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 الموازنة بين حق الممكية الخاصة واعتبارات النفع العام

 دراسة في ضوء قانون الاستملاك البحريني

 2003لسنة  (33)رقم  

 إعداد

 د. محمد محمد القطب مسعد

 جامعة المنصورة–كمية الحقوق  –مدرس القانون المدني 

 جامعة البحرين –الأستاذ المساعد بكمية الحقوق 

 ممخص البحث:

ـ الحقوؽ التي آولتٍا الدساتير والقواىيف قدسية خاصة، بحيث لا يجوز     يعد حق الهمكية الخاصة هف أٌ
حرهاف أحدا هىٍا. وتجسدت تمؾ القدسية بهقولة الأهير ولياـ بيث " إذا كاف بهقدور الرعد والشتاء دخوؿ 

ل جيوشً دخوؿ بيت ٌذا الفقير بيوت أشد الىاس فقرا بسٍولة، إلا أىً ليس بإهكاف همؾ بريطاىيا بجحاف
 احتراها وتقديسا لهمكيتً الخاصة".

ىص الإعلاف العالهي لحقوؽ الإىساف والهواطف عمى أىً " لها كاىت الهمكية حقا هقدسا لا يهكف  وأيضا  
الهساس بً، فإف أحدًا لا يهكف أف يُحرـ هىً إلا إذا تطمبت الضرورة العاهة التي تثبت بشكل قاىوىي، 

التشريعات الوطىية بالىظرة الهطمقة لحق و  الدساتير تعويض عادؿ، يدفع هقدها". وتأثرت هعظـوبشرط 
حيث حرص الدستور البحريىي  الهمكية، وحظرت تقيدي أو الهساس بً إلا في أضيق الحدود ووفقا لمقاىوف.

هىػػع أحػػد هػػف التصػػرؼ الهمكيػػة الخاصػػة هصوىػػة، فػػلا ي -جػػػ». .. عمى الىص عمى أىً ج -9في الهادة 
فػػي همكػػً إلا فػػي حػػدود القاىػػوف، ولا يىػػزع عػػف أحػػد همكػػً إلا بسػػبب الهىفعػػة العاهػػة فػػي الأحػػواؿ الهبيىػػة 
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 . «تعويضا عادلا  وبشػػرط تعويضػػً عىػػً فػػي القاىػػوف،

تـ   ـ حق الهمكية وأفرد قواعد تحهيً وتىظـ ههارستًيىظبتالقاىوف الهدىي البحريىي  وفي هجاؿ التشريع اٌ
يسػػتهمؾ همػػؾ أحػػد إلا لمهىفعػػة العاهػػة وفػػي الأحػػواؿ  لا»التي جاء فيٍا  772هف خلاؿ ىص الهادة 

 .«تعويضا عادلا وبشػػرط تعويضػػً عىػػً وبالكيفيػػة الهىصػػوص عميٍػػا فػػي القاىػػوف 

لبث أف حرر الهمكية الخاصة هف ىطاؽ الحق الهطمق، بأف جعل لٍا دور  بيد أف الهشرع البحريىي ها  
ووظيفة إجتهاعية، يجب ألا تهارس بهىأػ عىٍا؛ وبالتالي أهكف أف يتـ تقييد الحق في الهمكية الخاصة 

 تحت دواعي الهىفعة العاهة.
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 المقدمة: 

الأصل في اىتقاؿ الهمكية أف يكوف بالطرؽ العادية الهىصوص عميٍا في القواعػد العاهػة والتػي يىظهٍػا     
القػػاىوف الهػػدىي، بيػػد أىػػً اسػػتثىاء عمػػى طػػرؽ كسػػب الهمكيػػة العاديػػة يوجػػد طريػػق اسػػتثىا ي يتهثػػل فػػي ىػػزع 

هاعة، الأهػر الػذؼ قػد يتىػاقض هػع الهمكية لمصالح العاـ أو لمىفع العاـ، بحيث تىزع همكية الفرد لصالح الج
ـ خصا ص حق الهمكية باعتباري حق هطمق يعطي لصاحبً سمطة الاحتجاج بً في هواجٍة الكافة أفراد  أٌ
كاىوا أـ حكوهات؛ لذا يتعيف أف يقيد ٌذا الاستثىاء بقدري، ولا يتوسع فيً أو يقاس عميً، باعتبار أف هباشرة 

هصمحتاف هتعارضتاف كلاٌها أولى بالرعاية حيث هصػمحة الفػرد  ٌذا الأهر يحدث ىوعا هف التعارض بيف
ػػػـ وأقػػػدس الحقػػػوؽ الدسػػػتورية والقاىوىيػػػة، وهصػػػمحة  فػػي حهايػػػة حقػػػً فػػػي همكيتػػػً الخاصػػػة الػػػذؼ يعػػػد هػػػف أٌ
الجهاعة في إىشاء الهشروعات الحيويػة التػي تخػدـ الصػالح العػاـ، والتػي تحتػاج إلػى أهػاكف وعقػارات لتقػاـ 

فر همكيتٍػػا لمدولػػة خاصػػة هػػع قمػػة الأراضػػي العاهػػة بههمكػػة البحػػريف، ولا يكػػوف هػػف سػػبيل عميٍػػا، قػػد لا تتػػوا
 .لاؾ بعض العقارات لمهىفعة العاهةأهاهٍا سوػ استه

هثػل وظيفػة الػدفاع عػف  هس ولية الدوؿ وحتى وقت قريب قاصرة عمى بعض الوظا ف الحيويػةكاىت فقد   
ا في حفع الأهف الداخمي فضلا عف ا أؼ اعتداءات خارجيةالوطف هف أرض  بالػدور والقياـ ضلاعٍا بدورٌ

أف دور الدولػػة بػدأ يتعػػاظـ، وأخػػذت لا إ، بػيف الافػػراد التػػي تىشػػأ الهىازعػات فػػي فصػػلال القضػا ي هػػف خػلاؿ
قياهٍػا بإىشػاء الهشػاريع العاهػة هػف فػتح وتعبيػد الطػرؽ والشػوارع ك عاتقٍا بعض الهٍاـ الجديػدة عمىالدولة 

ػػا هػػف الهرافػػق العاهػػة التػػي يتطمػػب  ػػاواىشػػاء الحػػدا ق العاهػػة والهطػػارات و يرٌ قيػػاـ الدولػػة  اسػػتهرار لتوفيرٌ
 .لإشباع الحاجات العاهة للأفرادبأدا ٍا وظا فٍا 

 إذ تقػػوـ ،فػػي اشػػباع الخػػدهات العاهػػة للأفػػرادالهؤسسػػات العاهػػة ٌػػي العضػػو الهىفػػذ لسياسػػات الدولػػة وتعػػد  
يهكف ف اشباع الحاجات العاهة لا إحيث ، بذلؾ عف طريق ها تديري هف هرافق عاهة في هختمف الهجالات
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وتسػتمزـ بعػض ٌػذي الهشػاريع  ،الدولة بهشاريع تىشػ ٍا لرػرض تحقيػق الىفػع العػاـ هف خلاؿ قياـلا إ تحقيقً
 أخرػ.دارية إجٍات لقد تكوف ههموكً للأفراد او وجود عقارات 

ـ بسػمطات وحقػوؽ عميٍػا، وهػف شػأف ذلػؾ أف يعطػى    تمؾ العقػارات يحهػي القػاىوف همكيتٍػا للأفػراد ويهيػزٌ
يػؤدؼ ههػا قػد  الخاصػة تفضػيلا لهصػالحٍـع عف همكياتٍـ الخاصػة وهىػع التعػرض لٍػا اأصحابٍا حق الدف

لػى وسػا ل إ هاسػة بحاجة الخدهية . لذا فتكوف الدولةعف أداء وظا فٍا تعطيل هؤسسات الدولة إعاقة و لى إ
 .لقاء تعويضٍـ عىٍا تعويضا عادلاً عف أصحابٍا  اهف تهمؾ العقارات جبرً  تهكىٍا قاىوىية 

ظمت الحهاية الهطمقة لحق الهمكية الخاصة هكفولة بهوجب القاىوف الهدىي البحريىي، إلى أف قد و ٌذا   
لسىة  39، والذؼ قضي بعدـ دستوريتً وحل هحمً القاىوف رقـ 1970لسىة  8صدر قاىوف الاستهلاؾ رقـ 

لتي ألقت عمى ابشأف استهلاؾ العقارات لمهىفعة العاهة، تحت وطأة الحاجات الاجتهاعية الهتزايدة  2009
قاهة  كبىاء الهدف، ؛عاتق الدولة التكفل بوظا ف جديدة بالإضافة لوظيفتٍا التقميدية وشق الطرقات، وا 

الهستشفيات والهطارات. حيث قد لا تجد الدولة في سبيل تىفيذ ذلؾ سوػ الاستعاىة بالهمكيات الخاصة 
 للأفراد. 

تٍديدا خطيرا لمحق في الهمكية الخاصة الذؼ كفمتً ذلؾ الأهر إف خلا هف الضوابط قد يهثل بيد أف   
الدساتير والهواثيق الدولية، فقد يؤخذ هبرر الهىفعة العاهة كوسيمة لمتعدؼ عمى ههتمكات الأفراد، حاؿ عدـ 

 الالتزاـ بالضوابط القاىوىية.

 أىمية البحث:

لاستهلاؾ العقارات الخاصة ورؼ والقاىوىي ستدلهف خلاؿ تعرضٍا للإطار اسة دارلاي ذٌهية ٌف أتكه   
ا بالاستهلاؾ، بالإضافة لعاهة ابالهىفعة دػ التزاـ السمطة العاهة هف بيافي البحريف و عىد إصدار قرارٌ
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أف ىزع الهمكية يعد سببا في إثارة هخاوؼ هلاؾ العقارات هف هفاجأتٍـ بالاستيلاء عمى عقاراتٍـ ر هًا إلى 
ي تكفل تعويض هلاؾ تمؾ العقارات هحل الاستهلاؾ وهدػ ، وهف ثـ ضرورة بياف الضهاىات التعىٍـ

 هلاءهتٍا؟

 إلى أٌهيتً ترجعحيث  ،الهواضيع الٍاهة في القاىوف البحريىي هو استهلاؾ العقارات يعتبر َعميً
 :َاقعي َالآخر قاىَىي أحدٌها أساسييو اعتباريو

 ،الدساتير هعظن رددتٍا هستقرة عاهة بقاعدة يصطدن استهلاؾ العقارات أو فييتهثل الاعتبار القاىوىي   
وبالتالي فإف السهاح  ،قاىَىا هحهية الهمكية الخاصة أو عمىوهف ضهىٍا الدستور البحريىي الذؼ أكد 

بالهساس بٍا يشكل استثىاء تهارسً جٍة الإدارة ، لذا كاف لابد أف تتقيد في ههارستٍا لحق الاستهلاؾ بها 
تثىا ية. فضلا عف ذلؾ فإف استهلاؾ العقارات هف الهوضوعات التي تتقيد بً عىد ههارسة السمطات الاس

يتحهل فيٍا الهشرع هس ولية التوفيق بيف هبدأيف بيىٍها ىوعا هف التعارض؛ حيث هبدأ تحقيق الهصمحة 
ا هف  العاهة التي تعمو عمى جهيع الهصالح الأخرػ والتي تذٌب كل الأقواؿ إلى ضرورة ترميبٍا عمى  يرٌ

اية حق التهمؾ، وها يهثمً ٌذا الحق هف خصوصية عمى هتعارضة. وفي الهقابل هبدأ حهالهصالح ال
هستوػ القاىوف الخاص، والذؼ قد يعارض التضحية بالهصالح الخاصة للأفراد حتى ولو في سبيل 

 الهصمحة العاهة إلا في أضيق الحدود.

العقارات هف إثارة الهخاوؼ لدػ هلاؾ أها فيها يتعمق بالاعتبار الواقعي؛ فيىبع هها يهثمً استهلاؾ   
العقارات هف أف تتـ هفاجأتٍـ دوف سابق إىذار باستهلاؾ عقاراتٍـ ر ها عىٍـ، فقد يعتبروف أىفسٍـ ضحية 

ـ هف أصحاب  او الهصمحة العاهة، ويرفضوف أف يكوى ٌـ وحدٌـ هف يدفع ثهف الهىفعة العاهة دوف  يرٌ
 العقارات.

العقارات لمهىفعة العاهة لٍو وسيمة لمتقدـ والإصلاح الاقتصادؼ شريطة أف  ولا شؾ لديىا أف استهلاؾ   
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تتوافر لجٍة الإدارة الوسا ل التي تهكىٍا هف القياـ بً عمى ىحو صحيح، وأف يتـ هراعاة التعويض العادؿ 
  لأصحاب ٌذي العقارات التي يتـ استهلاكٍا.  

 إشكالية الدراسة:

ق القيود التي يفرضٍا الهشرع     تفترض الحهاية القاىوىية التي كفمٍا الدستور لمهمكية الخاصة ألا ترٌ
ر بىياىٍا، وألا يكوف هف شأىٍا تعطيل الاىتفاع بٍا –في إطار وظيفتٍا الاجتهاعية  –عميٍا  بها قد  جوٌ

ىٍا، ذلؾ أف صوف الهمكية ر بالحهاية الهقررة لٍا إلى ها يفر ٍا هف هضهو يفقدٌا عمة وجودٌا ويىحد
قٍا إلى حد ابتلاعٍا  الخاصة وا عاقتٍا لا يجتهعاف، وكمها تدخل الهشرع هقوضًا بىياىٍا هف خلاؿ قيود ترٌ
وحرهاف أصحابٍا هىٍا، كاف عهمً افت اتا عميٍا هىافيا لمحق فيٍا، وبالتالي فإف بقاء الهمكية هع الحرهاف 

زعٍا يفيد زوالٍا عف أصحابٍا واىتقاؿ سىدٌا إلى أحد الأشخاص هف هقوهاتٍا أهراف هتىاقضاف، ذلؾ أف ى
ذا كاف بقاء الهمكية في يد أصحابٍا  ا لأ راض تقتضيٍا هصالح الىاس في هجهوعٍـ. وا  الإعتبارية ليسخرٌ

يعتبر حرهاىا لٍـ هىٍا، لا يجوز إلا في الأحواؿ التي يحددٌا  ٌو الأصل فيٍا، فإف إخراجٍا هف ذهتٍـ
ذي القاعدة ٌي ذاتٍا التي التزهتٍا الدساتير القاىوف وب الطريقة التي رسهٍا، وهقابل تعويض عادؿ، وٌ
جاعمة هىٍا قيدا عمى عاتق السمطتيف التشريعية والتىفيذية بها -وهىٍا الدستور البحريىي   –الهختمفة 

   يحوؿ بيىٍا وبيف وبيف ىزع الهمكية دوف داع أو برير تفويض أو دوف التقيد بقواعد القاىوف.

فق الهشرع : ٌل و ةالتالي الاجابة عمى التساؤلاتتتمخص إشكالية دراسة ٌذا الهوضوع في ووفقا لذلؾ    
بشأف استهلاؾ العقارات لمهىفعة العاهة في الهوازىة بيف  2009لسىة  39البحريىي هف خلاؿ القاىوف رقـ 
في تطبيق عهمية ىزع الهمكية لمهىفعة  للأفراد الهصمحة الخاصةحهاية اعتبارات الىفع العاـ واعتبارات 

وها ٌي ع الهمكية هف قبل الإدارة؟، وها ٌي الضهاىات التي تحوؿ دوف إساءة استخداـ ىز ، العاهة ؟
الإجراءات التي حددٌا القاىوف في سبيل استهلاؾ عقارات الأفراد الخاصة، وها هدػ هلا هة الضهاىات 
التي كفمٍا القاىوف لعدـ الإجحاؼ بحق الأفراد ووسا ل تعويضٍـ عف فقداف همكيتٍـ الخاصة عمى 
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 العقارات؟ 

  منيج البحث:

الػػذؼ يقػػوـ عمػػى الرػػوص فػػي لهعالجة هوضوع الدراسة سوف ىتبع الهىٍج الاستقرا ي التحميمي   
 ،ودراسػػتٍا بتعهػػق والعادية الأحػػكاـ القضا يػػة الدسػػتوريةالهتعمقة بالهوضوع وكذلؾ الىصػػوص التشػػريعية 

 .ٌػػذا البحػػث ا ووضعٍػػا فػػي خدهػػة هوضوعتحميمٍػػل

 لبحث:خطة ا

 هف خلاؿ خطة البحث التالية: ىقوـ بدراسة ٌذا الهوضوع  

وماىية استملاك العقارات وضوابط: الفصل الأول  

  مفيوم الاستملاك ومبرراتو: المبحث الأول 

دافً تعريف الاستهلاؾ في القاىوف البحريىي: الهطمب الأوؿ   وأٌ  

القاىوىية الهشابٍةالتهييز بيف الاستهلاؾ وبعض الأوضاع : الهطمب الثاىي    

الهطمب الثالث: خصا ص الاستهلاؾ    

الإطار القاىوىي للاستهلاؾالرابع: الهطمب     

جراءاتو: المبحث الثاني  ضوابط الاستملاك وا   

شروط الاستهلاؾ: الهطمب الأوؿ    

إجراءات الاستهلاؾ: الهطمب الثاىي    
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الضمانات القانونية للاستملاك: الفصل الثاني  

  الضمانات الإدارية والقضائية لاستملاك العقارات: الأولالمبحث  

الجٍة الهختصة بالتثهيف: الهطمب الأوؿ    

كيفية الطعف والتظمـ هف قرار الاستهلاؾ والتثهيف: الهطمب الثاىي    

التعويض العادل عن استملاك العقار لممنفعة العامة: المبحث الثاني   

أسس تقدير التعويض: الهطمب الأوؿ   

أىواع التعويض الهستحق: الهطمب الثاىي   

أصحاب الحق في التعويض: الهطمب الثالث   
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 الفصل الأول

 ماىية استملاك العقارات وضوابطو

ىستٍل دراستىا لحتهيات التىازؿ عف الحق في همكية العقارات لمهىفعة العاهة، ببياف الهقصود    
بالاستهلاؾ وهبرراتً، وتهيزي عف بعض الأوضاع القاىوىية الهشابٍة في هبحث أوؿ ىتبعً بدراسة إجراءات 

 الاستهلاؾ وضوابطً في الهبحث الثاىي.

 المبحث الأول

 ومفيوم الاستملاك ومبررات

لا بً، لأىً لهتعمقة ت اهياولعهض ابعوهً وهفٍف بيادراسة الاستهلاؾ، دوف لى طرؽ إلتف الا يهك   
دافً ـ عىاصري وفحوايهً لفٍوهفٍف بياد لا بع، إهاوع قاىوىي ضولتحميؿ في هغ ايستسا عميً ء بىا. و وأٌ

دافً يفً رتعف خلاؿ لعاهة هالمهىفعة ؾ لاستهلاوـ اؿ هفٍوىتىاوؼ س في وفقا لمقاىوف البحريىي وبياف أٌ
، وىبيف خصا صً في الهطمب الثالث، ثـ لثاىيب امطلهاها يتشابً هعً في  وتهييزي عها، ؿولأب امطلها

 .الرابع بمطلهاىي لً في ولقاىورؼ واستدللإطار ال ىعرض

 المطمب الأول

 وأىدافو تعريف الاستملاك في القانون البحريني

     أولا: تعريف الاستملاك

الاستهلاؾ يعىي ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة، أؼ ىزع الهمكية جبرا عف هالكٍا بواسطة جٍة الإدارة هف 
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 . (1)أجل تخصيصٍا لمهىعة العاهة في هقابل تعويض عادؿ

ر تطبيق فكرة الاستهلاؾ في تحويل الهمكية هف ىطاؽ الخصوصية إلى ىطاؽ العهوهية     ويبدو جوٌ
السمطة القاىوىية وفق إجراءات هحددة لٍدؼ تحقيق الصالح العاـ وبشرط بقرار هف الهستهمؾ صاحب 

استهلاؾ العقار يعتبر وسيمة لدهج أهواؿ  أوإلى حيث يذٌب البعض هف الفقً  .(2)تعويض الهستهمؾ هىً
 .(3)خاصة في ىطاؽ الهمكية العاهة

رضا ً استثىاءً بأهر الحاكـ وأجازت الشريعة الإسلاهية إهكاف خروج الهاؿ هف يد صاحبً جبرا وبدوف 
 .(4)الذؼ يقدر الحاجً لذلؾ وفقا لشروط وضوابط

ويعرؼ الهشرع البحريىي الاستهلاؾ بأىً " ىزع همكية العقار أو ها يرد عميً هف حقوؽ عيىية أو    
 .(5)شخصية لإقاهة أؼ هف هشروعات الهىفعة العاهة الهبيىة"

، أىٍا تبرز الطبيعة الجبرية للاستهلاؾ التي ترتب ىقل (6)بعضويبدو ظاٌر التعريفات السابقة عمى رأؼ ال
ف قاـ عمى القٍر، همكية الهاؿ الخاص لمدولة لمىفع العاـ هقابل تعويض عادؿ؛  في حيف أف ىزع الهمكية وا 

                                           

 .24 الاستهلاؾ وتداعياتً القاىوىية، دار الىٍضة العربية، القاٌرة، بدوف سىة ىشر، ص( د. شحاتة غريب شمقامي، 1)
  .54ٌػ، ص  1426الهفيد في شرح القاىوف الهدىي البحريىي، أحكاـ حق الهمكية، ( د. عبد الحميد عثمان محمد، 2)
لىظريػػة الأهػػواؿ العاهػػة فػػي ىطػػاؽ القػػاىوف الجزا ػػرؼ، دراسػػة هقارىػػة التطػػور الهعاصػػر  ،د. محمد فاااروق عبااد الحميااد( 3)

 .224، ص 1988ديواف الهطبوعات الجاهعية، الجزا ر، 
قيػػود الهمكيػػة لمهصػػمحة العاهػػة فػػي الفقػػً الإسػػلاهي والقػػاىوف الوضػػعي، رسػػالة دكتػػوراي،  ( د. وفاااء ساايد أحمااد محمد،4)

 .326، ص1996جاهعة القاٌرة،
 بشأف استهلاؾ العقارات لمهىفعة العاهة. 2009لسىة  39رقـ القاىوف ( هف 1هادة )( 5)
، عدالة التعويض عف ىزع الهمكية الخاصػة والاسػتهلاؾ لمهىفعػة العاهػة فػي القػاىوىيف الهصػرؼ . الييثم عمر سميمد( 6)

 .33، ص2014والبحريىي، دراسة هقارىة، دار الىٍض العربية، 
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 إلا أىً في الصورة الظاٌرة يبدو أف الدولة كثيرًا ها تساوـ عمى الشراء وتمتزـ بدفع التعويض كهقابل لذلؾ. 

ت قتضالهمكية الخاصة لمعقارات إذا ابة رتجس لهمكية يهزع اىأف يتضح وهف هطالعتىا لتمؾ التعريفات   
 .(1)رر جراء ىزع همكيتً الخاصةضف هر لعقاؾ ابهالعها يمحق ؿ دعاض يوهقابؿ تعؾ، لذلعاهة الهىفعة ا

فقد  ؛ي لاكتساب الهاؿ العاـطبيعالعادؼ أو ال بالطابع  ير الخاصة ىزع الهمكية وىظرًا لاتساـ طبيعة  
ففي فرىسا كاىت الثورة الفرىسية عاـ . حرصت الدساتير الهختمفة عمى تىظيـ ٌذا الىوع هف الاستهلاؾ

وضع الصيغ القاىوىية لىزع الهمكية القا هة عمى احتراـ الهمكية الفردية وصياىتٍا وقد  سباقة في( 1789)
ثـ تعاقبت القواىيف الهعدلة  ،الإعلاف العالهي لحقوؽ الاىسافستهدت هادتٍا الهتعمقة بىزع الهمكية هف ا

الهىاسبة  الأداةالادارة  هىحت جٍةهمكية الأفراد وفي ىفس الوقت حهاية ل ضهاىات اضافية توفرالتي 
عمى أف الهمكية  35ىص الهادة  هف خلاؿ الدستورفقد ىص  هصروفي  .(2)لإىجاز الهشروعات العاهة

ىزع الهمكية إلا لمهىفعة العاهة وهقابل تعويض عادؿ يدفع هقدهًا، وىظـ القاىوف رقـ الخاصة هصوىة، ولا ت
  .بشأف ىزع همكية العقارات لمهىفعة العاهة إجراءات ىزع الهمكية 1990لسىة  10

                                           

بػدلا هػف هصػطمح الاسػتهلاؾ، لهمكية زع اىرع البحريىي هصػطمح لهشا أف يستخدـلأفضؿ ف اهيرػ بعض الفقً أىً  (1)
ص لخااهمكً ف لتخمي عاعمى ؾ لهالر اجبار إعىصف يً هولها يحتالهقصػػػود هػػف ٌػػػذا الأجػػػراء  لى رب إقباعتبػػاري ا
هالكٍا ٍػػػػػػػػػػػرا  عػػػػػػػػػػػف قلهمكية زع اىؾ لذبد يقص، ولعاهةالهمكية لمهىفعة زع ايعىي ىؾ فالاستهلا، لعاهةالهىفعة الصالح 

، وهػػػػػف ثػػػػػـ فػػػػػإف اسػػػػػتخداـ الهشػػػػػرع البحريىػػػػػي ؿدعاض يوهقابؿ تعوجؿ هىفعة عاهة ف اهية هولحكدارة الإاة طسواب
لهصػػطمح الاسػػتهلاؾ كػػاف أساسػػً التسػػهية الشػػا عة فػػي دوؿ الخمػػيج، باعتبػػار اسػػتخداـ ىفػػس الهصػػطمح فػػي القػػاىوف 

ػػا هػػف دوؿ الخمػػيج. إ ، 30، الهرجػػع السػػابق، ص د. شااحاتة غريااب شاامقاميىظػػر الكػػويتي والعهػػاىي والعراقػػي و يرٌ
، ىػػزع الهمكيػػة لمهىفعػػة العاهػػة بػػيف الشػػريعة والقػػاىوف، دار السػػلاـ، الطبعػػة الأولػػى، القػػاٌرة، د. سااعد محمد خمياال؛ 31

 .85، ص 1993

 بشأف ىزع الهمكية في فرىسا. (1841( لسىة )4قاىوف رقـ )اىظر ( 2)
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 الاستملاك: قانون  ثانيا: أىداف

 يهكف إجهاؿ الأٌداؼ التي يسعى قاىوف الاستهلاؾ لتحقيقٍا فيها يمي:

استهلاؾ العقار والحقوؽ العيىية الأصػمية الهتعمقػة بػً هػف قبػل دوا ػر الدولػة والقطػاع العػاـ عهمية تىظيـ  -
 .تحقيقاً لأ راضٍا وتىفيذاً لخططٍا وهشاريعٍا

تضػهف حقػوؽ أصػحابٍا  بصورة العقاراتاستهلاؾ هوحدة لمتعويض العادؿ عف السس الأقواعد و الوضع  -
 .خلاؿ بالهصمحة العاهةأؼ ا هادوى

التقميديػػػػة جػػػػراءات الاإذ إف  إىجػػػػازي.بهػػػػا يػػػػوفر سػػػػلاهة وسػػػػرعة  وتبسػػػػيطٍا اجػػػػراءات الاسػػػػتهلاؾ تسػػػػٍيل -
حيث الاستهلاؾ تتوسل هف  ،الهصمحة العاهةب هها يضرسرعة اىجاز طمب الاستهلاؾ  تعيققد لمتقاضي 

 الذؼ يساعد عمى تحققػًالأهر  وتشبع احتياجاتًلجهٍور ا تخدـالإدارة إلى تىفيذ هشاريع عاهة جٍة  ًخلال
  .(1)عىصر السرعة والاىتقاؿ في اىجازي بصورة سميهة وفقاً لأحكاـ القاىوف 

 

 

 

 

                                           

بػدوف سػىة ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة بيف الشريعة والقاىوف، دار السلاـ الطباعة والىشر، القػاٌرة ، ، د. سعيد محمد خميل (1)
 .82صىشر، 
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 لثانيب امطلما

 التمييز بين الاستملاك وبعض الأوضاع القانونية المشابية

توجد عدد هف الوسا ل التي قد تتشابً هع الاستهلاؾ في كيفيتٍا، هثل الاستيلاء والهصادرة والتأهيـ   
و ها ىعرض  وفرض الحراسة، بيد أف ٌىاؾ بعض الفروؽ التي يتهيز بٍا الاستهلاؾ عف ٌذي الوسا ل. وٌ

 لً هف خلاؿ ها يمي:

 أولا: التمييز بين الاستملاك والاستيلاء:

هف الاستهلاؾ والاستيلاء في الراية الهقصودة، والهتهثمة في تحقيق الىفع العاـ، بيد أىٍها يتفق كلا    
يختمفاف هف حيث ىطاؽ وهجاؿ كلا هىٍها، فبيىها الاستهلاؾ يكوف هجالً العقارات بهختمف أىواعٍا، فىجد 

ء الهؤقت لررض ، بيد أىً يهكف أف يكوف الاستيلا(1)أف هجاؿ الاستيلاء يكوف قاصرا عمى الهىقولات
سىوات  3استعهاؿ العقار لزهف هعيف يىتٍي باىتٍاء الررض الهستولى عميً هف أجل تحقيقً أو بهرور 

صعبة ظروؼ لا في أيٍها أقرب، والرالب ألا تمجأ جٍة الإدارة لأسموب الاستيلاء الهؤقت عمى العقار إ
 ة تستمزـ الاستيلاء الهؤقت عمى العقار حالات هحددة إها تهٍيدا لىزع الهمكية أو لهواجٍة حالة طار في و

، كها أف الاستهلاؾ لمهىفعة العاهة يتصف بالدواـ، أها الاستيلاء فٍو يكوف لهدة (2)لدفع خطر جسيـ
ا ثلاث سىوات  .(3)هؤقتة قدرٌ

وتتسـ إجراءات الاستيلاء بالبساطة والسٍولة، ولا يستمزـ التعويض الهسبق كشرط لمقياـ بً، هها قد    

                                           

 .36، صالهرجع السابق( د. شحاتة غريب شمقامي، 1)
 .21، ص1992ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة، دار الفكر العربي، القاٌرة،( د.عبد الحكم فوده، 2)

 وها بعدٌا. 5، ص1988ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة، دار الىٍضة العربية، القاٌرة، ( د. محمد عبد المطيف، 3)
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جٍة الإدارة تتجً صوب إعهالً بدلا هف الاستهلاؾ في بعض الأحياف،  ير أف القضاء قد تصدػ  يجعل
    .(1)لذلؾ، واعتبري اىحرافا بالسمطة

 ثانيا: التمييز بين الاستملاك والمصادرة:

 الهصادرة عبارة عف إجراء قاىوىي القصد هىً تهميؾ الدولة للأهواؿ الهضبوطة ذات الصمة بالجريهة،   
العقوبات كعقوبة، ويجب لتوقيعٍا توافر  قاىوف ء يتـ تحديدي هسبقا بهقتضى ىصوص رافٍي عبارة عف إج

  .(2)أركاف الجريهة القاىوىية 

ور ـ تشابً الهصادرة هع الاستهلاؾ في الطريقة التي تىتقل بٍا همكية الأشياء هف الأفراد إلى الدولة،   
رية بيىٍها، فالهصادرة تعد أحد العقوبات التكهيمية التي لا تفرض إلا بىاء عمى حكـ  إلا أف ثهة فروؽ جوٌ

ف أجل زجر الهتٍـ وهىعً هف قضا ي في أحواؿ يحددٌا القاىوف، وتفرض عمى الجاىي بصورة جبرية ه
بيىها الٍدؼ هف الاستهلاؾ كها بيىا يكوف لمهىفعة ، (3)العودة لهباشرة الىشاط الإجراهي، ودوف تعويض

 .العاهة، كها أىً يتـ تعويض صاحب العقار الذؼ ىزعت همكيتً بتعويض عادؿ كها سىرػ لاحقا

ت بيىها ىطاؽ الاستهلاؾ قاصر عمى كها أف الهصادرة يهكف أف تشهل كلا هف العقارات والهىقولا
  العقارات، 

 ثالثا: الاستملاك وفرض الحراسة:

تعرؼ الحراسة بأىٍا " وضع هاؿ يقوـ في شأىً ىزاع أو يكوف الحق فيً  ير ثابت، أو يتٍددي خطر      
                                           

 .117، ص2003، الجزا ر، ٌوهة، دار حهاية الهمكية الخاصة، عمر حمدي باشا( د. 1)
 .387، صالهرجع السابق، محمد فاروق عبد الحميد( د. 2)
عمى أف الهصادرة العاهة للأهواؿ هحظورة، ولا  2002الدستور البحريىي الصادر في عاـ تىص الهادة التاسعة هف ( 3)

 تكوف عقوبة الهصادرة الخاصة إلا بحكـ قضا ي في الاحواؿ الهبيىة في القاىوف.
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دارتً وردي هع تقديـ حساب عىً إلى هف يثبت لً الحق فيً" بيىها . (1)عاجل، في يد أهيف يتكفل بحفظً وا 
يعرفٍا البعض الأخر بأىٍا" إيداع الشيء الهوضوع تحت يد القضاء عىد شخص هعيف بأهر هف الهحكهة 

 .(2)إذا كاىت الهحكهة قاضية بذلؾ"

هية الحراسة كإجراء هؤقت يٍدؼ إلى الهحافظة عمى الهاؿ هف الخطر العاجل الذؼ يتٍددي،     وتبدو أٌ
  .(3)وفعاؿ في حهاية الهمكية وتوفير الضهاف العاجل للأهواؿ وهف ثـ فإف الحراسة تساٌـ بدور كبير

يعد فرض الحراسة إجراء خطيرا يتضهف هساسا بحرية الأفراد في التصرؼ أو إدارة أهوالٍـ الخاصة،    
لذلؾ ىجد أف الهشرع قرر فرض الحراسة  ير أىً قيدي بضرورة صدوري عف هحكهة هختصة، وفي حالات 

ا. ويختمف فرض الحراسة عف هحددة عمى سبيل الحص ر، لا يحكـ بفرض الحراسة إلا عىد توافرٌ
الاستهلاؾ أولا هف حيث الطبيعة حيث أف فرض الحراسة لا يتضهف ىزعا لمهمكية بل يقتصر عمى تقييد 
حرية التصرؼ في الأهواؿ الخاصة، كها أف فرض الحراسة يكوف عمى العقارات كها يهكف أف يرد عمى 

  .(4)الاستهلاؾ الذؼ يقتصر عمى العقارات الهىقولات، بعكس

                                           

 ، هجمػد7دار الىٍضػة العربيػة، ج 1989الطبعػة الثاىيػة  –الوسيط في شرح القاىوف الهدىي ( عبد الرزاق السنيوري، 1)
 .1009، ص 394، فقرة 1

، 1942العقػػػػػػود الهدىيػػػػػػة الصػػػػػػريرة، هطبعػػػػػػة إليػػػػػػاس، القػػػػػػاٌرة، الطبعػػػػػػة الثالثػػػػػػة، ( د. محمد كاماااااال مرسااااااي باشااااااا، 2)
 . 428،429ص

الحراسػػة القضػػا ية عمػػى الأهػػواؿ، دراسػػة هقارىػػة، الطبعػػة الثاىيػػة، هكتبػػة القػػاىوف والاقتصػػاد، ( د. رضااا محمد عيساا ، 3)
 بعدٌا.وها  17ص 2013الرياض،

تىقسـ الحراسة عمى الأهواؿ إلى ثلاث أىواع: اتفاقية أو إداريػة أو قضػا ية، ويػىظـ القػاىوف الهػدىي الحراسػة الاتفاقيػة ( 4)
باعتبار أف الٍدؼ هىٍا ٌو حهاية الهاؿ هف الخطر الذؼ يهكف أف يتعرض لً، بيىها الحراسة الإدارية يكػوف الٍػدؼ 

ريق الالتزاـ وتوقف ىشاطً حتى يتـ القضاء عمى الظروؼ التي يهر بٍا، بيىهػا هىٍا الحفاظ عمى هرفق عاـ يدار بط
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 المطمب الثالث

 خصائص الاستملاك

 ييتهيز استهلاؾ العقارات وفقا لمقاىوف البحريىي ببعض الخصا ص التي يهكف إجهالٍا فيها يأتي:

 أولا: الاستملاك طريق استثنائي:

الضرورية لهباشرة ىشاطاتٍا،  العقاراتهمكية الطرؽ الودية لاكتساب  استخداـ إلى في الرالبتمجأ الإدارة 
إلى بدا هف المجوء الإدارة  وعىد ذ لا تجد ؛بالغ فيٍابطمبات هُ  ًرفض الهالؾ أو تهسكب تواجً ٍالكى

عمى  ااعتداء خطيرً الاستهلاؾ ، ولٍذا يعتبر ٌذي العقاراتالتي تسهح لٍا بتهمؾ  إجراءات الاستهلاؾ
يعبؤف  د الذيف لارارة حارسة الهصمحة العاهة والأفواة بيف الإداساحد هظاٌر عدـ الهأ الهمكية حيث يعتبر

طابعً الاستثىا ي هف كوىً لا يتـ إلا إذا  الاستهلاؾوهف ٌذا الهىطمق يستهد سوػ بهصالحٍـ الخاصة. 
هف أجل تحقيق الهىفعة  كاف هردود الطرؽ الودية سمبيًا. وبالتالي يكوف المجوء لطريق الاستهلاؾ استثىاء

  .(1)اهة، وبالتالي يجب أف يخضع لقيود الاستثىاء بألا يتوسع في تفسيري أو القياس عميًالع

ج هف الدستور البحريىي فإف الاستهلاؾ يكيف عمى أىً إجراءً استثىا يًا يرد عمى -9ووفقا لىص الهادة 
فالأصػػل أف الهمكية الخاصة، ها كاف ليعهل بً لولا الضرورات العهمية التي تقتضيٍا الهصمحة العاهة؛ 

، الأهر لهسػػاس بٍػػا عػػف طريػػق الاسػػتهلاؾالهمكيػػة الخاصػػة هصوىػػة لا تهػػس، بيىهػػا الاسػػتثىاء أف يتػػـ ا

                                                                                                                                    

الحراسػػػة القضػػػا ية فرالبػػػا هػػػا تٍػػػدؼ لحهايػػػة الهصػػػالح الاقتصػػػادية والهكاسػػػب الاشػػػتراكية وسػػػلاهة الحيػػػاة السياسػػػية، 
تٍريػػػػب وتفػػػػرض عمػػػػى بعػػػػض الأشػػػػخاص الػػػػذيف تتضػػػػخـ ثػػػػرواتٍـ بسػػػػبب الرػػػػش أو الرشػػػػوة أو اسػػػػترلاؿ الىفػػػػوذ أو 

 الهخدرات.

، 2ىػػزع الهمكيػػة هػػف أجػػل الهىفعػػة العاهػػة، هجمػػة الهدرسػػة الوطىيػػة لػػلإدارة، الهجمػػد الرابػػع، العػػدد د. أحمااد رحماااني،  (1)
 . 9، ص 1994الجزا ر، 
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وجػػود قاىػػوف هسػػبق يىظهػػً، بػػل لا يكفػػي وجػػود ىػػص عػػاـ يشػػرع الاسػػتهلاؾ لجػػوازي، بػػل لا  الذؼ يستمزـ
لا عُد استيلاء الدولة عمى عقارات الأفراد جهيػػع جواىبػػً بػػد هػػف وجػػود قاىػػوف يىظهػػً هػػف الخاصة ، وا 

  . (1)بهثابة عصبًا  ير هشروع

 ثانيا: الاستملاك طريقا جبريا:

يرتب عميٍا القاىوف أثارًا هعيىة، كواقعة الفعل الضار أو الىافع،  يتهيز الاستهلاؾ بأىً ليس واقعة قاىوىية  
ف كاىت حقيقة الاستهلاؾ تقترب في صيرتٍا الهجردة هف واقعة الفعل الضار الهتهثل في الرصب،  وا 
ف كاف الاستهلاؾ هختمفا عف  بالىظر إلى عىصر الاجبار في ىزع همكية العقار الهستهمؾ عف صاحبً، وا 

ز وهشروع ضهف الشروط والهبررات والإجراءات الهحددة لً في الدستور والقاىوف، فىوايا الرصب بأىً جا 
بالسلاهة  –السمطة التي تقوـ بالاستهلاؾ جبرا عف هالكو العقارات تتسـ عمى فرض هشروعية الاستهلاؾ 
 . (2)همًوالصحة وعدـ الاىحراؼ عف ٌدؼ تحقيق الهىفعة العاهة التي تعود بالىفع عمى الهجتهع في هج

ويرػ البعض في الاستهلاؾ أىً إجراء سيادؼ تىتزع فيً الدولة الهمكية الخاصة هف أصحابٍا جبرا بىاء 
 .(3)عمى هقتضيات الهصمحة العاهة هقابل تعويض عادؿ

، حيث يجيزي القاىوف استثىاء هف لا خيار فيً لمهالؾفي حيف يعتبري البعض الأخر بهثابة بيع إجبارؼ 

                                           

فػػي  1990لسػػىة  10رقػػـ  الهشػػػكلات العهميػػػة فػػػي قاىػػػوف ىػػػزع الهمكيػػػة لمهىفعػػػة العاهػػةىرجااة،  مصااطف  مجااديد.  (1)
 11ضػػوء الفقػػً وأحكػػاـ الػػىقض وهحػػاكـ الاسػػت ىاؼ، دار الفكػػر والقػػاىوف، هصػػر، الهىصػػورة ، بػػدوف سػػىة ىشػػر، ص

 وهابعدٌا. 
، التعويض العادؿ كشرط لهشػروعية الاسػتهلاؾ فػي ضػوء أحكػاـ د. عبد الناصر زياد؛ د. أشرف إسماعيل العدوان (2)

 .475، ص 2012، 2، العدد  39هجمة دراسات عموـ الشريعة والقاىوف، الهجمد قاىوف الاستهلاؾ الأردىي، 
 .46، ص2011، 1، الهدخل إلى عموـ القاىوف، دار الثقافة لمىشر والتوزيع، طػغالب الداوديد.  (3)
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 .(1)الإرادية لأٌداؼ الهصمحة العاهةدا رة البيوع 

و ها يستفاد هف استخداـ الهشرع    وبالتالي فإف الاستهلاؾ يوصف بأىً إجراء جبرؼ عمى الهالؾ وٌ
، ذلػػؾ لأف ىػػزع الهمكيػػة «ىػػزع همكيػػة العقػػار..» بػػارة الأولػػى هػػف قاىػػوف الاسػػتهلاؾ لعالبحريىي في الهادة 

ػػو هػػا يفيػػد أىػػً يتػػـ يتعػػارض هػػع  فكػػرة رضػػا وقبػػوؿ الهالػػؾ، فىػػزع الهمكيػػة لا يتػػـ بالتوافػػق هػػع الهالػػؾ، وٌ
 بالإجبػػار.

داؼت لتهكيىٍا هف تحقيق از ع السمطة العاهة بعدد هف الإهتياتتهتو     التىفيذ  هثل الهصمحة العاهة أٌ
ذي الاهتيا الاستهلاؾالهباشر واهتياز الإستلاء الهؤقت، واهتياز  ت يترتب عىٍا الهساس بالهمكية از وٌ

د ضد تعسفات الإدارة وذلؾ بإقاهة راحهاية للأففرض  الخاصة لذلؾ تخضع إلى قواعد قاىوىية تٍدؼ إلى
لراء الإجراءات  ير الهشروعة، بيد أف القضاءهسؤوليتٍ الهباىي  ٌدـقيدا بقواعد عدـ جواز يبقى ه ا، وا 

ا    .(2)بصورة  ير هشروعةالعهوهية التي تـ إىجازٌ

 ثالثا: الاستملاك ىدفو المصمحة العامة:

، حيث لاستهلاؾ العقارات الخاصة للأفرادالعاهة ٌي الهبرر الأساسي  الهصمحة الهشرع البحريىي جعل
تكوف السمطة الاستثىا ية الههىوحة لجٍة الإدارة في ذلؾ هىوطة بتحقيق الىفع العاـ، وتمبية حاجة الإدارة 
الهاسة لإقاهة هشروعاتٍا القوهية، فإذا ها اىتفت تمؾ العمة أو دؿ واقع الحاؿ أو حقيقة الظروؼ عمى  ير 

 حق دستورؼ هكفوؿ للأفراد. ذلؾ كاىت إجراءات ىزع الهمكية هشوبة بالبطلاف لهساسٍا ب

                                           

والقػػاىوف، الرقابػػة القضػػا ية عمػػى الاسػػتهلاؾ فػػي القػػاىوف الأردىػػي، هجمػػة دراسػػات عمػػوـ الشػػريعة أحمااد العبااادي، د.  (1)
 .346، ص2011، 2، العدد  35الهجمد 

هبادػء القاىوف الإدارؼ، أهػواؿ الإدارة العاهػة واهتيازاتٍػا، الكتػاب الثالػث، دار الفكػر العربػي، ، سميمان الطماوي ( د. 2)
 .271، ص 1979القاٌرة، 
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والهعىي العاـ لمهىفعة العاهة يىصرؼ إلى كل ها يىتفع بً، سواء أكاف ىفعًا هاديا أـ هعىويًا. بيد أف هجرد 
الىفع لا يبرر الاستهلاؾ ها لـ يكف ٌذا الىفع ذا طابع عاـ يستفيد هىً كافة أفراد الهجتهع أو عمى الأقل 

  .(1)طا فة كبيرة هىً

 : (2)الهىافع العاهة ها يميويعد هف 

 حهاية الهجتهع وحفع كياىً سواء هف خطر خارجي أو خطر داخمي. -

 تحفيز تقدـ الهجتهع في جهيع الهجالات العمهية والاجتهاعية والاقتصادية والثقافية.-

ػػا فػػي إشػػباع -  الحاجػػات العاهػػة.ضهػػاف سػػير الهرافػػق العاهػػة باىتظػػاـ واسػػتهرار والقيػػاـ بدورٌ

 رابعا: الاستملاك ذو طابع تعويضي:

تٍـ ار عقا هقابل عادؿ تعويضهف خلاؿ فرض  هالكي العقارات دار حقوؽ الأف كفل الهشرع البحريىي  
حيث قيد يد الإدارة في وضع يدٌا عمى العقار الهستهمؾ إلا بعد دفع التعويض الهقدر، وجاء   ،الهىزوعة

هف خلاؿ تىظيهً لأحكاـ التعويض عف ريىي ليكرس ٌذا الحق الدستورؼ قاىوف الاستهلاؾ البح
الاستهلاؾ، وتقيدي استهلاؾ العقارات إلا بعد ورود كتاب صادر هف وزارة الهالية يفيد توافر الاعتهاد 
الهالي الهخصص للاستهلاؾ والتزاهٍا بإيداعً في حساب الإدارة خلاؿ هدة لا تجاوز ستيف يوهاً هف 

ا هف قبل ٌذي الإدارة بقيهة التعويض الهقدر بواسطة لجىة التثهيف، أو بتوافر العقار البديلتاريخ إخط  . ارٌ

                                           

فكػػرة الهىفعػػػة العاهػػة فػػي ىػػػزع الهمكيػػة الخاصػػػة، ىظريػػة الهوازىػػة، دراسػػػة هقارىػة، بػػػدوف دار أحماد محمد المااوافي، ( د. 1)
 .9بدوف سىة ىشر، صىشػر، 

، 2010دعػػاوػ الاسػػػتهلاؾ أهػػاـ القضػػػاء، دراسػػة هقارىػػػة، دار الفكػػر، عهػػػاف، الأردف،  د. خالااد حماااادة الخريشاااا، (2)
 .52،53ص
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 الرابعالمطمب 

 القانوني للاستملاكالإطار 

هية في حياة الأفراد والدولة،     ـ الحقوؽ الدستورية والقاىوىية ىظرا لها يهثمً هف أٌ يعد حق الهمكية هف أٌ
فضلا عف دوري الحيوؼ في شتى هىاحي الحياة الاقتصادية والاجتهاعية، فٍو حق هضهوف في الدساتير 

الدستور البحريىي في الهادة والتشريعات التي اعتبرت الهمكية الخاصة حقا أساسيا للأفراد؛ حيث ىص 
التاسعة عمى أف "الهمكية الخاصة هصوىة، فلا يهىع أحد هف التصرؼ في همكً إلا في حدود القاىوف، ولا 
يىزع عف أحد همكً إلا بسبب الهىفعة العاهة في الأحواؿ الهبيىة في القاىوف، وبالكيفية الهىصوص عميٍا 

 فيً، وبشرط تعويضً تعويضا عادلا".

ثـ يكوف الهشرع الدستورؼ أجاز إهكاىية الهساس بالهمكية العقارية الخاصة والتعرض لٍا هع تقيدي  وهف   
ىزع الهمكية، واىتقالٍا إلى الهستهمؾ بشرط تعويض الهستهمؾ هىً تعويضا عادلا، باعتبار أف التعويض 

ياجات الهجتهع واعتبارات يعد هقابلا لىقل الهمكية كوظيفة اجتهاعية يجب أف تؤديٍا الهمكية تمبية لاحت
 الىفع العاـ.

وبذلؾ يتضح حهاية الدستور البحريىي لمهمكية الخاصة والحرص عمى حهايتٍا وتجريـ الاعتداء     
، الأوؿ: تمبية (1)وفقا لأساسيفعميٍا،  ير أىً فضل وظيفتٍا الاجتهاعية عمى خاصيتٍا الهطمقة، 

وجود قدر هف التعاوف والتضاهف بيف أفراد الهجتهع،  اعتبارات التضاهف الاجتهاعي التي تحتـ ضرورة
وثاىيٍها: تقديرا لاعتبارات الهمكية الخاصة التي ٌي ىتاج لهساٌهة الهجتهع في إىشاء الهمكية وحهايتٍا 

ضهاىات  تمبية لاحتياجات الهجتهع، هع ضرورة فرضاستثىاء ىزعٍا  يجوز هف أؼ اعتداء، وهف ثـ
اضحا هف خلاؿ الحرص عمى تقيد الاستهلاؾ باستحقاؽ الهستهمؾ هىً قاىوىية، الأهر الذؼ بدا و 

                                           

 ، وها بعدٌا.150لهرجع السابق، صا ( د. وفاء سيد أحمد محمود،1)



 
-21- 

لمتعويض، ولا شؾ أف التعويض يجب أف يكوف عادلا وفقا لمقواعد العاهة في القاىوف الهدىي التي حرصت 
عمى الىص عمى أف لا يستهمؾ همؾ أحد إلا لمهىفعة العاهة وفي الأحواؿ وبالكيفية الهىصوص عميٍا في 

   .(1)رط تعويضً تعويضا عادلاالقاىوف وبش

لا يجوز  عمى الىص عمى أىً 2009لسىة  39كها حرص الهشرع هف خلاؿ قاىوف الاستهلاؾ رقـ    
الاستهلاؾ أو الاستيلاء الهؤقت عمى العقار إلا لمهىفعة العاهة في الحالات الهبيىة في ٌذا القاىوف وهقابل 

 تعويض عادؿ يقرر وفقاً لأحكاهً.

د حيولاعي رلشس الأسااىٍا ألعاهة عمى الهىفعة الهمكية عمى زع اىس شرعية سؤلفقً ياؿ د ظقذا وٌ   
لى إىا وعديدارؼ لإف القرار اكاف أرعث لبحالحاصؿ في الفقٍي طور التر إف الخاصة  يالهمكية زع الى
جؿ ف اخؿ هدلتالى إدارة لإت  اعدلتي ب الأسباف ابيولهمكية زع الىرض لعاهة كفالهىفعة ف ابيز لتهييا

لهستقمة اىية ولقاىأو اية دلهاؾ الحالات الهمكية ٌي تمزع اعية لىرلشب الأسباـ اثف هؽ ٌذا الررض. وتحقي
ت تحسيىاؿ خاأو إدعاهة ؿ شراز أىجااجؿ ف اخؿ هدلتالى إٌا وعدلتي توالهمكية اعة زىادارة لإف إرادة اع

 ـ.لعاالىفع ؽ اي لتحقيزىجاالهراد العهؿ ذ اتىفيـ ى يتلخاصة حتالهمكية زع اىرورة بالضب جوتستعهراىية  

يجيزاف تً ت ذاقولافي ، ولخاصةالهمكية احهاية وبذلؾ يتضح أف الىظاـ الدستورؼ والقاىوىي يكفلاف    
ٌهٍا : ط أبوافقا لضؾ ولـ ذيتإف ليٍا عمى ج إتحتات هداها رات لعقااهمكية زع ستثىا ية ىابصفة ولة دولم

ٌىاؾ ىص في القاىوف يجيز ىزع الهمؾ عف صاحبً؛ حيث لا يكفي في ذلؾ هجرد صدور أولا أف يكوف 
وف يكىوىي، وثاىيا أف قرار هف جٍة الإدارة، هٍها كاىت درجة ٌذا القرار، بل لابد هف استىادي إلى ىص قا

ا الركيزة الأساسية لأؼ قرار بدوىً لعاهةالمهىفعة ارات أهر لازـ لعقاهمكية زع ى يىعدـ أثري ، باعتبارٌ
 القاىوىي.

                                           

  هف القاىوف الهدىي البحريىي. 772( ىص الهادة 1)
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 المبحث الثاني

جراءاتو  ضوابط الاستملاك وا 

تبػػػاع بعػػػض     تقتضػػػي عهميػػػة الاسػػػتهلاؾ هػػػف أجػػػل الهىفعػػػة العاهػػػة، ضػػػرورة احتػػػراـ بعػػػض الشػػػروط ، وا 
بشػػأف اسػػتهلاؾ العقػػارات لمهىفعػػة العاهػػة،  2009لسػػىة  39الإجػػراءات التػػي حػػددٌا قػػاىوف الاسػػتهلاؾ رقػػـ 

و ها ىعرض لً تبا  عا هف خلاؿ الهطمبيف التالييف:وٌ

 المطمب الأول

 شروط الاستملاك

كأثر لمهكاىة الٍاهة التي أولاٌا الدستور البحريىي والقػاىوف الهػدىي لمهمكيػة الخاصػة؛ فػإف الاسػتهلاؾ لا    
يعػػد اهتيػػازا هطمقػػا لػػلإدارة، فلابػػد أف يخضػػع لمشػػروط التػػي رسػػهٍا الهشػػرع باعتبػػاري أهػػرا اسػػتثىا يا. وعميػػً 

 ىعرض لشروط الاستهلاؾ في القاىوف البحريىي هف خلاؿ ها يمي:  

 :وما يرد عمييا من حقوق عينية أولا: محل الاستملاك قاصر عم  العقارات

عمى س ليرات ولعقاالا عمى رد إلا يهف هطالعة التعريف السابق للاستهلاؾ اتضح لىا أف الاستهلاؾ    
كً وههمارض عة طقر لعقاوف هحلا لىزع الهمكية، وقد يشهل ايكف أف يهكذؼ لو اي ٌدحر وفالعقا، ؿولهىقا

ة الأخرػ، ويستوؼ في وأشجار فضلا عف كافة الأشياء الثابتبىيً ف اها عميٍا هر وكثد أو أحص والشخ
ذلؾ أف تكوف ٌذي العقارات هبىية أو  ير هبىية، كها يجوز أف تىزع همكية العقار كاهلا أو في جزء هىً 
فقط، وأجاز الهشرع بالىسبة لمعقارات التي يمزـ استهلاؾ جزء هىٍا أف تستهمؾ بأكهمٍا إذا كاف الجزء 

تراطات التىظيهية لمتعهير الهعهوؿ بٍا والقاىوف الخاص الباقي هىٍا يتعذر الاىتفاع بً وفقاً لأحكاـ الاش
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 . (1)بشأف تقسيـ الأراضي الهعدة لمتعهير والتطوير

ووفقا لقاىوف الاستهلاؾ البحريىي تكوف الحقوؽ العيىية العقارية هحلا للاستهلاؾ؛ وبالتالي فإف الحقوؽ   
الاستعهاؿ وحق السكف يهكف ىزعٍا هف  العيىية الأصمية كحق الهمكية وحق الاىتفاع وحق الارتفاؽ وحق

ف وحق الاهتياز  أصحابٍا عىد تقتضي الهصمحة العاهة ذلؾ، وأيضا فإف الحقوؽ العيىية التبعية كحق الرٌ
ا أهوالا عقارية . ولعل السبب في شهوؿ الاستهلاؾ لٍذي وحق التخصيص تعد هحلا للاستهلاؾ باعتبارٌ

لطرؽ التي تىتقل بٍا الهمكية كالعقد والوصية، وبالتالي ليس ٌىاؾ الحقوؽ ٌو كوىٍا قابمة للاىتقاؿ بىفس ا
أىً  ويذٌب بعض الفقً إلى  ها يهىع هف إهكاىية الحصوؿ عميٍا بالطرؽ الجبرية كالاستهلاؾ والاستيلاء.

.  ير  (2)لا يجوز ىزع همكية الحقوؽ العيىية الواردة عمى عقار وحدٌا دوف ىزع همكية العقار في حد ذاتً
ىا ىختمف هعً في ذلؾ إذ ىرػ إهكاىية ىزع الدولة لمحقوؽ العيىية العقارية الواردة عمى عقار دوىها ىزع أى

 همكية إلا هع ىزع استهلاكًهمكية العقار ذاتً باستثىاء حق الارتفاؽ، فٍو الحق الوحيد الذؼ لايهكف 
العقار الهحهل بً؛ إذ يهكف لمدولة اىشاء حق الارتفاؽ عمى العقارات الخاصة بالأفراد دوف المجوء لىزع 
همكية العقار هثل شق القىوات هف أجل تهرير أىابيب الراز أو هاسورات الصرؼ، حيث تىشيء الدولة ٌىا 

   قار الهحهل بً.، لكىٍا لا يهكىٍا أف تستهمؾ حق الارتفاؽ هستقلا عف العحق ارتفاؽ عاـ

 ثانيا: أن يكون الاستملاك لغرض المنفعة العامة:

لا يجوز الاستهلاؾ أو الاستيلاء الهؤقت عمى العقار إلا " وفقا لىص الهادة الثاىية هف قاىوف الاستهلاؾ   
لمهىفعة العاهة....." ويعىي ذلؾ أف الهشرع البحريىي جعل الهىفعة العاهة ٌي الهبرر الأساسي لىزع 

لهمكية الخاصة للأفراد، حيث تكوف السمطة الاستثىا ية الههىوحة لجٍة الإدارة في ذلؾ هىوطة بتحقيق ا

                                           

 . 2009لسىة  39( ىص الهادة الرابعة هف قاىوف الاستهلاؾ البحريىي رقـ 1)
 .52، الهرجع السابق، صد. عبد الحكيم فوده( 2)
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الىفع العاـ، وتمبية حاجة الإدارة الهاسة لإقاهة هشروعاتٍا القوهية، فإذا ها اىتفت تمؾ العمة أو دؿ واقع 
بة بالبطلاف لهساسٍا بحق الحاؿ أو حقيقة الظروؼ عمى  ير ذلؾ كاىت إجراءات ىزع الهمكية هشو 

 دستورؼ هكفوؿ للأفراد. 

، (1)1970لسىة  8ويحسب لمهشرع البحريىي تلافيً العيب الوارد في قاىوف الاستهلاؾ السابق رقـ    
والذؼ ترافل فيً الهشرع عف بياف أحواؿ الهىفعة العاهة، حيث كاف الىص قاصرا عمى أف الاستهلاؾ 

ريع ذات الهىفعة العاهة، تاركا تحديد أحواؿ الهىفعة العاهة لمجٍة يكوف بقصد تأهيف هتطمبات الهشا
حيث كاف الىص عمى أىً" لا يُىتزع هف أحد همكً إلا لمهىفعة العاهة وضهف ىطاؽ ٌذا ، (2)الإدارية

القاىوف، ويتعتبر قرار ىشر الاستهلاؾ طبقا لمهادة الثالثة بيىة قاطعة عمى أف الهشروع الهراد استهلاؾ 
حكهة الدستورية تـ الطعف عمى ٌذا القاىوف أهاـ الهقد .  و (3)الأرض هف أجمً ٌو هشروع لمهىفعة العاهة" 

أف الهادة الرابعة قد ىاطت بالإدارة سمطة تحديد  حيث أسس الطاعف صعىً عمى أساس "لههمكة البحريف، 
( فقرة )ج( هف الدستور، فضلا عف أىٍا 9حالات الهىفعة العاهة بقرار إدارؼ بالهخالفة لىص الهادة )

اطعة لا تقبل إثبات العكس عمى أف اعتبرت هجرد ىشر قرار الإستهلاؾ في الجريدة الرسهية بيىة ق
الهشروع الهىزوع الهمكية هف أجمً يعتبر هف الهشاريع ذات الىفع العاـ، بها يستتبع بالضرورة هصادرة حق 
الأفراد في الطعف عمى ٌذا القرار أهاـ القضاء، ويىطوؼ عمى هصادرة حق التقاضي بالهخالفة لأحكاـ 

بالرد عمى الطعف بعدـ دستورية ىص الهادة الحكوهة قد قاهت  هف الدستور.  بيد أف 20،  18الهادتيف 
ىص الهادة الرابعة بعد أف حدد هبدأ حظر ىزع  أف "بقولٍا 1970( لسىة 8هف الهرسوـ بقاىوف رقـ ) 4

                                           

 1970لسػىة  80الوحػدات الاداريػة )البمػديات( رقػـ ( قاىوف تهميؾ الأراضي الأهيرية الواقعة ضػهف حػدود البمديػة إلػى 1)
 .1975( لسىة 24الهعدؿ بالهرسوـ بقاىوف رقـ )

 .85، الهرجع السابق، ص د. شحاتة غريب( 2)

 .1970( لسىة 8هف الهرسوـ بقاىوف رقـ ) 4ىص الهادة  (3)
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الهمكية لرير الهىفعة العاهة وضع قاعدة هف قواعد الاثبات تخرج عف ىطاؽ القيد الذؼ وضعً الهشرع 
فقرة  9ت الهىفعة العاهة، ويكوف الىعي عمى الىص الهذكور بهخالفة أحكاـ الهادة الدستورؼ بشأف حالا

هف صيا ة الىص التي قصد الهشرع تحقيقٍا،  الدلالة الهستفادة ، وأف)ج( هف الدستور في  ير هوضعً
و الهىفعة العاهة، واعتبر أف ى شر ٌي إعفاء جٍة الإدارة هف إثبات ركف السبب في قرار ىزع الهمكية وٌ

و دليل قابل لإثبات العكس إذا تىكبت الإدارة  القرار في الجريدة الرسهية دليلا عمى صحة السبب، وٌ
و بذلؾ لا يقرر حظرًا عمى حق التقاضي ولا اىتقاصًا هف ولاية القضاء  ا. وٌ الصالح العاـ في إصدار قرارٌ

ىها يقر قاعدة هوضوعية تستٍدؼ تقىيف هفترض الشرعية الهصاحب لصحة  واىتٍت القرارات الإدارية" وا 
هذكرة الحكوهة إلى الحكـ أصميا بعدـ قبوؿ الطعف. وخمصت الهحكهة الدستورية العميا إلى القوؿ بأف 

ة التاسعة هف الدستور فقرة )ج( قد استمزـ بياف حالات الهىفعة العاهة في القاىوف بعبارات ىص الهاد
ذا كاف واضحة جمية، لا يشوبٍا  هوض أو تعارض بيىٍا وبي ف أؼ ىص هف ىصوص الدستور،........ وا 

الهرسوـ بقاىوف الهطعوف فيً بكاهل ىصوصً، قد خلا هف تحديد حالات الهىفعة العاهة فإىً يكوف هشوبًا 
بعيب هخالفة الدستور لعدـ تحديد ٌذي الحالات، لذا حكهت الهحكهة بعدـ دستورية الهرسوـ بقاىوف رقـ 

 . (1)العقارات لمهىفعة العاهةبشأف استهلاؾ  1970( لسىة 8)

التي الأعهاؿ  بياف عمى 2009لسىة  39الهشرع البحريىي في قاىوف الاستهلاؾ الحالي رقـ  لذا حرص  
 : (2)عة العاهة بالهشروعات الهبيىة فيها يميفحدد الهشرع أعهاؿ الهىحيث  .تعد هف قبيل الهىفعة العاهة

إقاهة هباىي الجٍات الحكوهية وها في حكهٍا، كالوزارات والأجٍزة التابعة لٍا والهؤسسات  -1
والٍي ات العاهة والبمديات والأشخاص الاعتبارية العاهة، هتى كاىت ٌذي الهباىي لازهة لهزاولة 

                                           

 .2007ابريل  12الخهيس – 2786السىة الثالثة القضا ية، العدد  50-2-الجريدة الدستورية، د  (1)

، والتى جاءت هقدهتٍا كالتالي" في تطبيق أحكاـ ٌػذا 2009لسىة  39( ىص الهادة الثالثة هف قاىوف الاستهلاؾ رقـ 2)
 القاىوف، تحدد أعهاؿ الهىفعة العاهة بالهشروعات الهبيىة فيها يمي...........".
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 أعهاؿ ٌذي الجٍات.

ارات العاهة، وتوسيعٍا أو إىشاء الطرؽ الر يسية والفرعية وشوارع الخدهات والهياديف والدو   -2
 تعديمٍا أو تهديدٌا.

إىشاء خطوط وهرافق الىقل والهواصلات العاهة البرية والبحرية والجوية بها في ذلؾ إىشاء   -3
 الهطارات والهواىئ والهرافئ والجسور والههرات السفمية والأىفاؽ وتوسيعٍا أو تعديمٍا.

عاهة وهواقف الهركبات العاهة وهواقف السيارات إىشاء الحدا ق وهضاهير الهشي والأسواؽ ال -4
 الهخصصة لمجهٍور.

ىشاء الهقابر العهوهية، أو تعديمٍا أو توسعتٍا أو توفير الهرافق والخدهات  -5 إقاهة دور العبادة، وا 
 اللازهة لٍا.

ا هف -6  إقاهة الهستشفيات والهراكز الصحية والعيادات العاهة والهراكز الطبية الهتخصصة و يرٌ
 الهىشآت اللازهة لتقديـ الخدهات الصحية هف قبل الدولة.

إقاهة الهىشآت اللازهة لمجاهعات والهدارس والهعاٌد التعميهية العاهة والبيوت والهىشآت الثقافية   -7
ا هف الهىشآت اللازهة لتقديـ الخدهات التعميهية هف قبل  العاهة ودور الحضاىة العاهة و يرٌ

هرافق والخدهات الهخصصة لٍذي الهىشآت كالهعاهل والهكتبات والىوادؼ الدولة، بها في ذلؾ ال
ا.  والهواقف و يرٌ

ا هف الهىشآت اللازهة لتقديـ الرعاية الاجتهاعية هف قبل  -8 إقاهة دور الرعاية الاجتهاعية و يرٌ
 الدولة.

الشبكات اللازهة لٍا إقاهة هشروعات الطاقة، والهىشآت الكٍربا ية الهعدة لتوليد الطاقة والإىارة و  -9
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 التي تقاـ بإشراؼ الدولة.

إىشاء الشبكات العاهة للاتصالات السمكية واللاسمكية والإرساؿ الإذاعي والتمفزيوىي والهحطات  -10
 اللازهة لٍا.

الهشروعات العاهة لمهياي والصرؼ الصحي والصرؼ الزراعي والهياي الجوفية وخزاىات الهياي   -11
 العاـ وتهديدات الشبكات الخاصة بٍا.الهعدة لمتوزيع 

 إقاهة الهىشآت اللازهة لمدفاع والأهف الداخمي والخارجي.  -12

هشروعات الخدهات الإسكاىية التي تعد لمهواطىيف هف ذوؼ الدخل الهحدود وتوزع بإشراؼ   -13
ات والهرافق الدولة وفقاً لأحكاـ القواىيف والقرارات الهعهوؿ بٍا، وكذا الهىاطق الهخصصة لمخده

 العاهة اللازهة لٍذي الهشروعات.

أ راض التخطيط العهراىي، بها في ذلؾ وضع وتعديل الهخططات الٍيكمية والعاهة والتفصيمية   -14
 وتىظيـ وتحديد خط البىاء وأ راض التجديد الحضرؼ وتىهية الهدف والقرػ.

بحثية اللازهة للإىتاج الزراعي أو إقاهة الهحاجر الزراعية والبيطرية والهسالخ والهزارع ال  -15
 الحيواىي أو الاستزراع السهكي والتي تقاـ بإشراؼ الجٍات الحكوهية الهختصة.

 إقاهة هدافف الىفايات والهىشآت اللازهة لمتخمص هف الىفايات بأىواعٍا وفقاً لمقاىوف.  -16

ا هف الهىشآت ا  -17  لرياضية الههموكة لمدولة.إىشاء الهلاعب والىوادؼ والهراكز الرياضية و يرٌ

أ راض التىقيب عف الىفط والراز والثروة الهعدىية وتهديد أىابيب الىفط والراز وتكرير الىفط أو   -18
ا هف الهىشآت اللازهة لٍذي الأ راض التي تقوـ بٍا الدولة.  تجهيع الراز و يرٌ

ا. -19  إىشاء السواحل العاهة أو تطويرٌ
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 ة التي تشرؼ عميٍا الدولة.إقاهة الهىاطق الصىاعي  -20

 إقاهة الهحهيات الطبيعية والأعهاؿ اللازهة لحهاية الهباىي التراثية والتاريخية.  -21

التحديد الحصرؼ ويىتقد بعض الفقً التحديد الحصرؼ لحالات الهىفعة العاهة بتأكيدي عدـ صوابية    
فاية وضع هعيار حاسـ وهحدد يضبط لمحالات التي يكوف فيٍا الاستهلاؾ لمهىفعة العاهة، إذ يرػ ك
 . (1)هفٍوـ الهىفعة العاهة التي لأجمٍا فقط يكوف الاستهلاؾ هشروعا

يحسب لمهشرع البحريىي تحديدي لتمؾ  بيد أىىا لا ىتفق هع هايذٌب إليً الاتجاي السابق، حيث ىرػ أىً   
سمطتٍا في استعهاؿ القياس لإدخاؿ  استرلاؿ لتعسف جٍة الإدارة أو الحالات عمى سبيل الحصر، هىعا

حالات وأعهاؿ جديدة تحت ىطاؽ الهىفعة العاهة، هها قد يىطوؼ عمى هساس بحقوؽ الأفراد خاصة إذا 
ففي ظل قاىوف الاستهلاؾ السابق كثرت الدعاوؼ  تعسفت الجٍة الإدارية في استخداـ سمطتٍا في ذلؾ.

ا توافر حا لات الهىفعة العاهة؛ حيث رفع أحد الأفراد دعوػ يختصـ التي تختصـ جٍة الإدارة لسوء تقديرٌ
فيٍا جٍة الإدارة لتعسفٍا في قرار ىزع همكية أرض يهمكٍا استىادا إلى عدـ تىاسب الهصمحة التي ترهي 
جٍة الإدارة تحقيقٍا هف وراء استهلاؾ أرضً والضرر الذؼ لحقً جراء ٌذا القرار، وتتمخص وقا ع 

باللا حة الهقدهة  4639/2007اهت عمى الهطعوف ضدي بصفتً الدعوػ رقـ الطاعىة أقفي أن الدعوػ 
 31/2007إلى الهحكهة الكبرػ الهدىية " الدا رة الإدارية " بطمب الحكـ بإلراء قرار الاستهلاؾ رقـ 

الصادر هىً والذؼ قضى باستهلاؾ قطعة الأرض الفضاء الههموكة لٍا الكا ىة في القضيبية هف الهىاهة 
سعة وتجهيل الهىطقة الهحيطة بقصر القضيبية تأسيسا عمى أف الهىفعة الهرجوة هف ٌذا بررض تو 

الهشروع والتي تتهثل في تجهيل القصر لا تتىاسب هع الأضرار التي لحقت بٍا بسبب ىزع همكيتٍا سيها 

                                           

العادؿ كشػرط لهشػروعية الاسػتهلاؾ فػي ضػوء أحكػاـ ، التعويض د. عبد الناصر زياد؛ د. أشرف إسماعيل العدوان( 1)
 .474، ص 2012، 2، العدد  39قاىوف الاستهلاؾ الأردىي، دراسات ،عموـ الشريعة والقاىوف، الهجمد 
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بحق إلى أن قرار الاستملاك الصادر ، واستىدت الهدعية وأىٍا كاىت بصدد إقاهة هشروع سياحي عالهي

يكون مشوبا يعيب عدم الملاءمة الظاهرة بين الضرر الواقع بها والفائدة المرجوة  الأرض الخاصة بها

ساءة إستخداـ السمطة رفضت الهحكهة الدعوػ ، حيث هىً ويىطوؼ عمى تعسف في استعهاؿ الحق وا 
هدىية والتي حكهت أهاـ هحكهة الإست ىاؼ العميا ال 2265/2008بحكـ استأىفتً الطاعىة بالإست ىاؼ رقـ 

 .بتأييدي، فطعىت الطاعىة في ٌذا الحكـ بطريق التهييز وأودع الهكتب الفىي هذكرة برأيً في الطعف
ٌذا الىعي ورفضت هحكهة التهييز البحريىية الطعف الهقدـ لٍا هف قبل الطاعىة حيث أفادت ها يمي : " 

 8ة التي أىاط بٍا الهرسوـ بقاىوف رقـ هردود بها جرػ عميً قضاء ٌذي الهحكهة هف أف الجٍة الإداري
تستقل بتقدير هدػ  –قبل الحكـ بعدـ دستوريتً  –بشأف استهلاؾ الأراضي لمهىفعة العاهة  1970لسىة 

هلاءهة الهىفعة العاهة الهرجوة هف استهلاؾ الأرض برض الىظر عها قد يمحق هالكٍا هف ضرر يستحق 
ستهلاؾ ٌو تحقيق هصمحة عاهة والأصل في القرار الإدارؼ تعويضا عىً ها داـ أف الباعث عمى قرار الا

 .(1)" أىً يحهل في طياتً سىد هشروعيتً هتى استوفى أركاىً وشروطً الشكمية

قبل الأفراد التحديد الحصرؼ لحاجات الهىفعة العاهة هف شأىً أف يرمق الباب هف أف  لديىا في ولا شؾ 
 هف قبل جٍة الإدارة. ساءة استخداـ السمطةحوؿ هظىة التعسف أو إ

 ثالثا: أن يكون الاستملاك في مقابل تعويض عادل:

ىتيجة لاستهلاكٍا ر لعقاب الى صاحؾ إلاستهلاافعً جٍة دتذؼ لدؼ الىقالهقابؿ ض: ايوبالتعد يقص   
لخاصة الهصمحة ف ابيوازف تد لإيجارورؼ ضوقي طهىوبيعي رط طؿ شدلعاض ايولتعر، إذ إف العقاذا الٍ

 لهصالح.اعمى جهيع ب أف تقدـ لتي يجالعاهة الهصمحة ر والعقاب الصاح

لتعويض العادؿ أهرًا بديٍيا وهعقولًا وهىطقيًا حتى عمى فرض ترافل الهشرع عف التأكيد ويعد اشتراط ا   

                                           

 .2010/5/24جمسة  ،2009 لسىة 413اىظر الطعف رقـ ( 1)
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عميً، باعتبار أف الىصوص القاىوىية يدعـ بعضٍا البعض، وهف ثـ تكفي الإشارة في أحدٌا لضرورة 
 .(1)عدالة التعويض لمتعاطي هع باقي الىصوص وفقا لٍذا الأساس

لا دعاض يولتعذا اٌوف يكث بحير لعقاب اصاحض يوتعرورة عمى ضور البحريىي ستدلويىص ا   
رؼ التعويض لمهستهمؾ صر ويدعميٍا تقوـ لتي يقس الأسايضع ذؼ لؾ الاستهلاحسب ها يقرري قاىوف ا

و ها ىعرض لً لاحقا عىد الحديث عف ضهاىات الاستهلاؾ في القاىوف البحريىي.  هىً، وٌ

 المطمب الثاني

 إجراءات الاستملاك

لهمكية زع اىرار  ي لتىتٍي بقدلهبدأ بالإعلاف اتبراءات جر هوضوع ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة بعدة إيه    
لهصمحة ؾ الذكللأفراد ولخاصة الهصمحة احهاية تمؾ الإجراءات في دارة، وتتهثل  اية لإاهة ذىقمٍا لو
ذات علاقة بحقوؽ الأفراد ٌا رلهمكية باعتبازع اىوع ضوبيعة هطتقتضيٍا ت لضهاىااي ذٌ، إذ إف لعاهةا

 وههتمكاتً الخاصة التي يحهيٍا الدستور والقاىوف. 

هية إتباع الإجراءات الهحددة هف أجل     وجدير بالذكر أف هحكهة التهييز البحريىية قد أكدت عمى أٌ
را عف صاحبً دوف إتباع الاستهلاؾ لمهىفعة العاهة، حيث اعتبرت أف استيلاء الحكوهة عمى عقار جب

الإجراءات التي يوجبٍا قاىوف الاستهلاؾ لمهىفعة العاهة يعد  صبا لمعقار يعطي صاحب الحق العقار 
 ها يعىي بطلاف قرار الاستهلاؾ هف أساسً.. ه(2)الحق في الهطالبة باستردادي

                                           

 .197، صالهرجع السابق ( د. خالد حمادة الخريشا،1)
، الهختػػار هػػف الأحكػػاـ الصػػادرة فػػي 1995/5/21، هحكهػػة التهييػػز جمسػػة 1995لسػػىة  17(، الطعػػف 89( قاعػػدة )2)

، دولة البحريف، وزارة ش وف هجمس الػوزراء والإعػلاـ، 2000قضايا جٍات الإدارة، الإصدار الأوؿ، الطبعة الأولى، 
 دا رة الش وف القاىوىية.
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 أولا: الإعلان التمييدي لنزع الممكية لممنفعة العامة:

وفقا لطبيعة الهشروع الذؼ تىوؼ جٍة الإدارة ىزع الهمكية لأجمً؛ يتـ تحديد العقارات اللازهة للاىتفاع    
جٍة الرا بة في والهساحات الهطموبة. وتبدأ إجراءات الاستهلاؾ عادة بطمب إلى وزارة البمدية يقدـ هف ال

لتي يصدر لصالحٍا قرار الاستهلاؾ، الذؼ يتهثل في الجٍة الإدارية طالبة الاستهلاؾ أو ا الاستهلاؾ
سواء كاىت إحدػ الجٍات الحكوهية كالوزارات والأجٍزة التابعة لٍا أو الهؤسسات والٍي ات العاهة 

 والبمديات والأشخاص الاعتبارية العاهة.

ويوضح بٍذا الطمب تفاصيل الهشروع الهراد ىزع الهمكية هف أجمً وهرفقاً بً بياف لمعقار هوضوع    
تهلاؾ ورسـ تخطيطي لهوقعً وهساحتً، وكتاب صادر هف وزارة الهالية يفيد توافر الاعتهاد الهالي الاس

الهخصص للاستهلاؾ والتزاهٍا بإيداعً في حساب الإدارة خلاؿ هدة لا تجاوز ستيف يوهاً هف تاريخ 
ا هف قبل ٌذي الإدارة بقيهة التعويض الهقدر بواسطة لجىة التثهيف، أو بتوافر  العقار البديل. إخطارٌ

وبعد تقديـ الطمب يكوف لموزير الهختص سمطة تقديرية في قبوؿ الطمب أو رفضً بىاء عمى هدػ توافر    
الشروط القاىوىية للاستهلاؾ هف عدهً، حيث يهمؾ الوزير رفض الطمب بىاء عمى قرار هسبب إذا لـ 

ؿ توافر كافة الشروط القاىوىية فيعمف الوزير تتوافر أيا هف الشروط القاىوىية الهحددة للاستهلاؾ. أها في حا
هوافقتً هف خلاؿ قرار هسبب أيضا يرفق بً بياف تفصيمي لمعقار هحل الاستهلاؾ ورسـ تخطيطي لهوقعً 

 (.1)وهساحتً

 الاستملاك:محل ثانيا: إخطار مالك العقار 

القياـ عقب صدور قرار الوزير بإخطار هالؾ العقار وكذلؾ أصحاب الحقوؽ  (2)يجب عمى الإدارة  
                                           

 .2009ة لسى 39( راجع ىص الهادة الخاهسة هف قاىوف الاستهلاؾ رقـ 1)
 ( إدارة الاستهلاؾ والتعويض بوزارة البمدية.2)
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العيىية الأخرػ عمى العقار بقرار الوزير هف خلاؿ إرفاؽ صورة هف القرار وا علاىٍا بخطاب هسجل بعمـ 
 .يوها هف تاريخ صدور القرار 14الوصوؿ لذوؼ الشأف السابقيف خلاؿ 

قياـ أيضاً بإعلاف القرار الصادر في هقر البمدية الكا ف في دا رتٍا كها يجب أيضا عمى جٍة الإدارة ال   
العقار في لوحة إعلاىات تخصص لٍذا الررض وتوضع صورة هىً عمى العقار. كها تقوـ جٍة الإدارة 
 بىشر قرار الاستهلاؾ بالجريدة الرسهية هرفقاً بً بياف تفصيمي لمعقار خلاؿ ثلاثيف يوهاً هف تاريخ صدوري.

ىً هتى قرر الهستهمؾ الإستيلاء عمى أرض أكدت هحكهة التهييز البحريىية عمى ذلؾ بقولٍا " أوقد 
إخطار هالؾ الأرض الهراد الاستيلاء عميٍا بقرار الاستيلاء وىشر ٌذا القرار  المهىفعة العاهة وجب عميٍ

، هالؾ للإتصاؿ بالهستهمؾء رسهي لمفي الجريدة الرسهية هرتيف هتتاليتيف ويكوف قرار الىشر بهثابة إستدعا
ىها الراية هىً ٌو عمـ هالؾ الأرض بصدور ٌذا القرار والذؼ  إلا أف ٌذا الإجراء ليس هقصوداَ في ذاتً وا 

 .(1)ةل أو البياف ٌو وسيمة لتحقيق  اييتحقق بأية كيفية كاىت ذلؾ أف الشك

 :(2)ويترتب عمى الىشر أو الإعلاف بالكيفية السابقة الىتا ج الآتية
ـ قد عمهوا بقرار الاستهلاؾ بهجرد ىشري. -1  يعتبر الهلاؾ وأصحاب الحقوؽ و يرٌ
يكوف ٌذا الىشر وا علاف القرار أو وضعً عمى العقار بهثابة استدعاء رسهي هف الإدارة لمهلاؾ  -2

 ولمهذكوريف لإبداء ها يروىً هف بياىات وهلاحظات بشأف قرار الاستهلاؾ.
  

                                           

، الهختػػار هػػف الأحكػػاـ الصػػادرة فػػي قضػػايا 2011/4/11جمسػػة ، 2010لسػػىة  110، الطعػػف رقػػـ 76قاعػػدة رقػػـ ( 1)
، دولػة البحػريف، وزارة شػ وف هجمػس الػوزراء والإعػلاـ، دا ػرة 2000جٍات الإدارة، الإصدار الأوؿ، الطبعػة الأولػى، 

 وف القاىوىية.الش 
 .2009لسىة  39( راجع ىص الهادة السادسة هف قاىوف الاستهلاؾ رقـ 2)
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 ثالثا: استدعاء المستممك منو:

يجب عمى هالؾ العقار هوضوع الاستهلاؾ سرعة الحضور أهاـ الإدارة لإبداء الرأؼ والبياىات حوؿ قرار   
 يوها هف عمهً بالقرار سواء بطريق الإخطار أو الىشر أيٍها أسبق. 60الاستهلاؾ الصادر، وذلؾ خلاؿ 

 :رابعا: الإخطار بانتقال الممكية لممستممك

جٍاز الهساحة والتسجيل  هوافقة عمى الاستهلاؾ تقوـ جٍة الإدارة بإخطاربهجرد صدور قرار الوزير بال   
العقارؼ وهكتب التوثيق بوزارة العدؿ والش وف الإسلاهية بصورة هف ٌذا القرار هصحوبة بالخرا ط الهبيىة 

تى لهوقع العقار هوضوع الاستهلاؾ لإيقاؼ أؼ تعاهل بشأىً اعتباراً هف تاريخ إخطار الجٍاز الهذكور وح
 استكهاؿ إجراءات ىقل الهمكية إلى الهستهمؾ.

حيث تىتقل همكية العقار هوضوع الاستهلاؾ إلى الهستهمؾ اعتباراً هف تاريخ ىشر قرار الاستهلاؾ    
بالجريدة الرسهية، ويترتب عمى ٌذا الىشر ذات الآثار الهترتبة عمى تسجيل عقد الهمكية، إذ أف جٍاز 

صدر وثيقة همكية لمعقار لصالح الهستهمؾ ويقوـ بإلراء وثا ق الهمكية السابقة الهساحة والتسجيل العقارؼ ي
، ويىتقل الحق في الهمكية إلى الهستهمؾ هىذ تاريخ الىشر ولو لـ يضع يدي عمى الأرض (1)لمعقار

ولا يقدح في ذلك ما تمسكت به الطاعنة من عدم الهستهمكة بعد، حيث قضت هحكهة التهييز بأىً " ... 

المستملك يده على الأرض المستملكة محل الدعوى إذ لا يترتب على ذلك سقوط قرار الاستملاك وضع 

 . (2) بعد أن آلت إلى المستملك حال نشر القرار بالجريدة الرسمية ها أو عودة ملكية الأرض إلي

                                           

الهختػار هػف الأحكػاـ الصػادرة فػي قضػايا جٍػات  ، 2012/2/6جمسػة ، 2010لسىة  302، الطعف رقـ 26قاعدة ( 1)
والإعػلاـ، دا ػرة الشػ وف  ، دولة البحريف، وزارة شػ وف هجمػس الػوزراء2000الإدارة، الإصدار الأوؿ، الطبعة الأولى، 

 القاىوىية.
 .2009لسىة  39( راجع ىص الهادة السابعة هف قاىوف الاستهلاؾ رقـ 2)
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 ياـ بأؼ تصرفاتالق بعد  ىشر قرار الاستهلاؾ بالجريدة الرسهية لا يجوز لمهستهمؾ هىً ووفقا لذلؾ فإىً  

سواء في ذلؾ التصرفات الىاقمة لمهمكية كعقود البيع أو حتى التصرفات  قاىوىية عمى الأرض الهستهمكة
فالتي ترت يهكىً أف يباشر أؼ دعاوػ أو طمبات تستىد  ، ولاب حقوقا عيىية لمرير كحق الارتفاؽ أو الرٌ

العقار  إحداث  راس أو أية هىشآت في إلى حق الهمكية كطمب رخصة البىاء هثلا، كها يفقد الصفة في
، كها ويترتب عمى الىشر تطٍير الأرض الهستهمكة هف كل التأهيىات العيىية التي تثقمٍا، ويكوف الهستهمؾ

 . (1)لأصحابٍا الحق في التعويض

أف يحافع عمى الاسترلاؿ أو الاىتفاع بيد أىىا ىرػ أىً وبالر ـ هف ذلؾ فإف لمهالؾ الأصمي لمعقار   
ف كاف القاىوف يرتب اىتقاؿ حق الهمكية  اعتباراً هف بهمكً إلى حيف حصولً عمى هبمغ التعويض، لأىً وا 

               ؿاىتقا عمقت قد ىفسً القاىوف  أحكان فإو تاريخ ىشر قرار الاستهلاؾ بالجريدة الرسهية،
  الهقرر قاىوىا طبقا لهبدأ التعويض الهسبق. التعويض الأخير ٌذا دفع شرط عمى الحيازة الفعمية لمهستهمؾ

وبالتالي ىرػ أف يبقى لمهالؾ الأصمي ر ـ صدور قرار الاستهلاؾ وىشري أف يحتفع بحق الاسترلاؿ   
لمعقار هع هس وليتً عف ىتا ج ٌذا الاسترلاؿ، فيكوف لً أف يىتفع بالعقار في التحصيل أو جىي الثهار، 

              أو تحصيل هقابل الإيجار هف الهؤجريف السابقيف عمى قرار الاستهلاؾ.

وعىد الهىازعة في همكية العقار بيف أكثر هف شخص، أو إدعاء بعض الأشخاص أىٍـ لٍـ ثهة حقوؽ   
عيىية سابقة عمى العقار، فيعرض الأهر عمى القضاء لمفصل في حقيقة الأهر؛ بيد أف ذلؾ لا يحوؿ دوف 

صرؼ التعويض الهستحق  اىتقاؿ الهمكية عقب قرار الاستهلاؾ إلى الهستهمؾ،  اية الأهر أىً يتـ وقف
إلى حيف الفصل في الىزاع بشأف الهمكية، حيث يستحق التعويض لهف يصدر الحكـ لصالحة. كها لا 

 يحوؿ تقديـ التظمـ هف قرار الاستهلاؾ دوف اىتقاؿ همكية العقار إلى الهستهمؾ.

                                           

 .50، الهرجع السابق، صد. عبد الحميد عثمان( 1)
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ٍا خلاؿ هٍمة لا تقل وعقب ذلؾ تخطر الإدارة، شا مي العقارات هوضوع الاستهلاؾ لمهبادرة إلى إخلا    
عف تسعيف يوهاً هف تاريخ الإخطار، فإذا اىتٍت الهٍمة الهشار إليٍا دوف إخلاء العقارات كاف للإدارة 

      .(1)الحق باستصدار حكـ بالإخلاء هف القضاء الهستعجل

كل الحقوؽ العيىية والشخصية الهوجودة عمى العقار الهستهمؾ، حيث يىتقل إزالة ويجب عمى الهالؾ   
لذهة الادارة خاليا هف كل الحقوؽ الشخصية والعيىية بها في ذلؾ حق الارتفاؽ الذؼ قد يزوؿ كميا العقار 

أو جز يا بحسب درجة تعارضً هع الهصمحة العاهة التي تـ هف أجمٍا تـ الاستهلاؾ، ويىتقل حق صاحب 
 ستهلاؾ إلى التعويض.الا

ها بعد إزال   ف الهحهل بً العقار الهستهمؾ أو حق الاهتياز، فها هصيرٌ  تٍهاويثور التساؤؿ بشأف حق الرٌ
 هف عمى العقار؟ 

ٌىا يهكف القوؿ بأىً إذا كاف لدػ الهالؾ عقار أخر لً ىفس ىفس قيهة العقار الهستهمؾ فيىتقل إليً حق   
ف والاهتياز اىت قيهة العقار الأخر أقل هف قيهة العقار الهستهمؾ أو  ير كافية لسداد كل ، أها إف كالرٌ

الديوف، فإف باقى الديف يؤخذ هف قيهة التعويض الهستحق. أها حاؿ عدـ وجود عقار أخر لدػ صاحب 
ف تصبح حالة الأداء وتستوفى هف هبمغ التعويض.         العقار الهستهمؾ فإف الديوف الهضهوىة بالرٌ

 

 

 

 

                                           

 .2009لسىة  39( راجع ىص الهادة الخاهسة عشر هف قاىوف الاستهلاؾ رقـ 1)
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 الفصل الثاني

 الضمانات القانونية للاستملاك

باعتبار الاستهلاؾ طريقا استثىا يا لكسب الهمكية هف ىاحية، ولاىعداـ ركف الرضا هف جاىب الهالؾ الذؼ   
يجبر عمى اىتقاؿ الهمكية هىً إلى الهستهمؾ، كاف لابد هف توافر العديد هف الضهاىات التي تكفل ىوعا هف 

ارات الهصمحة العاهة التي تستمزـ سمب التوازف بيف اعتبارات حهاية الهصمحة الخاصة لهالؾ العقار، واعتب
و ها حرص الهشرع البحريىي عمى توفيري هف خلاؿ قاىوف الاستهلاؾ،  الهالؾ همكيتً وىقمٍا لمهستهمؾ، وٌ
حيث أوجب ضرورة تشكيل لجىة خاصة تختص بهٍهة تثهيف العقار، كها حرص عمى الىص عمى 

ة لً عف فقداىً لعقاري الخاص، كها أتاح لً استحقاؽ الهستهمؾ هىً لتعويض عادؿ يكوف بهثابة ترضي
 إهكاىية التظمـ أو الطعف عمى قرار الاستهلاؾ أو قيهة التعويض.

وىعرض لمضهاىات القاىوىية لاستهلاؾ العقارات هف خلاؿ هبحثيف هتتالييف يعرض الأوؿ هىٍها   
 الهمكية. لتعويض عف ىزعؾ، بيىها يتىاوؿ الهبحث الثاىي لمضهاىات الإدارية للاستهلا
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 المبحث الأول

 الضمانات الإدارية والقضائية لاستملاك العقارات

حرص الهشرع عمى أف تكوف إدارة إجراءات الاستهلاؾ وثهيف العقار هف خلاؿ لجىة خاصة هستقمة    
عف جٍة الإدارة طالبة الاستهلاؾ، وحدد قواعد خاصة لتشكيمٍا واختصاصٍا، كها كفل لمهستهمؾ هىً 

 طريقا قضا يا لمطعف والتظمـ هف قرارات الاستهلاؾ.

يعرض الهبحث الأوؿ لمجٍة الهختصة بالتثهيف، بيىها يىاقش الهطمب لذا ىقسـ ٌذا الهبحث لهطمبيف    
 الثاىي لكيفية الطعف والتظمـ هف قرارات الاستهلاؾ.

 المطمب الأول

 الجية المختصة بالتثمين

أوجػػب الهشػػرع عمػػى الػػوزير الهخػػتص حػػاؿ الهوافقػػة عمػػى طمػػب الاسػػتهلاؾ أف يصػػدر قػػرار بتشػػكيل لجىػػة 
 وع الاستهلاؾ.خاصة لتثهيف العقارات هوض

 أولا: تشكيل المجنة:

 يف العقارات هف بيف هوظفي وزارة البمدياتتشكل لجىة تثه 2009لسىة  39وفقا لقاىوف الاستهلاؾ رقـ   
ـ هف الجٍات الحكوهية، ويجب أف يضـ لمجىة ههثميف هف ذوؼ الخبرة هف القطاع الخاص  و يرٌ

 والجهعيات ذات العلاقة و رفة تجارة وصىاعة البحريف.

وتكوف ٌذي المجىة تابعة لموزير هباشرة، ويجوز لمجىة التثهيف أف تشكل هف بيف أعضا ٍا لجاىاً فرعية   
ير التعويض، كها يجوز لٍا أف تستعيف بهف ترػ الاستعاىة بٍـ هف الخبراء لدراسة الهسا ل اللازهة لتقد

ـ لحضور اجتهاعاتٍا أو اجتهاعات المجاف الفرعية لهىاقشتٍـ والاستهاع لآرا ٍـ أو  والهختصيف وأف تدعوٌ
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ا ضرورية لإىجاز أعهالٍا  .(1)لتزويدٌا بالهعموهات التي تراٌ

ابقة أف الهشرع أعطي لموزير الهختص سمطة تشكيمٍا هف بيف ويأخذ عمى طريقة تشكيل المجىة الس   
هف  يترؾ الأهر برهتً لمقضاء بداية الهوظفيف التابعيف لموزارة، بيىها كاف هف الهلا ـ عمى رأؼ البعض أف 

إصدار الحكـ بىزع الهمكية، وصولا لتحديد هقدار التعويض الهستحق، ويكوف للأفراد الطعف عمى الحكـ 
 . (2)رؽ القاىوىية الهعروفةالصادر بالط

ويىتقد البعض تبعية المجىة الهباشرة لموزير الهختص، حيث يرػ في ذلؾ  ياب تاـ لكافة الهعايير    
الأهر الذؼ يعىي الٍيهىة  ،(3)في يدي الهوضوعية، بسبب إجتهاع كافة الصلاحيات والوسا ل والآليات

  بها لً هف صلاحيات وسمطات عميٍا.الكاهمة والهطمقة لموزير الهختص عمى ٌذي المجىة 

ىرػ هف جاىبىا أف الهشرع البحريىي قد وسع هف دا رة أعضاء المجىة بحيث يهثل فيٍا أشخاص هف و   
القطاعيف العاـ والخاص فضلا عف إهكاىية الاستعاىة بذوؼ الخبرة عىد الحاجة، هها يعكس لىا توافر الثقة 

كيل المجىة بعض أعضاء السمطة أف يدخل الهشرع ضهف تشالكاهمة في عهل المجىة، وكىا ىأهل فقط 
، حتى يتوافر في تشكيل المجىة الطابع القضا ي أيضا كضهاىة أكبر لعدـ تعسف المجىة في القضا ية

، هف ضرورة وجود ههثميف عف الجٍة طالبة الاستهلاؾ، (4)قراراتٍا، ولا ىتفق هع ها يىادؼ بً البعض
ثميف عف الهستهمؾ هىً، ضهاىا لحيادية المجىة، وبعدٌا عف هظىة طالها خمت المجىة أيضا هف هه

 الشبٍات. 

                                           

 .2009لسىة  39الاستهلاؾ رقـ راجع ىص الهادة الثاهىة هف قاىوف ( 1)
 .126، الهرجع السابق، صد. شحاتو غريب( 2)
 .57الهرجع السابق، ص   ( د. الييثم سميم،3)
 .184، الهرجع السابق، صد. سعد محمد خميل( 4)
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وحسىا فعل الهشرع بتأكيدي عمى استحقاؽ هكافأة لر يس المجىة وأعضاءٌا وهف يتـ الاستعاىة بٍـ في    
تٍـ  .(1)تقدير التعويض وتثهيف العقار الهستهمكة، ضهاىا لىزاٌ

في ىقد هسألة ترؾ تقدير وتحديد قواعد صرؼ الهكافآت بيد الوزير  ( 2)بيد أىىا ىتفق هع جاىب هف الفقً   
الهختص، باعتبار أف ذلؾ الأهر يضعف هف استقلالية المجىة، ويجعمٍا تحت تأثير السمطة التىفيذية، 
وهف ثـ كاف الأولى بالهشرع أف يجعل قواعد تقدير الهكافآت واضحة وهحددة في القاىوف، وليست هحل 

 .(3)ؼ وفقا لسمطة الوزير الهختصتقدير اىفراد

( لسػىة 105قػرار رقػـ )قػد أصػدرت  وزارة الأشراؿ وش وف البمديات والتخطيط العهراىيوجدير بالذكر أىً   
 (4)فػػي ههمكػػة البحػػريف بشػػأف تشػػكيل لجىػػة تثهػػيف العقػػارات الهسػػتهمكة لمهىفعػػة العاهػػة وىظػػاـ عهمٍػػا 2020

تُشػكل لجىػة تسػهى )لجىػة تثهػيف العقػارات الهسػتهمكة لمهىفعػة ( هف القرار أىً " 2، 1حيث جاء في الهادة )
تخػػتص المجىػػة بتثهػػيف العقػػارات التػػي يػػتـ اسػػتهلاكٍا . العاهػػة(، ويشػػار إليٍػػا فػػي ٌػػذا القػػرار بكمهػػة )المجىػػة(

بشػأف اسػتهلاؾ  2009( لسػىة 39اىوف رقػـ )لمهىفعة العاهّة، وذلػؾ وفقػاً لمقواعػد والإجػراءات الػواردة فػي القػ
 ."العقارات لمهىفعة العاهّة

 

                                           

 .2009لسىة  39راجع ىص الهادة الثاهىة هف قاىوف الاستهلاؾ رقـ ( 1)
بدؿ حضور  2020لسىة  105هف قراري رقـ  14في الهادة  والتخطيط العهراىيالأشراؿ وش وف البمديات وزير  قدر( 2)

الزيػػػارات ديىػػػار بحريىػػػي كبػػػدؿ حضػػػور لمجمسػػػة الواحػػػدة، هػػػع اعتبػػػار  50الجمسػػػات لػػػر يس المجىػػػة وأعضػػػا ٍا بواقػػػع 
  .الهيداىية لمعقارات بهثابة جمسات بشأف احتساب بدؿ الحضور الىقدؼ

 .58لسابق، صالهرجع ا( د. الييثم سميم، 3)

هىشػور   بشػأف تشػكيل لجىػة تثهػيف العقػارات الهسػتهمكة لمهىفعػة العاهػة وىظػاـ عهمٍػا 2020( لسػىة 105قرار رقـ ) (4)
  .2020هايو  7الخهيس  -3470بالجريدة الرسهية، العدد 



 
-41- 

 ثانيا: مدة عمل المجنة:

يف تكوف هدة صلاحية اختصاص المجىة الهذكورة بتثهيف العقارات هوضوع الاستهلاؾ لهػدة سػىتيف، قػابمت  
عهػػل أعضػػاء  لمهػػد لهػػدة أقصػػاٌا أربعػػة سػػىوات، الأهػػر الهحهػػود هػػف جاىػػب الهشػػرع، حتػػى لا تطػػوؿ هػػدة

المجىػػة، ههػػا قػػد يهكػػف أعضػػاءٌا هػػف السػػيطرة  الهسػػتهرة عمػػى شػػ وف التثهػػيف، ويعطػػيٍـ سػػمطة وسػػطوة قػػد 
 يساء استخداهٍا. 

 ثالثا: ضوابط عمل المجنة:

يشػػهل القػػرار الصػػادر بتشػػكيل المجىػػة الهػػذكورة تحديػػد إجػػراءات وىظػػاـ عهػػل المجىػػة، كهػػا يكػػوف لمػػوزير   
اد المجىة وأهاكف الاىعقاد. كها يكوف هف سػمطة الػوزير تحديػد عػدد أعضػاء المجىػة سمطة تحديد هواعيد اىعق

 وىصاب اىعقادٌا.

ووضع الهشرع بعض الضوابط التي تضهف حيادية أعضاء المجىة، حيث حظر عمى عضو لجىة التثهيف  
أف يشترؾ في تثهيف عقارات تكوف لً فيٍا أو لزوجتً أو لأولادي أو لأحد أقاربً أو أصٍاري حتى الدرجة 

يلًا عف هالؾ الرابعة أو الهشهوليف بقواهتً هصمحة شخصية، كها حظر أيضا أف يكوف عضو المجىة وك
 .العقار

في  2009لسىة  39ىصوص قاىوف الاستهلاؾ رقـ هتاهشيا هع  2020( لسىة 105وجاء القرار رقـ )  
 ٌذا الشأف إذ حدد القرار ضوابط عهل المجىة وفقا لمتالي:

ذيف تعقد المجىة اجتهاعاتٍا بدعوة هف ر يسٍا خارج هواعيد الدوّاـ الرسهي، وذلؾ في الهكاف والزهاف الم -
يحددٌها ر يس المجىة في خطاب الدعوة، عمى أف يتضهف ٌذا الخطاب جدوؿ أعهاؿ المجىة وها يستجد 
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 .(1)هف أعهاؿ

تعقد المجىة اجتهاعاتٍا بدعوة هف ر يسٍا خارج هواعيد الدوّاـ الرسهي، وذلػؾ فػي الهكػاف والزهػاف المػذيف  -
 الخطػاب جػدوؿ أعهػاؿ المجىػة وهػا يسػتجد يحددٌها ر يس المجىة في خطاب الدعوة، عمػى أف يتضػهف ٌػذا

 .(2)هف أعهاؿ لديٍا

صػػحيحا إلا بحضػػور أ مبيػػة أعضػػا ٍا عمػػى أف يكػػوف هػػف لا يكػػوف  اجتهػػاع المجىػػة أكػػد القػػرار عمػػى أف  -
ح أىً تصدر قراراتٍا بأ مبية الأعضاء الحاضريف، و أف بيىٍـ الر يس أو ىا بً، و  عىد تسػاوؼ الأصػوات يُػرج 

 .(3)هىً الر يس أو ىا بً في حالة  يابً، وتكوف اجتهاعات المجىة وهداولاتٍا سرّيّةالجاىب الذؼ 

في تثهيف عقػارات تكػوف لػً فيٍػا أو لزوجػً أو لأولادي أو لأحػد أقاربػً أحد أعضاء المجىة  ؾ اشتر احظر  -
ف يكػوف أحػد هىػع أاهتػً هصػمحة شخصػية، كهػا أو أصٍاري حتى الدرجة الرابعة أو الهشهوليف بولايتػً أو قو 

 .(4)وكيلًا عف هالؾ العقار الأعضاء

إعػػػداد جػػػدوؿ أعهػػػاؿ اجتهاعػػػات المجىػػػة بعػػػد التىسػػػيق بػػػيف إدارة الاسػػػتهلاؾ بأهػػػيف سػػػر المجىػػػة  يكمػػػف -
وحفع جهيع الهستىدات والسجلات  الاجتهاعات تدويف هحاضرب ويجب أف يقوـوالتعويض ور يس المجىة، 

                                           

بشػأف تشػكيل لجىػة  2020( لسػىة 105رقػـ ) الأشراؿ وش وف البمديات والتخطيط العهراىي( هف قرار وزير 3هادة )( 1)
 تثهيف العقارات الهستهمكة لمهىفعة العاهة.

بشػأف تشػكيل لجىػة  2020( لسػىة 105رقػـ ) الأشراؿ وش وف البمديات والتخطيط العهراىي( هف قرار وزير 4هادة )( 2)
 تثهيف العقارات الهستهمكة لمهىفعة العاهة.

بشػأف تشػكيل لجىػة  2020( لسػىة 105رقػـ ) والتخطيط العهراىيالأشراؿ وش وف البمديات ( هف قرار وزير 4هادة )( 3)
 تثهيف العقارات الهستهمكة لمهىفعة العاهة.

بشػأف تشػكيل لجىػة  2020( لسػىة 105رقػـ ) الأشراؿ وش وف البمديات والتخطيط العهراىي( هف قرار وزير 6هادة )( 4)
 تثهيف العقارات الهستهمكة لمهىفعة العاهة.
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دارة الاسػػػتهلاؾ والتعػػػويض وهكتػػػب الػػػوزير، والقيػػػاـ التىسػػػيق  ، كهػػػا يتػػػولىالخاصػػػة بالمجىػػػة بػػػيف المجىػػػة وا 
بالتواصػػل هػػع الجٍػػات الهسػػتهمكة والهػػلّاؾ وأصػػحاب الحقػػوؽ، والقيػػاـ بأيػػة هٍػػاـ أخػػرػ يكمفػػً بٍػػا ر ػػيس 

 .(1)المجىة فيها يتعمّق بهجاؿ عهل المجىة

 المطمب الثاني

 كيفية الطعن والتظمم من قرار الاستملاك والتثمين

عمى توفير ضهاىات ٌاهة  2009لسىة  39الهشرع البحريىي هف خلاؿ قاىوف الاستهلاؾ رقـ  حرص  
يستطيع بهقتضاٌا الهستهمؾ هىً هالؾ العقار أو صاحب الحق العيىي عميً أف يعارض الجٍة الهستهمكة 

ا بىزع الهمكية، كها يستطيع هف خلالٍا أيضا التظمـ هف قيهة التعويض الهستحق عف ى زع الهمكية في قرارٌ
 حاؿ قمتً أو عدـ اتصافً بالتعويض العادؿ.

 وتهر إجراءات التظمـ والطعف في قرار الاستهلاؾ والتثهيف بهرحمتيف وفقا لها يمي:

 المرحمة الأول : التظمم من قرار الاستملاك أو التثمين:

هف قاىوف الاستهلاؾ البحريىي عمى أىً " هع عدـ الإخلاؿ بحق  16تىص الفقرة الأولى هف الهادة    
ذوؼ الشأف هف الهلاؾ وأصحاب الحقوؽ في المجوء هباشرة إلى الهحكهة الهختصة لمطعف عمى قرار 

ـ بً أو هف تاريخ ىشر ٌذا  الاستهلاؾ أو ها تضهىً هف بياىات خلاؿ ستيف يوهاً هف تاريخ إخطارٌ
القرار، يجوز لأؼ هف ٌؤلاء التظمـ هف القرار الهذكور أو هها تضهىً هف بياىات خلاؿ خهسة وأربعيف 

 يوهاً هف تاريخ ىشري".

                                           

بشػأف تشػكيل لجىػة  2020( لسػىة 105رقػـ ) الأشراؿ وش وف البمديات والتخطيط العهراىيرار وزير ( هف ق8هادة )( 1)
 تثهيف العقارات الهستهمكة لمهىفعة العاهة.
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حيث قرر الهشرع ضهاىة لكل هف هالؾ العقار أو أصحاب الحقوؽ العيىية عميً، بهقتضاٌا يهكف   
هف  17تظمـ إلى جٍة هعيىة حددٌا ىص الهادة  الهعارضة في قرار الاستهلاؾ الصادر هف خلاؿ تقديـ

  قاىوف الاستهلاؾ.

ويلاحع عمى ها سبق ثهة تىاقض في هوقف الهشرع حيث أف الهمكية تىتقل بهجرد الىشر، ويجوز 
. فإف قضت  60لمهستهمؾ هىً الاعتراض اهاـ الهحكهة الهختصة عمى قرار الاستهلاؾ ذاتً خلاؿ  يوـ

 .هلاؾ تعود الهمكية لمهستهمؾ هىً هها يخمق حالة هف عدـ استقرار الهعاهلاتالهحكهة ببطلاف قرار الاست

 الجية المختصة بفحص التظمم:-1

أوجب الهشرع إىشاء لجىة خاصة تسهى لجىة التظمهات هف قرارات الاستهلاؾ والتثهيف، وأعطى الهشرع   
هل تشكيل المجىة ههثلًا عف لوزير البمدية الهختص سمطة تشكيل تمؾ المجىة، حيث أوجب ضرورة أف يش
 الهجمس البمدؼ في الهحافظة التي يقع في دا رتٍا العقار هوضوع الاستهلاؾ.

وكىا ىأهل ألا يجعل الهشرع سمطة تشكيل لجىة فحص التظمـ بيد وزير البمدية، الأهر الذؼ قد يترتب    
يضعف هف ضهاىة التظمـ هف  عدـ حياد أعضاء المجىة، ووقوعٍـ تحت تأثير ور بة الوزير، هها قدعميً 

  قبل الهستهمؾ هىً.

وتستهر ٌذي المجىة في هباشرة فحص التظمهات الهقدهة إليٍا، وتكوف هدة عضويتٍا عاهاف، بحيث    
يعاد تشكيل المجىة هف جديد بعد اىقضا ٍها، ويكوف لموزير الهختص سمطة تحديد إجراءات عهل المجىة 

وتعييف كافة القواعد الهىظهة لعهمٍا، عمى أف يحاؿ إلى الوزير كافة وهكاف اىعقادٌا، وىصابٍا الصحيح، 
 (.1)القرارات الصادرة عف لجىة التظمهات هف أجل اعتهادٌا
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 مواعيد التظمم وموضوعو:-2

إذا ر ب أؼ هف  الهلاؾ أو أصحاب الحقوؽ في التظمـ هف القرارات الصادرة هف الإدارة فيها يخص    
هوضوع الاستهلاؾ؛ فيجب عميٍـ الإسراع بتقديـ تظمـ لجٍة الإدارة، بيد أف الهشرع البحريىي قد اختص 

ف وقت صدور قرار بأحكاـ خاصة في هسألة التظمـ، حيث فرؽ بيف هالؾ العقار الهوجود داخل البحري
 الاستهلاؾ وقرار التثهيف، وبيف هالؾ العقار الرا ب خارج البلاد وذلؾ عمى الىحو الآتي:

 حالة وجود مالك العقار أو صاحب الحق العيني داخل البحرين: - أ

فرض الهشرع عمى هالؾ العقار أو صاحب الحق العيىي أف يتقدـ بتظمهً خلاؿ خهسة وأربعيف يوهاً   
ـ بٍا أو هف تاريخ ىشر ٌذي القرارات في الجريدة الرسهية، وتعتبر الهدة الهحددة لمتظمـ  هف تاريخ إخطارٌ

، حيث لا تقبل ٌذي الهدة هف هواعيد السقوط التي يترتب عمى فواتٍا دوف تقديهً سقوط الحق في التظمـ
 الوقف أو الاىقطاع.

 حالة وجود مالك العقار أو صاحب الحق العيني خارج البلاد: - ب

قد يحدث أف يكوف هالؾ العقار هوضوع الاستهلاؾ خارج ىطاؽ ههمكة البحريف، أيا كاف سبب  يابً،     
قرار الاستهلاؾ وقرار لجىة فٍىا راعى الهشرع ٌذا الأهر بتحديد هواعيد خاصة للاعتراض والتظمـ هف 

التثهيف؛ حيث ىصت الهادة العاشرة عمى أىً" عمى الهالؾ الهىزوعة همكيتً أثىاء  يابً في الخارج لهدة 
تزيد عمى ثلاثيف يوهاً ودوف أف يعيف لً وكيلًا رسهياً في ههمكة البحريف أف يرفع اعتراضً عمى قرار لجىة 

بلا ً رسهياً بقرار لجىة التثهيف حسب إجراءات التبميغ القضا ية التثهيف خلاؿ ثلاثيف يوهاً هف تاريخ إ
 الهعهوؿ بٍا، أو خلاؿ ثلاثيف يوهاً هف تاريخ رجوعً، وعميً في ٌذي الحالة إثبات واقعة الرياب".

وبذلؾ يكوف الهشرع قد أعطى الهالؾ الذؼ يثبت  يابً عف أرض البحريف ولا يكوف لً ىا ب أو وكيل   
عتراض عمى قرار الاستهلاؾ، ولو اىقضت الهواعيد السابقة، حيث أعطاي الحق في التظمـ حق التظمـ والا
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يوها هف تاريخ عودتً لأرض  30يوها هف تاريخ إبلا ً رسهيا بقرار لجىة التثهيف، أو خلاؿ  30خلاؿ 
ذا ىجح في إثبات وا قعة الرياب البحريف،  ير أىً يقع عميً عبء إثبات واقعة الرياب في تمؾ الحالة.  وا 

كاف عمى الهستهمؾ أف يكمف لجىة التثهيف أف تعيد الىظر في التثهيف طالها أف الهالؾ كاف  ا باً عف 
ههمكة البحريف أثىاء ىشر قرار الاستهلاؾ ويكوف التثهيف في ٌذي الحالة عمى أساس الأسعار الجارية 

 .خلاؿ ثلاثيف يوهاً هف تاريخ ىشر ٌذا القرار في الجريدة الرسهية

وبالتالي يكوف هف حق هالؾ العقار الذؼ صدر قرار بىزع همكيتً لمهىفعة العاهة التظمـ هف ٌذا القرار،   
وتقديـ كافة دفوعً وحججً لمجىة التظمهات، كها يهمؾ صاحب الحق العيىي عمى العقار إبداء اعتراضً 

ف ذلؾ فقد أعطى قاىوف هف خلاؿ تظمهً هف القرار الصادر، وبياف حقوقً عمى ٌذا العقار. فضلا ع
الاستهلاؾ لمهستهمؾ ىفسً حق التظمـ، ولاشؾ أف الهستهمؾ يباشر حق التظمـ عمى القرار الصادر هف 

 الوزير الهختص برفض طمبً الاستهلاؾ. 

كها يستطيع أؼ هف ٌؤلاء التظمـ هف القرار الصادر هف لجىة التثهيف بتقدير هقدار التعويض الهستحق    
 و لصاحب الحق العيىي.لمهستهمؾ هىً أ

ويجب عمى الهتظمـ أف يحدد في تظمهً هحلا هختارا لً لكي توجً إليً هف خلالً كافة الإخطارات   
الهتعمقة بهوضوع التظمـ حاؿ قبولً أو حاؿ رفضً، أو حاؿ طمب لجىة التظمهات لأؼ أوراؽ أو بياىات 

والهستىدات الهؤيدة لً، والتي تعزز هف  هف الهتظمـ. كها يجب أف يرفق بالتظمـ الهقدـ كافة الأوراؽ
 (.1) هوقف الهتظمـ وتؤيد حججً ودفوعً

 قبول التظمم ومصيره:-3

عىد قبوؿ التظمـ لتقديهً في الهواعيد الهحددة وبالشكل الهطموب، تقوـ جٍة الإدارة بتقييد كافة    
                                           

 .2009لسىة  39رقـ  ىظر ىص الهادة السادسة عشر هف قاىوف الاستهلاؾ البحريىيا( 1)
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ثبت فيً اسـ الهتظمـ ورقـ التظمهات الواردة إليٍا وفق أرقاـ هسمسمة في سجل خاص تعدي لذلؾ، حيث ت
 التظمـ وتاريخ تقديهً، وكل هرفقاتً. ثـ تقوـ جٍة الإدارة بتسميـ الهتظمـ إيصالا بتظمهً. 

وبعد قبوؿ التظمـ وتقييدي في السجل الهعد لذلؾ؛ تقوـ جٍة الإدارة بإحالة التظمـ الهقدـ إلى لجىة    
 أياـ عمى الأكثر هف تقديـ التظمـ إليٍا. التظمهات هف قرار الاستهلاؾ والتثهيف في  خلاؿ سبعة

وعقب إحالة التظمـ إلى المجىة الهختصة، تقوـ المجىة بإخطار الهتظمـ بهواعيد اىعقاد المجىة، ويتاح   
لمهتظمـ أو هف يهثمً الحق في الحضور أهاـ المجىة لتقديـ وجٍة ىظري حوؿ هوضوع التظمـ وتقديـ كافة 

لتي تؤيد تظمهً،  ير أف حضوري ليس شرطا أساسيا لصحة اىعقاد المجىة، فٍو الأدلة والدفوع والهستىدات ا
ليس إلا حقا لمهتظمـ لمتعبير عف وجٍة ىظري وتقديـ أسبابً، فإذا تىازؿ عىً بعدـ حضوري يكوف لمجىة أف 
و تكهل عهمٍا وتفصل في التظمـ الهقدـ بعد التحقق هف إخطار الهتظمـ بهيعاد اىعقاد المجىة عمى الىح

 الهقرر قاىوىاً.

ويحق لمجىة إف رأت ثهة ىقص في الأوراؽ والهعموهات الهقدهة أف تطب هف الهتظمـ أو هف يهثمً    
يوها هف تاريخ تقديـ الطمب هف قبل  30أياـ ولا يزيد عف  7تقديهٍا في أجل هحدد لا يقل هدتً عف 

هف أوراؽ وهستىدات وبياىات تؤيد هوقفً، المجىة. وهف ثـ يتعيف عمى الهتظمـ إهداد المجىة بكل ها تطمبً 
لا كاف هف حق المجىة في حاؿ عدـ استجابتً لطمبات المجىة أف تفصل في التظمـ وفقا لمكيفية التي قدـ  وا 

           بٍا.  

لا فيعتبر اىقضاء ٌذي     ويجب عمى المجىة البت في التظمـ خلاؿ ثلاثيف يوهاً هف تاريخ إحالتً إليٍا، وا 
الهدة دوف الفصل في التظمـ بهثابة رفض ضهىي لً، وعمى المجىة أف تخطر الهتظمـ بالقرار الصادر 

 .(1)بشأف تظمهً خلاؿ سبعة أياـ هف تاريخ صدوري عمى العىواف الهحدد في التظمـ
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وىأخذ عمى ها سبق، إطالة أهد فحص التظمـ بسبب كثرة الهدد الهذكورة، الأهر الذؼ يتسبب في    
اضاعة الوقت والجٍد بلا طا ل، وكاف الأولى أف يدخر الهشرع كل ذلؾ هف خلاؿ قصري الأهر عمى 

 . (1)الطريق الثاىي الهتهثل في الطعف أهاـ الهحكهة الهختصة

 عن في قرار الاستملاك أو التثمين:المرحمة الثانية: الط

جراءاتً، إلا أىً وكها ورد في     إذا كاف الهشرع قد حدد لمهستهمؾ هىً طريقا لمتظمـ حدد لً هوعدي وا 
، فإف حق التظمـ الهىصوص عميً لا يحوؿ دوف حق الهالؾ في التراضي عف ذلؾ 16هقدهة ىص الهادة 

 الهباشر لمطعف أهاـ الهحكهة.الطريق هفضلا طريق التقاضي هف خلاؿ المجوء 

 ةر التثهيف الذؼ تىتٍي إليً الٍي الطعف في قراحق لمهالؾ جدير بالذكر أف هحكهة التهييز قد أعطت وال  
 ةأسباب جديً تكشف عف هخالفة الٍي ف يكوف طعىً قا هاً عمى أ شريطةبالطرؽ الهعتادي أهاـ القضاء 
ا القاىوف  الهىزوعة  ولػ ػف كػاف يػجػوز لػمػهػالػؾحكهة ذلؾ بقولٍا: " حيث قررت اله .لمضوابط التي قررٌ

همكيتً أف يطعف في التثهيف الذؼ تىتٍي إليً ٌذي الٍي ة وذلؾ أهاـ القضاء، الذؼ لً أف يرػ رأيا  ير 
الذؼ اىتٍت إليً الٍي ة إلا أىً يتعيف أف يكوف طعىً قا هاً عمى أسباب جدية تكشف عف هخالفة الٍي ة 

ا القاىوف وأف يكوف ها يىتٍي إليً الخبير الهىتدب هف قبمٍا لٍذا الخصوص قا ها عمى لمضوابط ا لتي قررٌ
ها يكفي لحهمً طبقا لذات الضوابط وبعد هىاقشتً لأسس التقدير الذؼ اعتهدت عميٍا الٍي ة الهذكورة، 

يخرج عف كوىً عىصراً ول ف كاف لهحكهة الهوضوع أف تأخذ بتقرير الخبير الذؼ ىدبتً باعتبار أف رأيً لا 
هف عىاصر الإثبات، إلا أف ذلؾ هشروطاً بأف يبيف الخبير هصدري الذؼ بىى عميً رأيً وكيف أفاد هعىى 

فإذا كاف  –ها استخمصً هىً، وأف يكوف قد واجً كل ها أثير في الدعوػ هف دفاع هؤثر وىاقشً ورد عميً 
رات الذؼ اختارتً كخبير في الدعوػ وهىحتً ذلؾ وكاف الثابت أف هحكهة أوؿ درجة ىدبت دلاؿ العقا

                                           

 .133،132الهرجع السابق، ص  د. الييثم سميم،( 1)
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ي تقدير قيهة الأرض الهستهمكة وصولا إلى  صلاحيات واسعة تعيىً عمى القياـ بهٍهتً الهسىدة إليً وٌ
هدػ هلا هة تقدير ٌي ة التثهيف لٍا أـ لا، وكاف البيف هف كتاب الخبير إلى الهحكهة والذؼ أفاد بً أىً 

ديىاراً وقد اعتهد  20يرػ أف سعر القدـ الهربع وقت استهلاكٍا يقدر بهبمغ عايف الأرض هحل الىزاع وأىً 
في ذلؾ عمى همفات التسجيل العقارؼ، دوف أف يرفق بٍذا الكتاب أؼ هستىد يؤيد ٌذا الذؼ اىتٍى إليً 

هىً ٌذا الرأؼ، كها لـ يىاقش أو يرد عمى دفاع الطاعىة   ودوف أف يبيف الهصدر الحقيقي الذؼ استقى
أف تقدير قيهة الأرض بهعرفة ٌي ة التثهيف ر ـ ها هىحتً الهحكهة لً هف صلاحيات لأداء هٍهتً، فإف بش

الحكـ الإبتدا ي الهؤيد لأسبابً بالحكـ الهطعوف فيً إذ أخذ برأؼ الخبير ر ـ ها شابً هف عيوب وأطرح 
 .(1) الىقض الإحالة تقدير ٌي ة التثهيف ولـ يىاقشً يكوف هعيبا بها يوجب ىقضً عمى أف يكوف هع

ويتضح هف ذلؾ أف الهشرع البحريىي قد ترؾ لهالؾ العقار هوضوع الاستهلاؾ أو صاحب الحق    
العيىي الخيار بيف سموؾ طريق التظمـ أو تفضيل طريق الطعف أهاـ الهحكهة الهختصة. فإف اختار سموؾ 

صدور يوها هف  60طريق الطعف الهباشر أهاـ الهحكهة الهختصة، فيجب أف يقوـ برفع طعىً خلاؿ 
 . (2)قرار الاستهلاؾ أو هف تاريخ الىشر بالجريدة الرسهية

                                           

، الهختار هف الأحكاـ الصادرة في قضػايا جٍػات 2012/1/2جمسة ، 2010لسىة  695، الطعف رقـ 4قاعدة رقـ  (1)
، دولة البحريف، وزارة شػ وف هجمػس الػوزراء والإعػلاـ، دا ػرة الشػ وف 2000الأوؿ، الطبعة الأولى،  الإدارة، الإصدار

 القاىوىية.
، والػػذؼ لػػـ يكػػف يسػػهح لمهسػػتهمؾ هىػػً 1970لسػػىة  8( يحسػػب لمهشػػرع البحريىػػي تلافػػي العيػػب السػػابق لمقػػاىوف رقػػـ 2)

ىهػا كػ اف يجػب عميػً أف يعػارض أولا أهػاـ الجٍػة الهسػتهمكة المجوء هباشرة لطريق الطعف أهاـ الهحكهػة الهختصػة، وا 
يوهػا هػف  30)الحكوهة أو البمػديات(، ثػـ بعػد الفصػل فػي الهعارضػة يكػوف لػً أف يطعػف عمػى القػرار الصػادر خػلاؿ 

وعمػى هػا جػرػ عميػً قضػاء ٌػػذي  –الهقػرر  حيػث كاىػت هحكهػة التهييػز قػد ذٌبػػت إلػى " أف صػدوري  أهػاـ الهحكهػة.
بشػأف اسػتهلاؾ الاراضػي لمهىفعػة العاهػة التػي  1970لسػىة  8هادة الثالثػة هػف الهرسػوـ بقػاىوف رقػـ أف ال –الهحكهة 

رسػهي لمهالػؾ للاتصػاؿ بالهسػتهمؾ اوجبت ىشر قرار الاستهلاؾ في الجريدة العاهػة قػد اعتبػرت ذلػؾ بهثابػة اسػتدعاء 
الهسػػتهمكة عػػف طريػػق ٌي ػػة التثهػػيف هتابعػػة هػػا يتخػػذ هػػف اجػػراءات لتثهػػيف الارض  –عمػػى الهالػػؾ  –وجبػػت عميػػً أو 
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أها إذا اختار الهستهمؾ هىً طريق التظمـ أهاـ الجٍة الإدارية وعبر لجىة التظمهات في قرارات    
الاستهلاؾ والتثهيف، فيجب عميً التزاـ الهواعيد والإجراءات الهحددة لذلؾ أيضا. بيد أف اختياري طريق 

يحوؿ دوف استخداـ حقً في الطعف عمى قرار الاستهلاؾ أو قرار التثهيف أهاـ الهحكهة  التظمـ لا
الهختصة، وذلؾ في الحالة التي ترفض فيٍا لجىة التظمهات التظمـ الهقدـ هىً بعد البت فيً، أو حاؿ 

رفض يوها هف تاريخ تقديـ التظمـ دوف أف تبت فيً المجىة، حيث يعتبر ذلؾ بهثابة ال 30هرور هدة 
 60الضهىي لمتظمـ الهقدـ، إذ يحق لهقدـ التظمـ المجوء لمهحكهة الهختصة خلاؿ هدة حددٌا الهشرع ب

يوها التي  30يوها هف وقت إخطاري برفض تظمهً هف قبل لجىة التظمهات، أو هف تاريخ اىتٍاء هدة اؿ
 حددٌا الهشرع أهاـ لجىة التظمهات لمبت فيً دوف إصدار أؼ قرار هىٍا.

ق أف بيىا أف سموؾ الهستهمؾ هىً طريق التظمـ لا يحوؿ دوف اىتقاؿ الهمكية هف جاىب هالؾ وسب   

                                                                                                                                    

الهشكمة بقرار هف الهسػتهمؾ لٍػذا الرػرض عمػى أف يقػوـ ٌػذا الاسػتدعاء الػذؼ تػـ بىشػر قػرار الاسػتهلاؾ هقػاـ التبميػغ 
وجبػت الفقػرة أ هػف الهػػادة العاشػرة هػف القػاىوف عمػى الهالػؾ الػػذؼ لا ألػؾ بػأؼ قػرار يتخػذ فػػي ٌػذا الشػأف و الرسػهي لمها

ؼ قدرتػػػً ٌي ػػػة التثهػػػيف الاعتػػػراض عميػػػً إلػػػى الهسػػػتهمؾ ىفسػػػً خػػػلاؿ ثلاثػػػيف يوهػػػا والا سػػػقط حػػػق يقبػػػل التثهػػػيف الػػػذ
كهػا ىصػت الفقػرة ب هػف الهػادة عمػى اىػً يجػوز لمهالػؾ الطعػف فػي التثهػيف بػالطرؽ الهعتػادة اهػاـ  –الاعتراض عميً 

عارضػة وبهضػي ٌػذا الهيعػاد يسػقط الهحكهة الهختصة خلاؿ الثلاثيف يوها التالية ليوـ صدور قرار الهستهمؾ في اله
ف لمطعػف ابتػداء فػي وجػدت لمهالػؾ طػريقيأأف تكػوف ٌػذي الهػادة بفقرتيٍػا قػد فإىػً هػف  يػر الهقبػوؿ  –حقً في الطعف 

هاـ القضاء في ىفس أبالطعف فيً حدٌها وجوبي بطريق الاعتراض عميً لدػ الهستهمؾ والثاىي جوازؼ أقرار التثهيف 
لثاىية ٌػو قػرار أف القرار الهعىى بالفقرة الأولى ٌو قرار ٌي ة التثهيف وأف القرار الهعىى بالفقرة االهيعاد وذلؾ باعتبار 
ىػػً لا يوجػػد  يػػر قػػرار واحػػد بػػالتثهيف ٌػػو قػػرار الهسػػتهمؾ الػػذؼ يتػػولاي عػػف طريػػق ٌي ػػة التثهػػيف أالهسػػتهمؾ فػػي حػػيف 

ف عميً إذا لـ يقبمً أف يعترض عميػً لػدػ الهسػتهمؾ ىها يتعيا  هاـ القضاء و أيجوز لمهالؾ الطعف فيً هباشرة والذؼ لا 
ىفسً الذؼ يعيد الىظر فيً بواسطة ٌي ة التثهيف الهختصة خلاؿ ثلاثيف يوها هف صدوري والا سقط حقػً فػي الطعػف. 
لها كاف ذلؾ وكاف الثابت هف الأوراؽ أف الطاعىة لػـ تعتػرض عمػى قػرار ٌي ػة التثهػيف طبقػا لمقػاىوف فيكػوف قػد سػقط 

أ سػطس  28بجمسػة  2012لسػىة  208، الطعػف رقػـ 139" . اىظػر قاعػدة رقػـ في الهىازعة فػي قػرار التثهػيف حقٍا
  .2014لسىة 
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العقار إلى الهستهمؾ. كذلؾ فإف سموؾ الهستهمؾ هىً طريق القضاء لمطعف عمى قرار لجىة التثهيف بتقدير 
 .ىًسيأتي بياالتعويض الهستحق لا يحوؿ دوف حصولً عمى الهبالغ الهقدرة هف قبل لجىة التثهيف كها 

ا جٍة طعف وليس جٍة     ويبقى أف ىبيف أف اختصاص الهحكهة الهختصة بىظر الطعف يكوف باعتبارٌ
تقدير إذ أف المجىة الهختصة بتقدير التعويض ٌي لجىة التثهيف وذلؾ حاؿ إتباع جٍة الإدارة للإجراءات 

لهحددة فإف ها تقوـ بً الإدارة لا يعد ىزعا القاىوىية، أها إذا لـ تمتزـ جٍة الإدارة بالإجراءات القاىوىية ا
ىها يعد  صبا يجيز لمهالؾ أف يمجأ لمهحكهة لمهطالبة باسترداد العقار إف كاف ذلؾ ههكىا أو  لمهمكية وا 
ىا تكوف الهحكهة بهثابة جٍة تقدير  لمهطالبة بالتعويض حاؿ استحالة استردادي لهمكية العقار، وٌ

 لمتعويض، وليست جٍة طعف.

ا جٍة طعف أىٍا تفتقد صلاحية وه    ع ذلؾ فلا يعىي القوؿ بأف المجوء لمهحكهة الهختصة يكوف باعتبارٌ
تقدير التعويض إذ يهكىٍا القياـ بإعادة تقدير التعويض الهستحق لمهستهمؾ هىً وفقا لأسس تقديري الهحددة 

 .  (1)قاىوىا، ثـ تصدر حكهٍا بالتعويض العادؿ

 

 

    

 

 

 

                                           

 .141، الهرجع السابق، صد. شحاتة غريب( 1)
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 المبحث الثاني

 التعويض العادل عن استملاك العقار لممنفعة العامة

أكد الدستور البحريىي، والقاىوف الهدىي عمى أف ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة يكوف هقابل تعويض عادؿ    
همبيا لذلؾ هف  2009لسىة  39يستحقً هالؾ العقار الذؼ اىتزعت همكيتً، وجاء قاىوف الاستهلاؾ رقـ 

لتعويض عف الاستهلاؾ، وتقيدي استهلاؾ العقارات إلا بعد ورود كتاب صادر هف خلاؿ تىظيهً لأحكاـ ا
وزارة الهالية يفيد توافر الاعتهاد الهالي الهخصص للاستهلاؾ والتزاهٍا بإيداعً في حساب الإدارة خلاؿ 

ا هف قبل ٌذي الإدارة بقيهة التعويض الهقدر بواسطة  لجىة هدة لا تجاوز ستيف يوهاً هف تاريخ إخطارٌ
 .(1)التثهيف، أو بتوافر العقار البديل

كها حرص الهشرع عمى ضرورة أف يكوف التعويض الهستحق تعويضا عادلا، ولعل التأكيد عمى ربط    
 التعويض الهستحق بصفة العدالة هردي بعض الأسباب التي ىجهمٍا في الأتي:

قابل بخس هف أجل تىفيذ أف الإدارة بها لديٍا هف سمطة لا يهكىٍا الحصوؿ عمى عقارات به -1
 هشاريعٍا.

أف الهالؾ لا يىبري لً أف يثرػ عمى حساب الإدارة التي تسعى لتحقيق الهىفعة العاهة باستحقاقً  -2
 تعويضا هبالرا فيً.

 يعد التعويض العادؿ والهىصف ٌو ىقطة التوازف بيف الاعتباريف السابقيف. -3

خلاؿ بياف أسس تقدير التعويض في الهطمب  وىعرض في ٌذا الهبحث لأحكاـ التعويض العادؿ هف    
 الأوؿ، وأىواع التعويض الهستحق في الهطمب الثاىي، ولأصحاب الحق في التعويض في الهطمب الثالث.

                                           

( يسػػػتفاد هػػػف ىػػػص الهػػػادة الخاهسػػػة هػػػف قػػػاىوف الاسػػػتهلاؾ البحريىػػػي أف الجٍػػػة الهمزهػػػة بسػػػداد التعػػػويض ٌػػػي إدارة 1)
  ابعة لوزارة ش وف البمديات.الاستهلاؾ الت
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 المطمب الأول

 أسس تقدير التعويض

تفرض القواعد العاهة في القاىوف الهدىي عمى القاضي عىد تقديري التعويض الهستحق أف يكوف    
التعويض جابر لمضرر الهتحقق، تشهل عىاصري هقدار الخسارة الهتحققة فضلا عف الكسب الفا ت 
ة لمهضرور.  ير أىً لها كاف التعويض الهستحق عف ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة تحددي لجىة خاص

، فإىً يجب أف تراعي بعض (1)أىش ت خصيصا لررض تثهيف العقار وتحديد قيهة التعويض الهستحق
 الأسس عىد تقدير التعويض عف أؼ عقار يتـ استهلاكً، وىعرض لٍذي الأسس تباعا هف خلاؿ ها يمي:

 تقدير قيمة التعويض وفقا لمقيمة السوقية لمعقارات: -أولا

ا عىد تقدير التعويض  هف قاىوف  12أوجبت الهادة     الاستهلاؾ عمى لجىة التثهيف أف تأخذ في اعتبارٌ
الهستحق القيهة السوقية لمعقارات، عمى أف تكوف العبرة في ذلؾ بالقيهة السوقية في الوقت الذؼ ىشر فيً 

 قرار الاستهلاؾ. 

مكيتً لمهىفعة العاهة العبرة في تقدير ثهف العقار الهىزوعة هوأكدت هحكهة التهييز البحريىية عمى أف   
ٌي بوقت الاستهلاؾ عمى أساس أف ىشر قرار ىزع الهمكية يترتب عميً ذات الىتا ج التي تترتب عمى 

                                           

بشػػأف  2020( لسػػىة 105رقػػـ ) الأشػػراؿ وشػػ وف البمػػديات والتخطػػيط العهراىػػي( هػػف قػػرار وزيػػر 10) تػػىص الهػػادة ( 1)
يجػػوز لمجىػػة أف تشػػكل هػػف بػػيف أعضػػا ٍا لجاىػػاً عمػػى أىػػً "  تشػػكيل لجىػػة تثهػػيف العقػػارات الهسػػتهمكة لمهىفعػػة العاهػػة

اللازهػػة لتقػػدير التعػػويض، كهػػا يجػػوز لٍػػا أف تسػػتعيف بهػػف تػػرػ الاسػػتعاىة بٍػػـ هػػف الخبػػراء فرعيػػة لدراسػػة الهسػػا ل 
ـ لحضور اجتهاعاتٍا أو اجتهاعات المجاف الفرعيػة لهىاقشػتٍـ والاسػتهاع لآرا ٍػـ أو لتزويػدٌا  والهختصيف وأف تدعوٌ

ا ضرورية لإىجاز أعهالٍا وتثبت ذلؾ كمً فػي هحضػر الجمسػ ة، ولا يكػوف لهػف يسػتعاف بٍػـ فػي بالهعموهات التي تراٌ
 ."ة صوت هعدود عىد الهداولاتأعهاؿ المجى
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والأصل أف ثهف الهبيع يقدر بوقت البيع وأف تقدير التعويض الهىاسب لجبر الضرر  ،تسجيل عقد الهمكية
لضرر التي هف هسا ل الواقع التي تستقل بٍا هحكهة الهوضوع هاداـ أىٍا قد أوردت في حكهٍا عىاصر ا

 .  (1)ااتخذتٍا أساسا لتقديرٌ

قيهة السوقية لمعقار هوضوع وحدد الهشرع عدة هعايير تستعيف بٍا لجىة التثهيف في تحديد ال   
 ، يهكف تقسيهٍا لهعايير عاهة، وهعايير خاصة.(2)الاستهلاؾ

 المعايير العامة لتقدير التعويض المستحق: - أ

حيػػث يهكػػف لمجىػػة الهختصػػة تحديػػد قيهػػة العقػػار السػػوقية وفقػػا لمهىطقػػة التػػي يقػػع فيٍػػا العقػػار، أو وفقػػا    
للأسػػعار السػػا دة فػػي هىطقػػة أخػػرػ تكػػوف قريبػػة لهىطقػػة هوقػػع العقػػار، كهػػا يهكػػف أف تقػػاس القيهػػة السػػوقية 

خػػػرػ لٍػػػا ىفػػػس خصػػػا ص لمعقػػػار الهسػػػتهمؾ عمػػػى أسػػػعار بعػػػض العقػػػارات الههاثمػػػة لٍػػػذا العقػػػار بهىػػػاطق أ
 .  (3)وصفات الهىطقة التي يوجد بٍا ٌذا العقار

                                           

، الهختػػار هػػف الأحكػػاـ الصػػادرة فػػي قضػػايا 2018/5/21جمسػػة ، 2017لسػػىة  457، الطعػػف رقػػـ 82قاعػػدة رقػػـ ( 1)
والإعػلاـ، دا ػرة ، دولػة البحػريف، وزارة شػ وف هجمػس الػوزراء 2000جٍات الإدارة، الإصدار الأوؿ، الطبعػة الأولػى، 

 الش وف القاىوىية.

لمجىػػػة بهجػػػرد صػػػدور قػػػرار الاسػػػتهلاؾ أو الاسػػػتيلاء الهؤقػػػت الحػػػق فػػػي دخػػػوؿ العقػػػارات الهسػػػتهمكة أو التػػػي تػػػـ يحػػػق ( 2)
الاستيلاء الهؤقّت عميٍا وذلؾ لهعايىتٍا تهٍيداً لتقدير التعويض الهستحق عىٍا، وذلؾ بعد إخطار الهلاؾ وأصػحاب الحقػوؽ 

الأشػػراؿ وشػػ وف هػػف قػػرار وزيػػر ( هػػف 11اىظػػر ىػػص الهػػادة ) وصػػى عميػػً بعمػػـ الوصػػوؿ بتػػاريخ إجػػراء الهعايىػػة.بكتػػاب ه
 .بشأف تشكيل لجىة تثهيف العقارات الهستهمكة لمهىفعة العاهة 2020( لسىة 105رقـ ) البمديات والتخطيط العهراىي

وسػػعر الهتػػر الهربػػع، وهقػػدار تثهػػيف الهبػػاىي الهقاهػػة عمػػى يجػػب أف يتضػػهف قػػرار المجىػػة بياىػػاً لمعقػػار الهػػثهف وهسػػاحتً  (3)
( هػف 12. اىظػر ىػص الهػادة )حقػوؽ عيىيػة أو شخصػية عمػى العقػار العقار أو الرػراس أو الهىشػآت فػي حالػة وجودٌػا، وأيػة

ارات بشػػأف تشػػكيل لجىػػة تثهػػيف العقػػ 2020( لسػػىة 105رقػػـ ) الأشػػراؿ وشػػ وف البمػػديات والتخطػػيط العهراىػػيهػػف قػػرار وزيػػر 
 .الهستهمكة لمهىفعة العاهة
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 المعايير الخاصة لتقدير التعويض المستحق:-ب

ىص الهشرع عمى هعايير استرشادية خاصة يهكف أف تساعد لجىة التثهيف في تقدير التعويض    
الهستحق، حيث يهكىٍا الرجوع لمعقود السابقة التي تـ تسجيمٍا لدػ جٍاز الهساحة والتسجيل العقارؼ في 

ف الهالؾ أو ىفس الفترة التي صدر فيٍا قرار الاستهلاؾ. كها يهكف أيضا لمجىة التثهيف أف تطمب ه
، وأعطى الهشرع لجىة (1)أصحاب الحقوؽ العيىية تقديـ هستىدات الهمكية التي تثبت قيهة ٌذي العقارات

  ة.التثهيف سمطة واسعة للاستعاىة بأؼ وسيمة تساعدٌا في الوصوؿ لتقدير التعويض العادؿ عف ىزع الهمكي

 مستندات ممكية صاحب العقار:حكم اختلاف القيمة السوقية لمعقار عن ما ورد في  -ثانيا

وضع الهشرع أهاـ لجىة التثهيف كلا هف الهعايير السابقة للاستعاىة بٍا في تقدير قيهة التعويض     
الهستحق، إلا أىً افترض أف ثهة تعارض أو خلاؼ قد يىشأ بيف القيهة السوقية لمعقار وفقا للأسعار 

ة، ولاشؾ أف ٌذا الاختلاؼ قد يكوف بالىقص أو بالزيادة، السا دة وبيف القيهة الهحددة في هستىدات الهمكي
لذا حرص الهشرع عمى وضع حكها خاص لٍذي الحالة، هف خلاؿ إلزاهً لمجىة التثهيف أف تعتد في تمؾ 
لزاـ لجىة التثهيف بً  الحالة بسعر العقار وفقا لقيهتً السوقية. وحسىا فعل الهشرع بتحديدي ٌذا الحكـ وا 

تثهيف ليست لجىة قضا ية، فضلا عف افتقاد تشكيمٍا لأؼ عضو قضا ي كها سبق خاصة وأف لجىة ال
 بياىً. 

 لا يدخل في الاعتبار عند تقدير قيمة التعويض: ما -ثالثا

                                           

( بػالر ـ هػف هوضػوعية ٌػذا الهعيػار،  يػر أىػً قػد لا يحقػػق الٍػدؼ هػف اعتهػادي أساسػا فػي تثهػيف قيهػة العقػار بسػػبب 1)
 ياب هصادقيتً في كثير هف الأحياف، باعتبار أف العديد هف العقود الهسجمة  البا ها تصاحبٍا الهرػالاة فػي القيهػة 

ض الأشخاص هف استخداـ الحق في الشفعة، كها قػد يصػاحبٍا ىقصػاف القيهػة أحياىػا أخػرػ، ٌربػا أحياىا لحرهاف بع
 هف دفع رسوـ التسجيل الهكمفة.
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كها سبق بياىً؛ فإىً يجب عمى جٍة الإدارة إخطار هالؾ العقار بقرار الاستهلاؾ الصادر بالطرؽ    
ة الرسهية، وبهجرد عمـ الهالؾ أو صاحب الحق العيىي بذلؾ القرار الهحددة أو هف خلاؿ الىشر في الجريد

يهتىع عميٍها أف يقوهوا بأؼ تعديلات أو تحسيىات أو بىاء أو  راس أو القياـ بأؼ تصرؼ في العقار 
هوضوع الاستهلاؾ، حيث أف الهشرع قد افترض أف القياـ بأؼ هف ٌذي الأهور يكوف  رضً زيادة هبمغ 

، لذا ضيع الهشرع أؼ فرصة للاستفادة هف ذلؾ هف خلاؿ إخراجً لقيهة ٌذي الأعهاؿ التعويض الهستحق
هف هقدار التعويض الهستحق، وحسىا فعل الهشرع باعتبار أف القياـ بأؼ هف ٌذي التصرفات أو الأعهاؿ 
عقب العمـ بقرار الاستهلاؾ يعد قريىة عمى أف الررض هف ذلؾ ٌو الر بة في زيادة هبمغ التعويض 

لهستحق.  ير أىً لاشؾ أف ٌذي القريىة بسيطة أؼ يهكف إثبات عكسٍا، وبالتالي يهكف لمهالؾ إثبات أىً ا
بالر ـ هف عمهً بقرار الاستهلاؾ إلا أف ٌذي الأعهاؿ والتصرفات كاىت لازهة وضرورية لهىفعة العقار، 

و ها يستفاد هف عجز الهادة الثالثة عشر هف قاىوف الاستهلاؾ، التي تحظ ر عمى الجٍة الهستهمكة وٌ
القياـ بإزالة أؼ هف ٌذي الأعهاؿ ولو هف أجل البدء بالهشروع، إلا بعد إجراء هعايىة لتقدير قيهة التعويض 
الهستحق عىٍا، هها يعىي أىً إذا استطاع الهالؾ ىفي القريىة السابقة فإىً يستحق تعويضا عىٍا يضاؼ 

 إلى قيهة التعويض عف قيهة العقار.

ذا ثبت أف ٌذي الأعهاؿ أو التحسيىات كاىت بٍدؼ زيادة هبمغ التعويض، فإف الهشرع أخرج قيهتٍا أها إ   
هف ىطاؽ التعويض الهستحق، ويكوف أهاـ الهالؾ خياراف في تمؾ الحالة، إها الإبقاء عمى ٌذي الأعهاؿ 

ها أف يقوـ بإزالتٍا عمى ىفقتً الخاصة،  بشرط ألا يترتب عمى والتصرفات دوف أف يطالب بهقابل لٍا، وا 
 إزالتٍا الإضرار بالهشروع الهزهع إقاهتً هف الهستهمؾ. 
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 المطمب الثاني

 أنواع التعويض المستحق

هف قاىوف الاستهلاؾ عمى أىً" يجوز أف يكوف التعويض عف العقارات هوضوع  11تىص الهادة    
ا. وهع الاستهلاؾ ىقداً أو عيىاً بأرض بديمة أو بكميٍها في ذات الهىطقة  التي يقع بٍا العقار أو في  يرٌ

بشأف التصرؼ في الأراضي الههموكة لمدولة همكية  2002( لسىة 19هراعاة أحكاـ الهرسوـ بقاىوف رقـ )
خاصة، يجوز لموزارة في حالة رفض التعويض العيىي بيع الأرض الهعروضة كتعويض عيىي وصرؼ 

 اف الثهف الذؼ تـ تحصيمً هف البيع".التعويض الىقدؼ الهحدد كاهلًا لمهستحقيف أياً ك

يتضح هف ذلؾ أف التعويض الهستحق يهكف أف يكوف تعويضا ىقديا ويهكف أف يكوف تعويضا عيىيا.    
ف كاىت قد وردت ضهف باب  كها أف الهشرع قد وضع بعض الأحكاـ الخاصة بالتعويض الهستحق وا 

عادة التخطيط، إلا أىٍا تىطبق عمى استهلاؾ الاستهلاؾ في الهىاطق أو الأراضي لأ راض التخطيط أو إ 
 د العمة والسبب في كمتا الحالتيفالعقارات لمهىفعة العاهة لاتحا

 أولا: التعويض النقدي:

وفقا لمقواعد العاهة فإف التعويض الىقدؼ ٌو الأصل دا ها، حيث تقدر لجىة التثهيف قيهة العقار وقيهة    
التعويض الهستحق بهبمغ ىقدؼ وفقا لمعهمة الوطىية البحريىية. لذلؾ هف حق هالؾ العقار الهىزوع همكيتً 

و أف يصر عمى الحصوؿ عمى تعويض ىقدؼ عادؿ، حتى ولو عرضت عميً جٍة ا لإدارة أرضا بديمة، وٌ
ها أكد عميً الهشرع هف خلاؿ إجازتً لجٍة الإدارة أف تقوـ ببيع الأرض البديمة التي يرفضٍا الهستهمؾ 

 هىً، وأف تصرؼ ثهىٍا الىقدؼ كاهلا لمهستهمؾ أيا كاىت قيهة ٌذا الثهف الذؼ تـ تحصيمً هف البيع. 

ويبدو لىا أف الهشرع يقصد بذلؾ الحالة التي تباع بٍا الأرض البديمة بثهف يزيد عف التثهيف التي قدرتً    
لجىة التثهيف ابتداء، أها حاؿ كاف ثهف الأرض الهبيعة أقل هف ٌذا التثهيف، فلا ىرػ أف هقصد الهشرع 
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الهشرع عمى استحقاؽ  إعطاء الهستهمؾ هىً ٌذا الثهف فقط  دوف تكهمتً لتعارض ذلؾ هع حرص
 الهستهمؾ هىً لمتعويض العادؿ.

وبالتالي فإىً وفقا لقواعد العدالة التي حرص الهشرع عمى التأكيد عميٍا باشتراطً كوف التعويض    
الهستحق عادلا؛ فإف الهالؾ يستحق التعويض الىقدؼ التي قدرتً لجىة التثهيف، ويجب عمى جٍة الإدارة 

، حتى لو تظمـ أو عارض فيً الهستهمؾ هىً، كها تـ ذكري هف قبل إذ لا (1)يًالإسراع في صرفً لهستحق
ا أهاـ  يحوؿ تقديـ الهستهمؾ هىً تظمـ أو هعارضة في قرار لجىة التثهيف أو حتى الطعف عمى قرارٌ
الهحكهة الهختصة دوف حصولً عمى هبمغ التعويض الهقدر، كها يستحق الهستهمؾ هىً لتعويض ىقدؼ 

إلى هبمغ التعويض الأصمي حاؿ تأخر جٍة الإدارة في صرؼ التعويض التي قدرتً لجىة  تأخيرؼ يضاؼ
 .(2)التثهيف

وهف الهلاحع أف الهشرع قد تبىى في قاىوف الاستهلاؾ هوقفا هتعارضا حيث يتضح هف الىصوص    
بيىها جعل  القاىوىية أىً جعل التعويض الىقدؼ ٌو الأصل حاؿ كوف استهلاؾ العقارات لمهىفعة العاهة،

التعويض العيىي ٌو الأصل في حالة الاستهلاؾ في الهىاطق أو الأراضي لأ راض التخطيط أو إعادة 
 التخطيط. 

                                           

 2020( لسػػىة 105رقػـ ) الأشػػراؿ وشػ وف البمػديات والتخطػيط العهراىػيهػف قػرار وزيػر ( 13وجػدير بالػذكر أف الهػادة ) (1)
أف تبدؼ توصػية لمجٍػة الهسػتهمكة حػوؿ قيهػة العقػارات الهػراد اسػتهلاكٍا تؤخػذ فػي الاعتبػار  التثهيف لمجىة تعطي الصلاحية

 لبياف هدػ توافر الاعتهاد الهالي لتمؾ الجٍة هف عدهً.

هف قاىوف الاستهلاؾ عمى أىً ".......... ويجب ألا يقل التعويض الذؼ يتـ صرفً لمهالؾ، سواء ىقداً  21( تىص الهادة 2)
عف القيهة الهشار إليٍا في الفقرة الأولى هف ٌذي الهادة هضافاً إليً تعويض عف عدـ الاىتفاع بالعقار لمهدة ها أو عيىاً، 

 بيف تقدير قيهة ٌذي العقارات قبل التخطيط وبيف صرؼ قيهة التعويض الذؼ يتـ تقديري هف قبل لجىة التثهيف".
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 ثانيا التعويض العيني:

يعىي التعويض العيىي وفقا لمقواعد العاهة إزالة الأثر الضار أو الىتا ج الضارة لمفعل الضار، ولا يحكـ    
مب الهضرور، أها في هجاؿ الاستهلاؾ فإف التعويض العيىي لً هعىى بً القاضي إلا بىاء عمى ط

هختمف، حيث يستحق هالؾ العقار الذؼ ىزعت همكيتً، بدلا عيىيا تعادؿ قيهتً قيهة العقار الهستهمؾ، 
بدلا هف أف يحصل عمى هقابل ىقدؼ. وحدد الهشرع التعويض العيىي بأرض بديمة يحصل عميٍا 

 طقة العقار، أو في هىطقة أخرػ. الهستهمؾ هىً في ىفس هى

ولا يجبر هالؾ العقار عمى التعويض العيىي باعتبار أف التعويض الىقدؼ ٌو الأصل كها ذكرىا، كل    
ها ٌىالؾ، أف جٍة الإدارة يهكىٍا بدلا هف أف تدفع التعويض الىقدؼ، أف تعرض عميً عقارا بديلا هف 

وف بهوافقتً ورضاءي؛ فإف تحققت هوافقتً يتـ تقدير العقارات الههموكة لمدولة،  ير أف تحقيق ذل ؾ هرٌ
 قيهة الأرض البديمة، ولف يخمو الأهر في تمؾ الحالة هف الفروض الآتية:

إذا كاىت قيهة الأرض البديمة تعادؿ في ثهىٍا قيهة التعويض التي قدرتً لجىة التثهيف  الفرض الأول: -
 سجمت الأرض البديمة باسـ الهستهمؾ هىً.

أها إذا كاىت قيهة الأرض البديمة أقل هف قيهة التعويض الهقدر هف قبل لجىة التثهيف،  لفرض الثاني:ا -
فيحصل الهستهمؾ هىً عمى همكية ٌذي الأرض البديمة كها يصرؼ لً تعويضا ىقديا يعادؿ الفارؽ بيف 

ذا ها قصدي الهشرع بقولً" يجوز أف يكوف التعويض عف العقارات هوضو  ع الاستهلاؾ ىقداً أو القيهتيف، وٌ
 عيىاً بأرض بديمة أو بكميٍها......".

إذا كاىت قيهة الأرض البديمة أكبر هف قيهة التعويض التي قدرتً لجىة التثهيف، فتىقل  الفرض الثالث:
 لفارؽ بيف القيهتيف لجٍة الإدارة.لمهستهمؾ هىً همكية الأرض البديمة أيضا، هع التزاهً برد قيهة ا

 6أف الهقرر وفقا لمهادة ٌذا وقد كاىت هحكهة التهييز البحريىية  قد ذٌبت في أحد أحكاهٍا إلى "   
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الهرسوـ بشأف استهلاؾ الاراضي لمهىفعة العاهة الهضافة ب 1970لسىة  8بالفقرة ح هف الهرسوـ بقاىوف 
الهستهمكة تعويضا ىً يكوف لمهستهمؾ الخيار في أف يعوض هالؾ الارض أ 1984لسىة  7بقاىوف رقـ 

". ثـ رتبت عمى عدـ استخداـ جٍة الإدارة حقٍا في الخيار ىقديا او عيىيا بأرض بأخرػ او بالاثىتيف هعا
لما كانت المطعون ضدها امسكت عن إعمال حقها في الخيار سيما وانها سقوط ٌذا الخيار بقولٍا " 

 .(1)" ا في الخيارارتضت الحكم المطعون فيه ولم تطعن فيه فتكون قد اسقطت حقه

 المطمب الثالث

 أصحاب الحق في التعويض

تىص الهادة التاسعة هف قاىوف الاستهلاؾ عمى أىً" إذا ىشأ ىزاع حوؿ همكية الأرض التي يراد    
ف  استهلاكٍا يعتبر هالكٍا هف كاىت الأرض هسجمة باسهً لدػ جٍاز الهساحة والتسجيل العقارؼ، وا 

اليد عميٍا عىد الاستهلاؾ ٌو صاحب الحق فيٍا، ولهدعي الهمكية أو  كاىت  ير هسجمة يعتبر واضع
 الحق العيىي أو الحيازة إقاهة الدعوػ لإثبات ها يدعيً".

هف قاىوف الإستهلاؾ عمى أىً" إذا تعمق بالعقار هوضوع الاستهلاؾ أية حقوؽ  14كها تىص الهادة   
عيىية أو شخصية لهدة هعيىة، وكاىت ثابتة التاريخ طبقاً لأحكاـ القواىيف الهعهوؿ بٍا عىد ىشر قرار 

قيهتً هثقلًا بٍا، الاستهلاؾ، يتـ تقدير التعويض عمى أساس قيهة العقار هجرداً هف ٌذي الحقوؽ و 
ويستحق أصحاب ٌذي الحقوؽ هف قيهة التعويض ها يعادؿ الفرؽ بيف القيهتيف ويكوف الباقي هستحقاً 
لهالؾ العقار، ها لـ يوجد اتفاؽ كتابي بيف أصحاب الحقوؽ الهشار إليٍا والهالؾ عمى تعويضٍـ بهعرفتً، 

                                           

، الهختػار هػف الأحكػاـ الصػادرة فػي قضػايا 2014/8/28جمسػة ، 2012لسػىة  208، الطعػف رقػـ 139قاعدة رقـ ( 1)
، دولػة البحػريف، وزارة شػ وف هجمػس الػوزراء والإعػلاـ، دا ػرة 2000جٍات الإدارة، الإصدار الأوؿ، الطبعػة الأولػى، 

 الش وف القاىوىية.
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 هتيف الهذكورتيف".فيصرؼ التعويض في ٌذي الحالة لمهالؾ عمى أساس أكبر القي

يتضح هها سبق أف هستحق التعويض بسبب استهلاؾ العقار لمهىفعة العاهة يكوف أحد الأشخاص  
 التالييف:

 : أولا: مالك العقار بعقد مسجل

يستحق التعويض عف ىزع همكية العقار لمهىعة العاهة الهالؾ الذؼ يكوف العقار هسجلا باسهً لدػ    
 عقارؼ.جٍاز الهساحة والتسجيل ال

ولاشؾ أف هالؾ العقار بىاء عمى عقد هسجل يكوف ٌو الهالؾ القاىوىي، وصاحب جهيع السمطات عمى    
 العقار، وبالتالي ٌو الهستحق قاىوىا لمتعويض الهستحق عف ىزع همكية عقاري.

ولا يثير الأهر أية صعوبات في الحالة التي يكوف فيٍا الهالؾ بعقد هسجل وحدي ٌو الذؼ يطالب   
بالتعويض الهستحق، بيد أىً عىد الهىازعة بيف عدة أشخاص يدعي كل هىٍـ همكيتً لمعقار هوضوع 

 الاستهلاؾ، فىفرؽ بيف الفروض الآتية:

 مالك بعقد مسجل: الفرض الأول: حالة المنازعة بين شخصان كلا منيم

في ٌذا الفرض تطبق القواعد العاهة بشأف همكية العقارات، فهف الهؤكد أف الهشرع قيد اىتقاؿ همكية   
العقار بضرورة هراعاة قواعد التسجيل، وبالتالي يكوف هالكا لمعقار هف يهمؾ عقدا هسجلا بهمكيتً لمعقار، 

سجلا، فتطبق قواعد الأفضمية في التسجيل، حيث وعىد التىازع بيف شخصاف يكوف بيد كل هىٍها عقدا ه
 يستحق التعويض الهالؾ الذؼ يكوف أسبق في تسجيل همكيتً عف الأخر.

 الفرض الثاني: حالة المنازعة بين مالك بعقد مسجل ومالك بعقد عرفي:

عقد في تمؾ الحالة فضل قاىوف الاستهلاؾ الهالؾ بعقد هسجل عمى هف يدعي همكية العقار بىاء عمى   
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عرفي  ير هسجل، فإذا ىشأ ىزاع حوؿ همكية الأرض التي يراد استهلاكٍا يعتبر هالكٍا هف كاىت الأرض 
 هسجمة باسهً لدػ جٍاز الهساحة والتسجيل العقارؼ.

 ثانيا: واضع اليد عم  العقار:

عقدا  وفقا لقاىوف الاستهلاؾ فإىً حاؿ الهىازعة عمى الهمكية بيف عدة أشخاص لا يهمؾ أيا هىٍـ  
هسجلا، في تمؾ الحالة فضل الهشرع الهالؾ الذؼ يضع يدي عمى العقار هوضوع الاستهلاؾ، باعتباري 
الشخص الذؼ يهمؾ العقار وفقا لموضع الظاٌر. وبالتالي عىد الهىازعة يجب عمى هف يضع يدي إثبات 

 .(1)صحة حيازتً لمعقار بكافة طرؽ الإثبات

 ار:ثالثا: صاحب الحق العيني عم  العق

بر ـ أف الهشرع قد فضل هالؾ العقار بىاء عمى عقد هسجل، وهف بعدي الهالؾ الظاٌر الذؼ يحوز    
ف أو  العقار حيازة صحيحة، فإىً قد يىازعٍـ في ذلؾ شخص يدعي أف لً حقا عيىيا عمى العقار، كحق رٌ

حل هكاف العقار الهثقل  اختصاص، وبالتالي يكوف لً وفقا لمقواعد العاهة أف يرجع بحقً عمى الهاؿ الذؼ
 بالحق العيىي. حيث أجاز الهشرع لً إثبات حقً العيىي عمى العقار بكافة طرؽ الإثبات.

ذا ىجح في إثبات ذلؾ، يكوف لً بالتأكيد حقا عمى الهاؿ الذؼ حل هحل العقار، قياسا عمى حالة     وا 
ىا أوجد الهشرع حكها خاصا ل تمؾ الحالة هفادي تقدير التعويض عمى ٌلاؾ العقار الهثقل بالحق العيىي، وٌ

أساس قيهة العقار هجردا هف ٌذي الحقوؽ، وقيهتً هثقلا بٍا، واستحقاؽ أصحاب ٌذي الحقوؽ هف قيهة 
 التعويض ها يعادؿ الفرؽ بيف القيهتيف، ويكوف الباقي هستحقا لهالؾ العقار.

ة في ٌذي الحالة  يقيد بعدـ وجود  ير أف استحقاؽ صاحب الحق العيىي لمتعويض هف قبل جٍة الإدار    

                                           

 .190،189، الهرجع السابق، ص د. عبد الحميد عثمان محمد( 1)
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 اتفاؽ خاص هكتوب بيف أصحاب ٌذي الحقوؽ وهالؾ العقار عمى تعويضٍـ بهعرفتً.

فإذا ها تحقق القيد استحق صاحب الحق العيىي التعويض الهىصوص عميً هف قبل جٍة الإدارة، أها إذا  
و يعوض  اىعدـ القيد السابق فيصرؼ التعويض كاهلا وفقا لأكبر القيهتيف في ٌذي الحالة لمهالؾ، وٌ

 أصحاب الحقوؽ العيىية بهعرفتً.   
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 الخاتمة:

تعرضىا بالدراسة لمىظاـ القاىوىي لاستهلاؾ العقارات لمهىفعة العاهة في القاىوف البحريىي، حيث قسهىا    
الدراسة لفصميف تىاولىا في الفصل الأوؿ لحتهيات التىازؿ عف الحق في الهمكية الخاصة لمهىفعة العاهة، 

لاؾ وهبرراتً، وهف خلالً تـ حيث قسـ ٌذا الفصل لهبحثاف، عرض الهبحث الأوؿ هىً لهفٍوـ الاسته
هيتً وخصا صً تعريف الهقصود بالاستهلاؾ وتهيزي عف بعض الأوضاع القاىوىية الهشابٍة، كها  وبياف أٌ

جراءاتً،  بيىا الأساس القاىوىي والدستورػ للاستهلاؾ، بيىها عالج الهبحث الثاىي ضوابط الاستهلاؾ وا 
البحريىي ولإجراءاتً التي ىظهٍا قاىوف الاستهلاؾ  وهف خلالً تـ بياف شروط الاستهلاؾ في القاىوف 

لضهاىات القاىوىية للاستهلاؾ، وتـ تقسيهً لهبحثاف، عرض الهبحث اصل الثاىي البحريىي، وتىاوؿ الف
الأوؿ لمضهاىات الإدارية للاستهلاؾ، هف خلاؿ بياف الجٍة الهختصة بالتثهيف، واجراءات الطعف أو 

لتثهيف، كها تىاوؿ الهبحث الثاىي لمتعويض العادؿ كهقابل للاستهلاؾ لمهىفعة التظمـ هف قرار الاستهلاؾ وا
 العاهة، حيث تـ بياف أسس تقدير التعويض، وأىواع التعويض الهستحق.

 ومن خلال الدراسة توصمنا لمنتائج التالية:

ىي هف  الهمكية الخاصة حق هصوف بهقتضي الدستور والقاىوف البحريىي حيث حرص الهشرع البحري -1
بشأف استهلاؾ العقارات لمهىفعة العاهة عمى تجسيد الهبادغ التي  2009لسىة  39خلاؿ القاىوف رقـ 

 كرستٍا الدساتير والهواثيق الدولية، وأعطى ضهاىات ٌاهة لحهاية الهمكية الخاصة هف تعسف الإدارة.

هصمحة الخاصة للأفراد  ير جاء قاىوف الاستهلاؾ البحريىي هفضلا الهصمحة العاهة لمهجتهع عمى ال -2
 أىً جعل عهمية ىزع الهمكية لمهىفعة العاهة طريقا استثىا يا حدد لً ضوابط وقيود.

حدد الهشرع البحريىي اعتبارات الىفع العاـ التي تجيز ىزع الهمكية بحالات هحددة عمى سبيل الحصر  -3
 لا يجوز التوسع فيٍا أو القياس عميٍا.
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في قاىوف الاستهلاؾ الحالي العديد هف أوجً القصور التي شابت قاىوف تلافي الهشرع البحريىي  -4
 الاستهلاؾ السابق والتي أدت إلى الحكـ بعدـ دستوريتً.

فػي الهوازىػة بيػف الهصمحػة العاهػة والهصمحة الخاصػة،  البحريىية ىجحػت الهحكهػة الدسػتورية -5
، وبرز ذلؾ الهصمحة العاهةلحق الهمكيػة وبيف وذلؾ هػف خػلاؿ الهوازىػة بيػف الوظيفة الاجتهاعيػة 

، اذ قضت 1970لسىة  8رقـ السابق  بصػورة واضحػة فػي حكهٍػا الخػاص بقاىوف الاسػتهلاؾ
لأىػً لػـ يحػدد حػالات الهىفعػة العاهة، وعػدت ذلؾ اعتػداء عمى حػق الهمكيػة تً بعدـ دسػتوري

احبً والاسػتيلاء عميػً وىقل همكيتً لمدولػة ٌػو الخاصػة، لأف الأصػل ٌػو بقػاء العقار بيد ص
ػذا الاسػتثىاء لا يكػوف هبػررا وهقبػولا دوف أف يكػوف الٍػدؼ هىػً  اسػتثىاء هػف الأصػل العػاـ، وٌ

ػذي الهصمحة لا تتح  .قػق إلا بالتقيػد بىصوص الدسػتورتحقيػق هصمحػة الجهاعػة، وٌ
التي تضبط عهمية ىزع الهمكية الخاصة وتضهف عدـ  وضع الهشرع العديد هف الضوابط الإدارية -6

 التعسف هف قبل الجٍة الهختصة.
عمى كفالة التعويض  2009لسىة  39رقـ  حرص الهشرع البحريىي هف خلاؿ قاىوف الاستهلاؾ -7

 العادؿ كهقابل لىزع الهمكية، ووضع لً أسس وضوابط هحددة تضهف عدالتً.
يض العادؿ لكل هف لً صمة بالعقار الهىزوع همكيتً حرص الهشرع البحريىي عمى توفير التعو   -8

هثل الهالؾ أو الحا ز القاىوىي أو أصحاب الحقوؽ العيىية عمى العقار، ووضع ضوابط تضهف 
 حق كلا هىٍها في حالة التىازع. 

 التوصيات:

 ىوصي الهشرع البحريىي بتعديل وجٍة ىظري بشأف تشكيل لجىة التثهيف، هف خلاؿ عقدي الاختصاص-1
هف أجل  ، أو عمى الأقل أف يدخل العىصر القضا ي طرفا في تشكيل المجىة،بالهسألة برهتٍا إلى القضاء

 ، وهف أجل البعد بالمجىة عف هظىة الشبٍات.بث الطهأىيىة في ىفوس الأشخاص ذوؼ الشأف
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 تقميص دور السمطة التىفيذية هف خلاؿ خفض صلاحيات الوزير الهختص، بخصوص اختيار المجىة-2
ا هف الحرية في واختيار اعضاءٌا وكيفية عهمٍا وهواعيد اىعقادٌا وأهاكف الاىعقاد، بحيث يترؾ لمجىة قدرً 

ا الأقدر وفقا لمظروؼ الهعر   ضة أهاهٍا لتقدير كل ذلؾ.و وضع ظوابط عهمٍا، باعتبارٌ

 همكة.ضرورة اصدار لوا ح تىفيذية أو قررات وزارية بشأف هبادغ وأسس تقدير العقارات الهست-3

الحرص عمى أسبقية حصر الهىشآت والعقارات هحل الىزاع أولا؛ ثـ يمي ذلؾ دور لجىة تقدير التعويض -4
 والتثهيف، وليس العكس كها ٌو واضح في الىصوص السابقة. 

 والتأكد الخاصة فػي حهايػة حػق الهمكيػةودا ها ا فعػالا دورً بالهحكهػة الدسػتورية  يجب أف تقوـ الهحكهة -5
هف التزاـ الهشػرع بالقيػود التػي أوردٌػا الدسػتور، وعػدـ الهسػاس بٍػذا الحػق إلا وفػق الضوابط  دا ها

 .والأسػس التي حددٌػا الدسػتور فػإف حػاد الهشػرع عىٍػا تدخمػت الهحكهة بإبطػاؿ ٌذي التشػريعات

ف في دعوػ التعويض عف ىزع في الهوازىة بيف هصالح الطرفي فعالًا  ادورً  القضاءالعهل عمى إعطاء   -6
دور فعاؿ في حهاية هصالح وحقوؽ كل   لً حتى يكوف  الكاهمةالسمطة التقديرية  ة؛ هف خلاؿ هىحًالهمكي
ها اتضح  هف قبل الخبير إذا ردق، وذلؾ بخفض هبمغ التعويض الهصاحب العقار والجٍة الهستهمكةهف 

 .يعكس قيهة العقارإف كاف هىخفضا ولا  يادتًز أو   اىً هتجاوز فيً
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