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خاقي في قانهن الاستسلاك السذخع الع عميو نصقانهني بجل تحدن العقار ىه رسم  ;صلخدتالم
أصحاب العقارات التي تتحدن بدبب الاستسلاك الجدئي ألدم  فقج 2:92لدشة  23الشافح رقم 

ذا ثبت لييئة إبالتشازل عن ربع مداحة عقاراىم مجاناً لرالح جية الإدارة بجفع مقابل يتسثل 
,  اوزيادة قيستي اتيمدي الى تحدن مهقع ومشفعة عقار أن الاستسلاك الجدئي أالتقجيخ السخترة 

ن الاستسلاك أدى إذا وقع الاستسلاك الجدئي عمى مداحة تقل عن الخبع وثبت لييئة التقجيخ إف
ن لجية الإدارة ان تدتسمك السداحة السظمهبة إالى تحدن مهقع ومشفعة العقار وزيادة قيستو ف

مسا نكهن  ي تكسل الخبعن تمدم صاحب العقار بجفع قيسة السداحة التألمسرمحة العامة و  اقتزاءً 
ما الحالة الأخخى لتحدن العقار فتكهن أ,  معقار بدبب الاستسلاك الجدئيلمام حالة تحدن أىشا 

سذاريع خجمية مجاورة لمعقارات ولم تكن بحاجة دون الاستسلاك والتي تحجث عشجما تقهم الجولة ب
ن تمدم صاحب العقار بجفع ألى استسلاك مداحة معيشة من العقارات التي تجاور السذخوع فميا إ

استيفاء سدؤولة عن الجية الىي و و البمجيات أمانة العاصسة ألى إرسم يعادل ربع قيسة التحدين 
ما تحجيج قيسة أ,  وعن تحجيج العقارات الستحدشة التي لم يسديا الاستسلاك رسم التحدين

ىيئة التقجيخ ,  صذلك من اخترا يكهن بالشدبة لمعقارات السدتسمكة وغيخ السدتسمكة ف التحدين



 دراسة مقارنة _الاساس القانوني لمقابل تحسن العقار 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

42 

ن الاستسلاك الجدئي ودفع رسم التحدين غيخ قابل لمتكخار ميسا أدت الاستسلاكات أمع الإشارة 
, مع إعظاء الحق لراحب العقار في حالة قيستو  وزيادةلى تحدن مهقع العقار إاللاحقة 

سة الاستئشاف برفتيا امام محك الرادر بتحدن العقار الاستسلاك الجدئي ان يظعن بالقخار
مام محكسة البجاءة أبالتحدين ومقجار رسم التحدين  ن يعتخض عمى شسهل عقاره  أالتسييدية , و 

شعار دائخة إو البمجيات بأمانة العاصسة أرسم التحدين متحققاً تقهم  مهقع العقار , وعشجما يربح
رسم التحدين مع  ءاستيفاالحجد عمى العقار لقاء  أشارهالتدجيل العقاري مهقع العقار بهضع 

لى ان الحجد يكهن مانع من مهانع الترخف , ولكن في ذات الهقع قج راعى السذخع إالإشارة 
لى عذخين قدظاً إتقديط رسم التحدين ب يظالب نإ فمو   العخاقي الهضع السعيذي لراحب العقار

الأقداط تبقى نافحه حتى مع ن أو البمجيات مع التأكيج أمانة العاصسة ألى إبشاء عمى طمب يقجم 
 انتقال ممكية العقار .

 .القانهن العخاقي ,التعهيض ,الاستسلاك الجدئي ,تحدن العقار  :المفتاحيةالكلمات 

Abstract: The "Improvement Compensation" for property is a legal fee 
stipulated by the Iraqi legislator in the current Expropriation Law No. 12 
of 1981. It obligates property owners whose properties are improved 
due to partial expropriation to provide compensation in the form of 
relinquishing one-quarter of their property area free of charge to the 
administrative authority. This is applicable if the relevant appraisal 
committee determines that the partial expropriation has led to an 
improvement in the location and utility of the property, thereby 
increasing its value. 

If the partial expropriation affects less than one-quarter of the property 
and the appraisal committee confirms that the expropriation has 
resulted in the improvement of the property's location and utility, the 
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administrative authority may expropriate the additional area required to 
complete the one-quarter in the interest of public benefit and require 
the property owner to pay the value of the area completing the quarter. 
This constitutes a case where the property is improved due to partial 
expropriation. 

Another situation of property improvement occurs without expropriation 
when the state implements public service projects adjacent to properties 
without the need to expropriate specific areas of the neighboring 
properties. In this case, the state can require the property owner to pay 
an improvement fee equivalent to one-quarter of the improvement 
value to the Capital Municipality or the local municipalities, which are 
responsible for collecting the improvement fee and identifying the 
improved properties not affected by expropriation. 

The determination of the improvement value for both expropriated and 
non-expropriated properties falls under the jurisdiction of the appraisal 
committee. It is important to note that partial expropriation and the 
payment of the improvement fee cannot be repeated, regardless of 
whether subsequent expropriations further improve the property's 
location and value. 

Property owners have the right, in the case of partial expropriation, to 
appeal the decision before the Court of Appeal in its capacity as a 
cassation court. They also have the right to object to the inclusion of 
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their property in the improvement scheme and to the amount of the 
improvement fee before the local Court of First Instance. 

When the improvement fee becomes due, the Capital Municipality or 
local municipalities notify the Property Registration Department to place 
a lien on the property to ensure the collection of the fee. The lien acts 
as a restriction on the property's transfer. 

However, the Iraqi legislator has taken into account the financial 
circumstances of property owners, allowing them to request installment 
payments of the improvement fee over a period of up to twenty 
installments, submitted to the Capital Municipality or local municipalities. 
These installment arrangements remain effective even if the property 
ownership is transferred. 

Keywords: Property value enhancement, partial expropriation, 
compensation, Iraqi law. 

عمى سيج اشخف السخسمين نبيشا محمد صمى الله  والدلام الحسج لله رب العالسين والرلاة :مةالمقد
شظمق إيساني العسيق بأىسية البحث في كافة القزايا التي تيم الإندان من م  وعميو وسمم , 

القانهني لسقابل  ساسالامن الزخوري أن أقهم بالبحث الستعسق في ) والسجتسع ؛ وججت أنو  
 وفق الفقخات الآتية; (تحدن العقار

 بمؽضؽع البحث: التعريف أولاا 

خجمية من أجل التظهر العسخاني والشيهض  عجيجة لى إقامة مذاريعإقج تكهن الجولة بحاجة 
ن ذلك قج ألا إبالسجن إلى واقع أفزل يجعل الخجمات التي تفتقخ إلييا العقارات قخيبة مشيا , 

لى مداحة واسعة من أجل إيتعظل بدبب تعارض تمك الخجمات مع تخظيط السخسهم فتحتاج 
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قج يحجث وأن تكهن جدء من السداحة مسمهكة للإفخاد ممكية خاصة فإتسام تشفيح تمك السذاريع 
لى طخق قانهنية يسكن من خلاليا تسمك تمك السداحات بسا يحقق الشفع إفتكهن الإدارة بحاجة 

حة الخاصة في العام لمجسيع , لكن قج تجتسع في بعض الأحيان السرمحة العامة مع السرم
وقت واحج من خلال حجوث نفع عام لمجسيع ونفع خاص بأصحاب العقارات السجاورة لمسذاريع 

و زيادة قيستو ألى تحدن مهقع ومشفعة العقار بدبب الاستسلاك الجدئي إالخجمية عشجما تؤدي 
 2:92ة لدش  23بدبب إقامة مذاريع خجمية وىحا ما أكجه قانهن الاستسلاك العخاقي الشافح رقم 

 في الباب الخابع مشو تحت مرظمح تحدن العقار. 

 -: دارسة وأسباب اختياره  اىمية ال ثانياا :

ىم الحقهق , لحا فأن استسلاك العقار أ حج أن حق السمكية العقارية أتكسن أىسية السهضهع في 
ن يكهن ىشاك تعهيض عادل وليذ خرم من البجل مقابل حالة أجبار , ويمدم فيوِ نهع من الإ

 ن يكهن مهضهع دراستشا لزسان حقهق السدتسمك مشو  . أالتحدن , لحا نخى من الزخوري 

 : إشكالية مؽضؽع البحث ثالثاا 

لدشة  23يثيخ مهضهع الجراسة العجيج من الإشكاليات في قانهن الاستسلاك العخاقي الشافح رقم 
 ما يمي ;ومشيا  2:92

) يدتسمك بجون  2:92لدشة  23من قانهن الاستسلاك العخاقي الشافح رقم  48نرت السادة  -2
بجل ما لا يتجاوز ربع مداحة ارض العقار , اذا ثبت لييئة التقجيخ تحدن مهقع العقار ومشفعة 

ما يهجج , عمى  القدم الستبقي وزيادة قيستو بدبب الاستسلاك , ويقترخ التعهيض في ىحه الحالة
باح قانهن الاستسلاك في السادة أعلاه ندع أفي السداحة السدتسمكة من مشذآت ومغخوسات ( 

من القانهن  2161السمكية مجاناً فأن ذلك يتعارض مع الشص القانهني السذار اليو في السادة 
س لى صيانة السمكية وعجم جهاز السداإشيخ فيو أ  والحي  2:62لدشة  51السجني العخاقي رقم 

لا لأغخاض السرمحة العامة ومقابل تعهيض عادل يجفع مقجماً , فسا ىه الأساس الحي إبيا 
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يبيح ندع السمكية مجاناً في السادة أعلاه , كحلك لم يتم تحجيج نهع السشفعة الشاتجة عن تحدن 
ن أم من السسكن أالعقار ىل ىي مشفعة مادية فقط ويدتشج في تحجيجىا عمى معيار مهضهعي , 

بعاد مؤسدة معيشة أن مشفعة معشهية لأصحاب العقارات السحيظة بسشظقة التحدن من خلال تكه 
 و بالعكذ . أمن مشظقة سكشية 

ن تمدم أصحاب العقارات التي تحدشت بجفع مقابل بدبب قياميا بتشفيح عجة أكيف لمجولة  -2
ن أن نتج عشيا تحدن عقاراتيم , فلا يجهز أمذاريع خجمية والتي تعج من صمب مياميا حتى و 

 و  والتي قام بيا لرالح خخ بتشفيح ميامو  حج بجفع التكاليف السالية بدبب قيام الظخف الأأيمدم 
 دم بجفع تمك التكاليف.يموليذ لرالح الظخف الحي 

 رابعاا: منيجية البحث  

                              قانهنية لقانهن الاستسلاكلمشرهص ال تحميميالسشيج أسمهب السشعتسج في دراسة السهضهع عمى 
والشرهص الهاردة في القهانين السقارنة معو, والسشيج  2:92لدشة  23العخاقي الشافح رقم 

وقانهن مقابل  2::2لدشة  69السقارن من خلال السقارنة مع قانهن الاستسلاك المبشاني رقم 
 21رقم لمسشفعة العامة السرخي قانهن ندع السمكية و  2:66لدشة  333التحدين السرخي رقم 

 .  1::2لدشة 

 خامداا : هيكلية البحث 

كهنو يفخض بدبب الاستسلاك الجدئي القانهني لبجل تحدن العقار  ساسنظخاً لأىسية مهضهع الأ
سشقدم البحث الى العقارات السذسهلة بو تحجيج وإقامة مذاريع خجمية والتي من خلاليا يتم 

سشبين فيو  الثاني اما في السبحث مفيهم بجل تحدن العقار سشتشاول في السبحث الأول مبحثين
 . تحدن العقار سقابلالأساس القانهني ل
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 المبحث الاول

 مفيؽم بدل تحدؼ العقار

العامة  دارة وىي برجد القيام بهاجبيا قج تجتسع برهرة عخضية وغيخ مقرهدة السرمحةن الإأ
لأصحابيا  ن يكهن أمع السرمحة الخاصة بالشدبة لمعقارات التي تجاور السذاريع الخجمية دون 

 قيستو تحدشاً  ي مذخوع يتختب عمية تحدن مهقع العقار ومشفعتو وزيادةأ فعج  ي دور في ذلك أ
 . حكام الخاصة بو واخح مقابل عن ذلكيدتهجب تظبيق الأ

سشتشاول في  ثلاثة مظالبسن اجل التظخق لمسهضهع برهرة اوسع سهف نقدم السبحث الى ف
سشتشاول فيو تعخيف بجل  اما في السظمب الثاني لغة السظمب الاول تعخيف بجل تحدن العقار

 سشتشاوليا في السظمب الثالث. بجل تحدن العقار لاحاً اما بالشدبة لخرائصظاص تحدن العقار

 ولالمطلب ال 

 لغة تعريف بدل تحدؼ العقار

  البدل لغة -ولا :أ

. ويقهلهن  و  صل واحج ىه قيام الذيء مقام الذيء الحاىب , يقال ىحا بجل الذيء وبجيمأ بجل ;
يل كميا بسعشى , والجسع أبجال جلن لم تأت لو ببجل , والب  إذا غيختو و إبجلت الذيء ,  , وقج  والب ج 

 .(1)يبجل الذيء بغيخه ,وبجلو الله من بعج الخهف أمشا 

 .(2)غيخه ، والخمف مشو ، يقال ; بجل وبِجل والجسع ابجال  بج ل الذيء ;

 واستبجال الذيء بغيخه وتبجلو بو اذا اخح مكانو أي ; نحيت احجىسا وجعمت الآخخ مكانو . 

                                                           
, تذْٚ عٕح  1اٌؼلاِح دغٓ اٌّظطفٛي , اٌرذمٍك فً وٍّاخ اٌمشاْ اٌىشٌُ , ِشوض ٔشش اشاس اٌؼلاِح اٌّظطفٛي ,ض  - 1

 .251ٔشش , ص 

 . 3/344, اٌماِٛط اٌّذٍظ )تذي( 1/67اٌظذاح ٌٍجٛ٘شي )تذي(  - 2
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 .(1) صهرتو تغييخاً ن لم يأت بسعشى غيخت إوتبجيل الذيء تغييخه ، و 

 التحدؼ لغة  -ثانياا :

فزل من أصبح أي أصميا حدن وىي ضج القبح فيقال تحدن الذيء أن كمسة التحدن إ
 .(2)الدابق

م ىٰ } الكخيسة  الآيةوىحا ما ذكخ في  ان  ع  وى ا  إِنَّ اللََّّ  ك  ا أ وْ ر دُّ ن  مِشْي  يُّها بِأ حْد  يِ يت م بِت حِيَّةٍ ف ح  إِذ ا ح  و 
دِيبًا يْءٍ ح   .(3){ ك لِ  ش 

شة أو تحدن ن التحدن يأتي بسعاني عجيجة ومشيا التظهر والخقي والتدين مثلا تظهرت السجيإو 
ن إو  الديارة عن طخيق تديين مظيخىا برهرة يجعميا افزل من الدابق مسا يخفع من سعخىا 

ي أتحدن الذي كمسة تحدن تعشي تجسيل وتديين و و معشى التحدن لغة ىه فعل خساسي لازم 
اصبح افزل مسا كان عميو فيقال لمظالب تحدن مدتهاه الجراسي يهم بعج يهم ويقال لمخجل 

ي تجسل وتدين وفي السجال الاقترادي يقال تحدشت الاسعار في الاسهاق أتحدن الخجل 
ن كان الدهق يسخ بحالو من الخكهد ويقال لمسخيض تحدشت أبسعشى استعاد الدهق قهتو بعج 

 و حالتو الرحية في حالة تجرج نحه الاحدن لحلك.أحالتو الرحية 

ول الديادة والثاني معشيين الأ يدتخجم لمجلالة عمىفي عمم القانهن  ما معشى التحدن لغهياً أ
 .(4)فزل من الدابق أي يربح أفزل و التغيخ في الذيء نحه الأأالتحهل 

حشاف فقياء الأ مقدً الذائع في الاصظلاح الذخعي لجى العجيج من الفقياء فقج  ين الديادة ىإو  
متهلجة كالدسن في الحيهان وزيادة وزنو , أو مترمة  مترمةاقدام قج تكهن  ةلى اربعإالديادة 

غيخ متهلجة مثل الخياطة والبشاء في الأرض , أو مشفرمة متهلجة مثل المبن والبيض , أو 
, فأن ىحا التقديم نال اىتسام الفقياء بدبب تفاوت مشفرمة غيخ متهلجة مثل غمة السأجهر 

                                                           
 .11/48, ٌغاْ اٌؼشب )تثذي( 4/1632( ياٌظذاح ٌٍجٛ٘شي )تثذ - 1

 .133، ص  1983تٓ اتً تىش تٓ ػثذاٌمادس اٌشاصي ِخراس اٌظذاح ، داس اٌشعاٌح، اٌىٌٛد دّذ  - 2

 .86عٛسج إٌغاء اٌح  - 3

ػثاط ػًٍ طادة , فىشج ذذغٓ اٌؼماس تغثة الاعرّلان ) داسعح ِماسٔح ( ,ِجٍح وٍٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغٍاعٍح ,  - 4

 . 329,ص  2023,  45, اٌؼذد  13اٌّجٍذ 
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ى زوائج مترمة وزوائج مشفرمة والحكم في لإحكاميا حدب كل نهع , فسشيم من قدم الدوائج أ
 . (1)الديادة عمى ذلك فقط 

 الثاني مطلبال

 بدل تحدؼ العقار اصطلاحاا تعريف 

 البدل اصطلاحاا  -ولاا :أ

لعخاقي الشافح رقم اعشج البحث في الشرهص الخاصة ببجل تحدن العقار في قانهن الاستسلاك 
لى رسم تحدين في إ ذخي   ممن بيان مفيهم بجل تحدن العقار ول فقج خلا 2:92لدشة  23

 رسهمشار اليو في قانهن أوانسا ,  (2) 2:45لدشة  54قانهن استسلاك الامهال السشقهلة رقم 
خخ )رسم آولكن تحت مرظمح في السادة الأولى  2:42لدشة  97البمجيات السمغي رقم 

صحاب أما تم فتح الذارع وتهسيعو وسسي بالذخفية لكهنو سيؤخح من في حال ( الذخفية
العقارات السشتفعين لقاء ازدياد العقارات شخفاً وقخباً من الظخيق العام وليحا فأن البمجية تدتهفي 

 .(3)عسال السشفعة العامة أ رسم الذخفية من صاحب العقار عشج ازدياد قيسة العقار بدبب 

 السمغي 2:46لدشة  55برهرة مفرمة في نظام الظخق والابشية رقم  ونظم السذخع ذلك الخسم
فقج كان عشهان الفرل الخابع مشو ) الذخفية ( وعخفت بأنيا زيادة السمك شخفاً بفتح الظخيق أو 

 . (4) تهسيع وتعجيل استقامة الذارع الحي يجاوره مسا يديج من قيستو

لى مقابل إشار أاول قانهن يعج  السمغي 2:42لدشة  97رقم  عخاقيالبمجيات الرسهم قانهن ن إ
لمبمجية ولن يعظييا وصف الخسم  الستحققةمن فئة الايخادات  هالتحدين في السادة الاولى واعتبخ 

                                                           
 .284 ص , 1985, ِطثؼح ِمٙٛي ,اٌىٌٛد , 2, ط  1اٌغراس أتٛ غذج , اٌخٍاس ٚأششٖ فً اٌؼمٛد ,ض ػثذ  - 1

, , تراسٌخ  1363, ِٕشٛس فً اٌٛلائغ اٌؼشالٍح , اٌؼذد  1934ٌغٕح  43لأْٛ اعرّلان الاِٛاي إٌّمٌٛح سلُ  - 2

14/6/1934 . 

, ذرأٌف ٚاسداخ اٌثٍذٌاخ ِّا ٌأذً : شاٌصاً )  1931ٌغٕح  86ٔظد اٌّادج الأٌٚى ِٓ لأْٛ سعَٛ اٌثٍذٌاخ اٌٍّغً سلُ  - 3

 اٌّثاٌغ اٌرً ذذظً ػٍٍٙا اٌثٍذٌاخ ِٓ اٌششفٍح اٚ غٍش٘ا ٚفك اٌمٛأٍٓ اٌّؼّٛي تٙا (.

 اٌٍّغً . 1935ٌغٕح  44( ٔظاَ اٌطشق ٚالاتٍٕح سلُ 13ٔض اٌّادج ) - 4
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السذاريع والخجمات لأن أعسال يخاد متحقق لمبمجية إعظاىا وصف أ نسا إتاوة , و او أو ضخيبة أ
 .(1)و انجازىا أبتقجيسيا  ىي من تقهم

يتبين لشا من خلال التعخيف أن السذاريع الخجمية السقامة من قبل جية الإدارة سهاء تختب عمييا 
  تحدن العقار مع استسلاكو أو دون ذلك سبباً لفخض بجل تحدن العقار .

في  السشياج قج سار عمى نفذ 1::2لدشة  21في قانهن ندع السمكية رقم  ما المذرع المرري أ
مشو عمى فخض مقابل التحدين عمى العقارات  :2 ت السادةفقج نر يخاده لمتعخيفإعجم 

 .داخل السجن التي يهجج فييا مجالذ البمجية  راضي التي تهجج فيوالأ

لى مفيهم بجل تحدن إن السذخع العخاقي في قانهن الاستسلاك الشافح لم يتظخق أحيث نجج 
في قانهن الاستسلاك تحت عشهان )ضخيبة التحدين(  المذرع اللبناني إنسا تظخق لو  و   العقار

حيث وصفو بأنو الزخيبة التي تفخض عمى الديادة في قيسة العقارات الشاتجة مباشخة عن تشفيح 
  .(2)رصفة ن لا تجخل ضسن مذاريع السجاري والأأشغال العامة عمى مختمف الأ

و فخضو أيتم خرسو  اعخفو بأنو ) كل ملا الشادر فسشيم من إتعخيفات ال من فمم نجج لو وما الفقأ
تحدن مهقع العقار  جخاءو مشفعة العقارات من السذاريع الحكهمية أفي حالة الاستسلاك الجدئي 

ورفع قيستو في حالة الاستسلاك وفي حالة قيام الجولة بتشفيح مذاريع خجمية في حجود 
 .(3)القانهن(

التحدين )البجل( , وكحلك  مقابلفقج يدسى  حي يجفعال فقج اختمف التدسيات بالشدبة لمتعهيض
جون بجل من الجية السدتسمكة مقابل تحدن ببالخبع السجاني ويقرج بو ما يتم استسلاكو  يدسى 

ن ن الخبع السجاني يختمف عن بجل تحدن العقار ذلك لأألا إالعقار ومشفعتو والديادة في قيستو 
لا أما تحدن العقار و يخرم اذا كان ىشاك استسلاك لعقار معين , أالخبع السجاني يظبق 

                                                           
ػًٍ ػثذ اٌؼثاط ٔؼٍُ , إٌظاَ اٌمأًٛٔ ٌّماتً اٌرذغٍٓ فً اٌمأْٛ اٌؼشالً , سعاٌح ِاجغرٍش , ِمذِح ٌىٍٍح اٌمأْٛ  - 1

 .33,  ص  2022جاِؼح وشوٛن , 

2 -
  

 اٌّؼذي. 1991ٌغٕح  58ِٓ لأْٛ الاعرّلان اٌٍثٕأً سلُ  45ٌٕظش : ٔض اٌّادج 

,  2020,  38اٌؼماس , تذس ِٕشٛس فً ِجٍح دساعاخ اٌثظشج , اٌغٕح اٌخاِغح , اٌؼذد طفاء شىٛس ػثاط , تذي ذذغٓ   - 3

 .355ص 
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بل يحجث ايزا عشجما تقهم الجولة بسذاريع خجمية  الجدئي ستسلاكلايحجث فقط في حالة ا
جون بجل بن الخبع السجاني ىه استسلاك إ, ف ات السجاورة لياالعقار  من وضع لى تحدنإتؤدي 

لى تحدن العقار سهاء إشسل يذسل كل حالة تؤدي أعم و أ ار ما لا يتجاوز الخبع بيشسا تحدن العق
عشجما استخجم  ن السذخع العخاقي كان مهفقاً إو السذاريع الخجمية  و أكان نتيجة الاستسلاك 

ن لمباب الخابع ولم يجعل السرظمحين مخادفين لبعزيسا , لأنو امرظمح تحدن العقار كعشه 
 . (1)فقط م بالسذاريع الخجمية أ لاستسلاكباسهف يكهن شامل لمتحدن سهاء كان مقتخناً 

 تحدؼ العقار اصطلاحاا : -ثانيا :

نخى أنو  قج أشار  عشج البحث في الشرهص الخاصة بتحدن العقار في قانهن الاستسلاك العخاقي
القانهن السرخي في  سذخعكحلك الحال بالشدبة لم إلى تحدن العقار من دون بيان مفيهمو  

عمى خلاف ما ذىبت إلية القهانين السمغية فقج بين تعخيف تحدن القهانين الخاصة باستسلاك , 
 .(2)العقار

مؼ  44في المادة ,  استسلاكوففي ىحا الفخض قج نص السذخع العخاقي عمى تحدن العقار دون 
اذا طخأ عمى العقار الهاقع ضسن حجود امانة العاصسة او البمجيات )  قانؽن الاستملاك النافذ
او  اتالستشدى الداحات او ارع اوه ظيهره مباشخة عمى الذك تحدن مهقعو زيادة في قيستو , بدبب

عمية  قعي يتالستشده الاو  الذارع او الداحة تو او تهسيعاو عشج تهسيع جبي جدهر او الظخق ,ال
دءًا مشو , فيمدم مالكو بجفع رسم إلىن يدتسمك االعقار دون   امانة العاصسة او البمجيات  ج 

                                                           
 354, ص  اٌغاتكطفاء شىٛس ػثاط , اٌّظذس ٌٕظش :  - 1

ذذغٓ اٌؼماس أٚ اٌششفٍح تأٔٗ اٌضٌادج فً اٌٍّه لٍّح  1931ٌغٕح  84فمذ ػشف لأْٛ إداسج اٌثٍذٌاخ اٌؼشالً اٌٍّغً سلُ  - 2

 -تغثة فرخ ٚذٛعغ اٌشاسع ارا ذٛفش أدذ اٌششٚط اٌراٌٍح :ٚششف 

 ظٙٛس اٌٍّه ػٍى اٌشاسع ِثاششج  -1

 اذغاع جثٙح اٌٍّه  -2

ذمشب اٌٍّه ػٍى اٌشاسع  -3
(2)

.
 
 

فمذ ػشف ذذغٓ اٌؼماس تأٔٗ ) اٌضٌادج فً لٍّح اٌؼماساخ تغثة أػّاي  1960ٌغٕح  57أِا لأْٛ الاعرّلان اٌٍّغً سلُ 

اٌؼاِح , ػٕذ ظٙٛس اٌؼماس ِثاششج ػٍى اٌشاسع اٌؼاَ اٚ اٌغادح اٚ اٌٍّذاْ اٚ اٌّرٕضٖ ٚذٛعٍغ جثٙح اٌؼماس اٚ إٌّفؼح 

ذٛعٍغ اٌشاسع اٚ اٌٍّذاْ اٚ اٌغاداخ اٌرً ذطً ػٍى اٌؼماس(
 (2)

.   



 دراسة مقارنة _الاساس القانوني لمقابل تحسن العقار 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

02 

السخترة يعادل ربع الفخق بين قيسة السداحة العسهمية للأرض دون الأبشية والسغخوسات قبل 
 (البجء بالسذخوع وقيستو بعج تشفيحه 

ومشفعتو نتيجة زيادة قيسة العقار أو تحدن مهقعو  فقج بين البعض تحدن العقار بأنوأما الفقو 
الاستسلاك لمسشفعة العامة استشاداً إلى تقخيخ ىيئة التقجيخ السخترة يتختب عمى ذلك اخح ربع 
مداحة العقار مجاناً في حالة الاستسلاك الجدئي أما في حالة تحدن العقار دون الاستسلاك 

لبجء بتشفيح يتهجب دفع رسم التحدن بسا يعادل ربع الفخق بين القيسة العسهمية للأرض قبل ا
 .(1) السذخوع وبعجه

ن تدتسمك العقارات أقامة مذاريع ذات نفع عام من دون إفأن تحدن العقار يحجث بدبب 
ن يكهن داخل أن ىحا الشهع من التحدن قج قيج بالشظاق السكاني أ لاإالسشتفعة من ىحه السذاريع 

ن ألى تحدن العقار دون إن السذاريع الخجمية اذا ادت أي أحجود امانة العاصسة او البمجيات , 
مام تحدن أالعاصسة او البمجيات فلا نكهن  امانة تدتسمك وكانت ىحه العقارات واقعة خارج حجود

فشجج الشص أعلاه قرخ التحدن من حيث  لمعقار بالسعشى الجقيق الحي يهجب فخض مقابل
قار مباشخةً عمى الذارع او الداحة او تهسيع السعشى عمى الديادة في قيسة العقار كظيهر الع

 .(2) جبيتو او تهسيع الذارع الحي يقع عميو العقار

من قانهن الاستسلاك  52أن السفيهم نص السادة  مرهر السحجدة في السادة أعلاهلما بالشدبة أ
 الشافح لا

يداعج عمى القهل إن الرهر التحدن وردت عمى سبيل الحرخ كسا ىه الحال في التذخيع 
 .السمغي 

                                                           
, دساعح ِماسٔح , سعاٌح ِاجغرٍش ,  1981ٌغٕح  12ػًٍ ِجثً ػضٌض ادىاَ ذثذي  داٌح اٌؼماس فً لأْٛ الاعرّلان سلُ  - 1

 . 52, ص  2021ِمذِح اٌى ِؼٙذ اٌؼٍٍّٓ ٌٍذساعاخ اٌؼٍٍا , 

ً ِجٍح ِؼٙذ د. جّاي ػثذ واظُ , ذغٍش داٌح اٌؼماس فً لأْٛ الاعرّلان ) دساعح ِماسٔح ( تذس ِٕشٛس فٌٕظش :  - 2

 . 71, 70ص ,  2020, 2اٌّؼٍٍّٓ , اٌؼذد 
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 فقج أورد صهر التحدن عمى سبيل الحرخ واستخجم أسمهب ما الحكػ في التذريع المرري أ
عمى دفع مقابل  1::2لدشة  21من قانهن ندع السمكية الشافح رقم  :2التعجاد فقج نرت السادة 

 في حالتين مشيا انذاء او تهسيع الذارع او السيجان الحي نتج عشو التحدين .التحدين 

فقج أورد صهر لمتحدن لكن عجم تعجدىا يبين أنيا وردت عمى  ما الحكػ في التذريع اللبنانيأ
لدشة  69من قانهن الاستسلاك المبشاني رقم  56سبيل السثال فقج فخض السذخع في السادة 

ضخيبة التحدين عمى ) الديادة في قيسة العقار( التي تحجث بدبب مختمف الأشغال  2::2
 تذسل الزخيبة التحدين الشاتج عن مذاريع العامة ولكن الاستثشاء جاء عمى سبيل الحرخ فلا

 السجاري والارصفة.

لحا فأن قانهن الاستسلاك العخاقي الشافح لم يبين معشى تحدن العقار ولكن  تشاول أحكامو  في 
( وذكخ لو صفات وعشاصخ ومن خلال ذلك يسكن معخفة ما 59إلى  48مهاد مخررو لو  )

الدبب الخئيذ في تحدن العقار من خلال لاك لكهنو يعج تحدشاً لمعقار وربظو مباشخ بالاستس
 .(1)تشفيح مذاريع ذات نفع عام 

راد من أن السذخع إف من قانهن الاستسلاك العخاقي الشافح 48السادة  حكامفعشج البحث في الأ
ول تغييخ مهقع العقار نحه الافزل عمى معشيين الأ الجلالةاستخجام مرظمح تحدن العقار 

ن يتختب عمى ذلك الديادة في قيسة العقار مسا يتختب أمشفعة العقار ويجب  فيوالثاني الديادة 
الاستسلاك العخاقي الشافح  شار قانهن وأ (2)الاستسلاك  م يظالو عميو تحدن الجدء الستبقي الحي ل

ادى الاستسلاك  اإذفمن العقار السدتسمك  تحدن العقار الجدء الستبقي لةعمى حا 48في السادة 
ن مشفعة إقبل الاستسلاك و  تولى جعل الجدء الستبقي من العقار بعج الاستسلاك افزل من حالإ

                                                           
,  2016 طٗ اٌثشٍش , ٚد, غًٕ دغْٛ طٗ , اٌذمٛق اٌؼٍٍٕح , اٌطثؼح اٌصأٍح , ِىرثح اٌغٕٙٛسي  , تٍشٚخ , ٌٕظش : محمد - 1

 . 67ص 

 .1981ٌغٕح  12ِٓ لأْٛ الاعرّلان اٌؼشالً إٌافز سلُ  37ٔض اٌّادج ٌٕظش :  - 2



 دراسة مقارنة _الاساس القانوني لمقابل تحسن العقار 

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

02 

لى تحدن مهقع العقار ومشفعة القدم الستبقي مشو فأن ذلك يعشي إدت أالجدء الستبقي قج ازدادت و 
 .(1)ان العقار قج تحدن 

قج يؤدي برهرة  أنو لاإتحقيق السشفعة العامة  الاستسلاك كان الغخض منعمى سبيل السثال إذا 
لى تحقيق مشفعة خاصة بالشدبة لمعقارات التي تجاور السذاريع السقامة إعخضية وغيخ مقرهدة 

نتج عن أسدتسمكة و الجداء غيخ لى تحدن مهقع العقار ومشفعة القدم الستبقي من الأإفقج تؤدي 
قيسة العقار قبل  تكان كأنلعقار عسا كان عميو قبل الاستسلاك ذلك الديادة في قيسة ا

مميهن عمى  251 صبحت قيستو بعج الاستسلاك تقجر بأمميهن وقج  91 الاستسلاك تقجر ب
 ( 3م 311ع ربع السداحة العسهمية حيث كانت تبمغ مداحتيا قبل الاستسلاك )ا الخغم من انتد 

( والدبب في ذلك السذاريع الحكهمية  3م 261صبحت بعج الاستسلاك تبمغ مداحتيا )أو 
لى قانهن الاستسلاك وفقاً إحال تشظيم ذلك أن السذخع قج إالسقامة والتي تجاور العقار الستحدن ف

 لأحكام عامة. 

فقج نظم تحدن العقار في قانهن ندع ممكية العقارات لمسشفعة العامة  ما بالندبة لمذرع المرري أ
 28نسا استخجم مرظمح الديادة في السادة إيدتخجم مرظمح التحدن و لم و  1::2لدشة  21رقم 

استخجم داخل السجيشة فقج العقار ذا كان أما أ , بالشدبة لتحدن العقار الحي يكهن خارج السجيشة
, فإن اختلاف السرظمح يتختب عميو اختلاف مشو  :2نص السادة مرظمح التحدن في 

 .ديادة لتعجد صهره الأحكام لأن التحدن أوسع وأشسل من ال

استخجم مرظمح الديادة بالشدبة لمعقارات التي تدداد قيستيا بدبب  اللبناني في التذريعما أ
 .(2)أعسال السشفعة العامة 

العقار من جخاء السذاريع  ه التغييخ الإيجابي الحي يظخأ عمىى -وفي تعريفنا لتحدؼ العقار :
 ةكظيهره مباشخ  قيستوومشفعة العقار وزيادة مهقع لى تحدن إؤدي ين أمن شأنو  حيالو الحكهمية 

                                                           
 . 70,  69, ص  اٌغاتكٌٕظش: د. جّاي ػثذ واظُ , اٌّظذس  - 1

2 -
 

 اٌّؼذي. 1991ٌغٕح  58ِٓ لأْٛ الاعرّلان اٌٍثٕأً سلُ  46ٌٕظش : ٔض اٌّادج 
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مسا يؤدي  أو بدبب استسلاك جدء من مداحتوِ بجون بجل عمى الذهارع والداحات والستشدىات
 عسا كانت عميو في الدابق. الستبقي لى ارتفاع قيستو  إ

 او خرم من بجل اً ىه عبارة عن مبمغ نقجي يفخض جبخ  -تعريفنا لبدل تحدؼ العقار : وفي
 بدبب اقامة وزيادة قيستو جخاء الاستسلاك اومشفعتو و  تحدن مهقع العقارفي حالة  استسلاك
 .التي تجاور عقاراتيم  خجميةمذاريع 

 الثالث مطلبال

 خرائص بدل تحدؼ العقار

 الحي يفخض عمى سقابلوكحلك ال,  لغة واصظلاحاً  فيسا سبق مفيهم تحدن العقار وتعخيفوبيشا 
والحي يفخض عمى  في قانهن الاستسلاك رسم التحدنتحدن العقار والحي انجرج تحت مرظمح 

وبيشا قاعجة الخبع السجاني والتي تبيح لمجية  العقارات التي تتحدن من السذاريع الخجمية ,
سن الأجداء الستبقية مشو , فتحدن  دون مقابل في حالة من السدتسمكة اخح ربع مداحة العقار

 سجانيورده السفيهم الخاص لبجل تحدن العقار وقاعجة الخبع الأوما  خيفاتفي التع ءجاما خلال 
 جماليا بما يأتي :إيتبيؼ لنا جملة مؼ الخرائص لبدل تحدؼ العقار والتي يمكؼ , 

شدع السمكية لمسشفعة ب الخاصةالتذخيعات  حيث تشص غالبيةتذخيعي  مرجرىه التدام ذات  -2
جون بجل ربع مداحة العقار اذا ثبت لييئة التقجيخ بلجية الشازعة ان تدتسمك ا حقيةأ عمىالعامة 

فميذ لمسدتسمك  كالجدء الستبقي مشو بدبب الاستسلا قيسةزيادة , و العقار ومشفعة تحدن مهقع 
  .(1)رادة في ذلك إو أي سمظة ألمسدتسمك مشو  او

 .قد خلا مؼ ذلغ نفس الحكػ بالندبة للمذرع اللبناني أما القانؽن المرري ف

                                                           
 .355طفاء شىٛس ػثاط , اٌّظذس اٌغاتك , ص  - 1
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لى زيادة قيسة او مشفعة إو  خرم او فخض لا يقبل التكخار وله أدت الاستسلاكات اللاحقة ان -2
لرالح مذخوع  الأرضمداحة من  تاستسمك فاذا القدم الستبقي من السداحة غيخ السدتسمكة ,

السداحة  ن تم اقتظاعأسبق و  قجو  قيستوالعقار ورفع  لى تحدنإاسكان حكهمي وادى ذلك 
اعتجاء عمى السمكية  لأنو سهف  يذكلجون بجل بلك ن يتم ذأالسدسهح بيا قانهنا فلا يجهز 

 .(1) خاصةال

فمم  ما في القانؽن المرري أعمى نفذ الاتجاه مع السذخع العخاقي  وقد سار المذرع اللبناني
 يتشاول ىحه الحالة في القهانين الخاصة بشدع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة .

 سداحةلم ت سقف كحج أعمىحجد التي اقخت بجل مقابل تحدن العقار التذخيعات معظمن إ -3
لا يسكن تجاوزىا فيجهز لمجية القائسة بتشفيح و  وتعج من قهاعج الشظام العام يجهز استسلاكياالتي 

مداحة من العقار الحي يجاور السذخوع  باستسلاكن تقجم طمب ألسذخوع ذات الشفع العام ا
أما القانؽن  . (2) فقط و ما يقل عن ذلكأ للأرضالحكهمي تبمغ ربع السداحة العسهمية 

لم يحجد تمك السداحة وإنسا  1::2لدشة  21الخاص بشدع السمكية لمسشفعة العامة رقم  المرري 
 .(3)( من ىحا القانهن 7تخك الامخ لرلاحية المجشة السذكمة بسهجب السادة )

ح رسم التحدين بقابل لمتقديط فعشجما ير لمخديشة العامة بجل تحدن العقار ايخاد متحقق -4
امانة العاصسة او البمجيات  يظمب من ان يجهز لسالك العقارولكن عو واحجه جفع دفي متحققاً 

ظمب وفقاً الن يكهن أعمى رسم التحدين إلى أقداط سشهية لا يديج عن عذخين قدظاً تقديط 
 .(4)ويبقى التقديط نافح حتى مع بيع العقار وانتقال ممكيتو لمذخوط والزهابط السحجدة قانهناً 

  .سؽى في عدد القداط  ريع اللبناني او المرري عؼ العراقيفلا نجد ثمة اختلاف في التذ 

                                                           
, ِٕشٛساخ صٌٓ اٌذمٛلٍح , تٍشٚخ , ٌثٕاْ ,  1ٍ٘اَ ِشٚج ٚطاسق اٌّجزٚب , اٌٛجٍض فً اٌمأْٛ الاداسي اٌخاص .ط  - 1

 .290ص  1965

 .279, ص 2010خاٌذ دّادج اٌخشٌشا , دػاٚي الاعرّلان اِاَ اٌمضاء , اٌطثؼح الاٌٚى , داس اٌفىش , الاسدْ ,  - 2

 .356, ص  طفاء شىٛس ػثاط , اٌّظذس اٌغاتك - 3

 1981ٌغٕح  12شأٍاً ( ِٓ لأْٛ الاعرّلان اٌؼشالً إٌافز سلُ  46ٌٕظش :  ٔض اٌّادج )  - 4
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ن الجولة عشجما تقهم أويقرج بحلك  ; (1)طارئة و  عخضية حجوث تحدن لمعقار برهرة -5
 إلا إن , لى تحقيق نفع عامإن ذلك يؤدي إلسذاريع الخجمية فابهضع مذخوع معين ضسن خظة 

لا وىي برهرة غيخ مقرهدة إ يحجث نفع خاص لجولة وىي برجد القيام بتشفيح مياميا قجا
كن الدبب ولا تلم  أو إقامة مذاريع حكهمية والتي جخاء الاستسلاك الجدئي تحدن العقار تيحال

 .  او الاستسلاك قامة السذاريعإعمى  السباشخ الباعث

 مبحث الثانيال

 بدل تحدؼ العقار لساس القانؽني ال

والتي سشبيشيا عمى بجل تحدن العقار لساس القانهني الأالخلاف حهل  عجة  نظخيات تقج تبش
دور  وسشتشاول فيفي السظمب الأول الاثخاء بلا سبب اما في السظمب الثاني  تشاولمظمبين سش

 . القانهن كأساس لفخض بجل تحدن العقار

 المطلب الول

 ثراء بلا سببال 

الحق العيشي الهارد عميو  أون الغخض الأساسي من عسمية الاستسلاك ىه ندع ممكية العقار إ
جخاء إمن ضخر , وىه  أصاب السالكسشفعة العامة مقابل تعهيض عادل يجفع مقجماً عمى ما لم

 .(2)لمسرمحة العامة وبرهره جبخية  و  رن يحخم السالك من ممكو بدبب تخريأمن شأنو 

دارة البجيية التي يشص عمييا قانهن الاستسلاك ىي حالة قيام جية الإمهر ن من الأأف
عسال أ صحاب العقار الستحدشة بدبب أو فخض رسم عمى أبالاستسلاك الجدئي لمعقار مجانًا 

ن كلا الحالتين مقتخنو بتحدن العقار ويسثل أالسشفعة العامة في حالة عجم الاستسلاك ويلاحظ 
                                                           

ِخٍض ِذّٛد دغٍٓ , اٌشلاتح اٌمضائٍح ػٍى ٔضع اٌٍّىٍح ٌٍّٕفؼح اٌؼاِح , سعاٌح ِاجغرٍش فً اٌجاِؼح الإعلاٍِح فً  - 1

 . 97, ص  2013ٌثٕاْ , 

د. صٌاد خٍف ػٍٍٛي , ِؼٍاس اٌّظٍذح اٌؼاِح فً الاعرّلان , تذس ِٕشٛس فً ِجٍح وٍٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغٍاعٍح ,  - 2

 .  11جاِؼح وشوٛن , ص 
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( من الجستهر 34( من القانهن السجني ونص السادة )٠١٠١ادة )حكام نص السإذلك خخوجاً عن 
لا لمسشفعة العامة ومقابل تعهيض إالعخاقي الحي يقزي بعجم جهاز السداس بالسمكية الخاصة 

  .(1)عادل يجفع مقجما

مانة أشغال العامة وتكهن قخيبة من العقارات ضسن حجود فقج تقهم الجولة بسجسهعة من الأ
دارة في تحسل لى ارتفاع قيستيا دون مذاركتيم لجية الإإالبمجيات مسا يؤدي  أوالعاصسة 

ستند عليو أساس القانؽني الذي فما ىؽ الالتكاليف السالية التي تتظمب لمقيام بيحه السذاريع , 
قيام  ةو حالأصحاب العقارات المتحدنة أقانؽن الاستملاك في فرض المقابل )البدل( على 

 رض مجاناا ؟ ال  ةتملاك ربع مداحدارة باسجية ال

كثخ أن إسبب , ف ثخاء بلافعشج البحث في مرادر القانهن وعمى وجيو التحجيج نظخية الإ
لى إصحاب العقارات التي تكهن مجاورة ليا مسا يؤدي أالسدتفيجين من السذاريع الخجمية ىم 

دارة في رك جية الإن يذاأن من الزخوري أن السذخع يخى إارتفاع قيستيا وتحدن مهقعيا ف
و مشفعة معشهية والسشفعة السادية يجب أما مشفعة مادية أ مالقيام بحلك والسشفعة التي عادت اليي

ما دون ذلك أيجابي ثخاء الإلحمة صحاب العقارات ويدسى الإ يجابين تذسل اضافة عشرخ اأ
 .(2) الاستسلاكعسال أ لى السدؤولية عن إثخاء سمبي يعخض جية الإدارة إمام أفشكهن 

لى إدت السذاريع العامة اذا إيجابي كسا ىه الحال إثخاء ثخاء تكهن لو عجة أنهاع ومشيا الإوالإ
ثخاء الدمبي ىي كل خداره يتجشبيا السجين كسا ىه ما الإأالديادة قيسة العقارات السجاورة ليا 

خخ ثخاء مادي والآلإن يكهن اأو مشع نذهء التدام ججيج , ويسكن أالحال في قزاء دين قائم 
سباب كدب أمعشهي فالسادي مثل كدب السجين العقار الآخخ بالالتراق الحي يعتبخ سبب من 

ي زياده تجخل عميو من ناحية أثخاء السعشهي ما الإأي دور في ذلك أن يكهن لو أالسمكية دون 
                                                           

اٌٍّىٍح اٌخاطح ِظٛٔح , ٌٚذك ٌٍّاٌه الأرفاع تٙا  -) اٚلاً : 2005ِٓ اٌذعرٛس اٌؼشالً ٌغٕح  23ٔظد اٌّادج   - 1

إٌّفؼح اٌؼاِح ِماتً ذؼٌٛغ  لأغشاعلا ٌجٛص ٔضع اٌٍّىٍح الا  -ٚاعرغلاٌٙا ٚاٌرظشف تٙا , فً دذٚد اٌمأْٛ . شأٍا:

ٚاٌزي ٌمضً ) لا  1951ٌغٕح  40ِٓ اٌمأْٛ اٌّذًٔ اٌؼشالً سلُ  1050ج ػادي , ٌٕٚظُ رٌه تمأْٛ ( , ٌماتٍٗ ٔض اٌّاد

ٌجٛص اْ ٌذشَ ادذ ِٓ ٍِىح , الا فً الأدٛاي اٌرً لشس٘ا اٌمأْٛ , ٚتاٌطشٌمح اٌرً ٌشعّٙا , ٌٚىْٛ رٌه فً ِماتً 

 ذؼٌٛغ ػادي ٌذفغ ِمذِا .

, ششوح اٌطثغ ٚإٌشش الاٍٍ٘ح , اٌؼشاق تغذاد  2 الاٌرضاَ ,طد. ػثذ اٌّجٍذ اٌذىٍُ )ششح اٌمأْٛ اٌّذًٔ اٌجذٌذ ( ِظادس  - 2

 .536, ص  1963, 
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ولاده رسام وقج اكتدبت أحج أولأولاده كأن يكهن  الحىشية كالديادة في السعمهمات بالشدبة لو  
خخ غيخ مباشخ فالسباشخ عن ثخاء مباشخ والآإمعمهمات من شخص اخخ مهىهب , وقج يكهن 

ما أنقاص في العشرخ الدالب إو ألحمة السالية لمسثخي يديج ا أضافة عشرخ إيجابيطخيق 
دفع الفقو الحي ىه الدبب  او مشفعتو وىحأثخاء غيخ مباشخ يقرج بو الديادة في قيسة العقار الإ

الخبع السجاني حيث يفتخض ىشاك زياده دخمت في الحمة السالية لمسدتسمك مشو  ةلى تبخيخ قاعجإ
لى نظخية الكدب دون سبب إفقج يدتشج ,سال السشفعة العامة أعبدبب  ةبرهره غيخ مباشخ 

صحاب العقارات التي زادت قيستيا بدبب السذاريع أكأساس لمخسهم التي تفخضيا الجولة عمى 
 .(1)من قانهن الاستسلاك الشافح 52الخجمية وىحا ما جاء في السادة 

خخ آثخاء لذخص عمى حداب افتقار لذخص إتبعًا لقاعجة الكدب دون سبب فيي تذتخط وجهد 
ثخاء خخ ىه افتقار الجائن حيث لا يسكن قبهل دعهى الإآن يقابمو شخط أثخاء السجين يجب إن إو 

خخ من آثخى شخص نتيجة افتقار شخص أذا إصمية وقخرت أدون ىحا الذخط وقج عجت قاعجة 
قل القيستين بين قيسة أن السثخي يمدم بجفع التعهيض يعادل إدون ان يكهن ىشاك مبخر قانهني ف

ثخاء وقيسة الافتقار فقج يكهن الافتقار مشفعة تفهت الجائن ويدتفيج مشيا السجين فلا عبخه بحدن الإ
ثخاء واقعة مادية يختب عمييا القانهن القانهن بحلك وقج عج الإ نية السفتقخ من عجميا فلا يؤخح

 .(2)أثخ قانهنياً 

ثخاء ن الإإيجابي يقابمو افتقار سمبي و ثخاء الإن الإإن يكهن الافتقار سمبي وايجابي فأويدتهي 
 .(3)معشهي  أون يكهن الافتقار مادي أيجابي ويدتهي إالدمبي يقابمو افتقار 

                                                           
 .360,  359, ص  ٔفغٗطفاء شىٛس ػثاط , اٌّظذس   - 1

 .244، ص  2017ذاض اٌؼشتً ، اٌٛعٍظ فً ششح اٌذمٛق اٌؼٍٍٕح، داس اٌصمافح ٌٍٕشش ٚاٌرٛصٌغ، ٍت - 2

ِظادس الاٌرضاَ  ، ٔظشٌح الاٌرضاَ تٛجٗ ػاَ ( 1ػثذ اٌشصاق اٌغٕٙٛسي ، اٌٛعٍظ فً ششح اٌمأْٛ اٌّذًٔ اٌجذٌذ)د . - 3

 .336ص  2011،  3داس إٌٙضح اٌؼشتٍح ، ط 
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تختب عميو تحدن و قام بتشفيح مذخوع ذي نفع عام و شخاص القانهن العام أحج أذا كان السفتقخ إو 
ثخاء لراحب العقار إقيسة العقارات السجاورة لمسذخوع ولكن في ىحه الحالة عمى الخغم من وجهد 

 .فمم يكن حرهل احجىسا نتيجة للأخخ لكن لا يهجج افتقار لجية الإدارة

ي يجب ان يكهن ىشاك أافتقار الجائن  ةجييكهن نت نأن تحدن العقار في ىحه الحالة يجب إف
لا تكهن ىشاك ثسة  لكؼ مؼ وجية نعري , حتى يسكن فخض مقابل التحدين  و بيشيسابيعلاقو سب

لى تحدين العقارات تقهم بيا إلتي ادت اعسال والسذاريع ن الجولة عشجما تقهم بتمك الأإعلاقو ف
حتى يظالبو  صاحب العقار وجية الإدارةبين  يةعقجعلاقة ي أباعتباره واجب عمييا وليذ ىشاك 

ن أن تقهم الجولة بجفع تكاليف السذخوع دون أبكمفة السذخوع الحي انتفع عقاره مشو بل يجب 
 عجمو . العقار من ي اعتبار لتحدنأيكهن ىشاك 

صحاب العقارات الستحدشة أثخاء بلا سبب كأساس قانهني لفخض البجل عمى ن الاخح بفكخه الإإ
صحاب العقارات السجاورة لأعسال السشفعة العامة وافتقار الجية أثخاء إيفتخض تهفخ ثلاثة شخوط 

ن يكهن الشفع الحي عاد عمى فيذتخط أثخاء والافتقار, السدتسمكة ووجهد علاقو سببيو بين الإ
ن يكهن ىشاك افتقار لمجية السدتسمكة إو , صحاب العقارات نتيجة لأعسال السشفعة العامة أ
ففي حالة تحدن لقائسة بتشفيح السذخوع , وإن يكهن سبب تحدن العقار تشفيح السذاريع الخجمية ا

صحاب العقارات وذلك بدبب ما عاد أثخاء إول متهفخ ىه حالة ن الذخط الأإالعقار يلاحظ 
ما الذخط الثاني غيخ متهفخ أ تحدن مهقع ومشفعة العقار وزيادة قيستولى إدى أعمييم من نفع و 

كن من يلم إلا أن تحدن العقار  جية الإدارة أن يكهن تحدن العقار سبب لافتقارن اشتخاط لأ
ساسية الغاية الأ, وإن تجاه مهاطشييا االجولة  بل من واجباتاولهيات السذخوع عشج التخظيط لو 

لى انعجام إثخاء صاحب العقار السدتسمك وليذ خداره مسا يؤدي إمن الاستسلاك فائجة وخجمة و 
 .(1) مسا يعشي انعجام الذخط الثالث علاقة الدمبية فيسا بيشيساال
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 المطلب الثاني

 القانؽن 

يعج القانهن احج مرادر الالتدام ويشجرج تحتو الكثيخ من السرادر القانهنية وىحا ما نرت عميو 
فقج جاء فييا  مؼ القانؽن المدني العراقي 245نص المادة العجيج من القهانين السجنية ومشيا 

)الالتدامات التي تشذأ مباشخة عن قانهن تدخي عمييا الشرهص القانهنية التي أنذأتيا( وىشاك 
الخاص فالقانهن في معشاه العام يذسل جسيع بسعشاه العام والقانهن بسعشاه معشين لمقانهن القانهن 

الخاص يذسل  بسعشاه ما القانهن أالقهاعج التي تحكم العلاقات بين الاشخاص داخل السجتسع , 
ن أفخاد في السجتسع , لحا فما يرجر عن سمظة التذخيعية من قهاعج ممدمو تحكم علاقة الأ

 ساسي لاستسلاك ربع مداحو العقار مجاناً ىه السرجر الأ بسعشاه الخاص ) التذخيع ( القانهن 
سهم السجفهعة كغيخىا من الخ  عشج زيادة قيسة العقارات غيخ السدتسمكة وفخض بجل تحدن العقار

افع و مثل التدامات حق الجهار والسديل وغيخىا من الالتدامات التي يكهن ليا د ةبجوافع اقترادي
 .(1)خخى أ

 هن ىحا الالتدام مرجر أحج قخاراتيا برهرة غيخ مباشخة أفي  فقد اشارت محكمة النقض المررية
صحاب العقارات السدتسمكة أالدام الجية الشازعة لمسمكية بتعهيض ان القانهن حيث قزت ) 

مرجرىا القانهن وليذ عسل غيخ مذخوع وان اتخاذ الاجخاءات القانهنية او انتفائيا ىه اتفاق 
حكام محكسة الشقض أفي بعض  بالغرب الغاية في كل الحالتين , وان وصف الاستيلاء

مالكة من  السرخية انرخافو لتحجيج الهقت السقجر فيو قيسة العقار ولبيان مقجار ما يدتحق
تعهيض او لتبخيخ احقيتو في ربعو من تاريخ الاستيلاء او لرجوره من الذخص بقخار اداري لا 

                                                           
 .364,363طفاء شىٛس ػثاط , اٌّظذس اٌغاتك , ص  - 1
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عقار ىه الساس الالتدام السدتسمك مشو بجفع بجل تحدن لحا يعج الأ، (1)( سمظة لو في اصجاره 
 . (2) 2:92لدشة  23من قانهن الاستسلاك الشافح رقم  52ي في السادة شص القانهنال

ويحتهي عمى العجيج من الالتدامات  لتدامن القانهن ىه السرجر الخامذ من مرادر الاإف
فخاد وىه السرجر السباشخ للالتدام الذخص بجفع بجل القانهنية وىه الحي يشظم العلاقات بين الأ

العام وخرم بجل العيشي في حال  شفعال ذات قامة مذاريعإتحدن العقار والدبب القانهني في 
ك ربع مداحة العقار مجاناً وتشظيم العلاقات بين صاحب العقار والجية السدتسمكة وفق استسلا

 .نظسة والمهائح السعجة فلا يجهز فخض بجل ما لم يتحدن العقار القانهن والأ

 الخاتمة 

القانهني تسسشا عمى بخكة الله كتابة البحث , تبين لشا من خلال دراستشا لسهضهع الأساس أن أبعج 
لسقابل تحدن العقار العجيج من الرعهبات والسشازعات التي تتهلج بين جية الإدارة وأصحاب 
العقارات السجاورة لمسذاريع الخجمية , والتي تشذأ من خلال الأساس القانهني الحي استشج عميو 

ل السذخع العخاقي في فخض مقابل تحدن العقار عمى أصحاب العقار السدتفيجة من الاعسا
 الخجمية , فقج تهصمشا الى العجيج من الشتائج والتهصيات ويكسن اجساليا بسا يمي ;

 : النتائج  أولا

استعسل السذخع العخاقي مرظمح ) تحدن العقار ( كعشهان لمباب الخابع من قانهن  -2
 بدبب شسهلو لحالتي التحدن الشاتجة عن الاستسلاك 2:92لدشة  23الاستسلاك الشافح رقم 

   .قامة مذاريع خجميةإو  يالجدئ

ربع مداحة العقار مجاناً  لاستسلاكيذتخط  الجدئي الاستسلاك بدببفي حالة تحدن العقار  -3
ما أ غيخ السدتسمكةالقدم الستبقي من السداحة  ةمشفعو  تحدن مهقع العقار وىسا شخطينتهفخ 

                                                           
ٗ  ِ 2018دضٌشاْ  22( اٌذائشج اٌّذٍٔح فً 17847دىُ ِذىّح إٌمغ اٌّشلُ ) - 1 فً تذس  طفاء شىٛس ػثاط ,  شاس اٌٍ

 .364 اٌّظذس اٌغاتك , ص

 . 80, ص  ٔفغٗد. جّاي ػثذ واظُ , اٌّظذس  - 2
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لى إن تؤدي السذاريع أفي حالة تحدن العقار دون الاستسلاك يذتخط لفخض رسم التحدين 
 .زيادة قيسة العقار

من خلال البحث تهصمشا إلى تعخيف بجل تحدن العقار إذا أردنا أن نعخفو من حيث أصمو  -4
تحدن مهقع في حالة  أو خرم من بجل استسلاك اً ىه مبمغ نقجي يفخض جبخ  وحالاتو فشقهل "

التي تجاور  خجميةمذاريع  بدبب إقامة وزيادة قيستو جخاء الاستسلاك أومشفعتو و  العقار
 ".عقاراتيم

إن تحدن العقار يحجث برهرة عخضية وطارئة عمى عسمية الاستسلاك فمم يكن الباعث  -5
 والدبب السباشخ لإقامو مذاريع خجمية من قبل الجية السدتسمكة.

 ثانيا : التؽصيات

قج لا تتعادل قيسة السداحة السدتسمكة مع قيسة الفائجة العائجة عمى صاحب العقار بدبب  -2
من قانهن الاستسلاك  48الاستسلاك الجدئي لحلك نهصي السذخع العخاقي بتعجيل نص السادة 

يدتسمك بجون بجل ما لا يتجاوز ربع مداحة ارض العقار ، اذا  ) ةتيالآ بالريغة تكهن لالشافح 
وزيادة قيستو بدبب الاستسلاك بسا  و مشفعة ، القدم الستبقي مشو  أيئة التقجيخ تحدن مهقع ثبت لي

يعادل قيسة السداحة السدتسمكة ، ويقترخ التعهيض في ىحه الحالة ، عمى ما تذتسل عميو 
 .ت ومغخوسات(آالسداحة السدتسمكة من مشذ

من قانهن الاستسلاك الشافح لا يتكيف مع الهاقع في الهقت الحاضخ  52بات نص السادة  -3
و البمجيات نريبيا من السذاريع أخحت العقارات التي تهجج خارج حجود أمانة العاصسة أفقج 

لى مداواتيا مع العقارات التي تهجج داخل حجود امانة العاصسة إالخجمية فشجعه السذخع العخاقي 
 زيادة في قيستو , بدبباذا طخأ عمى العقار بمجيات وتعجيل الشص ليكهن بالريغة الآتية ) أو ال

و أ جدهر أو الظخق ,و الأ اتالستشدى الداحات أو وأارع ه ظيهره مباشخة عمى الذك تحدن مهقعو
ن يدتسمك اعمية العقار دون  قعي يتالستشده الأو  و الداحةأالذارع  تو أو تهسيععشج تهسيع جبي
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السخترة يعادل ربع الفخق  و البمجيات أمانة العاصسة أ جدء مشو , فيمدم مالكو بجفع رسم إلى
بين قيسة السداحة العسهمية للأرض من دون الأبشية والسغخوسات قبل البجء بالسذخوع وقيستو 

 .(بعج تشفيحه

مقابل التحدين عمى السداحة  قتراراو  49لى تعجيل نص السادة إنجعه السذخع العخاقي  -4
ثبت اذا يدتسمك بجون بجل لمسرمحة العامة ليكهن الشص كالآتي )  ءً السظمهب استسلاكيا اقتزا

 إلى عن ربع السداحة العسهمية لمعقار يؤديأن الاستسلاك الهاقع عمى مداحة تقل لييئة التقجيخ 
 (.وزيادة قيستو ومشفعة القدم الستبقي مشو ,مهقع , تحدن 

 المصادر

 معاجم اللغت العربيت  –أولا 

 .1983,  ، اٌىٌٛد داس اٌشعاٌح ,ِخراس اٌظذاح ,   تٓ اتً تىش تٓ ػثذاٌمادس اٌشاصيمحمد -1

, اٌما٘شج , 1, داس اٌؼٍُ ٌٍّلآٌٍ , ط  1) ذاض اٌٍغح ٚطذاح اٌؼشتٍح (, ض اٌظذاح إعّاػًٍ تٓ دّاد اٌجٛا٘شي , -2

1956 . 

 , داس طادس تٍشٚخ , تذْٚ عٕح ٔشش .  11محمد تٓ ِىشَ اتٓ ِٕظٛس , ٌغاْ اٌؼشب , ض  -3

, تذْٚ عٕح 1ض  اٌؼلاِح دغٓ اٌّظطفٛي , اٌرذمٍك فً وٍّاخ اٌمشاْ اٌىشٌُ , ِشوض ٔشش اشاس اٌؼلاِح اٌّظطفٛي , -4

 .ٔشش

 : الكتب القانونيتثانيا  

 .2017اٌؼٍٍٕح، داس اٌصمافح ٌٍٕشش ٚاٌرٛصٌغ، ذاض اٌؼشتً ، اٌٛعٍظ فً ششح اٌذمٛق ٍتد.  -1

 . 2010خاٌذ دّادج اٌخشٌشا , دػاٚي الاعرّلان اِاَ اٌمضاء , اٌطثؼح الاٌٚى , داس اٌفىش , الاسدْ ,  -2

 _داس ادٍاء اٌرشاز اٌؼشتً , تٍشٚخ , د. ػثذاٌشصاق اٌغٕٙٛسي ) اٌٛعٍظ فً ششح اٌمأْٛ اٌّذًٔ ( ِظادس الاٌرضاَ -3

 .1958ٌثٕاْ, 

ِظادس الاٌرضاَ  ، ٔظشٌح الاٌرضاَ تٛجٗ ػاَ ( 1ػثذ اٌشصاق اٌغٕٙٛسي ، اٌٛعٍظ فً ششح اٌمأْٛ اٌّذًٔ اٌجذٌذ)د . -4

 .2011،  3داس إٌٙضح اٌؼشتٍح ، ط 

 .1985, ِطثؼح ِمٙٛي ,اٌىٌٛد , 2, ط  1ػثذ اٌغراس أتٛ غذج , اٌخٍاس ٚأششٖ فً اٌؼمٛد ,ض -5

 _ , ششوح اٌطثغ ٚإٌشش الاٍٍ٘ح , تغذاد 2اٌذىٍُ )ششح اٌمأْٛ اٌّذًٔ اٌجذٌذ ( ِظادس الاٌرضاَ ,ط د. ػثذ اٌّجٍذ  -6

 .1963اٌؼشاق , 

 .2016محمد طٗ اٌثشٍش , ٚد, غًٕ دغْٛ طٗ , اٌذمٛق اٌؼٍٍٕح , اٌطثؼح اٌصأٍح , ِىرثح اٌغٕٙٛسي , تٍشٚخ ,  -7
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ٔضع اٌٍّىٍح ٌٍّٕفؼح اٌؼاِح , سعاٌح ِاجغرٍش فً اٌجاِؼح الإعلاٍِح فً ِخٍض ِذّٛد دغٍٓ , اٌشلاتح اٌمضائٍح ػٍى  -8

 , . 2013ٌثٕاْ , 

اٌذمٛلٍح , تٍشٚخ , ٌثٕاْ ,  , ِٕشٛساخ ص1ٌٍٓ٘اَ ِشٚج ٚطاسق اٌّجزٚب , اٌٛجٍض فً اٌمأْٛ الاداسي اٌخاص .ط  -9

1965. 

  ثانيا  : الرسائل والاطاريح :

وٍٍح  اٌى ِجٍظ ِمذِح أطشٚدح دورٛساٖػًٍ ػثذ اٌؼثاط ٔؼٍُ , إٌظاَ اٌمأًٛٔ ٌّماتً اٌرذغٍٓ فً اٌمأْٛ اٌؼشالً ,  -1

 .2022جاِؼح وشوٛن ,  ٚاٌؼٍَٛ اٌغٍاعٍح اٌمأْٛ

, دساعح ِماسٔح , سعاٌح  1981ٌغٕح  12ػًٍ ِجثً ػضٌض ادىاَ ذثذي  داٌح اٌؼماس فً لأْٛ الاعرّلان سلُ  -2

 .2021ٍّٓ ٌٍذساعاخ اٌؼٍٍا , ؼٍِؼٙذ اٌِجٍظ ِاجغرٍش ِمذِح اٌى 

 ثالثا  : البحوث 

ٍّٓ , ؼٍٛس فً ِجٍح ِؼٙذ اٌد. جّاي ػثذ واظُ , ذغٍش داٌح اٌؼماس فً لأْٛ الاعرّلان ) دساعح ِماسٔح ( تذس ِٕش -1

 .2020, 2اٌؼذد 

د. صٌاد خٍف ػٍٍٛي , ِؼٍاس اٌّظٍذح اٌؼاِح فً الاعرّلان , تذس ِٕشٛس فً ِجٍح وٍٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغٍاعٍح ,  -2

 .جاِؼح وشوٛن

,  38 طفاء شىٛس ػثاط , تذي ذذغٓ اٌؼماس , تذس ِٕشٛس فً ِجٍح دساعاخ اٌثظشج , اٌغٕح اٌخاِغح , اٌؼذد -3

2020. 

,  ِجٍح وٍٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغٍاعٍح ػثاط ػًٍ طادة , فىشج ذذغٓ اٌؼماس تغثة الاعرّلان ) داسعح ِماسٔح ( , -4

 .2023,  45, اٌؼذد  13, اٌّجٍذ  جاِؼح وشوٛن
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 رابعا  : القوانيين 

 .1931ٌغٕح  84لأْٛ اداسج اٌثٍذٌاخ اٌؼشالً اٌٍّغً سلُ  -1

 .1931ٌغٕح  86اٌثٍذٌاخ اٌٍّغً سلُ  سعَٛلأْٛ  -2

 .1934ٌغٕح  43لأْٛ اعرّلان الاِٛاي إٌّمٌٛح سلُ  -3

  .1960ٌغٕح  57لأْٛ الاعرّلان اٌؼشالً اٌٍّغً سلُ  -4

 إٌافز. 1981ٌغٕح  12لأْٛ الاعرّلان اٌؼشالً سلُ  -5

 .1990ٌغٕح  10سلُ  اٌّظشي ٍّىٍح ٌٍّٕفؼح اٌؼاِحاٌلأْٛ ٔضع  -6

 اٌّؼذي. 1991ٌغٕح  58أْٛ الاعرّلان اٌٍثٕأً سلُ ل -7

 .  2005اٌذعرٛس اٌؼشالً ٌغٕح  -8
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