقارات غيخ السدتسمكة بيحا الشص.

فاقات التي كسا اخخج السذخِّع العخاقي مؽ نظاق مدئؾلية السدتسمػ الارت
تفخضيا أعسال السشفعة العامة عمى العقارات غيخ السدتسمكة, إذ ليذ لراحب 
العقار أنَّ يظالب بالتعؾيض, إلّا إذا نتج عؽ ىحه الارتفاقات تبجيل أو تغييخ في 
الؾضعية وادػ إلى ضخر مادؼ محقق عشجىا تمدم الجية السشفحة لمسذخوع 

 .(54)بالتعؾيض
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ولؼ نجج في القانؾن السرخؼ ما يقابل الأحكام التي تشاوليا القانؾن العخاقي 
في حالات تحقق ضخر لمجدء الستبقي أو الأضخار التي تمحق العقارات مؽ دون 

( مؽ 17استسلبكيا, أو حالة تغييخ وضعية الارتفاقات, إلّا إشارة  في السادة )
عمى أنّـو" إذا زادت أو نقرت ؾيسة قانؾن ندع السمكية لمسشفعة العامة التي نرت 

الجدء الحؼ لؼ تشتدع ممكيتو بدبب أعسال السشفعة العامة في غيخ مذخوعات تشغيؼ 
( مؽ ىحا القانؾن مخاعاة 6السجن وجب عمى المجشة السشرؾص عمييا في السادة )

 ىحه الديادة أو الشقران في تقجيخ التعؾيض".
ضؾحا في تحجيج مدؤولية السدتسمػ أو واجج بان السذخِّع العخاقي كان أكثخ و 

مؽ يؿيؼ مذخوع لمسشفعة العامة عشج إحجاث أؼ ضخر لأصحاب العقارات 
السدتسمكة أو غيخ السدتسمكة, وان القؾل بان القؾاعج العامة كاؼية لحل الشداعات 
الشاشئة عؽ إقامة مذاريع السشفعة العامة, إلّا أنَّشا نخػ بان إيخاد نرؾص خاصة 

 نيؽ الخاصة تؤدؼ إلى الدخعة في حدؼ الشداعات وإيجاد الحمؾل.في القؾا
 الدطهب انثاَي 

ز انعقار
ّ
 الأحكاو الإخزائية نتغي

نص السذخِّع عمى إجخاءات محجدة لتقجيخ مقابل تغيّخ العقار, وإلا تعخضت 
 لمظعؽ بيا.

نخرص ىحا السظمب لبيان الأحكام الإجخائية, سؾاء كانت تمػ التي تبيؽ 
الظخيقة التي رسسيا السذخِّع لتقجيخ مقابل التغيّخ, أو التي تتعمق بالظخيقة التي يتؼ 

 الظعؽ فييا عمى مقابل التقجيخ. 
سشقدؼ السظمب عمى فخعيؽ, نخرص الفخع الأول لتقجيخ مقابل التغيّخ, 

 ني, الظعؽ في مقابل التغيّخ.ونتشاول في الثا
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 انفزع الأول
ز انعقار

ّ
 إخزاءات تقديز يقابم تغي

قج يكؾن الاستسلبك رضائيا وقج يكؾن قزائيا, وقج يكؾن التعؾيض عيشيا وقج 
يكؾن نقجيا, ويبجو لمؾىمة الأولى أنَّ لمسدتسمػ والسدتسمػ مشو الحخية في تحجيج 

رضائيا, والحق أنَّ اتفاق إرادة الأطخاف لا  مقجار التعؾيض ؼيسا لؾ كان الاستسلبك
يتعجػ حجود السؾافقة عمى الاستسلبك, وبعجىا يظمب السدتسمػ مؽ ىيئة التقجيخ 

, أمّـا في الاستسلبك (55)تحجيج التعؾيض وفقا لمقؾاعج الؾاردة في قانؾن الاستسلبك
ع القزائي فان عمى السدتسمػ تقجيؼ طمب الاستسلبك إلى محكسة بجاءة مؾق

, وفي كلب الحاليؽ يتؼ تقجيخ السقابل مؽ قبل ىيئة التقجيخ التي حجدىا (56)العقار
 -القانؾن, فسؼ تتكؾن ىيئة التقجيخ:

 رئيدا                     قاضي محكسة بجاءة مؾقع العقار       -1
 رئيذ دائخة التدجيل العقارؼ, أو مؽ يشؾب عشو مؽ معاونيو  عزؾا -2
 العقار, أو مؽ يشؾب عشو مؽ معاونيو     عزؾارئيذ دائخة ضخيبة  -3
 مسثل عؽ السدتسمػ -4
مسثل عؽ السدتسمػ مشو, فإذا تعجدوا ولؼ يتفقؾا عمى انتخاب مؽ يسثميؼ أو  -5

 .(57)كان بعزيؼ غائبا, عيشتو السحكسة مؽ الخبخاء
ومسا تججر الإشارة إليو فان السذخِّع قج جانب الرؾاب سؾاء في الشص 

( أم في قانؾن الاستسلبك, مؽ تدسية بجل الاستسلبك في 23الجستؾرؼ لمسادة )
مؾاطؽ كثيخة )التعؾيض( , والحق أنَّ ما تقؾم بو لجشة التقجيخ ما ىؾ إلّا تحجيج ؾيسة 
الأعيان السدتسمكة, ولا تشغخ إلى عشاصخ التعؾيض مؽ كدب فائت أو خدارة 

استعسال مرظمح بجل , وقج تؾاتخت أحكام محكسة التسييد الاتحادية عمى (58)لاحقة
  .(59)الاستسلبك في قخاراتيا

عميو نجعؾ السذخِّع استبجال مرظمح )التعؾيض( بسرظمح )البجل( في 
 السؾارد التي يخاد بيا تقجيخ الأعيان السدتسمكة في قانؾن الاستسلبك الشافح.
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وما دمشا برجد احتداب مقابل التغييخ الحؼ يحرل لمعقار بدبب الاستسلبك, 
بجل الاستسلبك سؾف ندتبعجه مؽ نظاق الجراسة, ويتخح مقابل التغييخ  فان تقجيخ

 -ثلبث صؾر, وكسا يمي:
عبارة عؽ بجل عيشي مقابل تحدؽ الجدء الستبقي مؽ العقار  -الرؾرة الأولى:

 السدتسمػ
في ىحه الرؾرة يفتخض السذخِّع أنَّ جدء السداحة السدتسمكة تديج عؽ ربع 

ذا ثبت لييأة التقجيخ أنَّ الجدء الستبقي مؽ العقار قج تحدؽ السداحة الكمية لمعقار, فإ
مؽ حيث مؾقعو أو مؽ حيث مشفعتو وكان التحدؽ بدبب الاستسلبك, فعمى ـيأة 

 التقجيخ أن لا تحتدب ربع مداحة العقار الكمي عشج احتداب بجل الاستسلبك.
دونؼ,  3دونؼ, وتؼ استسلبك  10فإذا كانت مداحة العقار قبل الاستسلبك  

دونؼ تحدشت مؽ حيث مؾقعيا  7وثبت لييأة التقجيخ أنَّ السداحة الستبؿية والبالغة 
أو مشفعتيا, فان التقجيخ بجل الاستسلبك يقترخ عمى احتداب نرف دونؼ, وىكحا 

 2يكؾن السدتسمػ مشو وكأنو سجد لمجية السدتسمكة مقابل التحدؽ بجل عيشي ىؾ 
 .(60)ونرف دونؼ مؽ العقار السدتسمػ

ومسا يؤخح عمى الحكؼ الستقجم إنَّ السذخِّع العخاقي لؼ يزع حجا لؿيسة التحدؽ, 
فقج يختفع ؾيسة عقار ما ارتفاعا كبيخ, ويختفع آخخ ارتفاعا عاديا, ويقال عؽ العقاريؽ 

انتداع ربع مداحة العقار الكمية  –بأنّيسا قج تحدشا, ويظبق عمييسا الحكؼ الستقجم 
ان حكؼ القانؾن السرخؼ أكثخ عجالة, إذ وجو السذخِّع لجشة دون بجل, لحا نعتقج ب

التقجيخ في حال زادت أو نقرت ؾيسة الجدء الحؼ لؼ تشتدع ممكيتو بدبب أعسال 
, وىكحا (61)السشفعة العامة, مخاعاة ىحه الديادة أو ىحا الشقران في تقجيخ التعؾيض

مقجار الديادة عشج احتداب  فـإنَّ الييـأة ستخاعي كل حالة عمى حجة, وتأخح بالحدبان
 التعؾيض, وىؾ الأقخب لمعجالة.

عبارة عؽ بجل عيشي وبجل نقجؼ مقابل تحدؽ الجدء الستبقي  -الرؾرة الثانية:
 مؽ العقار



 

ز حانة انعقار في قاَىٌ الاستًلاك "دراسة يقارَة"
ّ
 ........................تغي

87 
 

في ىحه الرؾرة يفتخض السذخِّع أنَّ جدء السداحة السدتسمكة تقل عؽ ربع 
الجدء الستبقي مؽ العقار قج تحدؽ السداحة الكمية لمعقار, فإذا ثبت لييأة التقجيخ أنَّ 

مؽ حيث مؾقعو , أو مؽ حيث مشفعتو وكان التحدؽ بدبب الاستسلبك, عشجىا 
يدتسمػ ىحا الجدء دون بجل, وكأن السدتسمػ مشو قج سجد عيؽ ىحا الجدء مقابل 
تحدؽ عقاره, ولا يكتفي السذخِّع بالبجل العيشي , وإنَّسا يمدم السدتسمػ مشو بجفع ؾيسة 

كسل ربع السداحة الكمية للؤرض قبل الاستسلبك, اؼ يمدم ببجل نقجؼ مقابل بقاء ما ي
 .(62)ىحه السداحة في ممكيتو

دونؼ, وأستسمػ  10فمؾ ترؾرنا بان السداحة الكمية لمعقار قبل الاستسلبك 
دونؼ, فالحكؼ حدب السذخِّع العخاقي, ىؾ عجم احتداب أؼ بجل عؽ السداحة  2مشيا 

يا تشتقل لمسدتسمػ دون بجل, ويمدم السدتسمػ مشو بتدجيج ؾيسة السدتسمكة أؼ أنَّ 
 نرف دونؼ.

ويبقى الدؤال الحؼ لؼ يجب عشو السذخِّع, ىل إنَّ ؾيسة ما يكسل ربع السداحة 
 عمى أساس سعخ العقار قبل تحدشو ام بعج تحدشو؟

واعتقج أنَّ عمى ىيـأة التقجيخ احتداب ؾيسة السداحة السكسمة لخبع مداحة 
لعقار, عمى أساس الؿيسة بعج تحدؽ العقار, كؾن نية السذخِّع انرخفت إلى أخح ا

ربع مداحة العقار في حال تحدؽ العقار مؽ دون بجل, وإنَّ استبقاء جدء مؽ ىحا 
الخبع في ممكو ىؾ بسثابة عسمية بيع مؽ السدتسمػ وشخاء مؽ السدتسمػ مشو, وىكحا 

ىي وقت دفع الؿيسة مؽ قبل السدتسمػ مشو, فـإنَّ وقت انتقال ممكية ىحه السداحة 
 وىحا الؾقت يكؾن ؼيو العقار قج تحدؽ.

وإذا ما كشا قج فدخنا نية السذخِّع في احتداب البجل العيشي والبجل الشقجؼ, فإنَّشا 
نجج أنَّ السذخِّع قج حسل السدتسمػ مشو عبء مالي, لا يج لو ؼيو, في وقت لؼ يكؽ 

 كؼ القانؾن السرخؼ أقخب لمعجالة كسا أسمفشا.مدتعجا لو, لحا نخػ أنَّ ح
عبارة عؽ بجل نقجؼ مقابل تحدؽ العقار مؽ دون استسلبك  -الرؾرة الثالثة:

 أؼ جدء مشو
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في ىحه الرؾرة يمدم أصحاب العقارات التي تقع ضسؽ حجود أمانة العاصسة 
فع مبمغ يعادل أو البمجيات التي تديج أؾياميا بسشاسبة إقامة مذاريع السشفعة العامة بج

ؾيسة السداحة  -) ؾيسة السداحة العسؾمية للؤرض بعج تشفيح السذخوع 1/4) 
العسؾمية للؤرض قبل تشفيح السذخوع(, عمى أن تقؾم ـيأة التقجيخ السذكمة بسؾجب 
ىحا القانؾن بالتقجيخ, اؼ تقجيخ ؾيسة السداحة العسؾمية لأرض كل عقار يقع ضسؽ 

 .(63)بتشفيح السذخوع وؾيستو بعج تشفيحهمشظقة التحدؽ قبل السباشخة 
ويتحقق لأمانة العاصسة أو البمجيات حدب السؾقع الجغخافي لمسذخوع حق  

امتياز عمى العقار يزسؽ تحريل مقابل التحديؽ, وليا أن تدتحرل السبمغ 
بسؾجب قانؾن تحريل الجيؾن الحكؾمية, إلّا أنَّ السذخِّع رجع وخفف مؽ قدؾة طخيقة 

قج أجاز لسالػ العقار أن يظمب مؽ أمانة العاصسة أو البمجية السخترة التحريل, ف
  .(64)تقديط مقابل التحديؽ إلى اقداط سشؾية عمى أن لا تديج عمى عذخيؽ قدظا

ويلبحع أنَّ السذخِّع العخاقي لؼ يسشح حق امتياز لمجية السدتسمكة في الرؾرة 
السدتسمػ مشو بجفع مقابل التحديؽ نقجا, ولا الثانية أعلبه, عمى الخغؼ مؽ أنَّـو ألدم 

 أجج مبخراً لسدمػ السذخِّع لمتفخيق بيؽ الرؾرتيؽ.
وقج أطمق السذخِّع العخاقي تدسية ) رسؼ ( عمى ىحه السبالغ, ونحيل القارغ  

 إلى ما تؾصمشا اليو مؽ أنَّ ىحه السبالغ ىي إتاوات وفقا لمسفاـيؼ السالية.
ج اتخح مدمكا مغايخا في إلدام ملبك العقارات التي أما السذخِّع السرخؼ, فق

يظخأ عمييا التحديؽ بدبب أعسال السشفعة العامة دون استسلبك جدء مشيا, إذ الدم 
ملبك العقارات ىؤلاء بجفع مقابل التحديؽ , فلب يتجاوز نرف التكاليف الفعمية 

 .(65)لإنذاء السذخوع
عيار تكمفة السذخوع الحؼ نخجح الشص السرخؼ عمى الشص العخاقي لإنَّ م

تبشاه القانؾن السرخؼ معيار ثابت , وإنّ تحسيل أصحاب العقارات التي تحدشت 
عقاراتيؼ بدبب السذخوع نرف التكاليف أقخب لمعجالة, إذ أنَّ إلدام أصحاب 
العقارات بخبع ؾيسة الديادة في ؾيسة مداحة الأرض العسؾمية قبل التشفيح وبعج 
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يسة السذخوع نفدو, ويؤدؼ إلى إثخاء أمانة العاصسة أو البمجية التشفيح, قج يجاوز ؾ
 عمى حداب أصحاب العقارات.

عبارة عؽ تعؾيض أصحاب العقارات عسا يريب عقاراتيؼ  -الرؾرة الخابعة:
 مؽ أضخار جخاء إقامة مذاريع السشفعة العامة

تتعجد حالات الزخر التي تريب العقارات بدبب إقامة مذاريع السشفعة 
عامة, وكسا بيشا, فقج يمحق الزخر الجدء الستبقي مؽ العقار بعج استسلبك جدء ال

, وفي كلب الحالتيؽ فـإنَّ القؾاعج (67), وقج يريب عقارات لؼ يسديا الاستسلبك(66)مشو
العامة في التعؾيض وفقا لمسدؤولية السؾضؾعية التي تتخح مؽ الزخر معيارا 

خار يخخج مؽ نظاق عسل ـيأة التقجيخ, لمتعؾيض, ونعتقج أنَّ التعؾيض عؽ الأض
وبجعؾػ مدتقمة عؽ دعؾػ الاستسلبك, وعمى السحكسة الاستعانة بالخبخاء لتقجيخ 
التعؾيض, عمى أن يذسل التعؾيض الزخر السادؼ السباشخ الستؾقع وغيخ الستؾقع, 

 .(68)وأن يتزسؽ الخدارة اللبحقة والكدب الفائت وفقا لقؾاعج السدؤولية التقريخية
لؼ نجج نرا مقابلب لمشص العخاقي في تعؾيض الأضخار التي تمحق بالعقارات و 

جخاء الأعسال التي يقؾم بيا السدتسمػ في إقامة مذاريع السشفعة العامة, واكتفى 
بالقؾاعج العامة لجبخ الزخر الحؼ يريب أصحاب العقارات الستزخرة, ونحبح 

لزخر, لقظع الذػ باليقيؽ في مؾقف السذخِّع العخاقي في الحكؼ الخاص لحالات ا
تحسيل السدتسمػ مدؤولية الأضخار وإعانة القزاء في المجؾء لمشص الخاص دون 

 العام.
 انفزع انثاَي

ز انعقار 
ّ
 انطعٍ في تقديز تغي

يجؾز لمسدتسمػ ولمسدتسمػ مشو حق الاعتخاض لجػ رئيذ ـيأة التقجيخ في 
أة التقجيخ الحؼ يتزسؽ حتسا بجل عذخة أيام مؽ تاريخ تبميغيسا مؽ قبمو, بقخار ـي

الاستسلبك في الاستسلبك الخضائي, إذ تخاضي الأطخاف يشرب عمى قبؾل 
, وإذا ما (69)الاستسلبك فقط, وعشجىا تـعجّ إجخاءات الاستسلبك الخضائي كأن لؼ تكؽ

 أصخ السدتسمػ عمى إقامة السذخوع فمو أن يدمػ طخيق الاستسلبك القزائي.
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ؼ فقج ألدم السدتسمػ إيجاع مبمغ التعؾيض السقجر مؽ قبل أما السذخِّع السرخ 
يؾماً مؽ تاريخ صجور قخار التقجيخ, ومؽ ثؼَّ عخض كذؾف  30لجشة التقجيخ أثشاء

التقجيخ في مقخ مجيخية السداحة الؾاقع في دائختيا العقار, وفي مقخ العسجة, وفي مقخ 
والجية طالبة ندع السمكية الؾحجة السحمية, لسجة شيخ, ويخظخ السلبك وذوؼ الذأن 

بيحا العخض بكتاب مؾصى عميو مرحؾب بعمؼ الؾصؾل, ويدبق ىحا العخض بسجة 
أسبؾع إعلبن في جخيجة الؾقائع السرخية, وفي جخيجتيؽ يؾميتيؽ واسعتي 

 .(70)الانتذار
ولحوؼ الذأن مؽ السلبك الاعتخاض أثشاء ثلبثيؽ يؾما مؽ تاريخ انتياء عخض 

يقجم الاعتخاض إلى السقخ الخئيذ لمجية القائسة بشدع السمكية أو الكذؾف, عمى أن 
, ولا يؤدؼ رد (71)الادارة التابعة ليا بعاصسة السحافغة الكائؽ في دائختيا العقار

الاعتخاض في القانؾن السرخؼ إلى إلغاء إجخاءات الاستسلبك كسا ىؾ الحال في 
الإجخاءات والأحكام بيؽ الاستسلبك القانؾن العخاقي, لإنَّ السذخِّع السرخؼ ساوػ في 

الخضائي والقزائي, ويفزل اتجاه القانؾن السرخؼ عمى القانؾن العخاقي, سيسا وأنَّ 
إلغاء إجخاءات الاستسلبك الخضائي في القانؾن العخاقي سيؤدؼ إلى لجؾء السدتسمػ 

بجأ إلى الاستسلبك القزائي, وسيكؾن ىشاك ىجر في الؾقت والسال, لإنَّ القزاء سي
في الإجخاءات مؽ ججيج,  ويلبحع أنَّ السذخِّع السرخؼ ألدم الجية طالبة ندع السمكية 
بإيجاع بجل الاستسلبك قبل عخض كذؾف التقجيخ , وتبميغيا لأصحاب العقارات وليذ 
لاعتخاض الأطخاف أؼ أثخ في ىحا الإيجاع, أمّـا السذخِّع العخاقي فإنَّـو أوجب عمى 

الاستسلبك بعج ستيؽ يؾما مؽ تاريخ تبميغو بقخار ىيـأة التقجيخ , السدتسمػ إيجاع بجل 
وعجم الاعتخاض عميو, ويبجو أنَّ الاختلبف في الحكؼ بيؽ التذخيعيؽ يختكد عمى أنَّ 
السذخِّع السرخؼ لؼ يجعل للبعتخاض أثخا في إيجاع البجل وعمى صحة إجخاءات ندع 

تخاض أؼ طخف ممػيا لإجخاءات السمكية, في حيؽ عجّ السذخِّع العخاقي مؽ اع
 الاستسلبك الخضائي.
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والججيخ بالحكخ أنَّ دعاوػ الاستسلبك تشغخ أمام محكسة بجاءة مؾقع العقار 
بجرجة أخيخة ومدتعجمة, ويتؼ الظعؽ فييا أمام محكسة الاستئشاف برفتيا التسييدية 

لسحاكسة وجاـية يؾما مؽ اليؾم التالي ؛ لتفييؼ الأطخاف بالقخار إن كانت ا 15أثشاء 
أو تبميغيا إن كانت غيابية, ولا يقبل الظعؽ في القخار التسييدؼ بظخيق ترحيح 

  .(72)القخار
أمَّا ما يخص مقابل التغييخ الايجابي في حال تحدؽ العقار, فإنَّ لسالػ 

يؾما مؽ تاريخ تبمغو  15العقار حق الاعتخاض لجػ محكسة بجاءة مؾقع العقار في 
ويشرب الاعتخاض عمى شسؾل العقار بالتحديؽ أو بسقجار مقابل  بقائسة التقجيخ,

التحديؽ, ويكؾن قخار السحكسة خاضعاً لمظعؽ أمام محكسة الاستئشاف برفتيا 
   .(73)التسييدية, ويعج قخار التسييد باتا, إذ لا يخزع لمترحيح

وؼيسا يخص دعؾػ التغييخ الدمبي, في حال تزخر جدء العقار الستبقي بعج 
تسلبك, أو الأضخار التي تريب العقارات بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة الاس

دون استسلبكيا, فأنَّيا تقام أثشاء مجة سشة مؽ تاريخ البجء بتشفيح السذخوع في محكسة 
 .(74)بجاءة مؾقع العقار, وتعج ىحه السجة مجة سقؾط لا مجة تقادم

ع أن تبجأ الدشة مؽ تاريخ نياية ونعتقج أنَّ الدشة مجة كاؼية ولكؽ نجعؾ السذخِّ 
السذخوع, حتى يتأكج صاحب العقار وبذكل نيائي عمى الأضخار التي تريب عقاره 

سشؾات ويحجث الزخر في الدشة الخابعة  5بدبب التشفيح, إذ قج يدتسخ تشفيح السذخوع 
مثلب , ؼيجج صاحب العقار أنَّ ميعاد الجعؾػ قج سقط, وسقظت الحقؾق التي تختبت 

 مؽ جخاء الأضخار التي لحقت بو مؽ أعسال السذخوع. لو 
ومع ذلػ نخػ أنَّ دعؾػ السدتسمػ مشو في طمب استسلبك عسؾم عقاره في 
حال تعحر الانتفاع بالستبقي مؽ العقار, لا تدخؼ عمييا مجة الدقؾط السشؾه عشيا في 

لجعؾػ عمى مؽ قانؾن الاستسلبك, لقرخ ىحه السادة في تحجيج مجة إقامة ا 52السادة 
ت  49ولؼ تحكخ السادة  51و  50ما ورد مؽ أحكام الزخر في السادتيؽ  , التي نرَّ

عمى دعؾػ طمب استسلبك عسؾم العقار, وخيخا فعل السذخِّع, إذ أنَّ تعحر الانتفاع قج 
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يتحقق بعج انتياء السذخوع بسجة وذلػ بتجخبة مالػ العقار لظخيقة الإفادة مؽ الستبقي 
 دتسمػ.مؽ العقار الس

شيؾر مؽ تاريخ مجة عخض الكذؾف  4أمَّا السذخِّع السرخؼ فقج حجد مجة 
 .(75)للبعتخاض عمى بجلات ندع السمكية, وإلا عجّ الاعتخاض لا ؾيسة لو

ويخجح ما جاء بو الشص العخاقي مؽ مجة لدقؾط الحق في الاعتخاض وإقامة 
صحاب الذأن الؾقت الجعؾػ في حال تغييخ العقار إيجابا أم سمبا؛ كي يتاح لأ

 الكافي لمسظالبة بحقؾقيؼ الشاشئة عؽ إقامة مذاريع السشفعة العامة.
 الخاتمة

بعج البحث والتقري في تغيّخ العقار في قانؾن الاستسلبك, تؾصمشا إلى جسمة 
 مؽ الشتائج, واقتخحشا عمى السذخِّع العخاقي جسمة مؽ التؾصيات.

 انُتائح
إقامة مذاريع السشفعة العامة, يكؾن مخة ايجابيا تبيؽ لشا أنَّ التغيّخ بدبب  -1

عبخ تحدؽ العقار, فيمدم صاحب العقار بسقابل ىحا التحدؽ, ويكؾن مخة 
أخخػ سمبيا عبخ الأضخار السادية التي تمحق بالعقار, فيمدم السدتسمػ 

 بتعؾيض أصحاب العقارات.
بل التحديؽ تؾصمشا إلى أنَّ الأساس القانؾني لإلدام أصحاب العقارات بسقا -2

ىؾ القانؾن بؾصفو مرجرا مؽ مرادر الالتدام, واستشادا إلى قاعجة الغخم 
بالغشؼ, وليذ قاعجة الإثخاء مؽ دون سبب كسا جاء في حكؼ لمسحكسة 

 الاتحادية العميا.
تبيؽ لشا أنَّ التكييف القانؾني لإلدام أصحاب العقارات بسقابل التحديؽ ؛  -3

ن استسلبكيا ما ىؾ إلّا إتاوة حدب بدبب مذاريع السشفعة العامة دو 
 السفيؾم السالي وليذ رسسا كسا أطمق عميو السذخِّع العخاقي.
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تبيؽ لشا أنَّ عجم رضا السدتسمػ أو السدتسمػ مشو عمى التقجيخ في  -4
الاستسلبك الخضائي, يبظل الإجخاءات جسيعاً , ولمسدتسمػ سمؾك طخيق 

 الاستسلبك القزائي.
تيؽ لشا أنَّ مقابل التحدؽ عمى ثلبث صؾر, فيؾ إمّـا أن يكؾن عيشيا, ؼيسا  -5

لؾ تؼ استسلبك ربع مداحة العقار العسؾمية, أو عيشيا ونقجيا, ؼيسا لؾ تؼ 
استسلبك أقل مؽ ربع السداحة العسؾمية لمعقار, وقج يكؾن نقجيا في حال 

 تحدؽ العقار دون استسلبك أؼ جدء مشو.
ىا حجد السذخِّع مج -6 ة سشة لظمبات التعؾيض الشاشئة عؽ التغيّخ الدمبي, وعجَّ

 مجة سقؾط.
 انتىصيات

( مؽ قانؾن الاستسلبك 38,37نؾصي السذخِّع العخاقي بتعجيل السادة ) -1
 -وإلغاء الحكؼ بخبع تحدؽ العقار لتكؾن عمى الشحؾ الآتي :

" إذا زادت أو نقرت ؾيسة الجدء الحؼ لؼ يدتسمػ مؽ العقار السدتسمػ, 
بدبب إقامة مذاريع السشفعة العامة, وجب عمى ىيـأة التقجيخ مخاعاة ىحه 

 الديادة أو الشقران عشج التقجيخ". 
( مؽ قانؾن الاستسلبك لتقخأ عمى 41نؾصي السذخِّع بتعجيل نص السادة ) -2

 -الشحؾ الآتي:
العقارات التي يظخأ عمييا تحديؽ بدبب أعسال السشفعة العامة  " يمدم ملبك

داخل حجود أمانة العاصسة أو البمجيات, دون أخح جدء مشيا بجفع مقابل 
التحديؽ عمى أن لا يتجاوز ذلػ نرف التكاليف الفعمية لإنذاء السذخوع 

 الحؼ نتج عشو ىحا التحديؽ".
لقزائي, لمحفاظ عمى عجم نؾصي السذخِّع الاكتفاء بأحكام الاستسلبك ا -3

ىجر الؾقت والجيج والسال في حال إبظال الإجخاءات لعجم قبؾل احج 
الأطخاف عمى التقجيخ, أو الشص عمى إحالة ممف الاستسلبك إلى محكسة 
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بجاءة مؾقع العقار في حال رفض احج الأطخاف التقجيخ, بجلا عؽ إبظال 
 الإجخاءات.

التعؾيض عؽ الأضخار السادية  نؾصي السذخِّع في جعل مجة سقؾط دعؾػ  -4
الشاشئة مؽ أعسال السذاريع العامة ) وىي سشة ( تبجأ بعج الانتياء مؽ 

 تشفيح السذخوع بجلا مؽ أن تبجأ مؽ تاريخ البجء بالسذخوع.
 الدصادر والذىايش

                                                           

لا ٌجوز نزع  -على أنّه" ثانٌا 2005/ ثانٌا من الدستور العرالً لعام 23نصت المادة  - 1
الملكٌة إلّا لأغراض المنفعة العامة ممابل تعوٌض عادل وٌنظم ذلن بمانون". كذلن نص الدستور 

منه على أنّه "الملكٌة الخاصة مصونة, وحك الإرث فٌها  35فً المادة  2014المصري لعام 
ولا ٌجوز فرض الحراسة علٌها إلّا فً الأحوال المبٌنة  فً المانون, ولا تنزع الملكٌة  مكفول,

 إلّا للمنفعة العامة وممابل تعوٌض عادل ٌدفع ممدما وفما للمانون".
 2817, المنشور بالولائع العرالٌة العدد1981لسنة  12لانون الاستملان العرالً رلم  - 2

 1990لسنة  10الملكٌة للمنفعة العامة المصري رلم . لانون نزع 16/2/1981بتارٌخ 
 المعدل.

المعدل, وجدول الرسوم  1963لسنة  130ٌنظر فً ذلن لانون واردات البلدٌات رلم  - 3
فً  870الملحك بالمانون, والمنشور بالجرٌدة الرسمٌة  الولائع العرالٌة  بالعدد

12/10/1963. 
على انه"  1970لسنة  54الاستملان العرالً رلم  من لانون 3من المادة  1نصت الفمرة  - 4

ٌؤخذ بدون بدل ما لا ٌجاوز ربع مساحة ارض العمار ممابل تحسن وانتفاع أو زٌادة لٌمة ما 
من لانون الاستملان  20تبمى منه بسبب أعمال النفع العام................". كما نصت المادة 

انا ما لا ٌجاوز ربع مساحة ارض العمار على انه" ٌؤخذ مج 1960لسنة  57العرالً رلم 
ممابل زٌادة لٌمة ما تبمى منه بسبب أعمال المنفعة العامة ..................." . ومن الجدٌر 

لم ٌأخذ برع تحسن العمار. وٌلاحظ  1934لسنة  43بالذكر فان لانون الاستملان العرالً رلم 
. ولد كرس المشرع حكم 1981لسنة  12بان جمٌع الموانٌن أعلاه لد ألغٌت بالمانون رلم 

 1/1/1983فً  1983لسنة  1استملان الربع المانونً دون بدل فً لانون الطرق العامة رلم 
على انه" ٌؤخذ دون بدل الربع المانونً المنصوص علٌه فً لانون  4فً الفمرة  ثانٌا من م/

 الاستملان .............."
/استملان/ 906لرار محكمة استئناف بغداد الرصافة الاتحادٌة/ الهٌأة التمٌٌزٌة بالعدد  - 5

 . لرارات غٌر منشورة.16/7/2014فً  2013
 . غٌر منشور8/1/2008فً  2008/اتحادٌة/إعلام/ 12لرار المحكمة الاتحادٌة العلٌا  - 6
 1990لسنة  10المصري رلم من لانون نزع الملكٌة للمنفعة العامة  17نصت المادة  - 7

المعدل على انه" إذا زادت  ..... لٌمة الجزء الذي لم تنزع ملكٌته بسبب أعمال المنفعة العامة  
فً غٌر مشروعات التنظٌم داخل المدن, وجب مراعاة هذه الزٌادة  ...... فً تمدٌر التعوٌض" 

 المانون منشور فً الجرٌدة الرسمٌة بالعدد
من المانون أعلاه على انه" ٌلزم ملان العمارات التً ٌطرأ علٌها تحسٌن  19نصت المادة  - 8

بسبب أعمال المنفعة العامة فً مشروعات التنظٌم بالمدن دون اخذ جزء منها بدفع ممابل هذا 
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التحسٌن فلا ٌجاوز ذلن نصف التكالٌف الفعلٌة لإنشاء أو توسٌع الشارع أو المٌدان الذي نتج 
سري حكم الفمرة السابمة إذا كان نزع الملكٌة لمشروعات تنظٌم المدن عنه هذا التحسٌن. وٌ

ممصورا على جزء من العمار ورأت السلطة المائمة على أعمال التنظٌم أن احتفاظ المالن 
 بالجزء البالً من العمار لا ٌتعارض مع الغاٌة من المشروع المراد تنفٌذه, ......."

من لانون الاستملان العرالً على انه" للمستملن منه, فً حالة الاستملان  49نصت المادة  - 9
الجزئً أن ٌطلب استملان عموم العمار, إذا تعذر الانتفاع بالجزء المتبمً منه ................". 

اللازم من نزع الملكٌة للمنفعة العامة المصري على انه" تشترى العمارات  21كما نصت المادة 
 نزع ملكٌة جزء منها بأكملها إذا كان الجزء البالً منها ٌتعذر الانتفاع به .........".

فً  2010/ت ب/  67,68لرار محكمة استئناف الرصافة الاتحادٌة المرلم  - 10
 . لرار غٌر منشور.11/3/2010
الجزئً إلى  من لانون الاستملان العرالً على انه" إذا ادى الاستملان 50نصت المادة  - 11

 أضرار مادٌة بما تبمى من العمار, فٌستحك المستملن منه التعوٌض عن ذلن".
من لانون الاستملان العرالً على انه" إذا أدى تنفٌذ المشروع إلى  51نصت المادة  - 12

 أضرار مادٌة بعمار لم ٌمسه الاستملان, فلصاحبه المطالبة بالتعوٌض".
لاستملان العرالً على انه" إذا أدى تنفٌذ المشروع إلى من لانون ا  53نصت المادة   - 13

تغٌٌر طرٌمة استغلال العمار الذي لم ٌمسه الاستملان, فلٌس لصاحبه المطالبة بالتعوٌض, كما 
أن الارتفالات تبدٌل أو تغٌٌر فً الوضعٌة السابمة للعمارات المترفمة أو المرتفك بها, وادي ذلن 

 وض أصحابها عن ذلن............".إلى ضرر مادي محمك فٌها, فٌع
 1981لسنة  12لمد ورد فً الأسباب الموجبة لتشرٌع لانون الاستملان العرالً رلم   - 14

, على الرغم من التعدٌلات 1970لسنة  54المعدل, ما نصه " لم ٌعد لانون الاستملان رلم 
ه خطط التمنٌة المومٌة الكثٌرة التً أجرٌت علٌه, ٌواكب التطور الحاصل فً المطر وما تتطلب

من ضرورة تبسٌط إجراءات الاستملان بما ٌؤمن سرعة انجاز عملٌة الاستملان, لتمكٌن دوائر 
الدولة والمطاعٌن الاشتراكً والمختلط من تحمٌك أغراضها ومشارٌعها , كما أن هذا المانون لم 

 عام....................".ٌبك هو المانون الوحٌد الذي ٌنظم نزع ملكٌة العمار لأغراض النفع ال
على المشارٌع التً تعدّ من مشارٌع  2فً حٌن نص المانون المصري النافذ فً المادة منه  - 15

 النفع العام وتكاد تكون متطابمة مع النص الملغً المذكور فً اعلاه.
ن م 17من لانون الاستملان العرالً النافذ. ٌنظر كذلن نص المادة  37ٌنظر نص المادة  - 16

 لانون نزع ملكٌة العمارات للمنفعة العامة المصري موافك.
 19من لانون الاستملان العرالً النافذ. ٌنظر كذلن نص المادة   41ٌنظر نص المادة  - 17

 من لانون نزع ملكٌة العمارات للمنفعة العامة المصري موافك.
من لانون  21المادة  من لانون الاستملان العرالً النافذ. وكذلن 49ٌنظر نص المادة  - 18

 نزع الملكٌة للمنفعة العامة المصري.
من لانون الاستملان العرالً النافذ. لا ٌوجد نص ٌمابل النص  50ٌنظر نص المادة  - 19

 العرالً فً المانون المصري.
  52من لانون الاستملان النافذ.  واعتبر المشرع العرالً فً المادة  51ٌنظر نص المادة  - 20

لع الارتفالات من لبٌل الأضرار المادٌة التً تمكن أصحابها المطالبة بالتعوٌض .لا تبدٌل موا
 ٌوجد فً المانون المصري ما  ٌمابل هذا النصوص.

 من لانون الاستملان العرالً المعدل النافذ. 49ٌنظر نص المادة  - 21
 من لانون الاستملان العرالً المعدل النافذ. 50ٌنظر نص المادة  - 22
 من لانون الاستملان العرالً المعدل النافذ. 51نظر نص المادة ٌ - 23
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, منشورات الحلبً الحمولٌة, 2د. مصطفى العوجً, المانون المدنً, المسؤولٌة المدنٌة, ج ()24
. ابراهٌم الدسولً المحامً, التعوٌض بٌن الخطأ والضرر, 240-235, ص2007بٌروت, 

 . 93, بلا سنة طبع, صمؤسسة الثمافة الجامعة, الاسسكندرٌة
, دار 1, ط1د. عبد الرزاق احمد السنهوري, الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد, ج - 25

. نبٌلة الكراي الورٌمً, حائز العمار, 766, ص1956النشر للجامعات المصرٌة, الماهرة, 
 .679-677, ص2015, منشورات مجمع الاطرش للكتاب المختص, تونس, 1ط

 من لانون الاستملان العرالً النافذ. 37ادة ٌنظر الم - 26
 من لانون الاستملان العرالً النافذ. 38ٌنظر المادة  - 27
 من لانون الاستملان العرالً النافذ. 41ٌنظر نص المادة   - 28
, 3د. رائد ناجً أحمد, علم المالٌة العامة والتشرٌع المالً فً العراق, دار السنهوري, ط - 29

 .58, صص2018بٌروت, 
د.نبٌل ابراهٌم سعد, همام محمد محمود, المبادئ الاساسٌة فً المانون, نظرٌة الالتزام,   - ()30

 .213, ص2001منشأة المعارف, الإسكندرٌة, 
منشور فً مولع المحكمة  2014لسنة  93لرار المحكمة الاتحادٌة العلٌا العدد  -- 31

 الاتحادٌة العلٌا على الشبكة العنكبوتٌة الانترنٌت.
انور طلبة, الوسٌط فً المانون المدنً, الاثراء بلا سبب, الفضالة, الدفع غٌر المستحك,  - 32

 .256, ص2000المكتب الجامعً الحدٌث, 
ٌنظر فً ذلن, مهند نوح, الاستملان, الموسوعة العربٌة, الموسوعة المانونٌة  - 33

تارٌخ الزٌارة   arab-ency.comالمتخصصة, منشور على المولع الالكترونً 
27/6/2020. 
, دار المعارف, مصر, 2د. محمد عبد السلام محمد, دراسة فً ممدمة علم الضرٌبة, ط - 34

 .11, ص1968
دة الخطٌب, مادٌة فرٌد طافش, الأصول العلمٌة والعملٌة فً المحاسبة د. خالد شحا - 35

. د. محمود محمد 18, ص2008الضرٌبٌة, دار  الحامد للنشر والتوزٌع, عمان, الأردن, 
الدمرداش, د. صابر ٌونس برٌن, التصادٌات المالٌة العامة, أكادٌمٌة الدراسات المتخصصة, 

 .211, ص2007الجامعة العمالٌة, مصر, 
من لانون الاستملان العرالً على انه" اذا طرأت على العمار  ..........  41نصت المادة  - 36

زٌادة فً لٌمته, بسبب تحسن مولعه, ............, دون ان ٌستملن جزء منه, فٌلزم مالكه بدفع 
 رسم ............".

بٌن النظرٌة والتطبٌك, دار د. جهاد سعٌد خصاونة, علم المالٌة العامة والتشرٌع الضرٌبً  - 37
 .112, ص2010, عمان, 1وائل للنشر, ط

 .58د. رائد ناجً أحمد,مصدر سابك, صص - 38
مدخل تحلٌلً معاصر, الدار الجامعٌة,  –د. سعٌد عبد العزٌز عثمان, المالٌة العامة  - 39

. د. محمود محمد 58. د. رائد ناجً أحمد, مصدر سابك, ص112, ص2011الإسكندرٌة, 
 .212دمرداش, د. صابر ٌونس برٌن, مصدر سابك, صال

 لاموس المعجم المحٌط    لسان العرب    الماموس المحٌط. - 40
 لرار غٌر منشور. 16/7/2013فً  2013/استملان//906لرار رلم  - 41
من لانون الاستملان العرالً على انه" إذا كانت المساحة المستملكة  38نصت المادة  - 42

ن ربع المساحة العمومٌة للعمار, وثبت لهٌئة التمدٌر أن الاستملان ٌؤدي إلى بدون بدل تمل ع
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تحسن, مولع أو منفعة, المسم المتبمً منه وزٌادة لٌمته, فٌلزم المستملن منه ما ٌكمل ربع 
 المساحة العمومٌة للأرض لبل الاستملان".

ٌجوز نزع الملكٌة إلّا  على انه" لا 2005/ثانٌا من دستور العراق لعام 23نصت المادة  - 43
 لاغراض المنفعة العامة ممابل تعوٌض عادل, .....".

منشور فً مولع  8/1/2008فً  2007/استملان/25لرار المحكمة الاتحادٌة بالعدد   - 44
 المحكمة الاتحادٌة العلٌا على الشبكة العنكبوتٌة الانترنٌت.

فً  2013/م/914ها التمٌٌزٌة بالعدد لرار محكمة اسئناف بغداد الرصافة الاتحادٌة بصفت - 45
. منشور لدى لفتة محمد ماهل, المختار من لضاء محكمة استئناف بغداد/ الرصافة 16/7/2013

 .228, ص2014, مطبعة الكتاب, بغداد,2الاتحادٌة بصفتها التمٌٌزٌة, ج
ربع  من لانون الاستملان العرالً النالذ على انه" لا ٌجوز استملان 40نصت المادة  - 46

مساحة ارض العمار بدون بدل, إلّا مرة واحدة, ولا ٌتكرر استٌفاء النسبة المذكورة, إذا سبك 
 استسفاؤه من العمار المستملن أو العمار المفرز منه, بموجب تشرٌعات أخرى".

 من لانون الاستملان العرالً النافذ. 41ٌنظر نص المادة  - 47
 من لانون نزع الملكٌة المصري. 19ٌنظر نص المادة  - 48
 من لانون نزع الملكٌة المصري. 21من لانون الاستملان العرالً. المادة  49المادة  - 49
, بغداد, 1شهاب احمد ٌاسٌن, الوجٌز فً شرح لانون الاستملان, المكتبة المانونٌة, ط - 50

 .157, ص2011
تملان العرالً على انه" إذا ادى الاستملان الجزئً إلى من لانون الاس 50نصت المادة  - 51

 اضرار مادٌة بما تبمى من العمار, فٌستحك المستملن منه التعوٌض عن ذلن".
من لانون الاستملان العرالً على انه" إذا ادى تنفٌذ المشروع إلى  51نصت المادة  - 52

 التعوٌض.اضرار مادٌة بعمار لم ٌسمه الاستملان, فلصاحبه المطالبة ب
من لانون الاستملان العرالً على انه" إذا ادى تنفٌذ المشروع إلى  53نصت المادة  - 53

تغٌٌر طرٌمة استغلال العمار الذي لم ٌمسه الاستملان, فلٌس لصاحبه المطالبة 
 بالتعوٌض..............."

.., كما أن من لانون الاستملان العرالً على انه"................. 53نصت المادة  - 54
الارتفالات التً تفرضها اعمال المنفعة العامة لا تنشئ حما بالتعوٌض, غٌر انه إذا نتج عن هذه 
الارتفالات تبدٌل أو تغٌٌر فً الوضعٌة السابمة للعمارات المرتفمة أو المرتفك بها, وادى ذلن إلى 

 ضرر مادي محمك فٌها, فٌعوض أصحابها عن ذلن......."
 من لانون الاستملان العرالً. 4,5ٌنظر نص المادة   - 55
 من لانون الاستملان العرالً. 10ٌنظر المادة  - 56
من لانون نزع ملكٌة العمارات للمنفعة العامة المصري "ٌتم تمدٌر  6نصت المادة  - 57

 التعوٌض بواسطة لجنة بكل محافظة بمرار من وزٌر الاشغال العامة والموارد المائٌة, من
مندوب هٌئة المساحة رئٌسا, وعضوٌة مندوب عن كل من مدٌرٌة الزراعة ومدٌرٌة الاسكان 

 والمرافك ومدٌرٌة الضرائب العمارٌة بالمحافظة ........................"
ٌلاحظ أن المشرع العرالً كان لد اطلك تسمٌة الباب الثالث من لانون الاستملان   - 58

بالتعوٌض العٌنً والفصل الأول منه  بالتعوٌض النمدي, والفرع بالتعوٌض والفصل الأول منه  
الأول من الفصل الثانً بالتعوٌض عن الاراضً الزراعٌة, والفرع الثانً منه بالتعوٌض عن 
البساتٌن والمغروسات, والفرع الثالث منه  التعوٌض عن العمارات, ولد اورد فً نصوص 

الاستملان, واورد كذلن لفظ بدل الاستملان, ولا المانون لفظ التعوٌض وكان ٌمصد بها بدل 
ٌخفى على المتخصصٌن الفرق الكبٌر بٌن التعوٌض والبدل, لان التعوٌض ما هو إلّا جبر 
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ضرر, وٌتوزع إلى عنصرٌن هما الكسب المائت والخسارة اللاحمة, أمّـا البدل فهو ما ٌساوي 
 لٌمة العمار المستملن.

. لرار محكمة 2016/ الهٌئة المدنٌة / 2295حادٌة, العدد/لرار محكمة التمٌٌز الات - 59
 . لرارات غٌر منشورة.2016/ هٌئة مدنٌة/2579التمٌٌز الاتحادٌة, العدد/

 من لانون الاستملان العرالً. 37ٌنظر نص المادة  - 60
 من لانون نزع ملكٌة العمارات للمنفعة العامة المصري. 18ٌنظر نص المادة  - 61
 من لانون الاستملان العرالً. 38لمادة ٌنظر نص ا - 62
من لانون الاستملان العرالً. ٌنظر كذلن, شهاب  44, 41,42,43ٌنظر نص المادة   - 63

 .155-152احمد ٌاسٌن, مصدر سابك, ص
 من لانون الاستملان العرالً.. 46ٌنظر نص المادة   - 64
صري على انه" ٌلزم ملان من لانون نزع الملكٌة للمنفعة العامة الم 19نصت المادة  - 65

العمارات التً ٌطرأ علٌها تحسن بسبب اعمال المنفعة العامة فً مشروعات التنظٌم بالمدن دون 
اخذ جزء منها بدفع ممابل هذا التحسٌن بحٌث لا ٌجاوز ذلن نصف التكالٌف الفعلٌة  لانشاء أو 

 ........."توسٌع الشارع أو المٌدان الذي نتج عنه هذا التحسن..............
 من لانون الاستملان العرالً. 50ٌنظر المادة  - 66
 من لانون الاستملان العرالً. 51ٌنظر المادة  - 67
, مطبعة 3د. عبد البالً البكري, شرح المانون المدنً, أحكام الالتزام, تنفٌذ الالتزام, ج 68

 .138, ص1970الزهراء, بغداد, 
 من لانون الاستملان العرالً. 6ٌنظر نص  الفمرة اولا وثانٌا من المادة  - 69
 من لانون نزع الملكٌة المصري. 7و  6ٌنظر المادة  - 70
 من لانون نزع الملكٌة المصري. 8ٌنظر نص المادة  - 71
 من لانون الاستملان العرلً. 61ٌنظر نص المادة   - 72
 ستملان العرالً.من لانون الا 45ٌنظر نص المادة  - 73
 من لانون الاستملان العرالً. 52ٌنظر نص المادة  74
 ( من لانون نزع الملكٌة المصري.9ٌنظر المادة ) - 75

 

 


