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 مقدمة

 .1الحمد لله الذى جعل من بيوتنا سكنا وأمنا ..... قال تعالى ) والله جعل لكم من بيوتكم سكنا(

معكامددل يهددعخدق مرددز مهابدد    ددا يي يقصددد بالممعمعدداع العمهاايددي المديدددع بددل تممدد  ب دده  

جديدع ، تحقز الاسعقها  الاجعماعي و الهماء الاقعصاد  ) الصناعي وال  اعي و العما ى وغيه ذلد  مدن 

الاغدها  ( بقصدد  اعدادو تو يد  الهدكاط عدن عهيدز اعدداد منداعز جدذخ مهدعحدقي مدا   ا دا  المدددط و 

 دى أد ط اا داء وي د   1979لهدن   59ااوط  قدم القه  القائمدي،ووو مدا يع دى  دى   دهش الم دهل  دى القد

الممعمعاع العمهااي  المديدع ،عردى اط يكدوط لخي د  الممعمعداع العمهاايد  المديددع ، دو ا مميد ا و عدالا  دى 

 سددم سياسدد  واعددداد م دد  وبددهاما العنميدد  العمهاايدد  ، بمددا يهدداعد عرددى اا دداء ممعمعدداع عمهاايدد  جديدددع 

ط المصهى و ى وذا الهيا  تناولت مواد ودذا القدااوط وبدذل  مدواد اللائحد  مع و ع تو ه  ياع ا  ل للااها

لهدن   3العقا ي  لخي   الممعمعاع العمهااي  الصاد ع بقها  و يه الاسكاط و ئدي  ممرد  ادا ع الخي د   قدم 

 وتعديلاتخا ، القواعد المنظم  لرعلاق  بين الخي   والمنعفعين با اضى الخي   وم هوعاتخا . 2001

مه ول  عن العنمي  العمهااي   ي  2وي   اقعصادي    الممعمعاع العمهااي  المديدعوي تعد و

جمخو ي  مصه العهبي ، ووي المخ  المه ول  عن تحديد مواق  المدط المديدع وإعداد اسعهاتيمياع 

تنميعخا. بذل  ت من الخي   جودع عمل وإدا ع المها ز والمن آع العام   ي المدط المديدع. وتو ه الخي   

سعثما ي  والمنعمعاع الهكني  وبذل  الم هوعاع الهكني  ق   الأ اضي الهكني  للأ هاد وال هباع الا

المدعم  المقدم  من الدول  لر باخ وذو  الدمل المنخفض، مثل م هول إسكاط مبا ك وم هول إسكاط 

 ى أ ط  1979لهن   59صد  قااوط جمعي  المهعقبل وم هوعاع الإسكاط الحه والإسكاط العائري. 

المديدع وت منت موادو النص عرى أط تعولى الخي   إمعيا  المواق   إا اء وي   الممعمعاع العمهااي 

اللا م  لإا اء الممعمعاع المديدع وإعداد المخ  اع العام  والعفصيري  لخا، وذل  عبقا لرخ   العام  

بم  ول العمم  العمهااى المديد من جمي  المخاع  5لردول ، وتخصص مها   من الأ   لات يد عن 

يحظه العصهق  يخا ب ى وجي من الوجوو أو اسعغلالخا أو إسععمالخا أو إدمالخا  ى تقهيم  – تحددوا الخي  

أو إقام  أى من  ع أو م هوعاع أو أبني  عريخا إلا بعد موا ق  الخي  ، بما تخصص مها   من الا   

ذاع معه عرى جاابى وب ول ال ه  العام  الموصر  إلى الممعمعاع المديدع تخ   ل 100مقدا وا 

القيود، ويصد  قها  من  ئي  ممر  الو  اء بعخصيص الأ   الممروب  لردول  العى يق  عريخا 

الامعيا  لإقام  الممعمعاع المديدع وبذا ال ه  الموصر  إليخا بدوط مقابل، ويكوط وذا القها  مر ما 

عنوى بعد صدو  لممي  الو ا اع والأجخ ع المعني  ب ملاك الدول ، ويحظه عرى أى أخص عبيعى أو م

وذا القها  أط يحو  أو ي   اليد عرى أى ج ء من أج اء الأ اضى العى تخصص لأغها  وذا القااوط 

بما يحظه إجهاء أى أعمال أو إقام  أى من  ع إأغال إلا بإذط من الخي   ، ويع ى القااوط لرخي    ى 

خا تحقيز البهاما والأولوياع سبيل تحقيز أودا خا، أط تمهى جمي  العصه اع والعمال العى من أ ا

                                                           
 .80( سو ع النحل، من الأي   قم  1
( الخي اع الاقعصادي  وي الخي اع العام  العي تباأه بذاتخا أا    اقعصادي  ذاع عوائد مادي  لردول  و يكوط لرخي    2

موا ا  ماص  و هاباع معامي  سنوي ، ويكوط لرخي    هاخ ماش تودل  يي موا دوا المحري  أو الخا جي  ولا 

لردول ، ويه ل الفائض من موا ا  الخي   من سن  إلى سن  تدمل مي اايعخا  ي  هاباع ومكوااع الموا ا  العام  

 أمهى )مثل وي   الممعمعاع العمهااي  ووي   العنمي  الهيا ي (.

الخي   العام  الخدمي  وي الخي اع العي تديه أا    إدا ي  أو مدمي  مثل وي   العخ ي  العمهااي، وتععبه أموال 

مي اايعخا ضمن المي ااي  العام  لردول ، وتمهى عريخا القواعد والأ كام المععرق  الخي   العام  أموالا عام  وتند   

 بالأموال العام ، ما لم ينص عرى ملاق ذل   ي القها  الصاد  بإا اء الخي  
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المقه ع، ولخا أط تععاقد مباأهع م  ال هباع والأأخاش والمصا يف والخي اع المحري  والدولي ، وذل  

 عبقا لرقواعد العى تحددوا اللائح  الدامري  لرخي  .

جديدع، ”   ا ي “أط الخدق منخا وو مرز مهاب  ” وي   الممعمعاع“يذبه القااوط الذى أا   

عادع تو ي  الهكاط بعيداً عن ال هي  ال يز لوادى النيل، وإقام  مناعز جذخ مهعحدق  ما   ا ا  وإ

المدط والقهى القائم ، ومد محاو  العمهاط الى الصحهاء و المناعز النائي ، والحد من ال  ف العمهااي 

جذخ الهكاط إلى  وو” وي   الممعمعاع“عرى الا اضي ال  اعي . ووو ما يعنى أط مبه  وجود وبقاء 

 تر  المدط المديدع.

وسير  لخرز لخدق الثااوى لرممعمعاع العمهااي  المديدع وو تو يه م وى لمحدود  الدمل، بوا

أط أ د جوااب ” وي   الممعمعاع“.  يث تذبه الروائى العقا ي  الدامري   ي 1 سمي بديل عن المناعز اللا

الو اء ” وي   الممعمعاع“كل مواعن مصه . وتع من مخم  مخمعخا وو تقديم الإسكاط اللائز والملائم ل

با عياجاع الهكن لرعائلاع المحدودع الدمل، علاوع عرى ذل ،  إط لوائى الخي   تنص عرى أاي يمب عرى 

الرمن  العي تحدد سعه ال هاء للأ اضي أط ت مذ  ي اععبا وا الفوا    ي مهعوياع الدمل عند قيامخا 

يذبه أط الخي   مهؤول  عن تنفيذ ” وي   الممعمعاع“بإا اء  1979وط الصاد   ى أط القااإذ بمخمعخا. 

المهؤولياع الاجعماعي  لردول  وبالعالى يمب عريخا دائما أط تفكه  ى القاعدع العهي   من المحعاجين وأط 

 تقدم اسكااًا معوسً ا واقعصاديًا لخم.

إا اء الممعمعاع العمهااي  المديدع ولم لذا سن الم هل العديد من النصوش لعحقيز الخدق من 

يعبقى عرى الإدا ع سوى أط تعدمل ل ماط تحقيز ذل  من ملال  هضخا لقواعد تخصيص العقا اع بالمدط 

المديدع وبرما مالفت قها اع الإدا ع المععرق  بعخصيص العقا اع تبه  ونا أومي  المنا عاع الإدا ي   ى 

ى العى يهعح هوا لصن  بعض القواعد القااواي  معماو ا بعض المبادئ الوظيف  الإبداعي  لرقاضى الإدا 

الق ائي  العى تعم  عن  ل بعض منا عاع تخصيص العقا اع بالمدط المديدع، عرى غها  وظيفعي  ى 

 به   قابعي عرى أعمال الإدا ع لعقديه مدى إ عهامخا لمبدأ الم هوعي .

معمعاع العمهااي  المديدع تنفيذ سياس  جديدع وقد بدأع و ا ع الإسكاط ممثر   ى وي   الم

لعخصيص الأ اضي  ي المدط المديدع، ومدط الميل الهاب ، وذل  عبه اظام العخصيص المباأه 

للأ اضي بناء عرى عرب الم و ين والمهعثمهين، ووو ما اععبهو مبهاء م وع جيدع لعن ي  الاسعثما  

عكامل بين الآلياع المخعرف  ل هح الأ اضي ماص   ي العقا  ، بينما عالب آمهوط ب هو ع تحقيز ال

المدط المديدع،  عى لا ت غى م   الم و ين العقا يين، عرى م   الدول  لاسعغلال المدط المديدع 

 اقعصاديا.

لهن   134وي تي النظام المديد تنفيذاً لقها  ممر  إدا ع وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع،  قم 

الخاش بوض  آلياع لرععامل م  عرباع المهعثمهين، لرحصول عرى ق   أ ا  ب ا    مخعرف   2020

بالمدط المديدع، بنظام العخصيص المباأه بالمنيي المصه ، أو الدولا  الأميهبي، و قا لممموع  

% من قيم  الأ   الم روخ 10يقدم م  عرب الحم  أي  مقبول الد   بنهب  أط ضواب  من بينخا 

                                                           
1 ) Sims, David. (2014). Egypt’s Desert Dreams: Development or Disaster. American 

University in Cairo Press. 
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يصخا مقابل جدي   م  وذل  من جمي  المعقدمين لحم  ق ع  الا   ولا يقبل أى عرب غيه تخص

 مصحوخ بال ي  المذبو .

وباات الآلي  الهابق  لعخصيص الأ اضي تععمد عرى عهح وي   الممعمعاع العمهااي  أ اضي 

مي ، من ملال لمخعرف الأا    و ي مخعرف المدط بمها اع مخعرف ، ويعم تهعيهوا و قا لرمن   كو

 عهو اع عرى  عهاع معباعدع.

 أما عن دوا   إمعيا اا لرموضول  نقهمخا إلى الأتى: دوا   ذاتي  وأمهى موضوعي .

 دوافع ذاتية نذكر أهمها:

 ى الممعمعاع العمهااي  ل والهغب  المامح   ى د اس  النظام القااواى لعخصيص العقا اع المي 

العخصيص بالمدط المديدع وبذا قواعد العنا ل عن العخصيص   قواعد واجهاءاع ، لمعه يدعالمد

 .و الاع إلغائي

 الوظيف  الاجعماعي  لرمركي  العمهااي  تحقيز معه   الدو  الذى يرعبي الم هل المصهى  ى. 

  ومعه   دو   العصهق  ى الأ اضى والو داع بالمدط المديدعإبها  أوم أدواع الهقاب  عرى

 . ى ت بيز النصوش المنظم  لخا المخاع الإدا ي  المخعص 

  ى المدط المديدع ودو  وي   الممعمعاع العمهااي  تخصيص العقا اع عدم تناول موضول 

المديدع وأجخ ع المدط العابع  لخا  ى تحقيقخا" من قبل البا ثين بخذو الصو ع اظها لحداقعي  ى 

 بعض الموااب  ى مصه.

 .إقهاء المكعب  ببحث جديد يهعفاد مني 

 فع موضوعية كما يلى:دوا

  الأومي  البالغ  العى يكعهبخا الموضول، اظها لإاع ا  ظاوهع العوس   ى إا اء المدط المديدع

 .تقديم الإسكاط اللائز والملائم لكل مواعن مصه ، ولمواجخ  الامعداد العمهااى لرمدط الع وائي  

 تخصيص العقا اع بالمدط المديدعالعى تنظم  والروائى نيااولقواعد المقه ع  ى القعدم إ عهام ا. 

 .بياط أومي  دو  وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع  ى مرز ممعمعاع عمهااي  جديدع 

 .بثا   المنا عاع أمام الق اء بصو ع عام  والإدا ى عرى وجي الخصوش 

د اساع صعوب  واد ع إيماد المهاج  والاع  ى إعداد وذا البحث اذبه منخا اععهاضعنا صعوبوذا وقد 

 المعخصص   ى مصه العى تناولت الموضول.

، والمغ ى من المهاج  يما يخص الإععماد عرى الد اساع الهابق   قد تم الإعلال عرى عين  من 

توظيفخا تممي  أعمال البحث  ى أعه معكامر ، غيه أط وذو الد اساع المخعص  بالمنا عاع الإدا ي  

 ى الممعمعاع العمهااي  المديدع قرير  إط لم تكن منعدم  بهبب  لعخصيص العقا اعوالد اساع القااواي  

  داق  الموضول  ى مصه.

و ى م م المع ياع الهابق  الذبه، تهعى وذو الد اس  لروقوق عرى الدو  الذى ترعبي وي   

المديدع بإبها  المكناع القااواي  الممنو   لخا ومدى إسععمالخا لروسائل العى تمركخا. الممعمعاع العمهااي  
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وبذا إبها  الدو  الفعال الذى ترعبي أجخ ع تنمي  المدط المديدع العابع  لخي   الممعمعاع العمهااي   ي ممال 

 . اء  ى  ل ومواجخ  منا عاع العخصيصالععميه ، واي ا دو  الق 

 لك تتضح لنا معالم الإشكالية وتبرز جوانبها التى ارتأينا بلورتها فى التساؤلات التالية:إنطلاقا من ذ

 ى المدط المديدع.تهعيه العقا اع  قواعد  

  يفوضي؟م هوعي  قها اع الرماط العقا ي   ال عدم اععمادوا من  ئي  ممر  ادا ع الخي   أو من 

  مدى الاععداد بعصويب قها اع الرماط العقا ي  العى لم يعم اععمادوا مدن  ئدي  ممرد  ادا ع الخي د  أو مدن

 يدي قبدل الحكدم يفوضي ؟ أو بمعنى أمه مدى الاععداد بعصحيى عيب عدم الامعصاش  ى القها  الم عوط 

 النخائى  ى ال عن؟

   ؟لعقد البي ال بيع  القااواي  لإم ا  العخصيص وال بيع  القااواي 

 قيددام وي دد  الممعمعدداع العمهاايدد  المديدددع بإصدددا  ضددواب  جديدددع لرعصددهق  ددى الأ اضددي  ددي المدددط  وددل

 المديدع، وذل  عبه اظام العخصيص المباأه للأ اضي، يعد مخالفا لردسعو ؟ 

  ل م موط الإم ا  الدذى تهسدري وي د  الممعمعداع العمهاايد  المديددع  إلدى المخدالف لعصدحيى موقفدي مدلا

 المخر  المنصوش عريخا  ى اللائح  العقا ي  قبل صدو  قها  إلغاء العخصيص.

وقصد الإ اع  ب وم أبعاد وم امين الد اس ، وللإجاب  عرى العهاؤلاع الم هو  ، تم الإععماد عرى 

قواعد واجهاءاع تخصيص العقا اع الوصفى والعحريرى ،  الاول  يظخه بغي  معه    المناوا العالي :

، أما المنخا العحريرى  يظخه من ملال تحريل المواد والنصوش القااواي  معمعاع العمهاايى  المديدعبالم

 وو قاب  الق اء عري ا عهامخا. العى تععمد عريخا الد اس 

مع تدعيمهما بأمثلة  مبحثيننظرا لطبيعة الموضوع وللإلمام بمتطلبات البحث فقد تم تقسيم الخطة ل

 وأحكام قضائية.

 ومها ل العخصيص بخي   الممعمعاع العمهااي  المديدع إلى إجهاءاع الاول المبحثتعهضت  ى 

جهاءاع الإالم رب الثااى: ، وتهعيه العقا اع بالمدط المديدعوذل  من ملال قلاث م الب ، الاول 

الم رب الثالث: ال بيع  القااواي  لإم ا  ، أما عخصيص العقا اع بالممعمعاع العمهااي  المديدع القااواي  ل

 العخصيص 

قواعد العخصيص و الاع إلغائي بخي   الممعمعاع العمهااي   ى تعهضت  يي إلىالثاا المبحثو ى 

قواعد العنا ل عن و ، بم رب أول قواعد تخصيص العقا اع بالمدط المديدعمن ملال د اس  المديدع

 ع إلغاء العخصيص "م رب قالث"."م رب قاط" ، و الاالأ اضي المخصص  
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 الاول المبحث

 إجراءات ومراحل التخصيص بهيئة المجتمعات العمرانية الجديدة

 

ب  ط اا اء وي   الممعمعاع العمهااي   1979لهن   59من القااوط  قم  7امد اط المادع 

الممعمعاع العمهااي  المديدع قد اصت عرى أط " تعولى الخي   امعيا  المواق  اللا م  لإا اء 

 المديدع وإعداد العخ ي اع العام  والعفصيري  لخا, وذل  عبقا لرخ   العام  لردول .

ويعم الإمعيا  والإعداد بمعه   الخي   أو بواس   الأجخ ع العابع  أو عدن عهيدز الععاقدد مد  

كدام الدوا دع  دى الأأخاش وال هباع وبيوع الخبهع والخي داع المحريد  والأجنبيد , وذلد  عبقدا للأ 

 وذا ال  ط".

 يقوم جخا  الممعم  العمهااي المخعص بإعداد مهائ  تفصيري  م ابق  لرعخ دي  المبددئي 

المععمد مه رياً لمواق  الأ اضي والو داع والمحلاع المعدع لرعصهق  يخا موضدحاً بخدا موقد  بدل 

 ً إلا بااعخداء مها دل الم دهول  ق ع  أو و دع أو محل و دووا ومها عخا ، ولا يععبه العخ ي  اخائيا

 . 1 ى  دود ال هوع والمعاييه والقها اع المنظم  لذل  ، م  مهاعاع اقعصادي  الم هوعاع المنفذع

وتهسددل اهددخ  مددن الخددهائ  المنصددوش عريخددا  ددى المددادع الهددابق  إلددى ال دد وط العقا يدد  

و وسبعمبه وديهمبه مدن بدل بالخي   مؤأهاً عريخا بما يعم العصهق  يخا  ى اخاي  أأخه ما س ويواي

 .2عام 

ويعد  ى بل جخا  من أجخد ع الممعمعداع العمهاايد  المديددع سدملاع يددوط بخدا ال ربداع 

 .3المقدم  من ذو  ال  ط لرحصول عرى أ اضي أو عقا اع بمخعرف اوعياتخا واسعخداماتخا 

يدز ويكوط  م  وتخصيص الأ اضي والعقا اع بالممعمعاع العمهااي  المديددع عدن عه

الرمدداط الم ددكر  والمحددددع امعصاصدداتخا عبقدداً لأ كدددام اللائحدد  العقا يدد  المعمددول بخددا  ددى وي ددد  

الممعمعدداع العمهاايدد  المديدددع ، وسددوق اعدده  لعردد  الإجددهاءاع مددن مددلال قددلاث  ددهول , الفددهل 

 الاول: تهعيه العقا اع بالمدط المديددع ، والثدااى: إجدهاءاع تخصديص العقدا اع بالمددط المديددع "

إجددهاءاع العخصدديص" ، أمددا الثالددث: ال بيعدد  القااوايدد  لإم ددا  العخصدديص  -إجددهاءاع ال رددب 

 وال بيع  القااواي  لعقد البي .

 

 
                                                           

لهن   3الصاد ع بقها   ئي  ممر  إدا ع وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع  قم  من اللائح  العقا ي   1المادع  ( 1

  .2001سن   يواي  6 )تاب (  ى 125العدد  -الوقائ  المصهي ، من و  2001
 .من اللائح  العقا ي   2  ( المادع2
  .من اللائح  العقا ي 3( المادع 3
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 المطلب الأول

 تسعير العقارات بالمدن الجديدة

 

إط وي دد  الممعمعدداع العمهاايدد  المديدددع العابعدد  لددو ا ع الاسددكاط  بمددا تكددوط مددن أببدده  

الأ اضدى المخصصد  لرعنميد  ووى تديه ما يقهخ من مريدوط  دداط مدن   ائ ى الأ اضى  ى مصه

 الم هل  ى سبيل اعادع تو ي  الهدكاط مدن مدلال إعدداد منداعز جدذخ مهدعحدقي مدا    الح هي .

إا اء ممعمعاع عمهااي  جديدع وااع  1979لهن   59ا ا  المدط والقهى القائم  اظم بالقااوط  قم 

لمديددددع دوط غيهودددا مهددد ولي  إدا ع وتهدددييه والإأدددهاق عردددى ودددذو بخي ددد  الممعمعددداع العمهاايددد  ا

الممعمعدداع ومددنى الم ددهل الخي دد  ومددا تن دد ي مددن أجخدد ع لعنميدد  المدددط العابعدد  لخددا جميدد  الهددر اع 

والصلا ياع المقه ع لرو داع المحري  ومن بينخا الموا ق  عرى إصدا  العدهاميص اللا مد  لإا داء 

ا يددمل  دي إمعصاصدخا مدن أا د   وم دهوعاع ومها دز ومددماع وإقام  وإدا ع وت غيل جمي  مد

  لا عن اسع داء جمي  المبالغ المالي  والمصهو اع الادا ي  المقه ع ومن بينخدا الأسدعا  المععمددع 

والمصهو اع الإدا ي  العدى تعقده  اعيمد  تغييده الن داع بنداء عردى عردب أصدحاخ ال د ط أو إضدا   

 .1رمن ق ا اع جديد عبقا لرمخ   العام ل

أط ما يعهق بنظام تهقي  الأ اضى، بعهبخا  عهاع  مني  ببيهع بدوط إسعثما   عى يهتف  

سعهوا قم القيام بإسعخدامخا بعد ذل ، ي كل وذا أ م  إقعصادي  ببيهع لرغاي   يث أط الحكوم  تقوم 

بمعاملاع الهو  ب هح الأ اضى بثمنخا الحالى عرى توقعخا أط يقوم الم عهى ب خ أموال والقيام 

المععمدع عرى وجود أ اضى، لذا  إط ت جيل إسعخدام الأ   لفعهع ببيهع يقوم بإعاق  العمرياع 

 العما ي  المعوقع .

من النقاع الأمهى أي ا العى ت كل أ دى معوقاع العهعيه العادل للأ اضى وى الععدياع 

ط القيم  المالي  للأ اضى الواقع  العى تحدث عرى بعض الأ اضى الممروب  لردول  وللأ هاد،  يث أ

ضمن المناعز العى تحدث بخا تعدياع تنخفض ب دع، الععدياع والمخالفاع عرى الأ اضى الممروب  

لردول  أ دى أببه الأ ماع الحالي  العى تواجي الحكوم  المصهي  اظها لحمم وذو الععدياع 

 تيمي  لإسعخدام وذو الأ اضى.وبثا عخا، بالإضا   إلى ت ويخخا الكامل لأى مخ  اع إسعها

بعض الدول قامت بإسعخدام عدع اماذ  ااجح  لعقييم أسعا  الأ اضى والوصول إلى  

القيم  الحقيقي  لهعه وذو الأ اضى  ى الظل الأوضال الإقعصادي  الحالي  لخذو البلاد, سنقوم ونا 

قييم بإسعخدام اظام المعروماع بالعحدث عن أقنين من وذو النماذ  المهعخدمين, أولخما وو اموذ  الع

(. والنموذ  الثااى وو النموذ  GIS-Geographical information systemالمغها ي  ) 

 (. Hedonic price modelالخيدواى ) 

                                                           
  .23/10/2010جره   ، .ل 53لهن   18643وذا المعنى  كم المحكم  الادا ي  العريا  ى ال عن  قم   اج   ى( 1
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 (GIS-Geographical information systemنظام المعلومات الجغرافية ) 

عخدم , ووى تععمد عرى الهب  تععبه اظم المعروماع المغها ي  من أأخه الع بيقاع المه

بين الخهائ  والهسوماع المغها ي  وبين المعروماع العى تهتب  بخذو الخهائ   يث تمكننا من 

البحث الههي  عن موق  معين عرى وذو الخهائ  والحصول عرى البياااع اللا م  لخذا اللا م  عن 

اااع الهكاط واظم وي اع المها   وذا الموق  وتوجد إسعخداماع مععددع لخذو النظم مثل تحريل بي

والنظم ال  اعي . وذو النظم تععبه أساسي   ى بل الدول المعقدم   يث أط اظم المعروماع المغها ي  

GIS  ت هح المعروماع بالعفصيل عن المواق  العى اخعم بخا عرى الخهائ  المغها ي  بالقهى والمدط

وذو النظم عن أسم أا ل معين  عظخه لنا و عى ال وا ل دامل المدط بما يمكن البحث دامل 

الخهي   العى توضى مكاط وذا ال ا ل دامل المدين  وبيفي  الوصول إليي. ي رز عرى عهيق  

ويمكن  Geocodingتحويل الخهي   الصماء إلى مهي   م ودع بالمعروماع برم  جيو بودينا 

تفال. يعكوط وذا النظام من تخ ين الخهائ   ى صو ع قنائي  الأبعاد لكى توضى العه  والإ 

ويعم إجهاء العمرياع   Scannerمهائ  يعم تخ ينخا عرى الحاسب الألى بغهعخدام الماسى ال وئى 

الفني  اللا م  لهب  وذو الخهائ  م  قاعدع البياااع القابر  لخا وبعد ذل  يعم إعداد بهاما البحث 

 وتحريل المعروماع ال هو ي  لخذو النظم.

قامت عدع دول بإسعخدام وذا النموذ  لعقييم الأ اضى وأسعا وا مععمدع عرى المعروماع 

المغها ي  العى تم   عخا وقهاءاتخا من وذو الأ اضى،  بما أأخه الدول العى قامت بإسعخدام وذو 

العقني  باات الصين ووولندا,  يث قامت الدولعين بعفعيل اموذجين  هابيين مععمدين عرى اظم 

واموذ  العو ي     ( Land Price Indexعروماع المغها ي  ووما، مؤأه أسعا  الأ اضى  ) الم

 15( وقاموا بعو ي  الأ اضى بحهب إسعخداماتخا إلى Distribution model Spatialالمكااى ) 

 .1إسعخدام والقيام بإسعخدام المؤأه أو اموذ  العو ي  بحهب المناعز إذا باات   هي  أو  يفي 

 

 ( Hedonic price modelالنموذج الهيدونى ) 

يفعه  النموذ  الخيدواى أط أسعا  الأ اضى تحعوى عرى معروماع تععرز بالقيم  العى 

ي عخا المهعخركين عرى مصائص الأ  ، لذا يمكن إسعخدام الإمعلا اع  ى الأسعا  لقياس القيم  

دواى يقوم بعممي  الخصائص المععرق  الأاعاجي  لعر  الخصائص، أو ب كل أمه،   ط النظام الخي

بالأ   والأسعخداماع المععرق  بخا، قم يقوم من ملال بعض المعادلاع الحهابي  بوض  وذو 

الخصائص معا لإمها  القيم  المعوقع  لخذو الأ  ، لذا   ط النموذ  الخيدواى يقوم بالعفهق  بين 

د تهعيه الأ اضى ال  اعي ، يقوم وذا اوعي  الأ اضى المهاد تهعيهوا،  عرى سبيل المثال، عن

                                                           
1) GIS-Based Web Approach for Serving Land Price Information- Yongjun Yang, 

Yaqin Sun , Songnian Li, Shaoliang Zhang , Kuoyin Wang,Huping Hou and Shishuo 

Xu 

 المهب  المصهى لد اساع الهياس  العام اقلا عن 
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النموذ  بقياس العوامل العى تهتب  بالإاعا  ال  اعى للأ   وعند تقييم الأ اضى العى سوق تبال 

 .1للإسعثما  العقا ى، يقوم النموذ  بقياس العوامل المععرق  بالقيم  العقا ي  المعوقع  لخذو الأ  

اضى المعدع لربناء بإسعخدام عناصه أمهى لرعقييم وقد تم إسعخدام وذا النموذ  لعقييم الأ 

تعوا ز ب كل أ  ل م  الإسعخدام المعد لخذو الأ اضى، مثال عرى وذا باط العقييم الواق   ى جنوخ 

بوس ن بالولاياع المعحدع والذى أععمد عرى عوامل مثل المها   المهموح بخا بالبناء عرى 

ها ز الموجودع بالمن ق  وغيهوا، قم تم إسعخدام الأ  , وجود سا اع أاعظا  والخدماع والم

 .2النموذ  لإمها  تقييم لرهعه المعوق  للأ   بخذو الأاحاء

ألف  داط،  إط تهعيهوا يعم من  700وبالنهب  لأ اضى المدط المديدع والعى تبرغ  والى 

المعه المهب   ملال لماط معخصص   ى وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع ، وتر  الرماط تحدد سعه

 ى المدط المديدع  هب موقعي وإسعخدامي،  معه الأ اضى  ى الهو  العما ى يخعرف عني  ى 

 الأ اضى الممروب  لردول  مركي  ماص   من ق  المبااى وتقوم وذو الرماط بعغييه الهعه بل  عهع،

دول   ى إا اء تععبه قهوع قومي ، وأط  صير  بي  وذو الأ اضى تععبه أموال عام  تهعخدمخا ال

، البني  الأساسي  والمها ز و    المعاااع عن ال عب وتحقيز م الب المناعز الأبثه إ عياجا 

بهيئة  العقارات تسعير ولتحقيق ذلك فهناك العديد من الضوابط التى يجب مراعاتها عند 

 :3نذكر منها ما يلى المجتمعات العمرانية الجديدة

بالمنطقة مع وضع معامل تميز طبقا لإختلاف مراعاة السعر السائد أولا :  

 المستوى:

أط الأسعا  العى تقوم الخي   بعحديدوا لرمهعثمهين تحدد عبقا لعدد من النقاع لعل أومخا 

اسعهأاد ب مه م اداع تمت للأ اضى المماو ع لرق ع  من قبل الخي   ولي  الأ هاد، وإ عهاخ 

الهكني  ومن ضمنخا المها ز واصيبخا من قيم  الأ    سعه المعه عبقا لرعكرف  الإا ائي  لرمباتى

و ى  ال  عدم وجود سعه اسعهأادى بذاع المن ق  الواق  بخا عرى أط ت   الخي   وامش الهبى. 

الأ   أو الو دع محل العهعيه يعم الإسعهأاد ب قهخ من ق  مماقر  بذاع المدين  ، و ى جمي  

( أخهيا وبحد أقصى % 1وا ق  عرى العخصيص بواق  )خ المالأ وال يعم تحديث الهعه  عى تا ي

 ( سنويا.% 10)

 

 

                                                           
1 ) A Hedonic Price Model of Self-Assessed Agricultural Land Values- C. O'Donoghue, 

Jeremey Lopez, Stephen O’Neill, M. Ryan 

 اقلا عن المهب  المصهى لد اساع الهياس  العام 
2 ) Valuation Using Hedonic Pricing Models -Matt Monson. 

 اقلا عن المهب  المصهى لد اساع الهياس  العام 
الوقائ  مهيدع ، من و  ب1720لهن   54 (  اج  قها  و يه الإسكاط والمها ز والممعمعاع العمهااي   قم 3

 .2017سن   بهايه  28 ى  49العدد -المصهي 



9 
 

 ومدى تميزه:العقار موقع ثانيا: 

إط الهعه قد يع قه إلى  د ببيه أي ا بإ عمالاع العنمي  العمهااي  والع ويه  ى المن ق  

 كرما  ادع  يث يعم مهاعاع  ه  العمي  والإ تفاعاع البنائي  ومها   الق ع ، المحي   ب ى عقا  

ويهاعى عند تهعيه الأ اضى بالمدط المديدع ألا يقل سعه المعه  مها   الأ   إاخفض سعهوا.

المهب  عن أعرى سعه تكرف  مها ز المدين  عبقا لأمه مي ااي  مععمدع من المخا  المهب ى 

هع  عى لرمحاسباع م ا ا إليخا با   أعباء العمويل والمصا يف الإدا ي  والمصا يف غيه المباأ

 .% لباقى الأا   20% لرن اع الهكنى و10اخاي  تنفيذ المها ز م ا ا إليخا وامش  بى بواق  

بما سبز وأط ذبهاا أاي يمب عند تهعيه العقا اع بالمدط المديدع العابع  لخي   الممعمعاع 

. م م  تهعيهواالعمهااي  المديدع مهاعاع الهعه الهائد بذاع المن ق  الواق  بخا الأ   أو الو دع ال

الوا دع بقها   –من اا يي أمهى يهاعى ت بيز بعض النهب والأس  سواء بالخصم أو بالإضا   و

ب  ط القواعد والأس   2017لهن   54و يه الإسكاط والمها ز والممعمعاع العمهااي   قم 

 ى  ال  وجود إمعلاق بين العقا  موضول العهعيه والعقا  المهعهأد بي  - الخاص  برمن  العهعيه

 لرمها   أو العمي  أو الإأعهاعاع أو المها ز.بالنهب  

امد أط وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع قه ع تثبيت أسعا  و داع م هول سكن مصه 

قنا ودمياع المديدع مدط جديدع ووى: غهخ أسيوع  وغهخ  5 ى ال هح الأميه لرخي   بـ 

والمنصو ع المديدع، والمنيا المديدع، وذل  اعيم  ضعف الإقبال العى ت خدو تر  المدط  ى 

عهو اع الم هوعاع الهكني  العى قامت بخا الو ا ع مؤمها، وبالعالى  أع  عمي  إيماد  وا   

 لرمعقدمين لحم  تر  الو داع لمذخ م عهين جدد.

الإسكاط المعمي   ى المدط المديدع والعى ت خد إقبالا ببيها من  ولم يعم تثبيت أسعا  و داع

 أبعوبه  6قبل الأ هاد مثل القاوهع المديدع وال يخ  ايد و 

وأط الخي   تد س وب كل جدى تثبيت أسعا  الأ اضى الإسعثما ي  والخدمي  بممي  

لفعهاع الأميهع أخدع أا  عخا لمدذخ المهعثمهين المدد سواء المصهيين أو العهخ والأجااب،  ا

عهح أ ا  بنظام الم ايدع، مما أدى إلى     الأسعا  ب كل مبالغ  يي، ووو ما أدى إلى إ مام 

 .1المهعثمهين العقا يين عرى أهاء أ اضى الخي   بالمدط المديدع

 مراعاة البعد الإجتماعى والإقتصادى للمخصص له:ثالثا: 

ا عرى عنصه القد ع عرى تحمل العكاليف من تؤقه سياساع تمويل الإسكاط ت قيها مباأه

من العخد الدولى الخاش بالحقو   11من المادع  1عناصه الحز  ى الهكن الملائم ) الفقهع 

الإقعصادي  والإجعماعي  والثقا ي (. وينبغى لردول أط ت   القوااين والهياساع والبهاما لرع بد من 

تعناسب م  مهعوياع الدمل ومن عدم تعه  تربي  أط النهب  الم وي  لرعكاليف المعصر  بالهكن 

                                                           
عن جريدة العقارية  الأراضى المسحوبة من المستثمرين غير الجادين بالمدن الجديدة، نقلا( إعادة تسعير 1

 www.aleqaria.com.eg ، 5/1/2020الالكترونية والمنشور بتاريخ 

http://www.aleqaria.com.eg/
http://www.aleqaria.com.eg/
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الإ عياجاع الأساسي  الأمهى لرخ ه أو للإاعقاش. بما ي رب من الدول بإسعمها  أط تقوم بهصد 

أقه الهياساع الإسكااي  عرى إعمال الحز  ى الهكن اللائز والهي هع عرى ال ياداع غيه المعقول  

وبالهغم من أط مصه من الدول الموقع  عرى العخد الدولى الخاش بالحقو   .1 ى تكاليف الإسكاط

الملائم لم تظخه ،  إط الإأا ع إلى الحز  ى الهكن 1967الإقعصادي  والاجعماعي  والثقا ي  منذ عام 

.  قد ظخه الحز  ى الهكن 2011ينايه  25 ى أى من الدساتيه المصهي  سوى  ى  عهع ما بعد و ع 

والعى تنص عرى أط " المهكن الملائم  68،  ى المادع 2012ول مهع  ى دسعو  عام الملائم لأ

والماء النظيف والغذاء الصحى  قو  مكفول . وتعبنى الدول  م و وعني  للإسكاط ؛ تقوم عرى 

العدال  الاجعماعي ، وت مي  المباد اع الذاتي  والععاواياع الإسكااي ، وتنظيم غهعخدام أ اضى 

 ها  العمهاط؛ بما يحقز الصالى العام، ويحا ظ عرى  قو  الأجيال".الدول  لأغ

ااعقد مبهاء الإسكاط   ى مقال تحت عنواط الحز  ى الهكن الملائم  ى الدسعو  المصهى؛و

، أط وذو المادع لم تحدد المه ول عن تربي  وإافاذ الحز  ى الهكن الملائم . أولا وذو المادع لهببين

اق أمهى؟ بملا لا تر م وذو المادع الدول  بعو يه الهكن لرمواعنين الذين لا ورى وى الدول  أم أعه

وضو ا لعنفيذ ما يهمى بخ   وعني   يهع يعوط تحمري تكرفعي المالي ، ولا تحدد ألياع أبثه

قاايا، لا تقدم وذو المادع تعهيفا محددا وواضحا لمفخوم المهكن الملائم، ولا تهت  تعهيف  للاسكاط.

لملائم  ى الدسعو  المصهى بالمواقيز والمعاوداع الدولي  المنظم  لخذا الممال بمهجعي  المهكن ا

لععهيف معاييه الحز  ى المهكن الملائم. يفعى الباخ لاسعمها  العديد من المما ساع مثل إعادع 

تهكين سكاط المناعز غيه الهسمي   ى مناعز بعيدع عن العمهاط وغيه معصر  ب مكاط عمرخم، أو 

غفال اق   الحيا ع الأمن  لرهكن العى تخدد العديد من باط قهى ومدط مصه بالعخميه أو الإملاء إ

من ملال إل ام الدول   68بحل إأكالي  المادع  2014القههى. وقد قامت لمن  الع هع  ى دسعو  

ول  والعى تنص عرى أط: تكفل الد 59الملائم لممي  المواعنين من ملال المادع بكفال  المهكن 

لرمواعنين الحز  ى الهكن الملائم، والماء النظيف، والغذاء الصحى، وترع م بعبنى م   وعني  

للإسكاط، تقوم عرى العدال  الإجعماعي ، وت مي  المباد اع الذاتي  والععاواي   ى ممال الإسكاط ، 

رى  قو  وتنظيم اسعخدام أ اضى الدول  لأغها  العمهاط، بما يحقز الصالى العام ويحا ظ ع

  .2الأجيال

وقد إوعمت الحكوماع والأاظم  المصهي  بم ا ي  الإسكاط المدعم لمن تهميخم بمحدودى 

الدمل منذ ممهينياع القهط الماضى و عى  كوم  الهئي  الهيهى الحالي . تغيهع الأسماء ما بين 

 عى.إسكاط أعبى، وإسكاط إقعصادى ، وإسكاط ال باخ والمهعقبل، وأميها إسكاط إجعما

تعولى وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع  ى إعا  م   العنمي  الإقعصادي  والإجعماعي  و

عهاح وتخ ي  الإسكاط الإجعماعى والإأهاق عرى قلردول  وو ز بهااما الإسكاط الإجعماعى إ

  .تنفيذوا، بغه  تو يه مهكن ملائم لرمواعنين محدودى الدمل

                                                           
 والثقافية التابع لمنظمة الامم المتحدة.( من العهد الدولى الخاص بالحقوق الاقتصادية والإجتماعية 1)11( المادة  1
 www.tadamun.com  نقلا عن موقع تضامن الإلكترونى(  2

http://www.tadamun.com/
http://www.tadamun.com/
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الأ اضى لرم ا ي  الخيهي  والعى لا تخدق لرهبى يعم تحديد سعه ومن اا ي  أمهى  

بغه  إا اء دو   عاي  أو مهعوصف عبى بقيم  أعرى سعه تكرف  مها ز بالمدين  عبقا لأمه 

مي ااي  مععمدع من المخا  المهب ى لرمحاسباع محملا بالأعباء والمصا يف الإدا ي ، أما بالنهب  

غه  الم ا  إليي عاليي  يعم تحديد )قيم  مقابل الادا ي ( المخصص  لر –لرو داع ) الهكني  

الهعه( عبقا لرعكرف  الإا ائي  م ا ا إليخا اصيب ما يعحمري المعه المهب  من الو دع من  –الإاعفال 

تكرف  المها ز عبقا لأمه مي ااي  مععمدع من المخا  المهب ى لرمحاسباع محملا بالأعباء 

% من سعه المعه المهب  للأا    البحثي   ق  اسعهأادا 25بينما يعم مصم  والمصا يف الإدا ي .

 بهعه الن اع الها ى  ى  ال  العخصيص لرمخاع الععريمي  أو البحثي  العى لا تخدق إلى الهبى.

ويكوط تحديد سعه الأ   العى يعم الموا ق  عرى اقل أصولخا إلى جخ   كومي  أمهى 

مععمدا من المخا  المهب ى لرمحاسباع وم ا ا إليي  عبقا لأعرى سعه تكرف  مها ز وا د بالمي ااي 

أعباء العمويل والمصا يف الإدا ي  والمصا يف غيه المباأهع   عى اخاي  تنفيذ المها ز  ى تا يخ 

  إسعيفاء تر  المخ  لرموا قاع اللا م  لنقل الأصول.

على هذه الأرض )  عدم المغالاة فى تحديد الأسعار والأخذ فى الإعتبار ما تم إنفاقهرابعا: 

 بنيه اساسية ....(: -مرافق

أط اظام الم ايداع أدى إلى إ تفال أسعا  والعى ليهت قاصهع  ق  عرى الق   الهكني  

ولكني إمعد أي ا إلى العما ى والإدا ى،  الخي   تقوم بعحديد سعه أداى لرمعه ومن قم تعهك 

سعفادع من ال يادع ل خخا  ى الم هوعاع المهعثمهين الم ايدع عريخا ووصولخا إلى أغرى سعه للإ

 المخعرف  لخدم  أهيح  من محدودى الدمل.

أط تهعيه الأ اضى يعم و قا لعكرف  سعه معه المها ز  ى بل مدين  عرى  دى،  يث تععبه 

 أسعا  المها ز العامل الأساسى و اء إ تفال الأسعا  لأاخا تكرف الدول  مريا اع المنيخاع. 

اع العى تحددوا الخي   لرم و  لإقام  تممعاع سكني  تحدد أي ا سعه بما أط الإأعهاع

 .1الأ  

 أى عناصر مؤثرة فى تقدير المقابل:خامسا: 

من العوامل يععبه الهو  العقا ى أ د أبثه العقا اع تقربا وتغيها  يث أط وناك العديد 

ا دادع اهب  ال رب  لعقا اع بال يادع والنقصاط أومخا العه  وال رب  كرما العى تؤقه  ى أسعا  ا

وقرت اهب  العه  عرى العقا اع برما ا تفعت أسعا  العقا اع والعك  صحيى بال ب   كرما قرت 

وأي ا أسعا  العقا اع بما تع قه اهب  ال رب والعه  بالعديد من العوامل الإقعصادي  والهياسي .

توا ه الخدماع بالمدا س، المامعاع، المولاع العما ي ، الوسائل العه يخي  ع توا ه الخدما

                                                           
( تعدد الجهات وإرتفاع أسعار الأراضى صداع فى رأس المطورين والإسكان تعلق، نقلا عن موقع مصراوى  1

  www.masrawy.com   0192أكتوبر  28الإلكترونى والمنشور فى

http://www.masrawy.com/
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وغيهوا من الخدماع  ى من ق  يؤقه عرى أسعا  العقا اع ب كل ببيه  ي داد ال رب عريخا ما يؤقه 

 ب بيع  الحال عرى ا دياد أسعا  العقا اع  ى المن ق .

ت بيز اظام الحموم المدن الجديدة  ومن العوامل المؤثرة أيضا فى تسعير العقارات فى

بق   الأ اضى سواء بال يادع  ى النهب  البنائي  وتقريل عدد الأدوا  او  ى  ال  تقريل النهب  البنائي  

تعديل اهب الإسعخداماع بالم ا ي  العمهااي  من ا اع سكنى إلى وأي ا  و يادع عدد الأدوا 

 .ا اع مدمى أو العك 

تحاول عهح مخعرف أاوال الأ اضي بمخعرف الأا    ب ساليب مععددع سواء   الو ا ع 

ط وإلعخصيص المباأه  عى يعثنى لرم و ين امعيا  اول العخصيص الذ  يناسبخم.ابال هاب  أو 

% 35الأ اضي بعخفيض  تم بي  رو   أسعا  الأ اضي يعم تحديدوا و قا لرعه  وال رب،

الع بيد لا، لأط الم و  العقا   سوق في ا  ي سعه ال قز؟ بلرم و ين العقا يين، ول سن خد تخ

 .1يبي  بنف  سعه الهو  و قا لرعه  وال رب"

وتععبه النظم المقعه   م وع جيدع لإصلاح اظام العقييم الهعهى  يث أط وذو الأاظم  

مى المقعه  , سوق تخرز أي ا  هص  جيدع جدا لرحكوم  معمثر   ى العحكيم والعخ ي  الإسعهاتي

الميد لرق ه, وإتا   إأهاق وندسى عرى وذو الأ اضى والعقا اع المن  ع بخا وذل  ل ماط 

الهلام  الإا ائي  والخندسي  لخذو العقا اع. إضا   إلى ذل ،   ط  فظ الهملاع ب كل إلكعهواى 

 عن عهيز اظم المعروماع المغها ي  يقوم من النا ي  الروجيهعي  بعو يه بم وائل من العمال 

 المه ول  عن  فظ الهملاع، ويقوم بعو يه مها   ببيهع بدامل المكاتب الخاص  بالعهميل.

 

امد الطبيعة القانونية لقرارات لجنة التسعير بهيئة المجتمعات العمرانية الجديدة وحول 

وتصديز أط قها اتخا  لا تكوط اا ذو أو محققي لأقا وا إلا بعد إععمادوا من الرمن  العقا ي  الهئيهي  

 ئي  ممر  إدا ع وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع أو من يفوضي عريي ومن قم لا يعدو أط يكوط 

ممهد إقعهاح أو توصي  لا يعهتب عريي قم  أقا  قااواي  ،  إذا ما إقعصه تحديد الهعه عرى لمن  

وبا بعيب عدم العهعيه و دوا و تبت المخ  الادا ي  عريي با   الآقا   إاي يكوط قد صد  م 

 .الإمعصاش

لهدن   59و ى ودذا الصددد ذوبدت محكمد  الق داء الإدا ى الدى اط ، أ كدام القدااوط  قدم 

ااع بخي   الممعمعاع العمهااي  المديدع دوط غيهوا مه ولي  ادا ع وتهييه والاأدهاق عردى  1979

مدط العابعد  لخدا جميد  الممعمعاع العى تقوم باا ائخا ومنحخا الم هل وما تن  ي من أجخ ع لعنمي  ال

الهددر اع والصددلا ياع المقدده ع لرو ددداع المحريدد  ومددن بينخددا الموا قدد  عرددى اصدددا  العددهاميص 

اللا مدد  لاا دداء واقامدد  وادا ع وت ددغيل جميدد  مددا يدددمل  ددى امعصاصددخا مددن أا دد   وم ددهوعاع 

ومدن قده ع ومها ز ومدماع   دلا عدن اسدعي داء جميد  المبدالغ الماليد  والمصدهو اع الادا يد  الم

                                                           
موق  مصهاوى  اقلا عن  ( م و وط يعهضوط م كلاع تهعيه الأ اضى وتصديه العقا  . والإسكاط تهد ، 1

 www.masrawy.com"   ،16/10/2019 الإلكعهواى والمن و   ى
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بينخددا الاسددعا  المععمدددع والمصددهو اع الادا يدد  العددى تعقدده  اعيمدد  تغييدده الن دداع بندداء عرددى عرددب 

عردى  -وباادت  قابد  المحكمد  –أصحاخ ال  ط أو اضا   ا اع جديد عبقا لرمخ   العام  لرمن قد  

حقدز مدن صدح  الهر   العقديهي  لمخ  الادا ع  ى ا ا  الملاءم  وى  قاب  دايدا تمدد  ددوا  دى الع

الوقائ  الماديد  والقااوايد  العدى أقامدت عريخدا قها ودا ، وعددم وجدود م د  بدين  دى العقدديه ، وعددم 

الغر   ى القااوط ، وعدم الاساءع أو الااحهاق أو الععهف  ى اسععمال الهر   ، واذ مرت الاو ا  

هبد  مدن ودذو الا اضدى اعيمد  والمهعنداع مما يفيد الغرو  ى تقديه قيم  العلاوع المهعحق  لرمعده الم

والحدال بدذل ي يغددو القدها  الم عدوط  يدي صدد   –تغييه الن اع من سكنى الى تمدا ى، ومدن قدم 

قائما عرى سببي معفقا وصحيى القااوط ، مما ين ى بي عدن الالغداء، الامده الدذى تكدوط معدي الددعوى 

بدداله ض، ووددو مددا تق ددى بددي الماقردد  غيدده قائمدد  عرددى مددا يهدداادوا مددن الواقدد  أو القددااوط، مريقدد  

 .1 المحكم 

 

 المطلب الثانى

 العقارات فى المجتمعات العمرانية الجديدةالقانونية لتخصيص الاجراءات 

تعولى وين  ب  ط أملاك الدول  الخاص   1991لهن   7من القااوط  قم  2بحهب المادع 

العى تخصص لأغها  الممعمعاع العمهااي  المديدع إدا ع واسعغلال والعصهق  ى الأ اضى 

ويع ى القااوط لرخي    ى سبيل تحقيز أودا خا، أط تمهى  . إقام  الممعمعاع العمهااي  المديدع

جمي  العصه اع والأعمال العى من أ اخا تحقيز البهاما والأولوياع المقه ع، ولخا أط تععاقد 

ذل  عبقا لرقواعد العى مباأهع م  ال هباع والأأخاش والمصا يف والخي اع المحري  والدولي ، و

 .2 تحددوا اللائح  الدامري  لرخي  

 

 الشروط القانونية الواجب توافرها فى طالب التخصيص:أولا: 

أط الم هل ااع بممر  ادا ع وي   الممعمعاع العمهاايد  اصددا  الردوائى المنظمد  لعمرخدا 

الو ددداع الهددكني   ومباأددهع ا دداعخا وقددد عينددت اللائحدد  بوضدد  القواعددد الخاصدد  ب ربدداع  مدد  

والا اضددى المعدددع لاقامدد  و ددداع سددكني  وأددهوع الحمدد  وغيهوددا ممددا يمددب أط تع ددمني بهاسدد  

 .3ال هوع والعنى يمب أط يمهى العخصيص و قا لخا

 وفيما يلى عرض لبعض الشروط العامة لحجز الوحدات والاراضى:

                                                           
 .4/9/0182 جره  ،  44142/67 ى الدعوى  قم "الدائهع الثالث "  اج   كم محكم  الق اء الادا ى  ( 1

 .48العدد  – 1979منشور بالجريدة الرسمية فى نوفمبر  ،1979لسنة  59من القانون رقم  11( المادة  2
 .30/8/8201جه  ،   64لهن   12823 ى الدعوى  قم  "الدائهع الثالث "  اج   كم محكم  الق اء الادا ى(  3



14 
 

 الشكل القانونى لطالب التخصيص : (1

، و ي  ال   1سن  21ألا يقل سن المعقدم عن  ى  ال  العقدم لحم  و دع سكني  يمب 

عرب أ   لم هول صناعي أو تما   أو مدمي يععين أط يوضى مقدم ال رب اول 

ً أو معخذاً أكل ال هب  واوعخا والعنواط  الم هول والكياط القااواي لي وما إذا باط  هديا

الإم ا اع والمكاتباع المهسر  إلى مقدم ال رب عرى وذا الذ  سيعخذو الم هول ، وتععبه 

 ً نهب  عقد الع سي  بال، ويمب أط يه ز بال رب العنواط صحيح  ومنعم  لآقا وا قااواا

موا ق  الخي   العام  لرعنمي  الصناعي   أو الخي   العام  لرم هول المعخذ أكل ال هب  و

روخ إقامعي إذا ت رب هب اول الن اع الم للاسعثما  أو موا ق  جخاع الامعصاش ، وذل   

 . 2الن اع ذل  ، وغيه ذل  من المهعنداع الوا دع بكهاس  ال هوع واللائح  العقا ي 

 :الالتزام بالغرض المخصص له الأرض أو الوحدة أو المحل (2

،   3يرع م المهعفيد من العخصيص بدالغه  المخصدص لدي الأ   أو الو ددع أو المحدل 

لذوى ال  ط عرب تغييه الو داع الهكني  إلى أا    إدا ي  أو مخني  أدهي   عددم الإمدلال  ويمو 

بالعخ ي  العام لرمدين  ودوط الع قيه عرى عبيع  المن ق  المخصصد  لأغدها  الهدكن ، وذلد  بعدد 

سددابق  موا قدد  ممردد  إدا ع الخي دد  و قددا لر ددهوع العددى يحددددوا ،  ددإذا مددا تعددا   العغييدده مدد  وددذو 

الم دهل اععبدده قائمدد  ال دهوع البنائيدد  جدد ءا مدن قددها  تقهدديم   .4 دواب   ددلا وجدي لرموا قدد  عريدديال

المن ق  البنائي  بما أععبه وذو ال هوع  ى مهتب  الأ كدام الدوا دع بقدوااين ولدوائى المبدااى وتهدهى 

ردد  عرددى مندداعز العقهدديم العددى تنظمخددا ، وأوجددب عرددى المخدد  الإدا يدد  المخعصدد  مهاقبدد  ت بيددز ت

ال هوع والعمه  بخا  ى مواجخ  المخاعبين بخا وإتخاذ با   الإجهاءاع العى تكفل وضدعخا موضد  

 .5العنفيذ

ومددن  يددث اط الثابددت مددن الاو ا  اط قددها  العخصدديص الصدداد  لددلا   المقددام عريددي 

العقا  المذبو  صد  بغه  اا اء عما ع سكني  عريخا دوط أط يع من العهميص باقام  أى ا اع 

 ى أو مخنددى ، وعرددى ذلدد  يكددوط قددها  المخدد  الادا يدد  بدده ض العددهميص صدداد ا  ددى  دددود ادا

القوااين والروائى بمدا لخدا مدن سدر   تقديهيد   دى ودذا ال د ط ، واذ أجددبت الاو ا  ممدا يفيدد اسداءع 

اسععمال الهر   أو الااحهاق بخا  اط القدها  الم عدوط  يدي يكدوط قدد جداء قائمدا عردى سدببي ومعفقدا 

                                                           
 من القانون المدنى. 44المادة (  1
 من اللائح  العقا ي . 8( المادع  2
 من اللائحة العقارية. 13( المادة  3

جره   ،   65/  5821   ،  64/ 18702 ى الدعويين  "الدائهع الثالث "  اج   كم محكم  الق اء الادا ى( 4

30/8/2018 

 . 5/3/2011 . عريا جره   49لهن   14824 اج   كم المحكم  الادا ي  العريا  ى ال عن  قم ( 5
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ى القااوط بمن ى عن الالغاء ويغدو ال عن عريي غيه قائم عرى سند من الواق  والقااوط  هيا وصحي

 .1باله ض

 :الالتزام بالموعد المحدد لاستلام الأرض  (3

يددعم تهددريم الأ   لصددا ب ال دد ط أو وبيرددي  ددى الموعددد المحدددد  ددى إم ددا  العخصدديص 

وذل  بموجب مح ه تهريم موق  عريي من المخعصين بمخا  الممعم  العمهااي وصا ب ال د ط أو 

وبيري و قاً لرنموذ  المعد لذل  ، عرى أط يكوط العوبيل المقدم تدوبيلاً ماصداً محددد الغده  ويحفدظ 

 .2ول  ى مرف الموض

أط الإسعلام الفعرى للأ   لا يعم إلا بقيام المخ  الإدا ي  بعوصيل المها دز الهئيهدي  مدن 

سند ذلد  يهجد  إلدى مدا ت دمني العقدد  ..ومياع وصهق صحى وبخهباء إلى  دود الأ   المباع ، 

مددن إل امخددا بعوصدديل المها ددز الهئيهددي  وبددذا المددادع العاسددع  مددن اللائحدد  العقا يدد  ، وبددذل  أ كددام 

القااوط المدداى العدى أبددع إادي  دى العقدود المر مد  لرمداابين إذا باادت الإلع امداع المعقابرد  مهدعحق  

نفيدذ إلع امدي  دال إمعندال المععاقدد الأمده عدن تنفيدذ مدا الو اء جا  لكل من المعاقددين أط يمعند  عدن ت

 لا يعم تهريم الو دع الهكني  أو الأ   المعدع لإقام  و داع سكني  لر الدب إلا إذا باادت  .3إلع م بي

جاو ع للااعفدال بخدا وبعدد قيدام صدا ب ال د ط بعنفيدذ جميد  الالع امداع المقده ع عريدي عبقداً لكهاسد  

. وإذا لدم يح ده صدا ب ال د ط أو وبيردي  دى الموعدد المحددد يعداد 4لائحد  ال هوع و أ كدام ودذو ال

إم ا و مهع أمهى بخ اخ مهمل مصحوخ بعرم الوصول لرح و   ى موعد أقصداو قلاقدين يومداً 

تبدددأ مددن تددا يخ اسددعلام الإم ددا   ددإذا لددم يح دده لاسددعلام الأ    ددى وددذا الموعددد يعددد عدددولاً عددن 

 .5خصيص العخصيص وت بز قواعد إلغاء الع

 :الالتزام بالمواعيد المقررة لتنفيذ المشروع بما لا يتجاوز المدة المسموح بها  (4

الااعخاء من تنفيذ الم دهول بالنهدب  لرم دهوعاع الصدناعي   مدع اللائح  العقا ي    ددع 

والعما ي  والخدمي  ملال قلاث سنواع من تا يخ اسعلام الأ   ومم  سنواع لأ اضي الإسكاط 

                                                                                                                                                 ب هع أط تكوط المها ز ال هو ي  قد تم توصيرخا لرموق  وبما يهمى بالاسعفادع منخا .

 :عدم التصرف فى الارض أو الوحدة بأى نوع من أنواع التصرفات (5

ب  ط إا اء الممعمعاع العمهااي   1979لهن   59من القااوط  قم  15مادع لقد   ظهع ال  

ب ى وجي من وجوو العصه اع الناقر  لرمركي  إلا بعد أداء الثمن باملا ومرحقاتي و تبت عرى  المديدع 
                                                           

 22/5/2018  جره   68/  3804 اج   كم محكم  الق اء الادا ى  ى الدعوى  قم  (  1

 من اللائح  العقا ي . 14المادع  (2
،  1/242 /47، ملف رقم  28/1/2006بتاريخ  47( راجع فتوى الجمعية العمومية لقسمى الفتوى والتشريع رقم 3

 عاوى الممعي  العمومي  لقهمي الفعوى والع هي   -مَمَمُوعِ  القوََاايِِنْ وَالمَبَادِئْ القَااوُايِ   .14/12/2005جلسة 

 .536، 535(، المكعب الفنى بخي   ق ايا الدول ، ش  م2007ــ  2004) بممر  الدول 
 من اللائح  العقا ي . 25المادع  (4
 من اللائح  العقا ي . 14المادع  ( 5
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مخالف  وذا الحظه ب لاط ذل  العصهق، ومن اا ي  أمهى امد أط اللائح  العقا ي  المعمول بخا 

لعى منخا وا 16 ى وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع قد  ددع  الاع إلغاء العخصيص  ى المادع 

ووو ن  ئي  المخا  المخعص هبق  معدم جوا  العصهق  ى الأ   إلا بموا ق  بعابي  ممن بينخا 

 من تر  اللائح   ى اللإأعهاعاع الوا دع بإم ا  العخصيص. 13إلع ام أو دتي أي ا المادع 

 سداد ثمن الارض أو العقار: (6

بقا لنصوش العقد الذى يهب ي إط  قو  المععاقد م  جخ  الإدا ع وإلع اماتي إاما تعحدد ع

بمخ  الادا ع، وأاي من المبادئ المهرم  أط العقود تخ   لأصل عام من أصول القااوط يق ى ب ط 

يكوط تنفيذوا ب هيق  تعفز م  ما يوجبي  هن الني  ووذا الأصل ي بز عرى العقود الإدا ي  أ اخا 

ى الهكني  يخ   لرقواعد الوا دع أ ط العقود المداي ، بما يبين أط تخصيص الو داع والأ اض

بكهاس  ال هوع والعى تع من قمن الو دع أو ق ع  الأ   ومقدم الثمن الواجب أدائي وأسروخ 

 .1سداد باقى الثمن وغيه ذل  من الإلع اماع العى يعحمل بخا المخصص لي

يقل يرع م عالب العخصيص   ال الموا ق  المبدئي  عرى ال رب بد   مقدم الثمن بما لا 

%( من القيم  الإجمالي  للأ   أو العقا  أامر  اهب  العمي  وذل  ملال المدع العى 25عن )

يحددوا المخا  المخعص بما لا يماو  قلاقين يوماً من تا يخ إم ا  ال الب بالموا ق  المبدئي  عرى 

%( 75ـ )عنوااي المبين بال رب بموجب م اخ موصى عريي مصحوباً بعرم الوصول يهدد الباقي ال

 .2عرى أقهاع عبقاً لر هوع العي يعرن عنخا  ي  يني

طعة أرض واحدة قالاولاد القصر( التقدم لحجز أكثر من  –الزوجة  –لا يحق للاسرة ) الزوج  (7

 عنها: فى المدن المعلن

لا يمو  لر خص ال بيعى أط يخصدص لدي ودو و وجعدي وأولادو القصده أبثده مدن و ددع 

العمهااي  المديدع العابع  لرخي   بقه  تعاواى ، ولا يخل ذل  ب  قيعدي  دى عردب سكني  بالممعمعاع 

 . 3الااعفال بو دع أاع ي  بالممعمعاع العمهااي  المديدع

الأولاد  –الزوجة  –ق تخصيص وحدة سكنية له أو لأحد أفراد أسرته ) الزوج ألا يكون قد سب (8

 لغير: ت فى حيازته أو تنازل عنها لالقصر( سواء كان

أط " الم هل قد عخد الى وي   الممعمعداع العمهاايد  تدو يه مهدابن لر دباخ ولدذوى الددمل 

المحدود بعيهيهاع ماص  عرى أط يكوط ذل  ب واب  وأهوع محددع يدعم الاعدلاط عنخدا بكهاسداع 

ال هوع العى يعم عه خا عرى جمي  المواعنين،  يث تخدق ترد  ال دهوع الدى ايرولد  ترد  المهدابن 

عحقيخا دوط غيهوم ومن بينخا ألا يكوط المعقدم ل اغل الو دع الهكني   ائ  لو دع أمدهى بنفهدي لمه

أو عدن عهيدز أ ددد أ دهاد أسددهتي ) ال وجدي والاولاد القصدده( ومدن قدم  قددد دأبدت الخي دد  عردى وضدد  

                                                           
 23/5/2017جلسة ق،  62لسنة  22438ى " الدائرة الثالثة" فى الدعوى رقم راجع حكم محكمة القضاء الادار( 1

. 
 من اللائح  العقا ي . 9المادع ( 2
 من اللائح  العقا ي . 26المادع ( 3
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أهوع العخصيص عرى أساسخا واذ و د بخا  ظدها مدؤداو اادي يععدين الا يكدوط المعقددم ل دغل و ددع 

 .1ني   ائ ا أو أيا من أ هاد أسهتي لو دع سكني  أمهىسك

 تطبيقات قضائية:

ومن  يدث مفداد مدا تقددم أط الدولد  أوبردت الدى وي د  الممعمعداع العمهاايد  المديددع ادا ع 

ج ء من مه ز الاسكاط ، وعخدع اليخا بعدو يه مهدابن لر دباخ المقبدل عردى الحيداع ، والدذى يحعدا  

و صدع لذل  دعما من م ين  الدولد  منحعدي لكدل و ددع سدكني  و دددع الى سكن يعناسب ودمري ، 

أهوعا لرحصول عرى وذو الو داع وأسبابا لالغاء تخصيصخا، تخدق برخا الى تحقيدز غايد  الدولد  

وود خا  دى تيهديه سدبل الحصدول عردى ودذو الو دداع لمدن يهدعحقخا ، ومدن ترد  ال دهوع ألا يكدوط 

ال وجد   –مهكن أمه مهعقل وو أو أ  من أ هاد أسدهتي ) الد و  المعقدم لحم  و دع سكني   ائ ا ل

الاولاد القصه( وجعرت مدن ودذو ال دهوع أدهوعا لرحصدول عردى الو ددع الهدكني  ابعدداء ، ومدن  –

قبوع تخرف أى منخا أو عدم صحعخا بعد العخصيص سببا لالغائي ، وعرى ذلد   اادي  دى  الد  قبدوع 

مهى باسمي أو باسدم أ دد أ دهاد أسدهتي المدذبو ين ،  داط الخي د   يا ع المعقدم لرحم  لو دع سكني  أ

تمعندد  عددن العخصدديص ، واذ ابع ددف قبددوع ذلدد  العخصدديص بدداط عرددى الخي دد  الغدداء العخصدديص ، 

والمقصود بمفخوم الحيا ع  ى وذا الخصوش وى تر  الحيا ع المهعندع الى سند قااواى يحميخدا بد ط 

اي  أو العصه اع الفهدي  المااح  لرحيا ع أو اسدعنادا الدى أ كدام تكوط بناء عرى عقد من العقود القااو

القااوط أو ال هيع  الاسلامي  بالميهاث ، اما اذا لم تعدوا ه الحيدا ع عردى النحدو الهدابز ، بد ط باادت 

عرى سبيل العهامى أو الممامر  أو ااعفت عنخا صدف  الاسدعقها  ، أصدبحت الحيدا ع بدلا سدند قدااواى 

 .2ول عريخا  ى وذا الخصوشيحميخا  لا يع

ومن  يث أاي  ى معه  تحديد مفخوم  يا ع المعقدم لو دع سكني  باععبا و قيدا  ى 

الحصول عرى وذو الخدمي  اط الحيا ع العى يعول عريخا  ى وذا ال  ط وى تر  الحيا ع المهعندع الى 

 -أ د أ هاد أسهتي  سبب قااواى يحميخا ب ط يكوط ال خص  ائ ا لو دع سكني  باسمي أو باسم 

الاولاد( للاقام  بخا عرى سبيل الاافهاد بناء عرى عقد من العقود القااواي  أو العصه اع –ال وج  

الفهدي  المااح  لرحيا ع أما اذا ااعفى وذا الهند ب ط باات عرى سبيل العهامى أو  الممامر  ااعفى عنخا 

عريخا بهبب ماا  لحصول ال اخ عرى وذو الاسعقها  وسا ع بلا سند قااواى يحميخا  لا يعول 

الخدم  ، بما ي عهع أط تعوا ه وذو الحيا ع عند العقدم لرحصول عرى الو دع الهكني  و عى تا يخ 

 .3الحصول عريخا 

لر هوع العى ير م توا هوا  ال العخصيص امد أاي عبقا لرقااوط  وحول الطبيعة القانونية

الممعمعاع العمهااي  المديدع تععبه الخي   جخا  الدول    ى أ ط إا اء وي   1979لهن   59 قم 

                                                           
 .30/8/2018جه   ،57سن   9936 ى الدعوى " الدائهع الثالث " ء الادا ى اج   كم محكم  الق ا(  1

 .  56لهن   25007،  ى ال عن  قم  30/5/2012 اج   ى وذا المعنى  كم المحكم  الادا ي  العريا بمره  (  2

  .عريا. 56لهن   23556 ى ال عن  قم   27/3/2013عريا ، و كمخا بمره  

 .30/8/2018جره   ،  68لهن   48628 ى الدعوى  قم  "الدائهع الثالث " اج   كم محكم  الق اء الادا ى (  3
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المه ول عن إا اء الممعمعاع العمهااي  المديدع وتنفيذ الخ   الموضوع  لععميه وتنمي  وذو 

الممعمعاع، وبالعالى  خى تقوم عرى مه ز عام مقع او تقهيم الممعم  العمهااى المديد إلى مدط 

ن سر   عام  تعمع  بامعيا اع و قو  لا يعمع  بخا المععاقد وقهى ومناعز وأ ياء، وبما لخا م

معخا،  يث قه  لخا الم هل  ه  أهوع  يمن يعقدم لنيل و دع سكني  ب  د م هوعاتخا ولخا الحز 

 ى إم ال المعقدمين لمعاييه من ب   توع   لعخصيص أو عدم تخصيص و دع سكني  لكل منخم 

ز  غباع المعقدمين الذين يع ا موط عرى أغل تر   ى ضوء المعاح من وذو الو داع لعحقي

الو داع،  بوضعخا لعر  ال هوع تكوط قد عبهع عن إ اداتخا المر م  بما لخا من سر   بمقع ى 

القواايين والروائى  ى الهيه  ى إجهاءاع العخصيص وإسعبعاد من تهى عدم اسعيفائي ال هوع ووو 

وط لذوى ال  ط أط يرم   ال المنا ع   يي إلى ق اء ممر  ما يعد قها ا إدا يا بالمفخوم الدقيز ويك

 .1الدول  لمهاقب  مدى م هوعيعي

 

 :الجهة أو الجهات التى لها صلاحية تخصيص العقارات بالمدن الجديدة -ثانيا:

دوط  –إط الم هل أا   وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع واععبهوا جخا  الدولد  المهد ول 

تردد  الممعمعدداع ، وجعددل الااعفددال بالا اضددى والمن دد ع العددى تدددمل ضددمن عددن اا دداء  –غيددهو 

الممعمعاع العمهااي  المديدع  وين القواعد وال واب  العى ي عخا ممر  ادا ع الخي   وبدذا العقدود 

المبهم  بينخا وذوى ال  ط ، وأا   لمااا  هعي  بمقه بل جخا  عمهااى وااع بخا عددع امعصاصداع 

قده وي د  الممعمعداع متوصى بدي ودذو الرمداط مدن مدلال الرمند  الهئيهدي  الم دكر  ب ، ويعم اععماد ما

ولا تكددوط قددها اع وددذو الرمندد  اا ددذع الا بعددد اععمادوددا مددن  ئددي  ممردد  ادا ع العمهاايدد  المديدددع ، 

، واظددم قواعددد واجددهاءاع  مدد  وتخصدديص الو ددداع الهددكني  والا اضددى الخي دد  أو مددن يفوضددي 

الهدددكنى أو لرم دددهوعاع بددددءا مدددن العقددددم ب ردددب الحمددد  ومدددهو ا بفحدددص ال ردددب المعددددع لربنددداء 

والمهعنداع المه ق  بي قم العوصيي ب  ط الاجاب  اليي أو    ي ااعخاء بصدو  قها  العخصيص مدن 

عدمي وام ا  ذوى ال  ط بالموا ق  عرى العخصيص لاسعلام الا   أو الو دع الهكني   ى الموعد 

عخصديص وتحديدد مهدا   و قدم ق عد  الا   أو الو ددع الهدكني  وبيداط مقددم المحدد  ى ام ا  ال

الثمن وأسروخ سداد باقى الثمن والعائد الاسعثما ى الذى تحددو الخي   بمهاعداع مدا تعحمردي مدن عائدد 

عردى القددهو  العددى تحصدل عريخددا لخددذا الغدده  مدن بندد  الاسددعثما  القدومى ، و دددد  ددالاع الغدداء 

 .  2ام ا  ذوى ال  ط بخذا القها  ، والعظم منيالعخصيص ، واجهاءاع 

عحديدددد ا عياجددداع الممعمددد  العمهاادددي المديدددد مدددن بالرمنددد  العقا يددد  الفهعيددد  وتخدددعص 

تو يد  الأا د    هدب والاسعخداماع المخعرفد  للأ اضدي مدن إسدكاط ومددماع وصدناع  ب اواعخدا 

د اسد  ومععمد لكل ممعم  عمهااي جديد اوعيعخا بالعنهيز م  ال  وط الفني  بالخي   عبقاً لرعخ ي  ال

العوصدي  بعخصديص ب لق   الأ اضدي والو دداع الهدكني ،بما تخدعص واقعهاح اهب العمي  بالنهب 

                                                           
 قضائية.عليا. 47لسنة  6420( راجع حكم المحكمة الادارية العليا فى الطعن رقم  1
 . 30/8/2018جره     ، 66سن   8820، دعوى  "الدائهع الثالث "   كم محكم  الق اء الادا ى اج  (  2



19 
 

لدددي  دددى ضدددوء المخ ددد  العدددام الأ اضدددي الملائمددد  بحهدددب ادددول الاسدددعخدام والمنددداعز المحدددددع 

تخعص بددو وا بمهاجعد  واععمداد ، والعى 1رمن  العقا ي  الهئيهي  بالخي   اععمادوا من اللرممعم ،و

توصياع الرماط العقا ي  الفهعي  الم كر  ب جخ ع الممعمعاع العمهااي  المديدع، ومهاجع  واععمداد 

 .2تحديد أسعا  الأ اضي والعقا اع  توصياع لمن 

 ة حال عدم اعتمادها من رئييس مجليسوهنا يثار التساؤل حول مشروعية قرارات اللجان العقاري

 الهيئة أو من يفوضه:ادارة 

 ددى وددذا الهدديا   قددد اسددعقهع ا كددام محكمدد  الق دداء الادا ى عرددى الغدداء اى قددها  لددم يددعم 

اععمادو  مدن  ئدي  ممرد  ادا ع الخي د  أو مدن يفوضدي  ومدن ودذا الا كدام عردى سدبيل المثدال   كدم 

والدذى   30/8/2018  ، جرهد   66سدن   8820محكم  الق اء الادا ى الصاد   دى الددعوى  قدم 

ت ددمن  ددى  يثياتددي اط" .............بمددا مرددت الاو ا  ممددا يفيددد مددهو  وددذا القددها  بالمها ددل العددى 

 سددمعخا اللائحدد  العقا يدد  الم ددا  اليخددا ، وذلدد  بعهضددي عرددى الرمندد  العقا يدد  الفهعيدد  قددم الهئيهددي  

 ع الخي د  أو مدن بالخي   المدعى عريخا قم اععماد الغاء العخصيص بقها  يصد  عن  ئي  ممرد  ادا

( 6يفوضي  عى يكوط اا ذا ومنعما لاقا و القااواي  عمدلا بصدهيى ادص الفقدهع الاميدهع مدن المدادع  )

من تر  الرمن  ، واذ صدد  القدها  الم عدوط  يدي بالغداء تخصديص ق عد  الا   الم دا  اليخدا عردى 

لقدااوط ومفعقددا لرهدبب الدذى بيااي  ااي يكوط قد صد  غيه قائم عرى سند من الواق  أو االنحو الهابز 

الق داء بالغداء  –والحدال ودذو  –يبه و وبالمخالف  لصحيى الواق  والقدااوط، الامده الدذى يععدين معدي 

 القها  الم عوط  يي م  ما يعهتب عرى ذل  من اقا . 

مدن المقده  أط قدها  الرمند  العقا يد  بما جدهى ق داء المحكمد  الادا يد  العريدا عردى أادي " 

يععبه اا ذا أو محققا أقا و إلا بعد إععمدادو مدن الرمند  العقا يد  الهئيهدي  وتصدديز  ئدي   الفهعي  لا

ممر  إدا ع وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع أو من يفوضي عريي ومن قم لا يعدو أط يكوط ممدهد 

إلغداء إقعهاح أو توصي  بإلغاء العخصديص لا يعهتدب عريدي قمد  أقدا  قااوايد  ،  دإذا مدا إقعصده قدها  

العخصيص عرى الرحن  الفهعي  و دوا و تبت المخ  الادا ي  عريي با   آقدا  الإلغداء  إادي يكدوط قدد 

 . 3صد  م وبا بعيب عدم الإمعصاش

  كما يثار التساؤل حول مدى الاعتداد بتصويب قرارات اللجان العقارية التيى ليم ييتم اعتمادهيا مين

؟ أو بمعنييى أخيير مييدى الاعتييداد بتصييحيح عيييب عييدم  رئيييس مجلييس ادارة الهيئيية أو ميين يفوضييه

 :الاختصاص فى القرار المطعون فيه قبل الحكم النهائى فى الطعن؟

 15357فى هذا الصدد ذهبت  دائرة توحييد المبيادب بالمحكمية الاداريية العلييا فيى الطعين رقيم 

المسيألة المعروضية  أن هناك اتجاهين يتنازعيان" ..........   الى ان  6/5/2017بجلسة  57لسنة 

 57لهدن   16827أمذع بي الدائهع الهادس  بالمحكم   ى  كمخا الصداد   دى ال عدن  قدم  ، أحدهما

                                                           
 من اللائح  العقا ي . 5( المادع  1
 من اللائح  العقا ي  . 6( المادع  2
  .26/11/2014  عريا جره   56لهن   18575 كم المحكم  الادا ي  العريا  ى ال عن  قم  اج  (  3
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ومفادو أاي واط باط قها  الغاء العخصيص الم عوط  يي قد صدد  مدن  28/3/2012  .عريا بمره  

عيددب عدددم الرمندد  الفهعيدد  ووددى غيدده مخعصدد  باصدددا و الا ااددي معددى قبددت أاددي قددد تددم تصددحيى 

الامعصاش الذى أاخ وذا القدها  وذلد  باععمدادو مدن الرمند  الهئيهدي  بالخي د  ومدن  ئدي  ممرد  

الادا ع أو من يفوضي  داط القدها  ي دحى سدريما ومعفقدا مد   كدم القدااوط وأ كدام اللائحدي العقا يد  

دا ى من عيب الخاص  بالخي   بحهباط أط المهعقه عريي أط تصحيى جخ  الادا ع لما أاخ القها  الا

عدددم الامعصدداش قبددل صدددو  الحكددم النخددائى  ددى الدددعوى أو ال عددن وددو أمدده جددائ  عالمددا أط وددذا 

العصحيى لم يع من تغييها  ى م مواي القها  أو ملائم  اصدا و ، ووو ما يعفدز والعصدحيى الدذى 

 تم بخصوش القها  الم عوط  يي.

ع بالمحكمد  ومفدادو عددم الاععدداد بعصدحيى والاتماو الثااى ودو الدذى تدهاو الددائهع الحاديد  ع ده

عيب عدم الامعصاش  ى القها  الم عوط  يي قبل الحكم النخائى  ى ال عن وذل  لأط الحال  الماقر  

من  الاع عيب الامعصاش المووهى لأاي و قا لأ كام قااوط وي د  الممعمعداع العمهاايد  المديددع 

ط يصدد  قدها  الغداء العخصديص بعدد العده  عردى واللائح  العقا ي  يععدين أ 1979لهن   59 قم 

بل من الرمن  العقا ي  الفهعي  والهئيهي  قم اععمادو من  ئي  ممر  الادا ع أو من يفوضي ، ووى 

اجهاءاع جووهي  يععين الالع ام بخا وتنفيذوا ومن قم  لا يمو  لرخي   بعدد صددو  الحكدم الم عدوط 

بخدذا العيدب المدووهى لصددو و مدن الرمند  الفهعيد   قد   يي بالغاء قها  الغداء العخصديص المعيدب 

تصددحيحي أقندداء تددداول اظدده ال عددن أمددام المحكمدد  الادا يدد  العريددا ، اذ أاددي يمددو  العصددحيى اذا بدداط 

العيب بهي ا  قد  ولدي  جووهيدا بمدا أط  قابد  المحكمد  الادا يد  العريدا عردى الحكدم الم عدوط  يدي 

يحا  لا يحز لمخ  الادا ع أط تقدم مهعنداع جديدع لا قد  تكوط وقت صدو و  اذا باط قد صد  صح

لصدو  الحكم الم عوط  يي تصحى العيب المععردز بعددم الامعصداش المدووهى أقنداء اظده ال عدن 

أمام المحكمد  الادا يد  العريدا ، وبالاضدا   الدى مدا تقددم  اادي بصددو   كدم محكمد  الق داء الادا ى 

بعيب عدم الامعصاش تكوط تكوط قد تهتبدت  قدو  لمدن صدد  بالغاء القها  الم عوط  يي المعيب 

الحكم لصالحي و قا لأوضال صحيح  وم ابق  لأ كام القااوط وينبغى الحفاظ عريخا وعرى اسدعقها  

المهاب  القااواي  العى أبعهبخا ، وذل  بري عرى النحو المبين تفصيلا  دى أسدباخ قدها  ا الد  ال عدن 

وحيث ان مقتضى ما تقدم هو ترجيح الاتجاه الذى مفياده عيدم الاعتيداد . .....الماقل  ى وذو الدائهع.

بييالاجراء الييذى قامييت بييه هيئيية المجتمعييات العمرانييية  الجديييدة بعييد صييدور حكييم محكميية القضيياء 

الادارى وفى أثناء تيداول نظير الطعين علييه أميام المحكمية الاداريية العلييا مين تصيحيح عييب عيدم 

 . 1بيانه وذلك للاسباب السالف ذكرهاالاختصاص الجوهرى السالف 

ويؤييد الباحيث إتجياه دائيرة توحييد المبييادب بالمحكمية الاداريية العلييا بعيدم الاعتيداد بييالاجراء 

الذى قامت به هيئة المجتمعات العمرانية  الجديدة بعد صيدور حكيم محكمية القضياء الادارى وفيى 

العلييا مين تصيحيح عييب عيدم الاختصياص أثناء تيداول نظير الطعين علييه أميام المحكمية الاداريية 

 الجوهرى وذلك للاسباب الاتية: 

 قاب  المحكم  الادا ي  العريا عرى الحكم الم عوط  يي تكوط بحهب الوقائ  الثابع  وقت صدو   -1

الحكددم  دداذا بدداط الحكددم قددد صددد  صددحيحا  ددى  ينددي و قددا لروقددائ  العددى بااددت معهوضدد  عرددى 
                                                           

 .6/5/2017بمره   57لهن   15357 ى ال عن  قم " دائهع تو يد المبادئ "  اج   كم المحكم  الادا ي  العريا(  1
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  الم عوط  يدي معيبدا بعددم الامعصداش المدووهى سدالف المحكم  وقت صدو و ب ط باط القه

 الذبه  لا يهوغ لمحكم  ال عن أط تق ى بالغائي.

أط الغاء العخصيص بناء عرى توصدي  الرمند  الفهعيد   قد  دوط اسدعكمال الاجدهاءاع المقده ع  -2

به   الامه الى الرمند  الهئيهدي  واععمداد قها ودا مدن  ئدي  الخي د  أو مدن يفوضدي  يدي امدلال 

جهدديم بالقواعددد المقدده ع ويمثددل  الدد  صددا م  لعيددب عدددم الامعصدداش المددووهى ، وغصددبا 

لرهدددر   بالاضدددا   الدددى اوددددا  ال دددماااع المووهيددد  المقددده ع لصدددالى ذوى ال ددد ط  دددى ودددذا 

 .الخصوش

أط الرمن  الهئيهي  الم كر  بالخي د  والمخعصد  بمهاجعد  واععمداد توصدياع الرمداط الفهعيد  لا  -3

 اا ذع الا بعد اععمادوا من  ئي  ممر  ادا ع الخي   أو من يفوضي.تععبه قها اتخا 

 

 

 لب الثالثالمط

 الطبيعة القانونية لإخطار التخصيص 

مصائص،  بعدع ويعمي  الممعم ، أ هاد عريخا يععامل العي العقود أوم من البي  عقد يعد

لعقد  الثابع  الخصائص ومن بع خا،  ي وامعرفت الخصائص، وذو غالبي  عرى القوااين اتفقت

أوم  ومن ، 1لرماابين والمر م  والمحددع المعاوض  عقود من ااي عريخا ملاق لا والعي البي ،

 الععه  والاسعحقا  وضماط المبي  بعهريم البائ  الع ام البي ، عقد عرى تعهتب العي الالع اماع

 الخصائص، ووذو الذ  اأعهاو، ال يء قيم  بد   الأميه وذا يرع م لذل  وبالمقابل الخفي ، والعيوخ

 عام، ب كل البي  عقد القوااين بهضائي  جمي  تععهق ،  يث2الهضائي   ماص   ي امعرفت أاخا إلا

  ي أما لرعقد، الهئيهي  العناصه والثمن وبا   المبي  عرى والم عه  البائ  بعهاضي العقد يعم بحيث

 ت بعت  قد الاقعصاد، عرى العقا اع وت قيهوا لمكاا  وبالنظه عقا ، عرى الوا د البي  عقد أ ط

 قه ع أمه  وقوااين الغالب، وو الهأ  ووذا العقد  ضائي  عرى البقاء قه  من  خناك ’القوااين

  ي العهاضي يصب أط ير م وإاما أعها ي، العقد تهاضي لااعقاد يكفي لا بحيث العقد 3ب كري   الأمذ

 باات لذا عيني،  ز مركي  عرى ينصب العقا  بخصوش بي  المبهد العقد باط ولما ’معين أكل

 عريي، المعفز الثمن د   أجرخا من والعي لرم عه ، الغه  الأساسي المبي  تمثل مركي  اقل مه ل 

 بالعهميل إلا قااوااً المععبه الوجي عرى العقا  مركي  ااعقال الم هعين عدم غالبي  قه  وذا و ي

 امعرف الم ئي  وذو و ي العقا  ، ال خه سملاع  ي البي  بعهميل عقد ي تي والذ  العقا  ،

 بين ملا اً ذل  تب  وقد البي ، لعقد النظهع بحهب العقا  ، مكاا  العهميل  ي الم هعين وؤلاء

                                                           
 .١ ش ، ١٩٩٨ العهبي ، النخ   دا  الأولي، ال بع  البي ، عقد : سلاط اسماعيل ابير  .د( 1
 .٢٨ ش ، ١٩٨٥ الذوبي، النهه م بع  والمقاي  ، البي  عقد  ي الوجي  :البد او  المنعم عبد .د (2
 أعهاق تنبيي ووو ال هع، بخذا مصخا العي العقود بعض  ي لر كري  اأعهاعي من الم هل يهعخد ي الذ  والخدق (3

 العي الأومي  من د ج  عرى وآقا  م ابل من يثيهو وما سيبهمواي، الذ  العصهق وم و ع أومي  لمد ( الععاقد

 .الا عياع لخم ير م
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  ضائي، عقد العقا  بي  عقد أط يه  اتماو اتماوين، إلى العقا  لبي  ال بيع  القااواي   ول الفقي

 .العقا  بي  عقد أكري  يؤبد عرى آمه واتماو

االطبيعة " أولا" ، و"ثانيا" الطبيعة القانونية لعقد البيعوسوف نعرض فيما يلى 

 .القانونية لإخطار التخصيص

 -العقار: بيع أولا:  الطبيعة القانونية لعقد

 1منقول عقا  أو عرى و د سواء  ضائي عقد المصري، المدني القانون في البيع عقد يعد

 أ باط من بحهب الأصل يعد  لا ال كل أما والهبب، المحل  بني م  أعها ي، بعهاضي ينعقد

 العقد يهتب قم وجودو، ومن ضهو ع عرى العقد أعهاق 2اتفز أو القااوط أأعهعي إذا إلا العقد،

 اقل وو العهميل إتمام عمري  لحين يعهامى الذ  الو يد الأقه وأط عه يي، بين  يما آقا و جمي 

 صحيحا منعما لممي   عقداً  تهميري، يععبه يعم ولم عقا  عرى الوا د العقد أط يعني مما العقا ، مركي 

 العهميل. بمه ل  المهتب   المركي  اقل إلا اقا و،

 ذل ، إلى الفقي غالب ويعمي العقا ، بي  عقد  ضائي  عرى القوااين من بعيه وقد اصت

 الأصل  ي وي عقا اع، عرى الوا دع العقود ، أط3المصه  المداي القااوط  ي  المهعقه عريي

 من بلاً   يرع م بينخما،  يما أقا وا تهتب قم ومن أعها خا، تهاضي لااعقادوا  ضائي ، يكفي

 بكا   بالو اء يرع م بما بعهريم المبي ، يرع م البائ  العقد، عرى المعهتب  المععاقدين بالالع اماع

 الخفي ، العيوخ والاسعحقا  وضماط الععه  ب ماط بالالع ام العقد، عرى ال ماااع المعهتب 

تعهضا ماديا أو  باط سواء بي، وااعفاعي المبي  لرعقا   يا تي  ي لرم عه  تعهضي  لا يمو 

 عمل ب   الإتياط عريي ويمعن  مركيعي،  ي الم عه  منا ع  العقا  بي  بعد مني يقبل لا قااوايا، بما

من  الصاد  القااواي الععه  البائ  ي من بما لرعقا ، بمركيعي العمع  من الم عه  يؤد  لحهماط

الععه   عدم البائ  ي من" المصه  المداي القااوط من ٤٣٩ المادع اصت وذا و ي .الغيه

 يكوط لي أجنبي  عل أو وو  عري من الععه  باط سواء بع ي أو بري بالمبي  الااعفال  ي لرم عه 

 باط الأجنبي ولو بال ماط مر ما البائ  ويكوط الم عه  عرى بي يحعا المبي  عرى  ز المبي  وقت

 مما صو ع البائ  ب   أمل  إذا ."افهي البائ  من إليي آل قد الحز وذا باط إذا البي  بعد  قي قبت قد

                                                           
 الأول الم ء والإسلامي، الغهبي بالفقي ومقا ا  معمق  د اس  البي ، عقد  ي الوسي  عميل، باظم عا   .د( 1

 .١٢٤ ش ، ٢٠١٠ والعو ي ، لرن ه الحامد دا  العقد، ااعقاد
 يث  بكعابعي، إلا يعم لن وإاي العقد، بعاب  ل وم عرى يعفقا  ين أكريا وذل  عقداً  جعري عرى العقد عه ي يعفز قد( 2

والهبب  والمحل العهاضي أ باط أ بع  العقد أ باط وتكوط بكعابعي، إلا العقد يعم ولا العقد،  ي  بن الكعاب  تصبى

 بنا  ولي  للإقباع  ق  الكعاب  اأعهاع من المععاقدين يقصد قد ولكن العقد، ينعقد لم ال كل تخرف  إذا وال كل،

أهعا أو  بنا لإاعقاد العقد،  ولي  الإقباع لغه  الكعاب  اأعهاع أط اععبهع والفهاهي المصه  القااوط لااعقاد

 .٣٣ ش ، ١٩٥٢ العهبي ، النخ   دا ، البي  عقد مام،إ عري محمد ؛ د. العقود  ضائي  الأصل ذل  أط
 يكوط قد العهريم ووذا لرم عه ، ذاتي المبي  بعهريم البائ  الع ام البي ، عقد عري المعهتب بالعهريم بالالع ام يقصد (3

 الم عه ، تصهق تحت المبي  بوض  أو و يا تي قب ي من الم عه  ليعمكن البائ  عني يعخرى ب ط تهريما  قيقيا 

 ووذا العقد، إبهام وقت عريخا باط العي بالحال  المبي  تهريم وجوخ الالع ام وذا ويقع ي .يكواعهريما  كميا وقد

 لا العهريم ووذا .المبي  ال يء  ي تغييه ب   القيام عن يمعن  وأط المبي  عرى المحا ظ  البائ  من يهعر م الأمه

 بال خه العهميل يعم أط إلي البائ  ووو الأول مالكخا عري المركي  تبقي إذا لرم عه ، اقل المركي  عريي يعهتب

 .٢١ ش ، المهج  الهابز مام،إ عري محمد ؛ د. العقا  
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 الااعفال من الععه ، وتمكيني بإ ال  الم الب  لرم عه  و ز الع اماتي، ب  د مخلاً  باط ذبهو، تم

 .يدو تحت من اسعحز العقا  ما إذا الاسعحقا  ضماط دعو      ذل  سبيل  ي لي بما بمركي،

 ال هوع بحهب ، 1المعفز عريي الثمن ود   المبي  باسعلام الم عه  يرع م الآمه المااب وعرى

 عرى الاتفا  يعم لم ما بالثمن افقاع الو اء الم عه  وذا يعحمل بما بالعقد، والمذبو ع عريخا المعفز

 العقا ، مركي  اقل أما العقد، عه ي المعهتب  عرى ال خصي  الالع اماع جمر  وي وذو .2ذل  غيه

 من العاسع  المادع بنص و د لماوذل  و قا العقا  ،  ال خه سملاع  ي بالعهميل إلا يعم لا  إاي

 .١٩٤٦ لهن    ١١٤  قم المصه  العقا   ال خه تنظيم قااوط

 البائ ، عاتز عرى ويق  البي ، عقد عن ين   الع ام بمثاب  وو العهميل وذا أط مهاعاع م 

ال خه  سملاع  ي العهميل لإتمام اللا م  الإجهاءاع باتخاذ البائ  ذم   ي الع ام العقد  يث ينُ  

 لمركي  العقا ، الناقل الهبب وو العهميل ب ط القول يمكن بحيث ،3لرم عه  المركي  لنقل العقا  

 أو وذا الالع ام، تنفيذ عن البائ  وذا امعن   إذا لربائ ، ومر م البي  عقد عن معولد الهبب وذا وأط

 الرموء لرق اء الم عه   ز من باط العقا  ، ال خه لمصرح  الدائن م  الذواخ  ي ماعل

 ينقل لرم عه  أط البائ  بي يرع م عقد "ب اي البي  عقد  ضائي  يعبين بما .4العيني بالعنفيذ لرم الب 

 البي  ، عقد المصه  بهضائي  الم هل أمذ بذل  ."اقد  قمن مقابل أمه  ز ماليا أو أيء مركي 

 معين  لأ  أكرياع  اج  دوط أعها ي بعهاضي ينعقد  ضائي، عقد عقا  عرى الوا د  العقد

 ب ط البائ  الع ام الالع اماعوذو  ومن أعها ي، بخا يرع م العي الالع اماع من لااعقادو مهتبا العديد

 ااقلاً  ذاتي وو ولي  بنقل المركي  الع ام ين ئ عقد  خو الم عه ، إلى المبال العقا  مركي  ينقل

 العقد يعم" ب اي عام  بصف  تعهق العقد المصه  المداي القااوط من ٨٩ المادع جاءع بما .لرمركي 

 من ذل   و  القااوط يقه و ما م  مهاعاع مع ابقعين أ ادتين عن الععبيه عه اط يعبادل أط بممهد

 .5العقد لااعقاد معين  أوضال

لااعقادو  ير م العقا  عرى الوا د البي  عقد أط العبا ع بصهيى تنص ت هيعاع وناك وبذل 

 وذو الع هيعاع  أس عرى باط باعلًا، العقد باط ال كل وذا يعوا ه لم إذا بحيث معين، أكل توا ه

 ولا أعها ي، بعهاضي ينعقد عقد  ضائي، العقا  بي  عقد اععبه  يث المصهى، المداي القااوط

 عرى ال خصي  والالع اماع الحقو  عريي جمر  يعهتب بالعالي معين، أكل عرى الااعقاد وذا يعوقف

 مصرح   ي العقد تهميل لحين الم عه ، إلى ذم  المبي  العقا  مركي  اقل تهامي م  العقد، عه ي

                                                           
 سملاع  ي لرعهميل جاو اً  ليكوط العقد إعداد يعولى أط لي، المبال العقا  مركي  اقل سبيل  ي الم عه  يرع م بما( 1

 .العهميل والعصديقاع  سوم د   عريي يق  بما العقا  ، ال خه
 .١٨٧ ش سابز، مهج  : سلاط اسماعيل ابير  .د )2
 ى أهح القااوط المداى المديد،الم ء الهاب ، العقود العى تق  عرى الوسي  ، الهنخو ىعبد اله ا  أ مد د. (  3

 .٢٣ ش ،.2011اخ   مصه، المديدع(، م بع   ) ال بع  الثالث المركي ، البي  والمقاي  ، 
 ش ،١٩٦٥ سن  والمقاي  ، البي  عقد المهماع، العقود الهو  ، المداي القااوط أهح :ال  قاء مص في .د(  4

٨٨. 
 تصنيعي عرى الاتفا  تم أيء بي   ي بما من وجودوا، العحقز بممهد المهعقبري  الأأياء مركي  تنعقل  ين  ي ( 5

 الم ء البي ، عقد  ي الوا ي :مهقص سريماط .د .بممهد تصنيعي لرم عه  مركيعي تنعقل  يث لرم عه  مصيص

 .260ش ،  ١٩٩٠ الخامه ، ال بع  مصه، القااواي ، الكعب دا  الأول،
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 أبقي بل العقد، لااعقاد أهع العهميل المداي المصه  القااوط يععبه لم بالعالي ،1العقا   ال خه

 بي  عقد اععبه الذ  القديم، الفهاهي المداي منخا القااوط  ابع  وت هيعاع العقد،  ضائي  عرى

 ومن معين ، أكري  اسعر ام دوط أعها ي، بعهاضي منعمًا لآقا و صحيحًا ينعقد  ضائي عقد العقا 

 إليي تنعقل  عى لرم عه  العقا  بعهريم البائ  الع ام عرى العقد، تعهتب العي الالع اماع ضمن

 مركي  أصبحت بحيث ٢٠١٦لهن   ١٣١  قم المهسوم بموجب وذا الاتماو تعديل تم وأميهًا مركيعي،

 .أمه  أكرياع أي  أو البائ ، قبل من العهريم اسعر ام ودوط بالعقد، لرم عه   مباأهع تنعقل العقا 

 

 : الطبيعة القانونية لإخطار التخصيص:ثانيا

 :لغة التخصيص تعريف

 يعد مما غيهو  يي ي ا بي لا بما ال يء افود معناو امعص مصد  :ا ععال و ط الامعصاش

 .والععميم العموم وضدو العنواط، معي  ي

والعحريل  العفهيا بمعنى ومصوصي  مصوصا يخصي ال يء مص من العخصيص وأصل

 .بع ي عن ال يء بعض أ هاد مني ير م الذ  العفهيز معنى إلى قهيب المعنى ووذا والعخهيز،

 لي، أقبعي بمعنى والثااي الامعصاش لي قبت بمعنى  الأول ومععديا، لا ما ي تي وامعص

 العخصص ومصد وا المععد  معنى  ي ومصص اللا م، معنى  ي ويهععمل تخصص

 الاقباع، بمعنى يكوط وأمهى الثبوع بمعنى يكوط مهع الامعصاش أط يعني ووذاوالعخصيص، 

 من أط والملا ظ الإقباع وذا وتؤبد تؤيد لمهوغاع اعيم  لي إقباتي أو لفلاط، مثلا قبوع ال يء، أ 

 الحكم إع اء والامعصاش والمن ، الحب  الحصه، :وو الرغو  الاسععمال  ي سماع الامعصاش

 معناو، يفيد لأاي افهي، الحصه وو الامعصاش أط :الأبثه عريي وما عداو، عما لر يء والهكوع

 . 2الهد والامعصاش يهعدعي

ذوبت المحكم  الإدا ي  العريا ق ت   قد وحول الطبيعة القانونية لإخطار التخصيص

بقبول المخ  الإدا ي  عرب العخصيص وصدو  قها  العخصيص تن   علاق  تعاقدي ، الإيماخ أاي: 

 يخا ل الب العخصيص بما تقدم بي من عرب لحم  إ دى الو داع الهكني  بالم هول، والقبول 

وذا العقد يععبه عقداً إدا ياً من با    -لرمخ  الإدا ي  بما أصد تي من قها  تخصيص تر  الو دع لي 

الوجوو، بحهباط أط أ د عه يي أخص معنو  عام يعصل ا اعي بمه ز عام وو تنمي  المدط 

المديدع،   لاً عن ت من قواعد العخصيص أهوعًا اسعثنائي  غيه م لو    ي ا ا  القااوط 

الخاش, بما  وتي من اأعهاع عدم  يا ع عالب الحم  لو دع سكني   ي أي  مدين ، وإمكااي  إلغاء 

                                                           
  بال خصي  تعمع  قااواي  مصرح  ووي ١٩٤٦ لهن  ١١٤  قم القااوط بموجب العقا   ال خه مصرح  إا اء تم (1

 الآمه، بع خما يكملاط اساسياط قهمين من العقا   ال خه مصرح  وتعكوط بذاتخا، وقائم  ومهعقر  الاععبا ي ،

 .والعوقيز العقا   ال خه بمصرح  تعهق لذا العوقيز، وقهم العقا  ، العهميل قهم  يث ي م
 الكو  ، الماجيهعه، أخادع لنيل  سال  مقا ا ،  قخي   اس  د الامعصاش  ز الأسد ، ديواط  هن (  يد  2

 .17ش ،2011
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أي  منا عاع قد تن   بين ال ه ين إاما  -ي  ال  قبوع  يا تي لو دع سكني  أمهى العخصيص  

تخ   لرقواعد الحابم  لرعقود الإدا ي  ولا تصد  ب  اخا المخ  الإدا ي  قها اع إدا ي  بما لخا من 

 .1سر   عام  تخ    ي العظرم منخا وال عن عريخا لرقواعد والمواعيد المقه ع لدعوى الإلغاء

اظمت اللائح  العقا ي  لخي   الممعمعاع العمهااي  المديدع بيفي   م  وتخصيص وقد  وذا

العصهق  ى أملاك الدول  الخاص  أ اي أ ط عقد البي   –الأ اضى والعقا اع بخذو الممعمعاع 

الإيماخ وو العه  الذى يعبه بي ال خص  –يقع ى إاعقادو اقعهاط الإيماخ بقبول م ابز لي 

رى وجي الم م والق   عن إ ادتي  ى إبهام عقد معين، بحيث إذا ما إقعهط بي قبول الصاد  عني ع

القبول الصاد  عن جخ  الإدا ع البائع  يمه  ى تكوين صدو و بمها ل   -م ابز إاعقد العقد 

 -مععاقب  تحددوا القوااين والروائى المنظم  لبي  أملاك الدول  الخاص  تعو  بالإ صاح عني وإعلااي

  جخ  الإدا ع عالب العخصيص لرعقدم ب ربي لعحديد ق ع  الأ   المهاد تخصيصخا لا يععبه إم ا

تهرم جخ  الإدا ع عرب العخصيص مقعهاا بنهب  من مقدم الثمن  –إيمابا منخا وإاما وو دعوع لرععاقد 

ى تكوط بي قد أ صحت عن إ ادتخا و غبعخا  ى قبول عه  العخصيص المقدم من ال الب، ولا يعبق

تهتيبا عرى ذل : لا يمو  لمخ  الإدا ع بعد ذل    ض  -من بعد إلا إسعكمال الإجهاءاع المقه ع

 .2العخصيص بعدما باات الداعي  إليي وق عت مه ر  من مها ل إجهاءاتي

وعبقاً لرنصوش الم ا  إليخا والوا دع بقااوط وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع واللائح  

العقا ي  لرخي    إط الخي   المذبو ع تقوم بوض  قواعد وأهوع لع بيقخا عرى المعقدمين لحم  

الو داع الهكني  وق   الأ اضي العابع  لخا بما ترع م الخي   بالإجهاءاع الوا دع بالنصوش 

الم ا  إليخا وذل  لامعيا  الأأخاش الذين تن بز عريخم القواعد وال هوع وبالعالي  قد ينعخي ذل  

بري بعدم أو به ض العخصيص بالنهب  لرذين ا ت ع الخي   عدم أ قيعخم  ى العخصيص لعدم توا ه 

ي ب  اخم أهوعي  ى أ اخم أو بالإم ا  بالعخصيص بالنهب  لرذين ا ت ع أ قيعخم  يي لعوا ه أهوع

العخصيص وى قها اع سابق  عرى العخصيص  –أو عدم  –وبناءً عرى ذل   إط قها اع   ض 

وتنفهد الخي   بخا  ى ضوء القواعد وال هوع العى وضععخا وتقوم بع بيقخا وبالعالي تعو ه  يخا 

مصائص ومقوماع القها اع الإدا ي  وتخ   لمواعيد وإجهاءاع دعوى الإلغاء أما بعد تمام 

لعخصيص بموجب إم ا  ذو  ال  ط بي  إط العقد يكوط إاعقد بالفعل وإجهاء العقد المكعوخ بعد ا

ذل  ما وو إلا إ هاغ ما تلاقت عريي إ ادع ال ه ين وبالعالي  إط المنا عاع العى تن   بعد 

 .3العخصيص وى منا عاع عقدي  لا تخ   لمواعيد وإجهاءاع دعوى الإلغاء

لرمخ  الإدا ي   ي  ال  المخالف  أط:  لادا ي  العريا قه ع و ى  كم امه لرمحكم  ا

إلغاء العخصيص أو العقد بحهب الأ وال، ووو ما يق   ب ط العخصيص وإط باط مقدم  لرععاقد  ي 

                                                           
الق ائي  عريا جره  50لهن   765 ى ال عن  قم ال عن  قم  (  اج   كم المحكم  الإدا ي  العريا )الدائهع الثالث ( 1

 -المكعب الفني -ممر  الدول   -ممموع  المبادئ العي قه تخا المحكم  الإدا ي  العريا  - 2008من او مبه سن   25

 .119صـ  2009إلى آمه سبعمبه  2008من أول أبعوبه  -الهن  الهابع  والخمهين 
مايو سن   9 .ل جره   54لهن   29380 ى ال عن  قم  "ولىالدائهع الأ"  اج   كم المحكم  الإدا ي  العريا ( 2

2009. 
  ل بمره  57لهن   32155 ى ال عن  قم  "دائهع تو يد المبادئ"  اج   كم المحكم  الإدا ي  العريا  (3

5/5/2018. 
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تحديد أخص الععاقد م  الإدا ع، إلا أاي تعكامل  يي أ باط القها  الإدا   وينفصل عن العقد، ومن 

ب هيز ال عن بالإلغاء اسعقلالاً، ويكوط اظه ال عن عريي لمحكم  الق اء قم يمو  ال عن عريي 

 .1الإدا  

اؤيد ما ذوبت إليي المحكم  الإدا ي  العريا من ااي بقبول المخ  الإدا ي  عرب ومن جانبنا 

من القااوط المداى تنص  89العخصيص وصدو  قها  العخصيص تن   علاق  تعاقدي ، إذ أط المادع 

إ ادتين مع ابقين، م  مهاعاع ما يقه و يعم العقد بممد د أط يعبادل عه اط الععبيه عن عرى أط " 

من القااوط الم ا  إليي عرى أط  91لإاعقاد العقد" وتنص المادع القااوط  و  ذل  من أوضال معين  

 428 ينعا الععبيه عن الإ ادو أقهو  ى الوقت الذى يعصل  يي بعرم من وجي إليي" بما تنص المادع

من ذاع القااوط عرى أط " يرع م البائ  أط يقوم بما وو ضهو ى لنقل الحز المبي  إلى الم عهى 

 وأط يكرف عن أى عمل من أ اي أط يمعل اقل الحز مهعحهلا أو عهيها.

ى مقع او أط العقد يعم بععبيه بل من المععاقدين ا الم هل إسعن أصلا عاما  ى القااوط المد

داث أقه قااواى معين وو إا اء الإلع ام أهي   توا ز الإ اتين وأط الععبيه عن عن إ ادتي بقصد إ 

الإ ادع ووو مظخهوا الخا جى وعنصهوا المادى المحهوس قد يكوط بالرفظ أو الكعاب  أو بالإأا ع 

أو بإتخاذ أى موقف امه لا تدل ظهوق الحال أكا  ى دلالعي عرى  قيق  المقصود والعبهع  ى 

و دو وو الذى تهتب عريي الأقا  القااواي  الإ ادع بوجودو القااواى لأط وذا الوجود الععبيه عن 

 لرععبيه ويعم ذل  بإتصالي بعرم من وجي إليي.

ومن جخ  أمهى  إط عقد البي  لي  لي أكل ماش  خو لي  بعقد أكرى بل وو عقد 

دوط  اج  إلى و ق   سمي  أو  ضائى، ومعى تم الإتفا  عرى البي  والمبي  والثمن  قد وق  البي  

عه ي  وممهد ت ابز الإيماخ والقبول يكفى، أ ط البي   ى ذل  أ ط بل عقد من عقود العهاضى، 

ومعى إاعقد البي  تهتبت عريي با   الأقا   الم عهى يرع م ب داء الثمن والبائ  يرع م بنقل مركي  المبي  

 إلى الم عهى دوط  اج  إلى قم  إجهاء أمه.

 

 

 

 بيقات قضائية:تط

ووى تقوم بعو ي  الو داع الهكني  أو الأ اضى عرى الممعمعاع العمهااي  المديدع وي   

ً ـ مؤدى ذل  ـ أالأ هاد والخي اع إاما تقوم بذل  باععبا وا سر   عام    ط بل ما يصد  منخا مععرقا

 .1ل منا ع  إدا ي  يدمل  ى امعصاش محكم  الق اء الإدا ىبذل  ي ك ِ 
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 ت المحكم  الإدا ي  العريا ب ط: المنا عاع العي تن   بين عه ي العقد الإدا   ولقد ق

تخ   لرقواعد الحابم  لرعقود الإدا ي ، ولا تصد  ب  اخا المخ  الإدا ي  قها اع إدا ي  بما لخا 

مؤدى ذل :  -من سر   عام  تخ    ي العظرم منخا وال عن عريخا لرقواعد المقه ع لدعوى الإلغاء 

عص الق اء الإدا   بنظه المنا عاع العي قد تثا  ب  اخا، عرى أساس امعصاصي بنظه يخ

القها اع الإدا ي ، وإاما عرى أساس اععبا و المحكم  ذاع الولاي  الكامر  بنظه المنا عاع الناأ   

وذا الامعصاش أامل لأصل تر  المنا عاع وما يعفهل عريخا،  يفصل  ي  -عن العقود الإدا ي  

جي المهععمل من المنا ع  الموضوعي  المهعندع إلى العقد الإدا  ، لا عرى اععبا  أاي من الو

عرباع الوقف العنفيذ المعفهع  من عرباع الإلغاء، بل عرى اععبا  أاي من ال رباع الفهعي  

المهععمر  العي تعه  عرى قاضي العقد لاتخاذ إجهاءاع وقعي  أو تحفظي  لا تحعمل الع ميه، 

 إليي ال هو ع لد   م ه محد  إلى أـن يفصل  ي الموضول . وتدعو

ومن  يث إاي عن وجي ال عن بعدم إمعصاش محابم ممر  الدول  ولائيا: بنظه المنا ع  

 59المعهوض  بحهبااخا تصه ا  ى الأمموال الممروب  لردول  مركي  ماص :  إاي )عبقا لرقااوط  قم 

الممعمعاع العمهااي  المديدع تععبه الخي   جخا  الدول  المه ول  ى أ ط إا اء وي    1979لهن  

عن إا اء الممعمعاع العمهااي  المديدع وتنفيذ الخ   الموضوع  لععميه وتنمي  وذو الممعمعاع، 

وبالعالى  خى تقوم عرى مه ز عام مقع او تقهيم الممعم  العمهااى المديد إلى مدط وقهى ومناعز 

ن سر   عام  تعمع  بإمعيا اع و قو  لا يعمع  بخا المععاقد معخا  يث قه  لخا وأ ياء ، وبما لخا م

الم هل  ه  أهوع  يمن يعقدم لنيل و دع سكني  ب  د م هوعاتخا ولخا الحز  ى إم ال 

المعقدمين لمعاييه من ب   توع   لعخصيص أو عدم تخصيص و دع سكني  لكل منخم  ى ضوء 

 غباع المعقدمين الذين يع ا موط عرى أغل تر  الو داع  المعاح من وذو الو داع لعحقيز

 بوضعخا لعر  ال هوع تكوط قد عبهع عن إ ادتخا المر م  بما لخا من سر   بمقع ى القوااين 

والروائى  ى الهيه  ى إجهاءاع العخصيص وإسعبعاد من تهى عدم إسعيفائي ال هوع ووو ما يعد 

ذوى ال  ط أط يرم   ال المنا ع   يي إلى ق اء ممر  الدول  قها ا إدا يا بالمفخوم الدقيز ويكوط ل

لمهاقب  مدى م هوعيعي ( ، وإذ توا هع تر  العناصه  ى قها  عدم تخصيص و دع سكني  

لر اعن   إاي يعد قها ا إدا يا تخعص بنظهو محابم ممر  الدول  بما يهععب  الإلعفاع عن وجي 

   .2ال عن بعدم إمعصاش محابم ممر  الدول 

بما ق ت المحكم  الإدا ي  العريا ب ط : قها  وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع به ض 

تخصيص و دع سكني  بم هول مبا ك لر باخ يعد قهاً ا إدا ياً، يكوط لذ  ال  ط أط يرم   ال 

 .3المنا ع   يي إلى ق اء ممر  الدول  لمهاقب  مدى م هوعيعي
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 مبحث الثانىال

 وحالات إلغائه بهيئة المجتمعات العمرانية الجديدةقواعد التخصيص 

 

أط الم هل أااع بخي   الممعمعاع العمهاايد  المديددع إدا ع جد ء مدن مه دز الإسدكاط وعخدد 

إليخا بعو يه الأ اضى والمهابن بالممعمعاع العمهااي  المديدع واظم قواعد الإاعفال بخذو الأ اضدى 

ضدى بد ط الإاعفدال بالأ اضدى والمن د ع الدامرد   دى ا دا  بما يحقز الغه  من إا اء الخي د ، وأو

الممعمعاع العمهااي  المديدع يعم و قا للأغها  والقواعدد الموضدوع  مدن قبدل ممرد  إدا ع الخي د  

المذبو ع وعبقا لر هوع العدى تقه ودا الخي د  وتخ ده بخدا الأجخد ع العابعد  لخدا وتع دمنخا بهاسداع 

ى تعيى لرهاغب  ى العخصديص الإعدلال عريخدا/ بمدا أدكل لماادا ال هوع العى تعد لخذا الغه  والع

وااع بخا عدع إمعصاصاع وأا   لمن   ئيهي  بمقه وي   الممعمعاع  هعي  بمقه بل جخا  عمهااى 

العمهااي  المديدع إمعصخا بإععماد توصياع الرماط الفهعي ، و ددد بالائحد  المدذبو ع  دالاع إلغداء 

ط قها  الرمن  العقا يد  الفهعيد  لا يععبده اا دذا أو محققدا أقدا و إلا العخصيص ، وأوضحت اللائح  أ

بعد إععمادو من الرمن  العقا يد  الهئيهدي  وتصدديز  ئدي  ممرد  إدا ع وي د  الممعمعداع العمهاايد  

المديدع أو من يفوضي عريي ومن قم  لا يعدو وأط يكوط ممهد إقعدهاح أو توصدي  بإلغداء العخصديص 

أقا  قااواي ،  إذا ما إقعصه قها  إلغداء العخصديص عردى الرمند  الفهعيد  و ددوا  لا يعهتب عريي قم 

 .1و تبت المخ  الإدا ي  عريي با   أقا  الإلغاء  إاي يكوط قد صد  م وبا بعيب عدم الإمعصاش

 من خلال ثلاث مطالب كالتالى: لمبحثوسف نتناول هذا ا

 الجديدة.المطلب الأول:  قواعد تخصيص العقارات بالمدن 

 المطلب الثانى: قواعد التنازل عن التخصيص المعمول بها فى هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة

 المطلب الثالث: قواعد إلغاء تخصيص العقارات بالمدن الجديدة.

 

 المطلب الأول

 قواعد تخصيص العقارات بالمدن الجديدة
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 المخصصة المعمول بها فى هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة: العقاراتطرق التصرف فى أولا: 

 : 1يكوط العصهق  ى الأ   والمحال و الو داع المخصص  لكا   الأا    ب  د ال ه  العالي   

 .البي  بالم اد العرنى -1

 البي  بالم ايدع بالمظا يف المغرق . -2

 البي  بالامه المباأه -3

 العخصيص بمقابل إاعفال أو بالإيما  -4

 قل الأصول.ا -5

 

 -البيع بالمزاد العلني :  -1

عن عهيز الإعلاط عن بيعخا بالم اد  و داعال اضى أو الأ  ىويمو  العصهق مباأهع 

 العرنى و قا لر هوع والإجهاءاع العى يعن عنخا  ى  يني وعبقا لأ كام القااوط.

 بيع بالمزايدة بالمظاريف المغلقة:ال -2

ق دد  الأ اضددى "ماصدد  أ اضددى العممدد  ويكددوط ذلدد  عددن عهيددز الإعددلاط عددن بيدد  

العمهااى المعكامل" والعقا اع بالم ايدع بالمظا يف المغرقد  و قدا لر دهوع والاجدهاءاع العدى يعردن 

 عنخا  ى  يني وعبقا لأ كام القااوط .

 البيع بالأمر المباشر: -3

اوط يعم بي  ق   الأ اضى والعقا اع بنظام البي  المباأه  ى الحالاع العى يمي وا القا

ولقد بدأع و ا ع الإسكاط ممثر   ى وي   و قا لر هوع والإجهاءاع العى يعرن عنخا  ى  يني، 

الممعمعاع العمهااي  المديدع تنفيذ سياس  جديدع لعخصيص الأ اضي  ي المدط المديدع، ومدط 

الميل الهاب ، وذل  عبه اظام العخصيص المباأه للأ اضي بناء عرى عرب الم و ين 

ين، ووو ما اععبهو مبهاء م وع جيدع لعن ي  الاسعثما  العقا  ، بينما عالب آمهوط والمهعثمه

ب هو ع تحقيز العكامل بين الآلياع المخعرف  ل هح الأ اضي ماص   ي المدط المديدع،  عى لا 

 ت غى م   الم و ين العقا يين، عرى م   الدول  لاسعغلال المدط المديدع اقعصاديا.

يد تنفيذاً لقها  ممر  إدا ع وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع،  قم وي تي النظام المد

الخاش بوض  آلياع لرععامل م  عرباع المهعثمهين، لرحصول عرى ق    2020لهن   134

أ ا  ب ا    مخعرف  بالمدط المديدع، بنظام العخصيص المباأه بالمنيي المصه ، أو الدولا  

يعم الإعلاط عرى الموق  الإلكعهواى  ، حيث ى النحو العالىالأميهبي، و قا لممموع  ضواب  عر
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لخي   الممعمعاع العمهااي  المديدع عن با   الأ اضى المعا   لرعخصيص بممي  المدط العمهااي  

 .1 الهعه المبدئى( –الإأعهاعاع البنائي   –المديدع موضى بخا ) الن اع 

عرى عهح وي   الممعمعاع العمهااي  وقد باات الآلي  الهابق  لعخصيص الأ اضي تععمد 

أ اضي لمخعرف الأا    و ي مخعرف المدط بمها اع مخعرف ، ويعم تهعيهوا و قا لرمن   كومي ، 

 من ملال عهو اع عرى  عهاع معباعدع.

الآلي  المديدع تعيى لرمهعثمه امعيا  الأ   العي يهيدوا، أاي ولإط باات ويرى الباحث 

الذ  ينو  الاسعثما   يي، وبالعالي  خو مفيد  ي بعض الأاوال،  وعمل د اس  جدوى لرم هول

لكن للأ اضي العي ت ه خا الدول  لأغها  اسعثما ي  معين  أومي  أي ا، ووذا لا يعني أط 

المهعثمه غيه م الب بإعداد د اساع جدوى عند العقدم ل هاء وذو النوعي  من الأ اضي،  في 

باط يف ل اتبال  .وأاي اس  جدوى لأ  م هول ينو  تنفيذوالحالعين يمب عرى المهعثمه عمل د

آلي  ال هاب   ي عهح الأ اضي  ي مدط الميل الهاب ، عبه عهح مها اع ببيهع لأغها  

اسعثما ي  معين ، ل ماط النخو  بخذو المدط، وتنفيذ م هوعاع ضخم  تهاوم  ي إ ياء 

الآلي  المديدع سعخرز  ال  »يهاً إلى أط ، م «المن ق ، وسهع  جذخ العملاء والاسعثما اع إليخا

عالي  من العنا هي  بين ال هباع، ووو ما سيد عخا لعقديم تهخيلاع أببه  ي سداد قمن الو داع 

الهكني  أو العما ي   ي م هوعاتخم، وبالعالي ال غ  عريخا، ماص  م  الع امخا بهداد أقهاع 

 «.لخي   الممعمعاع مقابل تر  الأ اضي

الإشكالية هل قيام هيئة المجتمعات العمرانيية الجدييدة بدصيدار ضيوابط جدييدة للتصيرف وهنا تدق 

فييى الأراضييي فييي المييدن الجديييدة، وذلييك عبيير نظييام التخصيييص المباشيير ل راضييي، يعييد مخالفييا 

 للدستور؟ 

 ددى أدد ط اا دداء الممعمعددداع  1979لهددن   59و يددث أط المددادع الثاايدد  مددن القددااوط  قددم 

المديدع تنص عرى أط " يكدوط اا داء الممعمعداع العمهاايد  المديددع و قدا لأ كدام ودذا العمهااي  

القددااوط والقددها اع المنفددذع لددي ، وتن دد  وي دد  الممعمعدداع العمهاايدد  المديدددع عبقددا لأ كددام البدداخ 

جخا  الدول  المه ول عن اا اء وذو الممعمعاع  –دوط غيهوا  –الثااى من وذا القااوط، وتكوط 

 اي  ويعبه عنخا  ى وذا القااوط ) بالخي  (.العمها

( مددن القددااوط المددذبو  عرددى أط " يكددوط الااعفددال بالا اضددى والمن دد ع 14وتددنص المددادع )

الدامر   ى الممعمعاع العمهااي  المديدع عبقا للاغها  والا ضال وو قا لرقواعد العى ي دعخا 

   ط ،.......".العقود المبهم  م  ذوى الممر  ادا ع الخي   وتع منخا 

 ى أ ط اا اء  1979لهن   59بموجب الأ كام العى أو دوا  ى القااوط  قم  نمد أاي 

امعص وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع ب اخا جخا  الدول   –الممعمعاع العمهااي  المديدع 

من  ع المه ول عن اا اء وذو الممعمعاع العمهااي ، واص عرى أط يكوط الااعفال بالا اضى وال

الدامر   ى وذو الممعمعاع عبقا للاغها  والاوضال وو قا لرقواعد العى ي عخا ممر  ادا ع 
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الخي   و ى  ال  المخالف  يكوط لممر  الادا ع الغاء تهاميص الااعفال اذا لم يقم المخالف با ال  

  ممر  ادا ع المخالف  ملال المدع العى تحددوا لي الخي   بكعاخ موصى عريي بعرم الوصول ، وي 

الخي   الروائى الدامريي لخا دوط العقيد بالقوااين والروائى والنظم الم بق   ى المخا  الادا ى لردول  ، 

وافاذا لذل  صد ع اللائح  العقا ي  الخاص  بالخي   والاجخ ع العابع  لخا واصت عرى ت كيل 

عصاصاع العى من ضمنخا لمن   هعي  بكل جخا  عمهااى بهئاس   ئي  المخا  لمباأهع الام

اصدا  العوصياع اللا م  لرحالاع المعهوض  عريخا تمخيدا لعهضخا عرى الرمن  الهئيهي  بالخي   

لاععمادوا ، بما اصت عرى ت كيل الرمن  الهئيهي  لمباأهع الامعصاصاع العى منخا مهاجع  

ولا تععبه قها اع وذو واععماد توصياع الرماط الفهعي  الم كر  ب جخ ع الممعمعاع المديدع ، 

 الرمن  اا ذع الا بعد اععمادوا من  ئي  ممر  الادا ع أو من يفوضي

، والعى تنص عرى أط 2014الصاد  عام من الدسعو  32الفقهع الأميهع من المادع إلا أط  

، «يحدد القااوط أ كام العصهق  ى أملاك الدول  الخاص ، والقواعد والإجهاءاع المنظم  لذل »

ل جاءع ص بموجب القااوط أ كام وقواعد « ممر  النواخ»هيح   ى وجوخ أط يحُدد الم ه 

وإجهاءاع العصهق  ى أملاك الدول  الخاص ، ووى بلا أ  ضماا  بفرخا الدسعو  لحماي  أملاك 

 الدول  الخاص  ب ط تعولى الهر   الع هيعي  بياط أ كام وقواعد العصهق  يخا بموجب القااوط.

لم يعهك تحديد تر  القواعد   2014المصهى الصاد  عام  و الدسع وبذل   إط

قها  ممر  ادا ع وبالهغم من ذل   قد صد   والاجهاءاع سواء إلى الروائى أو قها اع إدا ي .

قواعد وأوجي العصهق  ى العقا اع والو داع، العى تععبه من  اع منالم ا  اليي بعاليي م الخي  

بي  بالأمه المباأه ، ووو ما ين وى عرى مخالف  لحكم الفقهع أملاك الخي   الخاص ، ومنخا: ال

 من الدسعو . 32الأميهع من المادع 

ومن قم  إاي قد أود  ال ماا  العى بفرخا الدسعو  لحماي  أملاك الدول  الخاص ، ب ط يحدد 

م القااوط أ كام وقواعد وإجهاءاع العصهق  يخا، الأمه الذى قد يصيب تر  القواعد ب بخ  عد

 الدسعو ي .

 كاط يمب عرى وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع عند اصدا وا قواعد وضواب  جديد 

لرعصهق  ى املاك الدول   او تعديرخا  اط ترع م بالاجهاءاع المقه ع بالدسعو  ووذا ما أبدتي 

قبل بل ما قه تي القوااين والروائى من أ كام »من الدسعو  والعى تنص عرى أط:  224المادع 

ولا يمو  تعديرخا، ولا إلغاؤوا إلا و قا لرقواعد والإجهاءاع المقه ع صدو  الدسعو ، يبقى اا ذا 

 «. ى الدسعو . وترع م الدول  بإصدا  القوااين المنفذع لأ كام الدسعو 

من الدسعو  لا تن بز عرى عرى ما يهعمد من قواعد واجهاءاع من  224ذل  إط المادع 

لاك الدول  ، عرى اععبا  ااي تم  إصدا وا بعد صدو  الدسعو  و ى ظل أ اخا العصهق  ى أم

العمل ب  كامي، وأاي و قا لحكم تر  المادع  إاي لا يمو  بعد صدو  الدسعو  الاسعناد لقااوط وي   

مني عرى أط يكوط الإاعفال  14والذى ينص  ى المادع   1979لهن   59الممعمعاع العمهااي   قم 

 آع الدامر   ى الممعمعاع العمهااي  المديدع عبقا للأغها  والأوضال وو قا بالأ اضى والمن

 لرقواعد العى ي عخا ممر  إدا ع الخي   وتع منخا العقود المبهم  م  ذوى ال  ط.
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 :1التخصيص بمقابل الإنتفاع أبالايجار -4

 ويكون ذلك على النحو التالى:

لرقااوط وو قا لر هوع   بالإعلاط عن تخصيص ق   الأ اضى أو العقا اع عبقا -أ

 .2والإجهاءاع العى يعرن عنخا  ى  يني

بالأمه المباأه عبقا لرحالاع العى يمي وا القااوط و قا لر هوع والاجهاءاع العى تحدد  -خ

  ى  يني.

، وو قا لرقواعد المنظم   سن  بحد أقصى 25لمدع ويكوط العخصيص بقابل الإاعفال  - 

 ى الحالاع العى ي يد  مر  إدا ع الخي  لذل  ويصد  ب  ط العخصيص قها  من م

وقها  من الرمن  مريوط جنيخا. 10مقابل العهميص بمقابل الإاعفال الهنوى عن 

العقا ي  الهئيهي  بالنهب  لرحالاع العى لاي يد مقابل العهميص بمقابل الااعفال الهنوى 

 مريوط جنيخا. 10عن 

لرمخاع ذاع  قابل  م ىبم عويل الأجلويكوط العخصيص بمقابل الااعفال أو بالإيما  

 .3النف  العام والعى لا تخدق لرهبى

 نقل الأصول: -5

يعم العخصيص بنظام اقل الأصول لرمخاع الحكومي  بناء عرى موا ق  الهر   المخعص ، 

عرى أط تقوم المخ  المهعفيدع بإسعكمال الإجهاءاع م  جخاع الإمعصاش ) و ا ع المالي  وو ا ع 

 .4عاوط الدولى( العخ ي  والع

 :ثانيا: تخصيص المساحات المتروكة حول المجتمعات العمرانية الجديدة ) الحزام الاخضر(

 ى أ ط إا اء وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع وت منت  1979لهن   59صد  قااوط 

موادو النص عرى أط تعولى الخي   إمعيا  المواق  اللا م  لإا اء الممعمعاع المديدع وإعداد 

المخ  اع العام  والعفصيري  لخا، وذل  عبقا لرخ   العام  لردول ، وتخصص مها   من الأ   

يحظه العصهق  –بم  ول العمم  العمهااى المديد من جمي  المخاع تحددوا الخي    5لات يد عن 

 يخا ب ى وجي من الوجوو أو اسعغلالخا أو إسععمالخا أو إدمالخا  ى تقهيم أو إقام  أى من  ع أو 

معه  100م هوعاع أو أبني  عريخا إلا بعد موا ق  الخي  ، بما تخصص مها   من الا   مقدا وا 

اابى وب ول ال ه  العام  الموصر  إلى الممعمعاع المديدع تخ   لذاع القيود، ويصد  عرى ج

قها  من  ئي  ممر  الو  اء بعخصيص الأ   الممروب  لردول  العى يق  عريخا الامعيا  لإقام  

                                                           
، نقلا عن الموقع 26/1/2020بتاريخ  133( قرار مجلس إدارة هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة بجلسته رقم  1

 www.newcities.gov.eg الإلكترونى لهيئة المجتمعات العمرانية الجديدة  
 .1979لسنة  59من القانون رقم  14المادة (  2
 .8، السابق ذكره فى ص  1720لهن   54 قم قها   ( 3
 .5/7/2011بتاريخ  53ة بجلسته رقم ( قرار مجلس إدارة هيئة المجتمعات العمرانية الجديد 4

http://www.newcities.gov.eg/about/Decisions/dispdec.aspx?ld=413
http://www.newcities.gov.eg/about/Decisions/dispdec.aspx?ld=413
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الممعمعاع المديدع وبذا ال ه  الموصر  إليخا بدوط مقابل، ويكوط وذا القها  مر ما لممي  

يمو  تخصيص أ اضى بمقابل ااعفال من المها اع ووالأجخ ع المعني  ب ملاك الدول ،  الو ا اع

( من القااوط 23 ،8المعهوب   ول الممعمعاع العمهااي  المديدع المنصوش عريخا  ى المادتين )

 إذا ، ويكوط العخصيص عن عهيز الع جيه أو الااعفال لمدع قلاث سنواع . 1 1979لهن   59 قم 

المدي   ى الاسعصلاح و الاسع  ال ملالخا بصف   عري  و مهعمهع م  تو يه مصد   ى دائم قبعت 

ومقنن يمو  لرخي   تمري  الأ   أو ج ء منخا لصا ب ال  ط ، م  مصم القيم  الإيما ي  أو 

 .2مقابل الااعفال المهدد من قمن الأ   ، م  مهاعاع أ كام اللائح 

 يئة المجتمعات العمرانية الجديدة " الجبانات":ثالثا: قواعد تخصيص المقابر به

 ى أ ط المباااع المقصود  1966لهن   5لقد أوضحت المادع الأولى من القااوط  قم 

بالمباا  العام  ب اخا  بل مكاط مخصص لد ن الموتى، قائم  علا وقت العمل بخذا القااوط، وبذل  

 .بل مكاط يخصص لخذا الغه  بقها  من الهر   المخعص 

 1970لسنة  418ولقد حددت اللائحة التنفيذية لقانون الجبانات الصادرة بقرار وزير الصحة رقم 

 -:3الضوابط التى يجب مراعاتها فى إنشاء الجبانات وهى كالتالى

مرو النا ي  من المباااع، وذل  باععبا  أط المخم وو تخصيص وإا اء موق  محدد  -

ذل  الع اما مرقيا عرى عاتز الدول   ى ظل أط ليكوط جباا  لد ن الموتى باععبا  أط 

 الوظيف  الأساسي  لردول  وى جرب المصالى ود ء المفاسد.

لا يوجد بخا  - ال  وجودوا –يمب لإا اء جباا  أط يعم العثبت من أط المباا  القائم   -

 أمابن يمكن د ن الموتى  يخا، أو عدم وجود إمكااي  مادي  لعوسعي المباا .

عم العثبت من أط موق  المباا  الحالي   ى  ال  وجودوا أصبى غيه ملائم من وير م أط ي -

 النا ي  الصحي  أو العخ ي ي  أو لمقع ياع الأمن العام.

تعولى الخي   امعيا  المواق  اللا م  لإا اء الممعمعاع العمهااي  المديدع وإعداد  و

العخ ي اع العام  والعفصيري  لخا, ويعم تحديد مها اع المباااع وتخ ي خا وإا ائخا وتحديد 

مها اع الق   والإمعيا  والإعداد بمعه   الخي   أو بواس   الأجخ ع العابع  أو عن عهيز الععاقد 

  الأأخاش وال هباع وبيوع الخبهع والخي اع المحري  والأجنبي , وذل  عبقا للأ كام الوا دع  ى م

 وذا ال  ط.

 :4وهناك شروط يجب مراعاتها فى اختيار مواقع الجبانات الجديدة أو القائمة 

                                                           
 من اللائح  العقا ي . 30المادع (  1
  قهع أولى من اللائح  العقا ي . 32( المادع  2
 .7،  6ش  ،2013( د.صلاح الدين  و ى، الع هيعاع البردي ، دا  النخ   العهبي ، القاوهع، 3
 ، وما بعدوا.10( د.صلاح الدين  و ى، الع هيعاع البردي ، مهج  سابز، ش  4
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  أط يكوط موق  المباا  بقد  الإمكاط  ى المخ  القبري  أو  ى المخ  القبري  ال هقي  من

دين  أو القهي  وذل  بى لا يكوط الموق   ى مخب الهياح وذل   هصا عرى الصح  الم

 العام  ماص  وأط جثث الموتى تصاخ بالعحرل بعد  عهع وجي ع من عمرياع الد ن.

  م من الحي  العمهااى لرمدين  أو القهي ،  200ير م أط تكوط المباا  عرى مها   لا تقل عن

 لخا و هب مقع ياع العخ ي . أو من أى تممعاع سكني  مماو ع

  م من ال ه  200عرى بعد لا يقل عن  -بقد  الإمكاط –ي عهع أط تكوط المباااع

الهئيهي ، وأط تعذ  ذل  يععين الفصل بين ال ه  الهئيهي  والمباا  بمن ق  ت ميه لا تقل 

 م. 20عهضخا عن 

 ن ابا  المياو المو ي  بما ير م أط يكوط موق  المباا  بعيدا بما لا يقل عن مائ  معه م

 وممهى النيل و هعيي و دود ومهعودعاع الهى بالعهل والهيا اع والمصا ق وغيهوا.

 .وير م  ى الموق  أي ا أط يكوط  ى الأمابن الأبثه ا تفاعا 

  ويعهاعى بذل  أط يكوط موق  المباااع  ى أمابن لا تغمهوا المياو ب ى  ال من الأ وال

 . ى أى وقت من أوقاع العام

  وأميها يمب أط يكوط موق  المباا  مهتفعا عن منهوخ مياو الهأى بحيث يعوا ه عمز

سم أسفل منهوخ الد ن  ى أى وقت من أوقاع الهن  وألا  50بامل المفاق بما لا يقل عن 

 وجب  دم الموق  لعحقيز وذا ال هع.

 ذو ال هوعويمو  بقها  من و يه الصح  بالإتفا  م  و يه الإسكاط العماو  عن بعض و

 ى الحالاع العى لا يمكن توا هوا  ى الموق  لكن بما لا يععا   م  مع رباع الصح  العام  

 والأمن العام والعخ ي  العام لرمدين  أو القهي .

وتعد أ اضى المباااع من الأموال العام  وتحعفظ بخذو الصف  بعد إب ال الد ن  يخا وذل  

 ه اع منخا، عرى  هب الأ وال.لمدع ع هع سنواع أو إلى يعم اقل ال

يكون الحجز لقطع وطالما أن الجبانات من الأموال العامة فدن للمواطنين حق الإنتفاع بها، و

أراضى المقابر ) مسلمين ومسيحيين ( المتاحة بالمدن الجديدة وفقا للمتاح بكل مدينة على أن يتم 

 -:1بالتسعير بالهيئة وبالشروط الاتيةتحديد قيمة مقابل الانتفاع بمعرفة اللجنة المختصة 

 يعم  م  ق ع  وا دع بمقبهع للاسهع ) ال و  وال وج  والأولاد القصه( . -أ

أط يقدم مقدم ال رب ما يفيد أاي يمعر  و دع سكني  أو محلاع تما ي  أو ق ع  أ   ) سكني    -خ

 ، صناعي  ، مدمي ( بالمدين  العى يهغب  ى العخصيص بخا.

مقابه لرهاغبين من غيه المقيمين بالمدط المديدع ب عف القيم  المعا   لرمقيمين يمكن اتا    -ع

وذل   ى  ال  توا ه أ اضى ، وبموا ق  الخي    ال توا هوا عرى أط تكوط الأولوي  لقاعنى 

 المدين .

                                                           
 .10/4/2012بعا يخ  60بمرهعي  قم الممعمعاع العمهااي  المديدع وي   قها   ئي  ممر  إدا ع (  1
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 ى  ال   يادع عدد المعقدمين عن عدد الأ اضى المعا   يعم اجهاء قهع  عرني  بين من تعوا ه  -ث

 م أهوع الحم . يخ

 ولائحعي العنفيذي .  1966( لهن  5يرع م المخصص لي الأ   ب  كام قااوط المباااع  قم ) - 

 

 المطلب الثانى

 قواعد التنازل عن الأراضي المخصصة

 

شروط واجراءات التنازل عن قطع الاراضى السكنية والوحدات السكنية المعمول بها فى هيئة 

 المجتمعات العمرانية الجديدة:

عددن الأ   أو جدد ء منخددا لرغيدده أو ت جيهوددا أو جدد ء منخددا أو الدددمول ن العنددا ل يمكدد

بالأ   أو ج ء منخا بحص  عيني   ى  أس مال ال هب  ويكوط العنا ل لرغيه عن ق   الا اضدي 

الهكني  و الو داع الهكني  بموجب تدوبيلاع ماصد  ويحفدظ أصدل العوبيدل بمردف المهدعثمهويكوط 

أمددام جخددا  المديندد  مددن المعنددا ل و المعنددا ل إليددي أو وبيريخمددا بموجددب تددوبيلاع العنددا ل و العوقيدد  

ماص  تحفظ بالمرف، أهي   أط يكوط قد تم سداد الأقهاع المهعحق   عى تا يخ تقديم عرب العندا ل 

ويعهتب عرى  اتمام العنا ل أط يحل المعنا ل إليي محل المعندا ل  دى المددع الباقيد  مدن تدا يخ اسدعلام 

    عى العا يخ المحدد لعنفيدذ البنداء عردى الأ   الهدكني  و قداً لربهاداما ال مندي المععمدد مدن الأ

 . 1جخا  المدين 

و ى جمي  الأ وال يمب عردى المعندا ل أو وبيردي أط يعقددم ب ردب لمخدا  المديند  المخدعص   

وعردى  ئدي  ويعم عه  ال رب م  المهعنداع المقدمد  عردى الرمند  الفهعيد  لإصددا  توصدياتخا ، 

المخا  إم ا  ال  وط العقا ي  بالخي   بمذبهع وا ي  لعهضخا عردى الرمند  العقا يد  الهئيهدي  لرنظده 

. ويععددين عرددى المعنددا ل إليددي أط يقدددم الددى جخددا  الممعمدد  العمهااددي 2 ددى اععمدداد تردد  العوصددياع 

 اللائح  . المخعص إقها  بقبولي جمي  الالع اماع الخاص  بالمعنا ل عبقاً لأ كام وذو

يحز ل الدب العندا ل العددول عدن عربدي مدلال مددع لا تعمداو  تهدعوط يومداً مدن تدا يخ إم دا و 

بالموا ق  عرى العنا ل بخ اخ موصى عريي بعرم الوصول . و ى وذو الحالد  يععدين عريدي تقدديم با د  

 محدو القيدد بالهدمل العمدا   .... إلدخ( عردى ألا –المهعنداع الدال  عرى العددول ) هدخ عقدد ال دهب  

يكوط قد تم الععامل عرى العين م  المعنا ل إليي من قبل المخا  أو أيد  جخد  أمدهى ، ويععبده م دى 

مدع العهعوط يوماً من تا يخ الإم ا  دوط إبداء الهغب   دى العددول أو تقدديم مدا يفيدد إقبداع العددول 

العدول المعقدم  عرى إقها اً بههياط العنا ل والالع ام بهداد المصا يف المقه ع . ولا تههى أ كام 

                                                           
 .من اللائح  العقا ي  29( المادع  1
 .لعقا ي من اللائح  ا 21المادع (  2
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من لم يعقدم ب رب لرعنا ل أو الدمول بحص  عيني  ملال قلاق  أأخه عرى الأبثه من تدا يخ العندا ل 

 الفعرى أو الدمول بحص  عيني   ى  أس مال أهب .

 

وتحدد قيمة المصاريف الإدارية مقابل الموافقة على التنازل عن الأراضى والعقارات التابعة لهيئة 

 :1وفقا لما يلى لعمرانية الجديدة بالمدن الجديدة  المجتمعات

تحصدل  أفندنية( أو أجياء منهيا أييا كيان نوعهيا  5بالنسبة لقطيع أراضيى المسياحات الكبييرة )أكبير مين 

% لصدالى ممرد  الأمنداء مدن  ده  سدعه 1% بالإضدا   إلدى  49مصا يف إدا يد  عدن العندا ل بواقد  

%" 1الأ   أو العقا اع  ى تا يخ العخصيص بعد تحديثدي  عدى تدا يخ تقدديم عردب العندا ل ) بواقد  "

حديددو %" سنويا ( والهعه المعمدول بدي وقدت تقدديم عردب العندا ل ) الدذى يدعم ت10أخهيا وبحد أقصى "

% " من سدعه الأ   أو العقدا   10بمعه   لمن  العهعيه بالخي  (  ى  ال  تغيه الهعه ) وبحد أداى " 

  الأ اضى الإسعثما ي  والخدمي  ) بمها اع أقدل مدن وبذل   الحال بالنهب  لق  ى تا يخ العخصيص( 

اع العددى  ددددتخا لمهددا واتعريمددى... إلخ(. –سددكنى –صددحى  –سدديا ى –ته يخددى  –أ دادد ( )تمددا ى  5

 بعض العقود بنهب  من إجمالى مها   الأ   المخصص  ويهمى ببيعخا بق   أ اضدى   داء مه قد .

تحصيل أي  مصا يف إدا ي  أيا باط ولا يعم  جمي  الو داع الإدا ي  والمخني  والمحال العما ي .وأي ا 

مال البنداء عريخدا وبيعخدا لرعمدلاء اوعخا لحالاع العنا ل عن ق   الأ اضى العى يعم إقبداع المديد  بإسدعك

والواقع  دامل أ اضى المها اع الكبيهع المخصص  لر هباع والممعياع وغيهوا لإقام  م هوعاع ) 

 سيا ي  ... إلخ( –تما ي   –عمهااي  معكامر  

قيمدد   تحصدديليددعم  قرعيية( –ت الصييغيرة ) تخصيييص مباشيير الأراضييى السييكنية ذات المسيياحاأمييا 

( ممر  أمناء من الدثمن  دى تدا يخ % 1( بالإضا   إلى ) % 9  عن العنا ل بواق  )المصا يف الإدا ي

 دى تدا يخ  أو الا    %( ) من قمن الو دع 2بواق  ) يعم تحصيل مصا يف إدا ي بينما  .العخصيص 

العنا ل عن الو داع الهدكني   وذل   ى  ال   %( مصا يف ممر  أمناء1العخصيص ( بالإضا   إلى )

جمي  الأ اضى تدم إسدعكمال تنفيدذ بامدل الم دهول المخصدص لدي ق عد  الأ   )عبقدا لرحدد الأدادى أو 

 .لرنهب  البنائي  لرم هول والعى يعم تحديدوا بمعه   ق ال العخ ي  والم هوعاع بخي   الممعمعاع( 

تدم و ى  ال  تعدد العنا لاع أو الع جيه عدن ق د  الا اضدى المخصصد  يدعم الععامدل عردى آمده سدعه 

 الععامل بي وسعه الأ   وقت تقديم ال رب .

%( مدن قمدن الأ   أو الو ددع أيدا بداط اوعخدا  دى  1يعم سداد مصا يف ممرد  أمنداء  قد  بواقد  ) 

 ولا يعم سداد أى مصا يف إدا ي . ى  ال  العنا ل إلى أقا خ الد ج  الأولى تا يخ العخصيص 

 المطلب الثالث

                                                           
 4، من و  بالوقائ  المصهي   ى  2010لهن   414( قها  و يه الاسكاط والمها ز والعنمي  العمهااي   قم  1

 .206العدد  – 2010سبعمبه سن  
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 حالات إلغاء التخصيص

 

 –قها  مهبب يمه بمها ل قدلاث  امد ااي قها  إلغاء العخصيص ال بيع  القااواي  لو ول 

لا تخددعص الرمندد  الفهعيدد  بإصدددا  قددها اع بإلغدداء العخصدديص، بددل يقعصدده دو وددا عرددى إصدددا  

، يدعم   عخدا إلدى الرمند  الهئيهدي  العدى تخدعص بمهاجعد  وإععمداد توصدياع الرمداط توصي  بالإلغداء

 –قها اتخدا اا دذع إلا بعدد إععمادودا مدن  ئدي  ممرد  إدا ع الخي د  أو مدن يفوضدي الفهعي ، ولا تعد 

لكوط إلغداء العخصديص تعهتدب عريدي اقدا  واعدائا بالغد  الأوميد ؛  إادي يععدين اسدعيفاء ودذو المها دل 

إلغاؤو بناء عرى توصي  الرمن  الفهعي   -الثلاث لإصدا  قها  إدا ى واجب النفاذ بإلغاء العخصيص

ط إسعكمال الإجهاءاع المقه ع به   الأمه إلى الرمند  الهئيهدي  وإععمداد قها ودا مدن  ئدي   ق  دو

الخي ددد  أو مدددن يفوضدددي،  يدددي إمدددلال جهددديم بالقواعدددد المقددده ع، ويمثدددل  الددد  صدددا م  لعيدددب عددددم 

الإمعصدداش المدددووهى، وغصددبا لرهدددر  ، بالإضددا   إلدددى إودددا  ال دددماااع المووهيدد  المقددده ع 

 .1ى وذا الخصوشلمصرح  ذوى ال  ط  

 

 حالات إلغاء التخصيص:

أط الم هل قه   ى قااوط الممعمعاع العمهااي  المديدع أايكوط إا اء وذو الممعمعداع و قدا 

لأ كام ودذا القدااوط والقواعدد المكمرد  لدي، وجعدل الإاعفدال بالأ اضدى والمن د ع الدامرد   دى ا دا  

الممعمعدداع المددذبو ع عبقددا للأغددها  والأوضددال وو قددا لرقواعددد العددى ي ددعخا ممردد  إدا ع وي دد  

م  ذوى ال  ط ، وقه  معمعاع العمهااي  المديدع وتع منخا قها اع العخصيص وعقود الإاعفال الم

الم هل ج اء م يها عرى مخالف  وذو القواعد ب ط مول الخي   سر   إلغاء تهاميص الإاعفال إذا لدم 

 الوصول.يقم المخالف بإ ال  المخالف  ملال المدع العى تحددوا لي الخي   بكعاخ موصى عريي بعرم 

وعملا بخذا العفويض الع هيعى  قد أصد  ممرد  إدا ع الخي د  اللائحد  العقا يد  العدى تدنظم 

بيفي  الععامل عرى أ اضى الممعمعاع العمهااي  المديدع بداي  من الإعدلاط عدن تدوا ه الأ اضدى أو 

الو ددداع الهددكني  و عددى تمددام إسددعلامخا  ددى الموعددد المحدددد  ددى إم ددا  العخصدديص   ددلا عددن 

إسعخدامخا  ى الأغها  المخصص  لخا، وقد ت دمنت اللائحد  المدذبو ع تنفيدذا لحكدم الفقدهع الثاايد  

من القااوط سالف الإأا ع ج اءا صا ما يوق  عرى المخالف وذل  بإلغاء العخصديص  14من المادع 

لإجدهاءاع ( منخا، أهي   أط يكوط ذلد  بعدد إتبدال ا16 ى  ال  توا ه أ د الأسباخ المبين  بالمادع )

تعمثل  ى إم ا  المخالف بخ اخ موصى عريي  من ذاع اللائح  والعى 17العى ت منخا  كم المادع 

مصحوخ بعرم الوصول عرى عنوااي ومنحي مخر  قلاقوط يوما من تا يخ إسدعلام الإم دا  لعصدحيى 

ويدعم   د  موقفي، و ى  ال  عددم الإسدعماب  يعده  الأمده عردى الرمند  العقا يد  الفهعيد  بالمخدا ، 

                                                           
 5ق.ع، جلسة  58لسنة  15357( راجع حكم المحكمة الادارية العليا "دائرة توحيد المبادئ" ، فى الطعن رقم  1
/5/2017. 
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توصدديعخا بإلغدداء العخصدديص إلددى الرمندد  العقا يدد  الهئيهددي  بالخي دد  لإععمادوددا ، ولا تكددوط قددها اع 

 .1الرمن  الأميهع اا ذو إلا بعد إععمادوا من  ئي  ممر  إدا ع الخي   أو من يفوضي

 -:2تتخذ إجراءات إلغاء تخصيص الأراضي والعقارات فى الحالات الآتية 

 عرب صا ب ال  ط .بناءاً عرى  -(1

 عدم تقديم المهعنداع ملال المخر  العى يحددوا المخا  بإم ا  العخصيص . -(2

 عدم سداد قه ين مععاليين  ى مواعيد الاسعحقا  المحددع . -(3

عدم الااعخاء مدن تنفيدذ الم دهول بالنهدب  لرم دهوعاع الصدناعي  والعما يد  والخدميد  مدلال  -(4

اسدعلام الأ   وممد  سدنواع لأ اضدي الإسدكاط ب دهع أط تكدوط قلاث سنواع مدن تدا يخ 

 المها ز ال هو ي  قد تم توصيرخا لرموق  وبما يهمى بالاسعفادع منخا .

 سحب المخاع المعني  موا قعخا عرى الم هول أو إأخا  إ لاس صا ب الم هول . -(5

نصدوش عريدي  دى المدادع العصهق  ى الأ   لرغيه دوط موا ق  بعابي  مهبق  عبقاً لما وو م -(6

 ( من اللائح  العقا ي  .13)

تغييه الغه  المخصص  من أجري الأ   أو العقا  دوط الحصول عرى موا قد  عبقداً لحكدم  -(7

 ( من اللائح  .15المادع )

مدن اللائحد  العقا يد  قدد أجدا ع لصدا ب ال د ط تغييده الن داع أو إضدا    15 نمد أط المدادع 

م لرمن قدد  والأسددعا  المععمدددع لمثددل وددذا الن دداع بعددد عدده  عربددي عرددى ا دداع عبقدداً لرمخ دد  العددا

الإدا اع المخعص  بالخي   وسداد المصا يف الإدا ي  مد  الالعد ام بالمواعيدد المقده ع لرعنفيدذ عبقداً 

 .3لربهااما ال مني المقدم 

هى إذا لم يح ه المخصدص لدي  لاسدعلام الأ    دى الموعدد المحددد يعداد إم دا و مدهع أمد -(8

بخ اخ مهمل مصحوخ بعرم الوصول لرح و   ى موعد أقصاو قلاقين يوماً تبدأ من تدا يخ 

يح دده  يعددد ذلدد   عدددولاً عددن العخصدديص وت بددز قواعددد إلغدداء  اسددعلام الإم ددا   ددإذا لددم

 .4العخصيص 

 

                                                           
 23/5/2017جلسة  ق، 64لسنة  45992" الدائرة الثالثة" فى الدعوى رقم ضاء الإدارى ( راجع حكم محكمة الق1

. 
 .من اللائح  العقا ي  16المادع  (2
 .من اللائح  العقا ي  15المادع  (3
 .من اللائح  العقا ي  14المادع  (4
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من  16وفيما يلى بعض التطبيقات القضائية لحالات الغاء التخصيص المنصوص عليه فى المادة 

 -العقارية : اللائحة

ق ت المحكم  الدسعو ي  العريا: بامعصاش الق اء الإدا ى بنظه دعوى إلغاء القها ين 

الصاد ين من الخي   بإلغاء تخصيص ق   أ اضى سبز تخصيصخا باععبا وا من القها اع 

 .1الإدا ي  بحهباط أط الخي   من أأخاش القااوط العام 

عرى ".... أط المقصود بحيا ع و دع سكني  قد أسعقه ق اء محكم  الق اء الادا ى و

أمهى  ى ممال إسعحقا  و دع سكني  بم هوعاع الإسكاط العى تقيمخا الدول  وى الحيا ع القااواي  

العى تهعند إلى سبب قااواى يعيى دوام الإاعفال بالهكن وإسعمها و و قا لإ ادع المنعف  و دو مثل 

رخا عقود الإيما  غيه محددع المدع ) الإيما  القديم( ، أما إذا الحيا ع المهعندع إلى مركي  الو دع ومث

لم تعوا ه الحيا ع عرى النحو المعقدم ب ط باات مؤقعي مثل الإسع ا   أو عرى سبيل العهامى أو 

الممامر  أو باات بعقد إيما  محدد المدع أو أط أمهين ي ا بوط المنعف   ى الإاعفال بالو دع عرى 

لاع الميهاث  فى وذو الحالاع تنعفى عن الحيا ع صف  الاسعقها  وتصبى بلا سند الم ال بما  ى  ا

 . 2قااواى يحميخا  لا يعول عريخا  ى وذا الخصوش

وجعرت من وذو ال هوع أساسا لرحصول عرى الو دددع الهكني  إبعداء ، ومن قم قبوع 

 إاي  ى  ال  قبوع تصهق تخرف أى منخا أو عدم صحعخا بعد العخصيص سببا لإلغائي ، وعرى ذل  

سواء بالإيما  أو البي  أو العنا ل قبل م ى مدع ع ه سنواع  –المخصص لي  ى الو دع الهكني  

من تا يخ إسعلامخا أو سداد بامل قيمعخا أيخما لا ز ،  إط الخي   تمعن  عن العخصيص وإذا إبع ف 

 . 3قبوع ذل  بعد العخصيص باط عرى الخي   إلغاء العخصيص

أاي من المقه   ى ق اء وذو المحكم  أط إقام  الغيه  ى الو دع المخصص  لا يمي  بما 

لرمخ  الادا ي  إلغاء العخصيص أو الععاقد عالما لم يثبت قيام المخصص لي بالعصهق  ى الو دع 

الهكني  المخصص  لي بالبي  أو الإيما   ، وأط العحهياع العى تمهيخا المخ  الإدا ي   ى ذل  لا 

 ى الأقباع ما دامت لم تقدم دليلا موققا عرى أط ال اعن قام ببي  أو ت جيه الو دع المخصص   تكفى

 .4لي

                                                           
 .،  اج  أي ا  كم  22 لهن  14 ى الق ي   قم  13/3/2005 اج   كم المحكم  الدسعو ي  العريا بمره  (  1

م ا  إليي  ى المكعب  2007- 1   -6جره    – .ل   51 لهن    13808المحكم  الإدا ي  العريا  ى ععن  قم  

الم ء الأول  من   -الدائهع الأولى  –ممموع  المبادئ العي قه تخا  المحكم  الإدا ي  العريا  -الفنى لممر  الدول   

 .(  281ش  )  ،( 36القاعدع  قم )     2007 إلى  إبهيل 2006أول أبعوبه 
 .26/1/2017 .ل جره   52لهن   24004 اج   كم المحكم  الادا ي  العريا  ى ال عن  قم (  2

  .5/6/2004  . ل بمره   47لهن   5835 اج   كم المحكم  الادا ي  العريا  ى ال عن  قم (  3

 . 28/11/2012 .ل بمره   54لهن   32695ال عن  قم  اج   كم المحكم  الادا ي  العريا  ى  ( 4
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ومن المهعقه عريي أي ا أط العحهياع لا تعدو أط تكوط  أيا لصا بخا تخ   لإ عمالاع 

الصح  والب لاط والصد  والكذخ ووى من قبيل جم  الإسعدلالاع العى لا تصرى بذاتخا دليلا 

 . 1دا  القها  الإدا ى بل يمب أط تؤيد وذو العحهياع قهائن وأدل  أمهىلإص

و يث أاي قد أجهيت معايناع عرى ق ع  الأ   تبين منخا أاخا أ     اء وتم منحي 

مخر  لعصحيى الموقف ومن قم  قد ا  ت المخ  الإدا ي  المدعى عريخا لإتخاذ الإجهاء المقه  

  إلغاء العخصيص بإععبا و ضماا  جووهي  مقه ع ووو ما يق   قااواا والهابز عرى إصدا وا قها

بهلام  ما أسعندع إليي جخ  الإدا ع من عدم سداد الأقهاع المهعحق  وعدم إقباع المدي   غم م ى 

المدع المقه ع قااواا لذا أوصت الرمن  العقا ي  الفهعي  بإلغاء العخصيص قم أصد ع الرمن  

إععماد العوصي  الصاد ع من الرمن  العقا ي  الفهعي  مععمدع من الهر   العقا ي  الهئيهي  قها وا ب

المخعص  ، ومن قم يكوط عرب المدعى إلغاء قها  إلغاء العخصيص لق ع  الأ   محل العداعى 

غيه قائم عرى سند من القااوط وي حى معي غيه مهجى الإلغاء مما يععين معي الق اء به ض وذا 

 .2ال رب

 -التخصيص:إجراءات إلغاء 

 ى  ال  توا ه  ال  أو أبثه من الحالاع المنصوش عريخا  ى المادع الهابق  يعم إم ا  

صا ب ال  ط بخ اخ موصى عريي مصحوباً بعرم الوصول عرى عنوااي المبين بمرف الموضول ، 

ماب  ويمنى مخر  قلاقين يوماً تبدأ من تا يخ اسعلام الإم ا  لعصحيى موقفي ، و ى  ال  عدم الاسع

يعه  الأمه عرى الرمن  الفهعي  بالمخا  ، ويعم     توصياتخا بإلغاء العخصيص إلى الرمن  

 .3الهئيهي  لاععمادوا 

و يث أاي من المقه   أط ممهد تحقيز واقع  يقوم بخا سبب إلغاء مدا مصدص مدن أ اضدى 

وعقا اع ، لا يعهتب عريي  قا إلغاء العخصيص وإاما ير م لدذل  أط يصدد  عدن جخد  الإدا ع إادذا  

مكعوخ وصهيى  ى الدلال  وواضى لا غمو  ولا لب   يي بإتماو ايعخا الى الغاء العخصيص ما لدم 

مخصص لي با ال  سبب المخالف  ملال قلاقين يوما عرى الأقل من تا يخ وصول الإم ا  ) يباد  ال

الإاذا (  اليي ،  إذا ما صد  قدها  إلغداء العخصديص دوط مهاعداع ذلد  الإجدهاء أضدحى وقدد صدد  

قدد  -عردى النحدو الم دا  اليدي أافدا   –دوط مهاعاع إجهاء جووهى ادص عريدي القدااوط وبدذا اللائحد  

لب لاط بإععبا   أط الإجهاء الم ا  إليي إاما يخدق إلى تحقيز ضماا  جووهي  لذوى ال د ط ، لحقي ا

يمثل إغفالي تفويت مصرح  عرى الم هل بع مينخا تعمثل  ى تمكينخم مدن بيداط وإي داح مدا يكدوط قدد 

تحقز لخم من أسدباخ ومبده اع يعد ى إليخدا تحقدز المخالفد  المهدندع إلديخم ، عردى احدو ي د  تحدت 

                                                           
 .30/8/2018جه   ،57سن   27131 ى الدعوى  قم  "الدائهع الثالث "  ىء الاداا اج   كم محكم  الق ( 1

 .30/8/2018جره  ،   17639/66، 17638 ى الدعويين "الدائهع الثالث "  لق اء الادا ى اج   كم محكم  ا (2

  .اللائح  العقا ي من  17المادع ( 3
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صه الهر   المخعص   ال إتخاذوا القدها  بإلغداء العخصديص إط لدم تمدد مقنعدا أو مدنحخم مخرد  إط ب

 .  1أ ت ع سابقا ما قدم من مبه اع قد يكوط معي من الملائم إسعمها  العخصيص

ويبرددغ قددها  اععمدداد إلغدداء العخصدديص إلددى جخددا  الممعمدد  العمهااددي ، وتعددولى ال دد وط 

 ب ال د ط بدالقها  بخ داخ مهدمل مصدحوباً بعردم الوصدول أو إادذا  العقا ي  بالمخدا  إم دا  صدا

قااواي . ويمو  لصا ب ال  ط أط يعظرم من وذا القها  ملال سعين يوماً من تا يخ اسعلام الإم ا  

أو الإاذا  وذل  إلى لمن  العظرماع بالخي د  ولا يمدو  إعدادع العخصديص لرغيده إلا بعدد  دواع ميعداد 

 ً  .ت  ى العظرم )أيخما أسبز(أو الب الهعين يوما

ويهاعددى  ددى تخصدديص الأ اضددي العددى تددم إلغاؤوددا أط يكددوط عبقدداً لرقواعددد وبالأسددعا  

 .2المعمول بخا وقت إعادع العخصيص

 

  وهنا تثار إشكالية حول مضمون الإخطيار اليذى ترسيله هيئية المجتمعيات العمرانيية الجدييدة  إليى

عليهيا فيى اللائحية العقاريية قبيل صيدور قيرار  المخالف لتصحيح موقفه خلال المهلية المنصيوص

 إلغاء التخصيص.

 خناك أتماوين يعنا عاط المه ل  المذبو ع  ى أ كام المحكم  الإدا ي  العريا أ ددوما أمدذع 

 .عريدا بمرهد   56لهدن   27940بي الدائهع الهادس  بالمحكم   دى  كمخدا الصداد   دى ال عدن  قدم 

ومفادو أاي  دى  الد   26/11/2014  . عريا بمره   56ن  له 18575و ى ال عن  قم  3/9/2014

قبدل صددو   –توا ه  الد  أو أبثده مدن  دالاع إلغداء العخصديص  إادي يرد م أط تصدد  جخد  الإدا ع 

إاذا ا مكعوبا وصهيحا  ى الدلال  وواضحا لا غمو  ولا لب   يي باتماو  –قها  إلغاء العخصيص 

المخالف بعصحيى موقفي وإ الد  سدبب المخالفد  مدلال قلاقدين  ايعخا إلى إلغاء العخصيص ما لم يباد 

يوما من تا يخ وصول الإادذا  إليدي ،  دإذا صدد  قدها  إلغداء العخصديص دوط ت دمين الإادذا  ذلد  

بالعحديد  إط القها   يرحقي الب لاط لعدم مهاعاع وذا  الإجهاء المووهى الذى يحقز ضماا  جووهي  

 لذوى ال  ط. 

مده  قدد ذوبدت إليدي الددائهع الحاديد  ع دهع  دى أسدباخ قها ودا بإ الد  ال عدن أما الإتماو الأ

لهدن   59من قااوط وي   الممعمعاع  قدم  14الماقل إلى وذو الدائهع ومفادو أاي عبقا لنصى المادتين 

من اللائح  العقا ي  يعم إاذا  أو إم ا  صا ب ال  ط بخ اخ موصى عريي مصحوبا  17و  1979

عصحيى موقفي وتدا ك سبب المخالف  مدلال قلاقدين يومدا مدن تدا يخ وصدول الإادذا  بعرم الوصول ل

إليددي وذلدد  دوط إأددعهاع صدديغ  محدددودع أو عبددا اع بعينخددا تدددل عرددى إتمدداو ايدد  الإدا ع إلددى إلغدداء 

عردى النحدو الدذى ذوبدت  –العخصيص  ى  ال  عدم تدا ك المخالف  ، وبالعالى  إط القول بغيده ذلد  

 . يعد ت يدا عرى ما اص عريي الم هل  ى المادتين الم ا  إليخما..... –الهادس   إليي الدائهع

                                                           
 .26/11/2014 .عريا جره   56لهن   18575 اج   كم المحكم  الادا ي  العريا  ى ال عن  قم ( 1
  .من اللائح  العقا ي  18( المادع 2
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أط قد  همت المحكم  الادا ي  العريا  دائهع تو يدد المبدادئ  ودذا الند ال  يدث ذوبدت إلدى و

الإاعفال بالأ اضى الدامر   ى الممعمعاع العمهااي  المديدع يكوط و قا لرقواعد العدى ي دعخا ممرد  

ي دد  الممعمعدداع العمهاايدد  المديدددع و ددى  الدد  المخالفدد  يكددوط لممردد  إدا ع الخي دد  إلغددداء إدا ع و

تددهاميص الإاعفددال إذا لددم يقددم المخددالف بإ الدد  المخالفدد  مددلال المدددع العددى تحددددوا لددي الخي دد  بكعدداخ 

موصى عريي بعرم الوصول ، وأط ممر  إدا ع الخي د  ودو المخدعص  بوضد  الردوائى الدامريد  لرخي د  

( 16دوط العقيد بالقوااين والروائى والدنظم الم بقد   دى المخدا  الإدا ى لردولد  ، وقدد اصدت المدادع )

من اللائح  العقا ي  الخاص  بالخي   عرى تحديد الحالاع العى تعخذ  يخا إجدهاءاع إلغداء العخصديص 

لقهد  ، و دددع ومنخا عدم سداد قه ين مععاليين  ى المواعيد المحدددع بالنهدب  لمدا تدم تخصيصدي با

من ذاع اللائح  إجهاءاع إلغاء العخصيص ب اي  ى  ال  توا ه  الد  أو ابثده مدن  دالاع  17المادع 

إلغدداء العخصدديص يددعم إم ددا  صددا ب ال دد ط بخ دداخ موصددى عريددي مصددحوبا بعرددم الوصددول عرددى 

موقفي ، عنوااي المبين بمرف الموضول ويمنى مخر  قلاقين يوما من تا يخ إسعلام الإم ا  لعصحيى 

و ى  ال  عدم الإسعماب  يعده  الأمده عردى الرمند  الفهعيد  بالمخدا  ، ويدعم   د  توصديعخا بإلغداء 

 العخصيص إلى الرمن  الهئيهي  لإععمادوا.

سددالف الددذبه قددد مددلا مددن إأددعهاع أط يكددوط الإم ددا   17و يددث إاددي لمددا بدداط اددص المددادع 

   عدن ايعخدا  دى إلغداء العخصديص مدا لدم المذبو   ى وذا النص مع منا إ صاح جخ  الادا ع صها

يباد   المخالف بعصحيى موقفي المخالف مدلال مخرد  الثلاقدين يومدا، ومدن قدم  دإط قيدام جخد  الإدا ع 

بإم ا  صا ب ال  ط عرى النحو الدوا د بدالنص المدذبو  دوط إ صداح  دى ودذا الإم دا  صدها   

لمخالفد  مدلال المخرد  الم دا  إليخدا، عن ايعخا  ى إلغداء العخصديص  دال عددم الإسدعماب  لعصدحيى ا

يحقز إلع ام جخ  الإدا ع بعنفيذ الإم ا  عرى الوجي الصحيى عبقدا لمدا و د بدالنص المدذبو  ولدي  

قم  ما يؤمذ عريخا  ى وذا ال  ط ، لأط الإم ا  عردى النحدو الدوا د بدالنص ودو الإجدهاء المدووهى 

إلغاء العخصيص ، ووو الأمه الذى إلع مت المنصوش عريي لعحقيز ضماا  لذوى ال  ط قبل إجهاء 

بي جخ  الإدا ع ، ولو بداط الم دهل يهيدد أط يكدوط الإم دا  مع دمنا الإ صداح المندوو عندي اافدا لمدا 

أعو و النص عرى عرى ذل  ، بما أط إأدعهاع أط يكدوط الإم دا  مع دمنا ودذا الإ صداح يعدد ت يددا 

الإدا ع بما لم يوجبي وذا النص ، وإذا بداط تددمل عرى ما و د بالنص المنظم لخذا ال  ط وإل ام جخ  

لعصدحيى مهدر  المخد  الادا يد  بمدا يعفدز  –وعرى قمعي المحكم  الإدا يد  العريدا  –الق اء الإدا ى 

وصحيى ما و د بالنصوش الحابم  لرموضول  ى  ال  مخالفعخا لما توجبي تر  النصدوش ، لدي مدا 

المهر  المخالف،  إادي لا يهدوغ العددمل  دى  الد  قبدوع  يبه و ويمد سندو  يما يثبت من وجود وذا 

إذ لي  قم  ما يؤمذ عريخا  أو يعيب مهركخا  دى ‘ إلع ام المخ  الإدا ي  بعنفيذ ما و د  ى النصوش 

 .1بما وو ال  ط  ى الموضول الماقلوذو الحال  بما وو ال  ط  ى وذو الحال  

اؤيد الإتماو الذى ذوبت إليي الدائهع الحادي  ع هع  ى أسباخ قها ودا   ذلد  أط  ومن جانبنا

الم ددهل لددم ي ددعهع  صدديغ  معيندد  للإاددذا   أو برمدداع بعينخددا  تددل عرددى إتمدداو ايدد  الإدا ع إلددى إلغدداء 

من قااوط  14العخصيص  ال عدم قيام المخصص لي بعدا ك المخالف    يث إقعصه اصى المادتين 

                                                           
 .عريا، جره   58لهن   17937،  ى ال عن  قم "دائهع تو يد المبادئ"  اج   كم المحكم  الإدا ي  العريا( 1

 م.11/2/2017
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مددن اللائحدد  العقا يدد  عرددى أط يددعم إاددذا  أو إم ددا   17و  1979لهددن   59عمعدداع  قددم وي دد  المم

صا ب ال  ط بخ اخ موصى عريي مصحوبا بعرم الوصول لعصحيى موقفي وتدا ك سدبب المخالفد  

إم دا  العخصديص الهدابز ملال قلاقين يوما من تا يخ وصول الإاذا  إليدي ،   دلا عدن ذلد   دإط 

الالعد ام بمميد  الأ كدام والقواعدد وال دهوع المنصدوش عريخدا يع من    ا سالي إلى المخصص لي

 والعى من المفعه  عرم المخصص لي بخا وبحالاع إلغاء العخصيص.  ى وذو اللائح 

 -الجزاءات التى يتم توقيعها على الملغى تخصيصه:

اء ( من وذو اللائح  يهعحز لرخي    ى  ال  إلغ 9م  عدم الإملال ب  كام المادع ) 

% )اصف بالمائ ( من سعه المعه المهب  0.5العخصيص للأ اضي مقابل إأغال سنو  بواق  

 لإجمالي مها   الأ   .

% سنوياً 7يهعحز مقابل إأغال بواق   –أما بالنهب  لرو داع أياً باط اوعخا أو المحلاع 

لاقعصاد  )سبع  بالمائ ( من قيم  الو دع أو المحل بدوط  د أقصى عدا و داع الإسكاط ا

 جني  . 1000%( من قيم  الو دع بحد أقصى 7والمعوس  وإسكاط ال باخ والمهعقبل  يعم تحصيل )

 .1وتحعهب وذو القيم  من تا يخ الاسعلام الفعري للأ   أو العقا  

 60و ددى  الدد  إلغدداء تخصدديص أ اضددي المندداعز الصددناعي  وبعددد ااعخدداء موعددد الددعظرم )

ال د ط  إ الد  المن دآع العدى يكدوط قدد أقامخدا عردى الأ   وذلد  مدلال يوماً( ، يععين عرى صا ب 

سعين يوماً من تا يخ إم ا و ، وإلا قام جخا  الممعم  العمهااي بإ ال  المن آع عردى افقد  صدا ب 

ال  ط ، ولا تهد أي  مهعحقاع لصا ب ال  ط إلا بعد الااعخاء من إ الد  جميد  المن دآع العدى أقامخدا 

 عي ، أو بعد أط يقوم المخا  بإ العخا مصماً من وذو المهعحقاع .عرى الأ   بمعه 

ويمو  لرخي د  بنداءاً عردى اقعدهاح  ئدي  جخدا  المديند  المخدعص بعدد العده  عردى الرمند  الفهعيد  

الإبقاء عرى المن آع العى أقيمت عردى الأ   مد  تعدويض صدا ب ال د ط عبقداً لقواعدد الالعصدا  

 .2القااوط المدايبحهن اي  المنصوش عريخا  ى 
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 خاتمه

إلى الممعمعاع العمهااي  المديدع عرى أاخا تنظه الحكوم  المصهي   ى النخاي  امد أط 

الحل الناجى لكل م ابل مصه العمهااي . ومنذ أط مُِ َ  لإا ائخا  ي الهبعينياع من القهط 

الصحهاوي  ال اسع   ي الماضي، بخدق تو ي  النمو العمهااي ب كل أبثه توا ااً عبه الأ اضي 

مصه، توالى ظخو  وذو الممعمعاع المخ    من قبل الدول  وا دع ترو الأمهى  ي جمي  أاحاء 

 الممخو ي .

وقد سي هع عرى الواق  المصه   ي وذا الصدد قلاث سياساع  ئيهي  : أولخا وو أط 

وو أط مبيعاع  ق اعاع العقا اع والإا اءاع سوق تؤدى لعحفي  النمو الاقعصادى، وقاايخا

الأ اضي سوق تهد عم  المي ااي ، وقالثخا وو أط المهابن المديدع سوق تحل أ م  الإسكاط. 

وتمثل الم هول الذ  ت ه ي تر  الهياساع الثلاث  ي إقام  مدط جديدع  ى الصحهاء.  ى تر  

الأ اضى  الأقناء، لم يقم أ د بعقييم تر  الامعيا اع والهياساع المؤسهي  المهتب   بإدا ع

 والعقا اع وبناء المهابن والنظه  ى مدى  عاليعخا وبفاءتخا.

يع من وض  الخ   اللا م  ” وي   الممعمعاع“ومن المثيه للااعباو أط ا ا  عمل 

لع ويه الع وائياع من ملال إعادع تخ ي خا ومد المها ز لخا وتقديم الم وى لهكاط الع وائياع 

 ى مناعز أمهى. إلى جااب وذا،  إط آمه قااوط للإسكاط الذين يحعاجوط إلى اعادع تهكين 

يذبه أط بهااما الإسكاط الاجعماعي القومى يقوم عرى  1(2018لهن   93الاجعماعي )القااوط  قم 

المناعز العى تحددوا و ا ع الإسكاط بالمحا ظاع “تو يه و داع سكني  لذوى الدمل المحدود  ى 

يً ا عرى تقديم ق   أ اضي عائري  صغيهع لذو  الدمل وأ” والممعمعاع العمهااي  المديدع

المعوس   ى الممعمعاع العمهااي  المديدع. ووكذا  إاي من المخ  النظهي ، يبدو أط ا ا  عمل 

 ”. الوظيف  الاجعماعي  لرمركي  العمهااي “يع من ج ئياً ” وي   الممعمعاع“

ب  ط إا اء وي    1979لهن   59و ي سبيل تحقيز تر  الأوداق  نمد أط القااوط  قم 

قواعد واجهاءاع  م   ااظمالممعمعاع العمهااي  المديدع واللائح  العقا ي  المعمول بخا قد 

وتخصيص الو داع الهكني  والا اضى المعدع لربناء الهكنى أو لرم هوعاع بدءا من العقدم ب رب 

 ط الاجاب  اليي أو    ي الحم  ومهو ا بفحص ال رب والمهعنداع المه ق  بي قم العوصيي ب 

ااعخاء بصدو  قها  العخصيص من عدمي وام ا  ذوى ال  ط بالموا ق  عرى العخصيص لاسعلام 

الا   أو الو دع الهكني   ى الموعد المحدد  ى ام ا  العخصيص وتحديد مها   و قم ق ع  

د الاسعثما ى الذى الا   أو الو دع الهكني  وبياط مقدم الثمن وأسروخ سداد باقى الثمن والعائ

تحددو الخي   بمهاعاع ما تعحمري من عائد عرى القهو  العى تحصل عريخا لخذا الغه  من بن  

الاسعثما  القومى ، و دد  الاع الغاء العخصيص ، واجهاءاع ام ا  ذوى ال  ط بخذا القها  ، 

 والعظم مني

                                                           
 .2018يواي  سن   11مكه  )أ(  ى  23العدد  –( من و  بالمهيدع الهسمي   1
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ا اء الممعمعاع العمهاايد   ى أ ط ا 1979لهن   59 يث أط المادع الثااي  من القااوط  قم 

المديدددع تددنص عرددى أط " يكددوط اا دداء الممعمعدداع العمهاايدد  المديدددع و قددا لأ كددام وددذا القددااوط 

والقها اع المنفذع لي ، وتن   وي   الممعمعاع العمهاايد  المديددع عبقدا لأ كدام البداخ الثدااى مدن 

ا اء وذو الممعمعاع العمهااي  جخا  الدول  المه ول عن ا –دوط غيهوا  –وذا القااوط، وتكوط 

 ويعبه عنخا  ى وذا القااوط ) بالخي  (.

( مددن القددااوط المددذبو  عرددى أط " يكددوط الااعفددال بالا اضددى والمن دد ع 14وتددنص المددادع )

الدامر   ى الممعمعاع العمهااي  المديدع عبقا للاغها  والا ضال وو قا لرقواعد العى ي دعخا 

العقود المبهم  م  ذوى ال  ط ، و ى  ال  المخالف  يكوط لممر   ممر  ادا ع الخي   وتع منخا

  ادا ع الخي   الغاء .........

 – ى أ ط اا داء الممعمعداع العمهاايد  المديددع  1979لهن   59القااوط  قم  ومفاد ذل  أط

امعص وي   الممعمعاع العمهااي  المديدع ب اخا جخا  الدول  المه ول عن اا اء وذو الممعمعاع 

العمهااي ، واص عرى أط يكوط الااعفال بالا اضى والمن  ع الدامر   ى ودذو الممعمعداع عبقدا 

وو قا لرقواعد العى ي عخا ممر  ادا ع الخي د  و دى  الد  المخالفد  يكدوط  للاغها  والاوضال

لممردد  الادا ع الغدداء تددهاميص الااعفددال اذا لددم يقددم المخددالف با الدد  المخالفدد  مددلال المدددع العددى 

تحددوا لي الخي   بكعاخ موصى عريي بعرم الوصول ، وي   ممر  ادا ع الخي   الروائى الدامريي 

بددالقوااين والرددوائى والددنظم الم بقدد   ددى المخددا  الادا ى لردولدد  ، وافدداذا لددذل  لخددا دوط العقيددد 

صد ع اللائح  العقا ي  الخاص  بالخي   والاجخ ع العابع  لخا واصت عرى ت كيل لمند   هعيد  

بكددل جخددا  عمهااددى بهئاسدد   ئددي  المخددا  لمباأددهع الامعصاصدداع العددى مددن ضددمنخا اصدددا  

المعهوضدد  عريخددا تمخيدددا لعهضددخا عرددى الرمندد  الهئيهددي  بالخي دد  العوصددياع اللا مدد  لرحددالاع 

لاععمادوا ، بما اصت عرى ت كيل الرمن  الهئيهي  لمباأدهع الامعصاصداع العدى منخدا مهاجعد  

واععماد توصياع الرماط الفهعي  الم كر  ب جخ ع الممعمعاع المديدع ، ولا تععبده قدها اع ودذو 

ن  ئددي  ممردد  الادا ع أو مددن يفوضددي ، بمددا  ددددع اللائحدد  الرمندد  اا ددذع الا بعددد اععمادوددا مدد

الم ددا  اليخددا الحددالاع العددى اذا تددوا هع  الدد  أو أبثدده منخددا تعخددذ اجددهاءاع الغدداء تخصدديص 

الا اضى والعقا اع بالممعمعاع العمهااي  المديدع وتعمثل وذو الاجهاءاع  ى ام دا  صدا ب 

عردى عنواادي المبدين بمردف الموضدول بخ داخ موصدى عريدي مصدحوبا بعردم الوصدول  –ال  ط 

ويمددنى مخردد  قلاقددين يومددا تبدددأ مددن تددا يخ اسددعلام الام ددا  لعصددحيى موقفددي و ددى  الدد  عدددم 

الاسعماب  يعه  الامه عرى الرمن  الفهعي  بالمخا  ويعم     توصيعخا بالغاء العخصديص الدى 

  لا تععبدده اا ددذع الا بعددد الرمندد  الهئيهددي  لاععمادوددا مدد  الالعدد ام بدد ط قددها اع الرمندد  الهئيهددي

 اععمادوا من  ئي  ممر  ادا ع الخي   أو من يفوضي  هبما سبز ذبهو.

 -ويستخلص مما سبق ذكره وينبنى عليه الاتى :

  ع الدامر   ى الممعمعداع العمهاايد  المديددع يكدوط و قدا لرقواعدد منأط الااعفال بالا اضى وال -1

بددالقوااين والرددوائى والددنظم الم بقدد   ددى المخددا   العددى ي ددعخا ممردد  ادا ع الخي دد  دوط العقيددد

 الادا ى لردول .
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أط الرمندد  الفهعيدد  الم ددكر  بكددل جخددا  ممعمدد  عمهااددى لا تخددعص باصدددا  قددها اع بالغدداء  -2

 دددى ودددذا  –تخصددديص الا اضدددى والعقدددا اع بالممعمعددداع العمهاايددد  المديددددع  ، وأط دو ودددا 

  د  ودذو العوصدي  الدى الرمند  الهئيهدي   يقعصه عرى اصدا  توصي  بالالغاء ويعم -الخصوش

 لاععمادوا.

أط الرمن  الهئيهي  الم كر  بالخي د  والمخعصد  بمهاجعد  واععمداد توصدياع الرمداط الفهعيد  لا  -3

 تععبه قها اتخا اا ذع الا بعد اععمادوا من  ئي  ممر  ادا ع الخي   أو من يفوضي.

ادي يععدين اسدعيفاء با د  ائا بالغ  الاومي    إعريي أقا  واعأاي اظها لأط الغاء العخصيص يعهتب  -4

 المها ل الثلاث الهالف ذبهوا لاصدا  قها  ادا ى واجب النفاذ وذل  قبل الغاء العخصيص.

أط الغاء العخصيص بناء عرى توصدي  الرمند  الفهعيد   قد  دوط اسدعكمال الاجدهاءاع المقده ع  -5

أو مدن يفوضدي  يدي امدلال   ئدي  الخي د به   الامه الى الرمن  الهئيهي  واععمداد قها ودا مدن  

جهدديم بالقواعددد المقدده ع ويمثددل  الدد  صددا م  لعيددب عدددم الامعصدداش المددووهى ، وغصددبا 

لرهدددر   بالاضدددا   الدددى اوددددا  ال دددماااع المووهيددد  المقددده ع لصدددالى ذوى ال ددد ط  دددى ودددذا 

 الخصوش.

كوط بحهب الوقائ  الثابع  أاي لما باات  قاب  المحكم  الادا ي  العريا عرى الحكم الم عوط  يي ت -6

وقت صدو  الحكم  اذا باط الحكم قد صد  صحيحا  ى  يني و قا لروقائ  العى باات معهوض  

عرى المحكم  وقت صدو و بد ط بداط القده  الم عدوط  يدي معيبدا بعددم الامعصداش المدووهى 

لادا ع سددالف الددذبه  ددلا يهددوغ لمحكمدد  ال عددن أط تق ددى بالغائددي ، وبالعددالى  دداط قيددام جخدد  ا

المحكمدد  م بعصددحيى عيددب عدددم الامعصدداش سددالف الددذبه  ددى أقندداء تددداول اظدده ال عددن أمددا

العى لا يعدو دو وا أط يكوط  محابم  الحكم الم عدوط  يدي  دى ضدوء الوقدائ   –الادا ي  العريا 

 لا يكوط لي قم  أقه عرى الحكم ولا يععد بي. –الثابع  وقت صدو و 

للأ اضددى وددى الععدددياع العددى تحدددث عرددى بعددض الأ اضددى أ دددى معوقدداع العهددعيه العددادل  -7

الممروب  لردول  وللأ هاد،  يث أط القيم  المالي  للأ اضى الواقع  ضمن المنداعز العدى تحددث 

بخا تعدياع تدنخفض ب ددع، الععددياع والمخالفداع عردى الأ اضدى الممروبد  لردولد  أ ددى أببده 

اظدها لحمدم ودذو الععددياع وبثا عخدا، بالإضدا   الأ ماع الحالي  العى تواجي الحكوم  المصهي  

 إلى ت ويخخا الكامل لأى مخ  اع إسعهاتيمي  لإسعخدام وذو الأ اضى.

 التوصيات:

العمل عرى تحقيز العدال  الاجعماعي  وتربي   اجاع الإسكاط من ملال وض  العديد من   -1

  ع من المهكن الملائم.ال واب  اللا م  لإسعيفاء ا عياجاع ال بقاع الفقيهع والغيه القاد

وض  ال واب   والإجهاءاع اللا م  لم ا ع  الهقع  العمهااي  المهعغر   ى مصه والعى  -2

بدو وا سعحقز أودا ا أمهى مثل تو يه  هش العمل و    مهعوى المعي   و يادع  هش 

 الاسعثما   ى جمخو ي  مصه العهبي .

 والرماط الفهعي .أجخ ع المدط  الق اء عرى المهب ي   ى اتخاذ القها  وتفعيل دو  -3

الق اء عرى با   المعوقاع العى تعو  عمري  العنمي  وذل  من ملال وض  اظام إجهائى يعمل  -4

 عرى تهخيل وتبهي  الإجهاءاع وسهععخا بما يحفظ وقت الدول  والمنعفعين.
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.(  .... -مها ز  –تهاميص  –و داع سكني   –م هوعاع  –ت ويه الدو ع العقا ي  )أ اضى  -5

بإسعيفاء با   المع رباع الحكومي والإجهائي   ووض  توقيعاع  مني  بال كل الذى يهمى 

 محددع ومعناسب  لكل الإجهاءاع.

وض  الياع لرمهوا  يمكن ت بيقخا  ى با   الحالاع العى ت رب ذل  مثل الععامل م    -6

 المععثهين سواء  ى سداد الإلع اماع المالي  أو  ى تنفيذ الم هوعاع.

ب  ط إا اء الممعمعاع العمهااي   1979لهن   59اجهاء تعديل ت هيعى عرى القااوط  قم   -7

يهمى بإصدا  لائح  عقا ي  جديدع ت من  ز  -  2014من دسعو   32و قا لرمادع  -المديدع 

الدول   ى الم هوعاع الإسعثما ي  ذاع الأ باح العالي  بخدق تو يه مصاد  تمويل غيه 

لبني  العحعي  لرمدط المديدع وو داع الإسكاط الإجعماعى وذل  بري عن عهيز تقريدي  لعمويل ا

ت بيز اظام ال هاب  بين الخي   والمهعثمهين    لا عن ت مين تر  اللائح  المديدع أسروخ 

 الععاقد بالامه المباأه  يما يععرز بالعصهق  ى العقا اع دامل الممعمعاع العمهااي  المديدع
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