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 مقدمة
المًه١ٝ ٖرٙ ايفطس٠  المًه١ٝ اتراص١ حكاً فطسٜاً يلإْطإ، يريو حمت قٛاْين تمجٌ

في الإْطإ، ٚيهٔ ٖرٙ المًه١ٝ لها ٚظٝف١ ادتُاع١ٝ، تجعٌ َٔ حس١ٜ تصسف المايو َكٝد٠ 

 ، ٚايتي تبتػٞ المصًح١ ايعا١َ.ا تكتطٝ٘ ٖرٙ ايٛظٝف١ الادتُاع١ٝبم

ٚتكّٛ باضتعُالها  ،ٜٚعتبر الاضتُلاى َٔ ايٛضا٥ٌ الاضتجٓا١ٝ٥ ايتي تتُتع بٗا الإداز٠

صًح١ ايعا١َ إلى ذيو، ٚيهٓٗا بالمكابٌ يجب إٔ تتكٝد بايػسٚط ايتي حددٖا نًُا دعت الم

 المػسع يٝهٕٛ الاضتُلاى ٚفكاً يًكإْٛ.

إٕ َٛضٛع الاضتُلاى ي٘ أ١ُٖٝ نبير٠ َٔ ايٓاح١ٝ ايكا١ْْٝٛ لما ي٘ َٔ َٛضع بازش بين 

َٚكتط٢  ،١بالمٓفع١ ايعاَ اًَستبط الاضتُلاىيجب إٔ ٜهٕٛ َٚٛضٛعات ايكإْٛ الإدازٟ، 

ٚيهٔ  ،ٖرا ايػسط إٔ المٓفع١ ايعا١َ ٖٞ َٓاط ْصع المًه١ٝ ٜٚدٚز َعٗا ٚدٛدا أٚ عدَا

بتطٛز المجتُع ٚأْػطت٘ َٚعتكدات٘ َٚؤضطات٘، يهٔ َُٗا باضتُساز تتطٛز  المٓفع١ ايعا١َ

نُا  ،اتراص١ٚ تطٛز َفّٗٛ المٓفع١ ايعا١َ فٗٛ زٖين بطسٚز٠ المٛاش١ْ َا بين المصًح١ ايعا١َ

َٚكتط٢ ٖرا ايػسط إٔ حل ْصع المًه١ٝ لا  ،بايعكاز اًْصع المًه١ٝ َستبطيجب إٔ ٜهٕٛ 

يص لا ازٟ خاكمما ٜعني إٔ ْعاّ ْصع المًه١ٝ ْعاّ ع ،اتراص١ ايعكازاتٜٓصب إلا ع٢ً 

١ المختص١ ، نريو يجب إٔ ٜصدز قساز الاضتُلاى َٔ ايطًطٜطبل َطًكا ع٢ً المٓكٛلات 

ٜهٕٛ  ،تعٜٛض عادٍ ٚأٜطاً إٔ ٜهٕٛ الاضتُلاى َكابٌصدازٙ، ايتي خٛلها المػسع حل إ

لمسافل ايك١ُٝ اتذكٝك١ٝ يًعكاز المٓصٚع١ ًَهٝت٘، لإٔ الأفساد َتطإٚٚ في الاْتفاع با بمجاب١

 .ايعا١َ ٚفي تحٌُ تهايٝفٗا

إٕ َٛضٛع عداي١ ايتعٜٛض في الاضتُلاى قد غػٌ غسا٥ح نجير٠ َٔ المجتُع، 

المٛضٛع َٔ ايكاْْٛٝين ٚالاقتصادٜين ٚايطٝاضٝين ٚأصحاب ايعكازات ٚخاص١ المٗتُين بٗرا 

المطتًُه١ ٚاتدُعٝات الأ١ًٖٝ، باعتبازٙ ضسٚز٠ ادتُاع١ٝ ٚاقتصاد١ٜ تحكل المٓفع١ ايعا١َ، 

ايك١ُٝ اتذكٝك١ٝ يعكازاتِٗ  عٓد عدّ َٓحِٗٚيهٔ َٔ د١ٗ أخس٣ أصبح أدا٠ يعًِ الأفساد 

 ع دص٤ َٔ عكازاتِٗ تزاْاً!اايتعٜٛض لهِ، أٚ اقتط تأخس دفعفي حاي١ المطتًُه١، أٚ 

إٕ عباز٠ الاضتُلاى غهًت نابٛضاً َسعباً لأصحاب ايعكازات في ضٛزٜا ع٢ً َسّ 

ايطٓٛات َٓر فذس الاضتكلاٍ ٚحت٢ ايّٝٛ، ٚيعٌ ايتعٜٛض غير ايعادٍ يلاضتُلاى ٜعتبر َٔ 

ٚمما اد غعٛزاً بايكٗس ٚايعًِ، أنجس ايكطاٜا ظًُاً في المجتُع ايطٛزٟ، إذ يخًل يد٣ الأفس
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، ايرٟ 2102ٖرا ايهابٛع المصعر صدٚز ايدضتٛز ايطٛزٟ يعاّ  دعًٓا ْتفا٤ٍ بإشاي١

 تحكٝل ْتٛضِ فٝ٘في َٛضٛع عداي١ ايتعٜٛض في الاضتُلاى،  نسّع َٓٗذاً ددٜداً

ا إداز٠ تكّٛ بتطبٝكٗٚايتعٜٛض ايعادٍ، ٚحت٢ ْصٌ إيٝ٘ عًٝٓا إٔ ْطع قٛاعد قا١ْْٝٛ عادي١، 

 عا١َ أ١َٓٝ ع٢ً تٓفٝر أضظ ايتكدٜس ايعادٍ يًعكازات المصَع ْصع ًَهٝتٗا. 

ٚنجد إٔ ايدٍٚ المتحطس٠ ٚايتي تحترّ ًَه١ٝ أفسادٖا، ٖٞ ايتي تحطٔ اضتعُاٍ 

الاضتُلاى عٔ طسٜل إدازاتٗا، لإٔ قٛاْٝٓٗا ٚدضاتيرٖا تٓص ع٢ً َبادئ عا١َ تزسد٠ لا 

ٜٚعتبر َكٝاع صح١ اضتعُاٍ الاضتُلاى َستبطاً بمد٣  فا٥د٠ َٓٗا إلا بحطٔ تطبٝكٗا،

ايتي تمس بمسحًتين أضاضٝتين ٚ ،ات ايتي حددٖا المػسع َٔ أدٌ ذيواحتراّ الإداز٠ يلإدسا٤

   ُٖا تكسٜس المٓفع١ ايعا١َ ْٚكٌ المًه١ٝ.

عٓدَا تكّٛ الإداز٠ بالاعتدا٤ ع٢ً المًه١ٝ  في الاضتُلاىالمػه١ً إذاً قد تجٛز 

 مما ٜطتدعٞ ٚدٛد الاضتُلاى ايتي ْص عًٝٗا المػسع، دسا٤ات ٚإٚتخايف غسٚط  ايفسد١ٜ،

   سقاب١ ايكطا٤ ع٢ً الإداز٠ في حما١ٜ حكٛم الأفساد.دٚز قٟٛ ي

ٚبايتايٞ يٝظ الاضتُلاى خطساً بحد ذات٘، ٚيهٔ تهُٔ خطٛزت٘ في إضا٠٤ 

ٛد قطا٤ َٓصف ٚدس٤ٟ اضتعُاي٘ أٚلًا، ٚضهٛت الأفساد ع٢ً ٖرٙ الإضا٠٤ ثاْٝاً، ٚعدّ ٚد

                         ٜٛقف تعطف الإداز٠ إذا حادت عٔ ايػا١ٜ ايتي زسمٗا لها المػسع ثايجاً. 

في تأيٝف ٖرا ايهتاب إنما ٖرا اتدٗد ايرٟ بريٓاٙ  َٚٔ ْاف١ً ايكٍٛ إٔ ْرنس، إٔ

بعٓٛإ ٖٛ ته١ًُ يطًط١ً دزاضاتٓا في َٛضٛع الاضتُلاى، بدأْاٖا بسضاي١ ايدنتٛزاٙ 

َسٚزاً بٓػس أبحاخ ع١ًُٝ بٗرا اترصٛص، ٚقد تهًٌ  ()الاضتُلاى ٚزقاب١ ايكطا٤ الإدازٟ

إلى َهتبتٓا  ْ٘طٝفحٝح  ،عًُٓا َؤخساً بٗرا ايهتاب اتداَعٞ يطلاب ن١ًٝ اتذكٛم

 ،لاضتُلاى في ضٛز١ٜايتٓعِٝ ايكاْْٛٞ ينتاب ٜعالج ٖٚٛ  ،ٚايطٛز١ٜ ايكا١ْْٝٛ ايعسب١ٝ

 سدٛ َٔ الله إْٔ ،َٚػهلات الاضتُلاى ،لإدازٟ ع٢ً قساز الاضتُلاىٚزقاب١ ايكطا٤ ا

 ٜهٕٛ بًطُاً تدساحات الاضتُلاى في ضٛزٜا ايتي إٓ لها إٔ تٓدٌَ.

 :ثلاث١ فصٍٛإلى ايهتاب ضٓكّٛ بتكطِٝ ٖرا  تكدّٚبٓا٤ً ع٢ً َا  يريو

 .ْصع المًه١ٝ يًُٓفع١ ايعا١ََفّٗٛ : الأٍٚ ايفصٌ

  المًه١ٝ يًُٓفع١ ايعا١َ.  غسٚط ْصع :ايجاْٞ ايفصٌ

  ادسا٤ات ْصع المًه١ٝ يًُٓفع١ ايعا١َ.  :يحايجا ايفصٌ
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 نزع الممكية لممهفعة العامةمفهوم 

 )الاستملاك(

 ,عنو لتنزع ممكية صاحب العقار جبران  كسيمة استثنائيةكالاستملاؾ  الإدارة تستعمؿ
ذلؾ قد نصطدـ بتعارض مصمحتيف, تمثؿ لعامة,  ممكيةكتنقؿ ىذه الممكية الخاصة إلى 

كما يدافع عف بممكيتو,  يتمسؾمالؾ العقار الذم  يدافع عنيامصمحة خاصة, الأكلى 
 فتقكـ بنقؿالإدارة التي تدافع عنيا مصمحة عامة, ال المصمحة الثانية بينما تمثؿ, حياتو
 النفع العاـ.عامة, كذلؾ لتحقيؽ  ممكيةالخاصة إلى  الممكية

 بترجيح كذلؾ  ,مصمحتيفىاتيف البيف  كؿ المشرع أف يقكـ بالتكفيؽيحالذلؾ 
بالشركط كالإجراءات التي نص أف تمتزـ  عمى الإدارة مقابؿ ذلؾالمصمحة العامة, كلكف 

الحفاظ عمى حقكؽ الأفراد كحماية الممكية الفردية مف اعتداء  بغيةكذلؾ  عمييا المشرع
 .المشركعالإدارة غير 

دراسة تاريخ مفيكـ  مف في )المبحث الاكؿ(  ملاؾ فيمان دقيقان لابدنفيـ الاست لكيك 
في )المبحث الثاني(  أما الاستملاؾ,الاستملاؾ, كأىـ التطكرات التاريخية التي مرت عمى 

, كذكر الاختلافات الفقيية في تعريؼ الاستملاؾ لنصؿ الاستملاؾفسنتكمـ عف تعريؼ 
 القانكني ثـ نتحدث عف الأساس ,تملاؾمانع للاس جامعإلى محاكلة كضع تعريؼ 

( الأنظمة المشابية للاستملاؾ, مع ذكر الثالثنستعرض في )المبحث  كأخيران , للاستملاؾ
 الاستملاؾ. كبيفأكجو الشبو كالاختلاؼ بيف ىذه الأنظمة 

 الأول المبحث
 لمفهوم الاستملاك التاريخية التطورات

كمركران  العصر القديـ بدءان مف ,تاريخية تطكراتبمفيكـ الاستملاؾ لقد مر 
 العصر الحديث.بالعصكر الكسطى كانتياءن ب
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 الأول المطلب

 في العصر القديم الاستملاك
س مفيكـ ثـ ندر في الشرائع القديمة كالعصكر الكسطى سنستعرض الاستملاؾ 

 .سلاميةالاستملاؾ في الشريعة الإ
 الفرع الأول

 الوسطىوالعصور  القديمة الشرائعالاستملاك في 
 الاستملاك في الشرائع القديمة :أولاً 

عمييا  تمر الحقكؽ العينية التي  حؽ مف أكؿكالممكية  ؽح عرفت الشرائع القديمة
دائية أنو ممؾ لممجتمع كاف مفيكـ ممكية الأرض عند الشعكب الب كقد ,(1)تطكرات كبيرة

ة كفي ذلؾ قاؿ يممككف الأرض جماعة كيقتسمكف الثمار جماع الينكدكاف  حيثبأسره, 
 مرَّ  نظاـ الممكيةكقد , (2) كالماء كاليكاء لا يمكف أف تباع( الأرض)إف : ىنكد أكماىا

 مراحؿ في تاريخ البشرية: ثلاثب
حيػث كانػت الأراضػي مممككػة ممكيػة جماعيػة  :مرحمىة الممكيىة الجماةيىة الأولىى: المرحمة
سػر بحسػب حاجتيػا, كبػذلؾ تكػكف , كيقكـ شيخ القبيمػة بتكزيػع تمػؾ الأراضػي عمػى الألمقبيمة
 .(3)الرقبة لمجماعة أما ممكية الانتفاع فتككف للأسرة ممكية

فييػػا الأرض مممككػػة عمػػى الشػػيكع لأفػػراد  تكػػكف مرحمىىة ممكيىىة الأسىىرة: :الثانيىىة المرحمىىة
 كيديرىا رب الأسرة كلكنو لا يستطيع التصرؼ فييا. الأسرة,
 ممكيػةىذه المرحمة تحكلت ممكية الأسػرة إلػى  كفي :مرحمة الممكية الفردية :الثالثة المرحمة

 (4) رب الأسرة كأصبح باستطاعتو التصرؼ فييا كاستعماليا كاستغلاليا.

                                                 

ومىا  114، ص1433(، تىاري  الىنظم القانونيىة والاجتماةيىة، الىدار الجامعيىة،  يىروت، ةمىي)هشام  صادق. د (1
 . عدها

 .11ص 1433 يروت،  الجيل،، دار 1، ج1م ،( ديورانت )ول(، قصة الحضارة1
 1442 ، يىىىىىىروت ،ة)أحمىىىىىىد ا ىىىىىراهيم(، تىىىىىىاري  الىىىىىىنظم القانونيىىىىىة والاجتماةيىىىىىىة، الىىىىىدار الجامعيىىىىىى حسىىىىىن. د( 1

 .121ص
 وما  عدها. 133،ص1432 يروت، الجامعية،النظم القانونية والاجتماةية،الدار  تاري )توفيق حسن(، فرج.د( 3
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مرحمة  في قد تكسعت أجؿ المنفعة العامة مففكرة الاستملاؾ  كىكذا نجد أف
فقط,  الخاصكتفكير الأفراد بصالحيـ  ,الممكية الفردية لما لمممكية الفردية مف خصكصية

رب  أك القبيمةبينما في المرحمتيف السابقتيف نجد أف فكرة الاستملاؾ تضيؽ,لأف شيخ 
 الأسرة يقكـ بما ينفع الجميع مباشرة لأنو مالؾ للأرض.

 الاستملاك في العصور الوسطى :ثانيا
سادت في العصكر الكسطى الأكربية الممكية الإقطاعية في الأرض, كقامت 

ممكيا التابع طكاؿ حياتو كممؾ انتفاع إلى جانب الممكية الأصمية الممكية الفعمية التي ي
 .التي يممكيا السيد, ككاف ىناؾ الأرقاء المممكككف لمسادة الإقطاعييف

ككاف رأم آباء الكنيسة في القركف الأكلى لممسيحية ىك إلى جانب الممكية 
نجد أف مكقؼ الكنيسة  الجماعية, ككانكا يرفضكف مبدأ الممكية الفردية, كبالرغـ مف ذلؾ,

الرسمي في النظاـ الإقطاعي ىك تبني فكرة الممكية الفردية, كبالتالي لـ يكجد أم نظاـ 
للاستملاؾ في ىذه العصكر, إذ كاف الممؾ ىك المالؾ الكحيد لجميع الأراضي, كيقكـ 
ذا أراد نزع الممكية فكاف يحرـ الأفراد مف حؽ  بترخيص حؽ الانتفاع فقط للأفراد, كا 

 الانتفاع مقابؿ تعكيض غير عادؿ لا يخضع لأم ضكابط محددة مسبقان.
في السيطرة الكاممة كالمنفردة لشخص تمثمت فقد الممكية في القانكف الركماني  أما

ما عمى شيء مادم معيف, فالممكية في القانكف الركماني حؽ مطمؽ كيقتصر عمى 
 يجكز لأم شخص كاف أف يقيد صاحبو, فالمالؾ لو أف يتصرؼ في ممكو كيفما شاء, كلا

ممارستو لحقو, لكف مع ذلؾ كضع قانكف الألكاح الإثني عشر قيكدان عديدة حدَّت كثيران مف 
فكرة أف حؽ الممكية ىك حؽ مطمؽ, كأىـ ىذه القيكد الاستملاؾ فقد تضمف  ىذا القيد نزع 

المالكيف الذيف  ممكية العقارات لتحقيؽ منفعة عامة مع دفع التعكيض المناسب لممالؾ أك
 نزعت ممكيتيـ.

  الفرع الثاني
 في الشريعة الإسلامية الاستملاك
 فيحؽ بناءن  ,الإنساف خميفة الله في أرضوكما داـ ماداـ الله ىك خالؽ كؿ شيء 

أف تنزع  أفراد المجتمعإلى التضامف بيف التي تيدؼ  الإسلامية الشريعة عمى أحكاـ
  .مسمميفال مصمحةالممكية ما داـ القصد ىك 
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 الممكية في الشريعة الإسلامية اتقوم ةميه الم ادئ التي :أولاً 
 بكؿ الككفالاستخلاؼ الإليي الذم يعتبر أف الله عز كجؿ ىك المالؾ الحقيقي ليذا  -1

ي٘ َا في ايطُٛات َٚا في الأزض َٚا بُٝٓٗا َٚا تحت ) ما يحتكيو, قاؿ الله تعالى: 

يممكو مف المالؾ الحقيقي كىك الله سبحانو كتعالى, يستخمؼ ما  كالإنساف, (1)(ايجس٣
 .(2)(ٚأْفكٛا مما دعًهِ َطتخًفين فٝ٘: )تعالىقاؿ الله 

الذم يحدد لو كيفية تممكو بما  ىكأف الإنساف خميفة الله في أرضو, فالله  كباعتبار
الآخريف العامة أك  بمصالحيتفؽ مع حكمة الله عز كجؿ, فميس مف حقو أف يضر 

الحدكد المشركعة  فيفقد شرعت الممكية في الإسلاـ لإشباع حاجات الناس  ,الخاصة
 كليس إضراران بالغير.

مف الممكية الفردية كالممكية الجماعية المتيف تقكماف عمى مبدأ  بكؿالإسلاـ  يعترؼ -2
كعمى ذلؾ فالشريعة الإسلامية  ,ككلاىما يعتبر أصلان قائمان بذاتو الإليي,الاستخلاؼ 

الفردية كترعاىا بسبب أف الفطرة الإنسانية نزاعة إلييا متعمقة بيا,  ممكيةالتحمي 
لمممكية الفردية فإف الشريعة الإسلامية تغذم حؽ المجتمع الإنساني  الحمايةكبيذه 

رعاية حقكؽ الفرد عمى كجو سميـ إنما تؤكؿ إلى إقامة بنياف مجتمع  أفذاتو, إذ 
 (3)خؿ كالتلازـ بيف الكؿ كأجزائوكمتلازـ كالتدا متداخؿسميـ, فالأمر 

كالمقابمة بيف حؽ الفرد كحؽ  لممقارنةكجو في ميزاف الشريعة الإسلامية  لا لذلؾ
نما  الكؿ,الجماعة لأنيما عبارة عف كؿ كأجزاء ليذا  ـ الكؿ كيتحقؽ بأجزائو, كا  نما يتقكَّ كا 

 .يشممياتتحقؽ الأجزاء في نطاؽ الكؿ الذم 
الاعتداء عمييا  كتحريـلامية تقضي باحتراـ الممكية الفردية إف نصكص الشريعة الإس -3

ٜا أٜٗا ايرٜٔ أك المساس بيا بغير رضا المالؾ, كمف ىذه النصكص قكلو تعالى )

آَٓٛا لا تأنًٛا أَٛايهِ بٝٓهِ بايباطٌ إلا إٔ تهٕٛ تجاز٠ عٔ تساضٍ 

                                                 
0

 سورة طه.. من/ 1الآية / ( 

2
 سورة الحديد. من/ 12الآية/ ( 

3
وما  12، ص1441، 1دمشق، ط الفارا ي،د. )ال وطي( محمد سعيد رمضان، قضايا فقهية معاصرة، مكت ة  ( 

  عدها.
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لجماعة مقدـ عمى القاعدة العامة الفقيية في الشريعة الإسلامية أف حؽ اف ,(1)(َٓهِ
حؽ الفرد, فالمصمحة العامة تفضؿ دائمان عمى المصمحة الخاصة كالأمثمة المكجكدة 
في الحقكؽ الإسلامية في زمف الخمفاء في الفقو كالاجتياد تؤيد تفضيؿ المصمحة 

كبالتالي أجاز الشرع الإسلامي استملاؾ الأرض المجاكرة لممسجد جبران , (2)العامة
, امتنعكا عف بيعيا, كضاؽ المسجد بأىمو كاحتاج إلييا المسممكفعمى أصحابيا إذا 

كما أجاز الفقياء مثؿ ذلؾ لأجؿ تكسيع الطريؽ إذا دعت حاجة الناس إلى تكسيعو 
أف يؤخذ لتكسيع  أجازكاالفقياء  أفكذلؾ بالقيمة التي يساكييا العقار المستممَؾ, حتى 

 الطريؽ جانب مف المسجد عند الحاجة.
لممالػػؾ حقػػان مطمقػػان عمػػى  لػػـ تعػػط   الشػػريعة الإسػػلامية ه المبػػادئ نجػػد أفكنتيجػػة ىػػذ

قػد تطػرأ ظػركؼ , فنػزع الممػؾ جبػران لممنفعػة العامػة يػةممكو, بؿ قيدتو بعدة قيكد كمنيػا إمكان
الممكيػة الخاصػة, بحيػث يترتػب عمػى عػدـ نزعيػا مػف  إلػىتجعؿ المجتمػع فػي حاجػة ماسػة 

 .ذم سيقع عمى الفرد مف جراء نزعياالضرر ال مفصاحبيا ضرر سيمحؽ بالجماعة أكبر 
   :في الشريعة الإسلاميةشروط نزع الممكية  :ثانياً 

 ىي: نستطيع أف نخمص إلى أف شركط نزع الممكية في الشريعة الإسلامية
تتفؽ  كتكاد, (3)ه الممكية الخاصة لممصمحة العامةأف ينزع ىذ العادؿكلي الأمر عمى  -1

 لممصمحةمذاىب المعتمدة عمى جكاز نزع الممكية الخاصة جميع أقكاؿ فقياء ال
 الصحابةالعامة, كقد استدلكا عمى ىذا الجكاز بأدلة كثيرة مف الكتاب كالسنة كأقكاؿ 

 .(4)كالإجماع كالقياس كالقكاعد الشرعية

                                                 
0

 (.14سورة النساء الآية) ( 

2
 الشرقاوي )جميل(، قيود الممكية لممصمحة العامة في الشريعة الإسلامية، مقال منشور  مجمة الحقوق( 

 وما  عدها 43، ص1423والشريعة التي تصدر ةن جامعة الكويت، السنة الثانية، العدد الثاني، تموز 

3
القانون، العدد الخامس، السنة  مجمةك في الحقوق الإسلامية، مقالة منشورة في خميل )ةثمان(، الاستملا ( 

 وما  عدها. 31، ص1421الرا عة، أيار، 

4
الشريعة الإسلامية، دراسة فقهية  فيد. الغ اش )طم ه ة د العال(، نزع الممكية وتقييدها لمصمحة الغير ( 

 132ص ،1222 مةا،مقارنة، مركز آيات لمكم يوتر والط اةة، القاهرة
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كذلؾ  ,العقارالاستملاؾ لقاء تعكيض عادؿ يدفع مقدمان قبؿ نزع ممكية  أف يتـ -2
 الخطابضاؽ المسجد الحراـ عمى الناس في عيد عمر بف  كلقد ء,باجماع الفقيا

( ككانت الدكر محدقة بو مف كؿ جانب, فساكـ أصحابيا في شرائيا, ضي الله عنو)ر 
اشترل دكرىـ كأدخميا المسجد, كأبى عميو ذلؾ أصحاب الدكر  أناس,فرضي منيـ 

بيا إلى أف أخذىا  ككضع قيمتيا بخزانة الكعبة, فظمت جبران الأخرل فأخذىا منيـ 
 أصحابيا.

نزع  كبالتالي يشمؿ الاستملاؾالمسمميف فقط,  عقارات عمى ألا يقتصر الاستملاؾ -3
بعد أف  , كذلؾمسممان أك ذميان  كافم قاطف في الدكلة الإسلامية سكاء عقار لأ ممكية

 تؤدل إليو القيمة الحقيقية لعقاره المستممَؾ.

 الثاني المطلب

 صر الحديثفي العالاستملاك 
لػػػػذلؾ سػػػػكؼ , الثػػػػكرة الفرنسػػػػية  إبػػػػاف ثالاسػػػػتملاؾ فػػػػي العصػػػػر الحػػػػدييبػػػػدأ تػػػػاريخ 

ي سػكرية ثـ نتحػدث عػف تػاريخ الاسػتملاؾ فػنتحدث بداية عف تاريخ الاستملاؾ في فرنسا, 
 عمى النحك التالي:

 الفرع الأول
 تاري  الاستملاك في فرنسا

لفرنسػػػية عنػػػدما أعمنػػػت حقػػػكؽ معػػػالـ نظػػػاـ الاسػػػتملاؾ تتضػػػح إبػػػاف الثػػػكرة ا تبػػػدأ
/ فقد أقػر المجمػس التأسيسػي فػي فرنسػا فػي المػادة السػابعة عشػر مػف 1789/ الإنساف عاـ

الإعلاف المذككر أف )الممكية مصػكنة كمقدسػة, كلا يجػكز أف يحػرـ منيػا أحػد إلا إذا كانػت 
الضػػػركرة العامػػػة تقتضػػػي ذلػػػؾ بصػػػكرة مؤكػػػدة ككفقػػػان لمقػػػانكف كبشػػػرط دفػػػع تعػػػكيض عػػػادؿ 

 (1) كمسبؽ(

                                                 
1) La proprieté étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en être privé,si ce 

n'est lorsque la nécessité publique, légalement constatée, l'exige évidemment et 

sous la condition d'une juste et préalable indemnité). 
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/ عمػػى 545/ الػػذم نػػص فػػي مادتػػو /1884ثػػـ جػػاء القػػانكف المػػدني الفرنسػػي لعػػاـ/
أنػػو )لا يمكػػف إجبػػار أحػػد عمػػى التخمػػي عػػف ممكيتػػو إلا إذا كػػاف ذلػػؾ بسػػبب المنفعػػة العامػػة 

كبتػػػػاريخ  4/6/1814كبعػػػػد ذلػػػؾ صػػػدر قانكنػػػاف بتػػػاريخ , كلقػػػاء تعػػػكيض عػػػادؿ كمسػػػبؽ(
كفػي نفػس الكقػت أعطيػا الإدارة الفرصػة  ,ممكية للأفػراد فكفرا أكبر ضمانات 14/8/1838

 3/5/1841ثػػػػـ صػػػػدر قانكنػػػػاف آخػػػػراف بتػػػػاريخ , (1)المناسػػػػبة لإنجػػػػاز المشػػػػركعات العامػػػػة
 تميػػزا بأنيمػػا اعتبػػرا تقريػػر المنفعػػة العامػػة إمػػا أف يػػتـ مػػف المشػػرع بقػػانكف أك 7/7/1933ك

 ككػػاف القضػػاء ىػػك, ؿ المطمكبػػةكذلػػؾ بحسػػب خطػػكرة الأعمػػا ,مػػف السػػمطة التنفيذيػػة بقػػرار
 .الذم يقكـ بنقؿ الممكية بناء عمى طمب مقدـ مف نائب رئيس الجميكرية

أما تقدير التعكيض فيتـ بكاسطة لجنة تشكؿ عمى الأقؿ مف ستة أعضػاء ليػـ صػفة 
الػذم ك  ,ككانكا أكثػر مػيلان إلػى المبالغػة فػي التعػكيض ممػا أرىػؽ الحككمػة ,مالكيف كمحمفيف

/ حيػث أصػبح تقػدير التعػكيض عػف نػزع الممكيػة منكطػان 1935صػدكر قػانكف /كاف مدعاة ل
كقػػرارات ىػػذه المجنػػة  بمجنػػة تحكػػيـ تتكػػكف مػػف قػػاضع كممثمػػيف عػػف الإدارة كعػػف المػػالكيف,

 .قابمة لمطعف فييا بالاستئناؼ أماـ المحكمة المدنية
ـ تتػكفر الخبػرة إذ لػ ,كلكف لـ يحقؽ ىذا النظاـ التبسيط كالسرعة كما كاف مأمكلان منو

ممػػػا كػػػاف سػػػببان لصػػػدكر المرسػػػكـ الصػػػادر بتػػػاريخ  ,(2)المطمكبػػػة لػػػدل أعضػػػاء ىػػػذه المجنػػػة
ىػػذا المرسػػكـ بنظػػاـ جديػػد لنػػزع الممكيػػة فأعػػاد صػػياغة قكاعػػد نػػزع جػػاء ك , 23/18/1958

كعيػػػػػد بتقػػػػػدير التعػػػػػكيض إلػػػػػى قػػػػػاضع  ,الممكيػػػػػة كأحػػػػػدث تغييػػػػػران فػػػػػي الإجػػػػػراءات الإداريػػػػػة
 .نزع الممكيةمتخصص سمي بقاضي 

 كقػػػػػػد تػػػػػػـ تعػػػػػػديؿ ىػػػػػػذا المرسػػػػػػكـ بعػػػػػػدة قػػػػػػكانيف أىميػػػػػػا: القػػػػػػانكف الصػػػػػػادر بتػػػػػػاريخ
ثػػػػـ , 31/12/1975كقػػػػانكف  11/7/1972كقػػػػانكف 18/7/1965كقػػػػانكف  26/7/1962

تقنػيف النصػكص الخاصػة بنػزع الممكيػة, كقػد تػـ ىػذا  كاف أبرز تطػكر فػي ىػذه المرحمػة ىػك
 .(3)28/3/1977 في الصادر /77-392/ التقنيف بمكجب المرسكـ رقـ

                                                 
1) Lemasurier (Jeanne)، que sais، je، le droit de l'expropriation، 1re édition، 1998، 

mai، presses universitaires de France, P.22. 

2) Le Petit (Jean، Francois)، le guide de l'expropriation، édition du J. n. a, P 9, 11. 

3) Chapus (René), droit administratif general, Tome 2, 8e, Motchristien, Paris, 

1992, P614. 



08 

 الفرع الثاني
 تاري  الاستملاك في سورية

ىػػك  ىجػػرم/ 1296جمػػادل الأكلػػى/ 21العثمػػاني المػػؤرخ فػػي  الاسػػتملاؾقػػرار إف 
الاسػػتملاؾ العثمػػاني  بقػػانكفكمػػف ثػػـ تػػـ تعديمػػو  ,أكؿ تشػػريع للاسػػتملاؾ طبػػؽ فػػي سػػكريا

كانػػػػا غيػػػػر صػػػػالحيف  يعافالتشػػػػر كىػػػػذاف  ,(1)ىجػػػػرم/ 1332/الأكؿ ربيػػػػع/ 7المػػػػؤرخ فػػػػي 
كالجمػػػػكد مػػػػا يجعػػػػؿ  التعسػػػػؼلمسػػػػايرة ركػػػػب التطػػػػكر العمرانػػػػي كالاجتمػػػػاعي, ففييمػػػػا مػػػػف 

 الكبرل في البلاد. المشاريعنصكصيما تقفاف حائلان دكف السرعة التي يتطمبيا تنفيذ 
الانتداب الفرنسي صدرت عدة قرارات تتعمؽ بالاستملاؾ مػف قبػؿ السػمطة  عيد كفي
مػػت الأفكػػار الجديػػدة التػػي اعتمػػدتيا الثػػكرة الفرنسػػية فأحػػدثت تطػػكران كبيػػران فػػي أدخالفرنسػػية 

كلكػف مػا يؤخػذ عمػى  ,مفيكـ الاستملاؾ كخاصة فػي مكضػكع التعػكيض العػادؿ للاسػتملاؾ
مصػػػالح الجػػػيش الفرنسػػػي, فصػػػدر القػػػرار رقػػػـ  أف تطبيقيػػػا كػػػاف يخػػػصىػػػذه الاسػػػتملاكات 

ـ اسػػػتملاؾ العقػػػارات مػػػف قبػػػؿ البمػػػديات أك / المتعمػػػؽ بتنظػػػي3/1926/ 25/ تػػػاريخ 161/
, كبالمرسػػػكـ التشػػػريعي 1928/ 11/6/ تػػػاريخ 187بػػالقرار / كالمعػػػدؿالمؤسسػػات العامػػػة, 

 .(2)18/9/1941/ تاريخ 43رقـ /
أدخػػػػػؿ الػػػػذم (3) 6/6/1946/ تػػػػػاريخ 272صػػػػػدر القػػػػانكف رقػػػػـ / الاسػػػػتقلاؿكبعػػػػد 

فػػػي حػػػؽ الاسػػػتملاؾ ليشػػػمؿ كػػػؿ  تكسػػػع عنػػػدمامفاىيمػػػان جديػػػدة للاسػػػتملاكات فػػػي سػػػكريا, 
 مؤسسة تستيدؼ النفع العاـ.

                                                 
0

في قانون الاستملاك الجديد، مط عة ا ن زيدون، دمشق، دون ذكر تاري  الط ع  الدستوركحلا )يوسف(،  ( 
  عدها. وما 23ص

2
، هذيريت الكتب والوطبىعاث الجاهعيت، دهشك، 2سيىفي )ًعىم(، أهالي وهحاضراث في الحمىق الإداريت، ج(  

 .226، ص4665، 4664
3

/، المرسىىىوم 21/1/1434/ تىىىاري  /333رقىىىم / القىىىانونوقىىىد صىىىدرت  عىىىدو تعىىىديلات ومتممىىىات كثيىىىرة منهىىىا:،  ( 
/. القىىانون رقىىم 1/3/1421/ تىىاري /43/. المرسىىوم التشىىريعي رقىىم 12/1/1422/ تىىاري  43التشىىريعي رقىىم /

/ تىاري  12ون رقىم //. القىرار  القىان13/3/1421/ تىاري  122/. القىانون رقىم /11/1/1421/ تاري  111/
/ تىىىىىاري  32/.القىىىىىرار  القىىىىىانون رقىىىىىم/12/3/1423/ تىىىىىاري 123 القىىىىىانون رقىىىىىم/ القىىىىىرار/. 12/1/1423/
 تىىىىىىىاري / 1. القىىىىىىىرار  القىىىىىىىانون رقىىىىىىىم/11/1/1412/ تىىىىىىىاري 12. القىىىىىىىرار  القىىىىىىىانون رقىىىىىىىم/13/1/1424/
والمراسىىيم  وانينالقىى/ إن  عىىض هىىذو 12/3/1411/ المىىؤرخ فىىي 12. المرسىوم التشىىريعي رقىىم /11/1/1411/

 التي تخضع إلى إجراءات خاصة  الاستملاكاتالتشريعية يتعمق  إجراءات الاستملاك العادي وال عض الآخر 
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ىػذا القػانكف فػي مفيػكـ النفػع العػاـ, لػذلؾ كػاف لػو مػف المػؤلفيف السػكرييف  تكسػع كما
ىػذا القػانكف رغػـ انتقػادىـ لػو فػي بعػض نصكصػو, مثػؿ الػدكتكر فػؤاد شػباط  عمػىمف أثنى 

تبشػر بتجميػؿ المػدف الكبػرل  عمى الرغـ مف حداثة عيدىا أخػذت الأحكاـالذم قاؿ: )كىذه 
 (1) في مستقبؿ قريب إف شاء الله( سنممسوفي سكريا مما 

الآخر مف المػؤلفيف, فقػد انتقػد ىػذا القػانكف برمتػو كاعتبػره رجكعػان بػالبلاد  البعض أما
 خػػالؼ لككنػػوعػػف الإنصػػاؼ كالعػػدؿ كعػػف المبػػادئ الدسػػتكرية  ان العثمانيػػة, بعيػػد القػػكانيفإلػػى 

نػػص  عنػػدماالمبيمػػة  ابيرفيػػو بعػػض التعػػ كجػػدت كمػػا ,(2)قيػػد المعػػاملاتالدسػػتكر كقػػاـ بتع
كالػػرم كالشػرب يعتبػػر مػف المؤسسػػات ذات  الزراعيػة بالأعمػػاؿ القػانكف عمػى أف: )مػػا يتعمػؽ

كلعمػػو يقصػػد أنيػػا أعمػػاؿ تنطبػػع بالمنفعػػة  قػػانكنيالنفػػع العػػاـ( كىػػذا تعبيػػر غػػامض كغيػػر 
 العامة, كيمكف الاستملاؾ مف أجميا.

 اتجيػػتكالتػػي  ,جػػة تطػػكر الحيػػاة الاقتصػػادية كالاجتماعيػػة كالسياسػػية فػػي سػػكرياكنتي
 عمػى/ نحك تطبيؽ الأفكػار الاشػتراكية كتغميػب المصػمحة العامػة لممجتمػع 1963منذ عاـ /

كفػي  كالمتممػة,ىائؿ مف قػكانيف الاسػتملاؾ المعدلػة  فقد صدر كـمصالح الأفراد الخاصة, 
ػػالػػذم / 1974/ لعػػاـ /28قػػانكف الاسػػتملاؾ رقػػـ / رك صػػد كمنيػػافتػػرة زمنيػػة قصػػيرة,  خ رس 

باعتباره أداة ىامة كأساسية مػف الأدكات التػي تسػتطيع الدكلػة مػف  للاستملاؾمفيكمان جديدان 
التػػي تراىػػا لازمػػة لمصػػالح  المرافػػؽعمػػى جميػػع  كالضػػركرية سػػيطرتيا الكاممػػة بسػػطخلاليػػا 
جمػػػاعي لكافػػػة  ممػػػؾبالمحصػػػمة  كىػػػك طريػػػؽ إدخاليػػػا فػػػي الممػػػؾ العػػػاـ  عػػػف كذلػػػؾ ,العػػػاـ
 , كلكف كاف ذلؾ عمى حساب الممكية الخاصة كخاصة مكضكع التعكيض العادؿ.(3)الناس

/ تػػاريخ 28ذلػػؾ صػػدر قػػانكف للاسػػتملاؾ فػػي القطػػر العربػػي السػػكرم رقػػـ / بعػػد ثػػـ
ليخػدـ السياسػة الجديػدة / 1974عمى نفس الػني  الػذم بػدأه قػانكف/ كافكقد  24/8/1983

                                                 
0

 .112و123، ص1433الحقوق الإدارية السورية، مط عة الجامعة السورية،  ،(فؤاد) ش اط. د( 

2
 .222ص،  1421، 1السورية، طالجامعة  مط عةال ارودي )مصطفى(، الوجيز في الحقوق الإدارية، ( 

3
الدولة في القانون السوري، المط عة الجديدة، دمشق،  وأملاكوالي )ة د الحي(، الاستملاك ونزع الممكية ( 

 ..1، ص1431



21 

كػػاف أسػػكأ ممػػا سػػبقو مػػف قػػكانيف, فػػلا ىػػك سػػاىـ فػػي تطػػكر كازدىػػار المرافػػؽ برأينػػا , ك لمدكلػػة
 العامة كلا أنصؼ أصحاب العقارات المستممكة.

كقػانكف  التػي تػدكر فػي فمكػو بعض قػكانيف الاسػتملاؾ الخاصػة ىناؾإضافة إلى أف 
مػػدف رقػػـ قػػانكف تنظػػيـ كعمػػراف ال محػػؿ   حػػؿ   الػػذم (1) 1979لعػػاـ  68التكسػػع العمرانػػي رقػػـ

 .العمراني في مناطؽ التكسع 1974/ لعاـ 9/
قاـ بتعػديؿ جػكىرم  الذم ,(2)11/12/2888/ بتاريخ /26صدر القانكف رقـ / كما 

/ 9تطبيػػػػػػؽ القػػػػػػانكف / إعػػػػػػادة كخاصػػػػػػة 1979/ لعػػػػػػاـ 68عمػػػػػػى بعػػػػػػض مػػػػػػكاد القػػػػػػانكف /
 المنطقػػة  ىنػػاؾ قانكنػػان آخػػران قػػد نظػػـ قكاعػػد اسػػتملاؾ العقػػارات فػػي أف كمػػا, (3)1974لعػػاـ

, 28/6/1971/ الصػػػادر بتػػػاريخ 18/ رقػػػـالتػػػي سػػػتغمرىا ميػػػاه سػػػد الفػػػرات كىػػػك القػػػانكف 
 .5/7/1976/ تاريخ 18كالمعدؿ بالمرسكـ التشريعي رقـ /

كمكزعػة  متعػددة كمتشػعبةكبناءن عمى ذلؾ كجدنا أف تشريعات الاسػتملاؾ فػي سػكريا 
 .عدة قكانيف كلكائح كتعميمات بيف

مكحػػد يػػكازف فيػػو بػػيف المصػػمحة جديػػد قػػانكف اسػػتملاؾ  بإصػػدارع نناشػػد المشػػر  لػػذلؾ
 منطمقان مف ضركرة تكافؿ الأفراد أماـ التكاليؼ العامة. ,الخاصة كالعامة

 المبحث الثاني
 لتشريعيتعريف الاستملاك وأساسه ا

 ,الاسػػتملاؾ لا يكتمػػؿ إلا بالكصػػكؿ إلػػى تعريػػؼ الاسػػتملاؾ مفيػػكـإف الحػػديث عػػف 
 للاستملاؾ. التشريعيالأساس  كمف ثـ نتكمـ عف

 

                                                 
0

 1/، مط عة الداودي، ط12في سوريا، القانون رقم / ال ناءشمس، )محمود زكي( التوسع العمراني ونظام ( 
 ..ا عدهوما 111، ص 1443دمشق، 

2
 .3و2/ ص1221، لسنة/1، العدد1العر ية السورية، ج لمجمهوريةالجريدة الرسمية ( 

3
 .112، 114، ص1423/ لسنة 1، العدد /1جالجريدة الرسمية لمجمهورية العر ية السورية، ( 
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 المطلب الأول

  الاستملاك تعريف
فمنيػػا , اختمفػػت التشػػريعات العربيػػة فػػي تسػػمية ىػػذا الامتيػػاز المقػػرر لػػ دارة العامػػة 

ككػػػلا الفػػػريقيف  ,(الاسػػػتملاؾ)كمنيػػػا مػػػف سػػػماه , (نػػػزع الممكيػػػة)طمػػػؽ عميػػػو مصػػػطمح مػػػف أ
أف يػػركف  لممنفعػػة العامػػة ية نػػزع الممكيػػةفأصػػحاب تسػػم ,مػػف المغػػة القانكنيػػة العربيػػة اانطمقػػ

, أمػا لأنػو يػدؿ عمػى محػؿ كغايػة ىػذا الإجػراء ,تعبير نزع الممكية ىك الأقرب إلى المقصػكد
أصػػػحاب تسػػػػمية مصػػػطمح الاسػػػػتملاؾ فيػػػػركف أف مصػػػطمح الاسػػػػتملاؾ ىػػػك الأقػػػػرب إلػػػػى 

تيف التسػػػػػمي الامتيػػػػاز, كنتيجػػػػػة لػػػػذلؾ نػػػػرل أف كمتػػػػالأنػػػػو يػػػػدؿ عمػػػػػى أثػػػػر ىػػػػذا  ,المقصػػػػكد
لأف كػػػؿ فريػػػؽ ينظػػػر إلييػػػا مػػػف زاكيػػػة لغكيػػػة قانكنيػػػة صػػػحيحة, كنحػػػف بػػػدكرنا  ,صػػػحيحتاف

نفضػػؿ تسػػمية مصػػطمح الاسػػتملاؾ تماشػػيان مػػع مشػػرعنا السػػكرم كمػػا اعتػػاد السػػكريكف عمػػى 
 تسميتو.

العامػػة, لػػذلؾ سػػكؼ  لممنفعػػةتعػػددت صػػير تعريػػؼ الاسػػتملاؾ أك نػػزع الممكيػػة  لقػػد
 كسكريا.كمصر في كؿع مف فرنسا  نقكـ بذكر تعريفات الفقياء

 الفرع الأول
 الممكية في الفقه الفرنسي نزع تعريف 

(l'expropriation pour cause d'utilité publique) 
الممكيػة بأنػو  نػزعالذم يمثؿ الفقػو التقميػدم الفرنسػي,  (1)يو الفرنسي ىكريكقالق يعرؼ

العقاريػػػة  الأشػػػياءكتسػػػاب ممكيػػػة )كسػػيمة مخكلػػػة للأشػػػخاص الإداريػػػة يمكػػػف المجػػكء إلييػػػا لا
بصػػفة متتابعػػة لنقػػؿ  ككميػػان كالماديػػة, كىػػي تتمثػػؿ بصػػفة جكىريػػة فػػي رفػػع يػػد الحػػائز نيائيػػان 

 indemnitéتعػكيض محػدد  دفػعممكية ىذه العقارات بأمر مف المحكمة المدنية فػي مقابػؿ 

fixée)) المحمفػػػػػكف  يقػػػػررهJury)) لعامػػػػػة مػػػػف المػػػػػالكيف, كذلػػػػػؾ مػػػػف أجػػػػػؿ المنفعػػػػػة ا كىػػػػػـ
(l'utilité publique) كقػػد تبنػػى ىػػذا التعريػػؼ تقررىػػا السػػمطة الإداريػػة كفقػػان لمقػػانكف التػػي )

ذىب بعض مف الفقيػاء الفرنسػييف الػذيف يمثمػكف الفقػو  لكف بالمقابؿ, ك  (2)أيضان الفقيو أكبي
                                                 

1)Haurio (Maurice), précis de droit administratife 3 e, éd, Paris, 1897,p.737, 738  
2) Auby (Jean Marie), droit administratif des biens, Dalloz, Paris، 1991, p.310.  
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نػػػزع  ر دقػػػة لنػػػزع الممكيػػػة, عنػػػدما عػػػر ؼأكثػػػ تعريػػػؼإلػػػى  (1), كمػػػنيـ دم لكبػػػاديرالحػػػديث
بمقتضػػػاه أف تجبػػػر مالػػػؾ العقػػػار عمػػػى  الإدارة تسػػػتطيع العمػػػؿ الإدارم الػػػذم)كيػػػة بأنػػػو المم

المنفعػة العامػة كفػي مقابػؿ تعػكيض عػادؿ  تحقيػؽالتنازؿ عف ممكيتو العقارية, كذلؾ بيدؼ 
بكاسػطة  الإدارة)عمػؿ إدارم تجبػر  بأنػو Gustave Peiser, كبػنفس المعنػى يعرفػو (كمسبؽ

المنفعػة  تحقيػؽكيػة عقػاره لصػالحيا كذلػؾ لحاجتيػا إليػو مػف أجػؿ الفرد عمػى التخمػي عػف مم
 .(2)العامة(

 الفرع الثاني
 والسوري تعريف نزع الممكية في الفقه المصري

 تعريف نزع الممكية في الفقه المصري: أولاً 
 ,كمػػا فػػي الفقػػو الفرنسػػي ,قػػد تعػػددت أيضػػان تعػػاريؼ نػػزع الممكيػػة فػػي الفقػػو المصػػرمل

فو  بأنو )حرماف مالؾ العقار مف ممكو جبران لممنفعػة العامػة  ر سميماف الطماكمالدكتك فقد عرَّ
كقػد تعػرض ىػذا التعريػؼ إلػى النقػد بأنػو لػـ يحػدد , (3)نظير تعكيضو عما ينالػو مػف ضػرر(
كاكتفػػى بػػذكر التعػػكيض دكف الإشػػارة  ؟إدارم أـ قضػػائي الطبيعػػة القانكنيػػة ل جػػراء ىػػؿ ىػػك

 إلى عدالة ىذا التعكيض.
فو الدكتكر ماجد راغب الحمكعكما  بأنو )قياـ السمطة الإدارية بحرمػاف المالػؾ مػف  ر 

نجػػػػد أيضػػػػان أف ىػػػػذا , (4)عقػػػػاره جبػػػػران لتخصيصػػػػو لممنفعػػػػة العامػػػػة مقابػػػػؿ تعػػػػكيض عػػػػادؿ(
التعريؼ لػـ يحػدد عمػى أم أسػاس مػف الإجػراءات اسػتندت إليػو السػمطة الإداريػة لتقػكـ بنػزع 

 الدكلة. إلىنقميا  ثر الياـ المترتب عمى نزع الممكية كىكالممكية, كلـ يشر أيضان إلى الأ
فػؤاد العطػار نػزع الممكيػة بأنػو )إجػراء إدارم يقصػد بػو نػزع المػاؿ قيػران . كقد عرَّؼ د

كيؤخػػذ عمػػى ىػػذا  (عػػف مالكػػو بكاسػػطة الإدارة لتخصيصػػو لمنفػػع العػػاـ مقابػػؿ تعػػكيض عػػادؿ

                                                 
1) De Laubadere (André), Traité de droit administratif, T2,9e éd,L. G. D. H, Paris, 

1992، p.332. 

34694 ،p.35   2) Peiser (Gustave) , Droit administratif, Dalloz , Paris-  

 .323، ص1412، 3دار الفكر العر ي، ط ،، م ادئ القانون الإداري(سميمان)الطماوي  د. (1
 .122، ص1443، دار المط وةات الجامعية، الإسكندرية، الإداريماجد راغب(، القانون ) الحمود. (3
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ف نػػزع الممكيػػة لا ينػػاؿ إلا المػػاؿ كالأصػػح أ ,التعريػػؼ إطػػلاؽ عبػػارة )مػػاؿ( دكف تخصػػيص
 .(1)العقارم فحسب

)قياـ الإدارة باتخاذ  كما نقرأ تعريفان لمدكتكر سعد محمد خميؿ بأف نزع الممكية ىك
بناءن عمى قانكف  طكاعية طبقان لمقانكف أك إجراءات نقؿ الأمكاؿ المممككة للأفراد جبران أك

الأمكاؿ( )كذلؾ استعمؿ عبارة  ,(2) ض(إلى شخص عاـ بقصد المنفعة العامة كنظير تعكي
كمف المعركؼ أف  ,الأمكاؿ المنقكلة كغير المنقكلة كبالتالي اعتبر محؿ نزع الممكية ىك

 لا يرد إلا عمى العقارات. مف حيث المبدأمحؿ نزع الممكية 
امتياز  بأنو نزع الممكية عمى اعتبار السابقة اريؼكؿ التعفقد اتفقت  ,الكاقعفي ك 
كلكف  بمكجبو تستطيع أف تصدر قرارىا بنزع ممكية العقار ,ي منحو المشرع ل دارةاستثنائ

ضمف إجراءات معينة نص عمييا القانكف لحماية صاحب العقار مف تعسؼ الإدارة ثـ 
 .كـ بنقؿ ىذه الممكية الخاصة إلى ممكية عامةتق

 في الفقه السوري الاستملاك تعريف ثانياً:
عمػػى أنػػو: الطريقػػة القانكنيػػة التػػي  الاسػػتملاؾ (3)بػػاركدمالػػدكتكر مصػػطفى ال يعػػر ؼ

الطػػرؼ لمحصػػكؿ عمػػى أمػػلاؾ الأفػػراد الخاصػػة  الكحيػػدةتعمػػد الإدارة بمكجبيػػا إلػػى إرادتيػػا 
 العامة. أملاكيالقاء تعكيض عادؿ لتضميا إلى 

محػؿ الاسػتملاؾ بدقػة, فقػد  عنصػرما يؤخػذ عمػى ىػذا التعريػؼ أنػو لػـ يحػدد  كبرأينا
أمكالا منقكلة كغيػر منقكلػة بينمػا  تككف)أملاؾ الأفراد الخاصة( لأنيا تحتمؿ أف  ذكر عبارة

فػػػي صػػػمب التعريػػػؼ الغايػػػة مػػػف  يػػػذكرمحػػػؿ الاسػػػتملاؾ ىػػػك العقػػػار حصػػػران, ثػػػـ إنػػػو لػػػـ 
 .أجؿ تحقيؽ المنفعة العامة مفالاستملاؾ, كأف ىذه الطريقة التي تقكـ بيا الإدارة 

بيػػع إجبػػارم  :بأنػػو الاسػػتملاؾيعػػر ؼ  فػػؤاد شػػباط الػػدكتكرناحيػػة ثانيػػة, نجػػد أف  كمػف
أك سير الخدمات العامػة كذلػؾ  إحداثتحصؿ الإدارة بمكجبو عمى العقارات اللازمة لتأميف 

                                                 
0

كمية  ،نزع الممكية لممنفعة العامة )دراسة مقارنة( رسالة دكتوراو، جامعة ةين شمس، (ةزت صديق)طنيوس ( 
 ..31صحقوق، ال

2
 .31، ص1441نزع الممكية لممنفعة العامة  ين الشريعة والقانون، دار السلام، ط (سعد محمد) خميلد.( 

3
 .221في الحقوق الإدارية ، مرجع سا ق، ص الوجيز)مصطفى(،  د.ال ارودي( 
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عمػى ىػذا التعريػؼ اعتبػار طريقػة الاسػتملاؾ  نأخػذ كأيضػان  ,(1)مقابؿ تعكيض عػادؿ كسػابؽ
ائي لػ دارة بمكجبػو تسػتطيع أف امتيػاز اسػتثن بعبػارةبيع إجبارم, كيمكف أف يسػتعيض عنيػا 

مػف الاسػتملاؾ )تػأميف أحػداث أك سػير الخػدمات  الغايػةتنزع ممكية العقار, كمػف ثػـ اعتبػر 
 أشمؿ كأعـ كىي )تحقيؽ المنفعة العامة(. بعبارةالعامة( كنستطيع أف نستبدليا 

فػػونجػػد أف بعػػض التعػػاريؼ قػػد تػػداركت ذلػػؾ,  لػػذلؾ بأنػػو  الػػدكتكر نعػػكـ سػػيكفي فعرَّ
عػف عقػاراتيـ بػالرغـ عػنيـ  الأفرادجراء تمجأ إليو الأشخاص الاعتبارية العامة لنزع ممكية )إ

 .(2) في سبيؿ النفع العاـ كلقاء تعكيض عادؿ(
فو  كبنفس ممكيػة الفػرد  لنػزعطريقػة إداريػة  :بأنػو الدكتكر عدناف العجلانػيالمعنى عر 

 .(3)عادلان عكيضان عف عقاره رغـ إرادتو في سبيؿ النفع العاـ بشرط منحو ت
ىػذه التعػاريؼ التػي ذكرناىػا تكمػؿ بعضػيا بعضػان فكػؿ منيػا  كػؿ بأف نجد ,ىنا كمف

عنصػػػػران ىامػػػان مػػػػف عناصػػػر الاسػػػػتملاؾ, لػػػذلؾ نحػػػػاكؿ كضػػػع تعريػػػػؼ جػػػامع مػػػػانع  أغفػػػؿ
امتيػػػاز اسػػػتثنائي لػػػ دارة يمنحيػػػا إصػػػدار قػػػرار الاسػػػتملاؾ لنػػػزع ممكيػػػة )  :بأنػػػوللاسػػػتملاؾ 
لكػػو, كنقػػؿ ممكيتػػو إلػػى الدكلػػة بقصػػد تحقيػػؽ منفعػػة عامػػة, كذلػػؾ طبقػػان ما عػػفعقػػار جبػػران 

 .(يحددىا القانكف كمقابؿ تعكيض المالؾ تعكيضان عادلان  التيللأحكاؿ كالإجراءات 
 في ىذا التعريؼ كىي: تككف عناصر الاستملاؾ قد اكتممت كبذلؾ

 .رةدامف قبؿ الإ بالاستملاؾ كىي صدكر مرسكـ ,طبيعة الطريقة القانكنية -1

 .كىك العقار ,الاستملاؾمحؿ   -2
 .كىك نقؿ الممكية إلى الدكلة ,ملاؾالأثر المترتب عمى الاست -3

 .أم تحقيؽ منفعة عامة ,ف الاستملاؾم الغاية  -4

 .كضمانة قانكنية لو المستممَؾعدالة التعكيض لمالؾ العقار   -5

 لاؾىذا الاستم يجيزكىك استناده إلى قانكف  ,الأساس القانكني للاستملاؾ  -6

                                                 
0

 .113ص  سا ق،، الحقوق الإدارية السورية،مرجع (فؤاد) ش اطد. ( 

2
 .113، مرجع سا ق، ص الإداريةالي ومحاضرات في الحقوق د. سيوفي )نعوم(،أم( 

3
 ..133، ص 1424، 1في الحقوق الإدارية، جامعة دمشق، ط الوجيزد. العجلاني )ةدنان(، ( 
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بشػيء  النظػاميف الفرنسػي كالسػكرممقػارف بػيف  بشػكؿ كىذا العنصر الأخيػر سػنبحثو
 مف التفصيؿ.

 المطلب الثاني

 للاستملاك التشريعيالأساس 
أف يسػػػتند إلػػػى قػػػانكف, كبالتػػػالي لا بػػػد ليػػػذا القػػػانكف أف يسػػػتند إلػػػى  للاسػػػتملاؾلابػػػد 

لا اعتبػػر الاسػػتملاؾ غيػػر مشػػركع, دسػػتكر, سػػاتير العػػالـ كتشػػريعات معظػػـ د كقػػد نصػػت كا 
لػذلؾ سػندرس  نزع الممكية ككذلؾ القكانيف المدنية عمى الاسػتملاؾ, كمنيػا  فرنسػا كسػكريا, 

 الأساس الدستكرم كالقانكني للاستملاؾ.
 الفرع الأول
 للاستملاك الأساس الدستوري

 :  لنزع الممكية في فرنساالأساس الدستوري  أولاً 
/ أساسػػان أكليػػان لكػػؿ ىػػذه الدسػػاتير 1789ر عػػاـ/يعتبػػر إعػػلاف حقػػكؽ الإنسػػاف الصػػاد

/ عمػػى أف )الممكيػػة حػػؽ مصػػكف كمقػػدس كلا يجػػكز أف 17فقػػد نػػص فػػي مادتػػو / ,كالقػػكانيف
يحػػػرـ منيػػػا أحػػػد إلا إذا كانػػػت الضػػػركرة العامػػػة تقتضػػػي ذلػػػؾ بشػػػكؿ مؤكػػػد كطبقػػػان لمقػػػانكف 

 .(1)كبشرط دفع تعكيض عادؿ كمسبؽ(
أم أف الأسػػاس الػػذم يبنػػى عميػػو حرمػػاف الشػػخص  عبػػارة )طبقػػان لمقػػانكف( إف تفسػػير
كىػػذه المػػادة دكنػػت فػػي مقدمػػة دسػػتكر , أف يسػػتند ىػػذا الحرمػػاف إلػػى قػػانكف مػػف ممكيتػػو ىػػك

يعد ىذا الإعلاف جزءان مف مقدمػة الدسػتكر  كما, /1946/ كأكدتيا ديباجة دستكر /1791/
 .1958عاـ  الفرنسي الحالي الصادر

كالدسػاتير الفرنسػية المتعاقبػة جميعيػا أكػدت دسػتكرية  إف إعلاف حقػكؽ الإنسػاف ان,إذ
   .نزع الممكية لممنفعة العامة

 
 

                                                 
1) Chapus (René) o.p.cit, P.613.   
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  :للاستملاك في سورية الأساس الدستوري -ثانيا
 / كحتػػى آخػػر دسػػتكر1946دأبػػت الدسػػاتير السػػكرية منػػذ فجػػر الاسػػتقلاؿ عػػاـ/ قػػدل

الخاصػػة مصػػكنة  عمػػى اعتبػػار الممكيػػة /2812لمجميكريػػة العربيػػة السػػكرية الصػػادر عػػاـ /
 كلا تنزع إلا كفقان لمقانكف كبشركط محددة, كمف ىذه الدساتير مثلان:

( بػػأف )حػػؽ الممكيػػة مضػػمكف بالقػػانكف فػػلا 13/ الػػذم نػػص فػػي مادتػػو )1946دسػػتكر / -
يمكػػف نػػػزع ممكيػػػة أحػػػد, إلا لأسػػػباب المصػػػمحة العامػػػة, كفػػػي الأحػػػكاؿ التػػػي نػػػص عمييػػػا 

( مػػػػػػػػف 21كأيضػػػػػػػػان نصػػػػػػػػت المػػػػػػػػادة ) ,(1) القػػػػػػػػانكف, كلقػػػػػػػػاء تعػػػػػػػػكيض عػػػػػػػػادؿ معجػػػػػػػػؿ(
 ما يمي: 6ك3/ في فقرتيو 1962دستكر/

الممكيػػػة الخاصػػػة مصػػػكنة كيعػػػيف القػػػانكف كيفيػػػة حيازتيػػػا كالتصػػػرؼ بيػػػا بحيػػػث تػػػؤدم  -)
 كظيفتيا الاجتماعية.

يجػػكز الاسػػتملاؾ بقصػػد النفػػع العػػاـ كيػػتـ الاسػػتناد إلػػى قػػانكف يتضػػمف إعطػػاء تعػػكيض  -
 عادؿ(.

/ 1958( مػػػف الدسػػػتكر المؤقػػػت لعػػػاـ /5بػػػنفس المعنػػػى المػػػادة )كقػػػد نصػػػت أيضػػػان 
 لمجميكرية العربية المتحدة )الكحدة بيف سكريا كمصر(.

( مػػف ىػػذا الدسػػتكر عمػػى أنػػو:)لا 15المػػادة ) تنصػػ فقػػد, /1973عػػاـ / دسػػتكرأمػػا 
 تنزع الممكية الفردية إلا لممنفعة العامة كمقابؿ تعكيض عادؿ كفقان لمقانكف(, 

مػػف المػػادة الخامسػػة  الاكؿالبنػػد  فػػي  /2812/الدسػػتكر السػػكرم لعػػاـ  نػػصكأخيػػران 
نة بحيػػث لا تنػػزع الممكيػػة الممكيػػة الخاصػػة مػػف جماعيػػة كفرديػػة مصػػا عمػػى أف و,عشػػرة منػػ
يجػػػب أف كمػػػا  ,لا لممنفعػػػة العامػػػة بمرسػػػكـ كمقابػػػؿ تعػػػكيض عػػػادؿ كفقػػػان لمقػػػانكفالخاصػػػة إ

 .ممكيةمعادلان لمقيمة الحقيقية لميككف التعكيض 
كردت فػػي كػػؿ الدسػػاتير المتعاقبػػة عمػػى سػػكريا, -كفقػػان لمقػػانكف -كنلاحػػظ أف عبػػارة 

 كالتي شكمت الأساس الدستكرم لقانكف الاستملاؾ في سكريا.
 

                                                 
0

 .2كحلا )يوسف(، الدستور في قانون الاستملاك الجديد، مرجع سا ق، ص( 
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 الفرع الثاني
 للاستملاك قانونيالأساس ال

  في فرنسا:  الأساس القانوني -أولاً 
أنػػػو )لا يجبػػػر أحػػػد عمػػػى ( مػػػف القػػػانكف المػػػدني الفرنسػػػي عمػػػى 545المػػػادة ) نصػػػت

التخمػػػػػي عػػػػػف ممكيتػػػػػو إلا إذا كػػػػػاف ذلػػػػػؾ تحقيقػػػػػان لممنفعػػػػػة العامػػػػػة كمقابػػػػػؿ تعػػػػػكيض عػػػػػادؿ 
 فيذه المادة في القانكف المدني تعطي مستندان قانكنيان لشرعية الاستملاؾ. ,(1)كمسبؽ(

كانتيػػاءن  كبػػدءان مػػف صػػدكر القػػانكف المػػدني كمػػا لحقػػو مػػف قػػكانيف تتعمػػؽ بنػػزع الممكيػػة
, نجػػػػد أف جميعيػػػػا تشػػػػكؿ الأسػػػػاس كتعديلاتػػػػو/ المتعمػػػػؽ بنػػػػزع الممكيػػػػة 1958مرسػػػػكـ /بال

 القانكني لنزع الممكية في فرنسا.
  الأساس القانوني في سورية: -ثانياً 

/ عمػى أنػو: )لا 1949( مػف القػانكف المػدني الصػادر فػي عػاـ /771نصت المػادة )
ىػا القػانكف كبالطريقػة التػي يرسػميا يجكز أف يحرـ أحػد مػف ممكػو إلا فػي الأحػكاؿ التػي يقرر 

 كيككف ذلؾ مقابؿ تعكيض عادؿ(, 
كنجػػػد أيضػػػان أف كػػػؿ قػػػكانيف الاسػػػتملاؾ التػػػي مػػػرت عمػػػى سػػػكريا بػػػدءان مػػػف القػػػانكف 

/ـ )المطبػػػؽ حاليػػػان( 1983/ىػػػػ كحتػػػى آخػػػر قػػػانكف للاسػػػتملاؾ عػػػاـ/1332العثمػػػاني عػػػاـ /
تعػػكيض, كشػػرط تحقيػػؽ المنفعػػة أجػػازت الاسػػتملاؾ بشػػرط تحقيػػؽ المنفعػػة العامػػة كمقابػػؿ 

 العامة ىك شرط أساسي لقانكنية نزع الممكية.
إلػػػى  كبالتػػػالي يػػػؤدم ذلػػػؾللاسػػػتملاؾ أساسػػػان دسػػػتكريان كقانكنيػػػان,  يكػػػكف أف إذان لا بػػػد

 النتيجتيف التاليتيف:
إف كؿ قرار استملاؾ يجب أف يستند إلى قانكف يقكـ بتنظيـ إجراءاتو كيحدد الغاية  -1

التعكيض المناسب لو, كفي ىذا الخصكص يقكؿ الدكتكر السنيكرم: منو كيقدر 

                                                 
(

1
)Nul ne peut être contraint de céder sa propriété si ce n'est pour une cause 

d'utilité publique et moyenement une juste et préalable  indemnité. 
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)يجب أف يككف ىناؾ نص في القانكف يجيز نزع الممؾ فلا يكفي لجكاز نزع الممؾ 
 .(1) قرار إدارم ميما عمت مرتبتو بؿ لا بد مف تدخؿ المشرع نفسو(

عمييا الدستكر إف قانكف الاستملاؾ ىك قانكف خاص يقيد القكاعد العامة التي نص  - 2
 أك النصكص التي كردت في القانكف المدني.

 الثالث المبحث
 مع الأنظمة المشابهة الاستملاك مقارنة

  عامػػة تػػرد عمػػى حػػؽ الممكيػػة تتشػػابو فػػي بعػػض الأمػػكر مػػع الاسػػتملاؾ قيػػكدىنػػاؾ 
لا يكػػػكف ىنػػػاؾ خمػػػط بػػػيف مفيػػػكـ الاسػػػتملاؾ كبعػػػض  حتػػػىك  كتختمػػػؼ معػػػو بػػػأمكر أخػػػرل,

 .ة الأخرل المشابية للاستملاؾالأنظم مفاىيـ
مثػػؿ التػػأميـ  ,كبػػيف ىػػذه الأنظمػػة الاسػػتملاؾأكجػػو الاخػػتلاؼ بػػيف  سػػنقكـ بتكضػػيح

, كسػػتككف ىػػذه كالمصػػادرةكالاسػػتملاؾ غيػػر المباشػػر كتحديػػد الممكيػػة الزراعيػػة كالاسػػتيلاء 
 الدراسة عمى النحك التالي:

 الأول: التأميم المطمب
 الم اشر أو الغصب الثاني: الاستملاك غير المطمب
 الثالث: تحديد الممكية الزراةية المطمب
 الرا ع: الاستيلاء والمصادرة المطمب

 الأول المطلب

 التأميم 
(LA NATIONALISATION) 

 :التأميـ مف خلاؿ مفيكمو ثـ مقارنتو مع الاستملاؾسنقكـ بدراسة 
 الأول: مفهوم التأميم  الفرع
 لاستملاكالثاني: مقارنة التأميم مع ا الفرع

                                                 
0

، حق الممكية، دار النهضة العر ية، القاهرة، 3)ة د الرزاق( الوسيط في شرح القانون المدني، جد.السنهوري، ( 
 .112، ص1441ط،
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 الأول الفرع
 التأميم مفهوم

فػػػي كػػػؿع مػػػف فرنسػػػا  لمتػػػأميـفيػػػو عػػػف تعريػػػؼ التػػػأميـ كالتطػػػكر التػػػاريخي  سػػػنتحدث
 كسكريا.

 التأميم في فرنسا ى أولاً 
فػػو الفقيػػو يػػتـ بػػإجراء  السػػيادة)عمػػؿ مػػف أعمػػاؿ  بأنػػو )جػػاف لكمازكرييػػو( الفرنسػػي عر 

ابتعػادان بػو عػف  الأمػةالخاصػة إلػى ممكيػة  تشريعي يقصد بو نقؿ ممكية المشركع أك المنشػأة
 1الإدارة الرأسمالية كذلؾ مقابؿ تعكيض عادؿ(.

/ كذلػؾ عػف طريػؽ أنصػار 1919تبنػت فرنسػا فكػرة التػأميـ لأكؿ مػرة فػي سػنة / كقد
الحػػرب العالميػػة الثانيػػة,  نيايػػةالمػػذىب الاشػػتراكي, كلكنيػػا لػػـ تطبػػؽ بشػػكؿ فعمػػي إلا فػػي 

لمسػػيارات كمرفػػؽ النقػػؿ  رينػػكلصػػناعات الأساسػػية, منيػػا مصػػانع تأممػػت كثيػػران مػػف ا عنػػدما
خػػػػػػلاؿ أعػػػػػػكاـ  كذلػػػػػػؾالجػػػػػػكم كمرفػػػػػػؽ الغػػػػػػاز كالكيربػػػػػػاء كبنػػػػػػؾ فرنسػػػػػػا كمنػػػػػػاجـ الفحػػػػػػـ, 

 .1946ك1945ك1944
فػػػي مقدمتػػػو عمػػػى مبػػػدأ  1958الحػػػالي الصػػػادر عػػػاـ  نػػػص الدسػػػتكر الفرنسػػػي كقػػػد

تغلاليا بطػػابع المصػػمحة العامػػة بػػأف )جميػػع الأمػػكاؿ كالمشػػركعات التػػي ينطبػػع اسػػ ,التػػأميـ
 أك بطابع الاحتكار يجب أف تصبح ممكان لمجماعة(. القكمية

 سوريا: في التأميم ى نياً ثا
بػو نقػؿ ممكيػة مشػركع أك  يػرادفي تعريػؼ لمػدكتكر سػكار بػأف التػأميـ ىػك)إجراء  جاء

تػى ممكيػة الشػعب ح إلػىمجمكعة مػف المشػركعات الخاصػة مػف ممكيػة الأفػراد أك الشػركات 
الجماعػة أك الشػعب  صػالحتككف ممكان لمجماعة, كتنأل عف الإدارة الرأسمالية بقصد تحقيػؽ 

 (2) (.عميياكذلؾ مقابؿ تعكيض أصحاب ىذه المشركعات عف الحقكؽ المستكلى 
عمى التأميـ  مرةلأكؿ  5/9/1958بتاريخ  الصادر نص الدستكر السكرم كلقد

مقابؿ  العامةة أك مشركع يتعمؽ بالمصمحة بقكلو: )لمدكلة أف تؤمـ بقانكف كؿ مؤسس
                                                 

1) Lemasurier (Jeanne), que sais, je، le droit de l'expropriation o.p.cit. P, 5.   
2

 .123ص ،1431، مط عة الداودي، دمشق، 1د. سوار،)محمد وحيد الدين(، شرح القانون المدني، ج( 
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/ 85تعكيض عادؿ(. كقد تـ تطبيؽ التأميـ لأكؿ مرة مف خلاؿ القانكف رقـ /
 .(1)بتأميـ الكيرباء كالمياه كالنقؿ المشترؾ بالحافلات الكيربائية 31/12/1951تاريخ

ا / )عيد الكحدة بيف سكري1961عرفت سكريا تنفيذ إجراءات التأميـ عاـ / كذلؾ
الشركات كالمنشآت  بتأميـ/ المتعمقاف 118/ كقانكف/117كمصر( حيف صدر قانكف /

 كالبنكؾ.
بتأميـ جميع  الذم قاـ/ 2/5/1963/ تاريخ 37المرسكـ التشريعي رقـ / ثـ صدر

ثـ أممت بعض الشركات كالمنشآت كعدة مؤسسات بإصدار ,  المصارؼ في سكريا
 .1964ذلؾ في عاـىذا المجاؿ ك  فيمراسيـ تشريعية عديدة 

 الثاني الفرع
 مع الاستملاك التأميم مقارنة

 بيف التأميـ كالاستملاؾ. الاختلاؼأكجو ك  أكجو الشبو ستتـ المقارنة مف خلاؿ
 :أوجه الش ه ى أولاً 
 عامة. منفعةيتفؽ الاستملاؾ مع التأميـ بأف غايتيما كاحدة كىي تحقيؽ  -1
ممكيػػػة الفرديػػػة, فأغمػػػب قػػػكانيف التػػػأميـ فػػػي أيضػػػان فػػػي أنيمػػػا يمسػػػاف حػػػؽ ال يتشػػػابياف -2

المقارنة نصػت عمػى أف ممكيػة المنشػآت المؤممػة تنتقػؿ ممكيتيػا إلػى الدكلػة  التشريعات
 فالممكية ىنا تتحكؿ مف ممكية خاصة إلى ممكية عامة كما في الاستملاؾ. كبالتالي

ك شػػػرط كقػػػانكف التػػػأميـ عمػػػى مبػػػدأ التعػػػكيض, فػػػالتعكيض ىػػػ الاسػػػتملاؾقػػػانكف  نػػػص -3
 , كبدكف التعكيض يتحكؿ الأمر إلى مصادرة للأمكاؿ.القانكنيفأساسي كجكىرم في 

 :أوجه الاختلاف ى ثانياً 
: نجػػػػد أف فكػػػػرة التػػػػأميـ تسػػػػتند إلػػػػى نظػػػػاـ سياسػػػػي اقتصػػػػادم ذم  مػػػػف -1 حيػػػػث المفيػػػػكـ

يػػؤمف بيػػا أصػػحاب السػػمطة, كتيػػدؼ لإبعػػاد الإدارة الرأسػػمالية عػػف  اشػػتراكيةتكجيػػات 
, بينمػػا الاسػػتملاؾ يسػػتند إلػػى فكػػرة المنفعػػة العامػػة فحسػػب, بغػػض الكبػػرلت المشػػركعا

 السياسي. الحكـالنظر عف طبيعة 

                                                 
0

 .29سيىفي )ًعىم(،أهالي وهحاضراث في الحمىق الإداريت، هرجع سابك، ص( 



30 

الاستملاؾ ىػك عمػؿ إدارم تقػكـ بػو الإدارة كامتيػاز  إف (1) حيث الطبيعة القانكنية: مف -2
 نشاطيا الإدارم بسمطة تقديرية كاسعة, كينػت  عػف لتباشراستثنائي منحيا المشرع ذلؾ 

الاسػػػػتملاؾ تخضػػػػع لرقابػػػػة القضػػػػاء, سػػػػكاء كػػػػاف  قػػػػرارذلػػػػؾ أف الإدارة عنػػػػدما تصػػػػدر 
لمنظػر فػي التعػكيض, أمػا التػأميـ فيػك  العادمالقضاء الإدارم لإلغاء القرار أك القضاء 

إلػػى تحقيػػؽ المصػػالح العميػػا لمػػبلاد,  كييػػدؼعمػػؿ مػػف أعمػػاؿ السػػيادة تصػػدره الحككمػػة 
عمػلان مػف أعمػاؿ السػيادة, كعمػى ذلػؾ فػػلا  بػؿ إداريػان كبالتػالي فػإف التػأميـ لا يعػد عمػلان 

أك العػػادم حتػػى كلػػك تسػػبب  الإدارميجػػكز أف يخضػػع لرقابػػة القضػػاء, سػػكاء القضػػاء 
, لمتنػػػازع أمػػػاـ القضػػػاء محػػػلان بنتػػائ  ضػػػارة لػػػبعض الأفػػػراد, لأف أعمػػػاؿ السػػيادة ليسػػػت 

 كىي محصنة مف رقابتو.
قػػرار إدارم مػػف قبػػؿ الإدارة  بإصػػدارملاؾ يكػػكف مػػف حيػػث الأداة التنفيذيػػة: إف الاسػػت – 3

التشػػريعية, كعمػػى ذلػػؾ تكػػكف  السػػمطةبينمػػا فػػي التػػأميـ فيكػػكف بإصػػدار قػػانكف مػػف قبػػؿ 
 الأداة التنفيذية لكؿ منيما قد اختمفت.

حيػػػث المحػػػؿ: فمحػػػؿ الاسػػػتملاؾ ىػػػك العقػػػارات, بينمػػػا محػػػؿ التػػػأميـ ىػػػك مشػػػركع  مػػػف -4
 .(2)نقكلاتعقارات كم فيوتجارم أك صناعي 

 الثاني المطلب

 غير الم اشر الاستملاك
التعػػػدم أك الاسػػػتيلاء قبػػػؿ  أك(3)الػػػبعض الغصػػػب يسػػػميوىػػػذا النػػػكع مػػػف الاسػػػتملاؾ 

كعػػف المقارنػػة  ,صػػدكر مرسػػكـ الاسػػتملاؾ, لػػذلؾ سػػنتكمـ عػػف ىػػذا المفيػػكـ فػػي الفػػرع الأكؿ
 في الفرع الثاني. الاستملاؾبينو كبيف 
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منفعة العامة )دراسة مقارنة( رسالة دكتوراو، جامعة ةين شمس، كمية نزع الممكية لم طنيوس )ةزت صديق(( 
 .324الحقوق، ص

2
 وما  عدها. 131، ص1431(، م ادئ القانون الإداري، مط عة الداودي، دمشق، العا دين)زين   ركات. د( 

3
 .123 ، ص1431والأفراد ةمى الأموال العامة، مط عة الاةتماد،   الدولة)محمد زهير(، حق  جرانة( 
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 الأول الفرع
 غير الم اشر ملاكالاست مفهوم

طريقػػة غيػػر قانكنيػػة  يػػكفتمييػػد للاسػػتملاؾ العػػادم,  ىػػك المباشػػرالاسػػتملاؾ غيػػر  
فتضػع يػدىا عمػى عقػار كتخصصػو لممنفعػة العامػة, دكف أف  المتخصصةتمجأ إلييا الإدارة 

 .ستملاؾحددىا المشرع للا التيتتبع الإجراءات القانكنية 
بأشػغاؿ عامػة عمػى عقػارات خاصػة  قياميػاكمثاؿ ذلؾ, عنػدما تتعػدل الإدارة خػلاؿ 

بتخصػػيص العقػػار لممنفعػػة العامػػة  قػػراركتػػدخميا ضػػمف الأمػػلاؾ العامػػة, كػػذلؾ إذا صػػدر 
العامػة, فػإف اسػتمرار كضػػع  المنفعػةفطعػف بػو صػاحب الشػأف فػألغى القضػاء الإدارم قػرار 

 ..مممكيةكنزعان غير مباشر ل الغصبالإدارة يدىا عمى العقار يعتبر عملان مف أعماؿ 
 ,(1)الأمػػػلاؾ العامػػػة ضػػػمفاختمػػػؼ الفقيػػػاء فػػػي إلحػػػاؽ ىػػػذه العقػػػارات الخاصػػػة  كقػػػد

مػػف اعتبػػر ىػػذا العمػػؿ غصػػبان كاعتػػداءن عمػػى الممكيػػة الفرديػػة, كبالتػػالي يحػػؽ لمالػػؾ  فمػػنيـ
أف يرد عينو المغتصػبة, كمػنيـ مػف أكقػؼ الحكػـ عمػى حػاؿ العقػار المغتصػب كقػت  العقار
ف تغيػػرت معالمػػو فمػػيس لصػػاحبو إلا المطالبػػة بػػالتعكيض العػػادؿ, إلػػى مالكػػو, فػػإ ردهطمػػب 
بقػػي العقػػار عمػػى حالػػو فتكػػكف المحػػاكـ مختصػػة بػػالنظر فػػي أمػػر ممكيتػػو, كليػػا أف  إفأمػػا 

   (2) العقار المغتصب إلى صاحبو. بردتحكـ 
كنحف نعتبر أف ىذا النكع مف الاستملاؾ إنما ىك اعتداء مادم جسيـ ككاضػح عمػى 

عمػى الممكيػة  سػافريػك اعتػداء ة لأف عمؿ الإدارة ىنػا يمػس مبػدأ المشػركعية , فحؽ الممكي
الممكيػة الفرديػػة  احتػػراـالفرديػة كخػرؽ لمدسػػتكر, لأف الإدارة يجػب أف تكػػكف قػدكة للأفػػراد فػي 

باتبػاع الإجػراءات القانكنيػة  الإدارةف التعدم عمييا, كبالنتيجة إذا لـ تقـ عكجعميا في منأل 
بػذلؾ قػد تغيػرت معػالـ العقػار, فإنػو  كيككفكانت قد أقامت بناءن عمى العقار, للاستملاؾ, ك 

كلكػف بالمقابػؿ يعطػي الحػؽ لمالػؾ العقػار  البنػاء,لا يجكز بأية حاؿ مف الأحػكاؿ إزالػة ىػذا 
 كفقان لمقكاعد العامة. كذلؾأف يطالب بالتعكيض عف الضرر الناشئ 
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فػػػي سػػػكرية , عامػػػة لمحكمػػػة الػػػنقض حيػػػث أف الاجتيػػػاد القضػػػائي كاجتيػػػاد الييئػػػة ال
ـ اسػتملاؾ مستقراف عمى أف كضع اليد عمى عقار الغير مف قبؿ الإدارة دكف صدكر مرسػك 

 .(1)بالتعكيض كفؽ قكاعد المسؤكلية التقصيريةلزاميا يكجب إ
رتبػػت عمػػى الدكلػػة تسػػديد فػػي سػػكرية كبعػػد أف صػػدرت عػػدة أحكػػاـ قضػػائية  ,لػػذلؾ

 24/1/2811تػػاريخ 15/ 1125س الػػكزراء تعميمػػان رقػػـ مجمػػ ئاسػػةر  تمبػػالر طائمػػة أصػػدر 
كخلاؿ مدة خمسة عشر يكما بمشػاريع  كالذم يطمب )مف كافة الجيات العامة مكافاتيا فكران 

كعػدـ المجػكء بعػد الآف لكضػع  ,قرارات استملاؾ العقارات مكضكع الدعاكل المرفكعػة عمييػا
باسػػتملاكيا كفقػػان لأحكػػاـ قػػانكف  اليػػد عمػػى أم عقػػارات مممككػػة للأفػػراد قبػػؿ صػػدكر قػػرارات

ككامػؿ المسػؤكلية بعػات الأحكػاـ القضػائية تكسيتـ تحميػؿ الإدارة المعنيػة  الاستملاؾ النافذ,
عمػػا يػػنجـ عنيػػا مػػف آثػػار, إضػػافة إلػػى إحالػػة الأضػػابير إلػػى الجيػػات الرقابيػػة لمتحقيػػؽ فػػي 

, كمحاسبة المقصريف    (.أسباب نشكء الدعاكل القضائية كاقتراح ما يمزـ
 الثاني الفرع

 الاستملاك غير الم اشر مع الاستملاك مقارنة
 أكجو الشبو كالاختلاؼ بيف المفيكميف: ستتـ المقارنة مف خلاؿ

  ين الاستملاك غير الم اشر والاستملاك: الش ه أوجه ىأولاً 
المتخصصػػة  الإدارةىػػي كاحػػدة, أم ىػػي  بنػػزع الممكيػػةيتفقػػاف بػػأف السػػمطة التػػي تقػػكـ  -1

 ليػػػـيحػػػؽ ليػػػا الاسػػػتملاؾ, كىػػػي شػػػخص عػػػاـ أكمػػػف الأشػػػخاص الػػػذيف أجػػػاز كالتػػػي 
 القانكف الاستملاؾ.

 .العامةيتفقاف أيضان بأف غايتيما كاحدة كىي تحقيؽ المنفعة  -2
العقػػار جبػػران عػػف  ممكيػػةكمػػا يتشػػابياف فػػي أف طريقتيمػػا كاحػػدة, كذلػػؾ مػػف حيػػث نػػزع  -3

 مالكو.
 :الاختلاف أوجه ثانياىً
التػػػي رسػػػميا ليػػػا  القانكنيػػػةلاؾ العػػػادم, نجػػػد أف الإدارة تتبػػػع الإجػػػراءات فػػػي الاسػػػتم -1

الإدارة بػػذلؾ بػػؿ تنػػزع  تقػػكـالقػػانكف كتتقيػػد بيػػا, بينمػػا فػػي الاسػػتملاؾ غيػػر المباشػػر, لا 
 ممكية العقار دكف المجكء إلى ىذه الإجراءات القانكنية.
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تػػدل عميػػو أف يطمػػب مػػف , يحػػؽ لمالػػؾ العقػػار المعالمباشػػرحالػػة الاسػػتملاؾ غيػػر  فػػي -2
جراء ما حصؿ لػو مػف ضػرر, بسػبب فقدانػو ممكػو  العادؿالقضاء الحكـ لو بالتعكيض 
ىنا مف اختصاص المحػاكـ العاديػة, باعتبػار أف  كالدعكلبعمؿ الإدارة غير المشركع, 

مف جية, كلأف استيلاء الإدارة عمى ممػؾ خػاص  الممكيةالمحاكـ العادية تعتبر حارسة 
في الاستملاؾ العادم لا يحػؽ لمالػؾ العقػار  بينماتبر مف أعماؿ التعدم, كلك خطأن يع

حصػػؿ لػػو مػػف ضػػرر بسػػبب فقدانػػو ممكيػػة  مػػارفػػع دعػػكل أمػػاـ القضػػاء العػػادم بحجػػة 
 .لمقانكفعقاره, لأف عمؿ الإدارة مشركع ىنا كفقان 

يظػػؿ المباشػػر لػػيس مػػف شػػأنو أف ينقػػؿ بذاتػػو ممكيػػة العقػػار لمدكلػػة, ك  غيػػر الاسػػتملاؾ -3
العقػار رغػـ ىػذا الاسػتملاؾ, كيكػكف لػو الحػؽ فػي اسػترداد  ممكيػةصاحبو يحػتفظ بحػؽ 

يصػػبح رد ىػػػذا العقػػار مسػػتحيلان عنػػدىا يحػػؽ لػػو المطالبػػػة  لػػـىػػذه الممكيػػة, كذلػػؾ مػػا 
كالػذم تػػـ كفقػان لمقػانكف فإنػو ينقػؿ بذاتػو الممكيػػة  العػادمأمػا فػي الاسػتملاؾ  ,بػالتعكيض

يحػػػػؽ لمالػػػػؾ العقػػػػار أف يحػػػػتفظ بممكيػػػػة العقػػػػار أك  لاالي الخاصػػػػة إلػػػػى الدكلػػػػة, كبالتػػػػ
 استرداده.

 الثالث المطلب

 الزراةية الممكية تحديد
فػي الفػرع الأكؿ عمػى  نتعػرؼىذا المطمب مػف خػلاؿ الفػرعيف التػالييف, حيػث  ندرس

الاسػػتملاؾ مػػع تحديػػد  لمقارنػػةمفيػػكـ تحديػػد الممكيػػة الزراعيػػة, بينمػػا نخصػػص الفػػرع الثػػاني 
 الزراعية. الممكية

 الأول الفرع
 الممكية الزراةية تحديد مفهوم

لممكيػػة الفػػرد كممكيػػة  أقصػػىالمقصػػكد بتحديػػد الممكيػػة الزراعيػػة, ىػػك كضػػع حػػد  إف
بحيػػث لا يجػػكز قانكنػػان  البػػكر,الأسػرة مػػف الأراضػػي الزراعيػػة كمػػا فػػي حكميػػا مػػف الأراضػػي 

 .يةالزراعتجاكز ىذا الحد, ككذلؾ حظر تمميؾ الأجانب الأراضي 
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الجػػائز تممكػػو قانكنػػان  الأقصػىإذا زادت مسػػاحة مػػف الأرض الزراعيػة عمػػى الحػػد  أمػا
يض تدفعػو الحككمػة مقابػؿ تعػك  الاسػتيلاء,فتنتقؿ ممكية ىػذه الزيػادة إلػى الدكلػة عػف طريػؽ 

   .إلى مالؾ الأرض
 الزراعيػػةلكضػػع حػػد أعمػػى لمممكيػػة لممشػػرع السػػكرم كانػػت أكؿ خطػػكة تشػػريعية  قػػدك 

, كمػػف ثػػـ صػػدر قػػانكف 29/18/1952تػػاريخ  /135مرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ/ىػػك صػػدكر ال
كػاف ىدفػو القضػاء عمػى الممكيػات الكبيػرة ككضػع حػد الذم  1958الزراعي لعاـ  الإصلاح
 يجكز تممكو مف الأراضي الزراعية. لماأقصى 

كاسػػتيدؼ كضػػع حػػد  23/6/1963/ تػػاريخ 88صػػدر المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ / ثػػـ
/ تػػاريخ 145التشػػريعي رقػػـ/ بالمرسػػكـراعيػػة, كأخيػػران جػػاء التعػػديؿ الأخيػػر أعمػػى لمممكيػػة الز 

 .الاستيلاءالذم نص عمى التعجيؿ في عمميات  13/12/1966
/, )يعػػيف 1973/ مػػف الدسػػتكر السػػكرم لعػػاـ /16المػػادة / تنصػػ أمػػا دسػػتكريان فقػػد

الزراعػػي مػػف  كالعامػػؿ الفػػلاحضػػمف حمايػػة الأقصػػى لمممكيػػة الزراعيػػة, بمػػا ي القػػانكف الحػػد
 ,الحػػالي ىػػذا الػػنص 2812دسػػتكر  ان جػػددتبنػػى مكلقػػد  الاسػػتغلاؿ كيضػػمف زيػػادة الإنتػػاج(.

/ مػػػػف الدسػػػػتكر 16/كأضػػػػاؼ عميػػػػو عبػػػػارة )كالاسػػػػتثمار الزراعػػػػي( بحيػػػػث أصػػػػبحت المػػػػادة
كالاسػػتثمار  :)يعيف القػػانكف الحػػد الأقصػػى لمممكيػػة الزراعيػػةكالتػػالي/, 2812السػػكرم لعػػاـ /

 الإنتاج(.لزراعي مف الاستغلاؿ كيضمف زيادةكالعامؿ ا الفلاحضمف حماية , بما يالزراعي
عمػى الاعتػداد بظػػركؼ  لمممكيػػةحػرص المشػػرع السػكرم عنػد بيػػاف الحػد الأعمػى  كقػد

, كفػػي كػػؿ نػػكع مػػف ىػػذه البعميػػةالأرض الزراعيػػة, فمي ػػز بػػيف الأراضػػي المركيػػة كالأراضػػي 
 .(1)يةالأراضي كضع معاييران لتحديد حد أعمى لمممك

أنػو )يحػؽ لممالػؾ  عمػىنػص  عنػدماحالة المالؾ العائمية,  السكرم راعى المشرع كقد
يحػؽ لػو الاحتفػاظ  التي% فقط مف المساحة 8أف يتنازؿ لكؿ مف أزكاجو كأكلاده بما يعادؿ 

 بيا(.
نصػاب مػف أرضػو الحػؽ فػي ال عمػىأقر القانكف لمف استكلت الدكلة عمػى الزائػد  كما

إيجػػار الأرض  بػػدؿذا التعػػكيض عمػػى أسػػاس عشػػرة أمثػػاؿ متكسػػط حسػػب ىػػيالتعػػكيض, ك 
 لدكرة زراعية لا تتجاكز ثلاث سنكات أك حصة المالؾ منيا.
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/ اسػتثناءات عمػى مبػدأ 1958أكرد المشرع في قانكف الإصلاح الزراعػي لعػاـ / كلقد
 :(1)تحديد الممكية كىي

 العمميةالأراضي التي تتممكيا الجمعيات الزراعية  -1
 لأراضي التي تتممكيا الشركات الزراعيةا -2
 الأراضي البعمية المحكلة إلى أراضع مشجرة أك مركية -3
 التعاكنيةالأراضي التي تستصمحيا الشركات كالجمعيات  -4
 الأراضي التي تتممكيا الجمعيات الخيرية  -5
 الأراضي التي يتممكيا الدائف نتيجة مزاد عمني -6
 المالؾ بسبب الميراثالأراضي التي تؤكؿ إلى  -7
عمػى ذلػػؾ, تػـ تنظػػيـ الممكيػة الزراعيػػة بشػكؿ يحػػد مػف تركيػػز ممكيػة الأراضػػي  كبنػاءن 

, ثػـ السػماح لمفلاحػيف بتممػؾ مػا يفمحكنػو, كقػد الإقطاعييفالزراعية بيد فئة قميمة مف الأفراد 
 تغييرات اقتصادية كاجتماعية كسياسية.نحك السكرم  لممجتمعشكؿ ذلؾ نقطة تحكؿ 

 الثاني فرعال
 مع تحديد الممكية الزراةية الاستملاك مقارنة

 النظاميف: بيفعمى التكالي أكجو الشبو كأكجو الاختلاؼ  سندرس
 :الش ه أوجه أولًاى
مػػع تحديػػد الممكيػػة الزراعيػػة, بػػأف كمييمػػا يمسػػاف حػػؽ الممكيػػة سػػكاء  الاسػػتملاؾ يتفػػؽ -1

ميف يطيػػػراف العقػػػار أك الأرض تامػػػة أك ناقصػػػة, كنجػػد أيضػػػان أف النظػػػا الممكيػػػةكانػػت 
عمييا مف الحقكؽ العينية, سكاء كانت أصػمية أك تبعيػة, فػإذا كانػت  المستكلىالزراعية 

عمػػى الأرض المسػػتكلى عمييػػا, فتنقػؿ قيمػػة ىػػذه الحقػػكؽ إلػػى مبمػػر  عينيػػةىنػاؾ حقػػكؽ 
بكفػػاء ىػػذه الػػديكف المرتبطػػة بيػػذه الحقػػكؽ إلػػى الػػدائنيف فػػي  الحككمػػةالتعػػكيض كتقػػكـ 

 .التعكيضدكد قيمة ح
النظاميف كاحدة كىي المنفعة العامة, كلكف فػي الاسػتملاؾ يجػب عمػى الإدارة  غاية إف -2

بالإعلاف عف المنفعػة العامػة, بينمػا فػي تحديػد الممكيػة الزراعيػة فمػيس لػ دارة  تقكـأف 
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دكر فػي ذلػػؾ, لأف المشػػرع حػػدد المنفعػػة العامػػة بشػػكؿ مسػػبؽ عػػف طريػػؽ السياسػػة  أم
لنظاـ الحكـ في الدكلة, الذم يتجمى في تنظػيـ الممكيػة الزراعيػة بمػا يضػمف  عيةالتشري

الاقتصػػػػادم لصػػػػالح الفػػػػلاح, كبالتػػػػالي تحقيػػػػؽ العدالػػػػة الاجتماعيػػػػة, كذلػػػػؾ  الإصػػػػلاح
الأراضػػػي الزراعيػػػة لمفلاحػػػيف كأخػػػذىا مػػػف الإقطػػػاعييف الػػػذيف يتعسػػػفكف  تكزيػػػعبإعػػػادة 
ىػػا لمفػػلاح بػػأجرة مرتفعػػة تجعمػػو بشػػكؿ دائػػـ لػػلأرض الزراعيػػة بتأجير  اسػػتغلاليـبسػػمطة 
مالػػؾ الأرض, فكػػؿ ىػػذه الأىػػداؼ تصػػب فػػي الغايػػة الأساسػػية كىػػي  ل قطػػاعيتػػابع 

 المنفعة العامة.
الأقصى لممكيػة الأرض الزراعيػة  الحديتـ الاستملاؾ كتممؾ الدكلة لمنصاب الزائد عف  -3

ؾ لجنة مختصة لتقػدير ىػذا كىنا التعكيض,مقابؿ تعكيض, فالمشرع قرر لكمييما مبدأ 
 التعكيض.

 الاختلاف: أوجه ىثانياً 
 ,القاعػدة العامػة مػفيختمؼ الاستملاؾ عف تحديد الممكيػة بػأف الاسػتملاؾ ىػك اسػتثناء  -1

الاسػػتملاؾ يتمتػػع  فػػيبينمػػا تحديػػد الممكيػػة فيػػك قاعػػدة بحػػد ذاتػػو, كمػػا أف مالػػؾ العقػػار 
الكجػػكب تنػػتقص  أىميػػةالممكيػػة نجػػد أف بأىميػػة قانكنيػػة كاممػػة, بينمػػا فػػي نظػػاـ تحديػػد 

عمػػى الحػػد  يزيػػدلدرجػػة أف الشػػخص يصػػبح غيػػر متمتػػع بالأىميػػة القانكنيػػة لتممػػؾ مػػا 
 مؤىػػؿالأعمػػى مػػف الأرض الزراعيػػة, إضػػافة إلػػى أف الشػػخص الأجنبػػي يصػػبح غيػػر 

 لتممؾ الأرض الزراعية مطمقان.
قػػػانكف, أمػػػا  إلػػػىسػػػتند يصػػػدر الاسػػػتملاؾ مػػػف السػػػمطة المختصػػػة كذلػػػؾ بقػػػرار إدارم م -2

الزراعيػة إلػى  الممكيػةتحديد الممكية الزراعية فيكػكف بقػكة القػانكف مباشػرة, لػذلؾ تتحػكؿ 
بينمػػػا فػػػي  كاشػػػؼ,الدكلػػػة بقػػػكة القػػػانكف, كعمػػػى ذلػػػؾ فقػػػرار الاسػػػتيلاء ىنػػػا ىػػػك قػػػرار 

 الاستملاؾ فيعتبر قراران منشئان كليس كاشفان.
فيي تسػتطيع أف تقػرر  كاسعة,ارة سمطة تقديرية في نظاـ الاستملاؾ, منح المشرع الإد -3

تمجأ إلييػا, ىػؿ تمجػأ إلػى  التينزع الممكية أك عدـ النزع, كىي حرة في اختيار الكسيمة 
أخػرل مػف كسػائؿ القػانكف  كسػيمةالاستملاؾ ككسيمة لاكتساب الماؿ العاـ أك تمجأ إلػى 
العامػػة مػػف عدمػػو, كليػػا  المنفعػػةالخػػاص, كليػػا أيضػػان سػػمطة تقديريػػة فػػي القػػكؿ بتػػكافر 

 حرية اختيار عقار ما دكف غيره مف العقارات.
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نظػاـ تحديػد الممكيػة الزراعيػة, فنجػد أف سػمطة الإدارة فييػا مقيػدة, فمػيس ليػا  فػي أما
ترضخ لأمر المشرع في الاستيلاء عمى القػدر الزائػد مػف الأرض الزراعيػة عػف الحػد  أفإلا 

ر مػػف السػمطة التقديريػػة فػػي ذلػؾ, كينػػت  عػػف ذلػػؾ لمممكيػػة, دكف أف تتمتػػع بػأم قػػد الأقصػى
رقابة القضاء عمى الإدارة تضيؽ في خصكص الاستملاؾ بينما تتسع فػي مجػاؿ تحديػد  أف

 الزراعية. الممكية
محمػو العقػار سػكاء  فػالأكؿيختمؼ محؿ الاستملاؾ عف محؿ تحديػد الممكيػة الزراعيػة,  -4

تحديػد الممكيػة  محػؿأك غير زراعي, بينمػا كاف مبنيان أك غير مبني كسكاء كاف زراعيان 
 ينحصر في الأراضي الزراعية كما في حكميا مف الأراضي البكر.

 الرابع المطلب

 (La requisition) الاستيلاء
عػػػف مالكػػػو مؤقتػػػان, كلمػػػدة  العقػػػارىػػػك قػػػدرة الإدارة قانكنػػػان عمػػػى أف تنػػػزع  الاسػػػتيلاء

الانتفػػاع, عمػػى أف تعيػػده  عػػدـعػػف محػػددة بغػػرض المنفعػػة العامػػة, مقابػػؿ تعػػكيض عػػادؿ 
أك نػػزع ممكيتػػو إف تعػػذر  الاسػػتيلاءلمالكػػو فػػي نيايػػة المػػدة بالحالػػة التػػي كػػاف عمييػػا كقػػت 

 .(1)ذلؾ, كىك معركؼ في التشريع المصرم
ينفذ بقػرار إدارم مسػتند إلػى  إدارمالاستيلاء مع الاستملاؾ بأف كمييما عمؿ  كيتفؽ

كمحميمػػا كاحػػد كىػػك العقػػار, كمبػػدأ  العامػػة,ر المنفعػػة قػػانكف, كغايتيمػػا مشػػتركة كىػػي تػػكاف
 التعكيض كارد في كلا النظاميف.

بينمػا الاسػتيلاء يمػس حػػؽ  الممكيػةفػي نػكع الحػؽ, فالاسػتملاؾ يمػػس حػؽ  كيختمفػاف
بينمػا فػي الاسػتيلاء يظػؿ ممكػان خاصػان  عامػان الانتفاع لذلؾ يعتبر العقار بعػد اسػتملاكو مػالان 

مػػػف الػػػزمف لإعادتػػػو لصػػػاحبو كمػػػا فػػػي  مػػػدةملاؾ يػػػتـ بػػػدكف تحديػػػد لصػػػاحبو, ثػػػـ إف الاسػػػت
 .(2)الاستيلاء
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 الخامس المطلب

 (La confiscation) المصادرة
المطبؽ حاليػان عنػدما نػص عمييػا فػي المػادة  2812لقد ذكرىا الدستكر السكرم لعاـ 

كػػكارث الخامسػػة عشػػرة فػػي الفقػػرة )د( بأنػػو )تجػػكز المصػػادرة الخاصػػة لضػػركرات الحػػرب كال
 العامة بقانكف لقاء تعكيض عادؿ(.

 الكحيػػدة رادتيػػاإ إلػػى بمكجبيػػاطريقػػة اسػػتثنائية تعمػػد الإدارة  بأنيػػا: المصػػادرةكتعػػر ؼ 
المنقكلػػة, لقػػاء تعػػكيض عػػادؿ مػػف أجػػؿ سػػداد حاجػػة  الأفػػرادعمػػى أمػػكاؿ  لمحصػػكؿ الطػػرؼ
 .العامةعند الضركرة كضركرات الحرب كالككارث  كذلؾعامة  

المصػػػادرة  بينمػػػافقػػػط,  العقػػػاراتؼ عػػػف الاسػػػتملاؾ الػػػذم يجػػػرم عمػػػى تختمػػػ كبػػػذلؾ
فإنيػا تسػتيدؼ اسػتعماؿ  العقػاراتفتككف عمى الأمكاؿ المنقكلة بكجو عاـ, فإذا كقعت عمػى 

تممكيػػػا إذ لا يكػػػكف ذلػػػؾ إلا  تسػػػتيدؼىػػػذه العقػػػارات لقػػػاء تعػػػكيض خػػػلاؿ مػػػدة مؤقتػػػة, كلا 
 .(1)بالاستملاؾ
لا يمكػػف المجػػكء إلييػػا إلا فػػي  بأنيػػااريػػة عػػف الاسػػتملاؾ , تختمػػؼ المصػػادرة الإدإذان 

بأنيػػا تػػتـ لقػػاء تعػػكيض  الاسػػتملاؾحالػػة الضػػركرة كتقػػع عمػػى المنقػػكؿ فقػػط, كتتشػػابو مػػع 
 عادؿ كمف أجؿ تحقيؽ منفعة عامة.

عػػف المصػػادرة الجزائيػػة  تختمػػؼالجػػدير ذكػػره أف ىػػذه المصػػادرة التػػي ذكرناىػػا  كمػػف
يػنص فييػا القػانكف عمػى  التػية ممثمػة فػي قضػائيا فػي الحػالات التي ىي جزاء تكقعو الدكلػ

 .(2)كالاستملاؾ الإداريةذلؾ, كمف ثـ فلا مجاؿ لمحكـ بالتعكيض بخلاؼ المصادرة 
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 شروط نزع الممكية لممهفعة العامة
 

كبالتػػالي يجػػب حمايػػة ىػػذا الحػػؽ مػػف أم اعتػػداء,  ,يعتبػػر حػػؽ الممكيػػة ىػػك الأصػػؿ
كبنػػاءن عمػػى ذلػػؾ يجػػب أف يتػػكفر فػػي ىػػذا الاسػػتثناء  ,بػػر الاسػػتملاؾ ىػػك الاسػػثناءبينمػػا يعت

حمايػة حػؽ , كقػد حػاكؿ المشػرع خمػؽ تػكازف بػيف الممكيػة الخاصػةحػؽ عدة شركط  لحماية 
مػػف خػػلاؿ تقييػػد  ,كبػػيف حػػؽ الادارة العامػػة بنػػزع الممكيػػة لممنفعػػة العامػػة ,الممكيػػة الخاصػػة

كأف تكػكف السػمطة مختصػة  ,جػكب تػكافر المنفعػة العامػةتػتمخص بك  الاستملاؾ بعدة شركط
كأف يكػكف محػؿ الاسػتملاؾ عقػاران كمػا يجػب أف يكػكف التعػكيض  ,صدار قرار الاسػتملاؾبإ

    كسندرس جميع ىذه الشركط عمى النحك التالي: ,عادلان 
 المبحث الأكؿ: تحقيؽ المنفعة العامة

 المبحث الثاني: السمطة المختصة بالاستملاؾ
 حث الثالث: محؿ الاستملاؾالمب

 المبحث الرابع: كجكب التعكيض

 المبحث الأول
 لعامةا المهفعة تحقيق

 عمػػىلتػػرجيح المشػػرع المصػػمحة العامػػة  السػػبب الػػرئيس فكػػرة المنفعػػة العامػػة تعتبػػر
الجػكىرم للاسػتملاؾ ىػك  كالمسػك غكنتيجػة ذلػؾ فػإف الضػماف الأساسػي  ,المصمحة الخاصة

كيصػػػعب تحديػػػدىا  ,كاسػػػعة فكػػػرةأف فكػػػرة المنفعػػػة العامػػػة  كػػػف بمػػػاكلتحقيػػػؽ منفعػػػة عامػػػة, 
دارة فكػػرة المنفعػػة العامػػة الفضفاضػػة ككسػػيمة ذلؾ قػػد تسػػتغؿ الإ, لػػ(1)بحػػالات معينػػة حصػػران 

باعتبػار أف المشػرع منحيػا السػمطة التقديريػة فػي تحديػػد  ,لمتيػرب مػف احتػراـ تطبيػؽ القػانكف
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قكية لمتأكد مػف تػكافر  رقابتو اء الإدارم أف تككفمما يتكجب عمى القض ,دكاعي النفع العاـ
 المنفعة العامة.

 التالييف: المطمبيفمف خلاؿ المنفعة العامة  مكضكعسنبحث  لذلؾ
 منفعة العامةمفهوم الالأول: المطمب 

 رقا ة القضاء الإداري ةمى المنفعة العامةالثاني:  المطمب

 الأول المطلب

 مفهوم المنفعة العامة 
ة العامػػػة ببسػػػاطة تعنػػػي أنػػػو يكجػػػد ىنػػػاؾ نفػػػع عػػػاـ, سػػػكاء كػػػاف ماديػػػان أك إف المنفعػػػ

معنكيان كسكاء كاف لجميع النػاس أـ لفئػة معينػة مػف النػاس, كبػذلؾ تكػكف المنفعػة العامػة قػد 
كتسػػػيير  ,أدت كظيفتيػػػا بحمايػػػة المجتمػػػع كتحقيػػػؽ تقدمػػػو كتطػػػكره الاقتصػػػادم كالاجتمػػػاعي

 تماعية لأفراد المجتمع.كتأدية الخدمات الاج ,مرافقو العامة

ذا كاف المشرع قد عمؽ نزع الممكية عمى شرط المنفعة العامة إلا أنو لػـ يعر   فيػا أك كا 
يحػػػدد ليػػػا ضػػػكابط معينػػػة تاركػػػا لػػػ دارة حريػػػة تحديػػػدىا, كالإدارة فػػػي تحديػػػد شػػػرط المنفعػػػة 

 كحريتيػػا ,حريػة الإدارة فػػي اختيػػار العقػار المناسػػبفػػي العامػة تتمتػػع بسػػمطة تقديريػة تتمثػػؿ 
دكف تػػدخؿ مػػف جانػػب القضػػاء  ,فػػي تقػػدير المسػػاحة المطمػػكب نػػزع ممكيتيػػا لتنفيػػذ المشػػركع

سػػاىـ  كمػػا, المسػػاحة المطمػػكب نػػزع ممكيتيػػا تقػػدير سػػكاء فػػي اختيػػار العقػػار أك فػػيالإدارم 
المشرع فػي تكسػيع مفيػكـ المنفعػة العامػة مػف خػلاؿ سػف القػكانيف التػي تسػمح بالاسػتملاؾ, 

لمشػػػاريع ذات نفػػػع عػػػاـ, كيختمػػػؼ مفيػػػكـ المنفعػػػة العامػػػة بػػػاختلاؼ الظػػػركؼ  كذلػػػؾ تنفيػػػذان 
 كالأحكاؿ كحسب تشريع كؿ دكلة.

 الأول  الفرع
 المنفعة العامة في التشريع الفرنسي

/ أنػو لا يجػكز نػزع الممكيػة إلا 1789جاء في إعلاف حقكؽ الإنساف الصػادر عػاـ /
فػي بدايػة الأمػر ضػيقا, فقػد اعتبػر أف كػؿ  لضركرة عامة, لذلؾ كػاف مفيػكـ المنفعػة العامػة
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تنطبؽ عميو صفة المنفعة العامة, ككانت السػمطة المختصػة مرفؽ عاـ عمؿ مرتبط بإنشاء 
 بنزع الممكية ىي الدكلة أك الأشخاص المعنكية.

ككػػاف يجػػب عمػػى الإدارة أف تحػػدد بدقػػة العقػػار المػػراد نػػزع ممكيتػػو, ككػػاف مػػف غيػػر 
مكيػػة أراضع سػػتككف نافعػػة فػػي المسػػتقبؿ, فيجػػب أف تتأكػػد منفعتيػػا الجػػائز لػػ دارة أف تنػػزع م

/ 1884لسػنة / الفرنسػي / مػف القػانكف المػدني545كقت التنفيذ, إلى أف جػاء نػص المػادة /
فجعمػػت نػػزع الممكيػػة مػػف أجػػؿ المنفعػػة العامػػة, كقػػد اسػػتبدؿ تعبيػػر الضػػركرة العامػػة بتعبيػػر 

التطػػػكر الاقتصػػػادم كالاجتمػػػاعي, كبػػػذلؾ  المنفعػػػة العامػػػة, كقػػػد حػػػدث ىػػػذا التغييػػػر بحكػػػـ
أعطػػػػت ىػػػػذه المػػػػادة الإدارة قػػػػدران أكبػػػػر مػػػػف الحريػػػػة فػػػػي نػػػػزع الممكيػػػػة كممػػػػا اقتضػػػػت ذلػػػػؾ 

 المصمحة العامة. 
كشػػيئان فشػػيئان أخػػذ مفيػػكـ المنفعػػة العامػػة يتطػػكر كيتكسػػع, عنػػدما سػػمح المشػػرع بنػػزع 

, سػكؼ ينتفػع بيػا فػي المسػتقبؿ ممكية أراضع منفعتيا العامة ليسػت متحققػة كقػت التنفيػذ بػؿ
 ,فقد تتالت القػكانيف التػي تسػمح بنػزع الممكيػة لتحقيػؽ منفعػة عامػة بػالمفيكـ الجديػد كبالتالي

الذم سػمح بنػزع ممكيػة أراضع لمتحسػيف  38/18/1935مثؿ المرسكـ بالقانكف الصادر في 
ايػػة الآثػػػار , ثػػـ سػػمح المشػػرع بيػػدـ المنػػازؿ غيػػر الصػػحية كحم(1)اللاحػػؽ لمطػػرؽ الكطنيػػة
قامػة مسػاكف للأسػر كثيػرة العػدد التاريخيػة كجمػاؿ الطبيعػة  logement de familles) كا 

nombreuses) مػػا أحػػدث تغييػػران جػػذريان فػػي مفيػػكـ المنفعػػة العامػػة فػػي فرنسػػا ىػػك  ,كلكػػف
حيػث سػمح المشػرع لػ دارة أف  6/8/1953الصػادر فػي  ((loi foncièreالقػانكف العقػارم 
كبناءن عمػى ذلػؾ, , مصمحة الخاصة إذا كانت ىذه المصمحة تحقؽ نفعان عامان تنزع الممكية لم

 أجيز نزع الممكية لإنشاء تجمعات سكانية كصناعية.
/ كالمعػدؿ بالقػانكف الصػادر 38/12/1967ثـ تتالت القكانيف العقارية فصدر قانكف 

 (réserves foncières)/ بقصػػػد تكػػػكيف احتيػػػاطي أك مخػػػزكف عقػػػارم 18/7/1985فػػػي 
كذلؾ لتمبية الحاجة المتكقعة لإقامة التجمعات السكنية أك إنشاء المدف الجديػدة أك المنػاطؽ 

لحمايػة النػاس الميػدديف بالمخػاطر الطبيعيػة  2/2/1995السياحية, ثػـ صػدر أخيػران قػانكف 
 .(2)الضخمة كالانييارات الثمجية كالسيكؿ كالفيضانات

                                                 
(

1
) Chapus، o.p.cit، P 620 et 621. 

(
2
) Lemasurier  (Jeanne). que sais, je.o.p.cit, P. 
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نزع ممكيػة العقػار الغايػة التػي مػف أجميػا كالسؤاؿ الذم يطرح نفسو, ىك إذا لـ يحقؽ 
, كخػػلاؿ مػػدة زمنيػػة معينػػة, ىػػؿ لمالػػؾ العقػػار القػػديـ الحػػؽ باسػػترداد ممكيػػة الاسػػتملاؾتػػـ 

 عقاره؟
المشػػػرع الفرنسػػػي عمػػػى ىػػػذا التسػػاؤؿ بكضػػػكح, عنػػػدما نصػػػت عمػػػى ذلػػػؾ  أجػػػابلقػػد 

العقػػار أك فأجػػازت تػػأجير  1977/ لعػػاـ 392مػػف قػػانكف نػػزع الممكيػػة رقػػـ / 12/6المػػادة 
بيعػػو فػػي حالػػة عػػدـ تنفيػػذ المشػػركع فػػي مػػدة الخمػػس سػػنكات التاليػػة لنػػزع الممكيػػة أك تكقػػؼ 
العمؿ بو, أم انتياء الغاية التي استممؾ مف أجميا العقػار, كقػد أعطػى القػانكف مػدة ثلاثػيف 
سنة يحؽ فييا لممالؾ الأصمي كخمفائو العاميف استرداد العقار, كذلؾ مشركط بعػدـ صػدكر 

ر منفعة عامة جديد, كيتـ الاسػترداد مقابػؿ سػعر يمثػؿ قيمػة العقػار كقػت الاسػترداد, أمػا قرا
إذا لـ يستطع المالؾ القػديـ أف يسػترد ممكػو لسػبب مػا كبيػع الإدارة العقػار لغيػره, أك أنيػا قػد 
أقامػػػت بنػػػاء عمػػػى الأرض المنزكعػػػة ممكيتيػػػا, فمػػػو الحػػػؽ بػػػالمجكء إلػػػى القاضػػػي المخػػػتص 

ضرار التي لحقت بػو خػلاؿ الفتػرة الكاقعػة بػيف نػزع ممكيتػو لمعقػار كتػاريخ بالتعكيض عف الأ
 .  (1)استرداده

المشػرع الفرنسػػي حػريص عمػػى تحقيػؽ المنفعػػة العامػة كخػػلاؿ مػػدة كبػات كاضػػحان أف 
لدرجػة  ,فػي تكسػيع فكػرة المنفعػة العامػةكبذلؾ يكػكف قػد سػاىـ مسػاىمة كبيػرة زمنية معينة, 

بػػػالرغـ مػػػف كثػػػرة ىػػػذه  ,كلكػػػف ,المشػػػركع مصػػػمحة عامػػػة يحقػػػؽ أنػػػو يكفػػػي لنػػػزع الممكيػػػة أف
كالتػػي كضػػعيا المشػػرع لتكػػكف بمثابػػة ضػػكابط كتكجييػػات , القػػكانيف المتعمقػػة بالمنفعػػة العامػػة

إلا أف المشػػرع لػػـ يضػػع تعريفػػان أك معيػػاران محػػددان لممنفعػػة العامػػة, بػػؿ تػػرؾ لػػ دارة  ,لػػ دارة
حػدة, كعمػى ضػكء ىػذه الدراسػة تقػرر كجػكد المنفعػة السمطة التقديرية لدراسة كؿ حالة عمػى 

 العامة مف عدميا.
 الثاني الفرع

 لمنفعة العامة في التشريع السوريا
 (ب)الفقػرة  عمى فكرة المنفعػة العامػة فػي/  2812 / الدستكر السكرم لعاـ لقد نص

بػػػؿ كمقابمرسػػػكـ إلا لممنفعػػػة العامػػػة  الخاصػػػةعمػػػى أنػػػو )لا تنػػػزع الممكيػػػة  15المػػػادة  مػػػف
   تعكيض عادؿ كفقان لمقانكف(.

                                                 
0

 .343. خليل )سعذ هحوذ( ًزع الولكيت للوٌفعت العاهت، هرجع سابك، صد( 
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ككؿ الدساتير التي سبقتو نصت عمػى فكػرة المنفعػة العامػة مػع اخػتلاؼ المفػظ, ففػي 
/ لفظ المصمحة العامة )... كلا يمكف نزع ممكيػة أحػد إلا 13جاء في مادتو / 1946دستكر

دتػو / جػاء لفػظ النفػع العػاـ كذلػؾ فػي ما1962لأسػباب المصػمحة العامػة...( كفػي دسػتكر /
فقػد  1973الدسػتكر السػكرم لعػاـ  فػي, أمػا الاستملاؾ بقصػد النفػع العػاـ...( / )يجكز21/

عمى أنو )لا تنزع الممكية الفرديػة إلا لممنفعػة العامػة  15المنفعة العامة في المادة لفظ  جاء
نلاحػظ أنػو لا  2812ك 1973كبالمقارنة بيف دستكرم  مقابؿ تعكيض عادؿ كفقان لمقانكف(ك 

 في لفظ المنفعة العامة. لاؼتخايكجد 
كمػػػا نصػػػت جميػػػع قػػػكانيف الاسػػػتملاؾ التػػػي مػػػرت عمػػػى سػػػكريا عمػػػى فكػػػرة المنفعػػػة 

 / فػػػػػػي مادتػػػػػػو الأكلػػػػػػى عمػػػػػػى أف:1946/ لسػػػػػػنة /272العامػػػػػػة, فقػػػػػػد نػػػػػػص قػػػػػػانكف رقػػػػػػـ /
)لمبمػػػػديات كلسػػػػائر دكائػػػػر الدكلػػػػة حػػػػؽ اسػػػػتملاؾ العقػػػػارات المبنيػػػػة كغيػػػػر المبنيػػػػة لإنجػػػػاز 

ية المنصكص عنيا في ىذا القانكف عمى أف يصرح لمدائرة المسػتممكة عػف مشاريعيا العمران
, كلقػد جػاء فػي لائحػة (1) كجكد نفع عاـ بيذا الاستملاؾ بمرسػكـ يصػدره رئػيس الجميكريػة(

)إف مكازنػات البمػديات العجػاؼ أعجػز مػف أف  الأسباب المكجبة ليذا القانكف الػنص التػالي:
التي تفتقر ليػا المػدف السػكرية, كالمصػمحة العامػة تقضػي  تمكؿ المشاريع العمرانية العظيمة

ؿ البمديات بما يمكنيا مف متابعة أعماليا العمرانية( بأف تمك 
 (2). 

كيبػػدك لنػػا أف قػػكانيف الاسػػتملاؾ اللاحقػػة ليػػذا القػػانكف لػػـ تخػػرج مػػف ىػػذا الإطػػار بػػؿ 
عمػػػػى أمػػػػكاؿ أكثػػػػر تحيػػػػزان لممحافظػػػػة  / 1983لعػػػػاـ/  لعميػػػا أصػػػػبحت فػػػػي القػػػػانكف الحػػػػالي

رديػػة, فقػػد  تكسػػع المشػػرع كلػػك كػػاف ذلػػؾ عمػػى حسػػاب صػػاحب الممكيػػة الف ,الخزينػػة العامػػة
مف خلاؿ إصداره لعدد مػف قػكانيف الاسػتملاؾ ذات أىػداؼ  ,كثيران في مفيكـ المنفعة العامة

 متعددة كلكف مرجعيا كاحد كىك تحقيؽ المنفعة العامة.
ز المشػر نحف نعتقد أنو ك  ع مكازنػات الأشػخاص الاعتباريػة العامػة  مػف الخطػأ أف يعػز 

تحػػػػت ذريعػػػػة فكػػػػرة المنفعػػػػة العامػػػػة  ,مػػػػف خػػػػلاؿ الاسػػػػتملاؾ عمػػػػى حسػػػػاب حقػػػػكؽ الأفػػػػراد
الفضفاضػػة, كنسػػتنت  مػػف ذلػػؾ, كيػػؼ بػػدأت فكػػرة المنفعػػة العامػػة فػػي سػػكريا, باعتبػػار أنيػػا 

                                                 
0

 .221، ص1442، دار الأنوار، دمشق، 1، ج1كيلاني )أنس(،  الموسوةة القانونية، مج( 

2
 .23كحلا )يوسف(، مرجع سا ق، ص( 
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بأعمػػاؿ كانػػت تبحػػث عػػف أمػػكاؿ خاصػػة لتنقميػػا إلػػى الأمػػكاؿ العامػػة لكػػي تسػػتطيع أف تقػػكـ 
أفكػار جديػدة  لذلؾ عمى الحككمػة أف تتبنػىذات نفع عاـ مثؿ المشاريع العمرانية الضخمة, 

ذا لػػيس لػػدل الدكلػػة مكازنػػة لتغطيػػة  ز فييػػا مكازنػػة الدكلػػة , كا  لمبحػػث عػػف مػػكارد جديػػدة تعػػز 
 .أك الخاصة لتقيـ عمييا المشاريعالمشاريع الضخمة فمتمجأ إلى أملاكيا العامة 

شػػػػكاليات أثارتيػػػػا فكػػػػرة المنفعػػػػة العامػػػػة فػػػػي التشػػػػريع جمػػػػؿ ثػػػػلاث إكنسػػػػتطيع أف ن
زكاؿ صػػػفة المنفعػػػة ك  عمػػػاؿ ذات نفػػػع عػػػاـ,كىػػػي الحػػػالات التػػػي تعتبػػػر فييػػػا الأ السػػػكرم,
 نجاز المشركع.كتحديد مدة زمنية لإ ,العامة

 تعت ر فيها الأةمال ذات نفع ةام أولًا: الحالات التي
لمنفعػة العامػة بأنيػا الأعمػاؿ التػي ترمػي إلػى يمكف تعريؼ الأعماؿ التػي تسػتيدؼ ا

 خدمة المجتمع, سكاء كاف بطريؽ مباشر أك غير مباشر.
قػػد تعػػددت قػػكانيف الاسػػتملاؾ فػػي سػػكريا كتعػػددت أغراضػػيا, فكػػاف الاسػػتملاؾ يػػتـ ل

عمػػػػى سػػػػبيؿ المثػػػػاؿ لأغػػػػراض الإسػػػػكاف أك لتجميػػػػؿ المدينػػػػة أك لممشػػػػاريع الاقتصػػػػادية أك 
, ثػػـ جػػاء المرسػػكـ رقػػـ (1)لإنشػػاء المسػػاكف الشػػعبية أك لمػػدفاع المػػدني العمرانيػػة الكبػػرل أك

/ ليجمع كؿ ىذه الأغػراض فػي قػانكف كاحػد كألغػى جػؿ القػكانيف 24/8/1983/ تاريخ 28/
السابقة كاختزؿ كػؿ ىػذه الأغػراض فػي مادتػو الثالثػة, ككػاف فػي مادتػو الثانيػة قػد ذكػر فكػرة 

د المشػػػرع الحػػػالات التػػي تعتبػػػر فييػػػا عػػد   حيػػػثلعػػاـ(, المنفعػػة العامػػػة بػػذكره عبػػػارة )النفػػػع ا
الأعمػػاؿ ذات نفػػع عػػاـ, فقػػد نصػػت المػػادة الثالثػػة عمػػى أنػػو: )يقصػػد بالمشػػاريع ذات النفػػع 

 العاـ كؿ ما يتعمؽ بالأعماؿ الآتية:
نشػػاء  -آ فػػتح الطػػرؽ الجديػػدة كتكسػػيع الطػػرؽ المكجػػكدة أك تقكيميػػا كالمنشػػآت التابعػػة ليػػا كا 

 عب كالأسكاؽ كالحدائؽ العامة كالبحيرات كمجارم المياه.الساحات كالملا
إنشاء دكر العبادة كالثكنات العسػكرية كالمطػارات كالمرافػئ كالسػكؾ الحديديػة كالمخػافر  -ب

كالمستشػػفيات كالمراكػػز الصػػحية كالمػػدارس كالمعاىػػد كالجامعػػات كالمػػذابح كدكر الأيتػػاـ 
نديػػة الرياضػػية, كالمنشػػآت الخاصػػة بحػػزب كملاجػػئ العجػػزة كأبنيػػة المراكػػز الثقافيػػة كالأ
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البعث العربي الاشتراكي كالمنظمات الشػعبية التػي يتطمبيػا تحقيػؽ ميػاـ ىػذه الجيػات, 
كبشػػػكؿ عػػػاـ جميػػػع المبػػػاني كالإنشػػػاءات التػػػي تخصػػػص للأعمػػػاؿ العامػػػة أك المنػػػافع 

 العامة.
 الأعماؿ كالمنشآت الزراعية كمشركعات الرم كالشرب كالسدكد. -ج
 اريع النفط كالغاز كالكيرباء كالثركة المعدنية كالمناطؽ الصناعية.مش -د
 إنشاء الملاجئ كالخنادؽ كالمنافذ كالمشاريع التي تقتضييا متطمبات الأمف كالدفاع. -ق
الإنشاءات السػياحية كالتمكينيػة كالإنشػاءات كالمشػاريع المتعمقػة بتنفيػذ الخطػط الإنمائيػة  -ك

 .كالاستثمارية المقررة أصكلان 
جميع المشاريع التي تدخؿ في نطاؽ اختصاص أم مف الجيات العامة كالقطػاع العػاـ  -ز

 .(1)كميماتيا المحددة في القكانيف كالأنظمة النافذة كفؽ خطط الدكلة المقررة أصكلان 
كبػػذلؾ عػػدد المشػػرع الحػػالات التػػي تكصػػؼ بيػػا الأعمػػاؿ بأنيػػا ذات نفػػع عػػاـ, كىػػذه 

ثػػاؿ كلػػيس الحصػػر, كدليػػؿ ذلػػؾ نػػص الفقػػرة )ز( مػػف المػػادة الحػػالات ذكػػرت عمػػى سػػبيؿ الم
الثالثة )السابؽ ذكرىا( يدؿ بشكؿ كاضح عمى مركنة مفيكـ النفػع العػاـ, ككيػؼ أف المشػرع 
تكسع كثيران بفكرة المنفعة العامة كلكنو بالرغـ مف ذلؾ, لـ يستطع تحديد أك تعريػؼ المنفعػة 

 لاستملاؾ كفؽ خطط الدكلة.العامة فمنح الصلاحية المطمقة ل دارة با
)آ( أغراضػػان أخػػرل للاسػػتملاؾ, كذلػػؾ لإنشػػاء المسػػاكف  كأضػػافت المػػادة الرابعػػة فقػػرة

الشػػعبية أك إقامػػة التجمعػػات السػػكنية العسػػكرية أك إنشػػاء المنػػاطؽ الصػػناعية إضػػافة إلػػػى 
يخ / تػػار 26لمعػػدؿ بالقػػانكف رقػػـ // سػػارم المفعػػكؿ كا1979/ لعػػاـ /68إبقػػاء القػػانكف رقػػـ /

عمػػػار , كغرضػػػو ىػػك تنظػػػيـ كعمػػػراف المػػػدف كا  كالمتعمػػؽ بالتكسػػػع العمرانػػػي 11/12/2888
 سكريا الحديثة, كىذا الغرض ىك ضمف دائرة المنفعة العامة.

/ عمػى أحكػاـ القػانكف رقػـ 45/ في مادتو /1983/ لعاـ /28كما أبقى القانكف رقـ /
ف, كىػذا القػانكف متعمػؽ بتحديػد / كتعديلاتو نافذة المفعكؿ حتى الآ28/6/1971تاريخ  18

قكاعػػػد اسػػػتملاؾ العقػػػارات فػػػي المنطقػػػة التػػػي سػػػتغمرىا ميػػػاه سػػػد الفػػػرات, كالغايػػػة مػػػف ىػػػذا 
 القانكف ىك النفع العاـ الذم يعكد عمى المكاطنيف مف فكائد سد الفرات. 
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إف كثرة أغراض الاستملاؾ التي نص عمييا المشرع تدؿ دلالػة كاضػحة عمػى تكسػع 
عة العامة لدل المشرع, كنحػف لسػنا ضػد ىػذا التكسػع, كلكػف ليسػير بخػط متػكازع مفيكـ المنف

كجنبػػان إلػػى جنػػب مػػع التكسػػع فػػي الضػػمانات سػػكاء القانكنيػػة أك القضػػائية التػػي تكفػػؿ حػػؽ 
الممكية الفردية مف أف يمس باعتداء أك بغبف, لأف التكسع في مفيػكـ المنفعػة العامػة يػؤدم 

التي منحيػا إياىػا المشػرع باسػتملاؾ أم عقػار تػراه مناسػبان  إلى تكسع في صلاحيات الإدارة
 .لتنفيذ مشاريعيا, كفي أم كقت تختاره دكف معقب ليا أك مراقب لخطكاتيا

تػػػػاريخ  3389رقػػػػـ فػػػػي حكميػػػػا  لمحكمػػػػة الإداريػػػػة العميػػػػا كىػػػػذا مػػػػا راقبتػػػػو مػػػػؤخران ا
 68القػانكف رقػـ أعمنت فيو انعداـ مرسػكـ الاسػتملاؾ الصػادر كفقػان لأحكػاـ 29/11/2818
أكسع مف أغراض قانكف التكسػع العمرانػي كتحكيمػة طريػؽ  ان غرض كالذم يحقؽ 1979لعاـ 

 .مثلان أك بناء مدرسة
أف المشػػػرع الدسػػػتكرم كالعػػػادم قػػػد كضػػػع شػػػرطان أساسػػػيان لنػػػزع  ,كنسػػػتنت  ممػػػا تقػػػدـ

يحػػػددىا كلكنػػػو لػػػـ يقػػػـ بتعريػػػؼ المنفعػػػة العامػػػة كلػػػـ  ,تحقيػػػؽ المنفعػػػة العامػػػة الممكيػػػة كىػػػك
لأف المنفعة العامة فكرة مرنة كاسػعة المعنػى,  ,بضكابط معينة كلـ يحصرىا بحالات محددة

كتتمثؿ السػمطة التقديريػة لػ دارة فػي تحديػد فكػرة المنفعػة العامػة فػي حريتيػا باختيػار العقػار 
 ة أك, فالإدارة ىي التي تقكـ بتقػدير ملاءمػة العقػار الػلازـ لتحقيػؽ المنفعػة العامػ(1)المناسب

كالإدارة أيضػػان نجػػدىا حػػرة فػػي تقػػدير المسػػاحة المطمػػكب نػػزع ممكيتيػػا لتنفيػػذ , عػػدـ ملاءمتػػو
إذ لا يجػكز فػي ىػذا , المشركع كفي تحديد الكقػت المناسػب لمقيػاـ بمشػركع ذم منفعػة عامػة

الشػأف مناقشػػة الإدارة عمػى أسػػاس أنػو كػػاف بإمكانيػا إنشػػاء المشػركع المطمػػكب إقامتػو عمػػى 
 مف تمؾ التي قامت الإدارة بنزع ممكيتيا.مساحة أقؿ 

كىكػػذا نجػػد, أف المشػػرع السػػكرم كس ػػع صػػلاحيات الإدارة فػػي سػػمطة تقػػدير المنفعػػة 
ذا التكسػع لمفيػكـ العامة دكف أف يككف ىناؾ إجراءات قانكنية كرقابة قضائية تتناسب مع ى
ػػػع مفيػػػكـ المنفعػػػة  العامػػػة أكثػػػر مػػػف المنفعػػػة العامػػػة, كمػػػا فعػػػؿ المشػػػرع الفرنسػػػي الػػػذم كسَّ

المشػػػرع السػػػكرم, باعتبػػػار أنػػػو سػػػمح لػػػبعض الأشػػػخاص الخاصػػػة بالقيػػػاـ بػػػإجراءات نػػػزع 
الممكيػػػة, كلكػػػف أيضػػػان أحػػػدث المشػػػرع الفرنسػػػي تكازنػػػان عنػػػدما نػػػص عمػػػى إجػػػراءات إداريػػػة 
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كقضائية دقيقة جدان بحيث لا يتـ نزع الممكية إلا بيمػا, أضػؼ إلػى ذلػؾ الػدكر الكبيػر الػذم 
يقػػة لكػػؿ أركػػاف قػػرار نػػزع الدكلػػة الفرنسػػي بإحػػداث نظريػػات جديػػدة كمراقبػػة دق يمعبػػو مجمػػس

 الممكية.
 ثانياً: زوال صفة المنفعة العامة

زكاؿ صفة المنفعة العامة عف المشركع بعد نزع ممكيتو يفقػده صػفة المػاؿ العػاـ, إف 
التصػػرؼ كيتحػػكؿ إلػػى ممػػؾ خػػاص تممكػػو الإدارة التػػي قامػػت بنػػزع الممكيػػة, كتبقػػى حػػرة فػػي 

فػػي ىػػذا العقػػار كتكػػكف مقيػػدة فػػي ذلػػؾ بقيػػكد القػػانكف الخػػاص فقػػط, كالمشػػرع السػػكرم نػػص 
/ لعػػػػاـ 28/ مػػػػف قػػػػانكف الاسػػػػتملاؾ رقػػػػـ /35عمػػػػى ذلػػػػؾ فػػػػي الفقػػػػرة الأكلػػػػى مػػػػف المػػػػادة /

/ عمى أنو: )إذا استممكت عقارات لمنفع العاـ كخصصت في الكاقع لػذلؾ, ثػـ زالػت 1983/
قػػػارات المسػػػتممكة, فتعتبػػػر تمػػػؾ العقػػػارات مػػػف الأمػػػلاؾ الخاصػػػة صػػػفة النفػػػع العػػػاـ عػػػف الع

لمدكلػػة كيجػػرم تسػػجيميا فػػي قيػػكد السػػجؿ العقػػارم باسػػـ الجيػػة العامػػة المسػػتممكة بنػػاء عمػػى 
قرار مف الجية التي كانت قد اسػتممكت العقػار أك العقػارات لمنفػع العػاـ, كيحػؽ ليػذه الجيػة 

 التصرؼ بيذه العقارات بكؿ كجكه التصرؼ(.
ىػػػػذه المػػػػػادة تحمػػػػػؿ شػػػػػيئان مػػػػػف الخطػػػػػكرة إذا مػػػػػا اسػػػػػتخدمت الإدارة ىػػػػػذا الػػػػػنص  إف

اسػػػتخدامان بعيػػػدان عػػػف الغايػػػة التػػػي أرادىػػػا المشػػػرع مػػػف الاسػػػتملاؾ, كذلػػػؾ مػػػف أجػػػؿ تعزيػػػز 
ككػذلؾ المنفعػة العامػة كػأملاؾ خاصػة ليػا,  مكاردىا المالية ببيع الأراضػي المسػتممكة باسػـ

المسػتممؾ أف يتقبػؿ قػرار الجيػة العامػة باسػتملاؾ عقػاره مف الصعكبة عمى صاحب العقػار 
باعتبارىػػا أصػػبحت  ثػػـ تقػػكـ ببيعػػو أك بتػػأجيره إيػػاه  بػػالثمف الػػذم تحػػدده الجيػػة المسػػتممكة,

كبالتػػػػػػالي يحػػػػػػؽ ليػػػػػػا التصػػػػػػرؼ بيػػػػػػذا العقػػػػػػار بجميػػػػػػع كجػػػػػػكه التصػػػػػػرؼ)بيع , مالكػػػػػػة لػػػػػػو 
 ,تأجير...الخ(

ارم ليذا المكضكع في قرارىا رقػـ كبقرار قضائي جرمء تصدت محكمة القضاء الإد
مػػا دامػػت جيػػة الإدارة المػػدعى عمييػػا قػػد )الػػذم جػػاء فػػي حيثياتػػو  2889لسػػنة  1258/4

عػػػػدلت عػػػػف تنفيػػػػذ المشػػػػركع الاسػػػػتملاكي عمػػػػى العقػػػػار المسػػػػتممؾ فػػػػإف صػػػػؾ الاسػػػػتملاؾ 
يػػر مػػف ىػػذه المطعػػكف فيػػو يكػػكف مشػػكبان بعيػػب جسػػيـ ينحػػدر بػػو إلػػى درجػػة الانعػػداـ كلا يغ

/ لعػػاـ 28/ مػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ رقػػـ /35داريػػة بأحكػػاـ المػػادة /يجػػة تمسػػؾ الجيػػة الإالنت
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/  أف منػػاط أعماليػػا 35/ كذلػػؾ بحسػػباف أف الاجتيػػاد قػػد اسػػتقر فػػي شػػأف المػػادة /1983/
كمػا داـ  كثـ زالػت صػفة النفػع العػاـ عنيػا ىك العقارات التي تـ تخصيصيا فعلان لمنفع العاـ

/ 35المػادة / لتشػميمو بأحكػاـمحؿ الدعكل لمنفػع العػاـ فػلا مجػاؿ لـ يجر تخصيص العقار 
 المذككرة كاعتباره مف الأملاؾ الخاصة لمدكلة.

ونتسىاءل هىىل لمالىىك العقىار القىىديم الحىىق  اسىترداد ممكيىىة ةقىىارو  عىد زوال صىىفة المنفعىىة 
 العامة ؟

رة ذكػػر مكضػكع الاسػترداد بشػػكؿ عػارض, كذلػػؾ فػي الفقػػ السػكرم حػاكؿ المشػػرعلقػد 
الثانيػػة مػػػف المػػػادة المػػػذككرة, فنصػػت عمػػػى أنػػػو )إذا كانػػػت العقػػارات المسػػػتممكة التػػػي زالػػػت 
عنيػػا صػػفة النفػػع العػػاـ أرضػػان زراعيػػة بالأصػػؿ, كتبػػيف حػػيف صػػدكر قػػرار الجيػػة المسػػتممكة 
بالتصرؼ بيا بيعان كفقان لما كرد في الفقرة الأكلى مف ىذه المادة أنيا ما زالت أرضػان زراعيػة 

للاسػػتثمار فيكػػػكف لمالكييػػا السػػابقيف الػػػذيف اسػػتممكت مػػنيـ أكلكيػػػة فػػي شػػػرائيا إذا صػػالحة 
 قبمكا بالثمف الذم تحدده الجية المستممكة(.

كبػػػػذلؾ اسػػػػتثنى القػػػػانكف الأرض المسػػػػتممكة إذا كانػػػػت بالأصػػػػؿ زراعيػػػػة كمػػػػا زالػػػػت 
لعػػػاـ, صػػػالحة للاسػػػتثمار عنػػػد بيعيػػػا مػػػف جيػػػة الإدارة المسػػػتممكة بعػػػد زكاؿ صػػػفة النفػػػع ا

 فيككف لمالكييا السابقيف أكلكية في شرائيا إذا قبمكا بالثمف الذم تحدده الجية المستممكة.
كلكف ىذا لـ يخفؼ مف خطكرة كعدـ عدالة ىذه المػادة بسػبب اشػتراطيا قبػكؿ الػثمف 

كبػػذلؾ يكػػكف المشػػرع قػػد أفػػرغ حػػؽ الاسػػترداد مػػف مضػػمكنو الػػذم تحػػدده الجيػػة المسػػتممكة, 
ارة حريػػة تحديػػد ثمػػف العقػػار المسػػتممؾ, ممػػا يعنػػي أف الإدارة قػػد تسػػتممكو عنػػدما تػػرؾ لػػ د

بػػػثمف بخػػػس ثػػػـ كبعػػػد مػػػدة قصػػػيرة مػػػف تسػػػجيمو فػػػي السػػػجؿ العقػػػارم تبيعػػػو كممػػػؾ خػػػاص, 
كتبيعػػو بأضػػعاؼ الػػثمف الػػذم قدرتػػو لممالػػؾ القػػديـ, كبػػذلؾ تصػػبح الأكلكيػػة المعطػػاة لممالػػؾ 

تػاجر يبتغػي الػربح , كىػذه العمميػة بعيػدة جػدان عػف  فتتحػكؿ الإدارة إلػى السابؽ لا قيمة ليػا,
 الغاية التي شر ع ليا الاستملاؾ لممنفعة العامة.

بينما في القانكف الفرنسػي فػي ىػذه الحالػة, يمجػأ صػاحب العقػار القػديـ إلػى القاضػي 
مػػا نناشػػد بػػو مشػػرعنا للأخػػذ المخػػتص لتقػػدير القيمػػة الحقيقيػػة لمعقػػار كقػػت الاسػػترداد, كىػػذا 

   بو.
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 1946لعػػاـ  272العػػكدة إلػػى قػػانكف الاسػػتملاؾ رقػػـ السػػكرم ع عمػػى المشػػر  كبرأينػػا, 
فالمادة الحادية كالعشػركف  ,فيك الأكثر عدالة بيف قكانيف الاستملاؾ التي مرت عمى سكرية

)إذا عػػدلت الػػدائرة المسػػتممكة عػػف القيػػاـ بالأعمػػاؿ التػػي اسػػتممكت لأجميػػا  تػػنص عمػػى أنػػو
فمػػف  يحػػؽ لممػػالكيف اسػػترداد عقػػاراتيـ لقػػاء إعػػادة بػػدؿ الاسػػتملاؾ(العقػػارات أك الأراضػػي ف

العدؿ أف يعكد العقػار المسػتممؾ إلػى مالكػو القػديـ بعػد أف صػرفت الجيػة المسػتممكة النظػر 
 عف مشركعيا كزالت صفة النفع العاـ عنو.

 نجاز المشروعثالثاً: تحديد مدة زمنية لإ 
ة لإنجػاز المشػركع الػذم مػف أجمػو اسػتممؾ المشرع السكرم ل دارة مدة زمنيػ لـ يحدد

العقار )كما فعؿ المشرع الفرنسي(, مما يشجع الجية المستممكة في التراخي كالمماطمة فػي 
تنفيػذ المشػركع, حيػػث لا يكجػد نػػص تشػريعي يمزميػا بػػذلؾ, كلا يكجػد رقابػػة قضػائية تحسػػب 

ث تجميػد المشػاريع مػف حيػ إلػى إضػرار بالاقتصػاد الػكطني مػف جيػة ليا حسابان, مما يػؤدم
فتكػػػػكف خسػػػػارتيـ  بأصػػػػحاب العقػػػػارات المسػػػػتممكةمػػػػف جيػػػػة اخػػػػرل ك  كالتكقػػػػؼ عػػػػف النمػػػػك

 .مضاعفة
اء لغػل مجمس الدكلة السكرم ىك في رفػض إكنستطيع أف نقكؿ أف المني  السائد لد

قضػػت محكمػػة  فقػػد دارة فػػي تنفيػػذ المشػػركع الاسػػتملاكي,قػػرار الاسػػتملاؾ بسػػبب تراخػػي الإ
)انقضاء فترة طكيمة عمػى صػدكر الاسػتملاؾ المطعػكف فيػو قبػؿ إقامػة بأف رم القضاء الإدا

الػػدعكل كمػػا نشػػأ خلاليػػا مػػف حقػػكؽ كاسػػتقر مػػف مراكػػز قانكنيػػة إنمػػا يكصػػد بػػاب المجادلػػة 
حػػػكؿ مشػػػركعية صػػػؾ الاسػػػتملاؾ كلا سػػػيما أف أسػػػباب الانعػػػداـ كانػػػت ماثمػػػة أمػػػاـ الجيػػػة 

عمػػػػػى أف دارم اء الإقػػػػػرار لمحكمػػػػة القضػػػػػ ككػػػػػذلؾ نػػػػص, (1) المدعيػػػػة طػػػػػكاؿ تمػػػػؾ المػػػػػدة(
دارة بتنفيػذ جسيمان في صؾ الاسػتملاؾ تػأخر الإ قد استقر عمى أنو لا يعتبر عيبان الاجتياد )

المشركع الذم جرل استملاؾ العقارات مف أجمو بحسباف أنػو لػيس ثمػة فػي القػانكف مػا يمػزـ 
كف بعػػدىا صػػؾ الاسػػتملاؾ الإدارة بتنفيػػذ المشػػركع الاسػػتملاكي خػػلاؿ مػػدة زمنيػػة معينػػة يكػػ

 .(2) (معيبان أك مشكبان بالانعداـ
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مثػػؿ , خػػرج أحكػػاـ مجمػػس الدكلػػة عػػف ىػػذا الػػني  إلا نػػادران فػػي بعػػض الأحكػػاـ كلػػـ ت
باعتبػار أف الإدارة المسػتممكة لػـ تنفػذ مشػركع )قرار محكمة القضاء الإدارم الػذم جػاء فيػو 

ة مف استملاكو تكػكف منتفيػ ة النفع العاـالاستملاؾ خلاؿ ثلاثيف سنة تمت أك تزيد, فإف فكر 
مشػػػركعية اسػػػتملاكو, كىػػػك مػػػا يعػػػد عيبػػػان جسػػػيمان ينحػػػدر بصػػػؾ الاسػػػتملاؾ كتنتفػػػي معيػػػا 

لػذلؾ نناشػد المشػرع السػػكرم  كنحػف مػع ىػذا التكجػو, .(1) (المطعػكف فيػو إلػى درجػة الانعػداـ
 أف يحدد مدة زمنية معينة لتنفيذ المشركع.

 المطلب الثاني

 المنفعة العامةوجود ضاء الإداري ةمى رقا ة الق
المبدأ أف المشرع السكرم منح مرسكـ الاستملاؾ حصػانة قضػائية ضػد أم نػكع مػف 
أنػػػكاع الطعػػػف أك الاعتػػػراض, فقػػػد نصػػػت المػػػادة السػػػابعة مػػػف قػػػانكف الاسػػػتملاؾ السػػػكرم 
 الحػالي عمػى أنػو:)... يكػكف مرسػكـ الاسػتملاؾ مبرمػان لا يقبػؿ أم طريػؽ مػف طػرؽ الطعػف

ىػػػػذا الػػػػنص غيػػػػر دسػػػػتكرم, لأنػػػػو يعطػػػػؿ كظيفػػػػة القضػػػػاء بمراقبػػػػة  كيعتبػػػػرأك المراجعػػػػة(, 
الأعمػػاؿ الإداريػػة, كبػػذلؾ يشػػكؿ خرقػػان لمبػػدأ فصػػؿ السػػمطات, كليػػذا يجػػكز لمقضػػاء الإدارم 
عػػدـ تطبيقػػو, لػػذلؾ قػػاـ القضػػاء الإدارم تلافيػػان مػػف أف يصػػبح الاسػػتملاؾ أحػػد كسػػائؿ ظمػػـ 

اض عمػػػى مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ, كلكػػػف كفػػػؽ شػػػركط معينػػػة تتعمػػػؽ الأفػػػراد بفػػػتح بػػػاب الاعتػػػر 
 .(2)بمشركعية مرسكـ الاستملاؾ, ككجكد عيب قانكني جسيـ ينحدر بو إلى درجة الانعداـ

كلػػػئف كانػػػت مراسػػػيـ الاسػػػتملاؾ لا تقبػػػؿ أم طريػػػؽ مػػػف طػػػرؽ الطعػػػف عمػػػلان بػػػنص 
ة يقتصػر حكميػا عمػى القانكف, إلا أف الاجتياد القضائي استقر عمى أف الحصانة المقصكد

القػػػرارات الإداريػػػة التػػػي تصػػػدر عػػػف السػػػمطة المختصػػػة بإصػػػدارىا بعػػػد اسػػػتكماؿ إجراءاتيػػػا 
لا كانػػت خاضػػعة لرقابػػة القضػػاء الإدارم كمعرضػػة  الأساسػػية التػػي نػػص عمييػػا القػػانكف, كا 
ل لغاء متى تأكد إصابتيا بأحد عيكب المشركعية, كتبعػان لػذلؾ, فػإف تحصػيف القػرارات مػف 
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قابة القضائية لا يككف إلا إذا صدرت ضػمف إطػار الشػرعية كتػكفر الإجػراءات الأساسػية الر 
 التي يتطمبيا القانكف.

كىنػػاؾ أكثػػر مػػف قػػرار لمجمػػس الدكلػػة السػػكرم يؤكػػد عمػػى ذلػػؾ, ففػػي قػػرار لممحكمػػة  
القضاء الإدارم في العديد مف أحكامو قػد اسػتقر عمػى أف )نص عمى أف   (1)الإدارية العميا

رع حيف ينص عمى قطعية القرارات الإدارية فإنما يقصد بذلؾ قطعية القػرارات الصػادرة المش
جراءاتيػػا الأساسػية إذ لا يعقػػؿ أف  عػف المرجػع المخػػتص بإصػدارىا كالمسػػتكممة لشػركطيا كا 

   .(2) كىنات(يبادر المشرع إلى تحصيف قرار ما عمى ما فيو مف عيكب 
كأحيانػان أخػرل  ,فػي الأحكػاـ القضػائية كسػبب إف مصطمح المنفعة العامة يػرد أحيانػان 

 الغايػػة ركػػفك ىنػػاؾ خمػػط بػػيف ركػػف السػػبب نجػػد أف  ,كفػػي الكاقػػع ,كغايػػة  لقػػرار الاسػػتملاؾ
 يفعػػؿكػػكف الػػركنيف بينيمػػا صػػلات كثيقػػة جػػدان, ذلػػؾ أف رجػػؿ الإدارة حينمػػا يتخػػذ قػػراره إنمػػا 

 كبيػػػػرة, يتقاربػػػػاف إلػػػػى حػػػػد ذلػػػؾ مػػػػدفكعان بالسػػػػبب كالغايػػػػة معػػػان, لػػػػذلؾ مػػػػف الناحيػػػػة العمميػػػ
, نسػػتطيع القػػكؿ أف السػػبب ىػػك حالػػة النظريػػةمػػف الناحيػػة  كلكػػف كيصػػعب التفريػػؽ بينيمػػا,

كأنػػو مقدمػػة ضػػركرية لكػػؿ قػػرار تتخػػذه  العمػػؿ ىمػػكاقعيػػة مسػػتقمة عػػف رجػػؿ الإدارة كسػػابقة ع
تغمػػػب عميػػػو الناحيػػػة الشخصػػػية فيػػػي  عنصػػػرالإدارة فيػػػك نقطػػػة البػػػدء, بينمػػػا الغايػػػة فيػػػي 

السػػبب قرينػػة عمػػى أف تػػدخؿ الإدارة  يعتبػػرالمرحمػػة النيائيػػة كنقطػػة الكصػػكؿ, كبشػػكؿ عػػاـ 
أخػػرل لا تقػػؿ أىميػػة كخطػػكرة عػػف ركػػف  ميمػػةتبػػرره المصػػمحة العامػػة, أمػػا ركػػف الغايػػة فمػػو 

 .(3)الإدارة التقديرية لسمطةىي أنو يقكـ بكضع الحدكد الخارجية  ,السبب
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مػػف فرنسػػا  كػػؿ  رقابػػة القضػػاء الإدارم فػػي نبحػػث مػػدل دكر  بنػػاءن عمػػى ذلػػؾ سػػكؼ
 ف التالييف:لفرعي, مف خلاؿ االغاية في قرار المنفعة العامةك  ي السببكسكريا عمى ركن

 في قرار المنفعة العامة القضاء الإداري ةمى ركن الس بالأول: رقا ة  الفرع

 لعامةفي قرار المنفعة ا رقا ة القضاء الإداري ةمى ركن الغاية الثاني: الفرع
 الأول الفرع

 المنفعة العامةفي قرار  رقا ة القضاء الإداري ةمى ركن الس ب
إف رقابػػػة القضػػػاء الإدارم عمػػػى ركػػػف السػػػبب تعتبػػػر مػػػف أىػػػـ الضػػػمانات الأساسػػػية 
لاحتػػراـ الإدارة لمبػػدأ المشػػركعية فػػي قراراتيػػا الإداريػػة, فػػلا يجػػب أف تصػػدر ىػػذه القػػرارات 

نما يجب أ  .  (1)ف تستند إلى أسباب صحيحة ككاقعية تبرر اتخاذىاعف اليكل كالتحكـ كا 
جانبػػان  المنفعػػة العامػػة قػػرارتمثػػؿ رقابػػة القضػػاء الإدارم عمػػى ركػػف السػػبب فػػي كمػػا 

ىامان مف جكانب رقابة مجمس الدكلة عمى قرار المنفعة العامة, فبمكجب ىذه الرقابػة يتػدخؿ 
عػػت بػػالإدارة لإصػػدار قرارىػػا بنػػزع القاضػػي الإدارم ليبحػػث فػػي الػػدكافع المكضػػكعية التػػي دف

 الممكية.
كيقصد بسبب القرار الإدارم أنو حالة كاقعية )ماديػة( أك قانكنيػة تسػبؽ القػرار كتػدفع 
الإدارة لمتػػػدخؿ بإصػػػدار قرارىػػػا, أم أف السػػػبب ىػػػك حالػػػة مكضػػػكعية تحػػػدث قبػػػؿ إصػػػدار 

 القرار فتحمؿ الإدارة عمى إصداره.
حالػػة كاقعيػػة تتمثػػؿ فػػي حاجػػة الجميػػكر إلػػى  أمػػا السػػبب فػػي قػػرار الاسػػتملاؾ فيػػك

إنشاء مرفػؽ عػاـ أك تحسػينو أك إقامػة مشػركع عػاـ, كإنشػاء مدرسػة أك مستشػفى أك تكسػيع 
شػػارع..., كبنػػاءن عمػػى ذلػػؾ لابػػد مػػف كجػػكد ىػػذه الحالػػة الكاقعيػػة التػػي تػػدفع الجيػػة الإداريػػة 

 لنزع الممكية الفردية كذلؾ لتحقيؽ المنفعة العامة.
الإشارة أف سبب القرار يختمؼ عػف تسػبيبو, لأف التسػبيب معنػاه أف تػذكر  كلا بد مف

صػػراحة سػػبب أك أسػػػباب قرارىػػا عنػػد إصػػدارىا لمقػػرار, كمػػف حيػػػث  فػػي مػػتف القػػرار الإدارة

                                                 
0

د.  سيوني ة د الله )ة د الغني(، القانون الإداري، دراسة مقارنة لأسس وم ادئ القانون الإداري وتط يقها في ( 
 .313 يروت، ص الدار الجامعية، 1432ل نان، ط
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المبدأ, إف كؿ قرار إدارم يجب أف يككف لو سبب, بينمػا القاعػدة فػي التسػبيب عكػس ذلػؾ, 
سبيب قراراتيا إلا إذا ألزميػا بػذلؾ نػص فػي القػانكف أم أف الإدارة في الأصؿ غير ممزمة بت

مر متعمقان بعيػب الشػكؿ فػي القػرار أك مبدأ قضائي, كعندىا إذا خالفت الإدارة ذلؾ يككف الأ
 كليس بعيب السبب.

كبنػػػاءن عمػػػى ذلػػػؾ, عمػػػى الإدارة ذكػػػر سػػػبب تػػػدخميا بتقريػػػر المنفعػػػة العامػػػة مػػػف نػػػزع 
كرىا لمسبب يعد ضمانان للأفراد كيسيؿ رقابػة القضػاء ممكية عقار ما )تكسيع شارع مثلان( كذ

 الإدارم.
كبشػػػكؿ عػػػاـ, ىنػػػاؾ شػػػرطاف يجػػػب تكافرىمػػػا فػػػي السػػػبب, الأكؿ يجػػػب أف يكػػػكف 
سػػػبب القػػػرار قائمػػػان كمكجػػػكدان حتػػػى تػػػاريخ إصػػػدار القػػػرار, كالثػػػاني يجػػػب أف يكػػػكف السػػػبب 

 .(1)مشركعان أم صحيحان طبقان لمقانكف
الرقابػػة القضػػائية عمػػى سػػبب قػػرار المنفعػػة العامػػة, كذلػػؾ كتاريخيػػان, تػػأخرت نشػػأة 

بالنسبة لنشأة أكجو الإلغاء الأخرل, كلقػد ظيػر عيػب السػبب أكؿ مػا ظيػر فػي أكائػؿ القػرف 
العشريف في قضػاء مجمػس الدكلػة الفرنسػي, ثػـ اتسػع لتمتػد رقابتػو مػف الرقابػة عمػى الكجػكد 

ه الكقػائع, كلتمتػد فيمػا بعػد إلػى الرقابػة عمػى المادم لمكقائع إلى رقابػة التكييػؼ القػانكني ليػذ
ملاءمة القرار الإدارم لمكقائع التي استند إلييا, كبذلؾ كصمت الرقابة إلى أبعػد حػد ليػا فػي 
مجػػاؿ عيػػب السػػبب, لأف نطػػاؽ الملاءمػػة كػػاف مترككػػان لسػػمطة الإدارة التقديريػػة كلا يجػػكز 

 لمقضاء الإدارم الخكض فيو.
تكػكف فػي حػالات المنفعػة العامػة عمى ركف السػبب فػي قػرار كرقابة القضاء الإدارم 

 ثلاث: 
 .  المنفعة العامةالحالة الأولى: الرقا ة ةمى الوجود المادي لمس ب في قرار 
 .  المنفعة العامة الحالة الثانية: الرقا ة ةمى التكييف القانوني لمس ب في قرار

 .  عة العامةالمنف الحالة الثالثة: الرقا ة ةمى الملاءمة في قرار
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كبنػػػاءن عمػػػى ذلػػػؾ, سػػػكؼ نبحػػػث فػػػي كػػػؿ حالػػػة عمػػػى حػػػدة مقػػػارنيف مكقػػػؼ القضػػػاء 
 الإدارم في كؿ مف فرنسا كسكريا.

  مى الوجود المادي لمس ب في قرار المنفعة العامة أولًا: الرقا ة ة
بسمطة تقديريػة فػي اختيػار أسػباب قرارىػا بنػزع الممكيػة لممنفعػة العامػة, الإدارة تتمتع 

نيػػا إذا أسسػػػت قرارىػػػا ىػػػذا عمػػى سػػػبب محػػػدد, ثػػػـ تأكػػػد القاضػػي مػػػف عػػػدـ كجػػػكد ىػػػذا إلا أ
السػػبب, فػػإف قرارىػػا يكػػكف غيػػر مشػػركع نتيجػػة انتفػػاء صػػحة السػػبب المػػذككر كبالتػػالي يفقػػد 

 قرار المنفعة العامة أساسو القانكني إذا كاف مستندان إلى كاقعة مادية لـ تقع إطلاقان.
دارم عمػى الكجػكد المػادم لمكقػائع, كمػدل رقابػة كػؿ كسكؼ ندرس رقابػة القضػاء الإ
 مف القضاء الإدارم الفرنسي كالسكرم.

 من الوجود المادي لمس ب في قرار المنفعة العامة موقف القضاء الإداري الفرنسي-1
, حػػدث تحػػكؿ فػػي اتجػػاه مكقػػؼ مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي فػػي رقابتػػو 1987منػػذ عػػاـ 

عمى الكقائع التي تتبناىا الإدارة بمطمػؽ حريتيػا فػي  عمى ركف السبب, فأصبح يبسط رقابتو
التقدير كأساس لقراراتيا, كبالتالي كصؿ إلى نتيجة مفادىػا إلغػاء القػرار الإدارم إذا ثبػت لػو 
أف الإدارة قد استندت في تبريره إلػى كقػائع غيػر صػحيحة مػف الناحيػة الماديػة, سػكاء كانػت 

الكقػػائع التػػي تػػدعييا, أك سػػيئة النيػػة أم كانػػت  الإدارة حسػػنة النيػػة, أم اعتقػػدت خطػػأ قيػػاـ
 عالمة بانعداـ ىذه الكقائع.

لذلؾ أصبحت الإدارة حريصة أف تستند في قراراتيا إلى كقائع ماديػة صػحيحة لأنيػا 
تعػػرؼ أف مجمػػس الدكلػػة يقػػؼ ليػػا بالمرصػػاد, لأنػػو سػػيقكـ بػػالتحقؽ مػػف كجػػكد صػػحة ىػػذه 

 الكقائع.
لفرنسي عمى ركف السبب في القرار الإدارم يعكد كسبب تأخر رقابة مجمس الدكلة ا

إلى الجدؿ الفقيي حكؿ كجكد فكرة السبب, كركف مف أركاف القرار الإدارم, فقد أنكر 
بعض الفقياء الفرنسييف فكرة السبب, كركف مف أركاف القرار الإدارم, حيث اعتبر العميد 

(Duguit أف السبب ىك مجرد حالة سابقة عمى قرار تثير فكر )ككذلؾ  ,ة في ذىف مصدره
( كجكد عيب السبب كعيب مستقؿ قائـ بذاتو يشكب القرار Hauriouنفى العميد ىكريك )

كجو مخالفة القانكف, عمى اعتبار أف السبب القانكني ىك الكاقعة أالإدارم, كأدرجو ضمف 
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سبب التي تمحؽ القرار بطائفة قانكنية معينة, فإذا لـ تكف ىذه الكاقعة صحيحة انعدـ ال
 .(1)القانكني كحؽ إلغاء القرار الإدارم لعيب مخالفة القانكف
(Waline) الػػػيفڤكلكػػػف اعتبػػػر أغمػػػػب الفقيػػػاء الفرنسػػػييف, كمػػػػنيـ 

كدم لكبػػػػادير  (2) 
(De Laubadère) يركيڤكر (Rivero)  كبكنارد(Bonnard) أف عيب السبب مسػتقؿ عػف ,

 .عيب مخالفة القانكف الذم يرتبط بمحؿ القرار الإدارم
كقد أيد مجمس الدكلة الفرنسي ىذا الاتجاه بأحكاـ عديدة, ألغى فييا القرار الإدارم 
لعيب السبب, كمف ىذه الأحكاـ ما يتعمؽ بقرارات المنفعة العامة, فقد قضى مجمس الدكلة 
الفرنسي بأنو إذا كاف المقرر قانكنان أنو لا يجكز تكسيع مدافف لممنفعة العامة, إلا إذا 

ـ, فإنو لما كاف الثابت مف / 35لمدافف تبعد عف مساكف العمراف بمسافة /كانت ىذه ا
/ ـ مف تمؾ المساكف, فإف قرار إعلاف 15/الكقائع أف المدافف المذككرة تقع عمى بعد

المنفعة العامة كنزع ممكية قطعة الأرض المممككة لممدعي يككف قد صدر معيبان كاجب 
 .(3)الإلغاء

رنسي الكاقعة التي استندت إلييا الإدارة لإصدار قرار فقد درس مجمس الدكلة الف
المنفعة العامة )كىك المسافة الفاصمة بيف المدافف المزمع إنشاؤىا كبيف مساكف العمراف( 
ككجد أف الإدارة لا تستند إلى كقائع مادية صحيحة, كبالتالي ألغى قرارىا لعيب في سبب 

 قرار المنفعة العامة.
الفرنسي في قضية أخرل, مف صحة قياـ كاقعة نص عمييا  كقد تأكد مجمس الدكلة
/ بأنو في حالة عدـ كفاية المشركعات 1943( مف قانكف/25المشرع فقد قضت المادة )

الخاصة يجكز لمجاف الإدارية في المستشفيات أف تنشئ كفؽ إجراءات خاصة عيادات 
اختيارىـ, كلك لـ مفتكحة, يستطيع المرضى بداخميا الاستعانة بطبيب أك جراح حسب 

يكف ينتمي لمجياز الطبي لممستشفى, كلما كاف الثابت ىك كفاية المشركعات الخاصة 
, فالكاقعة ىنا ىي (4)بالمنطقة فإف قرار المنفعة العامة يككف قد صدر معيبان كاجب الإلغاء
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عدـ كفاية المشركعات الخاصة, كعندما ثبت لمجمس الدكلة الفرنسي عدـ تكفر ىذه 
 ة قضى بإلغاء قرار المنفعة العامة.الكاقع

كمػػػا قضػػػى مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي أيضػػػان, بػػػأف قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة الصػػػادر مػػػف 
المحػػافظ كالػػذم اسػػتند فيػػو إلػػى عػػدـ كجػػكد أم اعتػػراض عمػػى المشػػركع فػػي مرحمػػة التحقيػػؽ 

تػراض السابؽ عمى تقرير المنفعة العامة, كلما كاف الثابت مػف الأكراؽ كجػكد مثػؿ ىػذا الاع
فػػإف الكاقعػػة التػػي اسػػتند إلييػػا القػػرار تكػػكف غيػػر متػػكفرة ماديػػان كينعػػدـ سػػبب القػػرار كيتعػػيف 

 .(1)الحكـ بإلغائو
ففي ىذه القضية عندما تحقؽ القاضي الإدارم مف الكاقعة المادية, كىي عػدـ كجػكد 

فعػة اعتراض عمى إقامة المشركع, اتضح لو عدـ صػحة مػا تدعيػو الإدارة, فػألغى قػرار المن
 العامة كذلؾ لعيب في سبب القرار.

كبنػػػاءن عمػػػى ذلػػػؾ, نسػػػتطيع القػػػكؿ أف مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي برقابتػػػو عمػػػى الكجػػػكد 
المػادم لمكقػػائع التػػي ىػػي سػػبب قػػرار المنفعػػة العامػػة, أرسػػى مبػػدأ الرقابػػة عمػػى ركػػف السػػبب 

 التي تطاؿ قرار المنفعة العامة. كعيب مستقؿ عف العيكب الأخرل
 من الوجود المادي لمس ب في قرار المنفعة العامة قضاء الإداري السوريموقف ال -2

بػأف يكػكف مرجػع الطعػف عػدـ  (2)لقد حدد المشرع السكرم أكجو إلغػاء القػرار الإدارم
الاختصػػاص أك كجػػكد عيػػب الشػػػكؿ أك مخالفػػة القػػكانيف أك المػػػكائح أك الخطػػأ فػػي تطبيقيػػػا 

 كتأكيميا أك إساءة استعماؿ السمطة.
نت  مػػف ذلػػؾ, أف عيػػب السػػبب لػػـ يػػذكر صػػراحة ضػػمف العيػػكب التػػي حػػددىا كنسػػت

نا الإدارم يتردد في ذكر ىذا العيب أك الاستناد إليو لإلغػاء القػرار شرع, مما جعؿ قضاءالم
الإدارم, لذلؾ كاف كمما كجد حالة مف الحالات التي تستدعي أف يسػتند عمػى عيػب السػبب 

ؿ, لػػذلؾ اسػػتقر الاجتيػػاد القضػػائي السػػكرم عمػػى أف يردىػػا إلػػى عيػػب الغايػػة أك عيػػب المحػػ

                                                 
(

1
)C. E. 21 Mars 1973, Delle ď Achon, Rec, N. 82363. 

2
/ نصت ةمى أنه )يشترط في الطم ات المنصوص 1424المادة الثامنة من قانون مجمس الدولة السوري لعام /( 

ال نود ثالثاُ ورا عاً وخامساً وسادساً وثامناً وتاسعاً، أن يكون مرجع الطعن ةدم الاختصاص أو وجود  ةميها في
 ةيب الشكل أو مخالفة القوانين أو الموائح أو الخطأ في تط يقها وتأويمها أو إساءة استعمال السمطة(.
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عبػػارة الخطػػأ فػػي تطبيػػؽ القػػكانيف كتأكيميػػا تتعمػػؽ بعيػػب السػػبب, كبنػػاءن عمػػى ذلػػؾ, تعػػرض 
القضاء الإدارم السكرم لمتصدم لحالات كاف فييا السبب فػي القػرار الإدارم غيػر صػحيح 

 .(1)ماديان 
مجمػػس الدكلػػة, كمػػا قمنػػا, لػػـ يػػذكر أمػػا بالنسػػبة لمرسػػكـ الاسػػتملاؾ, فبػػالرغـ مػػف أف 

بصػراحة رقابتػػو عمػػى كجػػكد الكقػػائع الماديػػة, كلكػػف اسػػتطعنا أف نسػػتنت  مػػف حيثيػػات بعػػض 
المككنػػػػة لػػػػركف السػػػػبب فػػػػي مرسػػػػكـ  الكجػػػػكد المػػػػادم لمكقػػػػائعأحكامػػػػو مػػػػدل رقابتػػػػو عمػػػػى 

الاسػػػتملاؾ, ففػػػي قػػػرار لممحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا نػػػص عمػػػى أف الاسػػػتملاؾ ينسػػػحب عمػػػى 
عقػػػارات كأجزائيػػػا غيػػػر المنظمػػػة كغيػػػر المقسػػػمة الكاقعػػػة ضػػػمف المخطػػػط التنظيمػػػي العػػػاـ ال

 .(2)المصدؽ, كبالتالي فإف استلاـ العقارات المنظمة كالمقسمة يعتبر غير مشركع
أصػػػػدر السػػػػيد رئػػػػيس  21/9/1987أمػػػا كقػػػػائع القضػػػػية فتػػػػتمخص فػػػػي أنػػػو بتػػػػاريخ 

كاقع فػي المنطقػة العقاريػة الرابعػة بحمػب كقػد مجمس الكزراء قراران باستملاؾ عقار المدعي ال
جػػػرل اسػػػتملاؾ ىػػػذا العقػػػار مػػػع جممػػػة مػػػف العقػػػارات كأجػػػزاء العقػػػارات الأخػػػرل, مػػػف أجػػػؿ 

 .1979/ لعاـ 68تقسيميا كتكزيعيا كاستعماليا كفؽ أحكاـ القانكف ذم الرقـ /
حكمػة كلقناعة الجيػة المدعيػة بعػدـ مشػركعية ىػذا القػرار فقػد تقػدمت بػدعكاىا إلػى م

القضاء الإدارم طالبة الحكـ باعتبار عقارىا غير مشمكؿ بأحكػاـ القػانكف المػذككر بػإعلاف 
انعػػداـ القػػرار المطعػػكف, كقػػد أسسػػت الجيػػة المدعيػػة دعكاىػػا عمػػى القػػكؿ بػػأف المشػػرع كػػاف 

أف المقصكد بمناطؽ التكسػع العمرانػي فػي  1979/ لسنة 68أكضح في القانكف ذم الرقـ /
اـ ىػػذا القػػانكف جميػػع العقػػارات كأجػػزاء العقػػارات غيػػر المنظمػػة كغيػػر معػػرض تطبيػػؽ أحكػػ

المقسػمة الكاقعػػة ضػػمف المخطػػط التنظيمػػي العػاـ المصػػدؽ, عمػػى حػػيف أف عقارىػػا مكضػػكع 
الػػػدعكل مػػػنظـ كمقسػػػـ إلػػػى قطػػػع قابمػػػة لمبنػػػاء كممنكحػػػة الصػػػفة العمرانيػػػة )سػػػكف حػػػديث( 

ف المراجػع المختصػة قبػؿ صػػدكر كمكمػؼ برسػكـ مقابػؿ التحسػيف بمكجػب قػػرارات صػادرة عػ
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لسيد محمود خمف، أشار إليه د. قضية ا 12/2/1431تاري   113مجمس الشورى السوري السا ق، قرار رقم ( 
 .122العجلاني )ةدنان( في كتا ه القضاء الإداري ومجمس الدولة، مرجع سا ق، ص

2
، مجموةة الم ادئ القانونية لممحكمة 1233/1442/ في الطعن /124قرار المحكمة الإدارية العميا رقم /( 

 .112الإدارية العميا، مرجع سا ق، ص
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القػػػػانكف المػػػػذككر, فيكػػػػكف اسػػػػتملاكو بالاسػػػػتناد لأحكػػػػاـ ىػػػػذا القػػػػانكف متسػػػػمان بعيػػػػب عػػػػدـ 
 المشركعية كبمخالفة القانكف.

أما الإدارة, فقػد دفعػت بػأف العقػار مكضػكع الػدعكل غيػر مقسػـ أكمػنظـ قبػؿ صػدكر 
تصديؽ الدراسة التخطيطيػة لمنطقػة القانكف المذككر, كأف القرارات المشار إلييا ىي قرارات 

 العقار مكضكع الدعكل.
كبناءن عمى ىذه الكقائع, اسػتعانت محكمػة القضػاء الإدارم بػالخبرة الفنيػة لبيػاف كاقػع 
العقػػػار مكضػػػكع الػػػدعكل, كتقصػػػي حقيقػػػة الادعػػػاء بتقسػػػيمو كتنظيمػػػو قبػػػؿ صػػػدكر القػػػانكف 

يػا تقػكـ بالرقابػة عمػى صػحة كجػكد المذككر, كىنا بيذه الخطكة التي قامػت بيػا المحكمػة فإن
 الكاقعة ماديان لتتأكد ىؿ العقار مكضكع الدعكل منظـ كمقسـ عمى أرض الكاقع أـ لا؟ 

كبػػالرغـ مػػف أف رأم الخبيػػر اعتبػػر أف العقػػار المػػذككر مػػف حيػػث النتيجػػة ىػػك مػػنظـ 
ة كمقسػػـ, إلا أف محكمػػة القضػػاء الإدارم رفضػػت إلغػػاء قػػرار الاسػػتملاؾ بحجػػة أف الدراسػػ

 التخطيطية لمنطقة العقار مكضكع الدعكل يمكف أف تحؿ محؿ التنظيـ كالتقسيـ.
كبنػػاءن عمػػى ذلػػؾ, انتيػػت المحكمػػة الإداريػػة العميػػا إلػػى إلغػػاء قػػرار الاسػػتملاؾ معتبػػرة 
أف الدراسػة التخطيطيػػة لمنطقػػة العقػػار مكضػػكع الػدعكل لا يمكػػف أف تحػػؿ محػػؿ التنظػػيـ أك 

 كميا إلى الكاقع المادم المككف لركف السبب. كبذلؾ استندت بح ,(1)التقسيـ
كنستخمص مف ىذا الحكـ, أف مجمس الدكلة السػكرم قػاـ بالرقابػة عمػى ركػف السػبب 
في قرار الاستملاؾ مف خػلاؿ رقابتػو عمػى الكقػائع الماديػة المككنػة لػركف السػبب, كلكنػو لػـ 

لفة القانكف, فمػا زالػت يسند إلغاء قرار الاستملاؾ إلى عيب السبب بؿ أسنده إلى عيب مخا
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واضح من الوقائع المسرودة آنفاً أن الواقع الماثل في هذو الدةوى، والحقيقة التي  حيث تقول )ومن حيث أنه ( 
لا جدال فيها والمعطيات التي لا يأتيها ال اطل من  ين يديها ولا من خمفها، تشهد  أن العقار موضوع الدةوى 

ذكور... ومن حيث كان قد أضحى مجموةة مقاسم ناتجة ةن التقسيم الذي جرى ق ل تاري  صدور القانون الم
انه ما دام الأمر كذلك لامعدى من إةلان انعدام قرار استملاك العقار المذكور من المنطقة العقارية الرا عة 
 حمب،  حس ان أن العقار المذكور غير خاضع لأحكام القانون المممع إليه مع جميع ما يترتب ةمى ذلك من 

درك الانعدام، ومن حيث أنه في هدي ما تقدم يكون طعن آثار، تأسيساً ةمى أنه مشوب  عيب يهوي  ه إلى 
القانون وهو حقيق  الق ول، كما يكون الحكم الطعين و  الجهة المدةية قائماً ةمى أساس صحيح من الواقع
 الذي  دا خارجاً ةن محجة السداد متعين الإلغاء(.
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ف مػػا يػػنقص أحكػػاـ قضػػائنا الإدارم كحيثيػػات ىػػذه الأحكػػاـ تسػػير فػػي الإطػػ ار التقميػػدم, كا 
نا تمػؾ الجػرأة التػي شػيدناىا عنػد نظيػره مجمػس الدكلػة الفرنسػي الػذم يكاكػب تطػكرات قضاء

نا بالمبػػادئ ىػػك تمسػؾ قضػػائالعصػر كسػػرعة اتسػاع فكػػرة المنفعػة العامػػة, كالسػبب فػػي ذلػؾ 
القضائية التقميديػة التػي اعتػاد عمػى الاسػتناد إلييػا, بمناسػبة كبػدكف مناسػبة, كحجتػو التزامػو 
بالأحكاـ التي نص عمييا المشػرع السػكرم, دكف تكميػؼ نفسػو العنػاء ببػذؿ الجيػد المطمػكب 

 لمتغيير كالتطكر. 
 الرقا ة ةمى التكييف القانوني لمس ب في قرار المنفعة العامة.  ثانياً:

 ,ميػػة التكييػػؼ القػػانكني تعنػػي إرجػػاع حالػػة مػػف الكاقػػع إلػػى إطػػار فكػػرة قانكنيػػةإف عم
أنػػػو لكثبػػػت لمقاضػػػي  تعنػػػي رقابػػػة التكييػػػؼ القػػػانكني لمكقػػػائع المككنػػػة لمسػػػبب كبالتػػػالي فػػػإف

الإدارم صػػحة الكقػػائع ماديػػان, كلكػػف اتضػػح لػػو أف الإدارة لػػـ تعػػط  لمكقػػائع التكييػػؼ القػػانكني 
 بر سبب القرار معيبان كيقكـ بإلغاء قرار الإدارة.الصحيح فإف القاضي يعت

كبناءن عمى ذلؾ, فإف القاضػي الإدارم أثنػاء مراقبتػو لتقػدير الإدارة أك تفسػيرىا لإرادة 
المشػػػرع إنمػػػا يحػػػؿ تفسػػػيره ليػػػذه الإرادة محػػػؿ تفسػػػير الإدارة, أك يحػػػؿ تقػػػديره محػػػؿ تقػػػدير 

ع الػذم يمػزـ الإدارة بمراعػاة الشػركط يفعؿ ذلؾ في ضكء تفسػيره لمقصػد المشػر  كىكالإدارة, 
 التي كضعيا.

لػػػػػذلؾ, سػػػػػنقكـ بالبحػػػػػث فػػػػػي مػػػػػدل رقابػػػػػة القضػػػػػاء الإدارم لتقػػػػػدير الإدارة لمتكييػػػػػؼ 
القػانكني لمكقػػائع التػػي اسػػتند إلييػػا قػػرار الاسػتملاؾ الػػذم أصػػدرتو, كمػػدل فعاليػػة رقابتػػو فػػي 

 .ىذا المجاؿ كذلؾ في كؿ مف القضاء الإدارم الفرنسي كالسكرم
 التكييف القانوني لمس ب في قرار المنفعة العامة من موقف القضاء الإداري الفرنسي-1

( الػذم كانػت GOMELحكمػو الشػيير ) 1914مجمس الدكلػة الفرنسػي عػاـ  أصدر
تػػػػػدكر كقائعػػػػػو حػػػػػكؿ رفػػػػػض الإدارة مػػػػػنح التػػػػػرخيص بالبنػػػػػاء لأحػػػػػد المػػػػػكظفيف فػػػػػي ميػػػػػداف 

Beauveau  الأثريػػة التػػي يجػػب المحافظػػة عمييػػا, إلا أف باعتبػػار ىػػذا الميػػداف مػػف المكاقػػع
 .(1)المجمس ألغى ىذا القرار بعد أف اتضح لو أف ىذا الميداف لا يعتبر مكقعان أثريان 
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كمنػذ ىػذا التػاريخ بػدأ مجمػس الدكلػػة الفرنسػي رقابتػو عمػى التكييػؼ القػانكني لمكقػػائع, 
رقابتػػو عمػػى تكييػػؼ  ثػػـ بعػػد ذلػػؾ تعػػددت المجػػالات التػػي قػػرر القضػػاء الإدارم فييػػا بسػػط

فقػػػػػػد امتػػػػػػدت رقابتػػػػػػو عمػػػػػػى التحقػػػػػػؽ مػػػػػػف صػػػػػػحة إعػػػػػػلاف صػػػػػػفة الاسػػػػػػتعجاؿ  ,(1)الكقػػػػػػائع
qualification ďurgence)(2)( في قرار المنفعة العامة. 

مجمػػس الدكلػػة, حتػػى أطمػػؽ الفقيػػاء قبػػؿ كلقػػد اتسػػع نطػػاؽ ىػػذه الرقابػػة بعػػد ذلػػؾ مػػف 
(controle normal)عمى ىذه الرقابػة اسػـ الرقابػة العاديػة 

ككػذلؾ امتػدت رقابػة مجمػس  (3) 
الدكلة الفرنسي إلى مدل تكافر كصػؼ المنفعػة العامػة فػي المشػركع المزمػع إقامتػو مػف قبػؿ 
الإدارة, فقػػد قضػػى مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي بػػأف مشػػركع إنشػػاء أحػػد المطػػارات يعػػد فػػي ذاتػػو 

إقامتػػو,  مػػف أعمػػاؿ المنفعػػة العامػػة بصػػرؼ النظػػر عػػف الظػػركؼ المحيطػػة بػػو,مثؿ مكػػاف
كلػػذلؾ رفػػض المجمػػس الطعػػف المقػػدـ مػػف بعػػض الأفػػراد فػػي مشػػركعية قػػرار المنفعػػة العامػػة 

 .(4)في ىذه الحالة
كمػػػا قػػػرر المجمػػػس أيضػػػان أف قػػػرار المحػػػافظ بتقػػػدير المنفعػػػة العامػػػة بالنسػػػبة لقطعػػػة 

( كالػػذم تطمػػب H. L. Mأرض لإقامػػة عػػدة مسػػاكف عمييػػا بإيجػػار مػػنخفض التكػػاليؼ )
غاءه اسػتنادان إلػى سػبؽ طمبيػا التػرخيص بإقامػة نفػس المشػركع, ىػك قػرار مشػركع الطاعنة إل

 .(5)إذ أف المشركع المطمكب إقامتو يحقؽ المنفعة العامة
كبشػػكؿ عػػاـ, نسػػتطيع القػػكؿ أف اتسػػاع فكػػرة المنفعػػة العامػػة شػػممت كػػؿ عمميػػة ذات 

تػو إلا عمػى التكييػؼ نفع عاـ, كلكف مجمس الدكلة الفرنسي حتى ىذه المرحمػة لػـ يعمػؿ رقاب
القػػػانكني لمكقػػػائع المككنػػػة لسػػػبب قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة, أم رقابػػػة مشػػػركعيتو, كبالتػػػالي لػػػـ 
يتػػدخؿ بدراسػػة الظػػركؼ الكاقعيػػة المحيطػػة بالمشػػركع كالتػػي حممػػت الإدارة عمػػى اتخػػاذ قػػرار 

ممنفعػػػة المنفعػػػة العامػػػة, كبػػػذلؾ لػػػـ يتػػػدخؿ فػػػي تقػػػدير الإدارة لملاءمػػػة عمميػػػة نػػػزع الممكيػػػة ل
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رقابػػة تفسػػير بأنيػػا رقابػػة القضػػاء الإدارم فييػػا بكصػػؼ ىػػذه المرحمػػة  اتسػػمتالعامػػة, لػػذلؾ 
 .(1)القانكف لا أكثر

 من التكييف القانوني لمس ب في قرار المنفعة العامة موقف القضاء الإداري السوري-1
المنفعػػػة العامػػػة بدقػػػة, أك أف يقػػػؼ عمػػػى  تحديػػػدالقاضػػػي الإدارم  ىقػػػد يصػػػعب عمػػػ

كىػػػذا الأمػػػر  ,بالمركنػػػة كسػػػعة المػػػدلكؿ تتصػػػؼباعتبػػػار أف فكػػػرة المنفعػػػة العامػػػة  ,عتيػػػاطبي
أك صػعكبة التحديػػد المسػبؽ مػػف قبػػؿ  ,ليػػا المبػررةيػؤدم إلػػى صػعكبة الكقػػكؼ عمػى الكقػػائع 

يقتصػػػر القاضػػػي الإدارم فػػػي بحثػػػو عمػػػى مػػػا تدعيػػػو  لػػػذلؾ, (2)القاضػػػي لمثػػػؿ تمػػػؾ الكقػػػائع
أيػان كػاف مػدل الدقػة كالكضػكح فػي  ,ليذه الكقػائع القانكنيكصؼ الإدارة مف كقائع, فيراقب ال
 .  المشرعتحديد الغاية التي قصدىا 

فػػإف ىػػذه الرقابػػة تعتبػػر قيػػدان لمحػػد مػػف ىػػذه السػػمطة التقديريػػة  ,مػػف أمػػر يكػػف كميمػػا
كبالتالي تصبح ضػمانة لحمايػة ممكيػة  ,استعماليا كأضرت بحقكؽ الأفراد أساءتل دارة إذا 

 الأفراد.
رقابتو عمى التكييؼ القانكني لمكقائع المككنػة لػركف  مجمس الدكلة السكرم مارسفقد 

بعػدـ  فػأقر , كفػي مرسػكـ الاسػتملاؾ بشػكؿ خػاص,(3)السبب في القرار الإدارم بشكؿ عػاـ
المككنػة لػركف  الكقػائعالغاية فػي  فرتكافر كصؼ المنفعة العامة مف خلاؿ مراقبتو لمدل تكا

 السبب.
ا إذا كانت ىذه الكقائع تصمح قانكنان لدعـ القرار المطعػكف فيػو, كمػا فراح يفحص م 

صدار قرارىػا قانكنيػان كضػمف إطػار مػا ييػدؼ إليػو لإإذا كاف السبب الذم تذرعت بو الإدارة 
 المشركع أـ لا؟

                                                 
(

1
) Hostieu (R ené)، Code De Ľexpropriation، O. P. Cit. P 15. 

2
(، الاتجاهات المتطورة في قضاء مجمس الدولة الفرنسي لمحد من سمطة الإدارة محمدد.  طي  )رمضان  (

 .131ص ،1443منها، دار النهضة العر ية، القاهرة،   التقديرية وموقف مجمس الدولة المصري

3
، أشار إليها د. طم ة 1411لعام  13و 12و 11و 12و 13المحكمة الإدارية العميا السورية في قراراتها  (

 .142)ة د الله(، مرجع سا ق، ص
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كقػػد كجػػدنا عػػدة أحكػػاـ لمجمػػس الدكلػػة السػػكرم أعمػػف فييػػا إلغػػاء قػػرارات الاسػػتملاؾ 
لمتمثمػة بالمشػركع كالػذم صػدر مػف أجمػو قػرار الاسػتملاؾ لا يتفػؽ مػع لأف الكاقعة المادية ا

 ومىىن هىىذو الأحكىىام, أحكػػاـ قػػانكف الاسػػتملاؾ, كبالتػػالي لػػـ تتػػكفر فيػػو صػػفة المنفعػػة العامػػة
 :نذكر

   قضية ةقارات خان العسل  حمب:-أ
تػػتمخص كقػػائع ىػػذه القضػػية بػػأف الجيػػة المدعيػػة تممػػؾ عقػػارات فػػي )خػػاف العسػػؿ( 

قامػػت مؤسسػػة الإسػػكاف العسػػكرية بكضػػع يػػدىا عمػػى ىػػذه العقػػارات بػػدكف حػػؽ, بحمػػب كقػػد 
يػػلات سػػكنية, كذلػػؾ قبػػؿ ڤكأنشػػأت عمييػػا مبػػافع ىػػي عبػػارة عػػف  4/3/1985كذلػػؾ بتػػاريخ 

صػػػػػدكر قػػػػػرار الاسػػػػػػتملاؾ, كبعػػػػػد أف باعػػػػػػت الفػػػػػيلات أصػػػػػدرت قػػػػػػرار اسػػػػػتملاؾ بتػػػػػػاريخ 
سػػػتملاؾ, كخاصػػػة بأسػػػمكب , الػػػذم يعتبػػػر مخالفػػػة صػػػريحة لأحكػػػاـ قػػػانكف الا3/2/1998

التصػػرؼ بالمبػػاني فإنػػو لا يمػػت بصػػمة إلػػى أم نفػػع عػػاـ, كيخرجيػػا عػػف الإطػػار القػػانكني 
 للاستملاؾ.
إلػػى أف التحقػػؽ مػػف مػػدل سػػلامة بحكميػػا  (1)المحكمػػة الإداريػػة العميػػاتكصػػمت لقػػد 

 الأسػػباب التػػي ارتكػػف إلييػػا الحكػػـ الطعػػيف, كمػػف مػػدل بػػراءة قػػرار الاسػػتملاؾ الطعػػيف مػػف
عيػػكب الانعػػداـ, ىػػي فػػي جكىرىػػا مسػػائؿ فنيػػة يتطمػػب استكشػػاؼ كنييػػا الرجػػكع إلػػى تقريػػر 
الخبػػػرة الفنيػػػة التػػػي أجرتيػػػا المحكمػػػة التػػػي أصػػػدرت الحكػػػـ الطعػػػيف كالتػػػي ضػػػربت عنيػػػا 
صفحان, حيف أعرضت عف الأخذ بالنتائ  التي خمصػت إلييػا, كبعػد دراسػة المحكمػة لمخبػرة 

تملاؾ الطعػيف يعتبػر غيػر منطبػؽ مػع الكاقػع الػذم صػدر مػف الفنية, اعتبرت أف قرار الاسػ
أجمػػو, كمػػف حيػػث أنػػو فػػي ىػػدل النتػػائ  التػػي انتيػػى إلييػػا تقريػػر الخبػػرة, يتضػػح بجػػلاء أف 
قػػرار الاسػػػتملاؾ المطعػػػكف فيػػػو قػػػد صػػػدر مشػػكبان بعيػػػكب تيػػػكم بػػػو إلػػػى درؾ الإلغػػػاء فيمػػػا 

 تضمنو مف استملاؾ لمعقارات محؿ النزاع.
كمػػػة مبػػػرزة دكر القضػػػاء الإدارم الحػػػازـ فػػػي الرقابػػػة عمػػػى أم خػػػركج ثػػػـ تتػػػابع المح

لػػ دارة عػػف أحكػػاـ قػػانكف الاسػػتملاؾ, مبينػػة أنػػو مػػف المتعػػذر الإغضػػاء عػػف المثالػػب التػػي 

                                                 
0
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أحاطػػت بػػالقرار الاسػػتملاكي الطعػػيف, كفػػي ضػػكء المعطيػػات كالكقػػائع الماثمػػة فػػي القضػػية 
نيػػا بالقسػػطاس المسػػتقيـ, ابتغػػاء الحػػؿ مكضػػكع البحػػث التػػي يتػػكلى القضػػاء تمحيصػػيا ككز 

الذم يقيـ التكازف الحػؽ بػيف إعمػاؿ حكػـ القػانكف كدكف الحيػؼ عمػى حقػكؽ الطػرفيف, طبقػان 
لمػػني  الأصػػيؿ الػػذم يمتزمػػو القضػػاء فػػي معالجتػػو لممعضػػلات التػػي تعػػرض عميػػو, كالتػػي 

سػمؼ بيانػو يكػكف  تختمػؼ فييػا الأنظػار بػيف الإدارة كالأفػراد, كمػف حيػث أنػو ترتيبػان عمػى مػا
طعف الجية المدعية قائمان عمى أساس سميـ مف الكاقع كسند قكيـ مػف القػانكف, كىػك تحقيػؽ 

 بالقبكؿ كيغدك الحكـ الطعيف الذم خرج عف محجة السداد خميقان بالإلغاء.
كبػػذلؾ مارسػػت المحكمػػة الإداريػػة العميػػا رقابػػة التكييػػؼ القػػانكني عمػػى الكقػػائع عنػػدما 

ا إلػػى اعتبػار مشػركع الإدارة )مؤسسػة الإسػػكاف العسػكرية( لػـ يتػكفر فيػػو اسػتندت فػي حكميػ
صػػفة النفػػع العػػاـ بمخالفتػػو لأحكػػاـ قػػانكف الاسػػتملاؾ, كبالتػػالي لمجانبػػة الغايػػة التػػي قررىػػا 

 المشرع لمرسكـ الاستملاؾ.
 منطقة الحماية الخضراء الزراةية  دير الزورقضية  -ب

نػػة ديػػر الػػزكر كضػػع يػػده عمػػى عقػػار مػػف كتػػتمخص كقػػائع القضػػية بػػأف مجمػػس مدي
المنطقػػػة العقاريػػػة الرابعػػػة بػػػدير الػػػزكر, كعمػػػد إلػػػى زراعتػػػو بالأشػػػجار الحراجيػػػة دكف سػػػبب 
مشػػركع, كلمػػا بػػادرت الجيػػة المدعيػػة إلػػى المجػػكء إلػػى القضػػاء العػػادم مطالبػػة الإدارة بػػأجر 

دارة حيػػاؿ المثػػؿ كبػػالتعكيض عػػف العطػػؿ كالضػػرر الػػذم حػػاؽ بيػػا نتيجػػة لتصػػرؼ جيػػة الإ
عقارىػػػػا محػػػػؿ النػػػػزاع, ككػػػػاف رد فعػػػػؿ جيػػػػة الإدارة عمػػػػى ذلػػػػؾ مبادرتيػػػػا اسػػػػتملاؾ العقػػػػار 

/فطمبػػت 1979لعػػاـ  68المػػذككر ابتغػػاء تقسػػيمو كتنظيمػػو كفقػػان لأحكػػاـ القػػانكف ذم الػػرقـ/
 الجية المدعية مف المحكمة إعلاف انعداـ قرار الاستملاؾ.

ى أسػباب مفادىػا أف الكاقػع الماثػؿ لمعقػار كقد ارتكنػت الجيػة المدعيػة فػي دعكاىػا إلػ
مكضػػػػكع الػػػػدعكل غيػػػػر مشػػػػمكؿ بأحكػػػػاـ القػػػػانكف المػػػػذككر, لأف ىػػػػذا القػػػػانكف إنمػػػػا يشػػػػمؿ 
العقارات غير المقسمة كغير المنظمة, بينما العقار محؿ النزاع ىك مقسـ كمنظـ ككاقع فػي 

نػػػػع فييػػػػا إفػػػػراز المنطقػػػػة الخضػػػػراء الزراعيػػػػة المعركفػػػػة بمنطقػػػػة الحمايػػػػة, كىػػػػي منطقػػػػة يم
العقػػػارات كالأراضػػػي إلػػػى قطػػػع معػػػدة لمبنػػػاء, كىػػػذا مػػػا أكػػػده الخبيػػػر الػػػذم انتدبتػػػو محكمػػػة 

 القضاء الإدارم لمتحقؽ مف كاقع الحاؿ.
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كتتابع المحكمة الإدارية العميا قكليا )كلكف الحكـ الطعيف عمى ما يبدك كقػد أغضػى 
لقػػكؿ أف العقػػار, بحسػػب قيػػده عػػف المعطيػػات التػػي تضػػمنيا تقريػػر الخبػػرة, إذ ذىػػب إلػػى ا

نمػػا ىػػك عرصػػة معػػدة لمبنػػاء, كأف انتفػػاء تقسػػيمو ك  العقػػارم, لا يشػػير إلػػى أنػػو مقسػػـ مػػنظـ كا 
 1979/ لعػػاـ68يجعمػػو داخػػلان فػػي منػػاطؽ التكسػػع العمرانػػي المشػػمكلة بأحكػػاـ القػػانكف رقػػـ/

تػي نسػبتيا كخمصت مف ذلؾ إلى اعتبار قرار الاستملاؾ المطعكف فيو مبرءان مف العيػكب ال
 الجية  المدعية...(.

حكػػػـ محكمػػػة  إلػػػى مخالفػػػة 1995لعػػػاـ  (1)محكمػػػة الإداريػػػة العميػػػالػػػذلؾ خمصػػػت ال
القضاء الإدارم التي استندت لكصؼ العقار عمى ما جاء ببيػاف القيػد العقػارم بأنػو عرصػة 

الفعمػػي  معػػدة لمبنػػاء, بينمػػا كػػاف قػػرار المحكمػػة الإداريػػة العميػػا بأنػػو يجػػب المجػػكء إلػػى الكاقػػع
لمعقار, كرأم الخبير كاف كاضحان في ىذا المجاؿ بأنػو مقسػـ كمػنظـ ككاقػع ضػمف المخطػط 

 .1979لعاـ  68التنظيمي في منطقة الحماية, كأنو لا يمكف خضكعو لأحكاـ قانكف 
كتأييػػػدان لػػػذلؾ, انتيػػػت المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا فػػػي ىػػػذه القضػػػية إلػػػى أنػػػو مادامػػػت 

/ لعػاـ 68كفقػان لأحكػاـ القػانكف رقػـ /- بتغػي مػف اسػتملاؾ العقػاراتالكحدات الإدارية إنمػا ت
تحقيؽ غاية محددة ىي تخطيط تمؾ العقارات كتقسيميا إلػى مقاسػـ جػاىزة لمبنػاء  - 1979

كتأميف المرافؽ ليا, ككانػت ىػذه الغايػة متعػذر تحقيقيػا فػي صػدد اسػتملاؾ العقػار مكضػكع 
كاـ القانكف المذككر في اسػتملاؾ العقػار المعنػي الدعكل الأمر الذم يجعؿ الاستناد إلى أح

منيار الأساس بالنظر إلى امتناع بمكغ اليدؼ مف الاستملاؾ الذم قصده القػانكف المػذككر 
بشػػػػأف السػػػػكف, لػػػػذلؾ بنػػػػاء عمػػػػى ىػػػػذه المعطيػػػػات قػػػػررت المحكمػػػػة إعػػػػلاف انعػػػػداـ قػػػػرار 

 الاستملاؾ.
 المصرف الزراةي التعاوني  الز دانيقضية  -ج

المصػػػػػرؼ الزراعػػػػػي التعػػػػػاكني مػػػػػف الجيػػػػػات  (2)محكمػػػػػة الإداريػػػػػة العميػػػػػاالاعتبػػػػػرت 
/ مػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ, ليػػذا فػػإف اسػػتملاؾ عقػػار لإشػػادة فػػرع 2المشػػمكلة بػػنص المػػادة /
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لممصرؼ الزراعي التعاكني بمدينة الزبداني, ىػك اسػتملاؾ مشػركع باعتبػاره مشػمكلان بمفيػكـ 
, فينػػا تقػػرر (1)الثالثػػة مػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ الحػػاليالنفػػع العػػاـ فػػي الفقػػرة /ب/ مػػف المػػادة 

 المحكمة بأف ىذا المشركع مشمكؿ بمفيكـ النفع العاـ أم ينطبؽ عميو كصؼ النفع العاـ.
 قضية وزارة الأوقاف  استملاك ةقارات لغاية السياحة-د

تملاؾ عقػػػارات لغايػػػة اعتبػػػرت المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا أف قيػػػاـ كزارة الأكقػػػاؼ باسػػػ 
يتصػػػؼ بػػػالنفع العػػػاـ, فقػػػد قضػػػت بػػػأف اشػػػتراؾ كزارة الأكقػػػاؼ بالاسػػػػتملاؾ لسػػػياحة إنمػػػا ا

العمرانػػي ينسػػجـ مػػع الأحكػػاـ القانكنيػػة الآيمػػة إلػػى الحفػػاظ عمػػى أمكاليػػا كاسػػتثمارىا, الأمػػر 
الػػذم نػػص عميػػو قانكنيػػا, كمػػا يخػػدـ الغايػػة الأساسػػية التػػي فػػي الأصػػؿ أنشػػئت مػػف أجميػػا 

, أم أنػػػو يتصػػػؼ بػػػالنفع العػػػاـ مؤسسػػػة حقكقيػػػة, كػػػالكقؼ  الػػػذم يػػػؤكؿ نفعػػػو عمػػػى العمػػػكـ
 .  (2)بكصفو كقفان خيريان تستفيد منو كؿ فئات الشعب

 قضية مشروع إنشاء مق رة  -هى
كفي حكـ لمحكمة القضػاء الإدارم التػي تضػفي فيػو صػفة المشػركعية عمػى مشػركع 

سػػكرم, حيػػث اعتبػػرت أف إنشػاء مقبػػرة بأنػػو مػػف مشػػاريع النفػػع العػػاـ التػػي قصػػدىا المشػػرع ال
الاسػػتملاؾ الجػػارم عمػػى العقػػارات محػػؿ الػػدعكل بقصػػد تنفيػػذ مشػػركع إنشػػاء مقبػػرة لصػػالح 
البمدية المدعى عمييا, إنما يعتبر استملاكان مف أجؿ تنفيذ مشركع ذم نفػع عػاـ عمػى النحػك 

 .(3)1983/ لعاـ 28/ مف قانكف الاستملاؾ رقـ /3المقصكد بالمادة /

                                                 
0

فقرة ب، إنشاء دور الع ادة والثكنات العسكرية والمطارات والمرافئ والسكك الحديدية والمخافر  1المادة  (
والمستشفيات والمراكز الصحية والمدارس والمعاهد والجامعات والمذا ح ودور الأيتام وملاجئ العجزة وأ نية 

والمنشآت الخاصة  حزب ال عث العر ي الاشتراكي والمنظمات الشع ية التي المراكز الثقافية والأندية الرياضية، 
يتطم ها تحقيق مهام هذو الجهات، و شكل ةام جميع الم اني والإنشاءات التي تخصص للأةمال العامة أو 

 المنافع العامة.

2
 ادئ القانونية . مجموةة الم1423لعام  123/ في الطعن رقم 112قرار المحكمة الإدارية العميا رقم / (

 لممحكمة الإدارية العميا، مرجع سا ق.

3
، مجمة المحامون، مرجع سا ق، 13/4/1442تاري   133/1/قرار/1311محكمة القضاء الإداري، القضية/ (

 .211، ص13، السنة 144لعام  3، 2العددان 
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اء الإدارم السكرم بكصفو مشركع المقبرة مف مشػاريع النفػع العػاـ كبذلؾ يككف القض
التي ييدؼ إلييا المشػرع, إنمػا يكػكف قػد مػارس رقابتػو عمػى ركػف السػبب المتمثػؿ بػالتكييؼ 

 القانكني لمشركع المقبرة. 
كخلاصػػة القػػكؿ, أف مجمػػس الدكلػػة امتػػدت رقابتػػو إلػػى الكصػػؼ القػػانكني لمكقػػائع أم 

في قرار نزع الممكية, كبالتػالي ىػك يراقػب فكػرة المنفعػة العامػة نفسػيا  كصؼ المنفعة العامة
ينػاؾ رأم لمجمػس الدكلػة فػي ىػذا الخصػكص حيػث اعتبػر ف كىي فكرة عامة قابمة لمتطػكر.

أف عبػػػػارة المشػػػػاريع ذات النفػػػػع العػػػػاـ تشػػػػمؿ فػػػػي عمكميػػػػا اسػػػػتملاؾ العقػػػػارات مػػػػف أجػػػػؿ 
الدكلػة السػكرم دكره باعتبػار المشػركع  كبػذلؾ يمػارس مجمػس, (1)تخصيصيا مقالب لمقمامػة

 مف المشاريع ذات النفع العاـ التي نص عمييا المشرع أك ليس كذلؾ. 
كالكاقػػػع أف فكػػػرة المنفعػػػة العامػػػة قػػػد تكسػػػعت كثيػػػران حتػػػى أصػػػبحت تنطبػػػؽ عمػػػى أم 

لػػذلؾ كػػاف لابػػد أف يتػػابع القضػػاء الإدارم لمصػػمحة العامػػة كمػػا تراىػػا الإدارة, عمػػؿ يخػػدـ ا
رقابتػػػو عمػػػى السػػػمطة التقديريػػػة لػػػ دارة, كلكػػػف ىػػػذه المػػػرة إلػػػى مػػػا كػػػاف يعتبػػػر سػػػابقان  امتػػػداد

خطكطػان حمػػراء لا يسػتطيع القضػػاء الإدارم الاقتػراب منيػػا, مػع ملاحظػػة أف مجمػس الدكلػػة 
السػػكرم لػػـ يفصػػح عػػف ذلػػؾ صػػراحة, بسػػبب التجائػػو إلػػى حجتػػو التقميديػػة بػػأف المشػػرع لػػـ 

لػـ  -كخاصة الفرنسػي -لكف سنجد أف القضاء الإدارم ينص صراحة عمى عيب السبب, ك 
يعد يكتفي برقابتػو عمػى الكجػكد المػادم لمكقػائع كالتكييػؼ القػانكني ليػذه الكقػائع, بػؿ امتػدت 
رقابتػػو إلػػى دراسػػة الظػػركؼ المحيطػػة بالمشػػركع, أم رقابػػة القضػػاء الإدارم عمػػى الملاءمػػة 

 .في قرار المنفعة العامة
   لملاءمة في قرار المنفعة العامةالرقا ة ةمى ا ثالثاً:

قتصػػػر عمػػػى الكجػػػكد المػػػادم تالسػػػبب  ركػػػفأف رقابػػػة القضػػػاء الإدارم عمػػػى  المبػػػدأ
بتقػػدير ملاءمػػة القػػرار لمكقػػائع  المختصػػةلمكقػػائع كصػػحة تكييفيػػا القػػانكني, كالإدارة كحػػدىا 

مسػػألة لػػيس لمجمػػس الدكلػػة أف يتصػػدل ل كبالتػػاليالتػػي حممػػت الإدارة عمػػى إصػػدار القػػرار, 
كبالتػػػالي يحظػػػر عمػػػى القضػػػاء الإدارم بحػػػث أىميػػػة أك خطػػػكرة السػػػبب كتقػػػدير الملاءمػػػة, 

                                                 
0

لاستملاك، مرجع ، منشور في كتاب سموم )ص حي(، شرح قانون ا1422لعام  22رأي مجمس الدولة رقم  (
 .12سا ق، ص
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مػػػدل الػػػتلاؤـ بػػػيف السػػػبب كبػػػيف القػػػرار الإدارم المتخػػػذ بنػػػاءن عميػػػو, لأف مجػػػاؿ الملاءمػػػة 
كالسمطة التقديرية ىي ل دارة, فمػك قػاـ القاضػي الإدارم برقابػة أىميػة كخطػكرة الكقػائع التػي 

يا الإدارة تبريران لقراراتيا كمدل تلاؤميا مع الإجراء المتخذ عمى أساسػيا لأصػبح استندت إلي
لممشػػركعية, كبػػذلؾ لا يفصػػؿ فػػي المنازعػػات الإداريػػة عمػػى  ان لمملاءمػػة كلػػيس قاضػػي ان قاضػػي

أسػاس النظػػر إلػػى قكاعػػد القػانكف فحسػػب, بػػؿ بػػالنظر أيضػان إلػػى الظػػركؼ المحيطػػة بػػالقرار 
لػػى مػػدل تقػػدير الإدارة ليػػذه الظػػركؼ, كبنػػاءن عمػػى ىػػذه الرقابػػة الجديػػدة لمقاضػػي  الإدارم كا 

 .  (1)الإدارم شبيو البعض بالرئيس الإدارم الأعمى
مػػػػف ىػػػػذا المبػػػػدأ العػػػػاـ, كىػػػػك  ,كبػػػػالرغـ مػػػػف ذلػػػػؾ فػػػػإف القضػػػػاء الإدارم, اسػػػػتثناء ن

دارة الاقتصار فقط بالرقابة عمى حالتي التحقؽ مػف الكجػكد المػادم لمكقػائع التػي اتخػذتيا الإ
أساسان لقرارىا كصحة تكييفيا القانكني, فقد أجاز لنفسػو تقػدير أىميػة الكقػائع كمػدل تناسػبيا 
مػػػع القػػػرار المتخػػػذ عمػػػى أساسػػػيا, كذلػػػؾ عنػػػدما تكػػػكف ىػػػذه الملاءمػػػة شػػػرطان مػػػف شػػػركط 

عمػػػى القاضػػػي الإدارم دراسػػػة ىػػػذه الملاءمػػػة لمتحقػػػؽ مػػػف كجكدىػػػا, كبالتػػػالي ك المشػػػركعية 
دارم مػػػػف ضػػػػركرة كلػػػػزكـ اتخػػػػاذ القػػػػرار الإدارم, كىػػػػؿ تتناسػػػػب ىػػػػذه يتحقػػػػؽ القاضػػػػي الإ

 الضركرة مع الحالة التي تكاجييا الإدارة.
كالكاقػػػع أنػػػو لا يكجػػػد معيػػػار محػػػدد لمتفريػػػؽ بػػػيف الملاءمػػػة القانكنيػػػة كبػػػيف الملاءمػػػة 

نمػػا ىػػذا الأمػػر متػػركؾ لمقاضػػي الإدارم, لػػذلؾ  أف القضػػاء الإدارم متػػردد  نجػػدالصػػرفة, كا 
 الملاءمة, فأحيانان يرفضو كأحيانان أخرل يراقبو. رقابةسـ مكضكع في ح

إذان نخمص إلػى أف المرحمػة الثالثػة مػف رقابػة القضػاء الإدارم عمػى ركػف السػبب فػي 
قػػرار المنفعػػة العامػػة تعتبػػر قمػػة التطػػكر لرقابػػة القضػػاء الإدارم عمػػى قػػرار المنفعػػة العامػػة 

بالتحقؽ مػف الكجػكد المػادم لمكقػائع كصػحة تكييفيػا كبالتالي لـ يعد القاضي الإدارم يكتفي 
التأكد مف أف المشركع الذم سػتقيمو الإدارة, كالػذم  حد القانكني, بؿ تطكر حتى كصؿ إلى

 مػػا قػػد يترتػػب عميػػو مػػف عيػػكب كمضػػار, يحقػػؽ مزايػػا كفكائػػد تفػػكؽ, ىػػك سػػبب نػػزع الممكيػػة
, كىػػذا مػػا يسػػمى نظريػػة كىػػذه الفكػػرة ىػػي آخػػر مػػا تكصػػؿ إليػػو القضػػاء الإدارم مػػف تطػػكر

   المكازنة بيف المنافع كالأضرار.
                                                 

0
 .122د.  طي  )رمضان محمد(، مرجع سا ق، ص (
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لذلؾ سػندرس ىػذا التطػكر الػذم كصػؿ إليػو مجمػس الدكلػة الفرنسػي فػي ىػذا المجػاؿ 
 :عمى النحك التاليثـ مدل تطبيؽ ىذه النظرية في سكريا, كذلؾ 

   موقف القضاء الإداري الفرنسي -1
تتعسػػػػؼ باسػػػػتعماؿ كسػػػػيمة نػػػػزع  مجمػػػػس الدكلػػػػة الفرنسػػػػي أف الإدارة قػػػػدبػػػػدأ يلاحػػػػظ 

الممكيػة, كتحتمػي كراء فكػػرة المنفعػة العامػة المرنػػة, كالتػي يصػعب تقػػديـ الػدليؿ عمػى إثبػػات 
 عيب الغاية.

لذلؾ, كبخطكة جريئة لجػأ مجمػس الدكلػة الفرنسػي إلػى عيػب السػبب المتمثػؿ بابتػداع 
ف, كىػي نظريػة نظرية جديػدة تعتبػر أخطػر مػا تكصػؿ إليػو مجمػس الدكلػة الفرنسػي حتػى الآ

المكازنػػة بػػيف المنػػافع كالأضػػرار أك المكازنػػة بػػيف التكػػاليؼ كالمزايػػا, لػػذلؾ تعػػد ىػػذه النظريػػة 
 محكر فكرة الملاءمة في قرار المنفعة العامة.

لذلؾ سنتحدث عف مفيكـ نظرية المكازنة بيف المنافع كالأضػرار, ثػـ عػف تقػدير ىػذه 
 اليا بيف مؤيد كمعارض.النظرية مف قبؿ الفقياء الذيف انقسمكا حي

 ى مفهوم نظرية الموازنة  ين المنافع والأضرار:أ
 ابتدع مجمس الدكلة الفرنسي نظرية المنافع كالأضرار التي صاغيا بما يمي: 

لا يمكػػػف قانكنػػػان اعتبػػػار عمميػػػة نػػػزع الممكيػػػة محققػػػة لممنفعػػػة العامػػػة إلا إذا كانػػػت )
, كما تتطمبو مػف تكػاليؼ ماليػة, ككػذلؾ مػا الأضرار التي تمحؽ الممكية الخاصة مف جرائيا

يحتمؿ أف ينت  عنيػا مػف مضػار اجتماعيػة, لا تتجػاكز بشػكؿ مبػالر فيػو المزايػا أك المنػافع 
 .  (1)(التي يمكف أف تترتب عمييا

كتعػػد ىػػذه النظريػػة تطػػكران ممحكظػػان فػػي مسػػيرة مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي, لأف القاضػػي 
لمحالة الكاقعية كتكييفيا القانكني كالتي تشػكؿ سػبب قػرار الإدارم كاف يراقب الكجكد المادم 

مػدل المنفعػة العامػة التػي  ظكران عمى القاضػي الإدارم أف يػزيفالمنفعة العامة, أم كاف مح
 فقػد تؤدم إلى إشباع حاجة مف حاجات أفراد المجتمع, أما بعد تبنػي المجمػس ىػذه النظريػة

                                                 
1
) (une opération peut être légalement declarée si les atteintes à la Propriété Privée, 

le côut financier et éventuellement les inconvénients ďordre social qú elle 

comporte ne sont pas excéssiffs eu égard à Ľintérêt qú elle present). 
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كيػة بطريقػة يػزف فييػا كػؿ المعطيػات التػي أصبح يػدرس منػافع كأضػرار محػؿ قػرار نػزع المم
أمامػػػو, سػػػكاء اقتصػػػادية أك اجتماعيػػػة أك بيئيػػػة, فػػػإذا تكصػػػؿ إلػػػى أف الأضػػػرار أكبػػػر مػػػف 

 المنافع, قضى بإلغاء قرار المنفعة العامة.
 أحكام مجمس الدولة الفرنسي المتعمقة  تط يق نظرية الموازنة: -ب

كػف السػبب فػي قػرار المنفعػة العامػة لقد اتسعت رقابػة مجمػس الدكلػة الفرنسػي عمػى ر 
بالاسػػتناد إلػػى نظريػػة المكازنػػة, كبنػػاءن عمػػى ذلػػؾ أصػػدر أحكامػػان بإلغػػاء قػػرار المنفعػػة العامػػة 
مرجحػػان فييػػا التكػػاليؼ كالأضػػرار عػػف المزايػػا كالمنػػافع, كأحكامػػان أخػػرل رفػػض إلغػػاء قػػرارات 

بعػض الأحكػاـ الشػييرة التػي المنفعة العامة مرجحان فييػا المزايػا عمػى التكػاليؼ, كنسػتعرض 
 .(1)أصدرىا المجمس في ىذا الخصكص

 ( Ville nouvelle Estقضية المدينة الجديدة شرقاً ) -1
تػػػػػتمخص كقائعيػػػػػا بػػػػػأف كزيػػػػػر التخطػػػػػيط كالتعميػػػػػر كػػػػػاف قػػػػػد أصػػػػػدر قػػػػػراران بتػػػػػاريخ 

بإقامة مجمع جامعي كآخر سكني لإقامػة الطػلاب خػارج مدينػة )ليػؿ(, الأمػر  3/4/1968
ىكتػػػاران مػػػف الأراضػػػي, لػػػذلؾ  588/ منػػػزلان, كمػػػا يقػػػرب مػػػف 88طمػػػب نػػػزع ممكيػػػة /الػػػذم ت

طعنػػت جمعيػػة الػػدفاع عػػف منػػازؿ السػػكاف المػػراد نػػزع ممكيػػتيـ فػػي القػػرار السػػابؽ بالإلغػػاء, 
زالػة عػدد  مستندة في ذلؾ عمى التكاليؼ الباىظة لممشركع, كما يؤدم إليو مف نػزع ممكيػة كا 

حديث البناء, بؿ إف بعضان منيا كاف قػد أقػيـ كفقػان لتػراخيص كبير مف المنازؿ كاف بعضيا 
بناء لـ يمض عمييا أكثر مف عاـ, فضلان عف أف تغيير مسار طريؽ السػيارات كػاف يسػمح 
بتفػػادم ذلػػؾ اليػػدـ, كأف ذلػػؾ كمػػو ينػػزع عػػف المشػػركع صػػفة المنفعػػة العامػػة, كيتعػػيف مػػف ثػػـ 

 .(2)إلغاء قرار إعلاف المنفعة العامة محؿ الطعف
بيد أف مجمس الدكلة الفرنسي انتيى إلى أنو بالنظر إلى أىميػة المشػركع, فمػيس مػف 
شػػػأف التكػػػاليؼ التػػػي يتطمبيػػػا أك الاعتػػػداء عمػػػى الممكيػػػة الخاصػػػة أف تسػػػحب منػػػو المنفعػػػة 

 .(3)العامة
                                                 

0
 .12د. ة د المطيف )محمد(، مرجع سا ق ، ص (

(
2
)C. E 28 Mai. 1971, Féderation de defense des Personnes concernées Par le proget 

(Ville nouvelle Est) Rec. P. 409 concl. Braibant. 
(

3
)les grands arrêts de la jurisprudence administrative Par. long. Weil, Braibant, 

8éd, Sirey, Paris 1984, P 555. 
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كنسػػتخمص مػػػف ىػػػذه القضػػػية, أف القاضػػػي الإدارم أدخػػػؿ ضػػػمف دائػػػرة اختصاصػػػو 
لعممية التػي تطالػب الإدارة بيػا, ككازف بينيػا بشػكؿ أقػرب إلػى حؽ تقييـ كافة مزايا كعيكب ا

العمميػػة الحسػػابية, كأنػػو لػػـ يعػػط الضػػكء الأخضػػر لػػ دارة إلا عنػػدما تأكػػد أف العمميػػة ذات 
رصيد إيجابي, أم أنو لـ يعط ليا ىػذا الضػكء إلا عنػدما تبػيف لػو رجحػاف كفػة المزايػا عمػى 

 .(1)كفة العيكب كالأضرار
( عمػػػى مجمػػػس Braibantالنظريػػػة إثػػػر اقتػػػراح مفػػػكض الحككمػػػة )كقػػػد جػػػاءت ىػػػذه 

الدكلػػة بػػأف لا يكتفػػي المجمػػس بمعرفػػة مػػا إذا كانػػت العمميػػة تمثػػؿ بنفسػػيا منفعػػة عامػػة, بػػؿ 
يجػػب أيضػػان أف يكضػػع فػػي الميػػزاف مضػػارىا مػػع مزاياىػػا كتكاليفيػػا مػػع عائػػدىا, ككمػػا يقػػكؿ 

كر الػػػذم اقتػػػرح بريبػػػاف عمػػػى مجمػػػس الاقتصػػػاديكف: عػػػدـ نفعيػػػا مػػػع نفعيػػػا, كىػػػذا ىػػػك التطػػػ
الدكلػػة المضػػي فيػػو إلػػى نيايتػػو بػػالحكـ بأنػػو سػػيقدر المنفعػػة العامػػة فػػي كػػؿ حالػػة بمراعػػاة 

القاضػي بعػض المعػايير التػي  يجب أف يراعػي ميزاف مزاياىا كمضارىا, كعمى ىذا الأساس
كػذلؾ أف يؤخػذ ستككف في المحؿ الأكؿ طبعان التكاليؼ المالية لمعممية, كلكف مف المناسػب 

في الاعتبار إلى جانب التكمفة المالية لمعممية التكمفػة الاجتماعيػة ليػا, ففػي كقػت يكثػر فيػو 
ف كانػػت نافعػػة مػػف ناحيػػة –السػػؤاؿ عػػف حمايػػة البيئػػة, يجػػب تجنػػب قيػػاـ المشػػركعات   -كا 

 .(2)التي تزيد التمكث في البلاد
( للأمىىراض Saint marie de Ľassomptionقضىىية مستشىىفى سىىانت مىىاري ) -2

 النفسية والعص ية
بػػػػأف الإدارة (3)اكالػػػػذم تػػػػتمخص كقائعيػػػػ 28/18/1972بتػػػػاريخ  الحكػػػػـ فييػػػػا صػػػػدر

انػس ڤأصدرت قراران بإنشاء طريؽ سيارات شماؿ مدينة نيس, الذم ييدؼ لربط منطقة البػرك
La Provance))  بإيطاليا, كذلؾ بالالتفاؼ حكؿ كتمة نيس السكنية, كذلؾ فػي شػأف بعػض

( بػالطرؽ العمرانيػة autorouteاءات الأخرل التي تستيدؼ ربط ىذا الطريػؽ السػريع )الإنش
الداخميػة لمدينػة نػػيس مػف خػلاؿ كصػػمة كتحكيمػة, ككػػاف مػف شػأف ىػػذه الإنشػاءات المقترحػػة 

                                                 
(

1
)CHAPUS (René)، O P. Cit، P 662. 

2
مارسولون،  روس يرفي، جي  ري ان، ترجمة د. أحمد يسري،أحكام الم ادئ في القضاء الإداري الفرنسي  (

 .111، ص1433المعارف، الإسكندرية 

3
 .114س يرفي، جي  ري ان، أحكام الم ادئ في القضاء الإداري الفرنسي، مرجع سا ق، صمارسولون،  رو  (
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( للأمػػػراض Saint marie de Ľassomptionالاعتػػداء عمػػى مستشػػفى سػػػانت مػػارم )
فػػػػي المنطقػػػػة الػػػػذم يعػػػػال  ىػػػػذا النػػػػكع مػػػػف  النفسػػػػية كالعصػػػػبية )كىػػػػك المستشػػػػفى الكحيػػػػد

الأمػػراض(, كيترتػػب عمػػى المشػػػركع المزمػػع إقامتػػو, كىػػك طريػػػؽ السػػيارات, ىػػدـ مبنػػى بػػػو 
ثمػػانكف سػػريران كىػػدـ مطعػػـ المستشػػفى كحرمػػاف المستشػػفى مػػف إقامػػة منشػػآت جديػػدة بقصػػد 
ر التكسػػػع, كحرمانػػػػو أيضػػػػان مػػػػف المسػػػاحات الخضػػػػراء التػػػػي تحػػػػيط بػػػو كمػػػػف أمػػػػاكف انتظػػػػا

 .  (1)السيارات الخاصة بو
كمػػف الملاحػػظ فػػي ىػػذه القضػػية أف ىنػػاؾ مصػػمحتيف عػػامتيف متعارضػػتيف, الأكلػػى 
ىػػػي مصػػػمحة انسػػػياب المػػػركر )إنشػػػاء طريػػػؽ سػػػريع(, كالأخػػػرل تتعمػػػؽ بالصػػػحة العامػػػة, 
كالمعتػػاد أف تتػػكلى الإدارة فػػي ىػػذه الحالػػة الفصػػؿ بػػيف المصػػالح العامػػة المتعارضػػة, كلكػػف 

ة )مكريزك( اقترح عمى المجمس أف يدخؿ فػي رقابتػو لممنفعػة العامػة التػكازف مفكض الحككم
الػػذم يتحقػػؽ بػػيف عناصػػرىا, كأكضػػح أف ىػػذا التكسػػع يفػػرض بكجػػو أكبػػر فػػي كاقعػػة الطعػػف 
لأف كزيػػر الصػػحة العامػػة لػػـ يستشػػر فػػي العمميػػة, بػػؿ كأعػػرب خػػلاؿ إجػػراءات الطعػػف عػػف 

يرفض إقرار المنفعة العامة لمعممية ميمػا  معارضتو, كذلؾ طمب )مكريزك( مف المجمس أف
 كانت فائدتيا إذا كانت ستمحؽ مساسان خطيران بمصمحة عامة ىامة.

مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي أف يػػرجح إحػػدل المصػػمحتيف العػػامتيف عمػػى إذان , كػػاف عمػػى 
الأخػػػرل اسػػػتنادان لنظريػػػة المكازنػػػة, كلقػػػد انتيػػػى إلػػػى تػػػرجيح المصػػػمحة الثانيػػػة لأنيػػػا حيػػػاة 

 ساف كرعايتو تعتمي قمة الأكلكيات.الإن
لػػذلؾ, ألغػػى مرسػػكـ المنفعػػة العامػػة فيمػػا يتعمػػؽ بإنشػػاء تحكيمػػة الطريػػؽ, كبػػذلؾ كػػاف 
القرار الأكؿ لمجمس الدكلة الذم يمغػي بػو قػرار المنفعػة العامػة عمػى أسػاس نظريػة المكازنػة 

 بيف المنافع كالأضرار.
( أصػػبحت نظريػػة Saint marie de Ľassomptionكمنػػذ تػػاريخ ىػػذه القضػػية )

 المكازنػػػػة نظريػػػػة متكاممػػػػة بإضػػػػافة فكػػػػرة الاعتػػػػداء عمػػػػى مصػػػػالح عامػػػػة أخػػػػرل, كأصػػػػبح
لا يمكػػػف تقريػػػر المنفعػػػة العامػػػة لعمميػػػة مػػػا إلا إذا كػػػاف مػػػا تتضػػػمنو مػػػف مسػػػاس بالممكيػػػة 
الخاصػػػػػة كالتكمفػػػػػة الماليػػػػػة كالمضػػػػػار المحتممػػػػػة عمػػػػػى المسػػػػػتكل الاجتمػػػػػاعي أك المسػػػػػاس 

                                                 
(

1
) C. E، 20 Oct, 1972, Hostieu، O P. Cit. P125. 
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ة الأخػػػرل ليسػػػت باىظػػػة بالنسػػػبة إلػػى المصػػػمحة التػػػي يحققيػػػا, كمنػػػذ ذلػػػؾ بالمصػػالح العامػػػ
 الحيف تتردد ىذه الصياغة كمما أراد مجمس الدكلة الفرنسي الاستناد إلى نظرية المكازنة.

 ((guassin قضية -1
فة المنفعػػة العامػػة, صػػ  26/18/1973فػػي حكمػػو المػػؤرخ فػػي رفػػض مجمػػس الدكلػػة

أف إحدل البمديات أرادت إنشػاء مطػار صػغير يخصػص  كتتمخص كقائع قضية ىذا الحكـ,
( كقضػػػى Parthenyنسػػػمة فػػػي منطقػػػة ) 1188ليػػػكاة الطيػػػراف عمػػػى أرض قريػػػة يسػػػكنيا 

المجمس بإلغاء قرار المنفعة العامة, لأنػو لا يحقػؽ الحاجػات الحقيقيػة للأكسػاط الاقتصػادية 
( كىػػػك يسػػػمح Poitiersكػػػـ مطػػػار بكاتييػػػو ) 58فػػػي المنطقػػػة, إذ يكجػػػد عمػػػى بعػػػد أقػػػؿ مػػػف 

لأعضاء نادم الطيػراف المحمػي لممارسػة الرياضػات الجكيػة فػي ظػركؼ أفضػؿ فضػلان عػف 
قمػة عػػدد سػػكاف القريػػة الػػذيف يمارسػػكف ىكايػػة الطيػػراف, كأخيػػران فػػإف تكػػاليؼ العمميػػة لا يكجػػد 
تناسػػػب بينيػػػا كبػػػيف المػػػكارد الماليػػػة لمبمديػػػة, كالتػػػي لػػػف تسػػػتفيد مػػػف إعانػػػات خارجيػػػة ليػػػذا 

شػػػػركع, كمػػػػا أف إنشػػػػاء ىػػػػذا المطػػػػار لا يػػػػؤدم إلػػػػى النيػػػػكض بالاقتصػػػػاد المحمػػػػي ليػػػػذا الم
 المجتمع الصغير.

   (Coquard)قضية  -4
الطعػػػػف المكجػػػػو إلػػػػى حكػػػػـ  17/12/1988فػػػػي /رفػػػػض مجمػػػػس الدكلػػػػة الفرنسػػػػي 

( , كالػػػذم قضػػػى بإلغػػػاء القػػػرار الصػػػادر مػػػف المحػػػافظ Dijonالمحكمػػػة الإداريػػػة بمدينػػػة )
العامػػة عمػػى قطعػػة أرض قصػػد إنشػػاء تقسػػيـ مػػف المبػػاني لا يتضػػمف سػػكل  بتقريػػر المنفعػػة

ثلاثة منػازؿ, إذ أف مزايػا ىػذه العمميػة محػدكدة كلا تتناسػب البتػة مػع الاعتػداء عمػى الممكيػة 
الخاصػػػة, خصكصػػػػان أنػػػػو لا تكجػػػػد مشػػػػكمة إسػػػػكاف فػػػي ىػػػػذه المنطقػػػػة التػػػػي لا يػػػػزداد عػػػػدد 

 .(1)سكانيا
الفرنسػي يقػكـ بتطبيػؽ نظريػة المكازنػة بػيف التكػاليؼ  كىكذا, كجدنا أف مجمػس الدكلػة

كالمزايػػا, فػػإذا كجػػد أف كفػػة التكػػاليؼ فػػي حالػػة رجحػػاف عمػػى كفػػة المزايػػا قضػػى بإلغػػاء قػػرار 
ذا كاف العكس رفض الإلغاء, مستندان بذلؾ إلى معيار أنو لا يمكف تقريػر  المنفعة العامة, كا 

تضػػمنو, مػػف مسػػاس بالممكيػػة الخاصػػة كالتكمفػػة المنفعػػة العامػػة لعمميػػة مػػا إلا إذا كػػاف مػػا ت
                                                 

(
1
) Hostiou، O. P. Cit. P 11. 



75 

الماليػػػػة كالمضػػػػار المحتممػػػػة عمػػػػى المسػػػػتكل الاجتمػػػػاعي, أك المسػػػػاس بالمصػػػػالح العامػػػػة 
 الأخرل, ليس باىظان بالنسبة إلى المصمحة التي يحققيا.

إذان يقكـ القضاء الإدارم بتطبيؽ مبػدأ التناسػب, فيػكازف بػيف مػا يتضػمنو مػف اعتػداء 
لفرديػػة كأضػػرار كتكػاليؼ ماليػػة كمسػػاكئ اجتماعيػػة, كبػيف مػػا يحققػػو المشػػركع عمػى الممكيػػة ا

مف مزايا كمنػافع, فينظػر القاضػي نظػرة كميػة لجميػع العناصػر كالمعطيػات كالاعتبػارات, ثػـ 
يقػػكـ بتػػرجيح إحػػدل الكفتػػيف, فػػإذا رجحػػت كفػػة العيػػكب فػػإف مجمػػس الدكلػػة يمغػػي قػػرار نػػزع 

 الممكية لممنفعة العامة. 
 ير نظرية الموازنة  ين المنافع والأضرار:ى تقد ج

 انقسـ الفقو الفرنسي إلى فريؽ معارض كفريؽ مؤيد, كلكؿ حججو:
 ى موقف الفقه المعارض لنظرية الموازنة  ين المنافع والأضرار: 1ً

 كساقكا الحج  التالية:انتقد بعض الفقياء الفرنسييف ىذه النظرية, 
قابػة الملاءمػػة مػػف شػػأنو أف يػؤثر سػػمبان عمػػى كفػػاءة ف إدراج رقابػة المكازنػػة فػػي إطػػار ر إ -1

 قاضي الإدارم في تقديرات الإدارة.الإدارة عندما يتدخؿ ال

, كبػػػذلؾ يتحػػػكؿ مػػػف قاضػػػي دارةالإ تقديراتػػػو الشخصػػػية محػػػؿ تقػػػديراتالقاضػػػي يحػػػؿ  -2
مشػػػركعية إلػػػى رئػػػيس إدارم أعمػػػى, كىػػػذا يعتبػػػر اعتػػػداء عمػػػى اسػػػتقلاؿ رجػػػؿ الإدارة, 

 ة أيضان لمبدأ فصؿ السمطات.مخالفكبالتالي 

المحافظػػة عمػى السػػمطة التقديريػة لػػ دارة, لأف قرارىػا مبنػػي عمػى أسػػس صػػحيحة  يجػب -3
كتحقيقػػات مسػػبقة كدراسػػات عمميػػة كفنيػػة متأنيػػة مػػف قبػػؿ أجيػػزة كىيئػػات متخصصػػة, 
بينمػػا القاضػػي الإدارم عنػػدما يحػػؿ شخصػػيان محػػؿ الإدارة فقػػد لا يراقػػب كػػؿ المعطيػػات 

لإدارة إلى اتخػاذ قرارىػا, بػؿ يكتفػي بمػا يقػع تحػت يديػو مػف أكراؽ كممفػات, التي أدت با
كبػػذلؾ يصػػؿ إلػػى حكػػـ جػػائر, كنصػػبح أمػػاـ تحكػػـ جديػػد مػػف قبػػؿ القضػػاء إضػػافة إلػػى 

 الإدارة. تحكـ

باعتبػػػار أف معيػػػار المكازنػػػة بػػػيف التكػػػاليؼ كالمزايػػػا سػػػيككف شخصػػػيان لمقاضػػػي كلػػػيس   -4
لحمكؿ القضائية فػي النزاعػات المتشػابية لاخػتلاؼ مكضكعيان, مما يؤدم إلى اختلاؼ ا

 آراء القضاة الشخصية كىك ما يتنافى مع قكاعد العدالة.
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 ى موقف الفقه المؤيد لنظرية الموازنة  ين المنافع والأضرار: 1ً
قػػاـ أكثػػػر الفقيػػػاء الفرنسػػػييف بػػػدحض الانتقػػػادات التػػػي كجيػػػت لنظريػػػة المكازنػػػة بػػػيف 

 التالية:بالحج  المنافع كالأضرار, 
نمػػػا التعػػػارض فقػػػط بػػػيف -1 لا يكجػػػد تعػػػارض عمػػػى الإطػػػلاؽ بػػػيف الشػػػرعية كالملاءمػػػة, كا 

ففػػػي قضػػػاء المكازنػػػة بػػػيف ة أك بػػػيف الملاءمػػػة كعػػػدـ الملاءمػػػة, الشػػػرعية كعػػػدـ الشػػػرعي
 المنافع كالأضرار تعتبر رقابة الملاءمة شرطان لممشركعية,

الإدارم إلػى رقابػة ملاءمػة الأعمػاؿ  بػأف النظريػة تػؤدم بالقاضػي أما قػكؿ المعارضػيف -2
الإداريػػة الأمػػر الػػذم ينػػتقص مػػف اسػػتقلاؿ رجػػؿ الإدارة, فيػػذا القػػكؿ لػػيس حقيقيػػان لأف 
القاضػػي الإدارم عنػػدما يحػػؿ نفسػػو محػػؿ رجػػؿ الإدارة إنمػػا يفعػػؿ ذلػػؾ ليػػرل فقػػط ىػػؿ 

مػؽ بملاءمػة كاف ىذا التقدير مشكبان بالمبالغة أك اللامعقكلية, أما باقي الأمػكر التػي تتع
ذا كػػاف  أك تعػديؿ مضػػمكف القػػرار فيػػي تظػػؿ مترككػػة لمسػػمطة التقديريػػة لرجػػؿ الإدارة, كا 
فػػػي نظريػػػة المكازنػػػة اتسػػػاع لرقابػػػة القاضػػػي الإدارم بمػػػا تحممػػػو مػػػف جػػػرأة إنمػػػا مرد ىػػػا 

 .(1)الأخطاء التي تقع بيا الإدارة كالتي تبرر مثؿ ىذه الجرأة
لمقاضػي الإدارم قػد يػؤدم إلػى اخػتلاؼ الحمػكؿ فػي أما القكؿ بأف المعيػار الشخصػي   -3

النزاعػػػات المشػػػابية كىػػػك مػػػا يتنػػػافى مػػػع قكاعػػػد العدالػػػة, فػػػالرد عمػػػى ذلػػػؾ أف القاضػػػي 
الإدارم عنػػػػػدما يمػػػػػارس رقابتػػػػػو عمػػػػػى أعمػػػػػاؿ الإدارة إنمػػػػػا يمارسػػػػػيا بشػػػػػكؿ عقلانػػػػػي 

عمػى كمكضكعي كليس بشكؿ عشكائي, فالقاضي عندما يطبؽ نظريػة المكازنػة لا يقػكـ 
أسػػػاس نػػػزكة أك مصػػػمحة شخصػػػية لمقاضػػػي, بػػػؿ يقػػػكـ عمػػػى أسػػػاس النظػػػر إلػػػى كافػػػة 
 المعطيػػات كالظػػركؼ المحيطػػة بالمشػػركع, كبالتػػالي يقػػكـ بتقػػدير مكضػػكعي فيػػكازف بػػيف
المصػمحة العامػػة كالمصػمحة الخاصػػة, ثػـ أف القاضػػي فػي مثػػؿ ىػذه الحػػالات غالبػان مػػا 

 حكـ.يستعيف بمجاف خبرة ليستنير برأييا قبؿ ال
إف اختلاؼ الأحكاـ في قضاء الملاءمة يعتبر دليػؿ صػحة لتحقيػؽ العدالػة لأف نظريػة  -4

الملاءمة تتعمؽ بالظركؼ التي رافقت المشركع, كبيا يأخذ القاضي الإدارم, لػذلؾ فػإف 

                                                 
0

 .122 طي  )رمضان محمد(، مرجع سا ق، ص د. (
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اخػػػػتلاؼ الأحكػػػػاـ لػػػػيس مػػػػرد ه الاخػػػػتلاؼ فػػػػي أشػػػػخاص القضػػػػاة بػػػػؿ اسػػػػتناد القاضػػػػي 
 المرافقة لقرار نزع الممكية. الإدارم إلى الظركؼ كالمعطيات

كرغـ ما قيؿ عف نظريػة المكازنػة مػف انتقػادات, إلا أنيػا تظػؿ فػي نظػر جػؿ الفقيػاء 
مػػػف أىػػػـ ضػػػمانات حقػػػكؽ الأفػػػراد, كخاصػػػة حمايػػػة حػػػؽ الممكيػػػة مػػػف تعسػػػؼ الإدارة عنػػػد 
اسػػػتعماليا كسػػػػيمة نػػػزع الممكيػػػػة الفرديػػػػة لممنفعػػػة العامػػػػة, كتعتبػػػػر مػػػف الاتجاىػػػػات الحديثػػػػة 

متطػػكرة فػػي قضػػاء مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي الػػذم ييػػدؼ إلػػى عقمنػػة التصػػرفات التقديريػػة ال
لػػ دارة, لػػذلؾ اسػػتطاعت ىػػذه النظريػػة أف تجعػػؿ رجػػؿ الإدارة يراقػػب تصػػرفاتو قبػػؿ إصػػداره 

لػػـ  مرصػػاد إفقػرار نػػزع الممكيػػة, لأنػػو أصػػبح يعػػرؼ أف القاضػػي الإدارم سػػكؼ يقػػؼ لػػو بال
ة كاتخػػذىا بػػدكف ركيػػة كعمػػى عجػػؿ, ممػػا تػػؤدم إلػػى المسػػاس تكػػف تصػػرفاتو الإداريػػة معقكلػػ

 بحقكؽ الأفراد.
 النتائج المترت ة ةمى الأخذ  نظرية الموازنة:  -د

 لقد أفرزت ىذه النظرية نتائ  عمى الصعيديف النظرم كالعممي: 
 النتائج النظرية لتط يق نظرية الموازنة -1ً

حقػكؽ الأفػراد الػذيف سػتنزع ممكيػاتيـ نظرية المكازنة تؤم ف حماية أكبػر ل لقد أصبحت
مف قبؿ الإدارة, كخاصة بعػد تطػكر كاتسػاع فكػرة المنفعػة العامػة, كبػذلؾ قػاـ مجمػس الدكلػة 
برقابة الملاءمة, كمف خلاليا يكازف بيف مجمكع عناصر المشركع, فيضػع العيػكب فػي كفػة 

يػذا العمػؿ لا يحػؿ كالمزايا في كفة أخرل ليػرجح إحػداىما عمػى الأخػرل, كىػك عنػدما يقػكـ ب
بعممػػو ىػػذا محػػؿ عمػػؿ الإدارة, بػػؿ يصػػدر حكمػػان عمػػى التقػػدير الػػذم اختارتػػو الإدارة كسػػبَّب 
ضػػرران للأفػػراد المنتزعػػة ممكيػػاتيـ, كبػػذلؾ يبقػػى القاضػػي الإدارم ىػػك قػػاضع لممشػػركعية فيػػك 

بػو يقضي كلا يدير, ككؿ ما ىنالؾ أف القاضي الإدارم أصبح بعػد اعتمػاد ىػذه النظريػة يجا
القػػرارات اللاعقلانيػػة, كالتػػي تسػػبب ظممػػان للأفػػراد الػػذيف سػػتنزع ممكيػػاتيـ, كذلػػؾ مػػف خػػلاؿ 

 رقابتو عمى تقديرات الإدارة.
 لتط يق نظرية الموازنة النتائج  العممية -1ً

آثػػػاران إيجابيػػػة, فقػػػد تػػػـ تعميميػػػا عمػػػى الإدارات مػػػف أصػػػبح أيضػػػان لنظريػػػة المكازنػػػة  
ح قسـ الأشغاؿ العامة بمجمس الدكلة يشػير إلػى ىػذه النظريػة خلاؿ منشكرات كزارية, كأصب
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عنػػدما يؤخػػذ رأيػػو فػػي مشػػركعات تقريػػر المنفعػػة العامػػة التػػي تصػػدر بيػػا مراسػػيـ, كنتيجػػة 
لصدل ىذه النظرية فقد تعيدت الإدارة في حالات معينػة بتنفيػذ بعػض التػدابير التػي تيػدؼ 

كذلػػؾ عمػػى شػػكؿ مػػذكرة , لمشػػركعاتيا  إلػػى التخفيػػؼ مػػف الأضػػرار البيئيػػة أك الاجتماعيػػة
Notic  ترفػػؽ بقػػرار المنفعػػة العامػػة, كيأخػػذىا القاضػػي الإدارم بعػػيف الاعتبػػار عنػػد تطبيقػػو

 .(1)نظرية المكازنة عمى القضية التي بيف يديو
كػذلؾ نتيجػػة لتبنػػي مجمػػس الدكلػػة ىػػذه النظريػػة, فقػػد تػػدخؿ المشػػرع الفرنسػػي ليفػػرض 

( تسػػتند إلييػػا مشػػركعات الأشػػغاؿ التػػي étude ďimpactل )التزامػػات بتقػػديـ دراسػػات جػػدك 
بشػػأف  28/18/1977كمرسػػكـ  18/7/1976تنفػػذىا جيػػة الإدارة التػػي نػػص عمييػػا قػػانكف 

حمايػػػة الطبيعػػػة, لػػػذلؾ يجػػػب عمػػػى الإدارة أف تبػػػيف آثػػػار المشػػػركع عمػػػى البيئػػػة مػػػع تحديػػػد 
 .(2)العلاج اللازـ لتخفيؼ أك إزالة الأضرار البيئية

القػػكؿ, أف مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي بعػػد ابتداعػػو نظريػػة المكازنػػة فػػتح البػػاب  كخلاصػػة
لرقابػػة جديػػدة تكاكػػب تطػػكر كتكسػػع فكػػرة المنفعػػة العامػػة, فكػػبح جمػػاح الإدارة برقابتػػو عمػػى 
الملاءمة عمى قرارات نزع الممكية لممنفعة العامة, فحد  مف تعسؼ الإدارة برقابة فع الة عمػى 

منفعػػة العامػػة, ممػػا كس ػػع رقابػػة القضػػاء الإدارم عمػػى قػػرار المنفعػػة ركػػف السػػبب فػػي قػػرار ال
سػػيؤدم إلػػى حمايػػة حقػػكؽ الأفػػراد مػػف تعسػػؼ الإدارة فػػي اسػػتعماليا لامتيػػاز  الػػذمالعامػػة, 

 نزع الممكية الذم منحيا إياه المشرع.
 موقف القضاء الإداري السوري من مدى رقا ته ةمى ملاءمة قرار المنفعة العامة -1

قػػػؼ مجمػػػس الدكلػػػػة السػػػكرم مػػػف مػػػػدل رقابتػػػو عمػػػى ركػػػػف السػػػبب فػػػي قػػػػرار إف مك 
الاسػػػتملاؾ تتصػػػؼ باقتصػػػارىا عمػػػى التحقػػػؽ مػػػف الكجػػػكد المػػػادم لمكقػػػائع كصػػػحة تكييفيػػػا 
القانكني, كلكف إذا اقتربنا مف الرقابة عمى عنصر الملاءمػة فػي قػرار الاسػتملاؾ, فنجػد أف 

ف الإدارة كحػػدىا المختصػػة بتقػػدير ملاءمػػة مجمػػس الدكلػػة السػػكرم يعمػػف فػػي أكثػػر قراراتػػو أ
قرارىػػا, فػػيحجـ عػػف مراقبػػة الظػػركؼ كالملابسػػات المحيطػػة بإصػػدار قػػرار الاسػػتملاؾ, لػػذلؾ 
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يعتبػػر مجمػػس الدكلػػة السػػكرم أف مبػػدأ عػػدـ رقابػػة ملاءمػػة القػػرارات الإداريػػة يجػػب أف يكػػكف 
 .(1)مطمقان كغير خاضع لأم استثناء
 كلة السكرم نظرية المكازنة بيف المنافع كالأضرار, كبالتالي لـ يتبفَّ مجمس الد

لرقابػػة الملاءمػػة عمػػى قػػرار الاسػػتملاؾ, كمػػف ىػػذه الأحكػػاـ  فكانػػت أحكامػػو رافضػػة
حكػـ لممحكمػػة الإداريػة العميػػا اعتبػرت فيػػو بػػأف المشػرع انتػػزع حػؽ تقػػدير كجػكد نفػػع عػػاـ أك 

 .(2)عدـ كجكد نفع عاـ مف مراقبة القضاء
ن عيباً في ال مجمػسكما يعتبر  دولت السوري أن كلاً مه الأعمال التاليت للإدارة لايكوِّ

 ركه السبب لقرار الاستملاك: 

لا يعيػػب قػػػرار الاسػػتملاؾ أف يجػػػرم تنفيػػػذ مشػػاريع المنفعػػػة العامػػػة عمػػى مراحػػػؿ سػػػبب -1
 ارتباطيا بمشاريع الدكلة الخمسية.

ممؾ, أك اسػتملاؾ عقػارات أك كما لا يعيبو تعدد الإنشػاءات المقامػة عمػى العقػار المسػت -2
فرازىػػػا بشػػػكؿ تصػػػبح معػػػو قابمػػػة لمبنػػػاء كفػػػؽ  أجػػػزاء منيػػػا بقصػػػد دغميػػػا كتكحيػػػدىا كا 
الأنظمة الفنية فكميا لا تعد أسبابان, مما تجيز البحث في مدل تكفر شركط النفػع العػاـ 

 في استملاؾ العقار.
ره, حيػػث لػػـ تػػنص كػػذلؾ فػػإف تػػأخر معػػاملات الاسػػتملاؾ لا تشػػكؿ سػػببان لمطعػػف بقػػرا -3

 .(3)القكانيف السكرية عمى مدد محددة لإنجاز ىذه المعاملات
كأيضػان ىنػاؾ قػرار لافػػت لمحكمػة الػنقض السػػكرية, تؤكػد فيػو مبػػدأ تػرؾ تقػدير كجػػكد 
النفع العاـ ل دارة, كلػيس لمقضػاء أم دكر فػي ىػذا المجػاؿ, عنػدما أكػدت عمػى أف المشػرع 

المنفعػة العامػة التػي تعطييػا الحػؽ فػي مباشػرة إجػراءات  ترؾ لمسمطة التنفيذية تقدير دكاعي
نػػزع الممكيػػة, كيبقػػى لمجيػػة الإداريػػة التػػي باشػػرت الاسػػتملاؾ إسػػباغ صػػفة المنفعػػة العامػػة 
عمى إجراءاتو, دكف أف تمزـ ببياف طبيعة ىذه المنفعة أك تسرد العناصر التي اعتمػدتيا فػي 
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فػػي تػػكفر الغايػػة التػػي اسػػتيدفيا مرسػػكـ  تقػػديرىا, ممػػا يمنػػع القضػػاء مػػف التصػػدم لمتحقيػػؽ
 .(1)الاستملاؾ, كىي كجكد النفع العاـ

كفي ىذا النص إعػلاف صػريح لعػدـ اختصػاص القضػاء بالرقابػة عمػى ملاءمػة قػرار 
الإدارة, كأكثر مف ذلؾ رفض صريح لنظرية المكازنة بػيف المنػافع كالأضػرار, عنػدما نصػت 

ف طبيعػػػة ىػػػذه المنفعػػػة أك بسػػػرد العناصػػػر التػػػي المحكمػػػة عمػػػى أف الإدارة غيػػػر ممزمػػػة ببيػػػا
ملابسػػات التػػي سػػبقت الظػػركؼ ك الاعتمػػدتيا فػػي تقػػديرىا, أم لا يجػػكز لمقضػػاء البحػػث فػػي 

 إصدار قرار الإدارة.
لػػػذلؾ, كانػػػػت قػػػرارات مجمػػػػس الدكلػػػػة السػػػكرم بالاسػػػػتناد إلػػػى النصػػػػكص التشػػػػريعية 

ض الرقابػة عمػى عنصػر الملاءمػة كاجتيادات القضػاء التقميديػة تسػير باتجػاه كاحػد, كىػك رفػ
في قرار الاستملاؾ, فقد جاء في قرار لممحكمة الإدارية العميػا بػأف تقريػر كجػكد النفػع العػاـ 

 .(2)في الاستملاؾ متركؾ لتقدير الإدارة دكف معقب عمييا مف القضاء
 2818لعػاـ  2883دارم رقػـ محكمػة القضػاء الإ كفي اجتياد قضائي حديث أكدت

يػػػة المسػػػتممكة كحػػػدىا تحديػػػد كتقػػػدير مػػػدل ملائمػػػة العقػػػارات اللازمػػػة لتنفيػػػذ أنػػػو يعػػػكد لمج
 المشاريع ذات النفع العاـ.

كػػػذلؾ لػػػـ يتػػػدخؿ القضػػػاء الإدارم فػػػي مراقبػػػة مػػػدل حاجػػػة الإدارة لعػػػدد أك مسػػػاحة 
قامػػػة مشػػػاريع عمييػػػا, ففػػػي حكػػػـ لممحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا  العقػػػارات المزمػػػع نػػػزع ممكيتيػػػا كا 

لاؾ الإدارة عدة عقارات لتنفيذ مدرسة كفقان لممخطط التنظيمػي لمبمػدة يجعػؿ قضت بأف استم
ف بقػػاء  مرسػػكـ الاسػػتملاؾ الػػذم صػػدر تحقيقػػان ليػػذا اليػػدؼ قطعيػػان لانسػػجامو مػػع أىدافػػو, كا 

 .(3)جزء مف الأرض المستممكة فائض عف حاجة الاستملاؾ لا يعيب مرسكـ الاستملاؾ
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ان يبحػػث فػػي كػػؿ قضػػية تثػػار أمامػػو عػػف نػػص كبػػذلؾ لاحظنػػا أف مجمػػس الدكلػػة دائمػػ
قػػانكني يسػػتند إليػػو, كبالتػػالي مقارنػػة مػػع نظيػػره الفرنسػػي نجػػد أف الجػػرأة غائبػػة فػػي قراراتػػو 
كبالتالي, مازاؿ يتسـ بالقضاء التقميدم الػذم لا يكاكػب التطػكرات الحديثػة كالسػريعة لاتسػاع 

نظريػػػة المكازنػػػة بػػػيف المنػػػافع  فكػػػرة المنفعػػػة العامػػػة, كالتػػػي تتطمػػػب منػػػو الػػػدخكؿ فػػػي ميػػػداف
 كالأضرار.

 .محاولات ت ني القضاء الإداري السوري نظرية الموازنة  ين المنافع والأضرار-أ
إذا حاكلنا أف نقػرأ بػيف سػطكر حيثيػات قػرارات مجمػس الدكلػة سػنجد أف ىنػاؾ بعػض 

 .ضرارالمحاكلات الخجكلة المكجكدة فييا تنبئ بتبني نظرية المكازنة بيف المنافع كالأ

تػػػدؿ عمػػػى نيػػػة رات مجمػػػس الدكلػػػة أحيانػػػان أفكػػػار رد فػػػي حيثيػػػات بعػػػض قػػػراتػػػفقػػػد  
القاضػػػي الإدارم السػػػكرم بتبنػػػي مبػػػدأ الملاءمػػػة, كلكػػػف دكف الإعػػػلاف صػػػراحة عػػػف ذلػػػؾ, 
كدكف أف يعػػزك سػػبب إلغػػاء مرسػػكـ الاسػػتملاؾ إلػػى ركػػف السػػبب المسػػتند إلػػى عػػدـ ملاءمػػة 

 قرار الاستملاؾ.
 لأحكاـ التالية:كمف أمثمة ذلؾ ا

ألغػػت محكمػػة تحقيػػؽ مشػػركعيا: لالحاجػػة الفعميػػة لػػ دارة بمػػا يكفػػي  عمػػى مػػدل رقابػػةال -1
القضاء الإدارم مرسكمان للاسػتملاؾ, لأف الاسػتملاؾ زاد عػف حاجػة المشػركع الػذم تػـ 
رت حكميػا بأنػو مػاداـ قػد ثبػت بػالخبرة الفنيػة أف المشػركع  الاستملاؾ مف أجمػو, فقػد بػر 

اسػػتملاؾ العقػػار مكضػػكع الػػدعكل مػػف أجمػػو قػػد نفػػذ فعػػلان, كبقػػي مػػف العقػػار  الػػذم تػػـ
المػػذككر قسػػـ قابػػؿ للانتفػػاع بػػو عمػػى الكجػػو الػػذم كػػاف ينتفػػع بػػو قبػػؿ الاسػػتملاؾ, فػػإف 

 .(1)استملاؾ ىذا القسـ الزائد عف حاجة المشركع يككف قد خرج عف مظمة النفع العاـ
م قػػػد خػػػرج عػػػف منيجػػػو التقميػػػدم, بػػػأف كبيػػػذا الحكػػػـ يكػػػكف القضػػػاء الإدارم السػػػكر 

اعتبر مدل حاجة الإدارة لانتزاع مساحة معينػة مػف العقػارات يكػكف مػف تقػديرات الإدارة كلا 
معقب عمييا مف القضاء, كيككف قد فتح الباب لمبحث في رقابة الحاجػة الفعميػة لػ دارة بمػا 

د, كتفعيػؿ دكر ىػذه الرقابػة يكفي تحقيؽ مشركعيا, فتككف الزيادة فييا سببان في ضرر الأفرا
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إنمػػػػا يمثػػػػؿ حمايػػػػة لمممكيػػػػة الفرديػػػػة مػػػػف تعسػػػػؼ الإدارة باسػػػػتعماليا امتيػػػػاز إصػػػػدار قػػػػرار 
 الاستملاؾ.

في حكـ لمحكمة القضاء الإدارم راقبػت فيػو ركػف السػبب ف, مساحة العقارعمى رقابة ال -2
شػػػركع فػػػي قػػػرار الاسػػػتملاؾ مػػػف خػػػلاؿ مكضػػػكع مسػػػاحة العقػػػار, بأنيػػػا لا تصػػػمح لمم

المزمػػع إقامتػػو كالػػذم مػػف أجمػػو صػػدر مرسػػكـ الاسػػتملاؾ, حيػػث قضػػت بأنػػو إذا كػػاف 
العقار غير قابؿ بحسب مساحتو لمتقسػيـ إلػى مقاسػـ فػي حػاؿ اسػتملاكو بالاسػتناد إلػى 

, ككػػػػاف دمجػػػػػو مػػػػع غيػػػػره مػػػػػف العقػػػػارات لا يفضػػػػي إلػػػػػى 1979/ لعػػػػاـ 68القػػػػانكف /
سػػاحة العقػػار لا تسػػمح بتقسػػيمو إلػػى الحصػػكؿ عمػػى منطقػػة سػػكنية متكاممػػة, ككانػػت م

/ لػػػف 68أكثػػػر مػػػف مقسػػػـ بحسػػػب نظػػػاـ ضػػػابطة البنػػػاء النافػػػذ, فػػػإف أغػػػراض القػػػانكف /
/  68تتحقػػؽ مػػف خػػلاؿ اسػػتملاكو, كعميػػو يكػػكف القػػرار المتضػػمف إخضػػاعو لمقػػانكف / 

, كبيػػػذا القػػػرار أيضػػػان لػػػـ تتػػػرؾ الإدارة حػػػرة (1)المػػػذككر مفتقػػػدان الأسػػػاس القػػػانكني السػػػميـ
باسػػتملاكيا المسػػاحة التػػي تشػػاء دكف الرقابػػة عمييػػا, فمػػا نفػػع الاسػػتملاؾ إذا لػػـ تحقػػؽ 

 ىذه المساحة اليدؼ مف الاستملاؾ! 
فػػػي قػػػرار ف :اختيػػػار الكقػػػت الػػػذم اتخػػػذت فيػػػو الإدارة قرارىػػػا لنػػػزع الممكيػػػةعمػػػى رقابػػػة ال -3

)الػذم مػػف  جػرمء لمحكمػة القضػػاء الإدارم اعتبػرت فيػػو أف القعػكد عػػف تنفيػذ المشػػركع
أجمو تـ الاستملاؾ( زمنان طكيلان يفقده مشركعيتو, فقد قضػت بػأف الاسػتملاؾ الػذم ىػك 
نزع جبرم لمممكية إنما شرع أصلان مف أجؿ تنفيذ المشػاريع ذات النفػع العػاـ, كلمػا كػاف 

, ككانػػت جيػػة الإدارة 1965اسػػتملاؾ العقػػار محػػؿ الػػدعكل يعػػكد فػػي جػػذكره إلػػى عػػاـ 
ذ المشػػػركع الػػػذم تػػػـ الاسػػػتملاؾ مػػػف أجمػػػو خػػػلاؿ ثلاثػػػيف سػػػنة تمػػػت المسػػػتممكة لػػػـ تنفػػػ

فإف فكرة النفػع العػاـ مػف اسػتملاكو تكػكف منتفيػة كتنتفػي معيػا  –أك تزيد  -الاستملاؾ 
مشركعية استملاكو, كىك ما يعتبر عيبان جسيمان ينحدر بصؾ الاستملاؾ المطعػكف فيػو 

ارم أف تراخػػي الػػزمف مػػدعاة لإلغػػاء , كبػػذلؾ اعتبػػر القضػػاء الإد(2)إلػػى درجػػة الانعػػداـ
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مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ, كىػػػذا اجتيػػػاد متطػػػكر يسػػػجؿ لمجمػػػس الدكلػػػة السػػػكرم فػػػي رقابتػػػو 
 لملاءمة قرار الاستملاؾ.

 ,انعػداـ قػرار الاسػتملاؾ نػص عمػى ما دعنػ كأكد ذلػؾ قػرار محكمػة القضػاء الإدارم
كقػد مضػى ردح طكيػؿ مػػف  ,لأنػو تػـ بػدكف تحديػد ماىيػػة النفػع العػاـ أك الحاجػة إلػى العقػػار

 .(1)نفع عاـالزمف عمى صدكر صؾ الاستملاؾ دكف أف تقكـ الادارة بتنفيذ أم مشركع 
كنػػرل, أنػػو لا ضػػير مػػف أف يتػػدخؿ مجمػػس الدكلػػة برقابػػة صػػحة أك مناسػػبة اختيػػار 
الكقت الذم اتخذت فيو الإدارة قرارىا لنزع الممكية, إذا كػاف اختيػار الكقػت غيػر ملائػـ لنػزع 

كيػػة كقػػد يكػػكف قػػد فػػات الأكاف أكلػػـ يحػػف الكقػػت لتحقيػػؽ المنفعػػة العامػػة, فكػػـ ىنػػاؾ فػػي المم
ـ عمييػػا المشػػركع المػػأمكؿ, بسػػبب تسػػرع نزعػػت ممكيتيػػا مػػف زمػػف بعيػػد كلػػـ يقػػالكاقػػع أراضع 

الإدارة بنػػػزع ممكيػػػة الأراضػػػي كعػػػدـ اختيػػػار الكقػػػت المناسػػػب كعػػػدـ التخطػػػيط السػػػميـ لتنفيػػػذ 
 المشركع.

فػي حكػـ آخػر لمحكمػة القضػاء ل حاجة المشركع لمعقار المزمع نزع ممكيتو: فرقابة مد -4
الإدارم اعتبػػرت أف عقػػار المػػدعي فػػائض عػػف حاجػػة المشػػركع الػػذم جػػرل الاسػػتملاؾ 
مػػف أجمػػو, فقػػد ذكػػرت فػػي حيثيػػات قرارىػػا بأنػػو ثبػػت بػػالخبرة الفنيػػة التػػي اسػػتعانت بيػػا 

لمتبقػػي مػػف العقػػار محػػؿ الػػدعكل المحكمػػة مػػف أجػػؿ دراسػػة مػػدل الحاجػػة إلػػى الجػػزء ا
كالانتفػػاع منػػو لتخػػديـ الشػػارع الرئيسػػي كمكقػػؼ لمسػػيارات, ثبػػت أنػػو مػػف غيػػر الممكػػف 

لأف يكػكف مكقػؼ  –مع العقارات المجػاكرة  –الانتفاع منو ليذا الغرض لعدـ صلاحيتو 
سػيارات, كذلػػؾ لكقكعػػو بػػيف شػػارعيف يتصػلاف بشػػارع الثػػكرة الرئيسػػي بمدينػػة طرطػػكس, 

المركبػػة المتجيػػة مػػف جنػػكب شػػارع الثػػكرة إلػػى شػػمالو سػػكؼ تتعػػرض إلػػى حركػػة كلأف 
السػػػير العائػػػدة لمشػػػارع المنفػػػذ عمػػػى أرض الكاقػػػع حػػػيف تتجػػػو يمينػػػان بيػػػدؼ الكقػػػكؼ فػػػي 
المكقؼ, كفي الكقت ذاتو سكؼ تتعرض إلى حركة السير المتجو مػف شػارع الثػكرة إلػى 

المكقػػؼ, كىػػك أمػػر لا يسػػتقيـ مػػف شػػارع المحطػػة حػػيف تتجػػو يسػػاران بيػػدؼ الخػػركج مػػف 
نػػو تأسيسػػان عمػػى كػػؿ مػػا تقػػدـ, كمػػا انتيػػى إليػػو الخبيػػر, كمػػف حيػػث إالناحيػػة التنظيميػػة, 
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فػػػإف اسػػػتملاؾ جػػػزء العقػػػار محػػػؿ الػػػدعكل يكػػػكف مشػػػكبان بعيػػػب جسػػػيـ ينحػػػدر بصػػػؾ 
 .(1)إلى درجة الانعداـ –جزئيان  –الاستملاؾ 

فػػي تطبيػػؽ الرقابػػة عمػػى الملاءمػػة كنحػػف نعتبػػر أف ىػػذا القػػرار مػػف أكضػػح مػػا جػػاء 
ف كػػاف تطبيػػؽ نظريػػة المكازنػػة بػػيف المنػػافع كالأضػػرار مػػازاؿ بعيػػد  عمػػى قػػرار الاسػػتملاؾ, كا 
المنػػػاؿ, ككػػػاف يسػػػتطيع القضػػػاء الإدارم فػػػي مثػػػؿ ىػػػذه الأحكػػػاـ أف يطبػػػؽ ىػػػذه النظريػػػة, 

كمػػا  كيػػذكر أف أضػػرار ىػػذا المشػػركع إف تػػـ عمػػى أرض الكاقػػع, سػػتككف أكثػػر مػػف منافعػػو,
 أثبت ذلؾ الخبير بتقريره الفني.

قػػػرار عنػػدما قػػررت انعػػداـ دارم عمػػى نفػػس المنػػكاؿ كقػػد سػػارت محكمػػة القضػػاء الإ
كىػػػك مشػػػركع تربيػػػة  ,دارة  بتنفيػػػذ المشػػػركع الاسػػػتملاكيالاسػػػتملاؾ بسػػػبب عػػػدـ جديػػػة الإ

ياحية يقع في منطقة مأىكلة بالسكاف كضػمف المنتزىػات السػككف العقار المستممؾ  ,الأبقار
لػػػػػى جانػػػػػب مشػػػػػفى الك مكانيػػػػػة تنفيػػػػػذ المشػػػػػركع نػػػػػدم بحمػػػػػب, الأمػػػػػر الػػػػػذم يتنػػػػػافى مػػػػػع إكا 

 .(2)الاستملاكي
 في سوريا:  ين المنافع والأضرار مدى إمكانية تط يق نظرية الموازنة -ب

بعػػد دراسػػػتنا الظػػركؼ التػػػي دفعػػت مجمػػػس الدكلػػة الفرنسػػػي لمجػػكء إلػػػى تطبيػػؽ ىػػػذه 
أف سػكريا كصػمت أك بػدأت بالكصػكؿ إلػى نفػس الظػػركؼ  النظريػة نصػؿ إلػى نتيجػة مفادىػا

 التي اكتنفت ابتداع ىذه النظرية, كىذه الظركؼ ىي:
ازديػػاد النشػػاط الاقتصػػادم لمدكلػػة كتعػػاظـ المنفعػػة الاقتصػػادية, فػػالتطكرات الاقتصػػادية  -1

اليائمػػة كالسػػريعة فػػي سػػكريا, كازديػػاد إقامػػة المشػػاريع الضػػخمة كػػؿ ذلػػؾ يػػدعك إلػػى 
 يذه النظرية.الأخذ ب

تعيد الشركات الخاصة لتنفيذ مشركعات ضخمة تعجز عنيا ميزانية مجػالس الكحػدات  -2
الصػػغيرة فتمجػػأ إلػػػى بنػػكؾ خاصػػػة للاقتػػراض, كىػػػذه الشػػركات كالبنػػػكؾ الخاصػػة ليػػػا 
منافع خاصة تختمط مع المنافع العامػة, ممػا يفسػح المجػاؿ لإصػدار قػرارات متسػرعة 
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كيػػػة تحمػػػؿ فػػػي طياتيػػػا المسػػػاس بالممكيػػػة الفرديػػػة, ممػػػا مػػػف قبػػػؿ الإدارة نازعػػػة المم
 يستدعي الأخذ بنظرية المكازنة لمجابية تعسؼ الإدارة.

كبالرغـ مف تبني مجمس الدكلة السكرم الاتجاىات التقميديػة لمجمػس الدكلػة الفرنسػي 
إلا أنػػو لػػـ يسػػايره فػػي الاتجاىػػات الحديثػػة لػػو, كخاصػػة فػػي اتجاىػػو الأخيػػر بتطبيػػؽ نظريػػة 

مكازنػػة بػػيف المنػػػافع كالأضػػرار بشػػكؿ كاضػػػح كعمنػػي, كقػػد رأينػػػا مشػػرعنا السػػكرم يتمسػػػؾ ال
بالمبػػادئ التقميديػػة لمرقابػػة عمػػى قػػرار الاسػػتملاؾ, فػػلا يتػػدخؿ بسػػمطة الإدارة التقميديػػة فيػػي 
التػػي تحػػدد النفػػع العػػاـ بتحديػػدىا لمعقػػارات المزمػػع نػػزع ممكيتيػػا لإقامػػة مشػػركعيا ذم النفػػع 

تػػي تختػػار مكقػػع ىػػذه العقػػارات بػػدكف معقػػب كبػػدكف رقابػػة فعميػػو مػػف القضػػاء العػػاـ, كىػػي ال
 الإدارم.

كبرأينا, أف مجمػس الدكلػة السػكرم إذا كػاف مصػران فػي البحػث عمػى المسػتند القػانكني 
لأم اجتياد قضائي يقضي بػو, فميرجػع إلػى بػلاغ صػادر مػف رئاسػة مجمػس الػكزراء, كمػف 

تصدر مف السمطة التنفيذية ما ىػي إلا تفسػير لنصػكص  المعمكـ أف القرارات كالأنظمة التي
القانكف التي بحاجة إلى تفسير فػي بعػض الأحيػاف, كقػد نػص الػبلاغ عمػى أنػو ترفػع أحيانػان 
مشػػاريع مراسػػيـ بطمػػب إلغػػاء الاسػػتملاؾ جزئيػػان أك كميػػان عػػف عقػػارات اسػػتممكت سػػابقان, كلمػػا 

لػػى دكاعػػي الاسػػتملاؾ, ككانػػت ىػػذه كانػػت مراسػػيـ الاسػػتملاؾ ترفػػؽ بأسػػباب مكجبػػة تشػػير إ
الدكاعي تجعؿ طمبات الإلغاء متنافية كضركرات المصمحة العامة, فضلان عػف أنيػا تتسػبب 
في إلزامات مالية دكف مبرر كتؤدم إلى منعكسات لا مسكغ ليا, لػذلؾ يتكجػب عمػى جميػع 

تـ دراسػػػتيا كزارات الدكلػػة كسػػػائر جيػػػات القطػػػاع العػػاـ الالتػػػزاـ بعػػػدـ رفػػػع مشػػاريع مػػػا لػػػـ تػػػ
 .  (1)مكضكعيان كبصكرة دقيقة تتكافؽ كالصالح العاـ

نستنت  مف قراءة ىذا البلاغ, أف السمطة التنفيذية تتحدث بجػرأة عػف نظريػة المكازنػة 
بػػيف المنػػافع كالأضػػرار, كتحػػاكؿ تطبيقيػػا بتكجيػػو إداراتيػػا بػػالالتزاـ بيػػا عنػػدما تػػنص عمػػى 

ليػة دكف مبػرر, كىػذا مػا يعنػي بالضػبط المكازنػة مشاريع قػد تتسػبب بإقامتيػا فػي إلزامػات ما
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بيف المزايا كالتكاليؼ, في الكقت الػذم نجػد فيػو أف مجمػس الدكلػة السػكرم يخشػى مػف ذكػر 
 نظرية المكازنة, كدائمان يردد أف القضاء الإدارم ليس مف اختصاصو رقابة الملاءمة. 

لمكازنػػة بػػيف المنػػافع إلػػى تبنػػي نظريػػة ا السػػكرم فإننػػا نػػدعك قضػػاءنا الإدارم… كبعػػد
كالأضػػػػرار, فيمػػػػارس رقابػػػػة الملاءمػػػػة عمػػػػى مرسػػػػكـ الاسػػػػتملاؾ, كينػػػػاقش مكقػػػػع المشػػػػركع 
كاختيػػار العقػػارات المػػراد نػػزع ممكيتيػػا, لأنػػو بيػػذه الخطػػكة يكػػكف قػػد كاكػػب تطػػكر فكػػرة النفػػع 
ا العاـ, ممػا يػؤدم إلػى نتػائ  سػتككف لصػالح الإدارة, بػأف تمعػف بشػكؿ أكبػر بدراسػة قراراتيػ

تحسػػب ألػػؼ س لأنيػػابإعػػادة النظػػر بسػػمطتيا التقديريػػة,  فتقػػكـ بعنايػػة كتػػدبر قبػػؿ إصػػدارىا,
أف ىنػػاؾ قضػػاءن إداريػػان يراقبيػػا عمػػى سػػمطتيا بػػحسػػاب قبػػؿ إصػػدارىا قػػرار المنفعػػة العامػػة, 

حػذرة مػف أف  ستصػبحالتقديرية بالاسػتناد إلػى نظريػة المكازنػة بػيف المنػافع كالأضػرار, لػذلؾ 
 .ل لغاءلأنيا إف فعمت ذلؾ سكؼ تككف قراراتيا معرضة  ,ء كاضحةتقع في أخطا

أيضػػػان سػػػيككف  نظريػػػة المكازنػػػة بػػػيف المنػػػافع كالأضػػػرارأضػػػؼ إلػػػى ذلػػػؾ أف تطبيػػػؽ 
لصػػالح الأفػػراد لأف ذلػػؾ سػػيككف ليػػـ ضػػمانة إضػػافية تػػؤمف ليػػـ الحػػد مػػف تعسػػؼ الإدارة 

 كحماية لمممكية الفردية.
 الثاني الفرع

 المنفعة العامةن الغاية في قرار الرقا ة ةمى رك 

الغايػػة مػػف الاسػػتملاؾ ىػػي النتيجػػة النيائيػػة التػػي تسػػعى الإدارة إلػػى تحقيقيػػا مػػف إف 
إصػػداره, كىػػي كمػػا حػػددىا القػػانكف تحقيػػؽ المنفعػػة العامػػة, كعمػػى الإدارة أف تتػػكخى تحقيػػؽ 

لا كػاف قػرار الا سػتملاؾ بػاطلان ىذه الغاية كتتجنب الغايات الأخػرل التػي تتعػارض معيػا, كا 
لأف المشػػػرع عنػػػدما مػػػنح  ,لصػػػدكره مشػػػكبان بعيػػػب الغايػػػة أك عيػػػب إسػػػاءة اسػػػتعماؿ السػػػمطة

بالتػػػالي لا يجػػػكز , ك الإدارة امتيػػػاز نػػػزع ممكيػػػة الأفػػػراد كػػػاف بيػػػدؼ تحقيػػػؽ المنفعػػػة العامػػػة
 تحقيؽ أىداؼ تختمؼ عف ىذا اليدؼ.

دارة لمكصػػػػكؿ صػػػػد الإكىنػػػا يػػػػأتي دكر القضػػػػاء الإدارم فػػػػي رقابتػػػػو عمػػػػى نكايػػػػا كمقا
كمػػػف ىنػػػا تػػػأتي صػػػعكبة دكر القضػػػاء , م اسػػػتيدفتو الإدارة مػػػف قرارىػػػالميػػػدؼ الحقيقػػػي الػػػذ

الإدارم بالتحقؽ مف ىذه النكايا, كلكػف تطػكر القضػاء الإدارم كازديػاد كفاءتػو كخبرتػو جعػؿ 
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كػػؿ العيػػكب كيظػػؿ عيػػب الغايػػة ىػػك د عيػػب الغايػػة ذك أىميػػة كبيػػرة, كخاصػػةن عنػػدما تسػػتنف
 ملاذ الأخير لمطاعف.ال

 55كلقػػد أكلػػى المشػػرع السػػكرم عيػػب الغايػػة اىتمامػػان كبيػػران, عنػػدما خػػكؿ القػػانكف رقػػـ
 .(1)رئيس مجمس الدكلة أف يحيط بيذا العيب رئيس الجميكرية عممان  1959لسنة 

فيجػب عمػػى , كباعتبػار أف الغايػة فػي مرسػػكـ الاسػتملاؾ ىػي تحقيػؽ المنفعػػة العامػة
دفيا ىك تحقيؽ ىذه الغاية التي رسميا المشػرع, فػإذا جػاكزت الإدارة ىػذه الإدارة أف يككف ى

 .الغاية إلى تحقيؽ غاية أخرل غريبة عف نشاط الإدارة فإف قرارىا يككف جديران بالإلغاء
بػأف الاسػتملاؾ الػذم يقػكـ عمػى تجريػد (2)المحكمػة الإداريػة العميػات كفي ذلؾ قض  

ع أصلان إلا لمنفػع العػاـ, كلغايػات تنظيميػة بحتػة, فػإذا المالكيف مف أملاكيـ الخاصة لـ يشر 
   في القانكف الأساسي كاف ىدفان لمطعف كالالغاء. ما استعمؿ لغير الغاية المحددة

كنستطيع أف نبحث مدل دكر رقابة القضاء الإدارم في كؿ  مف فرنسا كسػكريا عمػى 
كر انحػػػراؼ الإدارة ركػػػف الغايػػػة فػػػي قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة مػػػف خػػػلاؿ اسػػػتعراض بعػػػض صػػػ

نتنػػػاكؿ الحػػػالات  كسػػػكؼ, مجانبػػػة تحقيػػػؽ المنفعػػػة العامػػػة عنػػػد إصػػػدار قػػػرار الاسػػػتملاؾب
 الآتية:
 مالية مصمحة: حالة صدور قرار الاستملاك  هدف تحقيق أولاً 

لا ,تحيػد عػف ىػذا اليػدؼ ألاقيد القانكف الإدارة بيدؼ معيف فقػد تكجػب عمييػا  إذا  كا 
الغايػة كيسػتكجب الإلغػاء, لأنػو يصػبح مخالفػان لقاعػدة تخصػيص  بعيػب مشكبان أصبح قرارىا 

تذرعت الإدارة بأنيا كانت تسعى لتحقيؽ المصمحة العامة مػاداـ المشػرع  لكحتى  ,الأىداؼ
 معينان.  ىدفان حدد ليا 

                                                 
0

ةمى أن )يقدم رئيس مجمس الدولة كل ثلاثة أشهر،  1424لسنة  22/من القانون رقم21إذ تنص المادة/( 
وث من نقص في التشريع القائم أو غموض فيه أو وكمما رأى ذلك تقريراً متضمناً ما أظهرته الأحكام وال ح

 حالات إساءة استعمال السمطة في أية جهة من جهات الإدارة(.

2
،منشور أيضاً في كتاب السموم 1421/لعام 113/في الطعن رقم/132قرار المحكمة الإدارية العميا رقم/( 

 .11)ص حي(، شرح قانون الاستملاك، مرجع سا ق،ص
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غايػػة معينػػة, كىػػي تحقيػػؽ  لػػ دارةأف المشػػرع فػػي قػػانكف الاسػػتملاؾ قػػد حػػدد  كبمػػا
لا كقع قرارىا المنفعة العامة فيجب الالت  .باطلان زاـ بيا كا 

عمػى ربػح مػالي,  الحصػكؿأصدرت الإدارة قرارىا بنزع ممكية عقار ما مستيدفة  فإذا
اقتصػػادية أك  أككلػػـ يكػػف ىػػدفيا تحقيػػؽ غايػػة المشػػرع بإشػػباع حاجػػة عامػػة سػػكاء تعميميػػة 

 ار؟مف ىذا القر  كسكريافما ىك مكقؼ القضاء الإدارم في كؿ  مف فرنسا  اجتماعية..
 بيف حالتيف: دارمالقضاء الإميز  لقد

مىن  والوحيىدالهدف الحقيقي  هو المالي الر حيكون الحصول ةمى  ةندما الأولى: الحالة
 قرار المنفعة العامة:

العامػػة إذا كػػاف  المنفعػػةىػػذه الحالػػة نجػػد أف مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي ألغػػى قػػرار  فػػي
ففػي حكػـ لمجمػس الدكلػة  بحتػة,نفعػة ماليػة اليدؼ الحقيقي كالكحيد ليذا القرار ىك تحقيؽ م

(White) كايػػت الفرنسػػي فػػي قضػػية
قػػراران باعتبػػار قطعػػة الأرض التػػي  الإدارة أصػػدرت (1) 

القػرار  بيػذاأنيػا تسػتيدؼ  مدعيػة ,( كرفاقو مف أعماؿ المنفعة العامة(Whiteيممكيا السيد 
 فطعػفعامػة لمحػي,  إنشػاء حديقػة عامػة صػغيرة عمػى قطعػة الأرض المػذككرة تحقػؽ منفعػة

ىػػك  الحقيقػػيالمالػػؾ فػػي ىػػذا القػػرار ناعيػػان عميػػو الانحػػراؼ بالسػػمطة, اسػػتنادان إلػػى أف السػػبب 
عمى الربح المػادم النػات  عػف بيعػو قطعػة Saint)  Jean  De  (Luzحصكؿ مجمس بمدية 

كلقػػد تكصػػؿ مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي إلػػى إثبػػات عيػػب  ممكيتيػػا,الأرض المػػذككرة بعػػد نػػزع 
إلػى اتخػاذ القػرار, ليمػيط المثػاـ عػف نيػة مصػدر القػرار  الػدافعحراؼ بالرجكع إلى السبب الان

مػػف علاقػػة كطيػػدة, فتبػػيف لػػو مػػف مطالعػػة مناقشػػات المجمػػس  كالغايػػةنظػػران لمػػا بػػيف السػػبب 
نمػػا  اليػػدؼالبمػػدم, أنػػو لػػـ يكػػف  ىػػك تخصػػيص قطعػػة أرض لإنشػػاء حديقػػة عامػػة عمييػػا كا 

الماديػػة الكبيػرة التػػي سػتعكد عميػػو مػف بيػػع الأرض بعػػد  بػاحالأر كػاف اليػػدؼ الحصػكؿ عمػػى 
الإدارة ىػػك تحقيػػؽ ىػػدؼ آخػػر كىػػك القيػػاـ بعمميػػة تتصػػؼ  ىػػدؼنػػزع ممكيتيػػا, كبػػذلؾ كػػاف 
, قطعػة الأرض كالحصػكؿ عمػى الػربح المػادم فقػط ببيػع كذلؾ ,بنكع مف المضاربة العقارية

لؾ ألغػػى مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي لػػذ ,لػػ دارة القػػانكفكىػػذا اليػػدؼ غيػػر اليػػدؼ الػػذم حػػدده 
 .(2)الانحراؼ بالسمطة عيببلصدكره مشكبان  فيوقرار المنفعة العامة ىذا كالمطعكف 

                                                 
(

1
)C. E. 20 October، 1961، White، P1036. 

2
 .122القانون الإداري، مرجع سا ق، ص فيديل،جورج ( 



89 

بأنػػو  ,كفػي ىػذه الحالػة لػـ يختمػؼ مكقػؼ مجمػس الدكلػة السػكرم عػف نظيػره الفرنسػي
قضى في أحكامو بانعػداـ مرسػكـ الاسػتملاؾ إذا كػاف اليػدؼ الرئيسػي لمقػرار المطعػكف فيػو 

 ك الحصكؿ عمى الربح المادم.ى

كعمػػى ذلػػػؾ, فقػػد قضػػػى فػػػي حكػػـ لػػػو أصػػدرتو المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػا, بػػػأف بمديػػػة 
)طرطكس( قد استممكت لمصمحتيا مجمكعة مف العقارات, منيا العقاراف مكضػكع الػدعكل, 
كقػد اعتبػرت أف تخصيصػيا ىػذا الاسػتملاؾ ليػدؼ معػيف, كىػك إحػداث المنطقػة الصػناعية 

)طرطكس( لا يسك غ ليا أف تبيع بعض العقارات المستممكة مػف أجػؿ ىػذا اليػدؼ في مدينة 
المسػػتممكة عػػف المؤسسػػة العامػػة يػػة لممؤسسػػة العامػػة لممنػػاطؽ الحػػرة, كذلػػؾ لاخػػتلاؼ البمد

لممنػػاطؽ الحػػرة, كرغػػـ أف المحكمػػة كانػػت مقتنعػػة بضػػركرة إلغػػاء الاسػػتملاؾ لخركجػػو عػػف 
مديػػة طرطػػكس تحقيػػؽ ربػػح مػػادم, إلا أنيػػا بػػررت عػػدـ الغايػػة المقػػررة لػػو, فقػػد كػػاف ىػػدؼ ب

إلغائيا المرسكـ بأف إلغاءه أصبح متعذران بعد إنشاء المنطقة الحرة في طرطػكس, بػؿ ممحقػان 
لضػػرر محقػػؽ بالمؤسسػػة العامػػة لممنػػاطؽ الحػػرة, لمػػا يقتضػػيو مػػف ىػػدـ الأبنيػػة كالمنشػػآت, 

رات التػػػي باعتيػػػا بمديػػػة كىػػػك ضػػػرر كبيػػػر جػػػدان يفػػػكؽ الضػػػرر الػػػذم أصػػػاب مػػػالكي العقػػػا
طرطػػػكس لممؤسسػػػة المػػػذككرة, فأصػػػبح القضػػػاء الإدارم مضػػػطران حسػػػب تقاليػػػده القضػػػائية 
لاختيػػػار أخػػػؼ الضػػػرريف, كلا ينبغػػػي أف يحػػػكؿ ذلػػػؾ دكف حػػػؽ المػػػدعيف )الطػػػاعنيف( فػػػي 
اقتضػػاء التعػػكيض عمػػا أصػػابيـ مػػف ضػػرر, كذلػػؾ بػػأف يعػػاد تقػػدير قيمػػة العقػػاريف مكضػػكع 

ر أف محكمػػة القضػػاء الإدارم قػػد خالفػػت الػػني  المتقػػدـ فػػي التحقيػػؽ مػػف الػػدعكل, كباعتبػػا
عيػػب الانحػػراؼ فػػي مرسػػكمي الاسػػتملاؾ المطعػػكف فييمػػا, فقػػد غػػدا الحكػػـ المطعػػكف فيػػو 

كىنػا, نلاحػظ  .(1)مشكبان بعيػب مخالفػة القػانكف كالخطػأ فػي تطبيقػو كتأكيمػو, كحقيقػان بالإلغػاء
 :في ىذا الحكـ ملاحظتيف

ىػذا التػداخؿ الكبيػر بػيف ركنػي الغايػة كالسػبب لمرسػكـ الاسػتملاؾ, ففػي  ى:لأولىالملاحظة ا
العبارة الأخيرة مػف الحكػـ لاحظنػا أف محكمػة القضػاء الإدارم قػد خالفػت الػني  المتقػدـ فػي 
التحقػػؽ مػػف عيػػب الانحػػراؼ فػػي مرسػػكمي الاسػػتملاؾ لػػذلؾ كنػػا نتكقػػع أف تتػػابع فتقػػكؿ أف 

                                                 
0

، مجموةة الم ادئ القانونية التي قررتها 1423/لسنة 11/في الطعن/43قرار المحكمة الإدارية العميا رقم/( 
 .21المحكمة الإدارية العميا، مرجع سا ق، ص
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راؼ بالسػػمطة, الػػذم نػػص عميػػو قػػانكف مجمػػس الدكلػػة لعػػاـ الحكػػـ غػػدا مشػػكبان بعيػػب الانحػػ
, كالػػذم أطمػػؽ عميػػو تسػػمية إسػػاءة اسػػتعماؿ السػػمطة , كلكػػف قضػػت بػػأف الحكػػـ غػػدا 1959

الخطأ في تطبيقو كتأكيمو, كمػف المعمػكـ أف ىػذا العيػب ينػدرج ك مشكبان بعيب مخالفة القانكف 
 تحتو عيب السبب.
القاضػػػػي الإدارم بالمكازنػػػػة بػػػػيف ضػػػػرريف يضػػػػحي عنػػػػدما يقػػػػكـ ي فيػػػػ: الملاحظىىىىة الثانيىىىىة

ػػػؿ المصػػػمحة العامػػػة عمػػػى حسػػػاب حمايػػػة  بالضػػػرر الأخػػػؼ, كىػػػك ىنػػػا فػػػي ىػػػذا الحكػػػـ فض 
الممكيػػة الفرديػػة, لأف إلغػػاء المرسػػكـ المػػذككر سػػيؤدم إلػػى ضػػرر أكبػػر ممػػا أصػػاب مػػالكي 

 العقارات, كبالمقابؿ حكـ لو بالتعكيض لجبر ىذا الضرر.
قضت المحكمة الإدارية العميا بأف استملاؾ عقػار لغايػة إنشػاء كفي قضية مشابية, 

فرازه إلى مقاسـ كبيع ىذه المقاسـ إلػى الغيػر لأغػراض  منطقة صناعية, كمف ثـ تخطيطو كا 
أخػػرل يشػػكؿ انحرافػػان عػػف الغايػػة التػػي جػػاء الاسػػتملاؾ مػػف أجػػؿ تحقيقيػػا, كيخػػالؼ مرسػػكـ 

إلا أف قيػاـ الإدارة بإنشػاء بنػاء عمػى قسػـ  الاستملاؾ الصادر بشأف إنشاء منطقة صناعية,
شراؼ ىذا الإنشاء عمى نيايتو يحػكؿ دكف قبػكؿ دعػكل إلغػاء , كبير مف العقار المستممؾ كا 

قػػرار الاسػػتملاؾ الخػػػاطئ, لأف ىػػذا الإلغػػاء قػػػد يترتػػب عميػػو إلحػػػاؽ ضػػرر بالدكلػػة, يفػػػكؽ 
ؾ مقتصػػػػران عمػػػػى بكثيػػػػر الضػػػػرر الػػػػذم لحػػػػؽ بػػػػالأفراد, كيبقػػػػى حػػػػؽ مالػػػػؾ العقػػػػار المسػػػػتمم

 .(1)التعكيض عف الأضرار التي لحقت بو
كما قضػت محكمػة القضػاء الإدارم بأنػو إذا كػاف مرسػكـ الاسػتملاؾ قػد حػدد حاجػة 

شؽ الطػرؽ, ككػاف شػؽ الطػرؽ لا يحتػاج إلػى اسػتملاؾ لالإدارة باستملاؾ العقارات اللازمة 
اره كاسػػتكجب إعػػلاف عقػػار المػػدعي, فيكػػكف مرسػػكـ الاسػػتملاؾ قػػد جػػاكز الغايػػة مػػف إصػػد

 .(2)انعدامو
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. مجموةة الم ادئ القانونية، مرجع 1421/لعام 113طعن رقم//في ال132قرار المحكمة الإدارية العميا رقم/( 
 سا ق.

2
وقرار دائرة فحص الطعون  1422/لعام 111/في القضية رقم/132قرار المحكمة القضاء الإداري رقم/( 

 /.1424/لعام/12/في الطعن رقم/32رقم/
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كنستن  مف ذلػؾ, أف اسػتملاؾ الإدارة عقػارات أكثػر مػف حاجتيػا يكػكف لتحقيػؽ ربػح 
 مادم ليا كليس ابتغاء منفعة عامة. 

كمػػػا قضػػػت المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا فػػػي حكػػػـ ليػػػا آخػػػر كانػػػت الإدارة تتػػػكخى مػػػف 
قامػػػت مؤسسػػػة  1985/ 4/3يخ اسػػػتملاكيا ربحػػػان ماديػػػان فقػػػط, كتػػػتمخص القضػػػية بأنػػػو بتػػػار 

)خػػاف عػػدة عقػػارات مػػف المنطقػػة العقاريػػة  عمػػى الإسػػكاف العسػػكرية بكضػػع يػػدىا بػػدكف حػػؽ
يػػػػلات سػػػػكنية مػػػػف الطػػػػراز الحػػػػديث قبػػػػؿ صػػػػدكر قػػػػرار ڤالعسػػػػؿ( بحمػػػػب, كأنشػػػػأت عمييػػػػا 

الاستملاؾ ثـ باعت المؤسسة ىذه الفيلات عف طريػؽ المزايػدة العمنيػة, كبعػد ذلػؾ أصػدرت 
ليككف تغطية لما قامػت بػو المؤسسػة مػف الاسػتيلاء عمػى  3/2/1998تملاؾ في قرار الاس

عقػػارات الجيػػة المدعيػػة بػػدكف كجػػو حػػؽ, كبالتػػالي اتضػػح أف نكعيػػة المبػػاني التػػي أقامتيػػا 
يلات فخمة( كأسمكب التصرؼ بيا )بيعيػا مػف أجػؿ تحقيػؽ ربػح مػادم صػرؼ( )ڤالمؤسسة 

 جيا عف الإطار القانكني للاستملاؾ.كؿ ذلؾ لا يمت بصمة إلى أم نفع عاـ كيخر 
فمػذلؾ ركػزت المحكمػة عمػى , كباعتبار أف عيب الشكؿ تػداخؿ ىنػا مػع عيػب الغايػة

,عندما اعتبػػػػرت كػػػػكف العقػػػػارات محػػػػؿ  عيػػػػب الشػػػػكؿ بأنػػػػو لكحػػػػده جػػػػدير بإلغػػػػاء المرسػػػػكـ
الاسػػتملاؾ مبنيػػة قبػػؿ صػػدكر قػػرار الاسػػتملاؾ بسػػنكات خمػػس, كىػػذا السػػبب كحػػده يجعػػؿ 

ج  المسكقة تغطية لإجراءات الاستملاؾ الباطمة كالداحضة, كلا مجاؿ لإعطائيػا جميع الح
 سبب الكجكد أك لدفع نبض الحياة في كيانيا المنيار أصلان.

الطاعنػػة( قائمػػان عمػػى أسػػاس سػػميـ )كتخمػػص المحكمػػة إلػػى أف طعػػف الجيػػة المدعيػػة 
ذم خػػػرج عػػػف محجػػػة مػػػف الكاقػػػع كالقػػػانكف, كىػػػك حقيػػػؽ بػػػالقبكؿ كيغػػػدك الحكػػػـ الطعػػػيف, الػػػ

معالجتػػو لمػػدعكل د السػػداد خميقػػان بالإلغػػاء لعػػدـ التزامػػو بالمبػػادئ كالأسػػس السػػالفة الػػذكر عنػػ
 .  (1)الراىنة

كمػػػا قضػػػت أيضػػػان المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا فػػػي حكػػػـ ليػػػا بػػػأف المشػػػاريع العمرانيػػػة 
عػاـ عمػى المرصدة لتسيير الإدارات العامة, ىي في حقيقتيا مشاريع يقصد بيا كجػو مرفػؽ 

ى مػػف الإدارات العامػػة التػػي ليسػػت حػػر الأسػػاس نفػػع عػػاـ فيػػك بيػػذا الاعتبػػار يقػػع فػػي قطػػب 
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ليػػػا سػػػكل أجيػػػزة لتجسػػػيد كتسػػػيير ىػػػذا المرفػػػؽ, أمػػػا المشػػػاريع الأخػػػرل التػػػي لا ىػػػدؼ ليػػػا 
مباشػػرة سػػكل تطػػكير عمػػؿ تجػػارم فمػػك كػػاف مممككػػان لمدكلػػة بغيػػة تكسػػيع دائػػرة ربحػػو فإنيػػا 

كبالتػػالي تفقػػد الصػػفة العمرانيػػة بحسػػبانيا بعيػػدة عػػف  ة مػػف حيػػث النفػػع,تفتقػػر إلػػى العمكميػػ
 .(1)تحقيؽ مرفؽ عاـ

كبػػػذلؾ حػػػدد القضػػػاء الإدارم المشػػػاريع العمرانيػػػة التػػػي يصػػػح الاسػػػتملاؾ مػػػف أجػػػؿ 
تنفيػػذىا, كيكػػكف ىػػدفيا تحقيػػؽ منفعػػة عامػػة كلػػيس تطػػكير عمػػؿ تجػػارم ىدفػػو تحقيػػؽ ربػػح 

 مادم فحسب.  
العدالػػة,  مػػعتفػػؽ يتػػكاءـ مػػع المنطػػؽ ك ي ؼ القضػػاء الإدارم ىػػذامكقػػنجػػد بػػأف  كنحػػف

, أمػا عامػةلأف المشرع عندما منح الإدارة امتياز نزع الممكية كاف ذلؾ بيدؼ تحقيؽ منفعة 
 مػػػػفإذا كػػػاف ىػػػػدؼ الإدارة مصػػػػالحيا الخاصػػػػة فقػػػػط, كالمتمثمػػػػة بػػػػربح مػػػػادم أك الػػػػتخمص 

 .بالإلغاء ان ارىا بنزع الممكية يككف حريالتزامات مالية كانت قد قطعتيا عمى نفسيا, فقر 
الىىر ح المىىالي لىىيس الهىىدف الوحيىىد لقىىرار  ةمىىىيكىىون الحصىىول  ةنىىدما: الثانيىىة الحالىىة

 :المنفعة العامة  ل هو هدف ثانوي
القػػرار ككػػاف مػػف  غايػػاتكضػػع مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي قاعػػدة تقػػكؿ: إذا تعػػددت  لقػػد

الغايػة كسػند قػانكني لمقػرار  بيػذهالقضاء الإدارم بينيا غاية المصمحة العامة, عندئذع يكتفي 
غايػػػات ثانكيػػػة لا تشػػػفع  المشػػػركعةالمطعػػػكف عميػػػو, كعندئػػػذع تعتبػػػر الغايػػػات الأخػػػرل غيػػػر 

 .(2)بإلغاء القرار الإدارم
المػػادم لممشػػركع  الػػربحعمػػى ذلػػؾ, لػػـ يعتبػػر مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي تحقيػػؽ  كبنػػاءن 

رفػض إلغػاء قػرار المنفعػة  فقػديكف اليدؼ الرئيسي لو, دليلان عمى الانحراؼ بالسمطة إذا لـ 
الحصكؿ عمػى إعانػة  الإدارةالعامة للانحراؼ بالسمطة في إحدل القضايا, عندما استيدفت 
فػػػي كسػػػط المدينػػػة  السػػػياراتماليػػػة مػػػف الدكلػػػة لمشػػػركع إنشػػػاء أمػػػاكف مخصصػػػة لانتظػػػار 
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Friminy)عامػػػة لسػػػكاف كسػػػط  ( مػػػاداـ اليػػػدؼ الرئيسػػػي مػػػف المشػػػركع ىػػػك إشػػػباع حاجػػػة
 .(1)إلى أفضؿ استغلاؿ ليذه المنطقة كسيؤدمالمدينة, 

للانحػػػراؼ  العامػػػةرفػػػض مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي الحكػػػـ بإلغػػػاء قػػػرار المنفعػػػة  كمػػػا
سػتقيـ عميػو مبنػى  الػذمبالسمطة حتى كلك كاف مف بػيف أىػداؼ الإدارة فػي اختيارىػا لمعقػار 

المنفعػػة الماليػػة ليسػػت ىػػي السػػبب  ىػػذه دامػػتما ,لمبكرصػػة, ىػػك التػػكفير فػػي نفقػػات إعػػداده
 .(2)الدافع لاتخاذ القرار

الغايػػػة فػػػي قػػػرار  ركػػػف, نخمػػػص إلػػػى أف رقابػػػة القضػػػاء الإدارم الفرنسػػػي عمػػػى إذف
ىػػك تحقيػػؽ المنفعػػة العامػػة  كػػاف فػػإذا ,المنفعػػة العامػػة يركػػز عمػػى اليػػدؼ الرئيسػػي لممشػػركع
أخػػرل ثانكيػػة كتحقيػػؽ  غايػػاتتحقيػػؽ  يصػػبح القػػرار غيػػر قابػػؿ ل لغػػاء حتػػى كلػػك اسػػتيدؼ

 ربػػح مػػادم فػػالقرار تحقيػػؽربػػح مػػادم, أمػػا إذا كػػاف اليػػدؼ الرئيسػػي كالكحيػػد لممشػػركع ىػػك 
 .  بالإلغاء جديران  يككف

الػػربح المػػادم  تحقيػػؽعامػػة, لػػـ يعتبػػر  كقاعػػدةجمػػس الدكلػػة السػػكرم لم أمػػا بالنسػػبة
أجػازت  ,كعمػى ذلػؾ لػو,دؼ الرئيسػي لممشركع دليلان عمى الانحراؼ بالسمطة إذا لـ يكف اليػ

, الأمػر الػذم يػؤمف السياحةالمحكمة الإدارية العميا لكزارة الأكقاؼ باستملاؾ عقارات لغاية 
فقػد  ,(3)تحقيػؽ المنفعػة العامػة ىػيليا اسػتثماران لأمكاليػا مادامػت الغايػة الأساسػية لممشػركع 

جـ مػع الأحكػاـ القانكنيػة الآيمػة قضت بأف )اشتراؾ كزارة الأكقاؼ بالاستملاؾ العمراني ينسػ
عمػػػى أمكاليػػػا كاسػػتثمارىا, الأمػػػر الػػػذم نػػػص عميػػو قانكنيػػػا, كمػػػا يخػػػدـ الغايػػػة  الحفػػػاظإلػػى 

التي في الأصؿ أنشئت مف أجميا مؤسسة حقكقية كالكقؼ الذم يػؤكؿ نفعػو عمػى  الأساسية
,  كقػػدت الشػػعب أم أنػػو يتصػػؼ بػػالنفع العػػاـ بكصػػفو كقفػػان خيريػػان تسػػتفيد منػػو كػػؿ فئػػا العمػكـ

فػي  كليزيػدجاء مفيكـ الخزانة العامة في العصر الحديث ليػتـ الػدكرة الكاممػة للانتفػاع العػاـ 
 قضػػػاياتسػػػارعيا كبمػػػكغ غايتيػػػا, إف مجمػػػس الدكلػػػة بييئػػػة قضػػػاء إدارم كػػػاف قػػػد انػػػتي  فػػػي 

 العػاـسالفة ىذا المػني , ككشػؼ عػف ىػذا المبػدأ الأخيػر متكخيػان الغػكص إلػى مكػامف النفػع 
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عرقمػػة مسػػيرة انتفػػاع العمػػكـ  مػػفعنػػد مظػػاىر الأمػػكر, تكخيػػان لمعدالػػة كتفاديػػان  كقػػؼتر مغيػػ
الثابػت الػذم كػاف يػتلاءـ  العمػرافبمرافؽ الدكلة, كىك اليكـ يضع مكضع المعاكضػة مفيػكـ 
كالملائػـ لعمػراف يتسػارع  الضػركرممػع ىػدؼ المشػرع القػديـ كغػدا عػاجزان عػف تػكفير المنػاخ 

 .ارية في العصر الحديث(تسارع الحركة الحض
كلػػػـ يمػػػر  العامػػػة,تماشػػػى مجمػػػس الدكلػػػة السػػػكرم مػػػع تطػػػكر فكػػػرة المنفعػػػة  كبػػػذلؾ

 المرسكـ الذم يستيدؼ ربح مادم ثانكم بجانب تحقيؽ المنفعة العامة.
ينفػػػػي عػػػػػف  لاقػػػػرار لمحكمػػػػة الػػػػنقض اعتبػػػػػرت أف إيجػػػػار العقػػػػار المسػػػػتممؾ  كفػػػػي

فػإف  كالإشػراؼر إذا كػاف لضػركرات تنظػيـ العمػؿ الاستملاؾ صػفة النفػع العػاـ, لأف الإيجػا
يحقؽ ىنا الإيجار ربحػان ماديػان كىػك ىػدؼ ثػانكم  كبذلؾ, (1)ذلؾ ينفي فكرة الربح كالاستثمار

 الإدارة استعممتو مف أجؿ ضركرات العمؿ الذم يخدـ فكرة النفع العاـ. مادامت
عػػدة عقػػارات  دارةالإقػػرار لافػػت لممحكمػػة الإداريػػة العميػػا قضػػت بػػأف اسػػتملاؾ  كفػػي

الػػذم صػػدر  الاسػػتملاؾلتنفيػػذ بنػػاء مدرسػػة كفقػػان لممخطػػط التنظيمػػي لمبمػػدة, يجعػػؿ مرسػػكـ 
ف بقػػػاء جػػػزء  الأرض المسػػػتممكة  مػػػفتحقيقػػػان ليػػػذا اليػػػدؼ قطعيػػػان لانسػػػجامو مػػػع أىدافػػػو, كا 

 بػػػػالجزءعػػػػف حاجػػػػة الاسػػػػتملاؾ لا يعيػػػػب مرسػػػػكـ الاسػػػػتملاؾ, كلػػػػ دارة التصػػػػرؼ  ان فائضػػػػ
 .(2)الأرض المستممكة كفقان لأىداؼ مرسكـ الاستملاؾ المتبقي مف

قػد عارضػت قػرار محكمػة القضػاء  القػرارتككف المحكمة الإدارية العميػا, بيػذا  كبذلؾ
كالػػػذم اعتبػػػر أف اسػػػتملاؾ  1973/ لعػػػاـ  238/ فػػػي الطعػػػف رقػػػـ /  145الإدارم رقػػػـ / 

كيسػػتكجب إعػػلاف انعدامػػو,  لغايػػة القػػرار ان تجػػاكز الإدارة عقػػارات أكثػػر مػػف حاجتيػػا, يعتبػػر 
لا تعتبػػر أف بقػػاء جػػزء مػػف الأرض المسػػتممكة  ىنػػابينمػػا فػػي قػػرار المحكمػػة الإداريػػة العميػػا 

 الغاية في مرسكـ الاستملاؾ. ركفيمس  عف حاجة الاستملاؾ عيب ان فائض

                                                 
0

منشور في كتاب سموم )ص حي(، شرح قانون الاستملاك،  11/1/1423/تاري  422/رقمقرار محكمة النقض ( 
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مػػف اسػػتعماؿ الفػػائض مػػػف  ىػػدفيابػػيف القػػراريف نقػػكؿ: إف الإدارة إذا كػػاف  كلمتكفيػػؽ
الاسػػػتملاؾ كمػػػا  مرسػػػكـحاجػػػة الاسػػػتملاؾ ىػػػك التصػػػرؼ بػػػو كفقػػػان لأىػػػداؼ العقػػػارات عػػػف 

جػدير بالإلغػاء,  غيػرنصت عمى ذلػؾ فػي قرارىػا المحكمػة الإداريػة العميػا, فيكػكف المرسػكـ 
المرسػكـ حقيقػان  فيكػكفأما إذا كاف ىدفيا ربحان ماديان فقط بعيػدان عػف تحقيػؽ المنفعػة العامػة, 

 بالإلغاء.  
أف تتصػرؼ بالأقسػاـ  الإداريػةنكف الاستملاؾ الحالي أجػاز لمجيػة نعرؼ أف قا ككما

ليػا أف تتصػرؼ بيػا  كيجػكزالإضافية المستممكة تصرؼ المالػؾ بممكػو بمػا فػي ذلػؾ البيػع, 
المنصػكص عمييػا  الأحكػاـلغايػة إنشػاء السػكف الشػعبي أك المنػاطؽ الصػناعية, كذلػؾ كفػؽ 

العميػػػا بػػػأف  الإداريػػػةذلػػػؾ قضػػػت المحكمػػػة فػػػي المػػػادة الرابعػػػة مػػػف القػػػانكف المػػػذككر, كفػػػي 
العقػػػارات المسػػتممكة أك بقاياىػػػا  تكػػكفلا  عنػػػدما تػػوالاسػػتملاؾ عمػػى ىػػػذه الصػػكرة يجػػػد غاي

كالتخطػيط كالتنظػيـ ليػدمجيا  الاسػتملاؾكالممتدة عمى طرفي الطريؽ صػالحة لمبنػاء, فيػأتي 
أجػػزاء تصػػمح لمبنػػاء , ثػػـ يقسػػميا إلييػػامػػع بعضػػيا بعضػػان بفػػتح الطػػرؽ كالشػػكارع المكصػػمة 
الطريػؽ الجديػدة, كطبيعػي أف تفيػد  عمػىعمى مقتضى التخطيط المكضكع لمعقػارات القائمػة 

مػػػف التكػػػاليؼ التػػػي دفعتيػػػا لشػػػؽ الشػػػارع كقياميػػػا  سػػػطان ق ردتالبمديػػػة مػػػف ىػػػذه العمميػػػة فتسػػػ
طالمػػػا أف الػػػنص القػػػانكني المػػػذككر آنفػػػان قػػػد خكليػػػا أف تتصػػػرؼ بػػػبعض أقسػػػاـ  بػػػالتنظيـ,

 .(1)المستممكة تصرؼ المالؾ بممكو بما في ذلؾ البيع راتالعقا
بػػالربح الثػػانكم لػػ دارة  السػػماح قاعػػدة ياأرسػػ يكػػكف القػػانكف كمجمػػس الدكلػػة قػػد كبػػذلؾ

 تحقيؽ المنفعة العامة. كىيماداـ يتحقؽ بجانب الغاية الرئيسية مف مرسكـ الاستملاؾ, 
أكثػػر لػػك لػـ يكػػف لػػدينا  مقنعػة نػػرل, أف المبػررات التػػي سػػاقتيا المحكمػة تكػػكف كنحػف

تقػػكـ بيػػا الإدارة  التػػينظػػاـ الربػػع المجػػاني, الػػذم نػػص عميػػو المشػػرع مػػف أجػػؿ التحسػػينات 
أف تسػػػتفيد الإدارة  كالعدالػػػةعمػػػى منطقػػػة المشػػػركع المزمػػػع إقامتػػػو, لػػػذلؾ لػػػيس مػػػف المنطػػػؽ 

نً مرتيف, مرة قانكنان بتطبيػؽ نظػاـ الربػع المجػاني,  ز الػربح الثػانكم قضػاءن بجػكا كأخػرلماديان
, ممػػػا يمحػػػؽ الضػػػرر مػػػرتيف العامػػػةلػػػ دارة المرافػػػؽ لميػػػدؼ الجػػػكىرم كىػػػك تحقيػػػؽ المنفعػػػة 
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فػػي مكضػػكع السػػماح لػػ دارة  يتشػػددبػػالأفراد, لػػذلؾ نقتػػرح عمػػى القضػػاء الإدارم السػػكرم أف 
المجػػاني مطبقػػان فػػي سػػكريا كالػػذم  الربػػعبػػالربح الثػػانكم مػػف عمميػػة الاسػػتملاؾ, مػػاداـ نظػػاـ 

المتطػكرة, عمػى أف يكاكػب القضػاء الإدارم  القانكنيػةدعك إلػى إلغائػو, مقارنػة مػع الأنظمػة ن
كقتئػػذع كبشػػكؿ كاسػػع بتحقيػػؽ ربػػح مػػادم ثػػانكم  لػػ دارةتطػػكر فكػػرة المنفعػػة العامػػة, فيسػػمح 

 كنظاـ بديؿ عف الربع المجاني.
 شخصية. منفعة: حالة صدور قرار الاستملاك  هدف تحقيق ثانياً 

 بيف حالتيف: عاـ بشكؿ الإدارم ضاءالق ؽفر  
تحقيػػؽ  ىػػك: عنػػدما يكػػكف اليػػدؼ الرئيسػػي كالكحيػػد لقػػرار الاسػػتملاؾ الأكلػػى الحالػػة
 منفعة خاصة.

 الثانية: فعندما تتحقؽ المنفعة الخاصة بجانب المنفعة العامة. الحالة أما
لػػذلؾ  عدمػػو مػػف الاسػتملاؾ, كػػاف معيػار إلغػػاء قػػرار ىػػذا التفريػؽ معيػػار عمػػى ءن اكبنػ

 سندرس مكاقؼ مجمس الدكلة في كؿع مف فرنسا كسكريا:
هىىو تحقيىىق  العامىىةالأولىىى: ةنىىدما يكىىون الهىىدف الرئيسىىي والوحيىىد لقىىرار المنفعىىة  الحالىىة

 :  خاصة منفعة
القػػرار فػػي  لانحػػراؼ كذلػػؾ ,مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي بإلغػػاء قػػرار المنفعػػة العامػػة يقػػكـ

 الفرنسػػي الدكلػػةع لػػ دارة, ففػػي حكػػـ لمجمػػس ىػػذه الحالػػة عػػف اليػػدؼ الػػذم رسػػمو المشػػر 

Dame veuve Borderie قػػراران باعتبػار قطعػػة أرض  أصػدرتأف الإدارة كانػػت قػد  مفػاده
لرياضػػة ركػػكب الخيػػػؿ  مركػػزمػػف أعمػػاؿ المنفعػػة العامػػة, عمػػى رغػػـ أنيػػا تسػػتيدؼ إقامػػة 

ييػػػا مػػػف كػػػؿ سػػػيقاـ ف التػػػييسػػػاىـ فػػػي تنميػػػة ىػػػذه الرياضػػػة, ليتػػػاح لشػػػباب الكحػػػدة المحميػػػة 
كالقكميػػػػة كفػػػػي  الدكليػػػػةالطبقػػػػات ممارسػػػػة ىػػػػذه الرياضػػػػة, كمػػػػا يصػػػػمح لإقامػػػػة المباريػػػػات 

ػا تبػيف لػو  الفرنسػيالاستعداد لدكرة الألعاب الأكلمبية, كقد ألغى مجمس الدكلة  ىػذا القػرار لم 
خاصػة تتمثػؿ فػي تمكػيف  مصػمحةمف أف الباعث الحقيقي لإنشاء ىػذا المركػز, ىػك تحقيػؽ 

( مػػف ممارسػػة Centre Hippique Girondin)ادم الخاصػػة لمفركسػػية كيػػدعى أحػػد النػػك 
 .(1)المركز بعد أف اضطر النادم إلى ترؾ المكاف الذم كاف يشغمو ىذانشاطو في 
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1
) C. E. 4 Avril 1964, Veuve Borderie, Leb, P. 157. 
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الفرنسػػي يبحػػث  الدكلػػةأف ىنػػاؾ بعػػض الظػػركؼ كالملابسػػات جعمػت مجمػػس  كالكاقػع
إمكانيػات الجيػة  إلػى فبػالنظر ة,عف اليدؼ الحقيقي ليذا المشركع كليس الذم ادعتػو الإدار 

كحجمػو الكبيػر  اتسػاعوالإدارية المحمية لا يمكف القيػاـ بالمشػركع المزمػع إنشػاؤه مػف ناحيػة 
تكصػػػؿ إلػػػى اليػػػدؼ  كقػػػدكالػػػذم لا يتناسػػػب مػػػع الأعػػػداد القميمػػػة التػػػي يمكػػػف أف تسػػػتخدمو, 

ممارسػة  فمػصػة الخا الفركسيةالحقيقي مف إنشاء ىذا المركز ككجده في تمكيف أحد نكادم 
العامػػة  المنفعػػةتقريػػر  قانكنػػان  رالجديػػد, كأف ىػػذا اليػػدؼ الخػػاص لا يبػػر  المركػػزنشػػاطو فػػي 

 .بالسمطةلعقار معيف, كبذلؾ قضى بإلغاء ىذا القرار لتكافر حالة الانحراؼ 
لنػزع الممكيػة اللازمػة  العامػةالدكلة الفرنسي بإلغاء قػرار المنفعػة  مجمسقضى  كذلؾ

الكحيد لممشػركع ىػك فػتح  اليدؼشاء طريؽ زراعي, حيث تبيف لممجمس أف لتنفيذ مشركع إن
 .(1)طريؽ لتسييؿ دخكؿ أحد المالكيف الزارعييف لممكو

العامػػة لمشػػركع  المنفعػػةالسػػياؽ, قضػػى مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي بإلغػػاء قػػرار  كبػػنفس
يمػػيف مػف المشػركع ينحصػر فػي إفػادة العمػاؿ المق اليػدؼتبػيف أف  حيػث ,إنشػاء طريػؽ عػاـ

منفعػػة عامػػة, سػػكاء تمثمػػت فػػي تحقيػػؽ  تحقيػػؽفػػي مسػػاكف إحػػدل الشػػركات الخاصػػة كلػػيس 
 .(2)الأمف أك انسياب المركر كما ادعت الإدارة

العامػػػة إذا كػػػاف  المنفعػػػةنجػػػد أف مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي يقػػػرر إلغػػػاء قػػػرار  كبػػػذلؾ
ر انحػرؼ عػف القػرا أف بسػبب ,اليدؼ الكحيػد ىػك تحقيػؽ منفعػة خاصػة كلػيس منفعػة عامػة

القضػػاء الإدارم  مػػفاليػػدؼ الػػذم حػػدده القػػانكف, كممػػا يمفػػت الانتبػػاه ىػػك الجيػػد المطمػػكب 
 ,منفعػة خاصػة تحقيؽلمكصكؿ إلى أف اليدؼ الرئيسي كالكحيد الذم تسعى إليو الإدارة ىك 

جػػػرمء  إدارمفػػػإف الكصػػػكؿ ليػػذه النتيجػػػة تحتػػػاج إلػػى عمػػػؿ دؤكب مػػػف قبػػؿ قضػػػاء  ,لػػذلؾ
 كمنصؼ. 

بإلغػػػػاء مرسػػػػكـ الاسػػػػتملاؾ, كذلػػػػؾ  فقػػػػد قػػػػاـ مجمػػػػس الدكلػػػػة السػػػػكرمل لنسػػػػبةأمػػػػا با
 لانحراؼ الإدارة عف الغاية التي قررىا المشرع مف أجؿ الاستملاؾ.
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1
)C. E. 22 October. 1958, Moreau, P.918. 

(
2
)C. E. 27 October 1978، Duliége, D, A, 1978. 
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كالمبػػدأ الأساسػػي الػػذم أرسػػاه مجمػػس الدكلػػة السػػكرم بالنسػػبة لمكضػػكع غايػػة مرسػػكـ 
ف الاسػتملاؾ الػذم يقػكـ الاستملاؾ, ىك في قرار المحكمة الإدارية العميا الذم نص عمػى أ

عمى تجريد المالكيف مف أملاكيـ الخاصة لـ يشرع أصلان إلا لمنفع العاـ, كلغايػات تنظيميػة 
بحتػػػة, فػػػػإذا مػػػػا اسػػػػتعمؿ لغيػػػر الغايػػػػة المحػػػػددة فػػػػي القػػػانكف الأساسػػػػي كػػػػاف ىػػػػدفان لمطعػػػػف 

 .(1)كالإلغاء
قػط فيكػكف ىػذا كبالتالي, إذا استعمؿ مرسكـ الاستملاؾ لغاية تحقيؽ منفعة خاصػة ف

المرسكـ جديران بالإلغاء, كعمػى ذلػؾ قضػت المحكمػة الإداريػة العميػا بػأف مرسػكـ الاسػتملاؾ 
إذا كاف لنفع أشخاص كلك كانكا معينيف بنكعية عمميـ لا بأشخاصيـ, كلك كػانكا قكمػان غيػر 

 .  (2)محصكريف, فيك غير محصف لمخالفتو الدستكر كالقانكف, كيبسط القضاء رقابتو عميو
كػػػذلؾ قضػػػت محكمػػػة القضػػػاء الإدارم بأنػػػو لا يجػػػكز الاسػػػتملاؾ بطمػػػب مػػػف أحػػػد 
الجػػكار كلمنفعػػة أرضػػو كلػػك كػػاف ذلػػؾ لمنػػع التشػػكيو اليندسػػي, كالقػػرار الصػػادر بالاسػػتملاؾ 

 .(3)ليذا السبب مشكب بعيب انحراؼ السمطة كغير محصف
ف عمػػى كبشػػكؿ عػػاـ, راقػػب مجمػػس الدكلػػة السػػكرم الحػػالات التػػي نػػص فييػػا القػػانك 

غاية محددة يجب تحقيقيا عند القياـ بإصػدار قػرار الاسػتملاؾ, كمػف ىػذه الحػالات, إذا مػا 
اسػػتممكت عقػػارات لغايػػة إنشػػاء مسػػاكف شػػعبية عمييػػا كفقػػان لأحكػػاـ المػػادة الرابعػػة مػػف قػػانكف 
الاسػػتملاؾ, فػػإف ىػػذا يتطمػػب مػػف الجيػػة المسػػتممكة تخصػػيص منطقػػة الاسػػتملاؾ لمسػػكف 

ظػػػاـ البنػػػاء الخػػػاص بالسػػػكف الشػػػعبي, كبػػػذلؾ يكػػػكف مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ الشػػػعبي كتطبيػػػؽ ن
تباعيػا طبقػان لميػدؼ الػذم عية كالإجػراءات الأساسػية الكاجػب اسميمان كصادران في إطػار الشػر 

 صدرت مف أجؿ تحقيقو.
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/. مجموةة الم ادئ القانونية، مرجع 1421/لعام/113/في الطعن رقم/132قرار المحكمة الإدارية العميا رقم/( 
 سا ق.
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. مجموةة الم ادئ القانونية، مرجع 1432لعام  211/في الطعن رقم 324قرار المحكمة الإدارية العميا رقم/( 

 سا ق.
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أمػػا إذا تػػـ التصػػرؼ بالمقاسػػـ المسػػتممكة لغيػػر غايػػة السػػكف الشػػعبي, ككانػػت الغايػػة 
ط, فػػإف مرسػػكـ الاسػػتملاؾ يكػػكف مشػػكبان بعيػػب الانحػػراؼ, كيكػػكف ىػػي المنفعػػة الخاصػػة فقػػ

مػػػف حػػػؽ مػػػف يضػػػار بػػػو أف يطعػػػف فيػػػو بالإلغػػػاء لخركجػػػو عمػػػى غايػػػة المشػػػرع كمخالفتػػػو 
 .(1)لمقانكف

كتبعػػػػان لػػػػذلؾ, قضػػػػت المحكمػػػػة الإداريػػػػة العميػػػػا بثبػػػػكت عػػػػدـ مشػػػػركعية الاسػػػػتملاؾ 
, حيػث اعتبػرت (2)امميف فػي بمديػة حمػبلاستيدافو نفعان خاصان لصالح الجمعية التعاكنية لمع

)الممغػػػى( لػػػـ يسػػػمح لمبمديػػػة بالاسػػػتملاؾ إلا فػػػي المنػػػاطؽ  1958/ لعػػػاـ 165أف القػػػانكف /
التػػػػػي تقػػػػػرر تخصػػػػػيص الاسػػػػػتملاؾ لصػػػػػالح السػػػػػكف الشػػػػػعبي, كأف اليػػػػػدؼ الحقيقػػػػػي مػػػػػف 

 الاستملاؾ كاف لصالح الجمعية التعاكنية لبمدية حمب كليس لصالح السكف الشعبي.
ؾ قضػػػت المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا بأنػػػو إذا تبػػػيف أف الاسػػػتملاؾ كػػػاف لصػػػالح كػػػذل

الجمعيػػة التعاكنيػػة السػػكنية لمعػػامميف فػػي جامعػػة حمػػب لا لصػػالح السػػكف الشػػعبي, كأف مػػا 
تضمنو مرسكـ الاستملاؾ مف أف استملاؾ العقػارات المبينػة فيػو لصػالح السػكف الشػعبي لػـ 

ـ الاسػتملاؾ نحػػك الظيػػكر, بإلباسػو ثكبػػان مسػػتعاران مػػف يكػف إلا تمكييػػان قصػػد منػو دفػػع مرسػػك 
المشركعية كاف يشؼ دكمان مف خلاؿ الكتب كمختمػؼ المراسػلات كالتحقيقػات الرسػمية عػف 
اليػػػػدؼ الحقيقػػػػي الػػػػذم كػػػػاف يختفػػػػي كراءه, فػػػػإف مرسػػػػكـ الاسػػػػتملاؾ يكػػػػكف مشػػػػكبان بعيػػػػب 

 .(3)الانحراؼ الذم يبرر إبطاؿ ما قامت بو مف إجراءات كتصرفات
 المنفعة الخاصة  جانب المنفعة العامة: تحقق ى الثانية الحالة

المنفعػػػة الخاصػػػة بجانػػػب المنفعػػػة العامػػػة  تحقػػػؽ يعتبػػػر مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي لػػػـ
 المنفعة العامة في ىذه الحالة غير قابؿ ل لغاء.  قرارانحرافان بالسمطة, كبالتالي فإف 
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في الطعن  111، ورقم 1421/ لعام 11/ في الطعن رقم/32انظر قرارات المحكمة الإدارية العميا رقم /( 
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3
. مجموةة الم ادئ القانونية، مرجع 1421لسنة  112في الطعن رقم  23قرار المحكمة الإدارية العميا رقم ( 

 سا ق.
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( إلغػػاء قػػرار Ville De Sochauxحكػػـ ) فػػيرفػػض مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي  فقػػد
أنػػػو  بحجػػػة ((Nationalللانحػػػراؼ بالسػػػمطة لمشػػػركع إنشػػػاء طريػػػؽ كطنػػػي  العامػػػةالمنفعػػػة 

الشػػركة  مصػػانعفػػي ربػػط  تتمثػػؿ )بيجػػك( لصػػناعة السػػيارات, لشػػركةيحقػػؽ مصػػمحة خاصػػة 
المصػػمحة الخاصػػة مادامػػت  مشػػركعيةالدكلػػة الفرنسػػي  جمػػسمبعضػػيا بػػبعض, كقػػد اعتبػػر 

, كىػػػي ىنػػػا تسػػػييؿ حركػػػة المشػػػركعنػػػب المنفعػػػة العامػػػة, كىػػػي اليػػػدؼ مػػػف تتحقػػػؽ إلػػػى جا
 .(1)المركر

للانحػػػراؼ بالسػػػمطة  العامػػػةرفػػػض مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي إلغػػػاء قػػػرار المنفعػػػة  كمػػػا
يفيػػد بعػػض  بمػػا (Metzلمشػػركع إعػػادة تعميػػر أحػػد الأحيػػاء القديمػػة بمنطقػػة كسػػط مدينػػة )

كقد اعتبر مجمػس الدكلػة الفرنسػي أف المركػز إقامة مجمع تجارم,  مفالأشخاص بتمكينيـ 
ف كػػػاف  مصػػػمحة خاصػػػة للأشػػػخاص القػػػائميف عمػػػى تنفيػػػذ مشػػػركع إقامػػػة  يحقػػػؽالتجػػػارم كا 

حاجػػة عامػػة ىػػي سػػد احتياجػػات البمػػدة فػػي التنميػػة التجاريػػػة  يشػػبعالمركػػز التجػػارم, فإنػػو 
قامة المساكف كا 

(2). 
مشػركع  أف (Robert – Léon Weylاعتبػر مجمػس الدكلػة الفرنسػي فػي حكػـ ) كمػا

إلػػػى جانػػػب أنػػػو سيسػػػمح لأحػػػد المصػػػانع الخاصػػػة بالتكسػػػع, فإنػػػو  صػػػناعية,إقامػػػة منطقػػػة 
مػػف المشػػػركعات الخاصػػػة التػػي ستسػػػاىـ فػػي تحقيػػػؽ التنميػػػة  الكثيػػػرسيسػػمح أيضػػػان بإقامػػة 

منفعػػة عامػػة تكفػػي لاعتبػػار القػػرار غيػػر مشػػكب بػػالانحراؼ  كىػػذهالاقتصػػادية كالاجتماعيػػة, 
 .(3)بالسمطة

سػػػػػارت بػػػػػػنفس  قػػػػػدالقػػػػػكؿ, أف جميػػػػػع أحكػػػػػاـ مجمػػػػػػس الدكلػػػػػة الفرنسػػػػػي  كنسػػػػػتطيع
أف إقامػػة أم مشػػركع يحقػػؽ المنفعػػة العامػػة كبػػنفس الكقػػت يحقػػؽ منفعػػة  حالػػة فػػي(4)الاتجػػاه

                                                 
(

1
)C. E. 20 Juillet 1971. Ville De sochaux A. J,D. A 1972, P 230. 

(
2
)C. E. 7، 11، 1979, Metz, Leb, P. 760. 

(
3
)C. E 26 Juin, 1974, Robert،  Léon Weyl، A. J. D. A, 1975, P. 84. 

4
 :وهي( P. 10، Hostieu, O.P. cit)انظر في هذو الأحكام مذكورة في كتاب( 

C. E 3 Oct 1980 (Schwartz et autres) 
C. E. 11 Mars 1981 Mme Vincent  

C. E 24 Nov, 1989 M Raymond Cesary  

C. E, 25 Mars 1994 Mme Lenormand et Mme Pillioux. 

C. E, 17 Sept, 1999 Mlle Nasica et autres A J DI 2000, P, 131, Note, R, Hostiou. 
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يػؤثر عمػى ركػف  لا كبالتػالي ذلػؾ لا يعتبػر انحرافػان بالسػمطة, إففػ الأشخاصخاصة لبعض 
 ظػػػػاىرةمنفعػػػػة الخاصػػػػة, كعػػػػدـ تعارضػػػػيما يشػػػػكؿ الغايػػػػة فػػػػي قػػػػرار المنفعػػػػة العامػػػػة مػػػػع ال

 اعتػػداءصػػحيحة لمقطػػاع الخػػاص بتنفيػػذه مشػػاريع عامػػة مػػاداـ لػػيس ىنػػاؾ إضػػرار لأحػػد أك 
 عمى ممكية أحد كفي ىذه الحالة ليس مف مبرر لتدخؿ القاضي الإدارم.

بعػػد  إلا فمػػـ يتضػػح,  مػػف ىػػذا المكضػػكعأمػػا بالنسػػبة لمكقػػؼ مجمػػس الدكلػػة السػػكرم 
 1983بػذلؾ القػػانكف الحػػالي لسػػنة  عػػو, كتب1974لسػػنة  28كف الاسػػتملاؾ رقػـ صػدكر قػػان

 فيناؾ رأم لمجمس الدكلة يقكؿ فيو:
التػػػي سػػػمحت لمجيػػػات  1974/ لسػػػنة 28)إف أحكػػػاـ قػػػانكف الاسػػػتملاؾ ذم الػػػرقـ/

بقصػػػػد  العقػػػػاراتالإداريػػػػة كالجيػػػػات المشػػػػرفة عمػػػػى الإسػػػػكاف أك المختصػػػػة بػػػػو اسػػػػتملاؾ 
إلػى الػراغبيف  بيعيػامعدة لمبناء ابتغاء إنشاء مساكف شعبية عمييا, أك  تخطيطيا إلى مقاسـ

   (1) في إنشاء تمؾ المساكف(
الػػػذم  -كلػػػيس لمقضػػػاء الإدارم-بػػػدكرنا, نسػػػجؿ ىنػػػا نقطػػػة إيجابيػػػة لممشػػػرع  كنحػػػف

مركنػة أكثػر, عنػدما سػمح  العامػةأعطى لفكرة المنفعة  1974لعاـ  28بإصداره قانكف رقـ 
كبعػد ىػذا التشػريع بػدأت قػرارات  العػاـ,تيدؼ النفع الخػاص إلػى جانػب النفػع ل دارة بأف تس

فػػي إلغػػاء مراسػػيـ الاسػػتملاؾ التػػي  المجمػػسمجمػػس الدكلػػة تطبػػؽ ىػػذه الفكػػرة, كتغيػػر اتجػػاه 
إلػػػػػى جمعيػػػػػات تعاكنيػػػػػة لإنشػػػػػاء مسػػػػػاكف  المسػػػػػتممكةتصػػػػػدرىا الإدارة, ثػػػػػـ تبيػػػػػع العقػػػػػارات 
 معان. كعامان لممكاطنيف, كبذلؾ تحقؽ نفعان خاصان 

ببيع العقار المسػتممؾ إلػى  البمديةذلؾ اعتبرت محكمة القضاء الإدارم أف قياـ  كفي
كتكزيعػو عمػى أعضػاء الجمعيػة لا  عميػوجمعية تعاكنية لذكم الػدخؿ المحػدكد, لإنشػاء بنػاء 
إذ لمبمديػة التػي تشػرؼ عمػى مرفػؽ  بشػأنيا,يخرج مرسكـ الاستملاؾ عف الغاية التػي صػدر 

بالػػػػذات أك بكاسػػػػطة الجمعيػػػػات  الاسػػػػتملاؾفػػػػي حػػػػدكدىا أف تقػػػػكـ بتنفيػػػػذ غايػػػػات الإسػػػكاف 
 .(2)التعاكنية السكنية
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تبنيػو لفكػرة اسػتيداؼ  فػييعتبر ىذا القرار بدايػة تحػكؿ لمجمػس الدكلػة السػكرم  لذلؾ
 مرسكـ الاستملاؾ لممنفعة الخاصة إلى جانب المنفعة العامة.

كسػكريا كانػت متقاربػة  فرنسػارم فػي كػؿ مػف , نجد بأف اتجاىات القضاء الإداكىكذا
المنفعػة العامػة كخاصػة  فكػرةنسبيان, مع اختلاؼ درجػة المركنػة فػي كػؿ قضػاء تبعػان لتطػكر 
نصػػافان فػػي فرنسػػا, حيػػث كػػاف القضػػاء الإدارم الفرنسػػي أكثػػر جػػرأة  ككضػػكحان مػػف نظيػػره  كا 

ىػك تحقيػؽ منفعػة خاصػة  الكحيػدإذا كػاف اليػدؼ  ,السكرم بتبني إلغاء قػرار المنفعػة العامػة
 كليس منفعة عامة.

رقابتو عمػى ركػف  فينرل, أنو عمى قضائنا أف ينفض غبار المبادئ التقميدية  كنحف
ضػػػمانات  فينشػػػئالغايػػػة فػػػي قػػػرار الاسػػػتملاؾ ليتماشػػػى مػػػع فكػػػرة تطػػػكر المنفعػػػة العامػػػة, 
الاسػتملاؾ  لغايػةقضائية أكثر لحماية الممكيػة الخاصػة للأفػراد, مػع الحفػاظ عمػى الكصػكؿ 

 التي أرادىا المشرع.
كالتحػػديث فػػي  لمتطػكيردائمػػان ىػك السػػب اؽ كػػاف الكاقػػع, نجػد أف المشػػرع السػكرم  كفػي

الدكلػػة السػػكرم, بينمػػا  مجمػػسعمميػػة تغييػػر بعػػض المبػػادئ التقميديػػة السػػائدة كالتػػي يتبناىػػا 
 لمشرع.تعميماتو مف ا يتمقىنجد أف القضاء الإدارم السكرم ىك الطرؼ السمبي الذم 

/ بشػأف المؤسسػات كالشػركات كالمنشػآت 2885/ لعػاـ /2صػدكر القػانكف رقػـ/ كلعؿ
, كػػؿ مػػف المؤسسػػة الثانيػػةاعتبػػرت الفقػػرة ب مػػف المػػادة أكبػػر مثػػاؿ عمػػى ذلػػؾ فقػػد العامػػة, 

الغيػػػػر كتمػػػػارس جميػػػػع  مػػػعالعامػػػة كالشػػػػركة العامػػػػة كالمنشػػػػأة العامػػػة تػػػػاجران فػػػػي علاقاتيػػػػا 
القػػػػانكف  نفػػػػسمػػػػف  18لػػػػؾ, كمػػػػا نصػػػػت الفقػػػػرة ج مػػػػف المػػػػادة النشػػػاطات المترتبػػػػة عمػػػػى ذ

حػػػؽ  العامػػةالمػػذككر عمػػى حػػؽ المؤسسػػة العامػػة فػػػي الاسػػتملاؾ, بحيػػث يكػػكف لممؤسسػػة 
 تكسػػػيعياالاسػػػتملاؾ لإقامػػػة الشػػػركات العامػػػة كالمنشػػػآت العامػػػة كالكحػػػدات الاقتصػػػادية أك 

 كذلؾ كفقان لأحكاـ الاستملاؾ.
فػػػي التشػػػريعات  نعيػػػدهجريئػػػان مػػػف المشػػػرع لػػػـ  نػػػرل فػػػي ىػػػذا الػػػنص تجديػػػدان  كنحػػػف

المنشػػأة العامػػة أف  أكالسػػابقة, كالػػذم يػػدؿ عمػػى إعطػػاء القػػانكف الحػػؽ لممؤسسػػة أك الشػػركة 
 تتبع في سبيؿ تحقيؽ أغراضيا مختمؼ الكسائؿ اللازمة.
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المؤسسػػة العامػػة إذا  تممكػػو, فقػػد يتحػػكؿ ىػػذا الامتيػػاز إلػػى سػػلاح خطيػػر كبالمقابػػؿ
فػي الخسػارة كالػربح  التػاجرالو, كخاصة إذا فكرت المؤسسة العامة كما يفكػر أساءت استعم

تحقيػؽ المنفعػة العامػة  حسػابعندىا سكؼ تسػتعمؿ امتيػاز الاسػتملاؾ لتحقيػؽ الػربح عمػى 
الإدارم السػػػكرم  القضػػػاءمػػػف  -أكثػػػر مػػػف أم يػػػكـ مضػػػى -لػػػذلؾ نجػػػد أنػػػو مطمػػػكب اليػػػكـ 

الممكيػة الفرديػة مػف تعسػؼ  حمايػةؿ رقابتػو ليػؤمف مجاراة التشػريعات السػكرية الحديثػة بتفعيػ
 العامة. المنفعةالإدارة إذا كانت ستحقؽ المنفعة الخاصة عمى حساب 

 والإضرار  الغير. الانتقام: حالة صدور قرار الاستملاك  قصد ثالثاً 
كالتشػفي اسػتجابة لػدعاكل  الانتقػاـتقصد الإدارة مف إصدارىا قرار المنفعة العامة  قد
تحقيػػؽ المنفعػػة  العامػػةئف الشخصػػية, فيػػي فػػي الظػػاىر تسػػتيدؼ مػػف قػػرار المنفعػػة الضػػغا

أحػػػػػد  بمصػػػػػمحةالعامػػػػػة, كلكػػػػػف يكػػػػػكف الباعػػػػػث الحقيقػػػػػي لإصػػػػػداره ىػػػػػك بقصػػػػػد الإضػػػػػرار 
 أسػػػكأالأشػػخاص, كىػػػذه تعػػػد صػػػكرة جميػػة مػػػف صػػػكر مجانبػػػة المصػػمحة العامػػػة, بػػػؿ لعميػػػا 

 يصػػبحالػػذم منحػػو القػػانكف لػػ دارة  ةيػػصػػكر الإسػػاءة عمػػى الإطػػلاؽ, لأف امتيػػاز نػػزع الممك
 .العامةسلاحان خطيران في يدىا عندما ينقمب إلى أداة أذل كشر بدؿ تحقيؽ الخير كالمنفعة 

 الفرنسي مجمس الدولةموقف -1
تنحػػرؼ فييػػا  التػػيمجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي بإلغػػاء ىػػذه النكعيػػة مػػف القػػرارات  قضػػى

الدكلػة الفرنسػي  مجمسأمثمة ذلؾ, عندما ألغى  الإدارة عف الغاية التي رسميا القانكف, كمف
مػػػف أعمػػػاؿ المنفعػػػة  ((Baronقػػػرار الإدارة باعتبػػػار قطعػػػة الأرض العائػػػدة ممكيتيػػػا لمسػػػيد 

يصػػدر إلا حينمػػا طمػػب مالػػؾ الأرض المكافقػػة عمػػى  لػػـالعامػػة, فقػػد اعتبػػر أف قػػرار الإدارة 
 Castelnauبؿ ادعاء بمدية المذككرة, كلـ يق الأرضإقامة فندؽ كمركز تجارم عمى قطعة 

Mdoc كىػدكء المنطقػة  لممنطقػةتيدؼ بيذا القرار إلػى المحافظػة عمػى الشػكؿ الريفػي  بأنيا
لػػيس ىػػك  الإدارةالمجمػػس أف مػػا ادعتػػو  فػػاعتبر السػػكنية المجػػاكرة لقطعػػة الأرض المػػذككرة,

امػة, كأف ع مصػمحةالباعث الحقيقي لإصدار القرار, كما أف القرار لـ يسػتيدؼ تحقيػؽ أيػة 
فندؽ كمركػز  بإقامةاليدؼ الحقيقي كالكحيد لصدكره ىك إفشاؿ مشركع مالؾ قطعة الأرض 
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اسػػتنت  المجمػس مػػف ظػػركؼ كملابسػات القػػرار كتكقيػت إصػػداره أنػػو  لػذلؾ ,(1)تجػارم عمييػػا
بمصػػػمحة المالػػػؾ, كعمػػػى ذلػػػؾ يكػػػكف القػػػرار مشػػػكبان بعيػػػب  الإضػػػرارلػػػـ يصػػػدر إلا بقصػػػد 
الإدارة عػػػف غايػػػة تحقيػػػؽ المصػػػمحة العامػػػة إلػػػى غايػػػة  انحرفػػػتدما الانحػػػراؼ بالسػػػمطة عنػػػ

 بمصمحة أحد الأشخاص. الإضرارأخرل غير مشركعة, كىي 
فػػػػي تحديػػػػد فكػػػػرة  الإدارةعػػػػاـ, يعتبػػػػر القضػػػػاء الإدارم الفرنسػػػػي أف سػػػػمطة  كبشػػػػكؿ

ف كانػػت تقديريػػة إلا أنيػػا ليسػػت مطمقػػة, كبنػػاءن   ذلػػؾ, لا يحػػد سػػمطة عمػػىالمنفعػػة العامػػة كا 
الدكلػػػة الفرنسػػػي ىػػػذه  مجمػػػسالإدارة التقديريػػػة إلا إسػػػاءة اسػػػتعماؿ السػػػمطة, كبالتػػػالي يمغػػػي 

 النكعية مف القرارات إذا صدرت مشكبة بيذا العيب.
ألغػى قػرار نػزع ممكيػة أحػد  عنػدماتطبيقات ذلػؾ فػي القضػاء الإدارم الفرنسػي,  كمف

يقتنػػع مجمػػس الدكلػػة  كلػػـ, (2)القصػػكر بقصػػد منػػع شػػخص لا ينتمػػي إلػػى البمػػدة مػػف شػػرائو
, لأف اليػدؼ الحقيقػي عامةالفرنسي بادعاء الإدارة بأنيا ستعد القصر ليككف متحفان كحديقة 

 ىذا القصر.  شراءلإصدار ىذا القرار ىك منع شخص معيف أجنبي عف المنطقة مف 
 الدولة السوري مجمس موقف-1

قبػؿ المشػرع بقصػد  مػففكرة استخداـ امتيػاز إصػدار مرسػكـ الاسػتملاؾ الممنػكح  إف
صػػراحة فػػي قراراتػػو  تػػذكرالانتقػػاـ مكجػػكدة فػػي أحكػػاـ مجمػػس الدكلػػة السػػكرم, غيػػر أنيػػا لػػـ 

لممحكمػػة  قػػراركلكػف اسػػتطعنا أف نستخمصػيا مػػف فحػكل ىػػذه القػػرارات, كمػف ىػػذه القػرارات, 
بػأف  كقػائع الػدعكل كتػتمخص) ,الككالػة العربيػة السػكرية للأنبػاءفػي قضػية  (3)الإدارية العميػا

كقػػػد شػػػغمتو  ,منطقػػػة )أبػػػي جػػػرش( العقاريػػػة بدمشػػػؽ مػػػفالمطعػػػكف ضػػػدىـ يممكػػػكف عقػػػاران 
كقػػػد أبػػػدت المديريػػػة العامػػػة , /1964منػػػذ عػػػاـ/ اسػػػتئجاران الككالػػػة العربيػػػة السػػػكرية للأنبػػػاء 
كقػػد طمػػب أحػػد المػػالكيف  , فػػي ذلػػؾ فاعتػػذركا كفاكضػػتيـرغبتيػػا فػػي شػػراء المقسػػـ المػػذككر 

المديريػػة إلػػى تيديػػد مػػالكي المقسػػـ باسػػتملاكو  فمجػػأتإخػػلاء المقسػػـ مػػف المديريػػة العامػػة 

                                                 
(

1
)C. E 16 Fevrier 1972, Ministre de Ľ equipement et de logement C, Sieur Baron P. 

140. 
(

2
)C. E 6 Janv. 1967. Boucher, J. C. P. 1967, II, 15121, NOT Homont. 

3
، المجموةة، مرجع سا ق، 1423لسنة  111في الطعن  22العميا في القرار رقم  الإداريةقرار المحكمة ( 

 .12ص
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رض المػػػالككف عمييػػػا سػػػعران كتحػػػت التيديػػػد عػػػ شػػػراءه,بػػثمف بخػػػس إذا لػػػـ يسػػػتجيبكا لطمبيػػػا 
أحػد المطعػكف ضػدىـ الصػيدلي )أحمػد حممػي الجػراح  ككاففمـ ترد عمييـ المديرية,  مناسبان 

سػػػػتعمميا فػػػػي إقامتػػػػو المؤقتػػػػة فػػػػي حػػػػالات كي المقسػػػػـ,الكمػػػػاؿ( يحػػػػتفظ بغرفػػػػة مػػػػف غػػػػرؼ 
أف يتخمػى عػف ىػذه الغرفػة كيؤجرىػا إياىػا فػرفض  العامػةالضركرة, كقد طمبت منو المديرية 
الطرفيف كػاف مػف نتيجتػو أف المػدير العػاـ أقػدـ عمػى  بيفذلؾ لحاجتو إلييا, كقد نشب نزاع 

ة عمػى السػيد المػدير العػاـ, إقامػة الػدعكل المدنيػة كالجزائيػ إلػىاحتلاؿ الغرفػة, ممػا حػدا بػو 
مرسػػكـ يقضػػي باسػػتملاؾ العقػػار بكامػػؿ مقاسػػمو التػػي  لصػػدكرثػػـ فػػكجئ المطعػػكف ضػػدىـ 
 .  (مكاتبان تجارية كبيكتان لمسكف المأجكرتحكم علاكة عمى المقسـ 

التػػػي أصػػػدرت مرسػػػكمان  الإدارةبػػػأف  العميػػػا, لمحكمػػػة الإداريػػػةا قػػػرار جػػػاء فػػػي كلقػػػد
, لػػػـ تستصػػػدره لتحقيػػػؽ أم مشػػػركع مػػػف المشػػػاريع ذات لػػػدعكلاباسػػػتملاؾ العقػػػار مكضػػػكع 

نمػػا  3 المػػادةالنفػػع العػػاـ التػػي نصػػت عمييػػا  مػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ عمػػى سػػبيؿ الحصػػر, كا 
المقر الذم تشغمو استئجاران بغيػة جعمػو ممكػان دائمػان  استملاؾعمدت إلى استصداره مف أجؿ 

تيػا, ممػا يجعمػو غيػر متفػؽ مػع أىػداؼ ممكيػة المقػر إلػى ممكي نقؿليا, كقد تكخت بو مجرد 
 بالإلغاء. سند مف أحكاـ القانكف كجدير إلىقانكف الاستملاؾ كلا يرتكف 

, كىػػك لػػيس ىػػذاتكػػكف المحكمػػة قػػد استشػػفت الغايػػة مػػف مرسػػكـ الاسػػتملاؾ  كبػػذلؾ
لػـ يبيعكىػا  لأنيػـتحقيؽ الصالح العاـ بؿ ليس أكثر مف كيد كانتقاـ مف أصحاب العقارات, 

 بثمف بخس. العقار
 ,قضػػية أخػػرل العميػػا, كعمػػى نفػػس المنػػكاؿ, عرضػػت أمػػاـ المحكمػػة الإداريػػة كػػذلؾ

الػدعكل بػأف  كقػائع كتػتمخص) الانتقاـ أيضان ىك الغاية مف إصدار مرسكـ الاسػتملاؾ, كاف
كحصػػمت  1/1/1974فػرع اتحػاد شػبيبة الثػػكرة بحمػب شػغؿ العقػار مػػدار البحػث منػذ تػاريخ 

 العقػػػار,لعقػػػار( عمػػػى حكػػػـ قضػػػائي مػػػف أجػػػؿ تقاضػػػي أجػػػر مثػػػؿ الجيػػػة المدعيػػػة )مالػػػؾ ا
, فقػػػد كػػػاف ىػػػذا 5/5/1987ففػػػكجئ مالػػػؾ العقػػػار بإصػػػدار مرسػػػكـ اسػػػتملاؾ لعقػػػاره فػػػي 

 الحكػـبمثابة جزاء كعقكبة عمى المطالبػة بػأجر المثػؿ, كككسػيمة لمتيػرب مػف تنفيػذ  المرسكـ
 .  (القضائي الذم اكتسب الدرجة القطعية
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أف خػػػػػركج الاسػػػػػتملاؾ الجػػػػارم بمكجػػػػػب قػػػػػرار  العميػػػػاالإداريػػػػػة اعتبرت المحكمػػػػػة فػػػػ
الاستملاؾ مف أجميػا فػي قػانكف الاسػتملاؾ,  شرعالاستملاؾ المطعكف فيو عف الغاية التي 

رقابتو الأصمية, فػي صػدد مػدل قانكنيػة ىػذا  ممارسةمف شأنو أف يعطي القضاء الحؽ في 
الأىػػػداؼ الأساسػػػية التػػػي يقػػػكـ  عمػػػى الاسػػػتملاؾالاسػػػتملاؾ لمكقػػػكؼ عمػػػى حقيقػػػة انطبػػػاؽ 

أحاطػت بقػرار الاسػتملاؾ المطعػكف فيػو, الػذم  التػيعمييا قانكف الاسػتملاؾ, كأف المخالفػة 
اتحاد شبيبة الثكرة بحمػب ابتغػاء جعمػو ممكػان دائمػان  فرعاستيدؼ استملاؾ المقر الذم يشغمو 

لقػرار يكػكف مشػكبان بعيػب فػإف ىػذا ا كيتو,المذككر إلى مم المقرلو, متكخيان مجرد نقؿ ممكية 
الانعػداـ, كيغػدك مػف المتعػيف إلغػاؤه التزامػان بأحكػاـ القػانكف,  حضػيضجسيـ ينحدر بػو إلػى 
 .(1)المستقر في ىذا المجاؿ القضائيكاستيداءن بالاجتياد 

الغايػػػة كممػػػا  ركػػػفيكػػػكف مجمػػػس الدكلػػػة السػػػكرم أكػػػد حرصػػػو عمػػػى مراقبػػػة  كبػػػذلؾ
 .العامةمو ليا المشرع لتحقيؽ المنفعة انحرفت عف الإطار الشرعي الذم رس

قػد تلاقيػا عمػى  كسػكريا, نككف قد كجدنا بأف مجمس الدكلػة فػي كػؿ مػف فرنسػا كىكذا
بػػالغير كبالتػػالي مشػػكبان  كالإضػػرارفكػػرة إلغػػاء قػػرار المنفعػػة العامػػة إذا صػػدر بقصػػد الانتقػػاـ 

بػالغير صػراحة, حيػث  كالإضرار الانتقاـبعيب الانحراؼ بالسمطة, كلكف اختمفا بذكر عيب 
نظيػره السػكرم لػـ يتجػرأ عمػى ذكػر  بينمػانجد أف مجمس الدكلة الفرنسي ذكػر ذلػؾ صػراحة, 

الاتكاليػػػة السػػػائدة فػػػي القضػػػاء  الحالػػػةإلػػػى  -برأينػػػا –ذلػػػؾ صػػػراحة, كالسػػػبب بػػػذلؾ يعػػػكد 
 القضػاة مػف سػمفيـ بػدكف بػذؿ الجيػد تكارثيػاكالتػي  ,الإدارم السكرم عمػى المبػادئ التقميديػة

 فكرة المنفعة العامة. تكسعالمطمكب لمتغيير كالتطكير بما يتلاءـ مع 

 المبحث الثاني
 الشمطة المختصة بالاستملاك

الاستملاؾ لكي تنطبؽ عميو صػفة المشػركعية أف يصػدر عػف جيػة  قراريشترط في 
فػإذا كجػد كيراقب القضاء الإدارم ذلػؾ  ,مختصة خكليا المشرع حؽ اتخاذ مثؿ ىذا الإجراء

 القرار مشكب بعيب عدـ الاختصاص قضى بإلغائو. أف

                                                 
0

 .31، المجموةة، مرجع سا ق، ص1441/لعام 1113/الطعنفي  122القرار رقم ( 
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, كرقابػػػة القضػػاء الإدارم عمػػػى ركػػػف السػػػمطة المختصػػة ماىيػػػة لػػذلؾ سػػػكؼ نػػدرس 
 يف التالييف:مطمبفي الالاختصاص في قرار الاستملاؾ, كذلؾ 

 الأول المطلب

 السمطة المختصة  الاستملاكماهية 
كيػػة, كىػػػؿ يشػػػترط أف تكػػػكف لنتسػػاءؿ مػػػف ىػػػي الجيػػة التػػػي ليػػػا الحػػؽ فػػػي نػػػزع المم

 السمطة المختصة بنزع ممكية عقار ىي نفسيا الجية المستفيدة مف عممية الاستملاؾ ؟
لقػػد اختمفػػت الإجابػػة عمػػى ىػػذا التسػػاؤؿ بحسػػب التشػػريعات كالاجتيػػادات القضػػػائية 
لكػػؿ دكلػػة, فػػالاختلاؼ بػػيف التشػػريعات كالاجتيػػادات القضػػائية المقارنػػة يتحػػدد ىنػػا بحسػػب 

فػػي الأصػػؿ كانػػت الدكلػػة ,ممثمػػة بأشخاصػػيا العامػػة, ك  اتسػػاع فكػػرة المنفعػػة العامػػة,تطػػكر ك 
كحدىا ىػي التػي يحػؽ ليػا سػمطة نػزع الممكيػة, إلا أنػو مػع نيايػة القػرف التاسػع عشػر, كمػع 
تطػػػػكر فكػػػػرة المنفعػػػػة العامػػػػة أصػػػػبحت ىػػػػذه السػػػػمطة تشػػػػمؿ بعػػػػض الأشػػػػخاص الخاصػػػػة, 

نفسػػيا المسػػتفيدة مػػف ذلػػؾ, إلا أنػػو بعػػد التطػػكر  كبالبدايػػة كانػػت الجيػػة نازعػػة الممكيػػة ىػػي
, فيدة مغػػايرة لمجيػػة نازعػػة الممكيػػةالػػذم لحػػؽ بمفيػػكـ المنفعػػة العامػػة أصػػبحت الجيػػة المسػػت

كبنػػاءن عمػػى ذلػػؾ, سػػنتعرؼ عمػػى الأشػػخاص العامػػة ثػػـ الأشػػخاص الخاصػػة ثػػـ الأشػػخاص 
 المستفيدة مف نزع الممكية.

 الأول الفرع
 الأشخاص العامة 

الأشخاص العامة الذيف يحؽ ليـ نزع الممكية لممنفعة العامة فػي التشػريعيف سندرس 
 الفرنسي كالسكرم, كذلؾ عمى النحك التالي:

 (Les personnes publiques) في التشريع الفرنسيالأشخاص العامة   -أولاً 
مكػػػكف سػػػمطة نػػػزع الممكيػػػة لممنفعػػػة العامػػػة كعمػػػى رأسػػػيـ كػػػؿ الأشػػػخاص العامػػػة يم

ضػػان الأشػػخاص الإقميميػػة كالمؤسسػػات العامػػة كالمنػػاطؽ كالمحافظػػات كالبمػػديات الدكلػػة, كأي
كتسػػػتطيع كػػػؿ ىػػػذه الأشػػػخاص العامػػػة ممارسػػػة سػػػمطة نػػػزع الممكيػػػة بشػػػرط أف تحتػػػرـ مبػػػدأ 

( كالذم يعني أنو عمى كؿ شػخص عػاـ أف يقػكـ Le principe de spécialitéالتخصص )
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كبنػاءن عمػى ذلػؾ, يجػب , تعكد عميػو مباشػرة بنزع الممكية مف أجؿ منفعتو, أم أف المصمحة
أف تعػػػكد المنفعػػػة المحميػػػة عمػػػى البمديػػػة التػػػي قامػػػت بنػػػزع الممكيػػػة كأف تكػػػكف منفعػػػة محميػػػة 

 كليست قكمية.
( Thérouanneنجد أف مجمس الدكلة الفرنسي سػمح لبمديػة تيػركاف ) ,كلكف مع ذلؾ

كلكػػف  ,قكميػػة كخدمػػة لمدكلػػةبػػأف تنػػزع ممكيػػة عقػػار لإقامػػة مكتػػب بريػػد يقػػدـ منفعػػة عامػػة 
ىػػذه المنفعػػة القكميػػة عمػػى سػػكاف البمديػػة التػػي قامػػت بنػػزع  أف تعػػكدمجمػػس الدكلػػة اشػػترط 

الممكيػػة, كيجػػب أف تأخػػذ بعػػيف الاعتبػػار احتياجػػاتيـ كتقػػدـ ليػػـ خدمػػة محميػػة إضػػافة إلػػى 
 .(1)أف تظؿ ممكية العقار لمبمدية الخدمة القكمية, ثـ اشترط شرطان آخران كىك

 في التشريع السوري الأشخاص العامة -نياً ثا
/ الصػػػػػػػػػادر فػػػػػػػػػي 28نصػػػػػػػػػت المػػػػػػػػػادة الثانيػػػػػػػػػة مػػػػػػػػػف قػػػػػػػػػانكف الاسػػػػػػػػػتملاؾ رقػػػػػػػػػـ /

/عمػػى أنػػو: يجػػكز لمػػكزارات كالإدارات كالمؤسسػػات العامػػة كالجيػػات الإداريػػة 24/8/1983
ك كجيات القطاع العاـ أف تستممؾ العقارات المبنية كغير المبنية, سكاء كانػت ممكػان صػرفان أ

ممكان لمكقؼ أك مثقمة بحؽ كقفي, كذلؾ لتنفيذ مشػاريعيا ذات النفػع العػاـ المنصػكص عمييػا 
 في القانكف.

كبالتالي نستطيع أف نذكر الاشػخاص العامػة التػي يحػؽ ليػا الاسػتملاؾ بالأشػخاص 
 التالية:

كؿ كزارة بشخصية معنكية لكنيا غير مسػتقمة عػف الشخصػية المعنكيػة تتمتع  الكزارات: -1
 كمػا أفالمعنكيػة لمدكلػة فػي نطػاؽ تخصصػيا,  لة, بحيث كؿ منيا تمثؿ الشخصيةلمدك 

لفظ )الكزارات( التػي نػص عمييػا المشػرع ىػك لفػظ مطمػؽ, كنفيػـ مػف ىػذا المفػظ أف كػؿ 
كزارة يحػػؽ ليػػا الاسػػتملاؾ, كلكػػف فػػي الحقيقػػة أف ىنػػاؾ كزارات لا تقػػكـ بمشػػاريع ذات 

بحاجة لفكػرة الاسػتملاؾ, كمثػاؿ ذلػؾ كزارة  نفع عاـ بشكؿ مباشر, كبالتالي فيي ليست
, كبنػػػاءن عمػػػى ذلػػػؾ فػػػإف لفػػػظ كزارة مقيػػػد بػػػنص المػػػادة (2)الدكلػػػة لشػػػؤكف مجمػػػس الػػػكزراء

 الثالثة أم الكزارة التي تمتمؾ مشاريع ذات نفع عاـ.

                                                 
(

1
)Lemasurier Jeanne.o.p.cit, P.27 et 28. 

2
 312ص،دون ذكر مكان الط ع، 1442، 1، المجمدالإداري، القانون (ة د الإله)الخاني  د.( 
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   .ات المرتبطة بمشاريع ذات نفع عاـالإدار  -2
الخػػػػاص  2885/ لعػػػػاـ 2المؤسسػػػػات العامػػػػة, كالتػػػػي كرد تنظيميػػػػا فػػػػي القػػػػانكف رقػػػػـ / -3

بالمؤسسػػات كالشػػركات كالمنشػػآت العامػػة, كالػػذم أكػػد عمػػى حػػؽ المؤسسػػة العامػػة فػػي 
/ فقػرة ج/ بػأف لممؤسسػة العامػة حػؽ الاسػتملاؾ 18الاستملاؾ عندما نص في مادتػو /

كذلػػػؾ  ,لإقامػػػة الشػػػركات العامػػػة كالمنشػػػآت العامػػػة كالكحػػػدات الاقتصػػػادية أك تكسػػػيعيا
 الاستملاؾ. كفقان لأحكاـ قانكف

كالمقصػػكد بيػػا البمديػػة أك الكحػػدة الإداريػػة حسػػب مػػا جػػاء فػػي نػػص  ,الجيػػات الإداريػػة -4
 المادة الأكلى مف قانكف الاستملاؾ الحالي.

 .جيات القطاع العاـ -5
ليػػػا ك  إذا,ن نسػػػتنت  أف كػػػؿ شخصػػػية عامػػػة اعتباريػػػة تخضػػػع لأحكػػػاـ القػػػانكف العػػػاـ

 الاستملاؾ.مشاريع ذات نفع عاـ قد منحيا المشرع سمطة 
 الثاني  الفرع
 (Les personnes privéesالأشخاص الخاصة )

رغـ أف المبدأ في التشريع الفرنسي ىك أف الإدارة ىػي التػي تممػؾ امتيػاز سػمطة نػزع 
الممكية, إلا أف ىذه السمطة منحت لبعض أشخاص القانكف الخاص بمقتضػى نػص خػاص 

لتػػي يقكمػػكف فييػػا بمشػػاريع ذات نفػػع فػػي القػػانكف, كبصػػفة اسػػتثنائية كفػػي بعػػض الحػػالات ا
 عاـ, كذلؾ نتيجة تطكر فكرة المنفعة العامة. 

 كىناؾ فئتاف مف الأشخاص الخاصة منحيما المشرع سمطة نزع الممكية: 
 Les concessionnaires desالفئػػػة الأكلػػػى: ممتزمػػػك المرافػػػؽ كالأشػػػغاؿ العامػػػة) -

Services et travaux publics (لأشػػخاص أف يقكمػػكا بأنفسػػيـ إذ يسػػتطيع ىػػؤلاء ا
 بإجراءات نزع الممكية لمصمحتيـ, كذلؾ كمو يتـ طبقان لأحكاـ القانكف كمثاؿ ذلؾ:

 .2/4/1818( بمكجب قانكف Le concessionnaires de mines)ممتزمك المناجـ -
(بمكجب قػانكف Distribution d'énergie électriqueممتزمك تكزيع الطاقة الكيربائية  ) -

15/6/1986. 
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 .8/8/1919( بمكجب قانكف Chutes d'eauممتزمك مساقط المياه ) -
 .8/8/1935(( بمكجب قانكف Travaux publicsممتزمك الأشغاؿ العامة  -
 الفئة الثانية: الأشخاص الذيف يقكمكف بأعماؿ ذات نفع عاـ: -

مػػنح المشػػرع الأشػػخاص الخاصػػة بمكجػػب قػػانكف خػػاص سػػمطة نػػزع الممكيػػة, كمثػػاؿ 
 :ذلؾ
( بمكجػػب قػػػانكف Propriétaires de sources thernalesمػػالكك الينػػابيع المعدنيػػػة ) -

14/7/1865. 
 Entrprises de transport de pétrole parمؤسسػات نػاقلات البتػركؿ عبػر الأنابيػب  -

canalisation ( مف قانكف 11بمكجب المادة )29/3/1958. 
بمكجػب قػانكف  Les sociétés d'économie mixteعػض شػركات الاقتصػاد المخػتمط ب -

38/4/1946(1). 
ممادة الثانية مػف قػانكف الاسػتملاؾ رقػـ ل كفقان  السكرمالقانكف  بالمقابؿ نجد أف  ,لكف

سػػػمطة نػػػزع الممكيػػػة يممكيػػػا  السػػػابؽ ذكرىػػػا, اعتبػػػر أف /24/8/1983/ الصػػػادر فػػػي 28/
بعػػض السػػكرم ؿ المشػػرع كلػػـ يخػػك , حصػػران الأشػػخاص المعنكيػػة العامػػة المرفقيػػة كالإقميميػػة

 الأشخاص الخاصة لنزع الممكية كما فعؿ المشرع الفرنسي.
قضػػػػاء الإدارم لفػػػػلا يمكػػػػف لممشػػػػرع كا ,باعتبػػػػار أف التطػػػػكر يفػػػػرض نفسػػػػو ,كبرأينػػػػا

مػػف المعمػػكـ أف المرفػػؽ العػػاـ إمػػا يػػدار مباشػػرة مػػف عنػػد ىػػذ المكقػػؼ, ف اأف يتمترسػػالسػػكرم 
 داريػػة المحميػػةالكحػػدات الإتنػػازؿ السػػمطة العامػػة أك ت فعنػػدما, بشػػكؿ غيػػر مباشػػرالدكلػػة أك 

إلى أحد الأشخاص المعنكية الخاصة كالشػركات مػف أجػؿ إدارة بعػض المرافػؽ الاقتصػادية 
الظػػاىر ىنػػا أف تمتػػع أشػػخاص القػػانكف الخػػاص بحػػؽ , فكاسػػتغلاليا بكاسػػطة عقػػكد امتيػػاز 

ريػػره مػػا داـ أف نػػزع الممكيػػة لكػػف يمكػػف تب ,يبػػدك إلػػى حػػد مػػا أمػػرا غيػػر طبيعػػي نػزع الممكيػػة 
فػػػي ىػػػذه الحالػػػة لا يخػػػدـ مصػػػمحة الممتػػػزـ بقػػػدر مػػػا ىػػػي تخػػػدـ مصػػػمحة السػػػمطة العامػػػة 

خصكصػػػا أف العقػػػارات المنزكعػػػة ممكيتيػػػا سػػػتمحؽ فػػػي آخػػػر المطػػػاؼ بالممػػػؾ  ,كلحسػػػابيا

                                                 
(

1
)Chapus.o.p.cit  P 619. 
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كذلػػؾ إمػػا عػػاجلا بإلغػػاء عقػػد الامتيػػاز إذا اقتضػػت المصػػمحة العامػػة ذلػػؾ , الخػػاص لمدكلػػة 
  عند انقضاء مدة الامتياز.أك آجلا

 الثالث الفرع
 شخاص المستفيدون من نزع الممكيةالأ

أدل إلػػى تبنػػي قاعػػدة نتيجػػة تكسػػع فكػػرة المنفعػػة العامػػة,  الإدارمتطػػكر القضػػاء  إف
كػاف القػائـ بالمشػركع  كلػك ,كممػا كػاف ىنػاؾ منفعػة عامػة يػراد تحقيقيػا جػاز نػزع الممكيػة أنو

شػترط أف تكػكف الدكلػة ممثمػة بأشخاصػيا العامػة ىػي المسػتفيدة لا ي, فشركة خاصة فردان أك
بػػػػؿ يجػػػػكز أف تنػػػػزع الممكيػػػػة لصػػػػالح مشػػػػاريع ذات نفػػػػع عػػػػاـ تقػػػػكـ بيػػػػا  ,مػػػف نػػػػزع الممكيػػػػة
 الشركات كالأفراد.

 في فرنسا الأشخاص المستفيدون من نزع الممكية أولًا:
صػػان عامػػان أـ الأصػػؿ أف نػػازع الممكيػػة ىػػك المسػػتفيد مػػف ىػػذا النػػزع, سػػكاء كػػاف شخ

شخصان خاصان, كلكف ىنػاؾ بعػض الحػالات التػي نػص عمييػا المشػرع فػي القػانكف الفرنسػي 
يػػػتـ بمكجبيػػػا نقػػػؿ ممكيػػػة العقػػػار المنزكعػػػة ممكيتػػػو إلػػػى أحػػػد الأفػػػراد أك الشػػػركات, فالمشػػػرع 
يخكؿ الشخص العاـ بنص خاص بنزع ممكية العقار لمصمحة شػخص خػاص, كمثػاؿ ذلػؾ 

بشػػػأف نػػػزع الممكيػػػة لبنػػػاء مسػػػاكف  6/8/1953العقػػػارم الصػػػادر فػػػي مػػػا كرد فػػػي القػػػانكف 
 لمقطاع الخاص.

كما أقر مجمس الدكلة الفرنسي للأشخاص العامة بنػزع الممكيػة لمصػمحة مشػركعات 
نػػػزع الممكيػػػة لمصػػػمحة بعػػػض المنظمػػػات  ,خاصػػػة تقػػػكـ بنشػػػاط ذم نفػػػع عػػػاـ, مثػػػاؿ ذلػػػؾ

مثػؿ منظمػة  ,تكػكف فرنسػا عضػكان فييػا كالتػي (Organisations internationales) الدكلية
ففييا مصمحة الدفاع المشترؾ عػف الػدكؿ المكقعػة فػي ىػذا الحمػؼ كمنيػا  ,الحمؼ الأطمسي

كأيضػان تمػؾ المتعمقػة بػدعـ تنفيػذ برنػام  البحػث  فرنسا, كبالتالي يعكد النفع العاـ عمى فرنسا
 .(1)عمقة بالتضامف الأكربيالنككم, كىناؾ أيضان المنظمات الدكلية الاقتصادية كتمؾ المت

                                                 

(
1
)Lemasurier que sais، je.o.p.cit  P 32. 
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كىكذا, نجد أف تطػكر فكػرة المنفعػة العامػة أدل إلػى إعطػاء صػلاحيات نػزع الممكيػة 
لكػػؿ فئػػات الأشػػخاص, سػػكاء العامػػة منيػػا أك الخاصػػة أك المختمطػػة, بالإضػػافة إلػػى فكػػرة 

 الشخص النازع المغاير لمشخص المستفيد.
الضػػمانات التػػي يتمتػػع بيػػا قػػكة  ىػػي فرنسػػا ىػػذه الصػػلاحيات فػػي إف مبػػررات مػػنح

 , كىذه الضمانات نكعاف:الأفراد تجاه إجراءات نزع الممكية
ضمانات قانكنية, كاعتماد نظاـ التحقيؽ السابؽ المتبع فػي نظػاـ نػزع الممكيػة الفرنسػي, -1

يتيػا كبػيف لأنو يعكس العلاقة السميمة التي تنشأ بيف أصحاب العقارات المزمػع نػزع ممك
 .ممكيةالإدارة نازعة ال

ضمانات قضائية, كخاصة تطبيػؽ مجمػس الدكلػة الفرنسػي نظريػة المكازنػة بػيف المنػافع  -2
كالأضػػرار, التػػي أدت إلػػى تحجػػيـ دكر الإدارة, كذلػػؾ بإعػػادة النظػػر بسػػمطتيا التقديريػػة 
فأصػػبحت حػػػذرة مػػػف أف تقػػػع فػػػي أخطػػػاء كاضػػػحة, لأنيػػػا إف فعمػػػت ذلػػػؾ سػػػكؼ تكػػػكف 

 القضاء الإدارم. قراراتيا معرضة ل لغاء مف قبؿ
 في سورية الأشخاص المستفيدون من نزع الممكية اً:ثاني

/ لمجيػػػػات 1983/ لعػػػػاـ/28أجػػػػازت المػػػػادة الرابعػػػػة مػػػػف المرسػػػػكـ التشػػػػريعي رقػػػػـ/
الإداريػػة كلمجيػػات المشػػرفة عمػػى الإسػػكاف أك المختصػػة بػػو اسػػتملاؾ العقػػارات المنصػػكص 

 .عيعمييا في المادة الثانية مف ىذا المرسكـ التشري
أمػػا الجيػػات الإداريػػة فيػػي الكحػػدة الإداريػػة أك البمديػػة, كأمػػا الجيػػات المشػػرفة عمػػى 
الإسكاف فيقصد بيا الكزارات أك المؤسسػات العامػة التػي تسػتممؾ لحسػاب جمعيػات تعاكنيػة 
سػػكنية يؤلفيػػا مكظفػػك ىػػذه الإدارات كتقػػكـ بالإشػػراؼ عمػػى إسػػكاف أعضػػاء ىػػذه الجمعيػػات, 

بالإسػػكاف فيػػي  تعتبػػر شخصػػية اعتباريػػة ليػػا الحػػؽ بالاسػػتملاؾ, كأمػػا الجيػػات المختصػػة 
 مثؿ المؤسسة العامة ل سكاف.
 -/ مػػػػف المرسػػػػػكـ التشػػػػػريعي المػػػػذككر لمجيػػػػة الإداريػػػػة 27كػػػػػذلؾ أجػػػػػازت المػػػػادة /

ة الأخػػػرل التػػػي ليػػػا حػػػؽ أف تسػػػتممؾ لحسػػػاب الجيػػػات العامػػػ -البمديػػػة أك الكحػػػدة الإداريػػػة 
 .الاستملاؾ



003 

 ,أف تكػكف الجيػػة المسػتممكة مغػػايرة لمجيػة المسػتفيدة مػػف ىػذا الاسػػتملاؾإذان, يجػكز 
ىػػك أف الشخصػػيتيف المسػػتمم كة كالمسػػتفيدة يجػػب أف تككنػػا  ,كلكػػف مػػا يشػػترط بيػػذه الإجػػازة

المستمم ؾ ىك شخصػية عامػة كالمسػتممَؾ لػو ىػك أيضػان  كبالتالي مف أشخاص القانكف العاـ,
 شخصية عامة.

السػػكرم عػػف نظيػػره الفرنسػػي كمػػا مػػر معنػػا فالمشػػرع الفرنسػػي  كىػػذا مػػا يميػػز القػػانكف
سػمح لمشػػخص العػاـ أف ينػػزع الممكيػة لصػػالح الشػخص الخػػاص, بينمػا لاحظنػػا أف القضػػاء 

/ 489السػػكرم لػػـ يقبػػؿ ىػػذا الأمػػر, فقػػد تكصػػمت المحكمػػة الإداريػػة العميػػا فػػي قرارىػػا رقػػـ/
خاص كلػك كػانكا معينػيف بنكعيػة / إلى أف مرسكـ الاسػتملاؾ إذا كػاف لنفػع أشػ1988لسنة /

فيػػػك غيػػػر محصػػف لمخالفػػػة الدسػػػتكر  ,كلػػك كػػػانكا غيػػػر محصػػكريف ,عمميػػـ لا بأشخاصػػػيـ
 .كالقانكف كيبسط القضاء رقابتو عميو

كلكف, السؤاؿ الذم يتبادر إلى الػذىف ىػك مػا دامػت الجيػة العامػة التػي يسػتممَؾ ليػا 
عامػػة أخػػرل لتسػػتممؾ ليػػا ؟ ألػػيس مػػف  يحػػؽ ليػػا الاسػػتملاؾ قانكنػػان, فممػػاذا تمجػػأ إلػػى جيػػة

المنطقػي أف تسػػتممؾ ىػػي بنفسػيا مباشػػرة كتكػػكف ىػػي المسػتممكة كالمسػػتفيدة مػػف الاسػػتملاؾ 
 بآفع كاحد!

لقػػػػد أجػػػػاب عمػػػػى ىػػػػذا التسػػػػاؤؿ الػػػػدكتكر عبػػػػد الإلػػػػو الخػػػػاني فقػػػػاؿ:)نحف نعتقػػػػد أف 
 مركزيػػة أف المقصػكد مػػف ىػػذا الػنص أف البمػػديات فػػي المنػاطؽ التػػي تكػػكف فييػا سػػمطات لا

تقكـ بعمميات استملاؾ صغرل, فبمدية مف بمديات إحدل المحافظات تسػتممؾ لمديريػة كزارة 
التربية في المحافظة ذاتيا كتتابع عممية الاستملاؾ لحسابيا بدلان مف أف تمجػأ المديريػة إلػى 
 كزارة التربيػػػػة, ذلػػػػؾ أف متابعػػػػة عمميػػػػات الاسػػػػتملاؾ الصػػػػغرل ىػػػػذه فػػػػي المحافظػػػػة نفسػػػػيا 

 .(1) سيؿ(أ
كالكاقػػػع, أف رأم الػػػدكتكر الخػػػاني يتناسػػػب مػػػع التشػػػريع ككاقػػػع النظػػػاـ الإدارم فػػػي 
سػػكريا, كلكػػف برأينػػا, لػػك طبقنػػا مبػػدأ التخصػػص الػػذم تكممنػػا عنػػو فػػي التشػػريع الفرنسػػي لمػػا 

 احتجنا إلى مثؿ ىذا النص الذم يدؿ عمى مركزية قرار الاستملاؾ.

                                                 
0

 .311و 311، مرجع سا ق، ص(ة د الإله)الخاني د.( 
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لػػػ دارة المحميػػػة أك البمديػػػة أك المديريػػػة  سػػػمطة الاسػػػتملاؾ لػػػذلؾ مػػػف الافضػػػؿ مػػػنح
مباشػػرة لتحقيػػؽ منفعتيػػا المحميػػة, كذلػػؾ دكف الرجػػكع إلػػى الإدارة العميػػا أك الػػكزارة, لأف ىػػذا 
الأمػػػػر يسػػػػيؿ الكصػػػػكؿ إلػػػػى الغايػػػػة مػػػػف الاسػػػػتملاؾ, كذلػػػػؾ عنػػػػدما تقػػػػكـ الإدارة المحميػػػػة 

ة لمخصكصػيات المحميػة, فتنشػئ باعتبارىا تعرؼ أكثر مف الإدارة المركزية التفاصيؿ الدقيقػ
نكعػػػان مػػػف التػػػكازف بػػػيف المصػػػمحة المحميػػػة العامػػػة كبػػػيف مصػػػالح الأفػػػراد الخاصػػػة, الػػػذيف 
بػػداء آرائيػػـ فيػػو, كبػػذلؾ يطمعػػكف عمػػى  يسػػتطيعكف الإطػػلاع عمػػى المشػػركع المزمػػع إقامتػػو كا 

قناعػػػة الأسػػػباب التػػػي اسػػػتند إلييػػػا القػػػرار كدفعػػػت الإدارة إلػػػى إصػػػداره, ممػػػا يشػػػكؿ لػػػدييـ 
لغػػػاء  بالمشػػػركع, فقػػػد يبػػػدكف ركح التعػػػاكف مػػػع الإدارة بػػػدؿ مقاضػػػاتيا كعرقمػػػة مشػػػاريعيا كا 

 قراراتيا.

 الثاني المطلب

 توافر شرط السمطة المختصةةمى  رقا ة القضاء الإداري
عيػػػب عػػػدـ عمػػػى تػػػكافر شػػػرط السػػػمطة المختصػػػة يتعمػػػؽ برقابػػػة القضػػػاء الإدارم إف 

كلػػػو مػػػف الأىميػػػة بحيػػػث إف  ,تشػػػكب القػػػرار الإدارم ىػػػك أكؿ العيػػػكب التػػػيك  الاختصػػػاص 
 .قديرية فيما يتعمؽ بركف الاختصاصالإدارة ىنا مقيدة كليس ليا أية سمطة ت

بالطريقػػػة التػػػي  إصػػػدارهالقػػػرار الإدارم عػػػف الجيػػػة التػػػي تممػػػؾ اختصػػػاص  كيصػػػدر
القػػرار مخالفػػة تجعػػؿ  تعتبػػررسػػميا المشػػرع, كبالتػػالي أيػػة مخالفػػة ليػػذه الطريقػػة الصػػحيحة 

 الإدارم قراران باطلان لعمة عدـ الاختصاص. 
الإلغػػػاء التػػػي تبناىػػػا  كجػػكه,ن يعتبػػػر عيػػػب عػػدـ الاختصػػػاص أكؿ كجػػػو مػػػف كتاريخيػػا

لمبػدأ الشػرعية, لػذلؾ سػميت  المخالفػةمجمس الدكلة الفرنسػي بقصػد إلغػاء القػرارات الإداريػة 
 (Le recours pour excès de pouvoir)دعػكل الإلغػاء فػي فرنسػا بػدعكل تجػاكز السػمطة

, أمػػا فػػي نسػػتطيع القػػكؿ أف أكجػػو الإلغػػاء ىػػي مػػف صػػنع القضػػاء الإدارم فػػي فرنسػػا ,لػػذلؾ
 سكرية فيي مف صنع المشرع.

الإدارم الػػذم يتعمػػؽ  القػػرارعيػػب الاختصػػاص ىػػك العيػػب الكحيػػد مػػف عيػػكب  كيعػػد
ء الػػػػدفع بعيػػػػب يجػػػػكز إبػػػػدا أنػػػػوكبالتػػػػالي ينػػػػت  عػػػػف تعمقػػػػو بالنظػػػػاـ العػػػػاـ  ,بالنظػػػػاـ العػػػػاـ
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أف لممحكمػة أف تتصػدل لػو مػف تمقػاء  كمػا ,الاختصاص في أية مرحمة مف مراحؿ الدعكل
 نفسيا كلك لـ يثره طالب الإلغاء.

تصػحيحو بػإجراء لاحػؽ مػف  يمكف, إذا كلد القرار معيبان بعدـ الاختصاص فلا كذلؾ
 .طة المختصػةجانػب السػم مػفالجية المختصة بػؿ يجػب أف يصػدر القػرار الصػحيح ابتػداءن 

لػػػ دارة أف تتفػػػؽ مػػػع الأفػػػراد عمػػػى تعػػػديؿ قكاعػػػد الاختصػػػاص, لأف قكاعػػػد  يجػػػكزلا  كمػػػا
قانكنيػػػان لػػػ دارة مػػػف أجػػػؿ تحقيػػػؽ الصػػػالح العػػػاـ كلػػػيس لصػػػالح الإدارة  مقػػػررةالاختصػػػاص 
الاختصاص في قرار المنفعة العامة مكضكع لمصػمحة الإدارة  كيعتبر ,(1)تشاءفتعدليا كما 
 .السكاءى كالأفراد عم

 الجسػػػػػػػػػػيـحالػػػػػػػػػػة عػػػػػػػػػػدـ الاختصػػػػػػػػػػاص  :حالتػػػػػػػػػػاف لعػػػػػػػػػػدـ الاختصػػػػػػػػػػاص كىنػػػػػػػػػػاؾ
 كحالػػة عػػدـ الاختصػػاص البسػػيط, كيتمثػػؿ معيػػار التفرقػػة بػػيف عيػػب,)اغتصػػاب السػػمطة( 

الاختصػػاص البسػيط فػػي كجػكد شػػبية الاختصػػاص عػدـ الجسػيـ كعيػػب  الاختصػػاص عػدـ 
كمػػا إذا صػػدر القػػرار مػػف  ,يةالسػػمطة إذا انعػػدمت ىػػذه الشػػب اغتصػػابالسػػميـ, فنكػػكف أمػػاـ 

 مػرىػذه الشػبية كثػار الشػؾ حػكؿ صػحة الاختصػاص فػإف الأ كجػكدغير مكظؼ, أمػا عنػد 
 .(2)الاختصاص البسيط عدـ  بعيبيتصؿ 

فيػي أف عػدـ الاختصػاص الجسػيـ يػؤدم إلػى انعػداـ القػرار  ,بينيما التفرقة فائدة أما
ر إدارم, كينػػت  عػػف ذلػػؾ أف القػػرار كػػأف لػػـ يكػػف كيجػػرده مػػف صػػفتو كقػػرا كاعتبػػاره ,الإدارم

يتحصػػف بأيػػة مػػدة ميمػػا طالػػت فػػلا يسػػرم عميػػو التقيػػد بميعػػاد الطعػػف بالإلغػػاء  لاالمعػػدكـ 
أف يطمػػػب تقريػػػر انعدامػػػو بػػػأم كقػػػت شػػػاء, كمػػػا أف القػػػرار المعػػػدكـ لا  الطػػػاعففيسػػػتطيع 

مثابػة عقبػة القضاء الإدارم فحسب بؿ القضاء العادم أيضان, لأنػو ب انعدامويختص بتقرير 
 .لمسمطة بصمادية كغ

                                                 
0

 .123القضائية ةمى أةمال الإدارة، مرجع سا ق، ص الرقا ةد. طم ة )ة د الله(، ( 

2
. وانظر 112، ص1442الجامعية، الإسكندرية،  المط وةاتلحمو )ماجد راغب(، القضاء الإداري، دار د. ا( 

د. محمد ةثمان )حسين ةثمان( القضاء الإداري، الكتاب الثاني، دار و  (رفعتأيضاً د. ة د الوهاب )محمد 
لله )ة د الغني(، . وانظر أيضاً د.  سيوني ة د ا111، ص1222الإسكندرية ةام  الجديدة،المط وةات 

 .232، ص1441الإداري، منشأة المعارف الإسكندرية،  القضاء
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يحػػػتفظ  كبالتػػػالي ,الإدارم القػػػرارفيػػػؤدم إلػػػى إلغػػػاء  ,عػػػدـ الاختصػػػاص البسػػػيط أمػػػا
القػػرارات الإداريػػة, بحيػػث يسػػقط الحػػؽ فػػي طمػػب  حصػػانةالقػػرار الإدارم بصػػفتو كتكػػكف لػػو 
سػػػمطة إلغائػػو عمػػػى القضػػػاء الإدارم دكف جيػػػة  كتقتصػػػرإلغائػػو بفػػػكات ميعػػػاد الطعػػف فيػػػو, 

 لقضاء العادم.ا
 Ľ usurpation deكصػكرة عػدـ الاختصػاص الجسػيـ: تتمثػؿ فػي غصػب السػمطة)

pouvoir كىك اغتصػاب حػؽ إصػدار القػرار مػف قبػؿ مػف لا يممػؾ ىػذا الحػؽ, كالتصػرؼ )
 الذم يقكـ بو فرد عادم ليست لو أية صفة عامة. 

 صكر عدـ الاختصاص البسيط فيي: أما
ما يحدد المشػرع نطػاؽ الاختصػاص بمكػاف معػيف أم  المكاني: غالبان  الاختصاصعدـ -1

لا يجػػػػكز لرجػػػػؿ الإدارة أف يتعػػػػداه حػػػػيف يمػػػػارس  ,الجغرافػػػػي, كبالتػػػػالي الإقمػػػػيـداخػػػػؿ 
 القػػرل لحػػدذلػػؾ كمػػا لػػك قامػػت لجنػػة ضػػـ الأراضػػي الزراعيػػة لإ كمثػػاؿ ,اختصاصػػو

 بضـ بعض الأراضي التابعة لمقرل المجاكرة.
صدر القػرار الإدارم عػف المكظػؼ الػذم أصػدره قبػؿ  الزمني: كما لك الاختصاصعدـ -2

كظيفتػػو بشػػكؿ قػػانكني, أك بعػػد انتيػػاء الرابطػػة الكظيفيػػة, كىػػذا يعنػػي أف  ميػػاـأف يتقمػػد 
لمييئات كلرجاؿ الإدارة محػدكدة بحقبػة زمنيػة معينػة, كعمػى ذلػؾ يكػكف  الإدارمالنشاط 
منػان معينػان لاعتبػار القػرار بعػدـ الاختصػاص الزمنػي إذا مػا حػدد المشػرع ز  مشكبان القرار 
كمػا لا تعتبػر التصػػرفات التػي تػتـ بعػد ىػػذا  المحػدد,نافػذان كانقضػى ىػذا الػػزمف  الإدارم
 قانكنية إذا كانت مستندة عمى القرار نفسو. الزمف

المكضػػػػكعي: يجػػػػب أف يصػػػػدر القػػػػرار الإدارم عػػػػف السػػػػمطة التػػػػي  الاختصػػػػاص عػػػػدـ-3
 :  فالمكضكعي شكلا الاختصاص لعيبك اختصاص إصداره,  ككلاىاحددىا القانكف 

رادم  إداريػةالاختصاص الإيجابي: كذلؾ عندما تتعدل سػمطة  عدـ :الأول بشػكؿ مباشػر كا 
 أك سيكان عمى اختصاصات سمطة إدارية أخرل.

: عنػػدما تمتنػػع سػػمطة إداريػػة عػػف مزاكلػػة اختصاصػػيا السػػمبي ختصػػاصالا عػػدـ :والثىىاني
 ,بػرأم لاحػؽ يصػدر عػف ىيئػة استشػارية قرارىػاخطأ كما لك ربطػت سػمطة إداريػة 
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 ىػػذا عمػػىالمجػػكء إلػػى الحصػػكؿ  دكففػػي حػػيف أنيػػا تسػػتطيع اتخػػاذ القػػرار الإدارم 
 الرأم.
إداريػة عمػى ىيئػة  ىيئػةعاـ يمثؿ عدـ الاختصاص المكضػكعي اعتػداء مػف  كبشكؿ

 اختصػاصمف عضك عمػى اختصػاص عضػك آخػر, كاعتػداء سػمطة إداريػة عمػى  أخرل أك
 منيػاأك اعتداء سمطة إدارية عمى اختصاص سػمطة إداريػة أدنػى  ,مساكية ليا سمطة إدارية

 أك اعتداء سمطة مركزية عمى سمطة إدارية لا مركزية أك العكس. 
نتحدث سػبشػكؿ عػاـ  الإدارمأف أخػذنا فكػرة عػف ركػف الاختصػاص فػي القػرار  كبعد

الإدارم عمػى  اءالقضػعنو في قرار الاستملاؾ بشػكؿ خػاص, كذلػؾ فػي دراسػة مػدل رقابػة 
 التالييف: الفرعيفلذلؾ سندرسو في  ,ركف الاختصاص في كؿ مف فرنسا كسكريا
 الأول لفرعا

  ةمى ركن الاختصاص رقا ة القضاء الإداري الفرنسي
 في قرار نزع الممكية لممنفعة العامة

تبنػػػػى القضػػػػاء الإدارم الفرنسػػػػي عيػػػػب عػػػػدـ الاختصػػػػاص كرتػػػػب عميػػػػو فػػػػي حػػػػاؿ 
كتجػػػدر الإشػػػارة إلػػػى أف كجػػػكد ىػػػذا العيػػػب المتعمػػػؽ بعػػػدـ القػػػرار,  حصػػػكلو جػػػزاء بطػػػلاف

قمػػيلان مػػا يثػػار إذا مػػا قارنػػاه مػػع العيػػكب الأخػػرل التػػي تمػػس القػػرار الإدارم,  الاختصػػاص
أف قكاعػػد الاختصػػاص  إلػػى(1) السػػبب فػػي ذلػػؾ )كمػػا يػػراه بعػػض الفقيػػاء الفرنسػػييف( كيعػػكد

إعػػلاف المنفعػػة  قػػرارلاختصػػاص بإصػػدار كاضػػحة كبسػػيطة نسػػبيان كذلػػؾ فػػي عمميػػة تكزيػػع ا
 -الاختصػاص  ىػذاالعامة, كلكف نػرل أف ىػذه العمميػة قػد تكػكف معقػدة بعػض الشػيء لأف 

مػػػكزع بػػػيف ثػػػلاث جيػػػات, ىػػػي الػػػكزير المخػػػتص كالمحػػػافظ  -سػػػابؽبحػػػث  فػػػي نػػػاكمػػػا ذكر 
كذلػػؾ حسػػب نتيجػػة التحقيػػؽ السػػابؽ لقػػرار المنفعػػة العامػػة كتبعػػان  الدكلػػةكمجمػػس  لمخػػتصا

, ممػا يتطمػب رقابػة أكثػر دقػة مػف قبػؿ القضػاء الإدارم, كذلػؾ عمػى النحػك المشركعلأىمية 
 التالي:

                                                 
(

1
)Homont (André), Ľ expropriation Pour cause ďutilité Publique, Librairies 

techniques, Paris,1975 p48 
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فػي حالػة إذا كػاف رأم المحقػؽ  المخػتصقرار إعلاف المنفعة العامة مف الػكزير  يصدر -1
فػػي أكثػػر مػػف محػػافظتيف كلػػـ يكػػف  تقػػعبالمكافقػػة, أكفػػي حالػػة إذا كانػػت العمميػػات التػػي 

إنشػػاء مدينػػة جامعيػػة شػػرؽ  قضػػيةفقػػد اعتبػػر مجمػػس الدكلػػة فػػي  ىنػػاؾ اتفػػاؽ بينيمػػا,
التعميػػػػر كالإسػػػػكاف كػػػػاف مختصػػػػان بتقريػػػػر  كزيػػػػر أف (1)28/5/1971مدينػػػػة ليػػػػؿ فػػػػي 

لإنشػػاء المدينػػة الجديػػدة طالمػػا أف رأم  اللازمػػةالمنفعػػة العامػػة لكسػػب ممكيػػة العقػػارات 
 المفكض المحقؽ كاف مكافقان.

كػاف رأم المحقػؽ بالمكافقػة  إذاالمخػتص فيػتـ فػي حالػة صدكر القػرار مػف المحػافظ  أما -2
 ضمف حدكد محافظتو. كاقعةككانت العقارات المطمكب نزع ممكيتيا  ,عمى المشركع

إذا كػاف رأم المحقػؽ بعػدـ  حالػةاختصاص مجمس الدكلػة فيػتـ بمرسػكـ يصػدر فػي  أما -3
ى لػػك كػػاف خاصػػة حتػػ طبيعػػةأك حالػػة إذا كػػاف ىنػػاؾ عمميػػات ىامػػة أك ذات  ,المكافقػػة

 رأم المحقؽ بالمكافقة.
 أم ,العػاـ الفرنسػي النظػاـتكزيع الاختصاص عمػى النحػك الػذم ذكرنػا مػف  كيعتبر

 نفسو في اختصاص الجية التي أصدرت قرار المنفعة العامة. تمقاءأف القاضي يبحث مف 
فيمػػػػػا يتعمػػػػػؽ بػػػػػركف  تقديريػػػػػة, إف الإدارة ىنػػػػػا مقيػػػػػدة كلػػػػػيس ليػػػػػا أيػػػػػة سػػػػػمطة لػػػػػذلؾ
يقضػػي بػػبطلاف قػػرار  كبالتػػالي ,ممػػا يكسػػع مػػف رقابػػة مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي ,الاختصػػاص

صػػدر مػػف جيػػة أخػػرل غيػػر  قػػدالمنفعػػة العامػػة عنػػدما يجػػد أف صػػدكر قػػرار المنفعػػة العامػػة 
الأسػػباب كمػػا ذكرنػػا فػػإف الحػػالات التػػي  كليػػذه, (2)تمػػؾ المخكلػػة بإصػػداره مػػف قبػػؿ المشػػرع

عػػدـ الاختصػػاص قميمػػة نسػػبيان, كأىػػـ  بعيػػبتعمػػؽ مػػرت عمػػى مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي فيمػػا ي
 :ىذه الحالات

كحػػدة محميػػة بنػػزع الممكيػػة لإنشػػاء مأمكريػػة لتحصػػيؿ الضػػرائب, كىػػي عمميػػة ذات  قيػػاـ -1
, كبنػاءن عمػى ذلػؾ قضػى مجمػس الدكلػة الفرنسػي بػبطلاف قػرار ان كليس محمي قكميطابع 

                                                 
(

1
)C. E 28 Mai. 1971, Féderation de defense des Personnes concernées Par le proget 

(Ville nouvelle Est) Rec. P. 409 concl. Braibant. 
(

2
)Le Petit (Jean، François) – o.p. cit- P37. 
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الاختصػاص المكضػكعي عنػدما العامػة لأنػو اعتبػر ذلػؾ مخالفػة لقكاعػد  المنفعةإعلاف 
 .(1)نزع الممكية لتنفيذ ىذه العممية التي تخرج عف نطاؽ اختصاصيا الإدارةاستعممت 

العامػة بقػرار مػف الػكزير  المنفعػةالدكلة الفرنسي أيضان بأنو لا يجكز تقريػر  جمسم قضىػ 2
تعتبػر أيضػان  الحالػة كىػذه ,(2)حصران  حافظمفي الحالات التي يككف فييا الاختصاص لم

 عمػػػػػىمػػػػػف حػػػػػالات عػػػػػدـ الاختصػػػػػاص المكضػػػػػكعي باعتػػػػػداء سػػػػػمطة إداريػػػػػة مركزيػػػػػة 
 اختصاص سمطة لا مركزية. 

العامػػػة لكجػػػكد عيػػػب عػػػدـ  المنفعػػػةقضػػػى مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي بػػػبطلاف قػػػرار  كمػػػاػػػػ 3
التػػي أصػػدرت قػػرار نػػزع ممكيػػة عقػػار فػػي مسػػألة  الإدارةفصػػمت  عنػػدما ,الاختصػػاص

كقعػت فػي عيػب عػدـ الاختصػاص الجسػيـ ممػا يعػد حالػة  ذلؾكبػ ,(3)العقػار ىػذا ةممكي
لأف الفصػؿ فػي ممكيػة العقػار ىػك مػف اختصػاص السػمطة  ,السمطة بصمف حالات غ

 مف سمطة إدارية عمى اختصاص سمطة قضائية.  اعتداءالقضائية, كبالتالي يعد ذلؾ 
لقطػاع العػاـ بضػـ جػزء مػف ا الإدارةقضى مجمس الدكلة الفرنسػي بأنػو إذا قامػت  كذلؾ -4

نمػا يػتـ تغييػر  ممكيػةإلى العقارات التي نزعت ممكيتيا فإنػو لا تجػكز نػزع  ىػذا الجػزء, كا 
أف تقػػكـ السػػمطة المختصػػة  يجػػبتخصػػيص النفػػع العػػاـ ليػػذا الجػػزء, كفػػي ىػػذه الحالػػة 

 .(4)بتغيير ىذا التخصيص
عػػدـ الاختصػػاص أىميػػة  عيػػب, لاحظنػػا أف مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي قػػد أكلػػى كىكػػذا

العػاـ, كبالتػالي يسػتطيع  النظػاـكبيرة فكانت رقابتو كاسعة عميو, لأف ىػذا العيػب يعتبػر مػف 
مػػف أف مصػػدر قػػرار المنفعػػة  كيتحقػػؽمجمػػس الدكلػػة أف يثيػػر ىػػذا العيػػب مػػف تمقػػاء نفسػػو, 

كجػػد أف القػػرار مشػػكب بعيػػب  فػػإذاالعامػػة التػػزـ بضػػكابط الاختصػػاص التػػي قررىػػا المشػػرع, 
 لغائو.عدـ الاختصاص قضى بإ
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 الثاني الفرع
 في قرار الاستملاك ةمى ركن الاختصاص رقا ة القضاء الإداري السوري

اشػػترط المشػػرع فػػي طعػػكف الأفػػراد كالييئػػات بالإلغػػاء أف يكػػكف مرجػػع الطعػػف عػػدـ  
الاختصػػاص أك عيبػػان فػػي الشػػكؿ أك مخالفػػة القػػكانيف أك المػػكائح أك الخطػػأ فػػي تطبيقيػػا أك 

ماؿ السمطة, كنستنت  مف ىذا النص أف المشرع صػرَّح بشػكؿ مباشػر تأكيميا أك إساءة استع
 بعيب الاختصاص.

كالكاقػػع, أنػػو نػػادران مػػا تعػػرض القضػػاء الإدارم السػػكرم لعيػػب عػػدـ الاختصػػاص فػػي 
مرسػػكـ الاسػػتملاؾ, كذلػػؾ بسػػبب ككنػػو مػػف النظػػاـ العػػاـ الػػذم يخػػكؿ القاضػػي الإدارم أف 

تملاؾ المشػػػكب بعيػػػب عػػػدـ الاختصػػػاص, فقػػػرار يقػػػكـ مػػػف تمقػػػاء ذاتػػػو بإبطػػػاؿ قػػػرار الاسػػػ
الاستملاؾ الصػادر بقػرار كزارم بػدلان عػف مرسػكـ اسػتملاؾ مػف رئػيس الجميكريػة ىػك قػرار 
فاقػػد لأىػػـ عناصػػره ككاجػػب إبطالػػو, ذلػػؾ أف القػػرارات الصػػادرة عػػف الػػكزير بإعطػػاء صػػفة 

 .ي الأمكاؿ الخاصةالنفع العاـ, ما ىي إلا قرارات كاشفة, كليس ليا أف تنشأ صفة عامة ف
الاسػػػتملاؾ لمنفػػػع العػػػاـ بقػػػرار كزارم  أف (1)اعتبػػػرت محكمػػػة القضػػػاء الإدارم لػػػذلؾ

إلػػػى درجػػػة الانعػػػداـ, كأف  تنحػػػدريعتبػػػر مشػػػكبان بعيػػػب عػػػدـ الاختصػػػاص بصػػػكرة جسػػػيمة 
تسػػػػتيدؼ إعػػػػلاف  التػػػػيمجمػػػػس الدكلػػػػة بييئػػػػة قضػػػػاء إدارم يخػػػػتص بػػػػالنظر فػػػػي الػػػػدعكل 

 انعدامو.
أف الاسػػتملاؾ النيػػائي يجػػب أف يصػػدر  عمػػى(2)ة الإداريػػة العميػػاأكػػدت المحكمػػ كقػػد

/ 8مػػف المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ / الثالثػػةعػػف رئػػيس الدكلػػة, فقػػد قضػػت )لػػئف كانػػت المػػادة 
قػػػد نصػػت عمػػػى أف لممؤسسػػػة فػػػي  سػػػكريةبإحػػػداث المؤسسػػػة العامػػة لكيربػػػاء  1956لسػػنة 

لعػاـ, إلا أنيػا قيػدت ذلػؾ بػأف يجػرم ا لمنفػعالحدكد التي يتطمبيا تحقيؽ أىدافيا حؽ التممػؾ 
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الاسػػػػتملاؾ النافػػػػػذ, كىػػػػذا يعنػػػػي بالبداىػػػػػة أف القػػػػرار النيػػػػػائي  قػػػػانكفأحكػػػػػاـ  كفػػػػؽ ؾالتممػػػػ
 عف رئيس الدكلة(. يصدربالاستملاؾ يجب أف 

/ لعػػاـ 168فػػي القضػػية رقػػـ / 274كمػػا أكجػػب قػػرار لمحكمػػة القضػػاء الإدارم رقػػـ 
مى قػرار الػكزير المخػتص, كبػذلؾ يعتبػر مكافقػان عمى إصدار قرار الاستملاؾ بناء ع 1974

 لمقانكف كمحصنان مف الإلغاء استنادان إلى المادة السابعة مف قانكف الاستملاؾ.
 1973لعػػاـ  394فػػي القضػػية  281كمػػا نػػص قػػرار محكمػػة القضػػاء الإدارم رقػػـ 

ب عمى أف استصدار قرار مف رئيس مجمس الكزراء يتضمف ما يحكيو قرار استملاؾ مطمػك 
الحكػػـ بػػإعلاف انعدامػػو لصػػدكره عػػف مرجػػع غيػػر مخػػتص, يعتبػػر إلغػػاءن لقػػرار الاسػػتملاؾ 
الصػػادر عػػف مرجػػع غيػػر مخػػتص, كلا يتػػرؾ مجػػالان لمبحػػث فػػي شػػرعية صػػدكره عػػف مرجػػع 
غير مختص كبطلانو أك انعدامو, كيككف لمالؾ العقػار المطالبػة بػإجراءات جديػدة لمتخمػيف 

 قيمة العقار بتاريخ الاستملاؾ. كفؽ الأصكؿ القانكنية عمى أساس
,  2889لعػػػاـ  3813/4كمػػػا أعمنػػػت محكمػػػة القضػػػاء الإدارم فػػػي حكػػػـ ليػػػا رقػػػـ 

انعػػداـ قػػرار الاسػػتملاؾ الصػػادر عػػف رئػػيس مجمػػس  ,كالػػذم أيدتػػو المحكمػػة الإداريػػة العميػػا
المخػػػػتص, الأمػػػػر الػػػػذم يشػػػػكب قػػػػرار  مدينػػػػة بػػػػنش لصػػػػدكره عػػػػف غيػػػػر مرجعػػػػو القػػػػانكني

 .إلى درجة الانعداـب جسيـ ينحدر بو الاستملاؾ بعي
/ تػػاريخ 148رقػػـ / الػػكزراءالجػػدير ذكػػره, أف ىنػػاؾ بلاغػػان مػػف رئاسػػة مجمػػس  كمػػف

اسػػتملاؾ  مرسػػكـيػػنص عمػػى عػػدـ استصػػدار مرسػػكـ اسػػتملاؾ لعقػػار سػػبقو  12/9/1972
مرسكـ آخػر لػـ  سبقوآخر, لذلؾ ينبغي الامتناع كميان عف استصدار مرسكـ استملاؾ لعقار 

 .(1)تمؿ إجراءاتوتك
كمػػا تجػػدر الإشػػارة إلػػى أف الأصػػؿ فػػي اختصػػاص إصػػدار مرسػػكـ الاسػػتملاؾ يعػػكد 

نقػػؿ فقػػد  26/2/1986/ تػػاريخ 11لػػرئيس الجميكريػػة, كلكػػف كفقػػان لممرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ /
المذككر لرئيس مجمس الكزراء, فقد نصػت المػادة الأكلػى مػف  رئيس الجميكرية  ختصاصا

و )تصػػػدر بقػػػرار مػػػف رئػػػيس مجمػػػس الػػػكزراء الصػػػككؾ التػػػي تقضػػػي ىػػػذا المرسػػػكـ عمػػػى أنػػػ
القكانيف كالأنظمة النافذة بأف تصدر بمرسكـ كذلؾ في الشػؤكف التاليػة:... الاسػتملاؾ لتنفيػذ 
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التخمػػي عػػف جػػزء  إلػػىالمشػػاريع ذات النفػػع العػػاـ, أمػػا إلغػػاء الاسػػتملاؾ أك تعديمػػو المػػؤدم 
 .)  مف العقارات المستممكة فيتـ بمرسكـ

كػػاف حريصػػان عمػػى التأكيػػد عمػػى الاختصػػاص  2812الدسػػتكر السػػكرم لعػػاـ كلكػػف 
رئػػػػػيس  ختصػػػػػاصنقػػػػػؿ ا لأفالأصػػػػػيؿ لػػػػػرئيس الجميكريػػػػػة بإصػػػػػدار مرسػػػػػكـ الاسػػػػػتملاؾ, 

إنمػػػا يقمػػػؿ مػػػف مػػػدل حمايػػػة  ,لػػػرئيس مجمػػػس الػػػكزراء بإصػػػدار قػػػرار الاسػػػتملاؾ الجميكريػػػة
أعػػاد عنػػدما  الدسػػتكرم عػػؿ المشػػرعالأفػػراد أصػػحاب العقػػارات مػػف تعسػػؼ الإدارة, كحسػػنان ف

 رئيس الجميكرية. إلىىذا الاختصاص 

 المبحث الثالث
 محن الاستملاك

لابد أف نتحدث عف مفيكـ محػؿ الاسػتملاؾ  ,قبؿ أف نتحدث عف نطاؽ نزع الممكية
قصػػػد العقػػػػارات بأنكاعيػػػػا الػػػثلاث: العقػػػػارات بطبيعتيػػػػا كالعقػػػارات بالتخصػػػػيص كالحقػػػػكؽ نك 

لأف بعػػػض التشػػػريعات أجػػػازت نػػػزع  ,عػػػف مفيػػػكـ المنقػػػكؿسػػػنتحدث كمػػػا  العينيػػػة العقاريػػػة,
 .شركط محددةضمف ممكية المنقكؿ في حدكد ضيقة ك 

 تقسـ العقارات في نظر القانكف إلى ثلاثة أنكاع:العقار:  -أولاً 
/ مػػف القػػانكف المػػدني السػػكرم العقػػار بطبيعتػػو 84عرفػػت المػػادة /العقىىارات  ط يعتهىىا:  -1

كلا تقتصػر العقػارات  قر بحيزه, ثابت فيو, لا يمكػف نقمػو دكف تمػؼ(كؿ شيء مست )ىك
بطبيعتيػا عمػػى الأراضػي بػػؿ ىػػي تشػمؿ أيضػػان مػا فػػكؽ الأرض مػػف نباتػات كأبنيػػة كمػػا 

 .(1)تحتيا مف مناجـ كمقالع
مػػػػف القػػػانكف المػػػػدني  الفقػػػػرة الثانيػػػة/84عرفػػػت أيضػػػػان المػػػادة/العقىىىارات  التخصىىىىيص:  -2

ص بأنو )المنقكؿ الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو لخدمػة السكرم العقار بالتخصي
لػػو( كمػػا إذا خصػػص صػػاحب الأرض  أيضػػان مممػػكؾ اسػػتغلاؿ عقػػار بطبيعتػػو, ىػػك أك
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قػكؿ بالعقػار ارتباطػان فيػرتبط المن, الزراعية آلات زراعية يستعيف بيا عمى زراعة أرضو
 دية لا تتجزأ.نو حتى ليصبح العقار كالمنقكؿ جميعان كحدة اقتصاعلا انفكاؾ 

 كىي نكعاف:الحقوق العينية العقارية:  -3
الحقكؽ العينية الأصمية العقارية: كيأتي في مقدمتيا حؽ الممكية سكاء أكقػع عمػى عقػار  -أ

ع عمػػػى ثػػـ تتفػػػرع عػػف حػػؽ الممكيػػػة حقكقػػان عقاريػػػة تقػػ ,عقػػار بالتخصػػػيص بطبيعتػػو أك
 فاؽ كحؽ التصرؼ(.تر كحؽ الانتفاع كحؽ الا)عقار 

لحقػػػكؽ العينيػػػة التبعيػػػة العقاريػػػة: كػػػالرىف التػػػأميني كالػػػرىف الحيػػػازم كالامتيػػػاز سػػػكاء ا -ب
 بالتخصيص. أكقعكا عمى عقار بطبيعتو أك

أف الأصػػمية ىػػي التػػي تقػػكـ  كالفػػرؽ بػػيف الحقػػكؽ العينيػػة الأصػػمية كتمػػؾ التبعيػػة ىػػك
عينػػة لضػػماف بػػذاتيا دكف حاجػػة إلػػى غيرىػػا, بينمػػا التبعيػػة فيػػي حقػػكؽ مقػػررة عمػػى أشػػياء م

 .(1)الكفاء بالتزاـ ما
 كؿ ما ليس بعقار, كالمنقكؿ نكعاف: ىكالمنقول:  -ثانياً 
كؿ شػيء يمكػف أف ينتقػؿ مػف مكػاف إلػى آخػر دكف تمػؼ سػكاء  كىكالمنقول  ط يعته:  -1

كػػاف قػػابلان لمحركػػة بػػدافع خػػارجي )كالجمػػاد(  أكػػاف قػػابلان لمحركػػة بذاتػػو )كػػالحيكاف( أك
لأف ىػػذا الرصػػد يحكلػػو  ,اسػػتغلالو مالكػػو عمػػى خدمػػة عقػػار أك شػػريطة أف لا يرصػػده

أثػػػاث المنػػػازؿ كبضػػػائع الأسػػػكاؽ كالتيػػػار الكيربػػػائي ك النقكد كػػػإلػػػى عقػػػار بالتخصػػػيص 
 ككسائؿ النقؿ عمى اختلاؼ أنكاعيا مثؿ السيارات كالطائرات. ,كالغاز كمكاد البناء

بطبيعتػػػو ليكػػكف منقػػػكلان  يجػػػب أف يتػػكافر شػػػرطاف فػػي العقػػار المنقىىول  حسىىىب المىىآل: -2
 بحسب المآؿ كىما:

أف يكػػكف التعامػػؿ فػػػي العقػػار فػػي نظػػػر المتعاقػػديف أكفػػػي نظػػر القػػانكف قػػػد جػػرل عمػػػى  -أ
 أساس ما سيصير إليو العقار في المآؿ.

 أف يصبح بالفعؿ منقكلان. أف يككف المآؿ المحقؽ القريب ليذا العقار ىك -ب
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قػكؿ أف المبػدأ فػي الاسػتملاؾ القكؿ, نسػتطيع كبعد أف استعرضنا مفيكـ العقار كالمن
كلكف تكجػد ىنػاؾ بعػض الاسػتثناءات عمػى ىػذا المبػدأ عنػدما  ,أنو لا يرد إلا عمى العقارات

يككف محؿ الاستملاؾ متمثلان بالمنقكلات, كتختمػؼ سػعة ىػذه الاسػتثناءات كضػيقيا بحسػب 
كالسػػػػكرية لمحػػػػؿ تشػػػػريعات كػػػػؿ دكلػػػػة, كلػػػػذلؾ سػػػػكؼ نػػػػدرس نظػػػػرة التشػػػػريعات الفرنسػػػػية 

رقابػػػػػة القضػػػػػاء الإدارم عمػػػػػى محػػػػػؿ  , كمػػػػػدلالاسػػػػػتملاؾ مػػػػػف خػػػػػلاؿ المبػػػػػدأ كاسػػػػػتثناءاتو
 :المبحث إلى مطمبيفسنقسـ ىذا  , لذلؾالاستملاؾ

 الأكؿ: نزع ممكية العقارات المطمب
 رقابة القضاء الإدارم عمى محؿ الاستملاؾ الثاني: طمبالم

 الأول طلبالم

 نزع ممكية العقارات
, أف نػػزع الممكيػػة لا يػػرد إلا عمػػى عقػػارات, سػػكاء العقػػار بالطبيعػػة أك العقػػار المبػػدأ
نػػزع ممكيػػة  كىػػؿ يجػػكز أيضػػان نػػزع الحقػػكؽ العينيػػة العقاريػػة,  كلكػػف ىػػؿ يجػػكزبالتخصػػيص, 

 المنقكلات. جكاز نزع ممكيةىؿ ىناؾ مف استثناءات لك  ,عقارات الأشخاص العامة
 الأول  الفرع

 العقارات المادية
 نكعاف:العقارات المادية إلى تقسـ  

 العقار  الط يعة أولًا:
 في التشريع الفرنسي:  -أ

يرد نزع الممكية عمى كؿ العقارات بالطبيعة سكاء كانت مبنية أك غيػر مبنيػة كيجػكز 
أف يرد عمى كامؿ العقار كما يجكز أف يرد عمى جزء منو فقػط, أك عمػى ممكيػة البنػاء دكف 

البػػاقي غيػػر مفيػػد فإنػػو يمكػػف نػػزع ممكيػػة العقػػار بكاممػػو, كمػػا  الأرض, كلكػػف إذا كػػاف الجػػزء
يجػػكز نػػزع ممكيػػة بػػاطف الأرض بػػدكف نػػزع ممكيػػة سػػطحيا, كمػػا إذا احتاجػػت الإدارة بػػاطف 
الأرض لمد أنابيب مياه أك إنشػاء طػرؽ لمسػكؾ الحديديػة تحػت الأرض, كلكػف لا يمنػع مػف 
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ة الإداريػة نازعػة ممكيػة بػاطف الأرض نزع ممكيػة البػاطف كالسػطح معػان, كمػا لػك أرادت الجيػ
 لمد أنابيب الصرؼ الصحي أف تخصص سطح الأرض لاستعمالو كشارع عاـ.

 في التشريع السوري: -ب
 24/8/1983/ تػػػاريخ 28حسػػػب نػػػص المػػػادة الثانيػػػة مػػػف قػػػانكف الاسػػػتملاؾ رقػػػـ /

أك غيػػػر تعتبػػر كػػػؿ العقػػارات بالطبيعػػػة قابمػػة للاسػػػتملاؾ سػػكاء كانػػػت ىػػذه العقػػػارات مبنيػػة 
 .مبنية كسكاء كانت ممكان صرفان أك ممكان خاصان ل دارة أك ممكان لمكقؼ أك مثقمة بحؽ كقفي

كالأراضػػي التػػي تعتبػػر ممكػػان صػػرفان ىػػي الأراضػػي الكاقعػػة داخػػؿ المػػدف, كالتػػي جػػرل 
عمييا التحديد كالتحريػر , كمػا يجػكز اسػتملاؾ الأراضػي الأميريػة بشػرط تحديػدىا كتحريرىػا 

لمػػػادة العاشػػػرة مػػػف القػػػانكف المػػػذككر, ككمػػػا يجػػػكز اسػػػتملاؾ العقػػػارات يجػػػكز كمػػػا نصػػػت ا
استملاؾ أجزاء العقارات الصالحة لمبنػاء بقصػد دمجيػا أك تكحيػدىا أك إفرازىػا لتصػبح قابمػة 
لمبنػػػاء, كذلػػػؾ حسػػػب المػػػادة الخامسػػػة مػػػف قػػػانكف الاسػػػتملاؾ الحػػػالي, التػػػي أجػػػازت لمجيػػػة 

أجػػزاء العقػػارات التػػي تكػػكف غيػػر صػػالحة لمبنػػاء بمكجػػب الإداريػػة أف تسػػتممؾ العقػػارات أك 
نظػػػاـ البنػػػاء النافػػػذ أك لأسػػػباب فنيػػػة أخػػػرل كالمسػػػاحة أك الشػػػكؿ اليندسػػػي, كذلػػػؾ بقصػػػد 
دمجيا أك تكحيدىا  أك إفرازىا بشكؿ تصبح معو قابمة لمبناء بمقتضى الأنظمػة كالاعتبػارات 

 الفنية.
فالاستملاؾ في سكريا يشمؿ الأرض كالبناء القػائـ عمييػا, فػلا يجػكز أف كعمى ذلؾ, 

 يستممؾ البناء كحده دكف الأرض أك مسكنان كاحدان مف المساكف التي يتشكؿ منيا. 
/ قػػػد تبنػػػى رؤيػػػة أخػػػرل 2888/ لعػػػاـ /26كلابػػػد مػػػف الإشػػػارة إلػػػى أف القػػػانكف رقػػػـ /

/ 26لمػادة الثانيػة مػف القػانكف رقػـ /, فقػد نصػت ا1983/ لعاـ28تختمؼ عف القانكف رقـ /
/ عمػػى عػػدـ جػػكاز اسػػتملاؾ العقػػارات الكقفيػػة لجميػػع الطكائػػؼ, كىػػذا مػػا أكػػده 2888لعػػاـ /

باعتبػػار أف )مبػػرران ذلػػؾ   1988لعػػاـ  99رأم الجمعيػػة العمكميػػة فػػي مجمػػس الدكلػػة رقػػـ 
ف الجيػ ات القائمػة العقارات الكقفية ليا طبيعة خاصػة حيػث تػؤدم خػدمات ذات نفػع عػاـ كا 

تعمؿ باستمرار عمى تقسيـ العقارات الكقفية بقصػد إقامػة المشػاريع التػي تتجمػى فػي مرامييػا 
ف إخضػاع ىػذه العقػارات لأحكػاـ القػانكف  مػف شػأنو  68صفة النفع العػاـ بػأبيى صػكرىا, كا 

أف يغػػػؿ  يػػػد الجيػػػات المشػػػرفة عمػػػى الأكقػػػاؼ لػػػدل مختمػػػؼ الطكائػػػؼ فػػػي دعػػػـ المشػػػاريع 
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ؤسسػػػػات العمميػػػػة كالانسػػػػانية, ممػػػػا يعطػػػؿ أك يػػػػؤثر سػػػػمبان عمػػػػى رسػػػػالة الكقػػػػؼ الخيريػػػة كالم
 الخيرية(.

/ اسػػػػتملاؾ العقػػػػارات الكقفيػػػػة لجميػػػػع 1983/ لعػػػػاـ /28فػػػػي حػػػػيف سػػػػمح القػػػػانكف /
أك ليسػػػت المبػػػررات التػػػػي سػػػاقيا رأم الجمعيػػػػة  ,الطكائػػػؼ , كالسػػػؤاؿ الػػػػذم يتبػػػادر لمػػػػذىف

 68ؾ العقػػارات الكقفيػة كفقػان لمقػانكف رقػػـ العمكميػة فػي مجمػس الدكلػػة فػي خصػكص اسػتملا
, ممػػا يقكدنػػا إلػػى عػػدـ اسػػتقرار المشػػرع السػػكرم 28نسػػتطيع أف نطبقيػػا عمػػى القػػانكف رقػػـ 

عمػػى مبػػدأ كاحػػد فػػي تشػػريعات الاسػػتملاؾ, لػػذلؾ نػػدعك مشػػرعنا إلػػى جمػػع كػػؿ تشػػػريعات 
 ة لمجميع.الاستملاؾ المتعددة كتبني تشريع استملاؾ كاحد يحقؽ المساكاة كالعدال

/ منػػػاطؽ التكسػػػع العمرانػػػي بالأراضػػػي 2888/ لعػػػاـ /26كػػػذلؾ حػػػد د القػػػانكف رقػػػـ /
التي ستمحؽ بالمخطط التنظيمػي, ككػذلؾ الأراضػي الكاقعػة ضػمف المخطػط التنظيمػي التػي 
عطػاء الحػؽ لمػالكي العقػارات ضػمف  لـ يتـ تنظيميا أك تقسيميا خلاؿ مدة زمنية محددة, كا 

دؽ إذا لػػـ تقػػرر الجيػػة الإداريػػة تطبيػػؽ البػػاب الثػػاني مػػف القػػانكف المخطػػط التنظيمػػي المصػػ
المػػػذككر, كفػػػي حػػػاؿ تخمفيػػػـ تطبػػػؽ أحكػػػاـ ىػػػذا القػػػانكف عمػػػى عقػػػاراتيـ كتسػػػتممؾ بمكجبػػػو 
ككانت نظرة القػانكف المػذككر إلػى تقسػيـ العقػارات نظػرة خاصػة حيػث صػن ؼ العقػارات إلػى 

 ثلاث فئات كىي:
/ لعػػػػاـ 68, ككانػػػػت ىػػػػذه العقػػػػارات فػػػػي ظػػػػؿ القػػػػانكف /: المقاسػػػػـ المخصصػػػػة لمسػػػػكفأولاً 
/ تباع لجيات القطػاع العػاـ كالمشػترؾ كالجمعيػات التعاكنيػة السػكنية كالأفػراد الػذيف 1979/

اسػػتممكت عقػػاراتيـ, كفػػؽ ضػػبكط يصػػدر بيػػا قػػرار مػػف كزيػػر الإسػػكاف كالمرافػػؽ, كبعػػد نفػػاذ 
 الي:/ أصبح مصير ىذه العقارات كالت2888/ لعاـ /26القانكف/

% مػػف القػػيـ التخمينيػػة لمقاسػػـ كامػػؿ المنطقػػة 68المقاسػػـ التػػي تشػػكؿ قيمتيػػا التخمينيػػة  -آ
 تباع إلى جيات القطاع العاـ لغايات السكف كالجمعيات التعاكنية السكنية حصران.

كأما بػاقي مقاسػـ المنطقػة فتبػاع إلػى الأفػراد الػذيف اسػتممكت عقػاراتيـ كػؿ بنسػبة قيمػة  -ب
 ؾ عمى أف يدفع كامؿ تكاليؼ ما خصص لو.عقاره المستمم

 9: المقاسػـ المخصصػة لممشػيدات العامػة المحػددة فػي المػادة الأكلػى مػف القػانكف رقػـ ثانياً 
كتشػػػػمؿ الجيػػػػة الإداريػػػػة كالمػػػػدارس كالمخػػػػافر كالمستشػػػػفيات كالمستكصػػػػفات  1974لعػػػػاـ 
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اكف المعػدة لثثػار العامػة كمراكز الإطفاء كالمعابد كالمكتبات العامػة كالمراكػز الثقافيػة كالأمػ
كالملاعب الرياضية كمراكز الرعاية الاجتماعية كتسمـ ىػذه المقاسػـ إلػى الجيػات المختصػة 

 بدكف مقابؿ.
: المقاسػػـ المخصصػػة كميػػان أك جزئيػػان للأبنيػػة الخدميػػة, كالأسػػكاؽ كالمحػػلات كالمكاتػػب ثالثىىاً 

قػػػػانكف النافػػػػذ لػػػػدل الجيػػػػة التجاريػػػػة كالميػػػػف الحػػػػرة كغيرىػػػػا, كيجػػػػكز بيعيػػػػا كفػػػػؽ أحكػػػػاـ ال
 .المستممكة

فػػي إنيػػاء  ةسػػاىمحػػاكؿ الميكػػكف قػػد  2888لعػػاـ  26كبالتػػالي, فػػإف صػػدكر القػػانكف
حالػػة الجمػػكد العمرانػػي الػػذم تشػػيده غالبيػػة مراكػػز المحافظػػات, كلتػػأميف احتياجػػات القطػػاع 

قطػػػاع العػػػاـ كالتعػػػاكني السػػػكني مػػػف الأراضػػػي بأسػػػعار اقتصػػػادية, كليفسػػػح المجػػػاؿ أمػػػاـ ال
 الخاص السكني لممشاركة في عممية التشييد كالإعمار.

 العقار  التخصيص  ثانياً:
 فىىي التشىىريع الفرنسىىي (Les immobles par destination) العقىىار  التخصىىيص -أ

المبػػدأ أنػػو لا يجػػكز أف تنػػزع ممكيػػة العقػػارات بالتخصػػيص إلا إذا كانػػت ىػػذه العقػػارات تمثػػؿ 
ككانت مف ممحقات ىذا العقار, أك إذا كاف فصميا عػف العقػار  جزءان مكملان لمعقار الأصمي

 .(1)الأصمي سيخمؼ ضرران كبيران عميو, عندىا يمكف أف تنزع ممكية العقارات بالتخصيص
عمػػى نػػزع ممكيػػة  السػػكرم نػػص المشػػرع فىىي التشىىريع السىىوري: العقىىار  التخصىىيص -ب

العػدؿ إلػى أف الاسػتملاؾ لا يقػع  ذىػب رأم لإدارة التشػريع فػي كزارةلذلؾ , العقارات كحدىا
إلا عمػػػى العقػػػارات بطبيعتيػػػا كلا يشػػػمؿ العقػػػارات بالتخصػػػيص, لأنػػػو كسػػػيمة مػػػف الكسػػػائؿ 
القسرية التي يكره فييا المرء عمى التخمي عف ممكو, كمف شأنو أف يحػد مػف حػؽ المػرء فػي 

لى الشخص ا  .(2)لذم يريدالتمتع بو كاستغلالو كاستثماره كالتصرؼ فيو بالشكؿ المرغكب كا 
 , كذلػػػؾ اسػػػتنادان إلػػػىاسػػػتملاؾ العقػػػارات بالتخصػػػيص نحػػػف نؤيػػػد فكػػػرة جػػػكاز, كلكػػػف
فمػيس ىنػاؾ مػا يمنػػع مػف أف يشػمؿ نػزع الممكيػػة  ,تقػكؿ أف الفػرع يتبػػع الأصػؿالقاعػدة التػي 

 .(3)تحقيؽ المنفعة العامة لأف اليدؼ مف نزع ممكية العقار ىك ,العقارات بالتخصيص
                                                 

(
1
)Lemasurier- que sais، je o.p.cit P 33. 

2
 .1224محمد صياح النشواتي، مرجع سا ق، ص( 

3
 .22مرجع سا ق، صممنفعة العامة،نزع الممكية لفودة، د.( 
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رار بػػػالجزء يػػػؤدم إلػػػى الإضػػػالعقػػػارات بالتخصػػػيص  ذا كػػػاف نػػػزعإكنتيجػػػة لػػػذلؾ,   
الأصؿ أنو إذا كػاف العقػار بالتخصػيص يمكػف أف ينفصػؿ عػف , لأف المتصمة بو مف البناء

كلكػػف إذا كػػاف فصػػؿ ىػػذا العقػػار يػػؤدم إلػػى  ,العقػػار الأصػػمي فػػلا تنػػزع ممكيتػػو كيػػرد لمالكػػو
فعندئػذ يأخػذه نػازع الممكيػة كيقػكـ  ,إلى ضرر العقار الأصمي كينتقص مف قيمتو أك ,ضرره

 .بتعكيض المالؾ
 الثاني  الفرع

 (Les droit réels immobliérs)  الحقوق العينية العقارية
 في التشريع الفرنسي أولًا:

ظػػؿ التشػػريع الفرنسػػي يمنػػع نػػزع ممكيػػة الحقػػكؽ العينيػػة العقاريػػة, سػػكاء الأصػػمية أك 
/ حيػػػػث أجػػػػاز 23/18/1958مرسػػػػكـ  التبعيػػػػة, بشػػػػكؿ مسػػػػتقؿ عػػػػف العقػػػػار حتػػػػى صػػػػدكر

القانكف الفرنسي نزع ممكية الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية, بحيػث أصػبح يحػؽ لػ دارة أف 
( فقػػط دكف أف تنػػزع معػػو ممكيػػة العقػػار Les servitudesتنػػزع مػػثلان ممكيػػة حػػؽ الارتفػػاؽ )

بينمػػا كػػاف الكضػػع المخػػدكـ أك الخػػادـ, كبالتػػالي لا يبقػػى لمعقػػار المخػػدكـ أم حػػؽ ارتفػػاؽ, 
, القانكني قبؿ صدكر المرسكـ المذككر, أنو لا يحؽ ل دارة نزع ممكية حػؽ الارتفػاؽ كحػده 

 .كعمييا إذا أرادت ذلؾ أف تنزع ممكية العقار المخدكـ بكاممو
 في التشريع السوري ثانياً:

ف كػػػاف العقػػػا ,لا يجػػػكز أف تكػػػكف الحقػػػكؽ العينيػػػة العقاريػػػة محػػػلان لنػػػزع الممكيػػػة ر كا 
لأف قػػػانكف , المنزكعػػػة ممكيتػػػو سػػػكؼ يتطيػػػر منيػػػا عمػػػى أثػػػر إتمػػػاـ إجػػػراءات نػػػزع الممكيػػػة

لـ يرد في نصكصو ما يجيز ل دارة نزع ممكية الحقػكؽ العينيػة العقاريػة  الاستملاؾ السكرم
كحدىا استقلالان عف العقار, بؿ يترتب عمػى نػزع الممكيػة تطييػر العقػارات مػف ىػذه الحقػكؽ 

لا يمكػػف اسػػتملاؾ الحقػػكؽ لػػذلؾ  العقػػار مػػف حقػػكؽ إلػػى مبمػػر التعػػكيض,كينتقػػؿ مػػا عمػػى 
العينية العقارية بصفة مستقمة كأصػمية عػف العقػارات الماديػة, بػؿ تسػتممؾ بصػفة فػرع كتػابع 

 .لمعقارات المادية
قػػانكف نػػزع الممكيػػة رقػػـ  كلقػػد كػػاف المشػػرع المصػػرم اكثػػر كضػػكحا عنػػدما نػػص فػػي

)لا تكقػػػؼ دعػػػاكل الفسػػػخ كدعػػػاكل الاسػػػتحقاؽ كسػػػػائر  /23المػػػادة /ب 1998 / لسػػػنة18/
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 الػػػػػدعاكل العينيػػػػػة إجػػػػػراءات نػػػػػزع الممكيػػػػػة كلا تمنػػػػػع نتائجيػػػػػا كينتقػػػػػؿ حػػػػػؽ الطػػػػػالبيف إلػػػػػى 
 .(1) التعكيض(

 الثالث الفرع
 نزع ةقارات الأشخاص العامة

العقارات المممككة ممكية خاصة أية إشكالية, لأنو يجكز نزع ممكيتيػا فيجػكز لا تثير 
كلػػة مػػثلان نػػزع ممكيػػة عقػػار مممػػكؾ ممكيػػة خاصػػة لشػػخص عػػاـ محمػػي إذا مػػا رفػػض ىػػذا لمد

, كلكف بالرغـ مف أنو يحؽ لمدكلػة نػزع الممكيػة إلا (2)الأخير التنازؿ عنو كديان لصالح الدكلة
أنيػػا ليسػػت بحاجػػة ليػػذا الفعػػؿ, كيكفييػػا أف تقػػكـ بتغييػػر فػػي التخصػػيص, أم أف تخصػػص 

 دكف المجكء إلى اتخاذ إجراءات نزع الممكية.العقار لممنفعة العامة ب
عقػػار مممػػكؾ ممكيػػة عامػػة  المشػػكمة تثػػكر, عنػػدما تريػػد الدكلػػة أف تنػػزع ممكيػػة ,كلكػػف
 كانقسمكا إلى فريقيف عمى النحك التالي:حكؿ ىذه المسألة,  اختمؼ الفقياء؟ لشخص عاـ

   ةدم جواز نزع ممكية المال العام أنصار أولًا:
إلػػى سػػبب ذلػػؾ يرجعػػكف ك  ,عػػدـ جػػكاز نػػزع ممكيػػة المػػاؿ العػػاـ (3)اءالفقيػػ يػػرل معظػػـ
 عدة مبررات ىي:

نػػزع الممكيػػة يعتبػػر تصػػرفان, كمػػف المعػػركؼ أف الأمػػكاؿ العامػػة غيػػر قابمػػة لمتصػػرؼ  إف -أ
كلأف نػػػزع الممكيػػػة يػػػتـ المجػػػكء إليػػػو بشػػػكؿ اسػػػتثنائي مػػػف أجػػػؿ المنفعػػػة العامػػػة,  ,فييػػػا

 خصصة لمنفع العاـ.معركؼ م كالأمكاؿ العامة كما ىك
عػػدـ اعتػػداء الإدارة عمػػى  ضػػمافإف إجػػراءات نػػزع الممكيػػة كضػػعيا المشػػرع مػػف أجػػؿ  -ب

العقارات دكف مقابؿ, كفي ىذه المسػألة لا يمكػف تصػكر ذلػؾ لأف المػاؿ العػاـ بالأصػؿ 
 .عميو ممؾ لمدكلة كلا يمكف أف تقكـ باعتداء
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   جواز نزع ممكية المال العام أنصار ثانياً:
القػديـ الػذم سػاد فػي القػرف التاسػع عشػر نػزع ممكيػة  الفرنسػي الفقو الكلاسػيكي أجاز
إلػػى جػػكاز نػػزع ممكيػػة الأمػػكاؿ العامػػة المممككػػة مػػف الفقيػػاء  (1)رأمذىػػب فقػػد , المػػاؿ العػػاـ

إذا مػػا أرادت الدكلػػة أف تقػػيـ عمػػى ىػػذه الأمػػكاؿ مشػػركعات  ,للأشػػخاص العامػػة اللامركزيػػة
ذا الػػرأم حػػاكؿ أف يػػدحض المبػػررات التػػي اسػػتند إلييػػا الفقيػػاء كىػػ ,ذات منفعػػة عامػػة قكميػػة

 كالتي تتمخص بالتالي:في عدـ جكاز نزع ممكية الأمكاؿ العامة, 
لأف  ,لا يصػػح الاسػػتناد إلػػى مبػػدأ عػػدـ التصػػرؼ فػػي الأمػػكاؿ العامػػة لمنػػع نػػزع الممكيػػة -1

حتػػػى لا ينقطػػػع  ىػػػذه القاعػػػدة كجػػػدت لتمنػػػع انتقػػػاؿ ممكيػػػة الأمػػػكاؿ العامػػػة إلػػػى الأفػػػراد
بػػؿ كػػؿ  ,بينمػػا إذا قامػػت الدكلػػة بنػػزع الممكيػػة فالمنفعػػة العامػػة لا تنقطػػع الانتفػػاع العػػاـ,

 ما ىناؾ يتـ تغيير كجية التخصيص مف إشباع حاجة عامة قكمية.
ليس ىناؾ ما يمنع مف انتقاؿ ممكية ىذه الأمكاؿ مف ذمػة شػخص عػاـ لا مركػزم إلػى  -2

عػف طريػػؽ تػدخؿ المشػػرع  ان مػا داـ ىػذا النقػػؿ جػائز  ,مكيػػةذمػة الدكلػة عػػف طريػؽ نػزع الم
 حاصؿ في القانكف الفرنسي.  كما ىك

قصػػػد  ,طريػػػؽ اسػػػتثنائي أمػػػا الاسػػػتناد إلػػػى أف طريػػػؽ نػػػزع الممكيػػػة لممنفعػػػة العامػػػة ىػػػك -3
باتبػػػاع إجراءاتػػػو حمايػػػة الممكيػػػات الخاصػػػة دكف حمايػػػة الأشػػػخاص العامػػػة, فػػػإف ىػػػذا 

الػػػػذيف يفضػػػػمكف مصػػػػالحيـ  الكيفة أخػػػػرل قيػػػػر المػػػػالطريػػػػؽ قػػػػد قصػػػػد بػػػػو مػػػػف ناحيػػػػ
 كلمػػا كانػػت المصػػالح العامػػة درجػػات يعمػػك ,الشخصػػية كتعميتيػػا عمػػى المصػػمحة العامػػة

كمػف ثػـ فػإف  ,المصمحة العامة المحميػة بعضيا فكؽ بعض فإف المصمحة القكمية تعمك
كزيػػة يكػػكف قيػػاـ الدكلػػة بنػػزع ممكيػػة الأمػػكاؿ العامػػة المممككػػة للأشػػخاص العامػػة اللامر 

 مقبكلان.
 سػػكريةعتبػره نظريػان كبعيػدان عػف التطبيػؽ العممػي فػي نىػذا الػرأم ك  لا نتفػؽ مػعكنحػف 

إذ لػػـ يحػػدث أف تػػدخمت الدكلػػة لتنػػزع ممكيػػة عقػػار مممػػكؾ لإحػػدل المحافظػػات لتخصيصػػو 
كعػػػػادة تمجػػػػأ الدكلػػػػة إلػػػػى المحافظػػػػة بمػػػػا ليػػػػا مػػػػف سػػػػيطرة عمييػػػػا  ,لممنفعػػػػة العامػػػػة القكميػػػػة

كخاصػػة أف الحككمػػة تيػػيمف عمػػى  ,بػػأف تغيػػر كجيػػة التخصػػيص لممنفعػػة العامػػة كتخاطبيػػا
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كلا يحػػػكؿ بػػػيف  ,لػػػذلؾ لػػػيس ىنػػػاؾ حاجػػػة إلػػػى إجػػػراءات نػػػزع الممكيػػػة ,الإدارات اللامركزيػػػة
 .(1)الحككمة كبيف الغرض الذم تسعى إليو أم شيء

كيػػة عػػدـ جػػكاز نػػزع مم أصػػبح الاتجػػاه العػػاـ نحػػكمنػػذ أكائػػؿ القػػرف العشػػريف  لػػذلؾ,
فػػػإذا أرادت الإدارة تخصػػػيص عقػػػار مػػػا يممكػػػو , مممػػػكؾ ممكيػػػة عامػػػة لشػػػخص عػػػاـ عقػػػار

 شخص مف أشخاص القانكف العاـ فمدييا عدة اختيارات:
إمػػا أف تتفػػؽ بشػػكؿ كدم مػػع الشػػخص العػػاـ المالػػؾ لمعقػػار كذلػػؾ مػػف أجػػؿ تغييػػر كجػػو -1

 .التخصص
مػػا أف تجػػرد ىػػذا العقػػار مػػف صػػفة العمكميػػة -2 دخؿ ضػػمف الأمػػلاؾ الخاصػػة كبػػذلؾ يػػ ,كا 

 .لتقكـ بعد ذلؾ بإجراءات نزع ممكيتو
ما أف تقكـ بإجراء عممية تبادؿ بشأف العقار المطمكب. -3  كا 

كبنػػاء عمػػى مػػا تقػػدـ, فإنػػو لا يجػػكز قانكنػػان كفقيػػان نػػزع ممكيػػة العقػػارات التػػي تممكيػػا 
عقػػػػارات  كاعتبػػػػر أف ,, كبػػػػذلؾ أخػػػػذ المشػػػػرع السػػػػكرم(2)الأشػػػػخاص العامػػػػة ممكيػػػػة عامػػػػة

الأشخاص العامة إذا كانت مف الأملاؾ العامة لا يجكز استملاكيا, حيث يمكف في الكاقػع 
عمػى ا ليا مف سيطرة عمييا, بإجبارىػا أف تقكـ الإدارة المركزية بمخاطبة الإدارة المحمية, بم

تغييػػر كجيػػة التخصػػيص لممنفعػػة العامػػة لػػذلؾ لػػيس ىنػػاؾ حاجػػة إلػػى المجػػكء إلػػى إجػػراءات 
 لممكية إذا كانت العقارات مف الأملاؾ العامة.نزع ا

عمػػى جميػػع ) 1986كمػػا يؤكػػد ذلػػؾ مػػا جػػاء فػػي بػػلاغ رئاسػػة مجمػػس الػػكزراء لعػػاـ 
الػػكزارات كالإدارات كالمؤسسػػات العامػػة كجيػػات القطػػاع العػػاـ كافػػة عنػػد رغبتيػػا باسػػتملاؾ 

لصػػؾ الػػلازـ أرضع مػػا التأكػػد مػػف عائديػػة الأرض التػػي ترغػػب باسػػتملاكيا قبػػؿ استصػػدار ا
ذا تبيف أنيا عائدة لمدكلة فيكتب بذلؾ إلى كزارة الزراعة كالإصػلاح الزراعػي لتقػكـ  لذلؾ , كا 

 بتخصيصيا لمجية الراغبة حسب الأصكؿ(.
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 الفرع الرا ع
 نزع ممكية المنقولات

لا يػػػػػرد إلا عمػػػػػى العقػػػػػارات, كلكػػػػػف ليػػػػػذا المبػػػػػدأ  الاسػػػػػتملاؾ مػػػػػف حيػػػػػث المبػػػػػدأ أف
القػانكف الفرنسػي, فقػد أجػاز القػانكف الفرنسػي نػزع ممكيػة المنقػكلات  استثناءات, كخاصػة فػي

الػذم يػنص عمػى جػكاز نػزع  11/8/1936قػانكف  -  في بعض النصػكص القانكنيػة منيػا:
ممكيػػة المنقػػكلات كالإمػػدادات الحربيػػة الخاصػػة بالمصػػانع إضػػافة لمعقػػارات مػػف أجػػؿ تػػأميف 

 عمؿ مصانع الحرب.
/ عمػى جػكاز نػزع ممكيػة بػراءات الاختػراع 48ي مادتػو /الذم نص فػ 2/1/1968قانكف  -

 العسكرية المتعمقة بالدفاع الكطني.
عمػػى جػػكاز نػزع ممكيػػة المنقػػكلات  5/12/1991كمرسػكـ  1/12/1989كمػا نػػص قػػانكف -

 Bien culturel) البحريػػػػة المتعمقػػػػة بالأشػػػػياء التػػػػي ليػػػػا قيمػػػػة ثقافيػػػػة أك تاريخيػػػػة

maritimesكىػػػذا القػػػانكف أجػػػاز لػػػكزير الثقافػػػة أف ينػػػزع , مػػػة( مثػػػؿ حطػػػاـ السػػػفف القدي
ممكية الأمكاؿ المنقكلة كغير المنقكلة الكاقعة ضمف الأملاؾ العامػة البحريػة, كأف يعمػف 

 قرار المنفعة العامة لصالح الدكلة.
أمػػا فػػي التشػػريع السػػكرم فػػلا يجػػكز اسػػتملاؾ الأمػػكاؿ المنقكلػػة كيقتصػػر الاسػػتملاؾ 

 عمى العقارات فقط.
نجد, أف المشرع الفرنسػي مقارنػة مػع المشػرع السػكرم قػد خطػا خطػكات كبيػرة  كىكذا

نحػػػك تكسػػػيع نطػػػاؽ نػػػزع الممكيػػػة, فقػػػد أبػػػاح نػػػزع ممكيػػػة الحقػػػكؽ العينيػػػة الأصػػػمية )كحػػػؽ 
 الانتفاع( بشكؿ مستقؿ عف العقار المثقؿ بيذه الحقكؽ.

ؼ الأرض كما أنو سمح بنزع ممكيػة المػدافف الخاصػة, كأيضػان سػمح بنػزع ممكيػة جػك 
دكف نزع ممكية سػطحيا, كمػا أنػو أجػاز نػزع ممكيػة المنقػكلات إذا كػاف ذلػؾ لازمػان لأغػراض 

 الدفاع الكطني.
ككػػػؿ ىػػػذا التكسػػػع لػػػـ يعرفػػػو المشػػػرع السػػػكرم , بػػػالرغـ مػػػف أف بعػػػض التشػػػريعات 
العربية قد عرفت نػزع ممكيػة المنقػكؿ, كمنيػا الككيػت, فقػد نصػت المػادة السػابعة مػف قػانكف 

عمػػى أنػػو: )يجػػكز لػػكزير الإرشػػاد أف يسػػتممؾ أم  1968/ لسػػنة /11ر الكػػكيتي رقػػـ /الآثػػا
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الثانيػػة نصػػت المػػادة  , ككػػذلؾ(1) منقػػكؿ يكجػػد فػػي أراضػػي الككيػػت...(أثػػر منقػػكؿ أك غيػػر 
 1999/ لسػػنة 4كالمعػػدؿ بمكجػػب قػػانكف رقػػـ / 1962/ لسػػنة 4كالثلاثػػكف مػػف قػػانكف رقػػـ /

كزير التجارة كالصناعة نػزع ممكيػة الاختراعػات كنمػاذج  يجكز بقرار مف)عمى أنو: الككيتي 
المنفعة لأسباب تتعمؽ بالمنفعة العامة أك بالدفاع الكطني( كفي ىػذه الحالػة يكػكف لصػاحب 

 البراءة الحؽ في تعكيض عادؿ.
كنحػػف لا نميػػؿ إلػػى الأخػػذ بيػػذا التكسػػع فػػي محػػؿ الاسػػتملاؾ الػػذم انتيجػػو المشػػرع 

يتناسػب مػع طبيعػة ظركفنػا كنظػاـ تشػريعنا, كلػيس صػحيحان دائمػان الفرنسي, فيذا التكسع لا 
أف نحػػػذك حػػػذك المشػػػرع الفرنسػػػي فػػػي كػػػؿ مػػػػا يسػػػف مػػػف تشػػػريعات حديثػػػة قبػػػؿ أف نييػػػػئ 
الأرضية الصالحة لكػؿ تشػريع جديػد, فػلا بػد مػف دراسػة مستفيضػة نسػتطيع مػف خلاليػا أف 

خػػذيف بعػػيف الاعتبػػار اخػػتلاؼ نسػػف التشػػريعات التػػي تناسػػبنا كتناسػػب مجتمعاتنػػا كبيئتنػػا, آ
العكامؿ الثقافية كالاجتماعية كالاقتصادية بيننا كبيف فرنسا كالغرب, فالتكسػع فػي فكػرة محػؿ 
الاسػتملاؾ تحتػػاج إلػػى مػػا يقابميػا مػػف تكسػػع فػػي فكػػرة المنفعػة العامػػة, كالتػػي بػػدكرىا تحتػػاج 

لتكاكػب التكسػع فػي ا إلى ضمانات تكازم الضمانات القانكنية كالقضائية المكجػكدة فػي فرنسػ
 محؿ الاستملاؾ.

 نيالثا طلبالم

 في قرار الاستملاك الرقا ة ةمى ركن المحل
محؿ القرار الإدارم بشػكؿ عػاـ, ىػك مكضػكع ىػذا القػرار أك الأثػر القػانكني المباشػر 

بشػرط أف  ,المترتب عميػو, كىػذا الأثػر ىػك إنشػاء حالػة قانكنيػة معينػة أك تعػديميا أك إلغاؤىػا
فػإذا خػالؼ القػرار الإدارم أيػة قاعػدة قانكنيػة نػص عمييػا  ,(2)جائزان كممكنان قانكنػان يككف ذلؾ 

 المشرع فإنو يعتبر مشكبان بعيب المحؿ, الذم يطمؽ عميو عيب مخالفة القانكف.
كيقصد بعيػب المحػؿ بالنسػبة لقػرار الاسػتملاؾ مخالفػة الإدارة لمقكاعػد القانكنيػة التػي 

لاسػػتملاؾ كالتػػي تػػنظـ آثػػار ىػػذا القػػرار, كأىػػـ قيػػد يتعمػػؽ نػػص عمييػػا المشػػرع فػػي قػػانكف ا
                                                 

0
 ،141دون ذكر تاري  الط ع، صالكويتي، مط وةات جامعة الكويت، الإداري، القانون ( كر)الق اني  د.( 

2
القانون الإداري، دراسة مقارنة لأسس وم ادئ القانون الإداري وتط يقها في )ة د الغني(،  اللهة د   سيونيد. ( 

 .312ص1432جامعية، يروت، ط ل نان، الدار ال
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بمحػػػؿ قػػػرار الاسػػػتملاؾ عمػػػى الإدارة الالتػػػزاـ بػػػو, ىػػػك أف يصػػػدر قػػػرار نػػػزع الممكيػػػة بشػػػأف 
 عقار.

فكيؼ مارس القضاء الإدارم رقابتو في كؿ مف فرنسا كسكريا عمى ركف المحػؿ فػي 
 قرار الاستملاؾ, كخاصة مكضكع العقار.

 الأول الفرع
 قا ة القضاء الإداري الفرنسير 

 في قرار نزع الممكية لممنفعة العامةةمى ركن المحل 
إف رقابػػة القضػػاء الإدارم عمػػى ركػػف المحػػؿ ضػػيقة, لأف المشػػرع الفرنسػػي لػػـ يضػػع 
شػػركطان أك قيػػكدان تحػػد مػػف حريػػة سػػمطة الإدارة بخصػػكص محػػؿ قػػرار المنفعػػة العامػػة سػػكل 

قيديف تككف خرجت عف القكاعػد القانكنيػة, كبالتػالي يكػكف قيديف, فإذا خالفت الإدارة ىذيف ال
 كىذاف القيداف ىما: ,  در مشكبان بعيب المحؿقرار المنفعة العامة عرضو ل لغاء لأنو ص

 يجب أن يكون محل نزع الممكية ةقاراً:  -أولاً 
كف المبدأ, أف قرار نػزع الممكيػة لممنفعػة العامػة لا يػرد إلا عمػى العقػارات, كلكػف القػان

الفرنسي كضع ليذا الشرط بعض الاستثناءات كالحالات الخاصػة, كمنيػا أنػو يمكػف أف يػرد 
 بصفة استثنائية عمى الحقكؽ العينية, كما يرد بصفة عارضة عمى المنقكلات.

كتبعػػان لػػذلؾ, إذا كػػاف ىنػػاؾ نػػص خػػاص فػػي القػػانكف الفرنسػػي يمتػػزـ مجمػػس الدكلػػة 
رار المنفعػة العامػة لا يػرد إلا عمػى العقػارات, فقػد سػمح بتطبيقو مخالفان القاعدة العامة بأف ق

نزع ممكية بعض المنقكلات, كىي براءات الاختراع العسكرية كػذلؾ  38/18/1953مرسكـ 
أجػػػػاز نػػػػػزع ممكيػػػػة المنقػػػػػكلات أك المػػػػكاد اللازمػػػػػة لتمػػػػكيف المصػػػػػانع  11/8/1936قػػػػانكف 
 الحربية.

عمػى العقػار بالتخصػيص إلا إذا كػاف  كذلؾ رأينا سابقان, أف قػرار نػزع الممكيػة لا يػرد
مرتبطػان بالعقػػار بصػػفة دائمػة, كيعتبػػر جػػزءن منػػو كيتبػع مصػػيره, كػػذلؾ يجػكز فػػي قػػانكف نػػزع 
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الممكيػػة الفرنسػػي نػػزع ممكيػػة عقػػار بأكممػػو أك جػػزء منػػو فقػػط, كتبعػػان لػػذلؾ فقػػد قضػػى مجمػػس 
   .(1)جسر متحرؾالدكلة الفرنسي بجكاز نزع ممكية طابقيف عمكييف مف عقار بقصد إقامة 

كمػػا يجػػب أف يػػرد قػػرار المنفعػػة العامػػة عمػػى الممكيػػة الخاصػػة كلػػيس عمػػى الممكيػػة 
العامػػة, لػػذلؾ قضػػى مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي بػػأف صػػدكر قػػرار المنفعػػة العامػػة ب شػػأف أحػػد 
نمػػا يعػػد تغييػػران  العقػػارات الداخمػػة ضػػمف القطػػاع العػػاـ لا يعػػد مػػف إجػػراءات نػػزع الممكيػػة, كا 

    .(2)لمتخصيص
 :ثانياً ى ألا تتجاوز إجراءات نزع الممكية المدة المحددة لها

اعتبر القضاء الإدارم الفرنسي أف محؿ قرار المنفعة العامة ىػك إعػلاف الإدارة عػف 
مكانية اتخاذىا الإجراءات اللازمػة  نيتيا في اعتبار مشركع ما مف أعماؿ المنفعة العامة, كا 

كتبعػػان ليػػذه القاعػػدة, فإنػػو لػػيس ىنػػاؾ أم التػػزاـ قػػانكني  لنػػزع ممكيػػة العقػػار الػػلازـ لإقامتػػو,
عمػػى الإدارة باسػػتكماؿ إجػػراءات نػػزع الممكيػػة, كبالتػػالي تسػػتطيع الإدارة العػػدكؿ عػػف إقامػػة 

    .(3)المشركع الذم تقررت المنفعة العامة مف أجمو دكف أف تعتبر الإدارة مخطئة
الكيف التمسػؾ بقػرار المنفعػة كما قضى مجمس الدكلة الفرنسي بأنو ليس مف حؽ المػ

جبػػار الإدارة عمػػى نػػزع ممكيػػتيـ التػػي تضػػمنيا القػػرار, لأف قػػرار المنفعػػة العامػػة لا  العامػػة كا 
 ينشئ حقكقان ليـ بيذا المجاؿ.

رغػػػػـ أف المشػػػػرع الفرنسػػػػي لػػػػـ يمػػػػزـ الإدارة باسػػػػتكماؿ إجػػػػراءات نػػػػزع الممكيػػػػة, لكنػػػػو 
خلاؿ مدة معينة لا يجكز بعدىا لػ دارة اتخػاذ بالمقابؿ اشترط عمييا أف تتـ ىذه الإجراءات 

 تمؾ الإجراءات لسقكط أثر قرار المنفعة العامة, كمف ثـ تمتزـ الإدارة بإصدار قرار جديد.
كيحػػػدد قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة المػػػدة اللازمػػػة التػػػي تسػػػتغرقيا عمميػػػة نػػػزع الممكيػػػة, كلا 

لمنفعػة العامػة يػتـ بقػرار كزارم يجكز أف تزيد ىذه المدة عمى خمس سنكات إذا كػاف تقريػر ا
مػػف المحػػافظ, أك عشػػر سػػنكات بالنسػػبة لعمميػػات نػػزع الممكيػػة الػػكاردة فػػي خطػػط التنظػػيـ  أك

 العمراني.
                                                 

(
1
)C. E. 21 Decembre, 1860, le Tissier Dlaunay Rec. Lebon, P. 324.  

  11ص  ،سا ق  ( مرجعمحمد) أيضاً د. ة د المطيف انظر

(
2
)C. E. 6 Juillet, 1973 Michelin et veyret A. J. D. A 1973, P 587, Not, Homont. 

(
3
)C. E 20 Mars 1968, A. J. P.I ,  1969, P.103. 
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 كلكف إذا احتاجت الإدارة لمدة أكبر لإنجاز مشركعيا فما العمؿ؟
 فرؽ مجمس الدكلة الفرنسي بيف حالتيف: ل جابة عمى ىذا التساؤؿ,

الإدارة تجديػػد ىػػذه  تسػػتطيع :مىىدة قىىرار المنفعىىة العامىىةانتهىىاء  حالىىة ةىىدم: الأولىىى
المدة, دكف حاجػة إلػى إجػراء تحقيػؽ سػابؽ, بشػرط عػدـ حػدكث تغيػر جػكىرم فػي مكضػكع 

   .(1)العممية كحدكد المكقع الذم ستتـ فيو, أكفي الظركؼ الكاقعية كالقانكنية
يػت مػدة قػرار المنفعػة العامػة إذا انت :مدة قىرار المنفعىة العامىةحالة انتهاء : الثانية

, كتمتػػزـ الإدارة بػػأف تعيػػد قػػرار المنفعػػة العامػػة, حيػػث أصػػبح لا كجػػكد لافػػلا يجػػكز تجديػػدى
 .(2)إجراءات استصدار قرار جديد

الدكلػػة الفرنسػػي للاسػػتناد  مجمػػسيتضػػح لنػػا أف عيػػب المحػػؿ قممػػا يمجػػأ إليػػو  ,كىكػػذا 
ىػػك قمػػة القيػػكد التػػي كضػػعيا  ذلػػؾب فػػي إليػػو مػػف أجػػؿ إلغػػاء قػػرار المنفعػػة العامػػة, كالسػػب

, كبالمقابػػؿ تمتػػع الإدارة بسػػمطة تقديريػػة الممكيػػةالمشػػرع الفرنسػػي عمػػى عػػاتؽ الإدارة نازعػػة 
 كاسعة.

 نيالثا الفرع
 ةمى ركن المحل في قرار الاستملاك رقا ة القضاء الإداري السوري

مػى العقػػارات التشػريع السػكرم كاضػح فػي تحديػد محػػؿ الاسػتملاؾ, فقػد اقتصػر عإف 
 فقط دكف المنقكلات, كبالتالي فالإدارات تتحاشى ىذه المخالفة الصريحة لنص القانكف. 

يتجسػػػد عمميػػػان عيػػػب المحػػػؿ فػػػي التشػػػريع السػػػكرم فػػػي المخالفػػػة المباشػػػرة كبالتػػػالي, 
حيػػث تقػكـ الإدارة بإصػػدار قػرار مخػػالؼ لػػنص قػانكني, إمػػا بنتيجػة جيميػػا لمقػػانكف  ,لمقػانكف

ىميػػا إيػػاه, كفػػي ىػػذه الحالػػة يحػػؽ لصػػاحب المصػػمحة أف يطالػػب بإلغػػاء ىػػذا أك بسػػبب تجا
 القرار.

أمػػا بالنسػػبة لمرسػػكـ الاسػػتملاؾ, فػػإف محػػؿ الاسػػتملاؾ ىػػك العقػػار الػػذم صػػدر فيػػو 
قػػرار نػػزع ممكيتػػو, كبالتػػالي سػػيككف محػػكر دراسػػتنا حػػكؿ شػػرعية العقػػار الػػذم يسػػتيدفو قػػرار 

مػػػدل تطػػػابؽ الشػػػركط القانكنيػػػة التػػػي كضػػػعيا الاسػػػتملاؾ مػػػف حيػػػث طبيعتػػػو, كمػػػف حيػػػث 
                                                 

(
1
)C. E، 8 October, 1980, Lamouille et Polanco, Rec, P. 357 

(
2
)C. E. 17, Avril 1970، Dame Fasy، A. J. D. A 1970, P 340, Note Homont. 
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المشرع السكرم عمى العقار لكي تنزع ممكيتػو, كىنػا تػأتي رقابػة القضػاء الإدارم لتتأكػد مػف 
 أف العقار الذم سكؼ تنزع ممكيتو غير مشكب بعيب المحؿ. 
ىػػػك تخطػػػيط  1979لعػػػاـ  68كمػػػف الجػػػدير ذكػػػره أف غػػػرض قػػػانكف الاسػػػتملاؾ رقػػػـ

مشمكلة بأحكامو إلى مقاسـ جاىزة لمبنػاء عمييػا , كتػأميف المرافػؽ العامػة كتقسيـ العقارات ال
لمراغبيف فػي البنػاء عمييػا مػف جيػات القطػاع العػاـ كالمشػترؾ كالجمعيػات  ليا كبيعيا مف ثـ

 28رقػػـ التعاكنيػة السػكنية كالأفػراد الػذيف اسػتممكت عقػػاراتيـ, أمػا غػرض قػانكف الاسػتملاؾ 
 ع النفع العاـ الأخرل كالتي نص عمييا.فيك تحقيؽ مشاري1983لعاـ 

سػكؼ نقسػػـ دراسػتنا إلػى قسػميف, نػػتكمـ بالقسػـ الأكؿ عػف رقابػة القضػػاء كبنػاءن عميػو 
 28الإدارم السكرم عمػى ركػف المحػؿ فػي مرسػكـ الاسػتملاؾ الصػادر اسػتنادان لمقػانكف رقػـ 

لشػػػػركط التػػػػي , كدكر القضػػػػاء الإدارم فػػػػي التأكػػػػد مػػػػف مػػػػدل التػػػػزاـ الإدارة با1983لعػػػػاـ 
كضػػعيا المشػػرع لاختيػػار العقػػار المزمػػع نػػزع ممكيتػػو, ثػػـ نػػتكمـ فػػي القسػػـ الثػػاني عػػف رقابػػة 

لعػػاـ  68القضػػاء الإدارم عمػػى العقػػار الجػػائز اسػػتملاكو كفقػػان لقػػانكف التكسػػع العمرانػػي رقػػـ 
 .2888/ لعاـ 26كالمعدؿ بالقانكف رقـ / 1979
لعىىىام  12ت الجىىىائز اسىىىتملاكها وفقىىىاً لمقىىىانون رقا ىىىة القضىىىاء الإداري ةمىىىى العقىىىاراأولًا: 

1431 
إف التشريع السكرم كاف كاضحان في تحديد محؿ الاستملاؾ, لػذلؾ لػـ يثػر كثيػران مػف 

قضػية تتعمػؽ باسػتملاؾ الأمػكاؿ  –حسػب عممنػا  –القضايا فػي ىػذا المجػاؿ, لػذلؾ لػـ نجػد 
ت, كبالتػػػالي فػػػالإدارات المنقكلػػػة لأف الاسػػػتملاؾ يقتصػػػر عمػػػى العقػػػارات فقػػػط دكف المنقػػػكلا

 تتحاشى ىذه المخالفة الصريحة لنص القانكف. 
لقػػد حػػدد المشػػرع السػػكرم العقػػارات الجػػائز اسػػتملاكيا فػػي المػػادة الثانيػػة مػػف قػػانكف 

, لذلؾ كانت رقابة القضاء الإدارم السػكرم تظيػر 24/8/1983تاريخ  28الاستملاؾ رقـ 
فقػػد , يجػػكز اسػػتملاكو كفقػػان لػػنص القػػانكف كممػػا كجػػدت أف العقػػار محػػؿ الاسػػتملاؾ ممػػا لا

اعتبرت المحكمة الإدارية العميا في قرار ليا, أف الاستملاؾ كما يرد عمػى العقػارات المبنيػة 
كمعػدة لمبنػاء, أـ كانػت فإنو يقع عمى العقارات غير المبنية, سكاء أكانػت عرصػات منظمػة 

دارة مػػػف إجػػػراء الاسػػػتملاؾ سػػػميخة, إذ لا يخفػػػى أف اليػػػدؼ الػػػذم تبتغيػػػو الإ مجػػػرد أراضع 
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يرتبط ارتباطان كثيؽ الصمة بمفيكـ النفع العاـ, فحيثما تتػكافر عناصػره لػدل الإدارة جػاز ليػا 
كىنػػا , (1)عيػػة العقػػار محػػؿ الاسػػتملاؾأف تباشػػر عمميػػة الاسػػتملاؾ بصػػرؼ النظػػر عػػف نك 

 .نلاحظ أنو يكجد ارتباط كثيؽ بيف محؿ الاستملاؾ كغايتو
الإداريػػة العميػػا فػػي حكػػـ آخػػر ليػػا بػػأف الاسػػتملاؾ لػػيس كقفػػان  كػػذلؾ قضػػت المحكمػػة

عمى العقارات غير المفرزة بؿ ىك يشمؿ جميع العقارات المبنيػة كغيػر المبنيػة سػكاء أكانػت 
   .(2)مفرزة إلى مقاسـ أـ لا

كمػػا قػػررت محكمػػة القضػػاء الإدارم بػػأف الاسػػتملاؾ عمػػى الإجمػػاؿ لا يقػػع إلا عمػػى 
 .(3)يمكف انتقالو لعقار آخر لنفس المالؾ عقار محدكد بذاتو كلا

كمػػػا قضػػػت المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا بجػػػكاز اسػػػتملاؾ العقػػػارات أك أجػػػزاء العقػػػارات 
التي تككف غير صالحة لمبناء بقصد دعميا أك تكحيدىا أك إفرازىا بشػكؿ تصػبح معػو قابمػة 

 .(4)لمبناء حسب الأنظمة الفنية
   (5)1424لعام 12العقارات الخاضعة لمقانون رقم رقا ة القضاء الإداري ةمى ثانياً: 

جميػػع  1979لعػػاـ  68يقصػػد بمنػػاطؽ التكسػػع العمرانػػي فػػي مػػكطف تطبيػػؽ القػػانكف 
العقارات كأجزاء العقارات غير المنظمة كغيػر المقسػمة, كالكاقعػة ضػمف المخطػط التنظيمػي 

مرانػػي مػػف القػػانكف لػػـ يسػػتثف  جميػػع منػػاطؽ التكسػػع الع 68العػػاـ المصػػدؽ, إلا أف القػػانكف 
إنمػػا اقتصػػر عمػػى منػػاطؽ التكسػػع العمرانػػي فػػي محافظػػة دمشػػؽ كفػػي  1974لعػػاـ  9رقػػـ 
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 1979لعػػاـ  68مػػدف مراكػػز المحافظػػات الأخػػرل, كعميػػو فػػإف العقػػارات الخاضػػعة لمقػػانكف 
 يشترط فييا ما يمي:

 ى أن تقع ضمن المخطط التنظيمي لمحافظة مدينة دمشق ومدن مراكز المحافظات:1
إذا كػػػاف العقػػػار كاقعػػػان خػػػارج المخطػػػط التنظيمػػػي لمحافظػػػة مدينػػػة دمشػػػؽ أك مػػػدف فػػػ

, إلا أنػػػػو تعػػػػد تابعػػػػةن 1979لعػػػػاـ  68مراكػػػػز المحافظػػػػات فػػػػلا يطبػػػػؽ عميػػػػو القػػػػانكف رقػػػػـ 
لمحافظػػة دمشػػؽ منػػاطؽ التكسػػع السػػكني الكاقعػػة داخػػؿ المخطػػط التنظيمػػي العػػاـ المصػػدؽ 

 .(1)كلك كانت خارج حدكدىا الإدارية
كبعد دراسة القضية, تكصػمت المحكمػة إلػى أف , اجتياد لممحكمة الإدارية العميا ففي

ثبػػكت كقػػكع العقػػار خػػارج المخطػػط التنظيمػػي لمدينػػة حمػػب, بػػيف حػػدكد المحافظػػة الإداريػػة 
تػػـ دكف كضػػع أسػػس   (2)كأف التقسػػيـ كالتنظػػيـ الػػذم قامػػت بػػو مؤسسػػة الإسػػكاف العسػػكرية

ف  1982لعػػاـ  5قػػـ تخطيطيػػة اسػػتنادان إلػػى القػػانكف ر  كعمػػدت إلػػى تشػػييد فػػيلات فخمػػة, كا 
إقػرار الاسػػتملاؾ كػػاف لتغطيػػة إجػراءات كضػػع يػػدىا عمػػى العقػارات المسػػتممكة, يجعػػؿ قػػرار 

 68الاستملاؾ غيػر منطبػؽ مػع الكاقػع الػذم صػدر مػف أجمػو, كلا يتفػؽ مػع أحكػاـ القػانكف 
 مقسمة كمنظمة. , كقضت بإلغاء مرسكـ الاستملاؾ لاستملاؾ عقارات1979لعاـ 

كفػػي اجتيػػاد آخػػر لممحكمػػة الإداريػػة العميػػا, اعتبػػرت فيػػو أف كقػػكع العقػػار فػػي مركػػز 
المدينة الذم يخرجو بداىة مف مناطؽ التكسع العمراني, يدعك إلػى اعتبػاره بطبيعتػو كبحكػـ 

لعػاـ  68مكقعو غير كاقع في منطقة التكسع العمراني أصلان, كغير خاضع لأحكاـ القانكف 
1979(3). 

كفػػي حكػػـ لمحكمػػة القضػػاء الإدارم أجػػازت الاسػػتملاؾ ضػػمف المخطػػط التنظيمػػي 
عندما اعتبرت أنػو لػيس ثمػة مػا يمنػع مػف اسػتملاؾ عقػار ضػمف مخطػط تنظيمػي مكتسػب 
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الدرجػػػػة القطعيػػػػة, كلػػػػ دارة فػػػػي كػػػػؿ حػػػػيف تػػػػرجيح المصػػػػمحة العامػػػػة لممرفػػػػؽ العػػػػاـ عمػػػػى 
 .  (1)المصمحة الخاصة إذا اقتضى التخيير بينيما

كفػػػػي قضػػػػية أخػػػػرل تصػػػػدت ليػػػػا محكمػػػػة القضػػػػاء الإدارم, تػػػػتمخص كقائعيػػػػا بأنػػػػو 
بمكجب قػرار صػادر مػف رئاسػة مجمػس الػكزراء جػرل اسػتملاؾ عقػار مػف المنطقػة العقاريػة 

مػػػف أجػػػؿ تنفيػػػذ  1979لسػػػنة  68الثالثػػػة بحمػػػاه, كذلػػػؾ بالاسػػػتناد إلػػػى أحكػػػاـ القػػػانكف رقػػػـ 
ذا القػرار مػدعيان بػأف العقػار )محػؿ الاسػتملاؾ( مشركع )حي البعث( فطعف مالػؾ العقػار بيػ

, باعتبػػاره محطػػة تكزيػػع محركقػػات مبنيػػة 1979لعػػاـ  68لا يخضػػع لأحكػػاـ القػػانكف رقػػـ 
برخصػػػػة أصػػػػكلية, كأف العقػػػػار مخصػػػػص لأغػػػػراض غيػػػػر زراعيػػػػة كمبنػػػػي فػػػػي قسػػػػـ منػػػػو 

نفذ فػػي فاسػػتعانت المحكمػػة بػػالخبرة الفنيػػة, فػػانتيى الخبيػػر إلػػى القػػكؿ بػػأف حػػي البعػػث سػػي
منطقػػة التكسػػع العمرانػػي بمكجػػب المخطػػط التنظيمػػػي لممدينػػة كعمػػى عقػػارات غيػػر مقسػػػمة 
كغير منظمة, كأف الجزء المبني مف العقار مكضػكع الػدعكل بمكجػب رخصػة أصػكلية غيػر 

 .1979لسنة  68خاضع لأحكاـ القانكف 
لاؾ كبنػػاء عمػػى ذلػػؾ, قضػػت المحكمػػة بانعػػداـ القػػرار جزئيػػان فيمػػا تضػػمنو مػػف اسػػتم

القسػػػـ المبنػػػي مػػػف العقػػػار مكضػػػكع النػػػزاع, كاعتبػػػرت أف العقػػػار مكضػػػكع الػػػدعكل بحسػػػب 
المخطط التنظيمي لممدينة كاقع ضمف منطقة تكسػع عمرانػي, كىػك غيػر مقسػـ كغيػر مػنظـ 

, أمػػػا القسػػػـ 1979لسػػػنة  68فيخضػػػع القسػػػـ غيػػػر المبنػػػي منػػػو لأحكػػػاـ القػػػانكف ذم الػػػرقـ 
 .(2)فيخرج عف شمكؿ ىذا القانكفالمبني منو برخصة بناء نظامية 

كفي رأم لمجمس الدكلة أفتى فيو بعدـ قانكنية اسػتملاؾ العقػارات التػي تقػرر تطبيػؽ 
قػػػانكف تنظػػػيـ كعمػػػراف المػػػدف عمييػػػا, إلا بعػػػد إنجػػػاز عمميػػػات التنظػػػيـ كتصػػػديؽ المخطػػػط 

 التنظيمي كبما يتفؽ مع ىذا المخطط. 
ليػػػذه المشػػػاكؿ عنػػػدما حػػػد د منػػػاطؽ حمػػػكلان  2888لعػػػاـ 26كقػػػد أكجػػػد القػػػانكف رقػػػـ 

التكسػػػع العمرانػػػي بالأراضػػػي التػػػي سػػػتمحؽ بػػػالمخطط التنظيمػػػي, ككػػػذلؾ الأراضػػػي الكاقعػػػة 
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ضػػػمف المخطػػػط التنظيمػػػي التػػػي لػػػـ يػػػتـ تنظيميػػػا أك تقسػػػيميا خػػػلاؿ مػػػدة زمنيػػػة محػػػددة, 
عطػػػاء الحػػػؽ لمػػػالكي العقػػػارات ضػػػمف المخطػػػط التنظيمػػػي المصػػػدؽ إذا لػػػـ تقػػػرر الجيػػػة  كا 

اريػػة تطبيػػؽ البػػاب الثػػاني مػػف القػػانكف المػػذككر, كفػػي حػػاؿ تخمفيػػـ تطبػػؽ أحكػػاـ ىػػذا الإد
القانكف عمى عقاراتيـ كتستممؾ بمكجبػو, كحسػنان فعػؿ المشػرع ذلػؾ عنػدما أضػاؼ الأراضػي 
التػػػي سػػػتمحؽ بػػػالمخطط التنظيمػػػي إلػػػى منػػػاطؽ التكسػػػع العمرانػػػي لتشػػػمميا أحكػػػاـ القػػػانكف 

 المذككر. 
قىار قىد جىرى تنظيمىه أو تقسىيمه حسىب القىوانين النافىذة ق ىل صىدور ى أن لا يكون الع 1

 : 1424لعام  12القانون 
مػػف عقػػارات أك أجػػزاء  غيػػرهجػػرل تنظيمػػو كتقسػػيمو بمفػػرده أك بعػػد دمجػػو مػػع  سػػكاء

تقتصػػر عمػػى المقاسػػـ  لاالعقػػارات المسػػتممكة, كذلػػؾ بيػػدؼ إحػػداث منطقػػة سػػكنية متكاممػػة 
 كأبنية الخدمة. عامةكما قد يمزميا مف مقاسـ كمشيدات السكنية بؿ تشمؿ أيضان الطرؽ 

مشػركعية اسػتملاؾ العقػارات  عػدـقػررت المحكمػة الإداريػة العميػا فػي حكػـ ليػا,  فقد
, كالممنكحػة 1979لعػاـ  68 القػانكفالمنظمة كالمقسمة إلى مقاسـ معدة لمبناء قبؿ صػدكر 

بمكجػػب قػػرار صػػادر عػػف  فتحسػػيكمكمفػػة برسػػـ مقابػػؿ  -سػػكف حػػديث  -الصػػفة العمرانيػػة 
 .(1)المرجع المختص قبؿ صدكر القانكف المذككر

ينسػػحب عمػػى العقػػارات  الاسػػتملاؾقػػرار لممحكمػػة الإداريػػة العميػػا قضػػت بػػأف  كفػػي
التنظيمػػي العػػاـ المصػػدؽ  المخطػػطكأجزائيػػا غيػػر المنظمػػة كغيػػر المقسػػمة الكاقعػػة ضػػمف 

 .(2)غير مشركع يعتبر فإف استملاؾ العقارات المنظمة كالمقسمة ,كبالتالي
 1979لعػاـ  68رقػـ  القػانكفقضت المحكمة الإدارية العميػا بحكػـ آخػر بػأف  ككذلؾ

قبػؿ نفػاذه, كقػػرار  الإداريػةلا يجيػز اسػتملاؾ عقػار مفػرز كمقسػـ كفقػان لمخطػط مقػدـ لمجيػة 
 .(1)إلى الانعداـ بوالاستملاؾ في ىذه الحالة يعتبر مشكبان بعيب جكىرم ينحدر 
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، مجموةة الم ادئ القانونية التي أقرتها المحكمة 1442/  1233طعن  124قرار المحكمة الإدارية العميا ( 
 .، مرجع سا قالإدارية العميا

2
 مجموةة الم ادئ القانونية التي أقرتها المحكمة الإدارية 1442/ لعام 14قرار المحكمة الإدارية العميا رقم /( 

 .112ص ، مرجع سا قالعميا
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 1979لعػاـ  68أف القانكف  إلىالمحكمة الإدارية العميا في اجتياد آخر  ذىبت كما
 .الجيػػة الإداريػػة قبػػؿ نفػػاذه إلػػىلا يجيػػز اسػػتملاؾ عقػػار مفػػرز كمقسػػـ كفقػػان لمخطػػط مقػػدـ 

ينحػدر إلػى الانعػداـ, بػداعي  جػكىرمكقػرار الاسػتملاؾ فػي ىػذه الحالػة يعتبػر مشػكبان بعيػب 
لمدينػػػة حمػػػب, كالمصػػػدؽ قبػػػؿ  التنظيمػػػيضػػػمف المصػػػكر أف العقػػػاريف المسػػػتممكيف كاقعػػػاف 

محػػػػدكدا اليكيػػػػة التنظيميػػػػػة  أنيمػػػػا, كحيػػػػث 1979لعػػػػاـ  68تػػػػاريخ صػػػػدكر القػػػػانكف رقػػػػـ 
كبما أنو يمكػف التػرخيص لبنػاء  ,68/1979كمعركفا المنطقة العمرانية قبؿ صدكر القانكف 

ائػػب مسػػاحة عظمػػى يحػػدد منيػػاج الكج لػػـىػػذيف العقػػاريف بػػدكف حاجػػة ل فػػراز طالمػػا أنػػو 
 .(2)لبنائيا

أف العقػػػار مػػػدار البحػػػث  إلػػػىذىبػػػت المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا  ,اجتيػػػاد آخػػػر كفػػػي
كزارة الإسػػكاف  قػػراركحسػػب المخطػػط التنظيمػػي النافػػذ لمدينػػة طرطػػكس المصػػدؽ بمكجػػب 

كحديقػػػػة عامػػػػة  سػػػػياحيان , يتضػػػػمف قسػػػػمان 1979/ 2/  7بتػػػػاريخ  152كالمرافػػػػؽ ذم الػػػػرقـ 
مػنظـ داخػؿ المخطػط  عقػارمع كجائب كفؽ النظاـ التفصيمي, كىذا يعني أنو  كقسمان سكنيان 

صػػػػدكر القػػػػانكف  عمػػػػىكىػػػػك تػػػػاريخ سػػػػابؽ  7/2/1979التنظيمػػػػي لممدينػػػػة النافػػػػذ بتػػػػاريخ 
لأنػػو  1979/ 68, كأف ىػػذا العقػػار لا يخضػػع البتػػة لأحكػػاـ القػػانكف ذم الػػرقـ 68/1979

 .(3)المشار إليو القانكففؽ أنظمة البناء قبؿ صدكر يعد مفرزان كمقسمان كقابلان لمبناء عميو ك 
ؿ  2888لعػػاـ  26كتعميقػػان عمػػى القػػانكف رقػػـ ,الكاقػػع كفػػي نجػػد أف ىػػذا القػػانكف حػػػك 

مػف قػانكف اسػتملاؾ إلػى قػانكف تكسػع عمرانػي, ييػػدؼ  1979لعػاـ  68رقػـ  القػانكفمسػار 
ـ سػػػكنية مخدمػػػة بشػػػكارع الأراضػػػي الزراعيػػػة القابمػػػة لمتنظػػػيـ العمرانػػػي بمقاسػػػ اسػػػتبداؿإلػػػى 

% لمكحػػدات 68% لممػػالكيف ك48كمػػدارس كغيرىػػا مػػف المرافػػؽ الخدميػػة, كبنسػػبة  كحػػدائؽ
مما يفسح المجػاؿ لمقطػاع الخػاص السػكني لممشػاركة  ,, كذلؾ عف طريؽ المقايضةالإدارية
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. مجموةة الم ادئ القانونية التي أقرتها 1442لعام  311في الطعن  24قرار المحكمة الإدارية العميا رقم ( 
 ، مرجع سا ق.المحكمة الإدارية العميا

2
حكمة ، مجموةة الم ادئ القانونية التي أقرتها الم1442لعام  ،311طعن  21قرار المحكمة الإدارية العميا ( 

 .111ص،  1442لعام   ، مرجع سا قالإدارية العميا

3
، ، مجموةة الم ادئ القانونية التي أقرتها المحكمة الإدارية العميا1442لعام  1231طعن  211قرار رقم ( 

 .14، ص1442لعام،  ،مرجع سا ق
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% مػػف الأراضػػي الزراعيػػة, كالسػػماح لػػو 48عنػػدما تػػرؾ لػػو  ,التشػػييد كالإعمػػار عمميػػةفػػي 
مػنح الفرصػة لممػالكيف أف يشػارككا بتحقيػؽ المنفعػة قد ككف بذلؾ يىذه المقاسـ, ك  بيعك ببناء 
 التي تسير جنبان إلى جنب مع المصمحة الخاصة. العامة

عمػػى ركػػف المحػػؿ فػػي  السػػكرمنكػػكف قػػد لاحظنػػا أف رقابػػة القضػػاء الإدارم  ,كبػػذلؾ
)كالمعػػػػدؿ  1979 ـلعػػػػا 68قػػػػانكف التكسػػػػع العمرانػػػػي رقػػػػـ  الاسػػػػتملاؾ المسػػػػتند إلػػػػى قػػػػرار

 28 القػػانكف( تتكسػػع أكثػػر مػػف قػػرارات الاسػػتملاؾ المسػػتندة إلػػى 2888لعػػاـ  26بالقػػانكف 
, كالسػػبب أف المشػػرع قػػد كضػػع قيػػكدان كشػػركطان عمػػى ركػػف المحػػؿ )العقػػار( فػػي 1983لعػػاـ 

الإدارة  التػػزاـالأكؿ أكثػػر مػػف الثػػاني, لػػذلؾ قػػاـ القضػػاء الإدارم السػػكرم بػػالتحقؽ مػػف مػػدل 
 استملاكو. ان جائز  العقار ليككف عة الممكية بتطبيؽ الشركط التي أكجبيا المشرعناز 

مػدة معينػة  اتباع مني  المشرع الفرنسػي بتحديػدإلى  المشرع السكرم ندعكبدكرنا , ك 
كحتى يقكـ مشرعنا السكرم بػذلؾ, نناشػد مجمػس الدكلػة السػكرم بسػد ىػذا  ,لإنجاز المشركع

 ية لإنجاز المشركع بأف تككف معقكلة كمنطقية.النقص, فيراقب الفترة الزمن

 الرابعالمبحث 
 التعويض وجوب

, كالمنطػؽالعدؿ  مف فإ  ً  الأفػراد لأف أف يخصػص لممنزكعػة ممكيتػو تعكيضػان عػادلان
أف يقػػع  الجػائزمتسػاككف فػي الانتفػاع بػالمرافؽ العامػة كفػي تحمػػؿ تكاليفيػا, لػذلؾ مػف غيػر 

عمى غيػرىـ, كمػا  الفائدةعمى بعض الأفراد بينما تعكد عبء تكاليؼ أعماؿ المنفعة العامة 
المشػركع, فعنػدما مػنح  غيػريعتبر أساس التػزاـ الإدارة بػالتعكيض ىػك القػانكف كلػيس العمػؿ 

ممكيػػة عقػػار, كػػاف لابػػد أف  بنػػزعالقػػانكف لأشػػخاص القػػانكف العػػاـ ىػػذا الامتيػػاز الاسػػتثنائي 
اسػػػتخداـ الإدارة ىػػػذه  مقابػػػؿ عادلػػػةك عػػػة يقػػػدـ لمالػػػؾ العقػػػار المنزكعػػػة ممكيتػػػو ضػػػمانة مقن

الأفػراد حػؽ التعػكيض,  القػانكفالسمطة الخطيرة التي تمس حؽ الممكية الفردية, كلذلؾ مػنح 
لمبػػدأ المسػػاكاة بػػيف  تحقيقػػان كأكجػب عمػػى الإدارة أف تقػػكـ بصػػرؼ تعػػكيض عػػادؿ ليػـ, كذلػػؾ 

ة ممكيتػو أف مػا أعطػي مػف العقار المنزكعػ مالؾفإف كجد  ,الأفراد في تحمؿ الأعباء العامة
 جاز لو أف يعترض عمى ذلؾ. لمعقارتعكيض ىك أقؿ مف القيمة الحقيقية 
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مقابػػػػؿ  إلاعمػػػػى أف الاسػػػػتملاؾ لا يػػػػتـ نصػػػػت أكثػػػػر دسػػػػاتير العػػػػالـ أف  لػػػػذلؾ نجػػػػد
 .لمعقار المنزكعة ممكيتو الحقيقيةيعتبر القيمة  كالتعكيض ,تعكيض عادؿ
 ,سبية تختمػؼ مػف تشػريع بمػد مػا لتشػريعع آخػر, مسألة عدالة التعكيض مسألة نكلكف

 ندرس التعكيض مف خلاؿ المكاضيع التالية: سكؼذلؾ  كعمى
 : م دأ ةدالة التعويض الأول المطمب
 : القواةد العامة لمتعويض.الثاني المطمب

 : قضاء التعويض الثالث طمبالم

 الأول المطلب

 التعويض ةدالة م دأ
 ,التنػػػاقض بػػػيف المصػػػمحتيف العامػػػة كالخاصػػػة لإزالػػػة ييػػػدؼ مبػػػدأ عدالػػػة التعػػػكيض

كلإعػػادة التػػكازف بينيمػػا قػػدر الإمكػػاف, كمػػا أف مبػػدأ عدالػػة التعػػكيض لا يتنػػاقض مػػع مبػػدأ 
مسػػاكاة المػػكاطنيف أمػػاـ الأعبػػاء أك التكػػاليؼ العامػػة, كمػػف المعمػػكـ أف عدالػػة التعػػكيض لا 

 , لػذلؾ لإدارة أيضػان بػؿ كتشػمؿ مصػمحة ا تقتصر عمػى مصػمحة المنزكعػة ممكيػاتيـ فحسػب
 .لاؾ لا يتـ إلا مقابؿ تعكيض عادؿنصت أكثر تشريعات الدكؿ عمى أف الاستم
 الأولالفرع 

 م دأ ةدالة التعويض في التشريعات المقارنة والتشريع السوري
كػػػكف أكثػػػر تشػػػريعاتنا  التشػػػريع الفرنسػػػي,ك ىػػػذه التشػػػريعات, عػػػض مػػػفقػػػد اخترنػػػا بل

كذلػػػؾ عمػػػى ,منػػػا جغرافيػػػان كتاريخيػػػان كثقافيػػػان  مصػػػر لقػػػرب التشػػػريع المصػػػرمك  تسػػػتقي منػػػو, 
 النحك التالي:

 ى في التشريع الفرنسي:أولاً 
/ عمػى أف )الممكيػة 1789لإعػلاف حقػكؽ الإنسػاف الصػادر سػنة / 17نصت المػادة 

مصكنة كمقدسػة, كلا يجػكز أف يحػرـ منيػا أحػد إلا إذا كانػت الضػركرة العامػة تقتضػي ذلػؾ 
 .(1) لمقانكف كبشرط دفع تعكيض عادؿ كمسبؽ( بصكرة مؤكدة ككفقان 

                                                 
(

1
)Chapus.o.p.cit. P624 et 625. 



045 

عمػػػى أف  23/18/1958/ مػػػف قػػػانكف نػػػزع الممكيػػػة بتػػػاريخ 12كمػػػا نصػػػت المػػػادة /
قػػرار القاضػػي بنػػزع الممكيػػة لا ينفػػذ إلا بعػػد دفػػع التعػػكيض لممالػػؾ أك إيداعػػو عمػػى ذمتػػو إذا 

يض بشػػكؿ رفػػض ىػػذا التعػػكيض, لػػذلؾ ارتبطػػت عدالػػة التعػػكيض بفرنسػػا بشػػرط دفػػع التعػػك 
كالػذم يعنػػي أف الإدارة لا تسػتطيع أف تنػػزع ممكيػة عقػػار إلا  (juste et Préalable)مسػبؽ

 .بعد التعكيض عنو
 في التشريع المصري :ثانياً 

نصػت عمػى مبػدأ التعػكيض  1971كؿ الدساتير المصػرية التػي سػبقت دسػتكر سػنة 
نػػػص دسػػػتكر سػػػنة  فقػػػد ,العػػػادؿ كشػػػرط كضػػػمانة أساسػػػية لمالػػػؾ العقػػػار المنزكعػػػة ممكيتػػػو

لمممكيػة حرمػة فػلا ينػزع عػف أحػد ممكػو إلا بسػبب المنفعػة ) بمادتو التاسػعة عمػى أف 1923
القػػانكف كبالكيفيػػة المنصػػكص عمييػػا فيػػو كيشػػترط تعكيضػػو العامػػة فػػي الأحػػكاؿ المبينػػة فػػي 

 عنو تعكيضان عادلان(.

مػى / ع11بمادتػو / 1956كذلؾ تكررت صياغة ىذا النص بمفظػو فػي دسػتكر سػنة 
)الممكيػػة الخاصػػة مصػػكنة كيػػنظـ القػػانكف أداء كظيفتيػػا الاجتماعيػػة كلا تنػػزع الممكيػػة إلا  أف

 لممنفعة العامة كمقابؿ تعكيض عادؿ كفقان لمقانكف(.

كػػذلؾ تكػػررت صػػياغة ىػػذا الػػنص حرفيػػان فػػي دسػػتكر )الجميكريػػة العربيػػة المتحػػدة( 
 .1964كأيضان في دستكر سنة  1958سنة 

فقػػد أغفػػؿ لفػػظ  ,لػػـ يسػػر عمػػى نفػػس المػػني  1971دسػػتكر سػػنة كلكػػف الغريػػب أف 
أف )الممكيػػػة الخاصػػػة مصػػػكنة, كلا  34فقػػػد جػػػاء فػػػي المػػػادة  ,العػػػدؿ عنػػػد تقػػػدير التعػػػكيض

يجػكز الحراسػة عمييػػا إلا فػي الأحػكاؿ المبينػػة فػي القػانكف كبحكػػـ قضػائي, كلا تنػزع الممكيػػة 
 .إلا لممنفعة العامة كمقابؿ تعكيض كفقان لمقانكف(

كأغمػػب الفقيػػاء المصػػرييف اعتبػػركا ىػػذا الإغفػػاؿ لػػيس عػػدكلان مػػف المشػػرع عمػػا أقرتػػو 
نمػػػا اعتبػػػار أف ىػػػذا المبػػػدأ قػػػد اسػػػتقر فػػػي  ,بمبػػػدأ عدالػػػة التعػػػكيضسػػػبقتو الدسػػػاتير التػػػي  كا 

فكصػػؿ بالمشػػرع إلػػى الحػػد الػػذم لا يحتػػاج الأمػػر فيػػو  ,فػػي نفػػكس النػػاسك الدسػػاتير السػػابقة 
كلكننػػػا نخػػالؼ ىػػذا الػػػرأم لأف صػػياغة نصػػكص الدسػػػتكر , تكرإلػػى الػػنص عميػػػو فػػي الدسػػ
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مبػرر  دكلا يكجػفلا يكجد معنى لحػذؼ لفػظ عدالػة التعػكيض  ,محددةك يجب أف تككف دقيقة 
 لمعدكؿ عنو.

 كىػػك -فػػإف القػػانكف المػػدني ,كلكػػف إذا كػػاف الدسػػتكر قػػد أغفػػؿ لفػػظ عدالػػة التعػػكيض
 ,ا زاؿ محتفظػػان بمبػػدأ التعػػكيض العػػادؿمػػ -الشػػريعة العامػػة عنػػد النظػػر فػػي كيفيػػة التعػػكيض

عمى أنو: )لا يجكز أف يحػرـ أحػد مػف ممكػو إلا فػي الأحػكاؿ التػي  885فقد جاء في مادتو 
   (يقررىا القانكف, كبالطريقة التي يرسميا, كيككف ذلؾ في مقابؿ تعكيض عادؿ

 دان مػػىػػذا الػػنص يؤكػػد أف إغفػػاؿ المشػػرع صػػفة العدالػػة فػػي الدسػػتكر لػػيس متع ,لػػذلؾ
كلكف كما قمنا أنو إغفاؿ لا مبػرر لػو قػد يفسػح المجػاؿ  ,ليمحي صفة العدالة عف التعكيض

بحجػػػػة أف الدسػػػػتكر نػػػػص عمػػػػى صػػػػرؼ  ,لنػػػازع الممكيػػػػة أف يصػػػػرؼ تعكيضػػػػان غيػػػػر عػػػػادؿ
لػػذلؾ فػػإف أم تعػػكيض يحػػدده نػػازع الممكيػػة سػػيدفعو اسػػتنادان إلػػى الدسػػتكر  ,تعػػكيض فحسػػب

 كاف رمزيان كليس حقيقيان.  كلك

مبػػػدأ  1998لسػػػنة  18كػػػذلؾ أكػػػدت المػػػادة السادسػػػة مػػػف قػػػانكف نػػػزع الممكيػػػة رقػػػـ ك 
)يقدر التعػكيض طبقػان للأسػعار السػائدة كقػت قػرار  التعكيض العادؿ عندما نصت عمى أف:

مبػػدأ التعػػكيض المسػػبؽ عػػف  نػػزع الممكيػػة( كيتفػػرع مػػف مبػػدأ عدالػػة التعػػكيض مبػػدأ آخػػر ىػػك
عطائػو لمالػؾ العقػار ك قبػؿ الجيػة نازعػة الممكيػة  أم أف صرؼ التعكيض مػف ,نزع الممكية ا 

 .كىذا المبدأ مكمؿ لمبدأ عدالة التعكيض ,المنزكعة ممكيتو يجب أف يسبؽ نزع الممكية
لػػذلؾ اعتبػػر بعػػض  ,كالمبػػدأ أف القػػانكف المصػػرم لػػـ يػػنص عمػػى التعػػكيض المسػػبؽ

ممكيػة بعػد سػػداد الفقيػاء المصػرييف أنػو خػركج عمػى الدسػتكر المصػرم كيجػب أف يػتـ نػزع ال
 .(1)الثمف

 24قػد أغفػؿ لفػظ عدالػة التعػكيض, فػإف المػادة   1971كلكف إذا كػاف دسػتكر سػنة 
أكػػدت عمػػى مبػػدأ عدالػػة التعػػكيض , عنػػدما ذكػػرت أف  2812مػػف الدسػػتكر المصػػرم لعػػاـ 

لا تنزع إلا لممنفعة العامة كمقابؿ تعكيض عادؿ يػدفع مقػدمان , كذلػؾ كمػو )الممكية الخاصة 
 .2813الدستكر المصرم لعاـ , ككذلؾ أكد عمى ذلؾ لما ينظمو القانكف( كفقان 
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 في التشريع السوري: ثالثاً:
 1928نصت الدساتير السكرية المتعاقبػة عمػى مبػدأ التعػكيض العػادؿ بػدءان بدسػتكر 

/:)حػػؽ الممكيػػة فػػي حمػػى القػػانكف, فػػلا يجػػكز أف ينػػزع مػػف أحػػد 13الػػذم جػػاء فػػي مادتػػو /
ة العامػة كفػػي الأحػكاؿ المنصػػكص عمييػػا فػي القػػانكف, بعػد تعػػكيض عنػػو ممكػو إلا لممصػػمح

فقػػد نػػص البنػػد الثػػاني مػػف   2812تعكيضػػان عػػادلان( كانتيػػاءن بالدسػػتكر السػػكرم الجديػػد لعػػاـ 
المػػادة الخامسػػػة عشػػػرة منػػػو, عمػػػى أنػػػو )يجػػػب أف يكػػػكف التعػػػكيض معػػػادلان لمقيمػػػة الحقيقيػػػة 

/ بأنػو )لا 13يصػرح بمادتػو / 1946نجد أف  دستكر  المذككريف لمممكية(, كبيف الدستكريف
يمكػػف نػػزع ممكيػػة أحػػد إلا لقػػاء تعػػكيض عػػادؿ كمعجػػؿ(, ثػػـ تتالػػت الدسػػاتير عمػػى صػػيغة 

الػذم  1973ككػذلؾ دسػتكر  1958متشابية في مكضكع عدالة التعكيض بدءان مف دستكر 
قابػػؿ تعػػكيض عػػادؿ / )لا تنػػزع الممكيػػة الفرديػػة إلا لممنفعػػة العامػػة كم15جػػاء فػػي مادتػػو /

كحتػى الآف مكضػكع عدالػة التعػكيض  1958كفقان لمقانكف( كبذلؾ تركت الدسػاتير مػف عػاـ 
الػذم صػدر ككانػت سػكريا تحػت الانتػداب  1928لقكانيف الاستملاؾ, بينما نجد أف دسػتكر 

الفرنسي أكثر عدلان بمكضكع التعكيض مف بعد الاسػتقلاؿ! لأنػو لػـ يسػمح بنػزع الممكيػة إلا 
تعكيض المالؾ, فعبارة )بعد تعكيضػو عنػو تعكيضػان عػادلان( حػذفتيا الدسػاتير التػي تمػت بعد 

لأنػو ذكػر عبػارة  1946,كنجد مف الدسػاتير التػي كانػت أكثػر عػدلان دسػتكر  1958دستكر 
)لقػػػاء تعػػػكيض عػػػادؿ كمعجػػػؿ( ككممػػػة معجػػػؿ تفيػػػد أف تػػػدفع فػػػكر كضػػػع اليػػػد عمػػػى العقػػػار 

 يميا باسـ الجية المستممكة.المستممؾ, كقبؿ نزع ممكيتو لتسج
  الثاني الفرع

 شروط ةدالة التعويض
لابد أف يككف ىنػاؾ شػركط  ,الدستكرلكي يككف التعكيض عادلان كمنسجمان مع نص 

 ىي:ىذه الشركط ك  ,(1)لعدالة التعكيض
ادلان لأف فػػي ذلػػؾ مخالفػػة كػػي يكػػكف عػػ ,حػػد لمػػدل التعػػكيض فػػي التشػػريع كضػػع عػػدـ -1

 .لمدستكر
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   .كافية لتقرير مبدأ عدالة التعكيضد أسس في التقدير اعتما يتـأف  -2
عف العقار المستممؾ نقكدان كليس أم شيء آخػر تحػت طائمػة  التعكيضيجب أف يككف  -3

 عمى غير ذلؾ. المالؾالبطلاف ما لـ يكافؽ 
ف ,كاحػػػدة دفعػػػةيجػػػب أف يكػػػكف مػػػف حيػػػث المبػػػدأ التعػػػكيض بشػػػكؿ  -4 ػػػطق كا   فتػػػرةفػػػإلى  س 

لا كافك  كلة,قزمنية مع  .قرار التقسيط غير دستكرم ا 
التشريعي بأف تقدير التعكيض يككف مبرمان كغير خاضع لمرقابػة أك المراجعػة  النصإف  -5

 حػؽأثر إذا خالفت الإدارة ركح الاستملاؾ, كذلؾ لسػببيف دسػتكرييف أكليمػا  بغيريككف 
 كالثاني عدالة التعكيض المقرر. التقاضي
ميػزة كبيػرة يسػعى نزع الممكية  عممية عتبري يتشريع الككيتالالمفيد أف نذكر أف  كمف

, كقػػػد نانيرالاسػػػتملاؾ ملايػػػيف الػػػد تعكيضػػػاتإلييػػػا أصػػػحاب العقػػػارات, كتنفػػػؽ الدكلػػػة فػػػي 
, كمػا 1968/ لسػنة 4لمقػانكف رقػـ / الإيضػاحيةأفصحت عف ىػذا المعنػى صػراحة المػذكرة 

أف عمميػػػػة  1964/1965أعماليػػػػا خػػػػلاؿ السػػػػنة الماليػػػػة  عػػػػفالككيػػػػت  ديػػػػةمأكػػػػد تقريػػػػر ب
القديمة تعتبر إحدل طرؽ تكزيع دخؿ البتػركؿ عمػى  المدينةالاستملاؾ اللازمة لإعادة بناء 

 .  (1)المكاطنيف
نػػزع ممكيػػتيـ إلػػى تقبػػؿ  المزمػػع, أف تفسػػير ذلػػؾ يعػػكد إلػػى تشػػجيع الأفػػراد كبتقػػديرنا

 عمػى تعػػكيض عػادؿ, بػػؿ يحصػػمكففكػرة نػػزع الممكيػة مػػف أجػؿ المصػػمحة العامػة, مػػا دامػكا 
أكثػػر مػػف عػػادؿ, بحيػػث يػػتـ تعػػكيض مالػػؾ العقػػار عمػػا لحقػػو مػػف خسػػارة أك مػػا فاتػػو مػػف 

لمػػػا يحمػػػؿ بػػػيف جكانحػػػو مػػػف  أدبيػػػة ككتعكيضػػػات ,, نتيجػػػة تخمػػػي المالػػػؾ عػػػف عقػػػارهكسػػػب
أف ىػػذا التعػػكيض الأدبػػي يعػػد  رغػػـذكريػػات كحنػػيف فػػي ىػػذا العقػػار الػػذم انتػػزع منػػو عنػػكة, 

يكػكف الضػرر الػػذم  أف, حيػث يجػب الاسػتملاؾ قػانكفالفػان لمبػادئ تقػدير التعػكيض فػي مخ
كلػيس غيػر مباشػر,  كمباشػران ينجـ عف نزع الممكية كيصيب مالؾ العقار ماديان كلػيس أدبيػان, 

 .كمؤكدان كليس احتماليان 
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تعػػكيض ىػػذا الضػػرر, كلا القضػػاء بقػػادر  عمػػىكلكػػف باعتبػػار أف القػػانكف لػػـ يػػنص 
الخاصػػة كالقػػيـ المعنكيػػة التػػي  بالمشػػاعرمميئػػة عمػػى تقػػدير الحػػالات النفسػػية للأشػػخاص ال
يغطػي عجػز القػانكف كالقضػاء  -برأينا -الككيتتربط المالؾ بالعقار, لذلؾ كاف تقرير بمدية 

 عمى تعكيض ىكذا أضرار.

 الثاني المطلب

 لمتعويض العامة القواةد
يمكػف  مبدأ مساكاة الأفراد أماـ الأعباء العامة أساس فرض التعػكيض, إذ أنػو لا يعد

كاسػعة مػف  عػةمنػو كػؿ الأفػراد أك مجمك  دتحميؿ مالؾ العقػار كحػده أضػرار مشػركع سيسػتفي
لتحقيػؽ عدالػة التعػكيض,  قكاعػديكػكف التعػكيض عػادلان لابػد أف يكػكف ىنػاؾ  كلكػيالأفػراد, 
 عادلة لتقدير كصرؼ التعكيض. أسسكضع  كأىميا

 الأول الفرع
 التعويض تقدير قواةد

أف نضػػػػػػع قكاعػػػػػػد عادلػػػػػػة لتقػػػػػػدير  يجػػػػػػبالتعػػػػػػكيض ,  نبحػػػػػػث عػػػػػػف عدالػػػػػػة عنػػػػػػدما
العقػػػػػار  االقيمػػػػػة الحقيقيػػػػػة التػػػػػي يسػػػػػاكيي العقػػػػػارتػػػػػؤدل إلػػػػػى صػػػػػاحب  أفكػػػػػ ,(1)التعػػػػػكيض
 عمى النحك التالي: كذلؾالقكاعد,  بيذهندرس مدل تأثر القكانيف كالأنظمة  ثـالمستممَؾ, 

 ضأسس في التقدير كافية لتقرير م دأ ةدالة التعوي اةتماد :أولاً 
اعتمػاد أسػس فػي  يػتـ يككف التعػكيض مسػاكيان لمقيمػة الحقيقيػة لمعقػار يجػب أف حتى

السػػعر الػػرائ  فػػي ك  الاتفػػاؽ الرضػػائي كمراعػػاة التعػػكيض, عدالػػةالتقػػدير كافيػػة لتقريػػر مبػػدأ 
يػػػدخؿ فػػػي تقػػػدير  كألايػػػتـ تقػػػدير التعػػػكيض كقػػػت صػػػدكر أمػػػر نػػػزع الممكيػػػة,  كأفالسػػػكؽ, 

المسػػتممَؾ. ثػػـ يجػػب  عقػػارممكيػػة التحسػػينات الطارئػػة عمػػى الالتعػػكيض المسػػتحؽ عػػف نػػزع ال
طائمػػػػة  تحػػػػتأم شػػػػيء آخػػػػر ,  يسأف يكػػػػكف التعػػػػكيض عػػػػف العقػػػػار المسػػػػتممَؾ نقػػػػكدان كلػػػػ

نقكـ يتقدير القيمػة الحقيقيػة لمعقػار  عندماالبطلاف ما لـ يكافؽ المالؾ عمى غير ذلؾ, لذلؾ 
 التالية: لأمكريجب أف نأخذ بعيف الاعتبار ا
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   :راةاة الاتفاق الرضائيم -1
أخػػذ المشػػرع الفرنسػػي فػػي الاعتبػػار لتقػػدير قيمػػة العقػػار الاتفاقػػات الرضػػائية, حيػػث 

عمػػى أنػػو )يتعػػيف عمػػى القضػػاء أف يراعػػي شػػركط  1958مػػف مرسػػكـ  21/3تػػنص المػػادة 
نازعػػػة الممكيػػػة كأصػػػحاب الحقػػػكؽ عمػػػى اخػػػتلاؼ  الإدارةالاتفاقػػػات الرضػػػائية المبرمػػػة بػػػيف 

 لػػػزـالعامػػة( كقػػػد أ منفعػػػةذلػػػؾ داخػػؿ محػػػيط الأعمػػاؿ التػػػي كانػػت محػػػلان بقػػرار الأنػػكاعيـ, ك 
المشػػرع القاضػػي بػػأف يراعػػي الاتفاقػػات الكديػػة بخصػػكص العقػػارات التػػي كانػػت محػػلان لقػػرار 

 2/8/1968فػػي  794 – 68مػػف تشػػريع رقػػـ  15المنفعػػة العامػػة حيػػث نػػص فػػي المػػادة 
زيػػادة القيمػػة الناتجػػة عػػف تغيػػر الظػػركؼ  )يراعػػي القاضػػي عنػػد تقػػدير التعػػكيض عمػػى أنػػو:

بػػيف عقػػد الاتفػػاؽ الرضػػائي كتػػاريخ تقػػديره لمتعػػكيض عػػف العقػػارات التػػي كانػػت محػػلان لقػػرار 
 .العامة( فعةالمن

/ 18/7كمػػػف بعػػػده فػػػي تشػػػريع 1962/ 26/7كقػػػد اعتمػػػد ىػػػذا الػػػنص فػػػي تشػػػريع 
قاضػػػي بػػػأف يراعػػػي الفرنسػػػي أنػػػو بػػػالرغـ مػػػف أف المشػػػرع ألػػػزـ ال القضػػػاء, كقػػػد أقػػػر 1965

فتػػرؾ لمقاضػػي السػػمطة التقديريػػة  ,الاتفاقػػات الكديػػة إلا أنيػػا ليسػػت العنصػػر الكحيػػد لمتقػػدير
لدراسػة الاتفاقػػات الكديػػة كتأكيميػا بحيػػث يصػػؿ إلػى تحقيػػؽ العدالػػة, كذلػؾ تماشػػيان أيضػػان مػػع 

مػػػػػف قبػػػػػؿ القاضػػػػػي  كيضعمػػػػػى أف )يحػػػػػدد التعػػػػػ 1958 ـمػػػػػف مرسػػػػػك  13/1نػػػػػص المػػػػػادة 
 .(1) (الممكية في حاؿ عدـ كجكد اتفاؽ رضائي بيف الأطراؼ المختص بنزع

, المتضػػػػمف 2818لعػػػػاـ  23أحػػػػدث المرسػػػػكـ التشػػػػريعي رقػػػػـ  قػػػػدفػػػػي سػػػػكريا ف أمػػػػا
ر التعػػػكيض لػػـ تعرفػػػو فػػي مشػػػاريع التمفريػػؾ السػػػياحية , نظامػػان جديػػدان فػػػي تقػػدي الاسػػتملاؾ

يعطػػػػى )سػػػػكـ المػػػػذككر نصػػػػت الفقػػػػرة ج مػػػػف المػػػػادة السادسػػػػة مػػػػف المر  فقػػػػد, سػػػػكريا سػػػػابقان 
المسػػتثمر ميمػػة لمكصػػكؿ إلػػى اتفػػاؽ مػػع المػػالكيف لأمػػاكف تكضػػع الأبػػراج الحاممػػة لمسػػارات 

أسلاؾ التمفريؾ عمى العقارات المممككة مف قبميـ مقابؿ تعػكيض عػادؿ يػتـ الاتفػاؽ  طخطك 
عميػػػو مػػػا بػػػيف المسػػػتثمر كالمػػػالكيف( فػػػإذا لػػػـ يػػػتـ ىػػػذا الاتفػػػاؽ عمػػػى التعػػػكيض يحػػػؽ لػػػكزارة 

 .السياحة المجكء إلى الاستملاؾ المستعجؿ

                                                 
(

1
)Hostiou (René) Code De Ľexpropriation - Huitieme édition Litec: 47 (2002). 
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بالاتفػػاؽ الرضػػائي قبػػؿ أف  السػػكرمالمشػػرع  أخػػذكلأكؿ مػػرة ي نجػػد ,ذلػػؾ مػػىكبنػػاءن ع
لمكصػكؿ إلػى عدالػة التعػكيض,  ان ايجابيػ ان كىػذا يعتبػر تطػكر  ,تقكـ الجية الإدارية بالاستملاؾ

كفػي التشػريع الفرنسػي,  الإسػلاميةكىذا الاتفاؽ الرضػائي كجػدنا أساسػو فػي أحكػاـ الشػريعة 
   الذم طمب مف القاضي أف يراعي الاتفاقات الرضائية عند تقدير التعكيض.

 الرائج في السوق:  السعر مراةاة-1
يتخػػكؼ الػػبعض مػػف اعتبػػار القيمػػة الحقيقيػػة لمعقػػار ىػػي السػػعر الػػرائ  فػػي السػػكؽ, 

القيمػػػة  ثػػػؿلا يمالعقاريػػػة )البكرصػػػة(, كبالتػػػالي قػػػد  مضػػػارباتلأف ىػػػذا الأخيػػػر يتعػػػرض لم
 .الحقيقية لمعقار
عقاريػػػة  اتأنػػػو حتػػػى لػػػك كػػػاف ىنػػػاؾ مضػػػارب اعتبػػػارلسػػػنا مػػػع ىػػػذا الػػػرأم, ب ,كلكننػػػا

فالسػػػػعر الػػػػرائ  فػػػػي السػػػػكؽ ىػػػػك السػػػػعر الفعمػػػػي فػػػػي المنطقػػػػة, فمػػػػك أخػػػػذ صػػػػاحب العقػػػػار 
لمعقػػار, كلكػػف فػػي نفػػس الكقػػت لا يمثػػؿ السػػعر  قيػػةالػػذم يمثػػؿ القيمػػة الحقي دؿالمسػػتممَؾ البػػ

مبمػػػر البػػػدؿ المسػػػتحؽ,  سيسػػػتطيع شػػػراء عقػػػار بػػػديؿ معػػػادؿ بػػػنف فمػػػفلػػػرائ  فػػػي السػػػكؽ, ا
يتحقؽ مبدأ عدالة التعكيض الػذم نسػعى إليػو , لػذلؾ برأينػا كػاف عمػى الدسػتكر  لفكبالتالي 

القيمػة  فأف يػنص عمػى عبػارة السػعر الػرائ  فػي السػكؽ بػدلان مػ 2812السكرم الجديد لعاـ 
 مص البنػػػد الثػػػاني مػػػف المػػػادة الخامسػػػة عشػػػرة مػػػف الدسػػػتكر السػػػكر نػػػ فقػػػدالحقيقيػػػة لمعقػػػار, 

يجػػب أف يكػػكف التعػػكيض معػػادلان لمقيمػػة الحقيقيػػة لمممكيػػة(  )عمػػى أنػػو   2812الجديػػد لعػػاـ 
فكػرة  ى( أف يؤكػد عمػاهالمشرع السكرم عند سف قانكف استملاؾ جديد )طالما انتظرن كنناشد

 السعر الرائ  في السكؽ.
السػػػعر الػػرائ  فػػػي السػػكؽ مكجػػػكدة فػػي بعػػػض التشػػريعات العربيػػػة,  فكػػرة إفكالكاقػػع 
 12الاسػتملاؾ الأردنػػي رقػػـ  قػػانكفمػػف  العاشػرةالمػػادة  اعتبػػرت قػدف الأردنػػيكمنيػا التشػػريع 

التعػػػػكيض العػػػػادؿ عػػػػف العقػػػػار المسػػػػتممؾ أك عػػػػف اسػػػػتعمالو أك الانتفػػػػاع أك  1987لسػػػػنة 
عميو لك بيع عمنان فػي السػكؽ أك  صكؿالحالتصرؼ بو أك الثمف أك بدؿ الإجارة الذم يمكف 

تػػػأجيره مػػػف شػػػخص راغػػػب فػػػي الشػػػراء أك الاسػػػتئجار فػػػي اليػػػكـ الػػػذم تػػػـ فيػػػو نشػػػر  جػػػرل
 الإعلاف المبدئي.
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نػص  عنػدماالمصرم فقد اعتمد فكػرة السػعر الػرائ  فػي السػكؽ, بتقديرنا, ريعالتش أما
يقػػػػدر )عمػػػػى أف:  1998لسػػػػنة  18رقػػػػـ  الممكيػػػػةفػػػػي  المػػػػادة السادسػػػػة مػػػػف قػػػػانكف نػػػػزع 

تعنػػي  (طبقػػان للأسػػعار السػػائدة كقػػت قػػرار نػػزع الممكيػػة(, كعبػػارة )الأسػػعار السػػائدة تعػػكيضال
 الأسعار الرائجة في السكؽ.

 السػػعرتسػػاكم  التػػيعػػف القيمػػة الحقيقيػػة  بالتفصػػيؿأف المشػػرع الجزائػػرم تحػػدث  كمػػا
أف يكػػػكف مبمػػػر  يجػػػبفػػػي قػػػانكف نػػػزع الممكيػػػة مػػػا يمػػػي ) نػػػصالػػػرائ  فػػػي السػػػكؽ, عنػػػدما  

التعػكيض عػػف نػػزع الممكيػة عػػادلان منصػػفان بحيػث يعطػػي كػػؿ مػف لحقػػو مػػف ضػرر كمػػا فاتػػو 
مػػف كسػػب بسػػبب نػػزع الممكيػػة كيحػػدد ىػػذا المبمػػر حسػػب القيمػػة الحقيقيػػة للأمػػلاؾ تبعػػان لمػػا 

قبػػػؿ مالكييػػػا  مػػػفأك مشػػػتملاتيا أك عػػػف اسػػػتعماليا الفعمػػػي  يعتيػػػاينػػػت  ذلػػػؾ مػػػف تقيػػػيـ طب
ؽ العينية الآخريف أك مػف قبػؿ التجػار كالصػناع كالحػرفييف تقػدر ىػذه القيمػة كأصحاب الحقك 

الحقيقية في اليػكـ الػذم تقػكـ فيػو مصػمحة الأمػلاؾ بػالتقييـ غيػر أنػو لا تػدخؿ فػي الحسػباف 
التحسينات مف أم نػكع كلا أيػة معاممػة تمػت أك أبرمػت قصػد الحصػكؿ عمػى تعػكيض أرفػع 

   (1) ثمنان(
لتطبيػػؽ مبػػدأ التعػػكيض العػػادؿ مػػف  سػػكرمكلات مػػف المشػػرع الأف ىنػػاؾ محػػا كالكاقػػع

المتضػػمف  2888لعػػاـ  15رقػػـ  قػػانكفخػػلاؿ تأديػػة القيمػػة الحقيقيػػة لمعقػػار , فقػػد أكػػد ذلػػؾ 
نصػػت الفقػػرة ب/ثالثػػان المتعمقػػة بالاسػػتملاؾ مػػف المػػادة الثالثػػة مػػف  عنػػدما, العقػػارمالتطػػكير 

تػػػاريخ  5418بقػػػرار رئػػػيس مجمػػػس الػػػكزراء رقػػػـ التعميمػػػات التنفيذيػػػة ليػػػذا القػػػانكف الصػػػادرة 
عمػػى أف )يجػػرم تحديػػد قيمػػة المقاسػػـ السػػكنية المباعػػة لأصػػحاب الاراضػػي  7/18/2889

يػدؿ  كىػذاالمستممكة مف قبؿ الجية الإداريػة المعنيػة بسػعر الكمفػة الإجماليػة لممنطقػة...( , 
جماليػػة لممنطقػػة, فإنػػو المشػػرع عنػػدما حػػدد قيمػػة المقاسػػـ السػػكنية بسػػعر الكمفػػة الإ فعمػػى أ

 الأراضػيبذلؾ يضع أساس لمقيمػة الحقيقيػة لمتعػكيض, بحيػث أنػو يريػد أف يكجػد لأصػحاب 
المسػػػػػتممكة مسػػػػػاكف بديمػػػػػة يتناسػػػػػب سػػػػػعرىا مػػػػػع التعػػػػػكيض الػػػػػذم قبضػػػػػكه ثمنػػػػػان لعقػػػػػاراتيـ 

 المستممَكة.
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 :وقت تقدير التعويض-1
كر أمػر نػزع الممكيػة تقػدير التعػكيض ىػك كقػت صػد كقػت المشرع الفرنسي أف اعتبر

فيقػكـ القاضػي الفرنسػي بتقػدير التعػكيض عمػى أسػاس  ,الذم بمكجبػو يػتـ نقػؿ ممكيػة العقػار
حالػػػة العقػػػار كقػػػت صػػػدكر أمػػػر نػػػزع الممكيػػػة, كعمػػػى ذلػػػؾ فػػػلا يحػػػؽ لممالػػػؾ طمػػػب تقػػػدير 

, لأف ةالتعػػكيض قبػػؿ صػػدكر أمػػر نػػزع الممكيػػة مػػدعيان بأنػػو يسػػتند إلػػى قػػرار المنفعػػة العامػػ
كبالمقابػػؿ فػػإف  ,الممكيػػة قػػد ترجػػع عػػف مشػػركعيا فػػي أم كقػػت عة قبػػؿ صػػدكر أمػػر نػػز الإدار 

فالمالػػػؾ الجديػػػد  تػػػاليالمالػػػؾ يسػػػتطيع أف يبيػػػع العقػػػار قبػػػؿ صػػػدكر أمػػػر نػػػزع الممكيػػػة, كبال
 بتاريخ أمر نزع الممكية يصبح ىك الذم يستحؽ التعكيض.
ع الممكيػة , كلػيس ىك كقت نز  ضأما المشرع المصرم فاعتبر أف كقت تقدير التعكي

كقت صدكر قرار المنفعة العامة, كينت  عف ىذا المبػدأ عػدة مبػادئ منيػا, اسػتحقاؽ المالػؾ 
مبالر التعكيض دكف سبب منو, كالتػزاـ الحككمػة بسػداد  صرؼلمفكائد المستحقة بسبب عدـ 

 .(1)قيمة المزركعات التي أتمفيا نقؿ الماؿ كغير ذلؾ
رية, ذىبػت إلػى أف كقػت اسػتحقاؽ التعػكيض حكـ صدر لمحكمة النقض المص كفي

كتقديره ىك كقػت الاسػتيلاء عمػى العػيف كتخصيصػيا بالفعػؿ لممنفعػة العامػة, حيػث اعتبػرت 
النػػػػزاع قػػػػد خصصػػػػت لممنفعػػػػة العامػػػػة بإقامػػػػة مدرسػػػػة ثانكيػػػػة عمييػػػػا  ضػػػػكعأف الأرض مك 

ذا تػػـ تخصيصػػيا بالفعػػؿ لممنفعػػ ة العامػػة, كأضػػحت مػػف الأمػػكاؿ العامػػة المممككػػة لمدكلػػة, كا 
كقدر قيمػة التعػكيض المسػتحؽ عنيػا بقيمتيػا كقػت رفػع الػدعكل, فػإف ذلػؾ يعتبػر خطػأن فػي 

 .(2)تطبيؽ القانكف مما يكجب نقضو
نصػػػت عميػػػو   مكةمفػػػي التشػػريع السػػػكرم فػػإف مكعػػػد تقػػػدير قيمػػة العقػػػارات المسػػت أمػػا

ار عمػى أسػػاس أنػو )عمػػى المجنػة أف تقػدر قيمػة العقػ عمػىمػف قػانكف الاسػتملاؾ  13المػادة 
تسػقط مػف الحسػاب كػؿ ارتفػاع طػرأ عمػى  أفك قيمتيا قبؿ تاريخ مرسػكـ الاسػتملاؾ مباشػرة, 
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نتيجػػة مشػػركع الاسػػتملاؾ أك المضػػاربات التجاريػػة, إذا كػػاف ىػػذا الارتفػػاع بالقيمػػة  رالأسػػعا
   .تفاع مماثؿ في المناطؽ المجاكرة(لا يبرره ار 

قيمػػة العقػػارات المسػػتممكة قبػػؿ تػػاريخ  كبػػذلؾ نجػػد أف الغايػػة مػػف تحديػػد مكعػػد تقػػدير
العقارات بثمنيا الحقيقػي كاسػتبعاد كػؿ  همرسكـ الاستملاؾ مباشرة ييدؼ إلى تقدير قيمة ىذ

ارتفػاع يطػػرأ عمػػى الأسػػعار بنتيجػػة مشػػركع الاسػػتملاؾ أك المضػػاربات التجاريػػة مػػا لػػـ يبػػرر 
 الارتفاع بالقيمة ارتفاع مماثؿ في المناطؽ المجاكرة.

   :في تقدير التعويض المستحق ةن نزع الممكية يناتالتحس اداست ع-3
, كذلػػؾ زيػػدأجريػػت بقصػػد الحصػػكؿ عمػػى تعػػكيض أ ىػػذه التحسػػنات قػػد إذا ثبػػت أف

بغير إخلاؿ بحؽ صاحب الشأف في إزالة ىذه التحسينات عمى نفقتػو الخاصػة, بشػرط عػدـ 
 الإضرار بالمشركع المراد تنفيذه.

ة عمػػػى أف كػػػؿ عمػػػؿ بعػػػد نشػػػر قػػػرار نػػػزع الممكيػػػة أقػػػاـ المشػػػرع المصػػػرم قرينػػػ لقػػػد
لممنفعة العامة في الجريدة الرسمية قد أجرم بقصد رفع قيمة التعػكيض, كمػف ثػـ فيجػب أف 

لسػنة   18مػف القػانكف  22المػادة  عميػو نصػت كىذا ما ,(1)يستبعد في تقدير قيمة التعكيض
المبػػاني كالغػػػراس, أك )لا يػػدخؿ فػػي تقػػدير التعػػػكيض المسػػتحؽ عػػف نػػػزع الممكيػػة,  1998

عمػػى  زيػػدعقػػكد الإيجػػار أك غيرىػػا, إذا ثبػػت أنيػػا أجريػػت بغػػرض الحصػػكؿ عمػػى تعػػكيض ي
المسػػػاس بحػػػؽ ذكم الشػػػأف فػػػي إزالػػػة ىػػػذه التحسػػػينات عمػػػى نفقػػػتيـ  دكفالمسػػػتحؽ, كذلػػػؾ 

كػؿ عمػؿ مػف ىػذا القبيػؿ بعػد  كيعػدالخاصة, بشرط عدـ الإضػرار بالمشػركع المػراد تنفيػذه, 
ع الممكيػػة فػػي الجريػػدة الرسػػمية أنػػو قػػد أجػػرم لمغػػرض المػػذككر كلا يػػدخؿ فػػي نشػػر قػػرار نػػز 

 تقدير التعكيض(.
عمػى أسػاس حالػة العقػار  ضكذلؾ في التشريع الفرنسي يقػكـ القاضػي بتقػدير التعػكي

كقػػػت صػػػدكر أمػػػر نػػػزع الممكيػػػة فيػػػدرس كػػػؿ العناصػػػر التػػػي تػػػؤثر فػػػي قيمػػػة العقػػػار, سػػػكاء 
أخرجػػت مػػف ىػػذه العناصػػر  1958مػػف مرسػػكـ  1– 21دة المنشػػآت أك الغػػراس, كلكػػف المػػا

 المالؾ بغية زيادة التعكيض.  االتعديلات كالتحسينات التي يقكـ بي
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أمػػػػا التشػػػػريع السػػػػكرم فقػػػػد نػػػػص فػػػػي الفقػػػػرة )ب( مػػػػف المػػػػادة التاسػػػػعة مػػػػف قػػػػانكف 
تغييػر  الإشػارةيمتنع عمػى المػالكيف مػف تػاريخ كضػع )بأنو  1983لعاـ  28الاستملاؾ رقـ 

يعتػػد بعػػد ذلػػؾ فػػي معػػرض حسػػاب بػػدؿ الاسػػتملاؾ بػػأم تغييػػر فػػي أكصػػاؼ  لالميػػا ك معا
 العقارات المستممكة(.

يختمؼ الأمر إذا كانػت الزيػادة ناتجػة عػف تنفيػذ أعمػاؿ قامػت بيػا الإدارة , فقػد  لكف
عمػػػى أنػػػو )إذا أدل تنفيػػػذ  1958مػػػف مرسػػػكـ  13/28الفرنسػػػي فػػػي المػػػادة  المشػػػرعنػػػص 

ف أجميا جزء مف عقار إلى زيادة قيمة الجزء البػاقي فعمػى القاضػي أف الأعماؿ التي ينزع م
 .يف زيادة القيمة كمقدار التعكيض(يراعي في حساب التعكيض إجراء مقاصة ب

يجػػب أف يكػػكف  اجػػراء المقاصػػة, القاضػػي أنػػو لكػػي يسػػتطيع ,ىػػذا الػػنصكنفيػػـ مػػف 
تكػكف  كأف ممكيػة جػزء منػو, ىناؾ كجكد زيادة في قيمة الجزء الباقي مػف العقػار نتيجػة لنػزع

ىػػذه الزيػػادة ناتجػػة عػػف تنفيػػذ أعمػػاؿ قامػػت بيػػا الإدارة أك بمعرفتيػػا, كيقػػدر القضػػاء زيػػادة 
 زثـ يقكـ بإنقاصيا مف قيمػة التعػكيض, كقػد أجػا ,التعكيض تقديرالقيمة بشكؿ مستقؿ عف 
اء لا يقػػر القيمػػة بمػػا يتجػػاكز مقػػدار التعػػكيض, كلكػػف القضػػ زيػػادةالمشػػرع لمقاضػػي أف يقػػدر 

 .فقط رمزم ىذه الإمكانية كيكتفي غالبان بعدـ منح أم تعكيض أك بمنح مبمر
التخفيػػؼ مػػف الصػػبغة الإداريػػة فػػي عمميػػة  إلػػىالمشػػرع السػػكرم  كنحػػف بػػدكرنا نػػدعك

عطػػػاء ىػػػذا الاختصػػاص لقػػػاضع مخػػػتص فػػػي ذلػػؾ, كمػػػا فعػػػؿ المشػػػرع  تقػػدير التعػػػكيض, كا 
حالة عمى حدة فيأخذ بعػيف الاعتبػار العقػار الػذم كؿ  بتقدير, عندىا يقكـ القاضي فرنسيال

طػػرأ التحسػػيف عميػػو, فيجػػرم أثنػػاء تقػػديره لمتعػػكيض عمميػػة تقػػاص بػػيف زيػػادة القيمػػة كمقػػدار 
التعكيض, أما إذا لـ يجد القاضي أم تحسيف عمػى العقػار أك بػالعكس كجػد تخفيضػان طارئػان 

 التعكيض العادؿ. حقؽيعميو بسبب الاستملاؾ, فإنو يقدر قيمتو الحقيقية بحيث 
 :  التعويض ط يعة -2

عمػػػػى اسػػػػتحالة  1958مػػػػف مرسػػػػكـ  42 – 13الفرنسػػػػي فػػػػي المػػػػادة  المشػػػػرعنػػػص 
فػػالإدارة  كبالتػػاليالحػػالات الاسػػتثنائية,  بعػػضتعػػكيض المالػػؾ تعكيضػػان غيػػر مػػالي إلا فػػي 

 لقيمة العقار المنزكعة ممكيتو.  ان مساكي يككفتمتزـ بتعكيض مالي 



056 

فػػػي التشػػػريع المصػػػرم أف يكػػػكف التعػػػكيض عػػػف نػػػزع الممكيػػػة  المبػػػدأأف  كػػػذلؾ نجػػػد
نقػػديان, كلكػػف اسػػتثناءن مػػف ىػػذا المبػػدأ, أجػػاز المشػػرع أف يكػػكف التعػػكيض عينيػػان فػػي بعػػض 

فػػي شػػػأف نػػػزع الممكيػػػة  1962/ لسػػػنة 67الحػػالات, كمثػػػاؿ ذلػػػؾ: مػػػا نػػص عميػػػو القػػػانكف /
مبػػافع مممككػػة لمحككمػػة بػػدلان مػػف  لمشػػركع السػػد العػػالي, فقػػد أجػػاز المشػػرع مػػنح أراضع أك

عمػػػى أف يصػػػدر  ,وبالنسػػػبة إلػػػى التعػػػكيض كمػػػو أك بعضػػػ سػػػكاءالتعػػػكيض النقػػػدم المقػػػرر, 
جراءاتو  .كزير الشؤكف الاجتماعية قراران ببياف القكاعد التي تنظـ ىذا البدؿ كا 

كػػػػذلؾ فعػػػػؿ المشػػػػرع السػػػػكرم كنػػػػص عمػػػػى التعػػػػكيض النقػػػػدم فقػػػػط إلا فػػػػي بعػػػػض 
العينػي عنػدما  التعػكيضفقػد تحػد ث عػف  2888لعػاـ  26ئية كمنيا قانكف الحالات الاستثنا

العقػػارات المسػػتممكة كػػؿ  صػػحاب% مػػف القيمػػة التخمينيػػة التػػي تشػػكميا المقاسػػـ لأ48أعػػاد 
بنسبة قيمة عقاره المستممؾ عمى أف يدفع كامػؿ تكػاليؼ مػا خصػص لػو, كبػذلؾ يكػكف ىػذا 

 ستممؾ لأغراض السكف فقط.التعكيض العيني استثناءن لمعقارات التي ت
المتضػػػمف  2888لعػػػاـ  15كػػذلؾ يعتبػػػر مػػػف ىػػذه الحػػػالات الاسػػػتثنائية قػػانكف رقػػػـ 

التطػػػكير العقػػػارم فقػػػد نصػػػت الفقػػػرة ب/ثالثػػػان المتعمقػػػة بالاسػػػتملاؾ مػػػف المػػػادة الثالثػػػة مػػػف 
% مػػف 48بتخصػػيص  تمتػػزـ الجيػػة الإداريػػة...)التعميمػػات التنفيذيػػة ليػػذا القػػانكف عمػػى أف 

السػػػكنية الناتجػػػة كمقاسػػػـ سػػػكنية مػػػف أجػػػؿ بيعيػػػا لأصػػػحاب العقػػػارات  الطابقيػػػةسػػػاحات الم
عقاراتػػو التػػي تػػـ اسػػتملاكيا مػػف  حةمسػػا نسػػبةالتطػػكير العقػػارم كػػؿ ب منطقػػةالمسػػتممكة فػػي 

 جمالي المساحة المستممكة...(إ
 يالجػػدير ذكػػره فػػي ىػػذا المكضػػكع أف بعػػض الػػدكؿ أدخمػػت أصػػحاب الأراضػػ كمػػف
كت عقػػػاراتيـ كشػػػركاء فػػػي المشػػػركع الاقتصػػػادم ذم النفػػػع العػػػاـ, كذلػػػؾ بػػػدؿ الػػػذيف اسػػػتمم

إعطائيـ تعكيضات مالية لقاء استملاؾ تمؾ العقارات, كمػا فعمػت ذلػؾ دكلػة الينػد فمشػركع 
% مػػف رأسػػمالو لأصػػحاب الأراضػػي الػػذيف اسػػتممكت عقػػاراتيـ, كىػػذا 7متػػرك دليػػي يعػػكد 

اد فكػػرة الشػػراكة بػػدؿ الاسػػتملاؾ فػػي المشػػاريع يػػدفعنا إلػػى التسػػاؤؿ عػػف مػػدل إمكانيػػة اعتمػػ
الاسػػتثمارية الضػػخمة كاليامػػة, كبالتػػالي يكػػكف حػػلان للأفػػراد الػػذيف يشػػككف دائمػػان مػػف قيمػػة 

المشػػاريع  فقمػػة الأمػػكاؿ لمتعػػكيض عػػ مػػفالتعػػكيض الزىيػػد كحػػلان أيضػػان لػػ دارة التػػي تشػػكك 
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المسػػتممَؾ بػػيف التعػػكيض بمبمػػر القيػػاـ بيػػا, كنػػرل أف يخي ػػر مالػػؾ العقػػار  لمزمػػعالضػػخمة ا
 مالي أك الدخكؿ بأسيـ في المشركع المزمع إقامتو لممنفعة العامة.

   :التعويض تقديرالقوانين والأنظمة لقواةد ةدالة  تط يق مراةاة:  ثانياً 
مػف خسػارة عمػا أصػابو مصدر التزاـ الجية نازعة الممكية بتعكيض مالؾ العقػار  إف
لػى ىك الق كسب مفأك ما فاتو  انكف, كما داـ مصدر التعكيض ىػك القػانكف, فػإف القػانكف كا 

الذم يؤيده لا يعيػر أم اعتبػار لمخسػائر الاحتماليػة التػي قػد تنشػأ عػف تخمػي  القضاءجانبو 
الحػػػػؽ بطمػػػػب  لػػػػو مػػػػثلان, كلػػػػيس آخػػػػرالبحػػػػث عػػػػف عقػػػػار  كمصػػػػاريؼ ,عػػػػف عقػػػػاره المالػػػػؾ

عميو فػي ىػذا العقػار الػذم انتػزع لما يحمؿ بيف جكانحو مف ذكريات عزيزة  أدبيةتعكيضات 
 .عنكةمنو 

لػػذلؾ إف التعػػكيض عػػف الضػػرر الػػذم يػػنجـ عػػف نػػزع الممكيػػة كيصػػيب مالػػؾ العقػػار 
يكػػكف ىػػذا الضػػرر ماديػػان كلػػيس أدبيػػان كمباشػػران كلػػيس غيػػر مباشػػر, كمؤكػػدان كلػػيس  أفيجػػب 
 مراعاتيػاالتػي يجػب  القكاعػد, كقد كضع المشػرع فػي كػؿ مػف فرنسػا كسػكريا بعػض احتماليان 

 في تقدير التعكيض التي تختمؼ مف بمد لآخر.
     تقدير التعويض في التشريع الفرنسي: ةدالة-1

تطبػػؽ عمػػى نظػػاـ  التػػيىػػي  23/18/1958مػػف المرسػػكـ  21كانػػت المػػادة  بدايػػة
عميػو  الاعتراضػاتكلكػف  26/7/1962تقدير التعكيض عف نزع الممكية ثـ عػدلت بتشػريع 

 بالمرسػػػػكـالػػػػذم أكممػػػػو المشػػػػرع  18/7/1965ى صػػػػدكر قػػػػانكفكصػػػػعكبة تطبيقػػػػو أدل إلػػػػ
 تقػديركأصبحت ىذه النصكص ىي المطبقة حاليان عمى نظػاـ  11/18/1966الصادر في 

التػػي يجػػب مراعاتيػػا فػػي تقػػدير التعػػكيض فػػي التشػػريع الفرنسػػي  القكاعػػدأمػػا  ,(1)التعػػكيض
 فيي:

عػػف  التعػػكيض: يؤسػػس ؽالمحقػػك المباشػػر كالمػػادم  لمضػػررالتعػػكيض ىػػك جبػػر كامػػؿ  – 1
ىك عمػؿ إدارم مشػركع نػت  عنػو  الممكيةنزع  لأف ,نزع الممكية عمى مبدأ جبر الضرر

يجػػكز أف يكػػكف التعػػكيض  فػلاضػرر, كيجػػب أف يكػػكف الجبػر كػػاملان لمضػػرر الحاصػػؿ 
بأنػػػو  1987/ 12/3أقػػػؿ أك أكثػػػر مػػػف مقػػػدار الضػػػرر, فقػػػد قضػػػت محكمػػػة ليػػػكف فػػػي 

                                                 
(

1
)Chapus.o.p.cit. P. 685. 
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 ناحيػػةمػػا يمكػػف أف يعػػكض المنزكعػػة ممكيتػػو مػػف يقػػدر التعػػكيض عمػػى أسػػاس حسػػاب 
ىػػذا التعػػكيض  إلػػى يضػػاؼك الطبيعػػة كنفػػس الخػػدمات كنفػػس العائػػد عمػػييـ مػػف العقػػار, 

, (1)السػابؽ المسػتكلالنفقات التػي يصػرفيا المػالككف نتيجػة نػزع ممكيػاتيـ ليعػكدكا لػنفس 
 عمػػى (2) (1958مرسػػكـ )مػػف قػػانكف نػػزع الممكيػػة الفرنسػػي  13/13 المػػادةكلقػػد نصػػت 

أف التعكيضػػػات المنصػػػكص عمييػػػا يجػػػب أف تغطػػػي كامػػػؿ الضػػػرر المباشػػػر كالمػػػادم 
   .(3)عف عمؿ نازع الممكية الناجـكالمحقؽ 
معظميػػا تمػػؾ الناتجػػة عػػف  كتكػػكف, ةلا يعػػكض عػػف الأضػػرار غيػػر المباشػػر  كبػػذلؾ

 ممكيتيا. المنزكعةالأشغاؿ العامة المنفذة عقب نزع الممكية عمى العقارات 
 القضػاء كلكػف ,كغيػر المباشػرة المباشػرةأف ىناؾ أحيانان تداخؿ بػيف الأضػرار  كاقعكال

فمػػـ  الممكيػػةميػػز بػػيف الأضػػرار الناتجػػة عػػف تنفيػػذ الأشػػغاؿ العامػػة كبػػيف الناتجػػة عػػف نػػزع 
 ليقػػػكـيعػػػكض عػػػف الأكلػػػى كاعتبرىػػػا غيػػػر مباشػػػرة, فيػػػي مػػػف اختصػػػاص القضػػػاء الإدارم 

 .الممكيةبتعكيض الثانية, كىي الأضرار الناتجة عف نزع  بالحكـ فييا, بينما نجده قد قاـ
المشػػػرع كتبعػػػو بػػػذلؾ  يسػػػمح, فمػػػـ المعنػػػكمأيضػػػان لا يعػػػكض عػػػف الضػػػرر  ككػػػذلؾ

اسػػتحالة  بسػبب ذلػػؾك  ((Le Préjudice moralقضػاء بػالتعكيض عػػف الضػرر المعنػكم ال
لمميئػػػػػة تقػػػػدير الحػػػػالات النفسػػػػػية للأشػػػػخاص ا يسػػػػػتطيعلا  فالقضػػػػاء ,تقػػػػدير ىػػػػذا الضػػػػػرر
 الأسرية كالقيـ الجمالية التي تربط المالؾ بالعقار. كالركابط الذكرياتك بالمشاعر الخاصة 

الضػػرر الكاقػػع  كىػػك ,فقػػط المحقػػؽالضػػرر  عػػف, يعػػكض المشػػرع الفرنسػػي كبالمقابػػؿ
التعكيض عنو في الحاؿ مع استبعاد كؿ النتػائ  الاحتماليػة,  كيقبؿفعلان كالذم يمكف تقديره 

الاحتمالي نية المالؾ في بناء مساكف عمى الأرض التي نزعػت  الضررمف قبيؿ  فمثلان يعد
بأنو بسبب نزع الممكية فقػد إمكانيػة تكسػيع المؤسسػة التػي يممكيػا  المالؾممكيتيا, أك ادعاء 

 .مثلان  مستشفىكما لك كانت 

                                                 
(

1
)Le Petit .o.p.cit. P 51. 

(
2
)Art L. 13،13 (Les indemnités allouées doivent couvrir Ľintégralité du préjudice 

direct, matériel et Certain Causé par Ľexprporiation) 
3

 القانونالفرنسي شرطاً را عاً لمضرر أن يكون قد تم نتيجة اةتداء ةمى حق محمي من ق ل  القضاءأضاف  وقد( 
 كحق الممكية مثلًا.
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 التعػكيضلكف المشرع الفرنسي اعتبر أف الضرر المستقبمي كالضرر المحقؽ يمكػف 
 مؤكدان كقكعو في المستقبؿ. يككفلـ يشترط أف يقع الضرر فعلان بؿ يكفي أف  لأنو ,عنو
يؤخػذ فػي الاعتبػار ) عمى أنو 1965/ 18/7نص في تشريع  المشرع الفرنسي أف نجد -2

العينيػػة العقاريػػة قبػػؿ سػػنة مػػف فػػتح  الحقػػكؽك  لػػو لتقػػدير قيمػػة العقػػار الاسػػتعماؿ الفعمػػي
كقػػػد  ,(عنػػػد تقػػػدير تعػػػكيض أراضػػػي البنػػػاء الفعمػػػيعماؿ كتسػػػتبعد فكػػػرة الاسػػػت ,التحقيػػػؽ

اعتبػػر المشػػرع أنػػو لػػيس كػػؿ أرض منزكعػػة ممكيتيػػا تعتبػػر عنػػد تقػػدير التعػػكيض أرض 
لمبنػاء يجػب أف تكػكف كاقعػة ضػمف المخطػط السػكاني  ضػان بناء كحتػى تعتبػر الأرض أر 

فػػإف الأرض أك أف تكػكف الأرض مخدكمػػة بػالمرافؽ العامػػة. كبنػاءن عمػػى ذلػؾ,  ,لممدينػة
 الزراعية لا يمكف أف تعتبر أرض بناء إلا إذا تكافر فييا أحد ىذيف الشرطيف.      

 :لقيمة العقار مراعاة أمريف عند تقديره الفرنسيعمى القاضي  ,كبالتالي
, طبيعػػػة كمحتكيػػػات العقػػػار كالتػػػي تتمثػػػؿ فػػػي طبيعػػػة الأرض كمكقعيػػػا الأمىىىر الأول

راعيػػة أك مبنيػػة أك معػػدة لمبنػػاء,  كيػػتـ تحديػػد مكقػػع تحديػػدىا إف كانػػت ز  يػػتـكخصائصػػيا ف
العقػػػػػار المزمػػػػػع نػػػػػزع ممكيتػػػػػو لمعرفػػػػػة التطػػػػػكر الاقتصػػػػػادم لممنطقػػػػػة, فػػػػػالنمك الاقتصػػػػػادم 

يجابػػان أك سػػمبان فػػي قيمػػة التعػػكيض المسػػتحؽ, كػػذلؾ تتمثػػؿ إثر يػػؤ  عقػػاركالعمرانػػي لمنطقػػة ال
خاص مثػؿ حػؽ المػركر المعتػرؼ بػو في القانكف ال سكاء ؽفي العقارات المثقمة بحؽ الارتفا

قانكنػػان لصػػالح مالػػؾ العقػػار أك فػػي القػػانكف العػػاـ مثػػؿ حػػؽ ارتفػػاؽ الطريػػؽ كتصػػريؼ الميػػاه 
 كأعمدة الشبكة الكيربائية.

 ، أي, عمػػى القاضػػي الفرنسػػي أف يراعػػي الاسػػتعماؿ الفعمػػي لمعقػػارالأمىىر الثىىاني أمىىا
المنػػافع التػػي كػػاف يسػػتغؿ فييػػا  التعػػكيض عػػف ؿيجػػب أف يشػػمؿ التعػػكيض الحقيقػػي كالعػػاد

العقػػار قبػػؿ الاسػػتملاؾ, كىػػذا مػػا يػػدخؿ ضػػمف فكػػرة )مػػا فاتػػو مػػف كسػػب( فيجػػب أف يػػدخؿ 
ىػػذا الكسػػب الفائػػت ضػػمف تقػػدير التعػػكيض لأف اسػػتغلاؿ كاسػػتعماؿ العقػػار كالحػػؽ العينػػي 

   .الإيجارفي ثمف  كالحؽيدر عمى مالكو مداخيؿ 

 السوري: تقدير التعويض في التشريع ةدالة -1
أف  حػاكؿك أف يضػع بعػض القكاعػد لتحقيػؽ عدالػة التعػكيض,  السكرمالمشرع  حاكؿ

مػف قبػؿ الإدارة  القكاعػد العامػة, كلكػف تطبيػؽ ىػذه كالمصػمحةيكازف بيف المصمحة الخاصة 
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قد لا يحقؽ العدالة كما أراد المشػرع, لأف القكاعػد إذا لػـ تطبػؽ تطبيقػان صػحيحان تتحػكؿ إلػى 
 بعيدة عف العدالة.قكاعد جامدة ك 
تقػدير قيمػة العقػار بشػكؿ  يػتـالحػالي,  الاسػتملاؾمػف قػانكف  12نص المػادة لككفقان 

كتسػػمى لجنػػة التقػػدير  ميندسػػان مبػػدئي مػػف قبػػؿ لجنػػة مؤلفػػة مػػف ثلاثػػة أعضػػاء يكػػكف أحػػدىـ 
 الاسػػتملاؾىػػذه المجنػػة فػػي كػػؿ مػػرة يكػػكف فييػػا  يؿالبػػدائي, كتقػػكـ الجيػػة المسػػتممكة بتشػػك

لا اعتبػػػرت متخمفػػػة عػػػف تطبيػػػؽ القػػػانكف لصػػػالحيا يمكػػػف مسػػػاءلتيا أمػػػاـ  معتديػػػة كجيػػػة ,كا 
 .(1)القانكفالقضاء كحتى العادم منو بسبب تقصيرىا في تطبيؽ ما أكجبو 

أف تتبػػػع لجنػػػة التقػػػدير البػػػدائي عنػػػد تقػػػدير قيمػػػة العقػػػارات  أكجػػػب القػػػانكف عمػػػى كقػػػد     
 القكاعد التالية:

جميىىع قىىوانين الاسىىتملاك ذات الصىىمة  موضىىوع تقىىدير  يجىىب ةمىىى المجنىىة أن تراةىىي-أ
فتطبػػػؽ قػػػانكف الاسػػػتملاؾ المناسػػػب حسػػػب الغػػػرض المحػػػدد مػػػف قبػػػؿ , التعىىىويض العىىىادل

/ 26, كقػػػانكف رقػػػـ /1983لعػػػاـ  28ىػػػذه القػػػكانيف قػػػانكف الاسػػػتملاؾ رقػػػـ  أىػػػـك المشػػػرع , 
حػػدكد أم الخػػاص بمنػػع الاتجػػار بالأراضػػي ضػػمف  1976/ 3كقػػانكف رقػػـ ,  2888لعػػاـ 

/ 1985لعػاـ / 2485, كمرسػكـ رقػـ ؼمخطط تنظيمي عاـ كاقػع ضػمف منػاطؽ الاصػطيا
 الأراضي الزراعية كالعرصات. يـالمتضمف أسس تقدير ق

المجنة في تقديرها حالة الأ نيىة والمنشىآت المقامىة ةمىى العقىارات المسىتممكة  تراةي -ب
, كىػػػػؿ ىػػػػي أراضع زراعيػػػػة أـ , كمػػػػا تراعػػػػي نكعيػػػػة العقػػػػارات المسػػػػتممكةإنشىىىىائها تىىىىاري و 

للأراضػي  بالنسػبةأـ خالية؟ كعمى ذلؾ أيضان يجب مراعػاة حجػـ المزركعػات  لمبناءصالحة 
المكقػػع, ككػػذلؾ القػػرب أك البعػػد عػػف مركػػز  ىالزراعيػػة, أمػػا إذا كانػػت صػػالحة لمبنػػاء فيراعػػ

 انخفاضان.قيمة العقار ارتفاعان أك  مىالتأثير ع ذاتالتجمعات العمرانية كسائر الأمكر 
مػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ )يجػػرم تقػػدير قيمػػة العقػػار المسػػتممؾ عمػػى  14 المػػادةتػػنص 

الأخػػػرل كيػػػتـ تقػػػدير قيمػػػة الأرض كفػػػؽ الأسػػػس  الإنشػػػاءاتك أسػػػاس قيمػػػة الأرض كالبنػػػاء 
 .(وكتعديلات 1976/ لعاـ 3الكاردة في القانكف رقـ /

                                                 
0

ص  1431المحامون  جمةم، منشور في  1431لعام 1231رته محكمة النقض في قرارها رقم هذا ما أق( 
 .1212 ص مرجع سا ق، ،)محمد صياح( يتفي كتاب النشوا وأيضاً  113
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 قيمػػػةك كالإنشػػػاءات أسػػػس تقػػػدير التعػػػكيض بالنسػػػبة لقيمػػػة الأرض كالبنػػػاء  كتختمػػػؼ
, فالأراضي الكاقعة ضمف حدكد مخطط تنظيمي عػاـ كاقػع ضػمف منػاطؽ الزركعك  الأشجار

 القكاعد التالية: بإتباعتقدر قيمة الأرض  1976/ 3الاصطياؼ كفؽ قانكف/
 38المكتػػب التنفيػػذم لممحافظػػة لا تتجػػاكز  ايعتبػػر ثمػػف العرصػػات مقػػدران بنسػػبة يحػػددى -1

ى الييكػػػؿ لممسػػػاحة الطابقيػػػة المسػػػمكح بيػػػا كفػػػؽ أحكػػػاـ نظػػػاـ % مػػػف كمفػػػة البنػػػاء عمػػػ
 البناء. 

يعتبر ثمف الأراضػي مقػدران بقيمػة لا تتجػاكز عشػرة أمثػاؿ إنتاجيػا السػنكم كتعػد ىػذه  -2   
 .الأراضي زراعية, سكاء أكانت مستثمرة أـ لا

شػػجار قيمػػة العقػػار عمػػى أسػػاس قيمػػة الأ د رتفػػي حػػاؿ كػػكف العقػػار أرضػػان مشػػجرة, قػػ -3
ذا كانػت الأرض مشػػجرة بأشػػجار غيػػر مثمػرة )خشػػبية( فتقػػدر قيمتيػػا بقيمػػة  الأرض,ك  كا 

 نتاج كحدة المساحة مف الأخشاب.
نتاجيػػا, كتقتضػػي العدالػػة كػػذلؾ أف  -4 تقػػدر قيمػػة الأشػػجار مػػع مراعػػاة نكعيػػا كعمرىػػا كا 

 .اتقدر الزركع كالثمار بتاريخ إتلافي
تػػزاؿ تقػػدر الأراضػػي الزراعيػػة عمػػى أسػػاس  كيلاحػػظ أف قػػكانيف الاسػػتملاؾ مػػا     

إنتاجيتيػػا أم عشػػرة أمثػػاؿ مػػف إنتاجيػػة الأرض فيكػػكف ىػػك الػػثمف الحقيقػػي لسػػعر الأرض , 
اختمفت فييػا المعطيػات كػالظركؼ المناخيػة,  طكيمةكىذا المبدأ تـ التعامؿ معو منذ سنكات 

الظػػركؼ  اختمفػػتكـ فقػػد , أمػػا اليػػالأرضالإنتػػاج فػػي تمػػؾ الفتػػرة يسػػاكم قيمػػة  افكبالتػػالي كػػ
بسػػبب خػػركج مسػػاحات كبيػػرة مػػف الأراضػػي الزراعيػػة مػػف العمميػػة الإنتاجيػػة, كلكػػف القيمػػة 
العقارية ارتفعت بعد أف تحكلت الأراضي إلى عرصػات معػدة لمبنػاء فارتفعػت قػيـ الأراضػي 

 لمػكاطفكزيادة الطمػب عمييػا, لكػف قػكانيف الاسػتملاؾ ظمػت بعيػدة عػف ريػاح التغييػر كبقػي ا
 يرل أرضو تستممؾ بسعر بخس.

يقػدر سػعر مػف قػانكف الاسػتملاؾ بحيػث  14 المػادة بتعػديؿلذاؾ نطالػب المشػرع    
 المخططات التنظيمية أك خارجيا بالسعر الحقيقي الرائ . الأراضي التي تقع ضمف
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 اقتطاع الر ع المجاني: المجنة في تقديرها  تراةي -ج
مػػنح  حيػػثالاسػػتملاؾ,  قػػانكف يػػايص عمالمجػػاني ىػػك تمػػؾ المسػػاحة التػػي نػػ الربػػع

دكف دفػػػع بػػػػدؿ  المسػػػتممؾالمشػػػرع لمجيػػػة المسػػػتممكة الحػػػػؽ باقتطػػػاع ربػػػع مسػػػاحة العقػػػػار 
, لكػػي تسػػتكفي حقيػػا مػػف النفػػع الػػذم عػػاد عمػػى صػػاحب العقػػار اسػػتملاؾ عػػف ىػػذا الربػػع

 قيمة الأجزاء الباقية مف عقاره. ارتفاعالمستممؾ بسبب 
 هي: فاني جالر ع الم اقتطاعشروط  أما
الربػػػػػع المجػػػػػاني الجيػػػػػات الإداريػػػػػة  اقتطػػػػػاعالجيػػػػػات المسػػػػػتفيدة: تسػػػػػتفيد مػػػػػف  تحديػػػػػد -1

الدكلػػة, كالمؤسسػػة العامػػة لمخطػػكط  دكائػػرالمحميػػة كالبمػػديات كسػػائر  الإداريػػةكالكحػػدات 
 31كالمديرية العامػة لممػكانئ )المػادة  المدنيالحديدية السكرية كالمديرية العامة لمطيراف 

أنػو لا تسػتفيد مػف اقتطػاع الربػع المجػاني  ذلػؾقانكف الاسػتملاؾ(, كيفيػـ مػف مف  1 –
الشػػذكذ فػػي انتػػزاع قسػػـ مػػف  لأف ,بػػاقي المؤسسػػات العامػػة كالشػػركات العامػػة كالمنشػػآت

الجيػات التػي حػددتيا  لمصػمحةممؾ الغير بدكف تعكيض عادؿ قد كرد بشكؿ اسػتثنائي 
حالػػػة الاسػػػتملاؾ  فػػػي يجػػػكز تطبيقػػػو مػػػف قػػػانكف الاسػػػتملاؾ الحػػػالي, فػػػلا 31المػػػادة 

 الجارم لمنفعة جيات أخرل.
اعتبػػار المؤسسػػة العامػػة  عػػف/ المػػذككرة الخػػلاؼ الناشػػئ 31حسػػمت المػػادة / كلقػػد

لا؟ فقػػػد اعتبػػػر الػػػبعض أف  كالربػػػع المجػػػاني أ اقتطػػػاعيحػػػؽ ليػػػا  ىػػػؿ ,لمخطػػػكط الحديديػػػة
ى مف العقار المسػتممؾ, لعػدـ أم تحسيف فيما تبق إلىاستملاكات السكؾ الحديدية لا تؤدم 

النػكع مػف الممػرات أك تممػؾ كسػائؿ المكاصػلات كالنقػؿ  ىػذاإمكاف السماح لمعامة باستخداـ 
المؤسسة المذككرة يؤدم إلى ضرر يمحؽ فيما تبقػى مػف  استملاؾالتي تسير عمييا, بؿ إف 

رض مػع المبػادئ الكاقع عميو, لذلؾ الاقتطاع المجاني يتعػا بالاستملاؾالعقار بفعؿ تجزئتو 
 .(1)احتراـ الممكية الفردية كعدـ نزعيا إلا لقاء تعكيض عادؿ تكجبالدستكرية التي 

الاسػػػتملاؾ جػػزءان مػػػف العقػػػار كلػػيس كامػػػؿ العقػػػار, كعمػػى ذلػػػؾ تفقػػػد الإدارة  يتنػػاكؿ أف -2
مبػػرر الحػػؽ باقتطػػاع الربػػع المجػػاني مػػف جػػزء العقػػار المسػػتممؾ, إذا لجػػأت  المسػػتممكة

إلػػػػى اسػػػتملاؾ المسػػػاحة المتبقيػػػة مػػػػف ذلػػػؾ العقػػػار اسػػػتكمالان لتنفيػػػػذ  اليػػػةت مرحمػػػةفػػػي 
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حسػب السػعر الػذم  لمجػانييتعيف عمى الإدارة أف تؤدم قيمػة الربػع ا كعندىامشركعيا 
 .(1)الاستملاؾ التكميمي الأخير إجراءاتتقرر بمكجب 

سػػتملاؾ جػػزءن مػػف العقػػار قػػابلان للانتفػػاع بػػو, فػػإذا شػػمؿ الا مػػفالقسػػـ المتبقػػي  يكػػكفأف  -3
مػػف قػػانكف  11 المػػادةأكجبػػت  فقػػد ,قابػػؿ للانتفػػاع بػػو غيػػرعقػػار ككػػاف الجػػزء البػػاقي 

منيا ذلؾ خػلاؿ  المالؾالاستملاؾ الحالي عمى الجية المستممكة أف تستممكو إذا طمب 
أك الجيػػة  المجمػػس قػػررك ثػػلاث سػػنكات مػػف تػػاريخ كضػػع يػػدىا عمػػى الجػػزء المسػػتممؾ, 

كلا حاجػة  بػوالتي لػيس فييػا مجمػس, أنػو غيػر صػالح للانتفػاع  المستممكة في المناطؽ
أك  المجمػسفي ىذه الحالة إلى صدكر مرسكـ باستملاؾ الجزء المذككر, كيصػدر قػرار 

 الجية المستممكة بيذا الشأف مبرمان في جميع ىذه الأحكاؿ. 
ممكة إذا طمػب مػف الجيػة المسػت جزئيػان الإشارة إلى أف مالؾ العقار المسػتممؾ  كتجدر

بػو, كقػررت الجيػة المسػتممكة أف  للانتفػاعأف تستممؾ الجزء الباقي مف العقػار لعػدـ قابميتػو 
رفضػػػت اسػػػتملاؾ الجػػػزء المػػػذككر, فيكػػػكف  كبالتػػػاليىػػػذا الجػػػزء البػػػاقي قابػػػؿ للانتفػػػاع بػػػو, 

بنظػػر الػػتظمـ مػػف القػػرارات الإداريػػة  المخػػتصلممالػػؾ حػػؽ المجػػكء إلػػى القضػػاء الإدارم لأنػػو 
 .(2)يياكالطعف ف

الطػػػػرؽ كالشػػػػكارع أك تكسػػػػيعيا, أك إنشػػػػاء أك تكسػػػػيع  شػػػػؽأف ييػػػػدؼ الاسػػػػتملاؾ إلػػػػى  -4
العامػػة كالأسػػكاؽ, أك تنفيػػذ مشػػاريع  كالحػػدائؽكالمطػػارات كالمرافػػئ كالسػػاحات  البحيػػرات

كالغاز كالكيربػاء, كنخمػص مػف ذلػؾ  كالنفطالخطكط الحديدية أك مشاريع الرم كالشرب 
أشػػد الارتبػػاط بفكػػرة الاسػػتملاؾ لمنفػػع  مػػرتبططػػاع الربػػع المجػػاني إلػػى أف الغايػػة مػػف اقت

يسػتبعد تطبيػؽ ىػذا المبػدأ  كلػذا ,استثناء دكفالعاـ الذم يعكد عمى جميع فئات الشعب 
مقصػػكران عمػػى فئػػة أك فئػػات محػػددة مػػف ىػػذا المجمػػكع دكف  الاسػػتملاؾكممػػا كػػاف نفػػع 

أعبػاء ىػذا النػكع مػف الاقتطػاع  ذلؾ ظاىرة تكمف فػي عدالػة تكزيػع مف الحكمةك غيرىا, 
, كاقتطػػػاع الربػػػع المجػػػاني مػػػف العقػػػار يقابمػػػو التحسػػػيف بالتسػػػاكمعمػػػى كافػػػة المػػػكاطنيف 
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منػو, عمػى نحػك يصػح معػو القػكؿ بػأف الاقتطػاع لػـ  البػاقيالطارئ الذم يصػيب الجػزء 
عمميػػة تقػػاص تجػػرم تحػػت شػػعار مقابػػؿ التحسػػيف أك  ثمػػةيكػػف فػػي حقيقتػػو مجانيػػان إنمػػا 

 .(1)يةالشرف
عمػػى العقػػار المسػػتممؾ مػػرة كاحػػدة فقػػط, كلػػك تناكلػػو  المجػػانيأف يطبػػؽ اقتطػػاع الربػػع  -5

, فإذا استممؾ جزء مف عقار كاف قػد اقتطػع منػو الربػع مرةالجزئي أكثر مف  الاستملاؾ
اسػػػتملاؾ جزئػػػو المتبقػػػي فيمػػػا بعػػػد أف تقتطػػػع الربػػػع  عنػػػدالمجػػػاني فػػػلا يجػػػكز لػػػ دارة 

مػػف قبػػؿ  –الأساسػػي كالتكميمػػي  –تػػـ الاسػػتملاكاف  كلػػكا الحكػػـ المجػػاني كلا يتغيػػر ىػػذ
, ذلؾ أف دكائػر الدكلػة كمصػمحتيا العامػة مختمفتيفجية إدارية كاحدة أكمف قبؿ جيتيف 

الكاحػػػد, كتجػػػػدر الإشػػػارة إلػػػػى أف  الاعتبػػػػارمتعتبػػػر فػػػي ىػػػػذا المجػػػاؿ بحكػػػػـ الشػػػخص 
بطريقػػة قانكنيػػػة صػػػحيحة,  الاسػػػتملاؾ إلػػىاقتطػػاع الربػػػع المجػػاني رىػػػف بمجػػػكء الإدارة 
, فالعقار الػذم لػـ يخصػص لمنفعػة القانكفككفقان للأصكؿ كالإجراءات التي نص عمييا 
 عامة لا يجكز اقتطاع الربع المجاني منو.

المشػػرع لمجيػػة المسػػتممكة  أعطػػاهيعتبػػر الربػػع المجػػاني ىػػك الحػػؽ الكحيػػد الػػذم  كمػػا
مػف ارتفػاع قيمػة الأجػزاء  المسػتممؾار لاستيفاء حقيا مف النفع الذم عاد عمى صاحب العقػ

 ليػػػا أف تتقاضػػػى منػػػو عػػػف ىػػػذا التحسػػػيف سػػػكل الربػػػع  يجػػػكزلا  بحيػػػث ,الباقيػػػة مػػػف عقػػػاره
 فقط.

الربػع المجػاني لأنػو برأينػا لا  اقتطػاع, ندعك مشرعنا السكرم إلى إلغاء نظاـ كبدكرنا
لتػي أرادىػا المشػرع يصػؿ إلػى الغايػة ا كلايحقؽ عدالة التعكيض التي نص عمييػا الدسػتكر, 
المجػػاني مػػف العقػػار يقابمػػو التحسػػيف  الربػػعفػػي جميػػع حػػالات الاسػػتملاؾ, كىػػي أف اقتطػػاع 
بعػػض حػالات الاسػتملاؾ لا يقابميػا ىػػذا  أفالطػارئ الػذم يصػيب الجػػزء البػاقي منػو, فنجػد 
طػػػارئ فػػػي قيمػػػة الجػػػزء البػػػاقي مػػػف  انخفػػػاضالتحسػػيف, بػػػؿ بػػػالعكس قػػػد يقابػػػؿ الاسػػػتملاؾ 

كمنيػػا العامػػة بػػدكف مقابػػؿ, عمػػى عكػػس  بيػػافمػػثلان الطػػرؽ كالحػػدائؽ العامػػة ينتفػػع العقػػار, 
كتعرفػػة, بينمػػا الػػذم ينتفػػع بيػػا ىػػك  بػػدؿسػػكؾ الحديػػد التػػي ينتفػػع منيػػا العامػػة كلكػػف لقػػاء 
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تسػتطيع أف تسػي ر عمييػا قطاراتيػا  لكحدىاالمؤسسة العامة لمسكؾ كالخطكط الحديدية, فيي 
قطاران عمييا, كفي الجية المقابمػة نجػد أف  كيسي رالعامة أف يمتمؾ بينما لا يستطيع أحد مف 

يتنػػزه بالحػػدائؽ العامػػة  عمػى الطرقػػات العامػػة أك كيسػػي رىاالمػكاطف يسػػتطيع أف يمتمػػؾ سػػيارة 
 .ىذه الاعتبارات, نناشد المشرع السكرم بإلغاء نظاـ الربع المجاني لكؿ, متى يشاء

 الثاني الفرع
 التعويض صرف 

 :ايقتاف لصرؼ التعكيض كىمىناؾ طر 

 :(Le paiement directالم اشر ) الدفع أولًا:
ففػػي التشػػريع الفرنسػػي  ,صػػرؼ التعػػكيض بالػػدفع المباشػػر يختمػػؼ مػػف تشػػريع لآخػػر

المباشػػر ىػػك دفػػع التعػػكيض  الػػدفعمػػف قػػانكف نػػزع الممكيػػة,  62 – 13حسػػب نػػص المػػادة ك 
مسػتأجريف مػثلان الػذيف يسػتطيعكف أف كأصػحاب الحقػكؽ بػالتعكيض كال المػالكيفمباشرة إلى 

التعكيضػػات مباشػػرة لقػػاء تبػػديؿ العقػػار بػػالرغـ مػػف معارضػػة الػػدائنيف, أمػػا إذا  مبمػػريسػػتممكا 
 أك (Priviléges)عقبػػػػػػات فػػػػػػي صػػػػػػرؼ التعػػػػػػكيض ككجػػػػػػكد حقػػػػػػكؽ امتيػػػػػػاز ىنػػػػػػاؾكانػػػػػػت 
طريقػػػة الػػػدفع المباشػػػر إلا فػػػي حالػػػة إذا كانػػػت قيمػػػة  تطبػػػؽ فػػػلا  (Hypothéques)رىػػػكف

 .(1)ألؼ فرنؾ 58 مفعقار المنزكعة ممكيتو أقؿ ال
يسػدد التعػكيض مػف قبػؿ الجيػة المسػتممكة بإحػدل طػريقتيف أما في التشريع السكرم 

مػػا بطريقػػة الإيػػداع لػػدل المصػػرؼ, خيػػار إحػػدل مػػع العمػػـ أف  إمػػا طريقػػة الػػدفع المباشػػر كا 
 الطريقتيف ىك مف الأمكر التي يعكد تقديرىا لمجية المستممكة, 

بدفعػػو مباشػػرة لصػػاحب العقػػار مػػف   يػػتـا اختػػارت الإدارة طريقػػة الػػدفع المباشػػر ففػػإذ
قبػػؿ الجيػػة المسػػتممكة, أك بإيداعػػو أمانػػة مػػف قبميػػا لػػدل دائػػرة السػػجؿ العقػػارم, ثػػـ حضػػكر 
قػػػرار المالػػػؾ بقبضػػػو,  قػػػراره بػػػدفع بػػػدؿ الاسػػػتملاؾ, كا  المالػػػؾ كمنػػػدكب الجيػػػة المسػػػتممكة كا 

سػـ الجيػػة المسػتممكة كيجػػب لجػكاز اسػػتعماؿ ىػذه الطريقػػة خمػػك كطمبػو نقػػؿ ممكيػة العقػػار لا
 الصحيفة العقارية مف أية إشارات أك قيكد.

                                                 
0

 ما يعادل الفرنك الفرنسي.راجع   اليوروأص حت العممة الفرنسية  اليورو، لذلك أص ح الدفع  1221منذ ةام ( 
 .الفرنسيمن قانون المال والنقد 1، 111المادة 
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  (La consignation de l'indemnité) التعويض إيداع ثانياً:

   وفقاً لمتشريع الفرنسي التعويض إيداع-1
ة , ككػاف المنزكعػػالتعػكيضأمػاـ صػرؼ  اتىػذه الطريقػة إذا كانػت ىنػاؾ عقبػػ تطبػؽ

الإدارة ىنػا تػكدع التعػكيض المقػرر  فػإف ,ممكيتو غير قادر عمى استلاـ التعكيض بسبب ما
كذلػػػؾ بعػػػد إخطػػػار المعنيػػػيف  الأمانػػػةمػػػف قبػػػؿ القاضػػػي فػػػي صػػػندكؽ الكدائػػػع عمػػػى سػػػبيؿ 

 .الممكيةمف قانكف نزع  75 – 13بالتعكيض, كما نصت عمى ذلؾ المادة 
بنزعيػا فػي حالػة كجػكد  الممكيةلنازع ضركرم لسببيف, فيك مف جية يسمح  كالإيداع
يقػػػكـ بحمايػػػة الػػػدائنيف المسػػجميف بشػػػكؿ قػػػانكني بإعطػػػائيـ  أخػػرلجيػػػة  كمػػػف ,عػػائؽ لمػػػدفع

 .المكدعحقكقيـ مف التعكيض 
ىػي المػدد الطكيمػة التػي  التعػكيضالأساسػية التػي تثػكر فػي قضػية صػرؼ  كالمشكمة

أك إيداعػػػو, كبشػػػكؿ عػػػاـ  كيضالتعػػػتقػػػع بػػػيف تػػػاريخ إصػػػدار قػػػرار نػػػزع الممكيػػػة كبػػػيف دفػػػع 
مف نػازع الممكيػة دفعػة عمػى  ينالكايستطيع المالككف كأصحاب الحقكؽ في ىذه الحالات أف 

القاضػػي, كلكػػف إذا تػػأخرت  قبػػؿ% مػػف مبمػػر التعكيضػػات المقػػررة مػػف 58الحسػػاب تمثػػؿ 
 , فينػاؾ عقكبػات ضػدىا تتمثػؿالمناسػبالإدارات النازعة لمممكية بدفع التعكيض في الكقػت 

عادة تقدير   :التعكيضفي دفع فكائد عف ىذا التأخير كا 
 ((Les intérêts moratoiresالتأخير فوائد – أ

/ مػػػف 78 – 13ضػػػرران لممنزكعػػػة ممكيتػػػو, فقػػػد سػػػمحت المػػػادة / التػػػأخير سػػػبَّب إذا
مػدة ثلاثػة أشػير تبػدأ  خػلاؿقانكف نزع الممكية لصاحب الحؽ أف يطمػب دفػع فكائػد التػأخير 

النيػػائي الػػذم يحػػدد مبمػػر التعػػكيض إذا لػػـ يكػػف المبمػػر  القػػرار تػػاريخ إخطػػاراعتبػػاران مػػف 
أك مكدعػػػان بشػػػكؿ كامػػػؿ, كىػػػذه الفكائػػػد تحسػػػب بنسػػػبة قانكنيػػػة, كذلػػػؾ عمػػػى المبمػػػر  مػػػدفكعان 
 لمتعكيض كتخضع لنصكص القانكف المدني.  المحدد

الأكلػػى  فلأ ,القػػانكف العػػاـ فػػيفكائػػد التػػأخير فػػي قػػانكف نػػزع الممكيػػة عنيػػا  كتختمػػؼ
بانتيػاء مػػدة  الممكيػةعميػو قػػانكف نػزع  نػص (Obligation légale)قػانكني  التػزاـتنػت  عػف 

التعاقديػة لأف الأطػراؼ  الالتزاماتالثلاثة أشير, أما في الثانية فتنت  عف التأخير في تنفيذ 
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الػذم نػزع الممكيػة  قػرار عػف ناشػئ التػزاميـفي قانكف نزع الممكية لا يمتزمكف بأم عقػد, بػؿ 
 أف يتخمى عف ممكو بطريقة قسرية. المالؾينقؿ الممكية كيجبر 

 (La réévaluation de ľindemnité) التعويضتقدير  إةادة – ب
إذا لػـ تػدفع أك تػكدع الإدارة  :عمػى أنػو الممكيػةمف قانكف نزع  9 – 13المادة  تنص

دكر القػػرار النيػػائي كاحػػدة تبػػدأ اعتبػػاران مػػف صػػ سػػنةالنازعػػة لمممكيػػة مبمػػر التعػػكيض خػػلاؿ 
صػػػاحب الحػػػؽ زيػػػادة فػػػي فكائػػػد التػػػأخير  فيسػػػتحؽالػػػذم حػػػدد مبمػػػر تعػػػكيض الاسػػػتملاؾ, 

 .(1)مبمر التعكيض تقديركيستطيع أف يطمب إصدار حكـ جديد بإعادة 
ذلػػػؾ لتقػػػدير القاضػػػي ليقػػػكـ  كتػػػرؾيحػػػدد القػػػانكف أيػػػة طريقػػػة لإعػػػادة التقػػػدير,  كلػػػـ

القاضػػي عػدة طػػرؽ يسػػتطيع أف يختػار منيػػا, مثػػؿ  أمػػاـك  ,باختيػار الطريقػػة الأنسػػب لمتقػدير
لنفقػػػػات البنػػػػاء, كتقػػػػديرات الإدارة الضػػػػريبية  المتنكعػػػػةالسػػػػعر الجػػػػارم لمعقػػػػارات كالإثباتػػػػات 

 .(2)لمعقار المنزكعة ممكيتو
نقػػؿ الممكيػػة لا يسػػمح لػػ دارة  قػػرارالمبػػدأ فػػي نػػزع ممكيػػة العقػػار أنػػو عنػػد صػػدكر  إف

 عمػػىأك إيػػداع التعػػكيض, كمػػا نصػػت  دفػػعإلا إذا قامػػت بػػإجراء  المالكػػة أف تسػػتممؾ العقػػار
 / مف قانكف نزع الممكية.1 – 15/ المادة ذلؾ
 في التشريع السوري: الدفع  طريقة الإيداع لدى المصرف -1

أحػػػػد المصػػػػارؼ باسػػػػـ  لػػػػدلذلػػػػؾ بإيػػػػداع الجيػػػػة المسػػػػتممكة لبػػػػدؿ الاسػػػػتملاؾ  يػػػػتـ
اسػتنكافيـ  حػاؿار المسػتممؾ, كذلػؾ فػي الشخص أك الأشخاص أصحاب الحقكؽ عمى العق

 عف قبض البدؿ مباشرةن كلأم سبب كاف.
بالتقػادـ, فمقػد نصػت المػادة  إلاالبدؿ مكدعػان بالمصػرؼ كلا يسػقط حػؽ قبضػو  كيبقى

أنػػو: تصػػرؼ الأمانػػات المكدعػػة فػػي المصػػرؼ  عمػػى/ 1983/ لعػػاـ/ 28/مػػف القػػانكف 33
, كمكافقػػػة الجيػػػة المسػػػتممكة, كيسػػػقط حػػػؽ يػػػةالقانكنبعػػػد قيػػػاـ ذكم الاسػػػتحقاؽ بالمعػػػاملات 

                                                 
(

1
)Code de Ľexpropriation, art L. 13, 9  (Si, dans le délai ďun an à Compter de la 

décision définitive, Ľindemnité n´a été ni payée ni Consignée, Ľ éxproprié peut 

Demander qú il soit à nouveau statué sur son montant) 
(

2
)Lemasurier  (Jeanne).o.p.cit, P113 et suit 
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 بحيػث ,خمسػة عشػر عامػان عمػى إيػداعيا فيػو انقضػاءأصحابيا بقبضيا مػف المصػرؼ بعػد 
 طبقان لأحكاـ القانكف.  التقادـينقطع  لـ صندكؽ الجية المستممكة ما إلىتعاد 

تممكة العقػار إلػى الجيػة المسػ ممكيػةالإشارة إلى أنو مف المتفؽ عميو أف نقػؿ  كتجدر
 منكط بدفع بدؿ الاستملاؾ أك إيداعو لدل أحد المصارؼ.

يداعػػو, ففػػي كالمبػػدأ الحالػػة, تبقػػى لممالػػؾ الأساسػػي  ىػػذه, أنػػو إذا لػػـ يػػتـ دفػػع البػػدؿ كا 
كحػػده حػػؽ المطالبػػة عػػف إشػػغاؿ  لػػو يكػػكفجميػػع حقػػكؽ الممكيػػة العقاريػػة كامتيازاتيػػا الػػذم 

المتعاقبػة  التعميماتحرصت  لذلؾ ,وعف أم عمؿ غير مشركع عمي التعكيضعقاره كطمب 
يتجػػاكز التسػػديد فػػي  لالمجمػػس الػػكزراء عمػػى الإسػػراع بإيػػداع البػػدؿ الاسػػتملاكي, كعمػػى أف 

كػػػؿ مػػػف الدكلػػػة كالأفػػػراد مػػػف  لحقػػػكؽحفظػػػان  كذلػػػؾ ,جميػػػع الأحػػػكاؿ مػػػدة الخمػػػس سػػػنكات
 .(1)أصحاب الحقكؽ معان 

مػػػى الجيػػػة المسػػػتممكة ع 1983لعػػػاـ  28مػػػف القػػػانكف رقػػػـ  25أكجبػػػت المػػػادة  كمػػػا
سػػنكات مػػف تػػاريخ  خمػػسبتسػػديد قيمػػة البػػدؿ الاسػػتملاكي أك إيػػداعيا فػػي المصػػرؼ خػػلاؿ 

تقػػدير قيمػػة  انبػػراـمرسػػكـ الاسػػتملاؾ, كأجػػازت ليػػا كضػػع يػػدىا عمػػى العقػػار المسػػتممؾ بعػػد 
ذا تػأخرت بالػدفع أك الإيػداع فػي المصػرؼ عػف  الخمػس سػنكات  مػدةالعقػار الاسػتملاكية, كا 

عػػػف مػػػدة  سػػػنكيان % مػػػف القيمػػػة 6رة فإنػػػو يترتػػػب لصػػػاحب الاسػػػتحقاؽ فائػػػدة بكاقػػػع المػػػذكك 
أسػػػبؽ  أييمػػػاالتػػػأخير, كتسػػػرم مػػػف تػػػاريخ انقضػػػاء المػػػدة المػػػذككرة أكمػػػف تػػػاريخ كضػػػع اليػػػد 

مػػف  سػػنكات% سػػنكيان بالنسػػبة لمعقػػارات التػػي كضػػعت عمييػػا اليػػد بعػػد خمػػس 8كتػػزداد إلػػى 
 تاريخ كضع اليد.

النيػائي, حتػى لػك أف القيمػة  القيمػةالسػكرم كضػع اليػد بعػد تقػدير , أجاز المشرع إذان 
 مػىىػذه الحالػة أف يطالػب بفائػدة ع فػي كلممالػؾ ,لػـ تػكدع فػي المصػرؼ المقدرة لـ تسدد أك

 مدة التأخير.
لجيػػػة الإدارة  انحػػػاز/ قػػػد 1983/ لعػػػاـ/ 28/مػػػف قػػػانكف  25نػػػص المػػػادة  كيعتبػػػر

لتعػػكيض خػػلاؿ خمػػس سػػنكات مػػف تػػاريخ مرسػػكـ قيمػػة ا إيػػداعالمسػػتممكة, حػػيف أجػػاز ليػػا 
 تقضػػي كانػػت/ 1974/قػػانكف الاسػػتملاؾ لعػػاـ  مػػف/ 25/الاسػػتملاؾ, فػػي حػػيف أف المػػادة 

                                                 
0

 .1242و 1241 ص سا ق،  مرجع )محمد صياح(، النشواتي( 
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 فػػيبتسػػديد قيمػػة العقػػار قبػػؿ كضػػع اليػػد عميػػو, كطمػػب تسػػجيمو مػػف قبػػؿ الإدارة المسػػتممكة 
 السجؿ العقارم باسميا.

كعػػػػدلان مػػػػف القػػػػانكف  صػػػػافان إنكػػػػاف أكثػػػػر  1974أف قػػػػانكف الاسػػػػتملاؾ لعػػػػاـ  كنػػػػرل
المسػتممكة, فألزميػا  الإدارةعندما حمى مالؾ العقار, كىك الطػرؼ الأضػعؼ, تجػاه  1983

الإدارة المسػػتممكة فػػي  قبػػؿبتسػػديد قيمػػة العقػػار قبػػؿ كضػػع اليػػد عميػػو كطمػػب تسػػجيمو مػػف 
 .التعكيضالسجؿ العقارم باسميا كىذا ما يتكافؽ مع فكرة عدالة 

 الجيػػػة المسػػػتممكة تػػػأخرتإعػػػادة تقػػػدير التعػػػكيض فػػػي حػػػاؿ  إف عػػػدـ الأخػػػذ بمبػػػدأ
عمػػػػػى تػػػػػاريخ صػػػػػدكر قػػػػػرار  خمػػػػػس سػػػػػنكات مػػػػػدةبالػػػػػدفع أك الإيػػػػػداع فػػػػػي المصػػػػػرؼ عػػػػػف 

لأنػو لا يتناسػب مػع التبػدلات التػي تطػرأ عمػى  ,,مبػدأ عدالػة التعػكيضك  يتنػافى ,الاستملاؾ
 قيمة العقارات.

  الثالث المطلب

 المختص  التعويض القضاء
 عنػػو فػػي التشػػريع الفرنسػػيبيعػػة القضػػاء المخػػتص بػػالتعكيض فػػي التشػػريع ط تختمػػؼ

   .السكرم
 الاول الفرع

 المختص  التعويض في التشريع الفرنسي القضاء
قػػانكف نػػزع الممكيػػة عمػػى أف كػػؿ المنازعػػات التػػي  مػػف (1)/39 – 13/المػػادة   تػػنص

عػف أعمػاؿ نػػزع  بجبػر الضػرر الكامػؿ الممكيػةتتعمػؽ بالتعكيضػات يخػتص بيػا قاضػي نػزع 
, كػذلؾ يبػت قاضػي نػزع الممكيػة فػي العاديػةالممكية, كيخضع التقدير إلػى إجػراءات الطعػف 
 بتنفيذ ىذه القرارات. المتعمقةالأمكر المستعجمة التي تطرأ عمى الصعكبات 

التعػػكيض, ىػػك ضػػماف  تقػػديراليػػدؼ مػػف إناطػػة المحػػاكـ العاديػػة باختصػػاص  ككػػاف
بيػا القاضػي فػي تقػدير  يتمتػعية, كرغػـ الحريػة الكاسػعة التػي عدالة التعكيض عف نزع الممك

 كىذه القيكد ىي التالية: بيا,التعكيض, إلا أنو ممزـ ببعض القيكد التي يجب عميو التقيد 
                                                 

(
1
)Hostiou o.p.cit, P.56. 
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المعػػدؿ  المرسػػكـمػػف  48فػػي حػػدكد الطمبػػات النيائيػػة للأطػػراؼ: تػػنص المػػادة  الفصػػؿ – 1
ي فػػػي خصػػػكص التعػػػكيض فػػػي عمػػػى أنػػػو )يفصػػػؿ القاضػػػ 1959نػػػكفمبر  28بتػػػاريخ 
الطمبػػات النيائيػػة للأطػػراؼ كالتػػي تػػرد بمػػذكراتيـ, بمػػا فػػي ذلػػؾ طمبػػات منػػدكب  حػػدكد

متػػى كانػػت تقضػػي طمباتػػو بطمػػب تقػػديرات أقػػؿ مػػف تقػػدير نػػازع الممكيػػة( كىػػذا  الحككمػة
مبػػدأ بمقتضػػاه يمتنػػع عمػػى القاضػػي أف يحكػػـ بمػػا لػػـ يطمبػػو الخصػػكـ أك  يضػػعالػػنص 

 .يطمبكفبأكثر مما 
تككف المطالبات النيائيػة كعػركض الإدارة كاردة فػي المػذكرات, كتتضػمف المػذكرات  أف -2

للأسس التي استند عمييا الأطػراؼ فػي طمبػاتيـ أك اقتراحػاتيـ بشػأف التعػكيض,  عرضان 
منيا بحالػة العقػار الماديػة أك كضػعو القػانكني كطبيعػة العقػار ممػا يكػكف لػو  يتعمؽكما 
 .عكيضفي حساب الت مباشرأثر 

التعػكيض التػي يراىػا أكثػػر  حسػػابلقاضػي التعػكيض سػمطة تقديريػػة فػي اختيػار كسػيمة  -3
عمػػػػى القاضػػػػي كسػػػػيمة معينػػػػة لتقػػػػدير  يفػػػػرضلػػػػـ  فالمشػػػػرع ,ملاءمػػػػة لتحقيػػػػؽ العدالػػػػة

 النقض.  محكمةمف رقابة  في ىذه الحالة لذلؾ يخرج تقدير القاضي ,التعكيض
 الثاني الفرع

 السوريفي التشريع المختص  التعويض  القضاء 
مػػف أنػػكاع الطعػػف أك  نػػكعأف المشػػرع قػػد حصػػف مرسػػكـ الاسػػتملاؾ ضػػد أم  المبػػدأ
خشػية أف يصػبح الاسػتملاؾ أحػد كسػائؿ ظمػـ الأفػراد, فقػد  الدكلػةمجمػس  كلكػف ,الاعتراض

المرسػػكـ كفػػؽ شػػركط معينػػة, كيعتبػػر القضػػاء الإدارم ىػػك  ىػػذافػػتح بػػاب الاعتػػراض عمػػى 
الاسػػػػتملاؾ, كمػػػػع ذلػػػػؾ يمػػػػارس القضػػػػاء العػػػػادم ىػػػػذا  مراسػػػػيـ لالمخػػػػتص بػػػػالنظر بػػػػدعاك 

 ذلؾ. تستدعيالاختصاص في بعض الحالات التي 
قػكؿ أف مػف ال نسػتطيعف ,بقضػايا التعػكيض أما بالنسبة لمجية القضائية التي تخػتص

اسػتملاكية إداريػة  لجػافيختص بكؿ مػا يتعمػؽ بػالتعكيض أثنػاء سػير إجػراءات الاسػتملاؾ, 
بتقػػدير قيمػػة  تقػػكـلجنػػة بدائيػػة ىػػي  ,ائي اسػػتثنائي نػػص عمييػػا القػػانكفضػػذات اختصػػاص ق

لجنػػة إعػػادة , ثػػـ فػػي حػػاؿ الاعتػػراض عمػػى قػػرارات ىػػذه المجنػػة تقػػكـ  العقػػارات المسػػتممكة
ميمتيػػػا النظػػػر فػػػي جميػػػع لمنظػػػر بيػػػذا الاعتػػػراض , كىنػػػاؾ لجنػػػة حػػػؿ الخلافػػػات النظػػػر 
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ىػػػػػي قػػػػػرارات إداريػػػػػة لا كجػػػػػو  سػػػػػتملاكيةالاكقػػػػػرارات ىػػػػػذه المجػػػػػاف  ,الادعػػػػػاءات بالممكيػػػػػة
حكليػػػػا, لأف القػػػػانكف لا يسػػػػمح  المثػػػػارةلاختصػػػػاص القضػػػػاء العػػػػادم فػػػػي رؤيػػػػة المطػػػػاعف 

 .المستممؾلمقضاء العادم برؤية أم نزاع حكؿ قيمة العقار 
القضػػػػػاء العػػػػػادم يخػػػػػتص بالنزاعػػػػػات المتعمقػػػػػة  كلكػػػػػف بػػػػػالرغـ مػػػػػف ذلػػػػػؾ, نجػػػػػد أف

 أحقيػػةفػػي  البػػت فػػي بعػػض الحػػالات, مثػػؿ لاسػػتملاؾبعػػد انتيػػاء إجػػراءات ا بالتعكيضػػات
المجػاف  قبػؿأك مطالبة المالػؾ بقيمتػو المقػررة مػف  ,الجية المستممكة باقتطاع الربع المجاني

المختصػػػة, كالقضػػػاء العػػػادم مػػػف حيػػػث المبػػػدأ غيػػػر مخػػػتص بػػػالتعرض لأعمػػػاؿ الجيػػػات 
القانكف, فػإذا تقاعسػت  حكاـأ لجانياك كقرارات لجانيا إلا إذا خالفت ىذه الجيات  المستممكة
عف تشكيؿ المجاف المذككرة لتقدير قػيـ العقػارات المسػتممكة فػإف القضػاء العػادم ذم الإدارة 

الكلايػػة العامػػة ىػػك صػػاحب الاختصػػاص فػػي إلػػزاـ الجيػػة المسػػتممكة لتشػػكيؿ ىػػذه المجػػاف, 
لمسػػتممكة كفػػي حػػاؿ الامتنػػاع يكػػكف مػػف حػػؽ القضػػاء العػػادم القيػػاـ بتحديػػد قػػيـ العقػػارات ا

 عمى ضكء أحكاـ الاستملاؾ
المنازعػػػات الناشػػػئة عػػػف  بنظػػػر, فإننػػػا ننػػػادم بتكحيػػػد الاختصػػػاص القضػػػائي كأخيػػػران 

كتعكيضػػػػان, لأف طبيعػػػػة  إلغػػػػاءن عمميػػػػة نػػػػزع الممكيػػػػة, بحيػػػػث يخػػػػتص بيػػػػا القضػػػػاء الإدارم 
يس ىنػاؾ طبيعة كاحدة, كلػ ىيالقرارات المتعمقة بنزع الممكية سكاء كانت إلغاءن أك تعكيضان 
نػػػزع الممكيػػػة, لنجػػػد أف  بعمميػػػةمػػػف فائػػػدة تػػػذكر مػػػف تكزيػػػع أدكار الاختصػػػاص بمػػػا يتعمػػػؽ 

العػػػػادم, بينمػػػػا  لمقضػػػػاءالاختصػػػػاص بالرقابػػػػة عمػػػػى التعػػػػكيض عػػػػف نػػػػزع الممكيػػػػة معقػػػػكد 
ذا ,الاختصػػاص فػػي مشػػركعية قػػرار الاسػػتملاؾ معقػػكد لمقضػػاء الإدارم كػػاف ذلػػؾ تقميػػدان  كا 

التاريخيػة التػي كجػدت  الاعتبػارات يبرر تطبيقػو فػي تشػريعاتنا, لأف لمقانكف الفرنسي فيذا لا
ىػك حػامي الممكيػة الخاصػة لػػـ  العػادمفػي فرنسػا كالتػي قػاـ عمػى أساسػيا مبػدأ أف القاضػي 

 تقـ لدينا.
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 الاستملاك إجراءات
ا عمػػى الإدارة اتباعيػػ المشػػرعبػػإجراءات الاسػػتملاؾ تمػػؾ الكسػػائؿ التػػي أكجػػب  يقصػػد

بحيػػث لا يجػػكز الاتفػػاؽ  العػػاـكممػػا أرادت القيػػاـ بنػػزع ممكيػػة عقػػار, كمػػا تعتبػػر مػػف النظػػاـ 
مػػع أصػػحاب الشػػأف عمػػى مػػا  تتفػػؽعمػػى مػػا يخالفيػػا, فػػلا يجػػكز مػػثلان لمجيػػة المسػػتممكة أف 

   يخالؼ ىذه الإجراءات.
 :يف التالييفحثسكؼ ندرس ىذا الفصؿ مف خلاؿ المبلذلؾ 

 لقانونية لإجراءات الاستملاكالم حث الأول الط يعة ا
   إجراءات الاستملاك داري ةمىالم حث الثاني رقا ة القضاء الإ

 المبحث الأول
 الطبيعة القانونية لإجراءات الاستملاك

, إلى الحػؽ بػإجراءات مبسػطة كسػريعة إف أفضؿ القكانيف كالأنظمة ىي التي تكصؿ
سػػػكرية تعتبػػػر  ففػػػيع لآخػػػر, تختمػػػؼ مػػػف تشػػػري الاسػػػتملاؾ جػػػراءاتإطبيعػػػة لػػػذلؾ نجػػػد أف 
 .إجراءات إدارية
 الاسػػتملاؾإجػػراءات قضػػائية, كبشػػكؿ عػػاـ تمػػر إجػػراءات  فتعتبػػر افرنسػػفػػي  بينمػػا

 بالتفصػػيؿبمػػرحمتيف أساسػػيتيف ىمػػا تقريػػر المنفعػػة العامػػة كنقػػؿ الممكيػػة, كسػػكؼ ندرسػػيما 
 كالسكرم. الفرنسي يفمبينيف أحكاميما في التشريع

 الأول المطلب

 العامة منفعةال تقرير
ف التنظػيـ  تمييديةتقرير المنفعة العامة ىك مرحمة إدارية  إف لاسػتملاؾ عقػار مػا, كا 

 كالسكرم. الفرنسيانكنيف القانكني ليذه المرحمة يختمؼ بيف الق
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 الأول الفرع
 التشريع الفرنسي في العامة المنفعة تقرير

 
امة, كىػك نظػاـ إجػراء الفرنسي عمى نظاـ خاص قبؿ تقرير المنفعة الع المشرع نص

أكلان التحقيػػؽ  سػػندرسذلػػؾ,  كعمػػى ,إصػػدار قػػرار إعػػلاف المنفعػػة العامػػة عمػػىتحقيػػؽ سػػابؽ 
 .العامةالسابؽ عمى تقرير المنفعة العامة, ثـ ندرس قرار إعلاف المنفعة 

 السا ق ةمى قرار إةلان المنفعة العامة: التحقيق أولًاى
البدايػػة فػػي إجػػراءات  نقطػػةلمنفعػػة العامػػة التحقيػػؽ السػػابؽ عمػػى قػػرار إعػػلاف ا يعتبػػر

عمػػى آراء الأفػػراد كالييئػػات  الحصػػكؿنػػزع الممكيػػة فػػي القػػانكف الفرنسػػي, كاليػػدؼ منػػو ىػػك 
كجمػع المعمكمػات التػي  ,مػف أجػؿ إقامتػو الممكيػةحكؿ المنفعة العامة لممشركع الذم ستنزع 

ىػػػذا التحقيػػػؽ مظيػػػران مػػػف  لممشػػػركع, كأيضػػػان يعػػػد العامػػػةتفيػػػد الإدارة فػػػي تقػػػديرىا لممنفعػػػة 
مػػػف المػػػكاطنيف فػػػي إدارة شػػػؤكنيـ, إضػػػافة إلػػػى  جانػػػبيشػػػارؾ  حيػػػثمظػػػاىر الديمقراطيػػػة 

أف المنفعػػػة العامػػػة يقتنػػػع أصػػػحاب العقػػػارات  قػػػدمسػػػاىمتيـ فػػػي سػػػرعة تنفيػػػذ المشػػػركع, إذ 
 .(1)لممشركع مؤكدة

ـ بػإجراء تحقيػؽ عمػى الإدارة القيػا فأكجػب ,أقر المشرع الفرنسي ىذا المبدأ العاـ كلقد
العامة, كلكف كضع بعض الاسػتثناءات عمػى ىػذا  المنفعةسابؽ عمى إصدارىا قرار إعلاف 

 اكتفػػىالػػكطني كالتػػي تتسػػـ بطػػابع السػػرية, حيػػث  بالػػدفاع المتعمقػػة بالعمميػػاتتتمثػػؿ ,المبػػدأ 
 كمػػا, (2)الػػكطنيالمشػػرع فييػػا بمكافقػػة المجنػػة المكمفػػة بفحػػص المشػػركعات العقاريػػة لمػػدفاع 

التػػي نػػص عمييػػا فػػي حػػالات نػػزع ممكيػػة المسػػاكف غيػػر الصػػحية أك القديمػػة  أيضػػان تتمثػػؿ 
لا تسمح حالة الاستعماؿ فػي نػزع الممكيػة ىنػا بػإجراء التحقيػؽ,  حيث 18/7/1978قانكف 

                                                 

(
1
)AL، TALLI (BAHA)، Ľ expropraition Pour cause ďutilité Publique en Droit 

Syrien. These Pour le Doctorat en Droit, Université de Paris, Sud, 1985.p.79 
(

2
)(Code de Ľexpropriatio, art L11, 3 (D.Nº 77, 392, 28 mars 1977)-Par dérogation 

aux articles L11,1 et L11, 2, les opérations secrètes intéressant la défense 

nationalePeuvent être déclarées ďutilité Publique Par décret sans enquête 

préalable, Sur avis conforme ď une Commission (Ord, nº 58,997, 23 oct. 1958, ar 
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 أمػػػا. (1)فػػػي نػػػزع الممكيػػة قػػػد يترتػػػب عميػػو أف تصػػػبح المنفعػػػة العامػػة غيػػػر مؤكػػػدة فالتػػأخير
 :التاليةلتحقيؽ السابؽ عمى قرار إعلاف المنفعة العامة فيي الإجراءات التي يمر بيا ا

 (  (Le dossier ďenquêteالتحقيق  ممفى 1
ثػـ ترسػمو إلػى محػافظ  التحقيػؽعمػى الإدارة طالبػة نػزع الممكيػة أف تعػد ممػؼ  يتكجب

أف يحتػكم ممػؼ التحقيػؽ عمػى  كيجػبالإقميـ الذم تقع فيو العقارات المطمكب نزع ممكيتيا, 
 دات التالية:المستن

المقتػرح, كأسػباب اختيػار  المشركعالمذكرة الشارحة: كتتضمف تحديد مكضكع العممية أك  -أ
مػػػف بػػػيف المشػػػركعات الأخػػػرل المطركحػػػة, كتػػػأثير المشػػػركع عمػػػى  لػػػوالجيػػػة الإداريػػػة 

 البيئة.
الػػذم تقػػدره الإدارة لمعقػػارات التػػي تريػػد نػػزع  الػػثمفتقريػػر مػػكجز لنفقػػات المشػػركع, أك  -ب

ػػػف أصػػػحاب الشػػػأف مػػػف التأكػػػد مػػػف أف المشػػػركع المقتػػػرح يحقػػػؽ  كىػػػك ,كيتيػػػامم مػػػا يمك 
يمك ػػف  كمػػا ,, كأنػػو قػػد كضػػع فػػي الاعتبػػار عنػػد دراسػػة تكاليفػػو الحقيقيػػةالعامػػةالمنفعػػة 
, ليضعكه فػي اعتبػارىـ لعقاراتيـالعقارات مف معرفة الثمف الذم قدرتو الإدارة  أصحاب

 .(2)ةعند تحديد مكقفيـ مف نزع الممكي
 (3)ةالمشػػػػػػػػػػػػػػػػرع بمفػػػػػػػػػػػػػػػػكض الجميكريػػػػػػػػػػػػػػػػ أنػػػػػػػػػػػػػػػػاطفىىىىىىىىىىىىىىىىتح التحقيىىىىىىىىىىىىىىىىق:  قىىىىىىىىىىىىىىىىرار -1
(Commissaire de la République إصػػدار قػػرار فػػتح )كيعتبػػر ىػػذا القػػرار التحقيػػؽ ,

, بحيث يػتـ إعػلاـ الجميػكر بفػتح القرارإداريان, كقد حرص المشرع عمى تكفير العلانية ليذا 
 :التحقيؽ, كذلؾ بكسيمتيف ىما

فػػػي جريػػػدتيف إقميميتػػػيف أك محميتػػػيف فػػػي  النشػػػر يجػػػب أف يػػػتـ(  Publicationالنشػػػر ) -أ
المعنية بنزع الممكية, كيجب النشػر فػي جريػدتيف كطنيتػيف إذا  المحافظاتالمحافظة أك 

 ذات أىمية كطنية, كيتـ النشر قبؿ بدء التحقيؽ بثمانية أياـ.  العمميةكانت 

                                                 
(

1
)Hostiou (René), Code de Ľ expropriation, o.p.cit.p.24. 

(
2
)Chapus, o.p.cit, P 642. 

3
 .1432أ ريل  11الصادر في  1432لسنة  321 رقممن المرسوم  11 المادة( 
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مػػػاكف التػػػي سػػػتتـ فييػػػا العمميػػػة فػػػي الأ المصػػػؽأف يػػػتـ  يجػػػب( (Affichage المصػػػؽ -ب
لصػػؽ القػػرار قبػػؿ بػػدء التحقيػػؽ بثمانيػػة أيػػاـ كخػػلاؿ فتػػرة  يػػتـالمقتػػرح تنفيػػذىا كيجػػب أف 
 بأية كسيمة أخرل. الإعلافالتحقيؽ, كيجكز أف يتـ 

 التحقيق: شروطى 1
التحقيػػؽ, كلا يجػػكز أف تقػػؿ ىػػذه المػػدة عػػف خمسػػة  سػػيرأف يحػػدد القػػرار مػػدة  يجػػب

الحػػػد الأقصػػػى الػػػذم لا يجػػػكز أف يسػػػتمر  عمػػػىأف المشػػػرع لػػػـ يػػػنص  عشػػػر يكمػػػان, غيػػػر
يقكـ بتحديد مكاف التحقيؽ, أم المكاف الػذم يكضػع فيػو الممػؼ كيػتمكف  كما ,التحقيؽ بعده

بػػػػداء ملاحظاتػػػػو, كيكػػػػكف ذلػػػػؾ, إمػػػػا فػػػػي مقػػػػر  مػػػػف الجميػػػػكر  المحافظػػػػةالإطػػػػلاع عميػػػػو كا 
(Préfecture) المركػػػز  أك(Sous Préfecture) مقػػػر أك ( العمػػػدةLa Mairie )حسػػػب 

 المكاف الذم ستنفذ فيو العممية.
 :كىماشرطاف خاصاف يجب أف يتكافرا في المحقؽ  كىناؾ

كقػػد كرد الػػنص  المحافظػػة عمػػى اسػػتقلاؿ المحقػػؽ, اليػػدؼ مػػف ىػػذا الشػػرط ىػػك: الحيػػاد -أ
ألا يككف المحقؽ أحػد العػامميف بالجيػة نازعػة  فيشترط, 1959/ 6/7عميو في مرسكـ 

 في عممية نزع الممكية. مصمحةمكية, كألا تككف لو أية الم
 ائمػػػةق 14/5/1976كالمعػػػدؿ بمرسػػػكـ  6/6/1959الفنيػػػة: لقػػػد حػػػدد مرسػػكـ  الكفػػاءة -ب

 الػذيف يمكػف لممحػافظ أف يختػارىـ كمحققػيف, كىػـ: القضػاة السػابقكف الأشػخاصبفئات 
, كالميندسػػػػكف )سػػػػكاء مػػػػف القضػػػػاء العػػػػادم أك الإدارم( كمعػػػػاكنك القضػػػػاء السػػػػابقكف

التجاريػػة كالزراعيػػة كالحرفيػػة, ككػػؿ شػػخص ذك كفػػاءة سػػكاء بحسػػػب  الغػػرؼكأعضػػاء 
 أنشطتو, خاصة فيما يتعمؽ بالتصميـ اليندسي كالبيئة. أكدراستو أك أعمالو 

   (La cloture de Ľenquête)ى انتهاء التحقيق 3
ؿ التحقيػؽ, كبإرسػػاؿ المحػافظ أك نائبػو أك العمػػدة بإقفػا يقػكـانتيػاء مػدة التحقيػػؽ  بعػد

عػداد لفحصػو, المحقػؽممػؼ التحقيػؽ إلػى المنػػدكب  تقريػػر مسػبب برأيػو بالمكافقػة أك بعػػدـ  كا 
يكمػان التاليػة لانقضػاء مػدة التحقيػؽ, عمػى  ةعشػر  الخمػس خػلاؿالمكافقة عمػى العمميػة, كفػي 
لجيػػػة رأم المحقػػػؽ ممزمػػػان  يعػػػد كلا, (1)مشػػػفكعان برأيػػػو المحػػػافظالمحقػػػؽ إرسػػػاؿ تقريػػػره إلػػػى 

                                                 
(

1
)Décret 6 Juin, 1959, art 7. 
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رأيػػػو صػػػادران بالمكافقػػػة عمػػػى المشػػػركع يمكػػػف لػػػ دارة العػػػدكؿ عػػػف  كػػػافالإدارة, فحتػػػى لػػػك 
إجراءات نزع الممكية بسبب تغير الظركؼ المحيطػة بالعمميػة مػثلان, أك كجػكد  فيالاستمرار 

 .لدييا حكؿ المنفعة العامة المرجكة منيا جديةشككؾ 
لا يػػػؤدم إلػػػى عػػػدـ القيػػػاـ بالمشػػػركع  المكافقػػػة, فإنػػػو بعػػػدـإذا كػػػاف رأم المحقػػػؽ  أمػػػا

يكػػػكف تقريػػػر المنفعػػػة العامػػػة بنػػػاء عمػػػى مرسػػػكـ مػػػف  أف ىػػػكالمقتػػػرح, ككػػػؿ مػػػا يػػػؤدم إليػػػو 
 .(1)بدلان مف صدكره بقرار مف المحافظ الدكلةمجمس 

 : إةلان المنفعة العامة قرار ثانياىً
ة فػػي القػػانكف الثانيػػة فػػي عمميػػة نػػزع الممكيػػ الخطػػكةىػػك  العامػػةإعػػلاف المنفعػػة  قػػرار

ىػػػذا القػػػرار  كيثيػػػر, الخطػػػكة الأكلػػػى كىػػػي التحقيػػػؽ الإدارم الػػػذم سػػػبؽ ذكػػػره بعػػػد, الفرنسػػي
 نقطتيف رئيسيتيف ىما:

 ى شروط إقرار المنفعة العامة:1
كالمػػػدة كالشػػػكؿ عمػػػى  بالاختصػػػاصأف تتػػػكفر فػػػي القػػػرار عػػػدة شػػػركط تتعمػػػؽ  يجػػػب
 النحك التالي:

 نفعة العامة:الجهة المختصة  إصدار قرار الم ى أ
فػػي القػػانكف الفرنسػػي بػػيف  العامػػةالاختصػػاص بإصػػدار قػػرار إعػػلاف المنفعػػة  يتػػكزع

, كذلػؾ تبعػان لنتيجػة المخػتصثلاث جيات: ىػي مجمػس الدكلػة كالػكزير المخػتص كالمحػافظ 
عمػى النحػك الػذم نظمتػو  إقامتػو,التحقيؽ السابؽ عمى ىذا القػرار كطبيعػة المشػركع المزمػع 

 عمى النحك التالي: كذلؾ, (2)الممكية الفرنسي أحكاـ قانكف نزع
 الفرنسي  الدكلةػ حالات صدكر القرار بناءن عمى مرسكـ مف مجمس 1

إعػلاف المنفعػة العامػة بنػاء  قػرارأكجػب قػانكف نػزع الممكيػة الفرنسػي بػأف يصػدر  فقػد
( فػػي الحػػالات Décret en conseil ďEtat) عمػػى مرسػػكـ مػػف مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي

 :  الآتية

                                                 
(

1
)Chapus, O. P. CIT, P 568. 

(
2
 (.D.Nº 77-392, 13 Mars1977( من قانون نزع الممكية الفرنسي )L11-2, R11-2)المواد  (
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   (Défovorable)كاف رأم المحقؽ بعدـ المكافقة  إذا -
خاصػػة, أك التػػي ليػػا أىميػػة معينػػة  طبيعػػةذات  العمميػػاتبعػػض الأشػػغاؿ أك  كانػػت إذا -

 5/الملاحػة التػي يزيػد طكليػا عػف  كقنػكاتمثؿ إنشاء بعض المطارات كالطرؽ السريعة, 
طػػف, كخطػػكط السػػكؾ  1588 عػػفكػػـ كالصػػالحة لملاحػػة السػػفف التػػي تزيػػد حمكلتيػػا / 

مػػف  73المػػادة  فػػيالحديديػػة ذات المنفعػػة العامػػة, كبعػػض الأعمػػاؿ المنصػػكص عمييػػا 
 قانكف المناجـ.

أف يصػػدر قػػرار إعػػلاف المنفعػػة العامػػة بنػػاء عمػػى  يجػػبكػػؿ الحػػالات السػػابقة  ففػػي
 المشركع. عمىالمكافقة  عدـالمحقؽ بالمكافقة أك  رأممرسكـ مف مجمس الدكلة, سكاء كاف 

 :المختص الكزيرػ حالات صدكر قرار إعلاف المنفعة العامة بقرار مف 2
الحػػالات التػػي  فػػي المخػػتصقػػرار إعػػلاف المنفعػػة العامػػة بقػػرار مػػف الػػكزير  يصػػدر

تػػػدخؿ ضػػػمف الأشػػػغاؿ أك العمميػػػات  كلا (Favorable) بالمكافقػػػةيكػػػكف فييػػػا رأم المحقػػػؽ 
 الػكزير فييػا يتػدخؿ الحػالات التػي تبػركتع, معينػةليػا أىميػة  التػيالطبيعة الخاصة أك  ذات

المنفعة العامة محدكدة جدان, إذ يقتصػر عمػى نػكع معػيف مػف  إعلافقرار  صدارهبإالمختص 
كذلػػؾ عمػػى سػػبيؿ الحصػػر, مػػف  29/2/1972فػػي المرسػػكـ الصػػادر فػػي  كاردةالػػالعمميػػات 

لييئػػػة المركزيػػػة كالعمميػػػات التػػػي يجػػػب بشػػػأنيا الحصػػػكؿ عمػػػى رأم ا الإداراتذلػػػؾ إنشػػػاء 
العقاريػة, كالعمميػات المتعمقػة بعقػارات تقػع فػي أكثػر مػف محػافظتيف أكفػي  لمعممياتالكطنية 

 كلـ يكف ىناؾ اتفاؽ بيف المحافظيف. محافظتيف
كػػاف رأم  إذا: المخػػتص المحػػافظػػػ حػػالات صػػدكر قػػرار إعػػلاف المنفعػػة العامػػة بقػػرار مػػف 3

تقػػع فػػي  الػػذمبقػػرار مػػف المحػػافظ,  المحقػػؽ بالمكافقػػة يصػػدر قػػرار إعػػلاف المنفعػػة العامػػة
فػي محػافظتيف  تقعدائرة محافظتو العقارات التي ستنزع ممكيتيا, فإذا كانت ىذه العقارات 
 بالػذكر الجػدير كمػف فسػكؼ يتطمػب ذلػؾ صػدكر قػرار مشػترؾ مػف المحػافظيف المعنيػيف,

 مسػألةأف صدكر قرار إعلاف المنفعة العامة بقرار مػف الػكزير أك المحػافظ المخػتص ىػك 
 مرسػكـاختيارية ل دارة, أم تستطيع حتى في ىذه الحالات المجكء إلى طريػؽ استصػدار 

مػػف مجمػػس الدكلػػة, كلكػػف العكػػس غيػػر صػػحيح إذ لا يجػػكز فػػي الحػػالات التػػي يجػػب أف 
 فييا مرسكـ مف مجمس الدكلة أف يصدر قرار مف الكزير أك المحافظ. يصدر
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 مدة إصدار القرار: – ب
 ( مػػػػػػػػػػػػػػػػف قػػػػػػػػػػػػػػػػانكف نػػػػػػػػػػػػػػػػزع الممكيػػػػػػػػػػػػػػػػة الفرنسػػػػػػػػػػػػػػػػيL.11-5-1المػػػػػػػػػػػػػػػػادة ) نصػػػػػػػػػػػػػػػػت

(D.Nº 77-392, 28 Mars 1977) إعػلاف المنفعػة العامػة  قػرارأنػو يجػب أف يصػدر  عمى
أشػير إذا تطمػب الأمػر  سػتةخلاؿ سنة مف تاريخ انتياء التحقيػؽ, كتضػاؼ إلػى ىػذه المػدة 
إجػػراء القػػرار كجػػب  إصػػدارصػػدكر مرسػػكـ مػػف مجمػػس الدكلػػة, فػػإذا مػػا انقضػػت المػػدة دكف 

 .(1)تحقيؽ جديد
 قرار إةلان المنفعة العامة  كلش – ج

العامػة فػي شػكؿ معػيف, بػؿ  المنفعػةيشترط القػانكف الفرنسػي صػدكر قػرار إعػلاف  لـ
مػا مػف المنفعػة العامػة, كبالتػالي  مشػركعيكفي أف يعبر بكضكح عف نية الإدارة فػي اعتبػار 

عامػػة, كمػػا أنػػو لا يشػػترط أف ترفػػؽ أيػػة ال المنفعػػةليسػػت الإدارة ممزمػػة بتسػػبيب قػػرار إعػػلاف 
العامػػة فػػي الجريػػدة الرسػػمية أكفػػي مجمكعػػة  المنفعػػةكثيقػػة, كلكػػف يجػػب نشػػر قػػرار إعػػلاف 

 الطعف في ىذا القرار مف تاريخ نشره. ميعادالقرارات الإدارية لممحافظة, كيبدأ 
 لقرار إةلان المنفعة العامة: القانونيةى الط يعة 1

   ؟(3)فرديان قراران  أـ (2)تنظيميان المنفعة العامة قراران يعتبر قرار إعلاف  ىؿ
قػػػراران مػػػف طبيعػػػة خاصػػػة  العامػػػةاعتبػػػر مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي قػػػرار المنفعػػػة  لقػػػد

فرديػػان ينشػػئ حقكقػػان لأصػػحاب الشػػأف, فقػػد  قػػراران كبالتػػالي, لػػـ يعتبػػره قػػراران تنظيميػػان صػػرفان كلا 
صػػة فػػي بػػدء سػػرياف ميعػػاد الطعػػف مػػف تػػاريخ خا الأحيػػافاعتبػػره عمػػلان تنظيميػػان فػػي بعػػض 

فيما عدا ذلؾ, مثؿ إثارة الػدفع بعػدـ مشػركعيتو بعػد انقضػاء  فرديان نشر القرار, كاعتبره قراران 
لا يجػػػكز الػػػدفع بعػػػدـ مشػػػركعية ىػػػذا القػػػرار بعػػػد فػػػكات ميعػػػاد  إذميعػػػاد الطعػػػف القضػػػائي, 

عامػػة مجػػردة بػػؿ يتعػػرض لحػػالات فرديػػان, لأنػػو لا يضػػع قاعػػدة  قػػراران الطعػػف كذلػػؾ باعتبػػاره 
 ,ذاتيػػة لأصػػحاب العقػػارات التػػي يشػػمميا مشػػركع نػػزع الممكيػػة قانكنيػػةفرديػػة, كيمػػس مراكػػز 

                                                 
(

1
)Hostiou (René), o.p.cit. P 25. 

2
ةامة مجردة تسري في حق كل شخص  قاةدةأي لا يتعمق  فرد معين أو أفراد معينين  أشخاصهم، ولكنه يضع ( 

 الصادر  اللائحة التنفيذية لقانون تنظيم الجامعات. القراروجد في مركز قانوني معين يتناوله القرار، مثل 

3
 عمق  شخص معين  ذاته أو  أشخاص معينين  ذواتهم كقرار تعيين موظف.يت أي( 
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مكضكعو بمجػرد تطبيقػو, فيػك ينقضػي بمجػرد تنفيػذه  ديستنف القراريضاؼ إلى ذلؾ أف ىذا 
القػػرار لأنيػػا  لعمميػة نشػػر قػػرار المنفعػة العامػػة لا تػػؤثر عمػى طبيعػػة القانكنيػػةكمػا أف الآثػػار 

نػص عمييػا المشػرع, كاسػتنادان ليػذه الطبيعػة الفرديػة لا يحػؽ لممحػاكـ العاديػػة  خاصػةأحكػاـ 
لقػػػرار المنفعػػػة العامػػػة بالتفسػػػير أك الإلغػػػاء أك كقػػػؼ التنفيػػػذ, بػػػؿ يتصػػػدل لػػػػذلؾ  التصػػػدم
 و المختص بالنظر بيذه المنازعة. الإدارم ككن القضاء

 نيالثا الفرع
 السوري التشريع في ةالعام المنفعة تقرير

مػػف رئػػيس الجميكريػػة  بقػػرارإجػػراءات الاسػػتملاؾ بإصػػدار مرسػػكـ بالاسػػتملاؾ  تبػػدأ
لا يقبػػؿ أم طريػػؽ مػػف  مبرمػػان بعػػد التصػػريح بكجػػكد النفػػع العػػاـ, كيكػػكف مرسػػكـ الاسػػتملاؾ 

 .طرؽ الطعف أك المراجعة
 26/2/1986( تػػاريخ 11نصػػت المػػادة الأكلػػى مػػف المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ ) كمػػا

كالأنظمػػة  القػػكانيفعمػػى أنػػو تصػػدر بقػػرار مػػف رئػػيس مجمػػس الػػكزراء الصػػككؾ التػػي تقضػػي 
, كمػف ىػذه الشػؤكف الاسػتملاؾ لتنفيػذ  ذات النفػع العػاـ  المشػاريعالنافػذة بػأف تصػدر بمرسػكـ

العقػارات المسػتممكة فيػتـ  مػفأما إلغاء الاسػتملاؾ أك تعديمػو المػؤدم إلػى التخمػي عػف جػزء 
سػػمطتو فػػي إصػػدار مرسػػكـ الاسػػتملاؾ  نقػػؿرئػػيس الجميكريػػة قػػد  ذلؾ يكػػكفكبػػ, (1)بمرسػػكـ

 .  نقؿ بعض اختصاصاتوالكزراء استعمالان لحقو المقرر في شأف  مجمسإلى رئيس 
ؿ كزيػػر  ,كلكػػف بتطػػكر جديػػد مػػف المشػػرع السػػكرم  فػػي مكضػػكع الاسػػتملاؾ فقػػد خػػك 

فقػػد نصػػت مفريػػؾ السػػياحية السػػياحة بإصػػدار قػػرارات اسػػتملاؾ لمنفػػع العػػاـ فػػي مشػػاريع الت
)يصػػدر  5/4/2818تػػاريخ  23مػػف المرسػػكـ التشػػريعي رقػػـ  الفقػػرة )أ( مػػف المػػادة السادسػػة

كزيػػر السػػياحة قػػراران بػػالنفع العػػاـ لمعقػػارات كأجػػزاء العقػػارات لأمػػاكف تكضػػع الأبػػراج الحاممػػة 
أجػػػؿ  فالاسػػػتملاؾ بقػػػرار مػػػف الػػػكزير لمنفػػػع العػػػاـ مػػػف لمسػػػارات خطػػػكط أسػػػلاؾ التمفريػػػؾ(

التمفريػؾ ىػك اسػػتثناء مػف تشػريعات الاسػػتملاؾ بشػكؿ عػاـ التػي يػػتـ كفقػان ليػا بقػػرار  مشػاريع
, كلكػػف لا يجػػكز لمػػكزير التفػػكيض مػػف رئػػيس مجمػػس الػػكزراء بعػػد تفػػكيض المشػػرع لػػو بػػذلؾ

ؿ كزير السياحة   اسػتنادان إلػى نػص المػادة الخامسػةبالذات بإصداره بإصداره لأف المشرع خك 
                                                 

0
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لا يجػػػػػػػػكز لمػػػػػػػػكزير أف يعيػػػػػػػػد لغيػػػػػػػػره ) 2885لعػػػػػػػػاـ  69التشػػػػػػػػريعي رقػػػػػػػػـ مػػػػػػػػف المرسػػػػػػػػكـ 
 بالاختصاصات التي أككميا المشرع إليو بالذات دكف غيره(

الاسػتملاؾ التػي تمػنح  كبجميع الأحكاؿ يجب تعديؿ جميػع النصػكص التشػريعية فػي
كذلػػؾ تماشػػيان مػػع  ,صػػدار صػػؾ الاسػػتملاؾ بمرتبػػة قانكنيػػة أقػػؿ مػػف مرسػػكـالاختصػػاص لإ

فػػي الفقػػرة ب مػػف المػػادة الخامسػػة عشػػرة  كالػػذم نػػص 2812سػػتكر السػػكرم الحػػالي لعػػاـ الد
)لا تنػػزع الممكيػػة الخاصػػة إلا لممنفعػػة العامػػة بمرسػػكـ كمقابػػؿ تعػػكيض عػػادؿ كفقػػان لمقػػانكف( 

 مراسػػيـصػػدار لحػػؽ لػػرئيس الجميكريػػة التفػػكيض فػػي إكفقػػان ليػػذا الػػنص الدسػػتكرم لػػـ يعػػد ا
صػدار مشػرع الدسػتكرم أككػؿ إليػو بالػذات إلأف ال ,إصػداره بالػذاتبؿ أف يقكـ ب ,الاستملاؾ

 الاستملاؾ دكف غيره.  مراسيـ
أف تػتـ ك  المرفقات التػي نػص عمييػا القػانكف برازإ يجبكلكي ينفذ مرسكـ الاستملاؾ 

, كمػػا أكجػػد المشػػرع السػػكرم إجػػراءات خاصػػة للاسػػتملاؾ المسػػتعجؿ, عمميػػة النشػػر كالتبميػػر
 مكاضيع عمى النحك التالي:لذلؾ سندرس ىذه ال

 مرفقات مرسوم الاستملاك: ى أولاً 
يعتبػر ك  , بناء عمػى اقتػراح الػكزير المخػتص يصدريجب أف يتـ الاستملاؾ بمرسكـ 

لػػػـ يكجػػػد تعػػػرض مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ  فػػػإذااقتػػػراح الػػػكزير المخػػػتص شػػػرط صػػػحة مطمقػػػة, 
العامػػة التػػي تتكخاىػػا المنفعػػة  عػػفلمػػبطلاف, لأف الػػكزير المخػػتص ىػػك المكمػػؼ بػػأف يعبػػر 

المخػػػتص لا يجػػػكز إصػػػداره إلا  الػػػكزيرإدارتػػػو كالمسػػػتفيدة مػػػف عمميػػػة الاسػػػتملاؾ, كاقتػػػراح 
 :  (1)كىي ,القانكفبالاستناد إلى إضبارة تحتكم عمى مرفقات نص عمييا 

يبيف العقارات كأجزاء العقارات المػراد اسػتملاكيا, كاليػدؼ مػف ىػذا المخطػط ىػك  مخططػ 1
بػيف الأمػلاؾ العامػة كبػيف الأمػلاؾ الخاصػة, كىػذا المخطػط يجػب أف يكػكف الحدكد  رسـ

حسػػػب الطػػػرؽ القانكنيػػػة, فػػػإذا لػػػـ يػػػنظـ ىػػػذا المخطػػػط تعػػػرض قػػػرار الاسػػػتملاؾ  مصػػػدقان 
صػػدار مرسػػكـ الاسػػتملاؾ عمػػى أساسػػو  كلال لغػػاء  يحػػؽ لػػ دارة بعػػد تنظػػيـ المخطػػط كا 

ف اقتضػػى الأمػػر  تعػػديؿإجػػراء أم  ذلػػؾ فلابػػد مػػف استصػػدار مرسػػكـ أك تبػػديؿ عميػػو, كا 
 يستند عمى المخطط المساحي الأخير. المعدؿجديد بالاستملاؾ 
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يتضػػمف القيمػػة التقديريػػة لتمػػؾ العقػػارات, كىػػذا الشػػرط يمكػػف تداركػػو فػػي أم كقػػت  بيػػافػػػ 2
بػأف تقػدر القيمػة الرائجػة يػكـ صػدكر مرسػكـ الاسػتملاؾ  تخمػيفالػنص يمػزـ لجنػة ال ماداـ
 بزمػافخميف, كما أف المجنػة التخمينيػة التػي تنعقػد بعػد تػاريخ المرسػكـ تأخرت في الت كلك

طكيػػػؿ كبنػػػاء عمػػػى اعتػػػراض المالػػػؾ عمػػػى تخمػػػيف المجنػػػة البدائيػػػة, تكػػػكف ممزمػػػة بتقػػػدير 
 .(1)حسب السعر الرائ  بتاريخ المرسكـ القيمة

مػػػػراد لاتحػػػػاد الفلاحػػػػيف فػػػػي المحافظػػػػة فيمػػػػا يتعمػػػػؽ بالعقػػػػارات ال التنفيػػػػذمرأم المكتػػػػب ػػػػػ 3
 المخططات التنظيمية لمكحدات الإدارية كالبمديات. خارجاستملاكيا, كالكاقعة 

ىك رأم استشارم لـ يػنص القػانكف عمػى قيمػة رأم الجية الإدارية ما يبدك أف  كعمى
ىذا الرأم مػف شػركط الصػحة النسػبية, أم أف الاسػتملاؾ يبقػى صػحيحان  كيعتبرمطمقة لو, 

 متى تداركت ككفرتو فيما بعد. ىذا الرأم الإدارةت غفمإذا أ
كيعتبر إرفاؽ ىذه المستندات بقرار المنفعة العامػة ىػك إجػراء مقػرر لمصػمحة الإدارة 
كالأفػػػراد معػػػان, فكجػػػكد ىػػػذه المرفقػػػات تسػػػمح لػػػ دارة القيػػػاـ بالتقػػػدير السػػػميـ لأىميػػػة كجػػػدكل 

راد بػػػػالعمـ المشػػػػركع كالمنفعػػػػة العامػػػػة التػػػػي يحققيػػػػا, كمػػػػا أف ىػػػػذه المسػػػػتندات تسػػػػمح للأفػػػػ
بتفاصػػػيؿ المشػػػركع كمػػػدل مساسػػػو بعقػػػاراتيـ ليحػػػددكا مػػػكقفيـ منػػػو, كلا يعنػػػي تخمػػػؼ ىػػػذه 
المرفقػػػات الػػػبطلاف, بػػػؿ يتػػػرؾ لقاضػػػي المكضػػػكع مراقبػػػة ذلػػػؾ, إذ طالمػػػا أف قػػػرار المنفعػػػة 
العامػػػػة قػػػػد حػػػػدد العقػػػػار تحديػػػػدان كاضػػػػحان فػػػػإف ذلػػػػؾ يػػػػؤدم إلػػػػى تحقػػػػؽ الغػػػػرض مػػػػف ىػػػػذه 

 .(2)المرفقات
 نشر وت ميغ مرسوم الاستملاك:ى  ثانياً 

عمػػػػػى نشػػػػػر مرسػػػػػكـ  1983المػػػػػادة الثامنػػػػػة مػػػػػف قػػػػػانكف الاسػػػػػتملاؾ لعػػػػػاـ  أكجبػػػػػت
كجكدىػػا ففػػػي  عػػػدـالاسػػتملاؾ فػػػي الجريػػدة الرسػػػمية كفػػي إحػػػدل الصػػحؼ المحميػػػة, كعنػػد 

 الجريػػػػدةإحػػػدل صػػػحؼ العاصػػػمة, كعمػػػى ذلػػػؾ, فػػػإف عػػػدـ نشػػػر مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ فػػػي 
 .(3)يذية كلا يبقى لو أم أثر قانكنيالرسمية يفقده قكتو التنف
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 أف قػػرارات الاسػػتملاؾ ىػػي باعتبػػارأف النشػػر لا يغنػػي عػػف التبميػػر المباشػػر,  عممػػان 
ضػػػػركرة تبميغيػػػػا  عػػػػفذات طبيعػػػػة خاصػػػػة لا يغنػػػػي نشػػػػرىا فػػػػي الجريػػػػدة الرسػػػػمية  قػػػػرارات

فيمػػػا  كخاصػػػةشخصػػػيان لأصػػػحاب العقػػػارات المسػػػتممكة, بحيػػػث لا يكػػػكف ليػػػا أثػػػر اتجػػػاىيـ 
ذا لػـ يػتـ إصػدار المرسػكـ كنشػره ي الأصػكؿ فإنػو  بتمػؾتعمؽ بالطعف إلا مف تاريخ التبمير, كا 

صػػدكر المرسػػكـ  بعػدلا يجػكز فػػرض أم قيػد مػػف القيػكد عمػػى الممكيػة العقاريػػة, فػلا بػػد إذف 
 كنشره مف تبميغو لأصحاب العلاقة مف المالكيف كغيرىـ, 

)قػػػرارات  رية عنػػػدما نصػػػت عمػػػى أفالعميػػػا السػػػك كىػػػذا مػػػا أكدتػػػو المحكمػػػة الإداريػػػة 
التػػػي لا يغنػػػي نشػػػرىا فػػػي الجريػػػدة  ,الاسػػػتملاؾ ىػػػي مػػػف القػػػرارات ذات الصػػػفة الشخصػػػية

الرسػػمية عػػف تبميغيػػا إلػػى أصػػحاب العقػػارات المسػػتممكة, كعمػػى ىػػذا فػػإف ميعػػاد الطعػػف لا 
 (1) إلا اعتباران مف تاريخ التبمير(يسرم بالنسبة إلييا 
 المحاكمػػػات أصػػػكؿيػػػا فػػػي قكاعػػػد ميالعامػػػة المنصػػػكص ع دالقكاعػػػ اتبػػػاعكلا يشػػػترط 

يػا فػي مير بمكجػب الإجػراءات المنصػكص عيتـ التبمي أفالمدنية بيذا الخصكص, بؿ يكفي 
 قانكنان خاصان. باعتبارهمف قانكف الاستملاؾ  17المادة 

كفي حاؿ تػـ التبميػر بصػكرة غيػر قانكنيػة يحػؽ عندئػذع لصػاحب المصػمحة أف يطمػب 
 أماـ محكمة القضاء الإدارم تشكيؿ لجنة تحكيـ لتقدير قيمة العقار مف جديد.باستدعاء 

لكػػػف فػػػي تطػػػكر تشػػػريعي لافػػػت اعتبػػػر المشػػػرع أف الإعػػػلاف فػػػي إحػػػدل الصػػػحؼ 
( مػػف المػػادة السادسػػة مػػف المرسػػكـ بفقػػد نصػػت الفقػػرة )اليكميػػة ىػػك بمثابػػة تبميػػر شخصػػي 

لاؾ لمنفع العػاـ فػي مشػاريع التمفريػؾ ستمبالا المتعمؽ 5/4/2818تاريخ  23التشريعي رقـ 
ينشر قرار الكزير بالنفع العاـ في الجريدة الرسمية كيعمف فػي إحػدل )عمى ما يمي  السياحية

..( كىػػذا الػػنص .الصػػحؼ اليكميػػة كيعتبػػر الإعػػلاف بمثابػػة تبميػػر شخصػػي لمػػالكي العقػػارات
بميػػػر الشخصػػي لبػػػدء برأينػػا ىػػك خطػػػكة إلػػى الػػكراء فػػػي حمايػػة حقػػكؽ الأفػػػراد كحقيػػـ فػػي الت

 سرياف الطعف.
مػف قػانكف  المػادة التاسػعة عميوعمى تبمير مرسكـ الاستملاؾ كفؽ ما نصت  كيترتب

 ما يمي:   1983الاستملاؾ لعاـ 
                                                 

0
 4639لعام  426في الطعي  55لرار الوحكوت الاداريت العليا رلن ( 
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الػػػدكائر العقاريػػػة بكضػػػع إشػػػارة الاسػػػتملاؾ عمػػػى صػػػحيفة العقػػػار محػػػؿ مرسػػػكـ  التػػػزاـػػػػ 1
 :كما يترتب عمى كضع ىذه الإشارة نتيجتاف الاستملاؾ,

تغييػر يطػرأ عمػى أكصػاؼ  بػأم: عػدـ الاعتػداد فػي معػرض حسػاب بػدؿ الاسػتملاؾ الأولى
 العقار بعد تاريخ كضع الإشارة.

السػػجؿ العقػػارم بتعمػػيـ إشػػارة الاسػػتملاؾ عمػػى دكائرىػػا فػػي جميػػع  مديريػػة التػػزاـ :والثانيىىة
 مسؤكلية الغرامة المالية عف كؿ تأخير.تحمؿ طائمة  تحتالمناطؽ, كذلؾ 

أف يبػػدؿ فػػي ىػػذه  شػػأنوصػػحيفة العقػػار لػػيس مػػف  عمػػىضػػع إشػػارة الاسػػتملاؾ ك  إف
علانيػـ  العقػارالأحكاـ بؿ يقتصر مفعكلو عمى تنبيو الكافة إلى خضػكع ىػذا  للاسػتملاؾ, كا 

نزع الممكية, كلا يمنػع مػف  إجراءاتأف الإقداـ عمى التعاقد رغـ كجكد ىذه الإشارة لا يكقؼ 
إلػػى تقاضػػي التعػػكيض فػػي حػػاؿ  حقيػػـمػػى العقػػار بػػؿ ينقػػؿ ترتيػػب نتائجػػو كسػػرياف آثػػاره ع

 تنفيذ الاستملاؾ. 
ممكية العقار لاسػـ الجيػة  ذاتوأف كجكد إشارة استملاؾ عمى عقار لا ينقؿ بحد  كما

ً  لصػػاحب  نمػػا يبقػػى ممكػػان حتػػى يػػتـ نقػػؿ الممكيػػة فػػي  القيػػدالمكضػػكعة الإشػػارة لصػػالحيا, كا 
ذا  بعػػض قيمتػػو, فػػإف ذلػػؾ  العقػػارحصػػؿ اعتػػداء أك فقػػد السػجؿ العقػػارم بعػػد دفػػع القيمػػة, كا 

 .الاستملاؾيقع عمى حساب المالؾ صاحب القيد لا عمى حساب كاضع إشارة 
عمػى الجيػة الإداريػة كالػدكائر العقاريػة مػف تػاريخ تبمغيػا صػكرة مرسػكـ الاسػتملاؾ  يمتنعػ 2

 رات المستممكة.تكافؽ عمى الإفراز أك دم  العقارات أك الترخيص بالبناء في العقا أف
 ثالثاً: إجراءات الاستملاك المستعجل

يجػػػكز أف يػػػتـ الاسػػػتملاؾ بالصػػػفة المسػػػتعجمة شػػػريطة  :عمػػػى أنػػػو 28تػػػنص المػػػادة 
الػػنص عمػػى صػػفة الاسػػتعجاؿ فػػي المرسػػكـ الصػػادر بالاسػػتملاؾ كيكػػكف ذلػػؾ فػػي الحػػالات 

 التالية:

 حدكث ككارث مكجبة لسرعة مباشرة الأشغاؿ. -آ
 ميؿ مشركع قائـ.تكسيع أك تك -ب
 إنشاء الملاجئ كالخنادؽ كالمنافذ كالمشاريع التي تقتضييا متطمبات الأمف كالدفاع. -ج
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يجاد المقاسـ الصالحة لمبناء ليذا الغرض. -د  إنشاء المساكف الشعبية كا 
 إنشاء أبنية التعميـ كتأميف العقارات الصالحة ليذا الغرض. -ىػ
 رؽ بما فييا السكؾ الحديدية.إقامة السدكد كشبكات الرم كالط -ك

مػف إسػباغ صػفة الاسػتعجاؿ عمػى مرسػكـ أما السؤاؿ عف الفائدة التي تجنييا الإدارة 
/ مف القانكف المذككر يعطييػا سػمطة كضػع يػدىا عمػى 29الاستملاؾ, ىك أف نص المادة /

ذلؾ رات, لػػقػاالعقػارات غيػر المبنيػة فػكر نشػػر مرسػكـ الاسػتملاؾ, كقبػؿ تقػػدير قيمػة ىػذه الع
عمى المجكء إلى ىذا النكع مف الاستملاؾ لتتيػرب مػف إجػراءات  دارةىذه الميزة قد تحمؿ الإ

داريػػةسػػتملاؾ العػػادم, الػػذم يرتػػب عمييػػا الا لػػذلؾ يسػػتطيع المتضػػػرر أف  ,أعبػػػاء ماليػػة كا 
يثبػػت انتفػػاء صػػفة الاسػػتعجاؿ التػػي اسػػتندت إلييػػا الإدارة, لأف المػػادة الثامنػػة كالعشػػريف مػػف 

حػػػالات لجػػػكء الإدارة للاسػػػػتملاؾ عمػػػى سػػػبيؿ الحصػػػر لاسػػػتملاؾ الحػػػالي حػػػددت قػػػانكف ا
 بالصفة المستعجمة.

كفي ذلؾ قضت المحكمة الإدارية العميا بأف تكفر حالة الاسػتعجاؿ عائػد تقػديره إلػى 
الإدارة صاحبة العلاقة ما لـ يثبت المدعي انتفاء قياـ ىذه الحالة, كبػذلؾ إذا أثبػت المػدعي 

لجػػػػأت إلػػػػى الاسػػػػتملاؾ بصػػػػفة مسػػػػتعجمة كلػػػػـ تنطبػػػػؽ عمييػػػػا إحػػػػدل الحػػػػالات أف الإدارة 
 المنصكص عمييا, يعكد ىنا الأمر لمجمس الدكلة السكرم لمراقبة مدل صحة ذلؾ.

ج الفقػرة ) عميػو نصػتكمما يعزز مخاكفنا مف المجكء إلى الاستملاؾ المسػتعجؿ مػا 
المتعمػػػػؽ  ,5/4/2818ريخ تػػػػا 23( مػػػػف المػػػػادة السادسػػػػة مػػػػف المرسػػػػكـ التشػػػػريعي رقػػػػـ كد

يعطػػػى )نػػػص عمػػػى أنػػػو عنػػػدما  ,بالاسػػػتملاؾ لمنفػػػع العػػػاـ فػػػي مشػػػاريع التمفريػػػؾ السػػػياحية
مقابػؿ تعػكيض عػادؿ يػتـ الاتفػاؽ عميػو مػا المستثمر ميمة لمكصكؿ إلى اتفاؽ مػع المػالكيف 

كفػػػي حػػػاؿ عػػػدـ التكصػػػؿ إلػػػى ىػػػذا الاتفػػػاؽ لمػػػكزراء المجػػػكء إلػػػى  ,بػػػيف المسػػػتثمر كالمػػػالكيف
 .(لاستملاؾ بالصفة المستعجمةا

ىذا النص يدؿ عمى أف الاستملاؾ المستعجؿ جعمو المشرع سيفان مسػمطان عمػى رقبػة 
إمػػػا أف تكافقػػكا عمػػى المبمػػر الػػذم سػػيحدده المسػػػتثمر  قػػائلان: المػػالكيف بمعنػػى أنػػو يخػػاطبيـ

مػػػا شػػػبح الاسػػػتملاؾ المسػػػتعجؿ سػػػيطا, تحػػػت مسػػػمى التعػػػكيض العػػػادؿ  كفػػػي ىػػػذه  ,كـلكا 
 .1983لعاـ  28حالة سيتـ تقدير بدلات الاستملاؾ كفقان لأحكاـ قانكف الاستملاؾ رقـ ال
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 الثاني المطلب

 الممكية نقل
,  المشػػػرع يػػػاأكجب إجػػػراءات خاصػػػة يمػػػر بعػػػدة ممكيتػػػو ةعػػػك نز المعقػػػار النقػػػؿ ممكيػػػة 

 .كالسكرمتختمؼ باختلاؼ كؿ مف التشريع الفرنسي 
 الأول الفرع

 الفرنسيفي التشريع  الممكية نقل
إجػراءات نػزع الممكيػة بعمميػة  تتػابعصدكر قرار إعلاف المنفعة العامة في فرنسا  بعد

عػػف نقػػؿ الممكيػػة سػػكؼ نػػدرس  التحػػدثحصػػر الممتمكػػات كمػػف ثػػـ نقػػؿ الممكيػػة, لػػذلؾ قبػػؿ 
 عممية حصر العقارات في فرنسا.

 حصر العقارات: ةممية أولًاى
عمػػى كجػػو الدقػػة, كلقػػد أنػػاط  ممكيتيػابعمميػػة الحصػػر بيػػاف العقػػارات المنزكعػػة  يقصػد

جراءاتػػو  كيفيػػةالمشػػرع الفرنسػػي عمميػػة الحصػػر بعػػدة إجػػراءات, أىميػػا  التحقيػػؽ الجزئػػي كا 
علاف قرار الحصر كالطعف فيو.  كا 

 (:Ľenquête parcellaireى التحقيق الجزئي )1
ت بمػػا فييػػا خريطػػة العقػػارا الجزئػػيالجيػػة نازعػػة الممكيػػة بإعػػداد ممػػؼ التحقيػػؽ  تقػػكـ

كىػػذا التحقيػػؽ مقصػػكد بػػو  الممكيػػة,مػػع بيػػاف أصػػحابيا كيسػػتعاف بالجيػػات التػػي تتػػكلى نقػػؿ 
عمػػى كجػػو الدقػػة ثػػـ لإعطػػائيـ  العقػػاراتإعطػػاء فرصػػة لمجميػػكر, خاصػػة المػػالكيف لمعرفػػة 
يكضػح المكقػع بكػؿ دقػة, كذلػؾ  الجزئػيالحؽ في الاعتػراض عمػى القػرار, كمػا أف التحقيػؽ 

 نزع الممكية. حتى يستطيع القاضي إعلاف
التحقيػؽ كمكانػو كيجػب  مكعػدفتح التحقيؽ بقرار مف المحافظ المخػتص كيحػدد  كيتـ

خػلاؿ مػدة أقصػاىا شػير  رأيػوألا تقؿ مدة التحقيؽ عف خمسػة عشػر يكمػان, كيبػدم المحقػؽ 
 كاحد.

الأكؿ لممنفعػػة العامػػػة  كالتحقيػػؽالقػػانكف أف يػػتـ الجمػػع بػػيف تحقيػػؽ الحصػػر  كيجيػػز
 الجيػػة, كذلػػؾ إذا كانػػت 1977قػػانكف نػػزع الممكيػػة لعػػاـ  مػػف R.11-21ادة كذلػػؾ طبقػػان لممػػ
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 أصػحابنازعة الممكية قادرة قبؿ تقرير المنفعة العامة عمػى إعػداد خريطػة الحصػر كتحديػد 
 العقارات كاليدؼ مف ذلؾ ىك الإسراع في الإجراءات.

اء, كمػا لا يجػكز فيػو بالإلغػ الطعػفلا يجػكز  ان تمييػدي ان قػرار فػتح التحقيػؽ قػرار  كيعتبر
 كقؼ تنفيذه باعتباره مجرد قرار تمييدم.

 ى إةلان قرار الحصر والطعن فيه: 1
يحػػدد المحػػافظ بقػػرار منػػو  1977مػػف قػػانكف نػػزع الممكيػػة لعػػاـ  11/8لممػػادة  طبقػػان 

إذا كانػػت ىػػذه البيانػػات لػػـ  ممكيتيػػا,حصػػر الأراضػػي كالحقػػكؽ العينيػػة للأراضػػي المنزكعػػة 
 .(1)عة العامةيتضمنيا قرار المنف

كلا يشػػػترط فػػػي إعػػػلاف قػػػرار  العامػػػة,القػػػرار لا ينقػػػؿ ممكيػػػة العقػػػارات لممنفعػػػة  كىػػػذا
 الحصر أف يتضمف جميع الأجزاء التي يشمميا.

الصػػادر مػػف المحػػافظ  القػػرارالاعتػػراض عمػػى عمميػػة الحصػػر بػػالطعف عمػػى  كيكػػكف
ه العقػػارات, كتعتبػػر ىػػذ كأصػػحابالمخػػتص كالػػذم يحػػدد فيػػو العقػػارات التػػي سػػتنزع ممكيتيػػا 

يجػػب إخطػػار ذكم  كبالتػػاليإداريػػة فرديػػة,  قػػرارات الطبيعػػة القانكنيػػة لقػػرار حصػػر الأراضػػي
أمػػاـ المحكمػػة  الإلغػػاءالشػػأف بيػػا دكف اشػػتراط نشػػره أك لصػػقو, كيكػػكف الطعػػف فيػػو بػػدعكل 

فيػػػو بسػػػبب  الطعػػػفالإداريػػػة خػػػلاؿ شػػػيريف مػػػف تػػػاريخ الإخطػػػار, كمػػػف الممكػػػف أف يكػػػكف 
 السمطة أك صدكره دكف أف يككف مسبكقان بتحقيؽ الحصر.مجاكزة 

قػػػانكف نػػػزع الممكيػػػة يقػػػكـ  مػػػف 12/1فتػػػرة سػػػرياف قػػػرار الحصػػػر فطبقػػػان لممػػػادة  أمػػػا
 ,لا تتجػاكز سػتة شػيكر مػدةالمحافظ بإرساؿ الممػؼ إلػى سػكرتارية قاضػي نػزع الممكيػة فػي 
كاعتبارىػػا كػػأف لػػـ  اضػػيالأر كلمقاضػػي أف يقػػرر سػػقكط قػػرار المنفعػػة العامػػة أك قػػرار حصػػر 

 تكف, كعميو لا يتـ إصدار قرار نزع الممكية.
 ةممية نقل الممكية: ى ثانياً 

مػف الأعمػاؿ الإداريػة, سػكاء  تعتبػرما سػبؽ مػف إجػراءات تمييديػة لنقػؿ الممكيػة  كؿ
لحصػر الأراضػي أك إعػلاف قػرار  الجزئػيالتحقيؽ المسبؽ لقرار المنفعػة العامػة أك التحقيػؽ 

                                                 

(
1
)Hostiou (René)،o.p.cit., P 21. 
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الممكية في مرحمتو الأخيػرة فيػك عمػؿ  نقؿفعة العامة كقرار حصر الأراضي, أما تقرير المن
الممكيػة, لػذلؾ سػميت عمميػة  نػزعقضائي صرؼ ككنو يتكلاه قاضع متخصص فػي مكضػكع 

عمميػػة نقػػؿ الممكيػػة فػػي فرنسػػا بإحػػدل  كتػػتـ, ريػػة قضػػائيةنػػزع الممكيػػة فػػي فرنسػػا عمميػػة إدا
 التاليتيف: الطريقتيف

( بػػيف المالػػؾ كالجيػػة نازعػػة الممكيػػة, كعنػػدىا Ľaccord amiableاؽ الػػكدم )بالاتفػػ إمػػا -
 تثبيت ىذا الاتفاؽ.  عمىيقتصر دكر قاضي نزع الممكية 

الاتفػػاؽ بػػيف المالػػؾ  يػػتـلػػـ  إذا ((Ľordonnance ďexpropriationبػػأمر القاضػػي  أك -
 كالجية نازعة الممكية.

بػالنقض  الطعػف كسػمطاتو, ثػـ عػف سنتحدث عف قاضي نزع الممكية ذلؾكبناء عمى 
 في أمر نزع الممكية.

 نزع الممكية  قاضيى 1
ذكػػرت المػػكاد مػػف  كلقػػدتعيػػيف قػػاض متخصػػص لنػػزع الممكيػػة فػػي كػػؿ محافظػػة,  يػػتـ

, كعادة ما يكػكف الممكيةشركط تعييف قاضي نزع  1959مف مرسكـ نزع الممكية لعاـ 1-4
لمػػدة ثػػلاث سػػنكات  تعيينػػوحافظػػة, كيػػتـ مػػف بػػيف قػػدامى قضػػاة المحكمػػة الأعمػػى درجػػة بالم

سػػػمطات قاضػػػي نػػػزع الممكيػػػة  أمػػػا, ف الػػػرئيس الأكؿ لمحكمػػػة الاسػػػتئناؼيجػػػكز تجديػػػدىا مػػػ
 فيي:

العقػػار إلػػى الجيػػة  ممكيػػةعنػػدما يصػػدر القاضػػي أمػػره بنػػزع الممكيػػة تػػؤكؿ  :الممكيػػة نقػػؿ -أ
, كمػػػا أف رالعقػػػانازعػػػة الممكيػػػة, كينػػػت  عػػػف ذلػػػؾ أنػػػو لا يجػػػكز لممالػػػؾ التصػػػرؼ فػػػي 

 كالتبعيػػةصػػدكر الأمػػر بنػػزع الممكيػػة يطيػػر العقػػار مػػف جميػػع الحقػػكؽ العينيػػة الأصػػمية 
 الممكيػةطالما لـ يطعف في القرار بطريؽ النقض, كقد يرفض القاضي إعلاف قرار نزع 

كخاصػػػة فػػػي حالػػػة سػػػقكط قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة كعػػػدـ تجديػػػده, أك إذا مػػػر عمػػػى قػػػرار 
ك إذا كػػاف الممػػؼ لػػـ تػػرد بػػو المسػػتندات كاممػػة اسػػتنادان الأراضػػي سػػتة شػػيكر, أ حصػػر
 مف قانكف نزع الممكية. 12/1المادةلنص 

قاضػػي نػػزع لحػػؽ ي :القضػػائيةتأكػػد مػػف اتخػػاذ كافػػة الإجػػراءات السػػابقة عمػػى المرحمػػة ال -ب
التػػي  كالآراءأف يتأكػػد مػػف كجػػكد القػػرار المقػػرر لممنفعػػة العامػػة كقػػرار الحصػػر الممكيػػة 
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كػػػؿ  إلػػػىإجباريػػػان, لػػػذلؾ عمػػػى القاضػػػي أف يشػػػير فػػػي أمػػػر نػػػزع الممكيػػػة يكػػػكف طمبيػػػا 
 إلػىالمستندات التي تظير أف كافػة الإجػراءات السػابقة قػد اتبعػت, كمػا عميػو أف يشػير 

طبيعػػػػة كمكقػػػػع العقػػػػار كتككينػػػػو كالتحديػػػػد المسػػػػاحي لمعقػػػػار, كيجػػػػب أف يحػػػػدد أسػػػػماء 
عركؼ أنػو لا يجػكز لقاضػي نػزع العقار كالمستفيديف مف نزع الممكية, كمف الم أصحاب
أف يتعػػػػرض لمشػػػػركعية القػػػػرارات الإداريػػػػة السػػػػابقة لأف ذلػػػػؾ مػػػػف اختصػػػػاص  الممكيػػػػة
كبناءن عمى ذلػؾ, لا يجػكز لقاضػي نػزع الممكيػة أف يتعػرض لمشػركعية  الإدارمالقضاء 
 لممنفعة العامة, أك أم قرار آخر يبحث في ملاءمة قرار نزع الممكية. المقررالقرار 
القضػاء العػادم بمرحمػة نػزع الممكيػة ىػك محػؿ انتقػاد مػف الػبعض  اختصاص كلكف 

الإجػراءات لمصػمحة القاضػي الإدارم باعتبػاره يقػكـ بالرقابػة عمػى  تكحيػدالذم يػرل ضػركرة 
 , فمف المناسب أيضان أف يعيد إليو بنقؿ الممكية كتقدير التعكيض.الإداريةالمرحمة 

فيمػػا إذا كػػاف قػػد ثػػار  كالفصػػؿ, (1)حاب الشػػأفالتعػػكيض عػػف نػػزع الممكيػػة لأصػػ تحديػػد -ج
مكازنػة الأمػاكف التجاريػة  كيفيػةنزاعان بشأف الاسػتيلاء الكامػؿ عمػى العقػار, كالنظػر فػي 

 .ممكيتيـ المنزكعةكأماكف السكف أك العمؿ بأماكف أخرل تعرض عمى 
ذلػػؾ إلػى نقػؿ الممكيػة مػػف  يػؤدمالمعمػكـ أف مجػرد صػدكر الأمػػر بنػزع الممكيػة  كمػف

المالؾ فػي التعػكيض, كلكػف  حؽاحب العقار إلى الجية نازعة الممكية, فينشئ عف ذلؾ ص
لػػيس إلا تصػػريحان لػػ دارة  أنػػومػػع ذلػػؾ رغػػـ أف أمػػر نػػزع الممكيػػة يتضػػمف نقػػؿ الممكيػػة إلا 

لػذلؾ لا يجػكز حيػازة العقػار  التعػكيض,بحيازة العقار كأف ىذا الأثػر لا يتحقػؽ إلا بعػد دفػع 
 .قبؿ سداد التعكيض

  النقض في أمر نزع الممكية: الطعنى 1
أك تجػػاكز السػػمطة أك  الاختصػػاصأمػػر نػػزع الممكيػػة لمطعػػف بػػالنقض لعػػدـ  يخضػػع

 .  (2)الممكية نزعلمخالفة الشكؿ, كىك الطريؽ الكحيد لمطعف في أمر قاضي 

                                                 
0

 )art 12, art 22 et 23  1424لعام الفرنسيقانون نزع الممكية  من 
2

  (art L12, 5)نصت ةميه  كما( 
(Ľordonnance ďexpropriation ne peut etre attaqueé que Par la voie du recous en 

cassation et seulement pour incompetence, excés de pouvoir ou vice de forme). 
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مػف تػاريخ الإخطػار بػأمر نػزع الممكيػة تبدأ مدة خمسة عشر يكمان  خلاؿ الطعف كيتـ
 ,المحكمة أك في المحكمة التي يتبع ليا القاضي مصدر الأمػر ابكت  ف في قمـ بإعلاكذلؾ 
لا  ليػػاسػػقط الحػػؽ فيػػو, كيػػتـ الطعػػف بصػػحيفة تػػكدع سػػكرتارية المحكمػػة الابتدائيػػة التػػابع  كا 

الطعػػف لنػػازع الممكيػػة  كيحػػؽ, (1)قاضػػي نػػزع الممكيػػة الػػذم أصػػدر الأمػػر أك محكمػػة الػػنقض
الحقػػػكؽ, أمػػػا أصػػػحاب  ىػػػذهينيػػػة إذا انصػػػب القػػػرار عمػػػى كالمػػػالكيف كأصػػػحاب الحقػػػكؽ الع

 الحقكؽ الشخصية فلا تتكافر لدييـ المصمحة في الطعف. 
يكػكف نيائيػان, كيكػكف  الممكيػةحاؿ صدر الحكـ بػرفض الطعػف فػإف الأمػر بنػزع  كفي

 بعد دفع التعكيض. كذلؾل دارة مستندان شرعيان في حيازة العقار بشكؿ فعمي 
إلغػػاء الأمػػر بنػػزع الممكيػػة  إلػػىكػػـ بقبػػكؿ الطعػػف, فػػإف ذلػػؾ يػػؤدم إذا صػػدر الح أمػػا

عمػى قاضػي نػزع ممكيػة آخػر  القضػيةكما يتفرع عنو كخاصةن مكضكع التعػكيض, ثػـ إحالػة 
كبنػػاءن عميػػو, لا يجػػكز لػػو أف  بػػالنقض,ليفصػػؿ فييػػا بالحالػػة التػػي كانػػت عمييػػا قبػػؿ الطعػػف 
 في الإجراءات السابقة.  خصمان  يصدر الأمر بنزع الممكية في مكاجية مف لـ يكف

 نيالثا الفرع
 الممكية في التشريع السوري نقل

إشػػارة الاسػػتملاؾ, تتػػابع  ككضػػعالقيػػاـ بػػإجراءات الاسػػتملاؾ مػػف تبميػػر كنشػػر  بعػػد
كمػف ثػـ نقػؿ الممكيػة, لػذلؾ قبػؿ  المسػتممؾ,إجراءات نزع الممكية بعممية تقػدير قيمػة العقػار 

المتخصصػة لمقيػاـ بيػذه الميمػة, مػف  المجافث عف تشكيؿ التحدث عف نقؿ الممكية سنتحد
إعػػادة النظػػر كلجنػػة حػػؿ  البػػدائي كلجنػػة التقػػديرخػػلاؿ تشػػكيميا كاختصاصػػاتيا, كىػػي لجنػػة 

 .الخلافات
 لجان الاستملاك في التشريع السوري: ى أولاً 
 التقدير ال دائي  لجنةى 1

 :مايمي/ مف مرسكـ الاستملاؾ الحالي عمى 12المادة / تنص
بتقػػػػدير قيمػػػػة العقػػػػارات  تقػػػػكـ)تشػػػػكؿ الجيػػػػة المسػػػػتممكة بقػػػػرار مبػػػػرـ لجنػػػػة بدائيػػػػة 

 المستممكة مف ثلاثة أعضاء أحدىـ ميندس(.
                                                 

0
 .13/2/1432في  214/  32من القانون رقم  1المادة ( 



090 

بتشػػكيؿ لجنػػة تقػػدير بػػدائي  قػػانكنيذلػػؾ يترتػػب عمػػى الجيػػة المسػػتممكة التػػزاـ  كعمػػى
نػػو كبػػيف أعضػػائيا كجػػكد قرابػػة بي بػػيفكيشػػترط أف يكػػكف أحػػد أعضػػائيا ميندسػػان, كألا يكػػكف 

( كينحصػر اختصاصػيا فػي تقػدير 12/2أصحاب الحقكؽ فػي العقػارات المسػتممكة )المػادة 
بيػػذا الأمػػر بػػدءان مػػف قػػانكف  المعنيػػةقيمػػة العقػػارات الػػذم يػػتـ عمػػى أسػػاس مراعػػاة القػػكانيف 

/ 2888/ لعػػػػاـ /26رقػػػػـ / كقػػػػانكفكالقػػػػكانيف الخاصػػػػة  1983لعػػػػاـ  28الاسػػػػتملاؾ رقػػػػـ 
الخػػػاص بمنػػػع  3/1976 رقػػػـمنػػػاطؽ التكسػػػع العمرانػػػي كالقػػػانكف الخػػػاص بالاسػػػتملاؾ فػػػي 

 ,الاصػطياؼ منػاطؽالاتجار بالأراضي ضمف حدكد أم مخطػط تنظيمػي عػاـ كاقػع ضػمف 
أسػػػػػػس تقػػػػػػدير قػػػػػػيـ الأراضػػػػػػي الزراعيػػػػػػة  المتضػػػػػػمف 1985 لعػػػػػػاـ 28485كالمرسػػػػػػكـ رقػػػػػػـ

 كالعرصات.
كؿ, فقد اسػتقر الاجتيػاد ك الاستملاكيةلأىمية عنصر التقدير بالنسبة لمعممية  كنظران 

المسػػتممكة مػػف قبػػؿ المجنػػة المػػذككرة  لمعقػػاراتالقضػػائي عمػػى أف عػػدـ تحديػػد قيمػػة تقديريػػة 
يفيػػػد ضػػػمنان معنػػػى العػػػدكؿ الحكمػػػي عػػػف  صػػػاحبياكبقػػػاء العقػػػارات المسػػػتممكة عمػػػى اسػػػـ 

 .(1)الاستملاؾ
المتعمػػػػؽ بإصػػػػدار قرارىػػػػا  التقػػػػديرلجنػػػػة التقػػػػدير البػػػػدائي بعػػػػد انتيػػػػاء عمميػػػػة  كتقػػػػكـ

أمػا بالنسػبة لصػاحب العقػار فمػو  المسػتممكة,بالتقدير, كلا يعتبر قطعيان سكل بالنسػبة لمجيػة 
 17مػف المػادة  2قانكنان, فقػد حػددت الفقػرة المقررةحؽ الاعتراض عمى قرارىا كفقان للأصكؿ 

يكمػػػػان مػػػػف تػػػػاريخ نشػػػػر الإعػػػػلاف أك التبميػػػػر  ثلاثػػػػيفمػػػػف القػػػػانكف مػػػػدة الاعتػػػػراض خػػػػلاؿ 
ص المذككريف في فقرتيا الأكلى, كىـ مالؾ العقار كأصحاب الاسػتحقاؽ كممػف ليػـ للأشخا

 حقكؽ عمى العقار.
 إةادة النظر  لجنةى 1

, الجيػػة النػػاظرة فػػي الحػػاليمػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ  1-23المشػػرع فػػي المػػادة  سػػم ى
جمػس المكتػب التنفيػذم لم رئػيسالاعتراض بمجنة إعادة النظر, كتتشكؿ بقػرار مبػرـ يصػدره 
 أربعة أعضاء كرئيس, كىـ:  مفالمحافظة التي يقع العقار المستممؾ في حدكدىا, كتتألؼ 
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 قاضي يسميو كزير العدؿ )رئيسان(. -
 ممثؿ عف الجية المستممكة يسميو الكزير المختص. -
 عف أصحاب العقارات المستممكة )يتـ تعيينو بطريقة الانتخاب(. ممثؿ -
 سميو المكتب التنفيذم لاتحاد الفلاحيف في المحافظة.عف اتحاد الفلاحيف ي ممثؿ -
 عف المحافظ )يختاره المحافظ(. ممثؿ -

عضػكان فػي لجنػة التقػدير  كػافيجكز أف يككف عضػكان فػي لجنػة إعػادة النظػر مػف  كلا
بالإجمػػػػػاع أك  أعضػػػػائياالبػػػػدائي, كتصػػػػػدر لجنػػػػة إعػػػػػادة النظػػػػر قراراتيػػػػػا بحضػػػػكر جميػػػػػع 

تكػػكف مبرمػػة لا  لجنػػة إعػػادة النظػػر ف الاسػػتملاؾ فػػإف قػراراتكبحسػػب أحكػػاـ قػػانك بالأكثريػة 
التقػػدير الصػػادر عنيػػا نيائيػػان كلا تقبػػؿ طريقػػان مػػف طػػرؽ الطعػػف أك المراجعػػة , كمػػا يعتبػػر 

الاجتيػاد القضػائي  مػع ذلػؾ اسػتقر, تجكز إعادة النظر فيػو لأم سػبب مػف الأسػباب, لكػف 
قػػرارات المػػذككرة إنمػػا تنحسػػر عنيػػا إذا بػػراـ التػػي أضػػفاىا المشػػرع عمػػى العمػػى أف صػػفة الإ

محكمػة , كبذلؾ قضػت  شابيا عيب جسيـ إذ ينحدر بيا مثؿ ىذا العيب إلى درجة الانعداـ
-)إف تقدير قيمة العقػارات  2889لسنة  1253/4في قرارىا رقـ  السكرية القضاء الإدارم
يػػر صػػحيحة عمػػى أسػاس أنيػػا عقػػارات مركيػة بالاسػػتناد إلػػى معطيػات غ -مكضػكع الػػدعكل

غفاؿ الكصؼ الحقيقي ليذه العقارات بتاريخ استملاكيا مف أنيا كانت عقػارات بعميػة إنمػا  كا 
   (بعيب جسيـ ينحدر بو إلى درجة الانعداـ يسـ قرار لجنة إعادة النظر المطعكف فيو

كالمصػد ؽ مػف  2818لعاـ  1994بقرارىا رقـ كما اعتبرت محكمة القضاء الإدارم 
عػػػادة النظػػػر أف قػػػرار لجنػػػة إ 2811/ 7/3تػػػاريخ  647بػػػالقرار رقػػػـ  دائػػػرة فحػػػص الطعػػػكف

كمػا ىػي  2ـ 488بتقدير قيمة العقارات المستممكة استنادان إلى أف المساحة المستممكة تبمر 
منعػػػدمان لأنػػػو مشػػػكب بعيػػػب جسػػػيـ  2ـ 885كلكنيػػػا عمػػػى أرض الكاقػػػع تبمػػػر  فػػي المخطػػػط

 ينحدر بو لدرجة الانعداـ.
إلػػى أنػػو  2818لعػػاـ  2529/3ـ فػػي قرارىػػا رقػػ دارمقضػػاء الإكمػػا ذىبػػت محكمػػة ال

لػـ تػػراع  لجنػػة إعػػادة النظػر فػػي قرارىػػا المطعػػكف فيػػو أسػس التقػػدير الكاجبػػة الاتبػػاع فػػي  إذا)
معرض تقديرىا لقيمة العقار مكضكع الػدعكل فػإف قرارىػا المطعػكف فيػو يكػكف مشػكبان بعيػب 

 جسيـ ينحدر بو إلى درجة الانعداـ( 
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خذ عمى تشكيؿ المجنة الإخلاؿ بالتكازف العادؿ بيف الطرفيف أم بػيف ممثمػي كمما يؤ 
الدكلة كبػيف ممثمػي الأىػالي أصػحاب العقػارات المسػتممكة, كبالتػالي النتيجػة عنػد التصػكيت 

عػف  ممثػؿك  ممثػؿ عػف الجيػة المسػتممكة)ىػـ  ستككف محسكمة لصالح ممثمػي الدكلػة ثلاثػة
عػػف  ممثػػؿك  ىػػـ القاضػػي رئػػيس المجنػػة)اثنػػاف ( مقابػػؿعػػف المحػػافظ ممثػػؿك  اتحػػاد الفلاحػػيف

 .(أصحاب العقارات المستممكة
 حل الخلافات: لجنةػ 3

لجنة ذات اختصػاص  تشكيؿ/ مف قانكف الاستملاؾ الحالي عمى 18المادة / نصت
العينيػة عمػى العقػارات  بالمنازعاتقضائي ميمتيا النظر في جميع الادعاءات بالممكية, أك 

بقػػرار مبػػرـ يصػػدر عػػف كزيػػر العػػدؿ  المجنػػةمنطقػػة الاسػػتملاكية, كتشػػكؿ ىػػذه الداخمػػة فػػي ال
 بناء عمى طمب الجية المستممكة كتتألؼ مف:

 قاضع يسميو كزير العدؿ )رئيسان(. -
فػي الحقػػكؽ يسػميو مػػديرىا العػػاـ  الإجػػازةعػػف مديريػة المصػػالح العقاريػة مػػف حممػة  ممثػؿ -

 )عضكان(.
 حممة الإجازة في الحقكؽ يسميو رئيسيا )عضكان(. مف المستممكةممثؿ عف الجية  -

أربعػة أشػير عمػى الأكثػر مػف  خػلاؿىػذه المجنػة فػي المنازعػات المقدمػة إلييػا  كتبػت
 استئناؼ المحافظة. محكمةتاريخ صدكر قرار تشكيميا, كقرارىا قابؿ لمطعف أماـ 

فتػػرة محػػدكد زمانيػػان ب اختصػػاصالإشػػارة إلػػى أف اختصػػاص ىػػذه المجنػػة ىػػك  كتجػػدر
 ىذا الاختصاص. العادمإجراءات الاستملاؾ, كفي حاؿ انتيائيا يستعيد القضاء 

 نقل الممكية:  ى ثانياً 
 1946لعػاـ  272قػانكف  قبػؿالمرحمة الأخيرة مف إجراءات الاستملاؾ, ككانت  ىي

أف يػػػأمر بإدخػػػاؿ  فػػػيذات صػػػفة قضػػػائية, لأنػػػو كػػػاف لػػػرئيس محكمػػػة البدايػػػة كحػػػده الحػػػؽ 
, كينقػؿ لػ دارات ممكيػة الشكميةية الإدارة ذات العلاقة بعد أف يدقؽ الأصكؿ العقار في ممك

قػابلان  كقػرار الػرئيس ىػذا كػاف العقػار,خالية مف كؿ الحقكؽ العينية التي كانت مترتبة عمى 
يكف مف الضركرم إجراء عمميػة التسػجيؿ  لـتجاه الغير, أم أنو لمتسجيؿ كلو مفعكؿ فكرم 

 المفعكؿ.العقارم كي ينشأ ىذا 



094 

 28اسػتملاؾ رقػـ  قػانكفكحتػى صػدكر آخػر  1946لعػاـ  272صدكر قػانكف  كمنذ
نصػت الفقػرة الأكلػى  فقػدفقد أصػبحت عمميػة نقػؿ الممكيػة عمميػة إداريػة بحتػة,  1983لعاـ 

دفػػع بػػدؿ الاسػػتملاؾ  يػػتـ/ مػػف قػػانكف الاسػػتملاؾ الحػػالي عمػػى أنػػو )عنػػدما 32مػػف المػػادة /
, أك إيداعػػػػو الاسػػػػتحقاؽإلػػػػى المػػػػالكيف أك إلػػػػى أصػػػػحاب  الػػػػذم اكتسػػػػب الدرجػػػػة القطعيػػػػة

بػإبلاغ المكتػب العقػارم  المسػتممكةلمصمحتيـ في المصرؼ أمانة بػدكف فائػدة, تقػكـ الػدائرة 
 المستممكة أك الأملاؾ العامة(. الجيةالمختص ليقكـ بتسجيؿ العقار أك جزء العقار باسـ 

العقػػارم أف يسػػجؿ  المكتػػبيس , متػػى تػػـ دفػػع بػػدؿ الاسػػتملاؾ يتحػػتـ عمػػى رئػػكىكػػذا
فبعػػد أف يتأكػد رئػػيس  العامػة,العقػارات المسػتممكة باسػػـ الجيػة المسػػتممكة أك باسػـ الأمػػلاؾ 
أك إيػػداع بػػدؿ الاسػػتملاؾ  دفػػعالمكتػػب العقػػارم مػػف صػػحة الإجػػراءات كالكثػػائؽ كمػػف ثبػػكت 
ريػة, كعنػدىا الصػحيفة العقا عمػىيقكـ بتنظيـ عقد الاستملاؾ كيقبؿ إقػرار الطػرفيف كيسػجمو 

 .المستممكةفقط تزكؿ ممكية المالؾ عف العقار كتنتقؿ إلى الجية 
مػػرتبط بإتمػػاـ عمميػػة دفػػع  سػػكريا, نصػػؿ إلػػى نتيجػػة مفادىػػا أف نقػػؿ الممكيػػة فػػي إذان 

المسػػتممكة بمفعػػكؿ رجعػػي يعػػكد  الجيػػةبػػدؿ الاسػػتملاؾ, كيػػتـ التسػػجيؿ كنقػػؿ الممكيػػة لاسػػـ 
, ذلػػؾ أف تػػاريخ نشػػكء الحػػؽ يكػػكف إيداعػػوبػػدفع البػػدؿ أك لتػػاريخ تمػػاـ الإجػػراءات المتمثمػػة 

, كبالتػػػػالي تمتعيػػػػا بكافػػػػة حقػػػػكؽ الممكيػػػػة بالػػػػدفعمتلازمػػػػان مػػػػع تمػػػػاـ الإجػػػػراءات كاكتماليػػػػا 
كطمػب إخلائػو مػف مالكػو السػابؽ, كتكجيػو  العقػاركامتيازاتيا كمنيا حقيا بكضػع يػدىا عمػى 
ي العقػػػار مػػػف غيػػػر المػػػالكيف, كأف مػػػف شػػػاغم لغيػػػرهإنػػػذار بػػػذلؾ سػػػكاء لممالػػػؾ الأصػػػمي أك 

المسػتممكة باسػتيفاء بػدؿ إيجػاره منػذ تػاريخ  ل دارةامتناع الشاغؿ عف الإخلاء يعطي الحؽ 
بمفعػػكؿ رجعػػي ينسػػحب إلػػى تػػاريخ دفػػع البػػدؿ  يكػػكفنشػػكء حقيػػا فػػي تممػػؾ العقػػار, كالػػذم 

 .(1)كحتى تاريخ إخلاء العقار جبران 
معمقػػان عمػػى إجػػراء  أكألا يكػػكف مشػػركطان أف إيػػداع القيمػػة فػػي المصػػرؼ يجػػب  كمػػا

ىػػػذا الإيػػػداع لا ينػػػت  آثػػػاره لمخالفػػػة شػػػركطو فػػػي ألا يحػػػكؿ بػػػيف المالػػػؾ  مثػػػؿمعػػػيف, فػػػإف 
, كلكػػػف لا يعتبػػػر مػػػف ىػػػذا القبيػػػؿ شػػػرط الإدارة المسػػػتممكة ألا تسػػػمـ بػػػدؿ حائػػػؿكقبضػػػو أم 
يػػا أف تتأكػػد الاسػػتحقاؽ إلا بعػػد تطييػػر صػػحيفة العقػػار, لأف مػػف حق لأصػػحابالاسػػتملاؾ 
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قػػاـ بمػػا ىػػك مترتػػب عميػػو أمػػاـ السػػجؿ العقػػارم, كمػػا أف مػػف حقيػػا أف  قػػدمػػف أف المالػػؾ 
 .(1)مطالب لمدكلة مف ضرائب كرسكـ كتكاليؼ مالية أيةتقتطع مف البدؿ 

فػػي المصػػرؼ يجػػب ألا  باسػػمو, فػػإف حػػؽ المالػػؾ بقػػبض قيمػػة عقػػاره المكدعػػة كػػذلؾ
الأخػرل مسػتكممة, كيمكػف  الإجػراءاتيؿ إذا كانػت تعمؽ عمى انتياء عمميػات الفػرز كالتسػج

العقػار أيػة إشػارات أخػرل تشػعر  صػحيفةنقؿ الممكية عمى أساسيا طالما أنو لا يكجػد عمػى 
 بأنو مثقؿ بالتزامات لمغير.

مػػػف  33المػػػادة  فػػػإفإذا اسػػػتنكؼ أصػػػحاب الاسػػػتحقاؽ عػػػف قػػػبض التعػػػكيض,  أمػػػا
بعػػد قيػػاـ  المصػػرؼمانػػات المكدعػػة فػػي قػػانكف الاسػػتملاؾ الحػػالي أجابػػت بأنػػو )تصػػرؼ الأ

حػػػؽ أصػػػحابيا  كيسػػػقطذكم الاسػػػتحقاؽ بالمعػػػاملات القانكنيػػػة كمكافقػػػة الجيػػػة المسػػػتممكة, 
تعػاد إلػى  بحيػثبقبضػيا مػف المصػرؼ بعػد انقضػاء خمسػة عشػر عامػان عمػى إيػداعيا فيػو, 
كف ىنػػػاؾ يكػػػ فقػػػدصػػػندكؽ الجيػػػة المسػػػتممكة مػػػا لػػػـ ينقطػػػع التقػػػادـ طبقػػػان لأحكػػػاـ القػػػانكف(, 

 ملاحقة مف ذكم الاستحقاؽ لقبضيا فتقطع ىذه الملاحقة مركر الزمف.
البػدؿ المػكدع بالمصػرؼ أك  لقػبضاستقر الاجتياد القضائي عمى أنػو لا تػأثير  كلقد

, فيكفػػػي الإيػػػداع فقػػػط المسػػػتممكةعػػػدـ قبضػػػو عمػػػى انتقػػػاؿ ممكيػػػة العقػػػار المسػػػتممؾ لمجيػػػة 
إلييػا ممكيػة العقػار, كبالتػالي لا  كلتنتقؿية المستممكة بشكمو القانكني الصحيح لتبرأ ذمة الج

القضػائي إلػى  الاجتيػاد, كمػا ذىػب (2)العقػارمتأثير لعدـ القبض إطلاقػان عمػى قيػكد السػجؿ 
يقمػب عمميػة الاسػتملاؾ  الػثمفأف نقؿ ممكية العقار المستممؾ في السػجؿ العقػارم بعػد دفػع 

الاسػتملاؾ, بحيػث يصػبح  بقػرارعدىا الطعف الجبرم إلى عممية رضائية, لا يجكز لممالؾ ب
 .(3)ىذا القرار قطعيان كمبرمان 

المجػاؿ, لأف علاقػة مالػؾ  ىػذانخالؼ مػا تكصػؿ إليػو الاجتيػاد القضػائي فػي  كنحف
الاستملاؾ, فإذا كجػد أم عيػب  مشركعيةالعقار القديـ تنقطع ماداـ لا يكجد سبب يناؿ مف 

أف يمجػػػأ إلػػػى القضػػػاء الإدارم  المتضػػػررلػػػؾ فػػػي أركػػػاف قػػػرار الاسػػػتملاؾ, فمػػػف حػػػؽ الما

                                                 
0

 .1233سا ق، ص مرجع/ منشور في كتاب النشواتي، 1412/ لعام 323رأي مجمس الدولة رقم /( 

2
 .11، ص1433، منشور في مجمة المحامون لعام 1432/ 13قرار محكمة النقض رقم ( 

3
 .412، ص1434لعام  المحامون،، منشور في مجمة 32/1434قرار محكمة القضاء الإداري رقم ( 
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علاقػة المالػؾ القػديـ بعقػاره المسػتممَؾ  تنتيػيليطعف بإلغاء القرار, فمػيس مػف الضػركرم أف 
تػػدؿ عمػػى عػػدـ إنيػػاء ىػػذه العلاقػػة, حيػػث  المشػػرعبشػػكؿ دائػػـ, فينػػاؾ حػػالات نػػص عمييػػا 

الأفػػراد الػػذيف العمرانػػي, تخصػػيص  بالتكسػػع/ كالمتعمػػؽ 2888/ لعػػاـ /26تضػػمف قػػانكف /
% 48ستسػػتممؾ بمكجبػو بمػػا يعػػادؿ  كالتػيسػتدخؿ عقػػاراتيـ المخطػط التنظيمػػي بعػد نفػػاذه, 

مػا خصػص ليػـ, كذلػؾ بغيػة  تكػاليؼمف المقاسـ المخصصة لمسكف عمى أف يدفعكا كامػؿ 
البنػػػاء عمييػػػا, فقػػػد  مخالفػػػاتإنصػػػافيـ كدفعيػػػـ لمحفػػػاظ عمػػػى ىػػػذه الأراضػػػي كعػػػدـ انتشػػػار 

المنطقػػػة للأفػػػراد الػػػذيف  مقاسػػػـالمػػػادة الرابعػػػة عمػػػى أنػػػو )تبػػػاع بػػػاقي نصػػػت الفقػػػرة ب مػػػف 
يػػػدفع كامػػػؿ تكػػػاليؼ مػػػا  أفاسػػػتممكت عقػػػاراتيـ كػػػؿ بنسػػػبة قيمػػػة عقػػػاره المسػػػتممَؾ, عمػػػى 

 .(1) خصص لو(
 / عمػػػػػى أنػػػػػو1983/ لعػػػػػاـ / 28/ مػػػػػف القػػػػػانكف رقػػػػػـ /34نصػػػػػت المػػػػػادة / كػػػػػذلؾ

 لأصػحابر الإدارة المحميػة إعطػاء أكلكيػة )يراعى في القرارات التنظيمية التػي يصػدرىا كزيػ
(, لػػػذلؾالعقػػارات المسػػػتممكة فػػػي اسػػتحقاؽ مقسػػػـ أك مسػػػكف أك أكثػػػر كفقػػان لمقػػػدار حػػػاجتيـ 

كىناؾ اجتيػادات قضػائية تكجػب عمػى الإدارة تخصػيص صػاحب العقػار المسػتممَؾ بمسػكف 
 .(2)بديؿ

اجتيػادات قضػائية ىكػذا  يتبنػىنؤيػد ىػذا الاتجػاه, كنػدعك قضػاءنا الإدارم أف  كنحف
عدالػػة التعػػكيض, ككػػذلؾ نناشػػد  مبػػدألأف المسػكف البػػديؿ كالمكػػافئ لمعقػػار المسػػتممَؾ يحقػػؽ 

لتشمؿ جميع أحكاـ الاسػتملاؾ  الخاصةمشرعنا السكرم أف يعمـ ىذه النصكص التشريعية 
نصاؼ لمالكي العقارات   .المستممَكةلما فييا مف عدالة كا 

فرنسػا كسػكريا أنيػا تعػد مػف  مػفت الاستملاؾ في كػؿ , رأينا بعد دراسة إجراءاكىكذا
مقارنة بيف إجػراءات الاسػتملاؾ  كبإجراءأىـ الضمانات التي تكفؿ حماية الممكية الخاصة, 

 مػػفالخػػلاؼ بػػيف إجػػراءات نػػزع الممكيػػة فػػي فرنسػػا  ظيػػكرنجػػد   التشػػريعيف المػػذككريففػػي 
 جية, كسكريا مف جية أخرل, كذلؾ عمى النحك التالي:

                                                 
0

 .3، ص1221، لسنة 1، العدد1الجريدة الرسمية لمجمهورية العر ية السورية ج( 

2
 .411ص،  1434لعام  المحامون، منشور في مجمة 322/1434قرار محكمة القضاء الإداري رقم ( 



097 

إجػػراءات نػػزع الممكيػػة فػػي القػػانكف الفرنسػػي إجػػراءات إداريػػة قضػػائية, لأف المشػػرع  عػػدتػػػ 1
عيػػػػد إلػػػػى الإدارة بالقيػػػػاـ بالمرحمػػػػة التمييديػػػػة لنػػػػزع الممكيػػػػة, ثػػػػـ أكجػػػػب تػػػػدخؿ  الفرنسػػػػي
القضػػػػائية لنقػػػػؿ الممكيػػػػة كتقػػػػدير التعػػػػكيض, كتعػػػػد مشػػػػاركة القضػػػػاء فػػػػي اتخػػػػاذ  السػػػػمطة
عكر الفػػرد بالطمأنينػػة, بحيػث أف خصػػمو لػيس ىػػك الحكػػـ نػػزع الممكيػة مبعثػػان لشػ إجػراءات

الكقػػت لأف القضػػاء لػػيس لػػو مصػػمحة بػػأف ينحػػاز لأحػػد الأطػػراؼ, كىػػذا يشػػكؿ  ذاتفػػي 
لػػػو تحميػػػو مػػػف تعسػػػؼ الإدارة, كػػػذلؾ نجػػػد أف التعػػػكيض يػػػتـ بشػػػكؿ  قكيػػػةلمفػػػرد ضػػػمانة 

ؿ مسػػبقان, فيػػذا تسػػتممؾ العقػػار إلا إذا دفعػػت التعػػكيض العػػاد لامسػػبؽ, بحيػػث أف الإدارة 
فإنػػو يحػػؿ كثيػػران مػػف المشػػاكؿ الاجتماعيػػة التػػي قػػد تػػنجـ  العدالػػةالإجػػراء إضػػافة لتحقيقػػو 

 إيجاد البديؿ. دكفعف إخلاء العقارات 
الممكيػػة ىػػي إجػػراءات إداريػػة خالصػػة,  نػػزعالسػػكرم فػػإف إجػػراءات  فػػي القػػانكف أمػػا

, كذلػػػؾ بإصػػػدار قػػػرار المنفعػػػة التمييديػػػة بالمرحمػػػةحيػػػث عيػػػد المشػػػرع إلػػػى الإدارة بالقيػػػاـ 
, كرغػػػـ أف المشػػػرع السػػػكرم أكجػػػب كجػػػكد عنصػػػر التعػػػكيضالعامػػػة كنقػػػؿ الممكيػػػة كتقػػػدير 

 العنصػػػػرحػػػػؿ الخلافػػػػات, إلا أف كجػػػػكد  كلجنػػػػةقضػػػػائي فػػػػي تشػػػػكيؿ لجنػػػػة إعػػػػادة النظػػػػر 
كعػػدـ  الحيػػادالقضػػائي فػػي ىػػذه المجػػاف الإداريػػة لػػـ يحقػػؽ برأينػػا عمػػى أرض الكاقػػع تػػكفير 

 الذم ابتغاه المشرع.التحيز 
 جميػػػعالسػػػكرم يخػػػكؿ رئػػػيس الجميكريػػػة سػػػمطة تقريػػػر المنفعػػػة العامػػػة فػػػي  القػػػانكف إفػػػػ 2

, يقمػؿالحالات, كىذا يعد في مصمحة الأفراد, إذ أف ىذا الاختصػاص لػرئيس الجميكريػة 
الفرنسػػي فقػػد عيػػد بيػػذه  القػػانكف أمػػاإف لػػـ ينػػؼ  تمامػػان, التعسػػؼ فػػي اسػػتعماؿ السػػمطة, 

كأىميتػػو ككفقػػان لنتيجػػة  المقتػػرحإلػػى عػػدة جيػػات تختمػػؼ حسػػب طبيعػػة المشػػركع  السػػمطة
 التحقيؽ السابؽ.

القػانكف الفرنسػي يكجػب المشػرع عمػى جيػة الإدارة إجػراء تحقيػؽ سػابؽ عمػى إصػدار  فيػ 3
المنفعػػة العامػػة, بحيػػث يفػػرض المشػػرع الفرنسػػي عمػػى الإدارة التعػػرؼ عمػػى  إعػػلافقػػرار 
د المشػػركع المقتػػرح عػػف طريػػؽ تنظػػيـ تحقيػػؽ سػػابؽ, أمػػا فػػي الشػػأف بصػػد أصػػحابآراء 

, العامػةالقانكف السكرم, فتبدأ إجراءات نزع الممكية مباشػرةن بصػدكر قػرار إعػلاف المنفعػة 
المنفعػة  إعػلافنظاـ التحقيػؽ السػابؽ عمػى إصػدار قػرار  إذ لا يكجد في التشريع المذككر



098 

أصػػحاب  آراءيمكػػف بيػػا التعػػرؼ عمػػى مػػف تنظػػيـ أيػػة كسػػيمة  ان العامػػة, بحيػػث جػػاء خاليػػ
 المقػػػػررالشػػػػأف, فصػػػػحيح أف ىنػػػػاؾ مناقشػػػػات تجػػػػرم داخػػػػؿ الإدارة قبػػػػؿ صػػػػدكر القػػػػرار 

 إلػػػىلممنفعػػػة العامػػػة, إلا أف ىػػػذا الحػػػكار يقتصػػػر عمػػػى جيػػػة الإدارة فقػػػط دكف أف يمتػػػد 
 الأفراد.

كل دراسػة أىميػة كجديػة كجػد تسػتطيع, نقترح تشكيؿ لجاف إقميميػة بالمحافظػات لذلؾ
مف أبناء المحافظػة التػي يقػاـ  المكاطنيفالمشركعات, كتراعي في ذلؾ آراء ذكم الشأف مف 
لإبػػداء آرائيػػـ حػػكؿ تنفيػػذ المشػػركع,  الأفػػرادفييػػا المشػػركع, كبػػذلؾ نتػػيح فرصػػة حقيقيػػة أمػػاـ 

عػدـ ملاءمػة عقػارات معينػة, كمػا تػؤدم إلػى  أككقد تؤدم ىذه الآراء لعدـ جدكل المشػركع 
رشادىا نحك الأفضؿ, كىػك مػا يقتػرب مػف نظػاـ  كأمكالياالإدارة كتكفير جيدىا ترشيد رأم  كا 

 عامة المقرر في القانكف الفرنسي.ال المنفعةالتحقيؽ السابؽ عمى قرار 

 المبحث الثاني

 جراءات الاستملاكإرقابة القضاء الإداري عمى 
دم عمػى الممكيػة إذا لـ تحترـ الإدارة الإجػراءات التػي كضػعيا المشػرع, كقامػت بالتعػ

يثػػار التسػػاؤؿ التػػالي: مػػا العمػػؿ لكقػػؼ تعسػػؼ الإدارة فػػي  فعنػػدىابػػدكف كجػػو حػػؽ,  الفرديػػة
 ليػـاستعماليا لامتياز الاستملاؾ ؟ ىنا لابػد للأفػراد أف يمجػؤكا لقضػاء منصػؼ يعيػد  إساءة

 حقكقيـ كيحمي ليـ ممكياتيـ الخاصة.
يعنػػػي صػػػدكر القػػػرار ذم , كالػػػالشػػػكؿ فػػػي القػػػرار  عيػػػبجػػػراءات تػػػدخؿ ضػػػمف الإك 
مراعػػػػػاة الإدارة لمشػػػػػكميات أك الإجػػػػػراءات التػػػػػي نػػػػػص عمييػػػػػا القػػػػػانكف, سػػػػػكاء  دكفالإدارم 

 أك الشػػػػػػػػػػػػػػػػكميات  procedures) (Lesتمامػػػػػػػػػػػػػػػػا تمػػػػػػػػػػػػػػػػؾ الإجػػػػػػػػػػػػػػػػراءات  الإدارةتجاىمػػػػػػػػػػػػػػػػت 
((Les formalités أنيا نفذتيا بطريقة ناقصة كغير مكتممة. أك 

كاجبػة مخالفػة الإدارة لمقكاعػد الإجرائيػة  كى (Le vice de forme), عيب الشكؿ إذان 
 .الإداريةتباع في إصدار القرارات الا

اسػػتثناءن مػػف  كلكػػف ,كمعينػػة خاصػػة, أف القػػرار الإدارم لا يخضػػع لشػػكميات كالقاعػػدة
لشػكميات معينػة عنػد إصػداره, كذلػؾ بنػاءن عمػى نػص  الإدارمىذه القاعدة قػد يخضػع القػرار 
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تبػاع الإدارة لإجػراءات معينػة قبػؿ اقد تتمثؿ في ضػركرة  لمقرارفي التشريع, كىذه الشكميات 
 تتصؿ بالمظير الخارجي لمقرار لحظة إصداره. أشكاؿفي  إصدارىا لمقرار, أك

يػػأتي فػػػي مرحمػػةع سػػػابقةع  فػػػالإجراءالفقيػػاء بػػػيف مصػػطمحي الإجػػػراء كالشػػكؿ,  كيفػػرؽ
كيػػر فػي إصػداره إلػػى مػا قبػػؿ التف بػدءلمشػكؿ كىػك العمميػػة التػي يمػػر بيػا القػرار الإدارم مػػف 
ىػػك الإطػػار أك القالػػب الػػذم  الشػػكؿكضػػعو فػػي الإطػػار أك القالػػب الػػذم يظيػػر فيػػو, بينمػػا 

 .  الإدارة ادةر تظير فيو إ
التي أقرىا في معرض ممارسػتو لرقابتػو  المبادئكثيران مف  القضاء الإدارمأرسى  لقد

بػيف الشػكؿ  قانكنيػة عمػى  التمييػز مقد رتب آثػاران ف العامة,عمى ركف الشكؿ في قرار المنفعة 
 .دارم إلا إذا خالؼ شكلان جكىريان القرار الإ بإلغاءفلا يحكـ الجكىرم كالشكؿ الثانكم 

 في حالتيف: جكىريان عمى أف الشكؿ يككف القضاء الإدارم استقر  لقدك 
ك ذلؾ عبر النص عػف الشػكؿ بصػيغة الكجػكب أ كيككف :: إذا اعتبره القانكف جكىريان الأولى

 الشكؿ. تخمؼإذا قرر النص صراحة بطلاف القرار عند 
جكىريػان أيضػان إذا كػاف مػؤثران  ذلػؾ: إذا لـ يقرر النص كصفان معينػان يكػكف الشػكؿ مػع لثانيةا

احترمػت الشػكؿ قبػؿ إصػدارىا  قػدكانػت الإدارة  لكعمى مضمكف القرار, بمعنى أنو 
لربمػا لػـ تقػـ الإدارة  بػؿ, لمقرار لكػاف مػف شػأف ذلػؾ تغييػر مضػمكف كمحتػكل القػرار

 .(1)بإصدار القرار أصلان لك أنيا راعت ىذا الشكؿ
لا يعيػػب القػػرار كلا يػػؤدم  أم ,غيػػر تمػػؾ الحػػالتيف يكػػكف الشػػكؿ غيػػر جػػكىرم كفػػي

المخالفة في حالة ما إذا كاف الشكؿ غير مؤثر عمػى مضػمكف  بمفيكـذلؾ  يتحقؽك لإلغائو 
فالػػو لػػف يػػؤثر عمػػى إصػػدار القػػرار أك عمػػى مضػػمكنو الشػػكؿ أك إغ تنفيػػذالقػػرار, بمعنػػى أف 
تحقػػػؽ ىػػػذا الشػػػكؿ غيػػػر الجػػػكىرم لا يػػػؤثر فػػػي مشػػػركعية القػػػرار  فعػػػدـكمحتػػػكاه, كبالتػػػالي 

 كصحتو.
مػػف خػػلاؿ شػػرط الكتابػػة  ,لؾ سػػندرس رقابػػة القضػػاء الإدارم عمػػى ركػػف الشػػكؿلػػذ 

 .ب قرار الاستملاؾلمرفقات كنشر كتبمير القرار كتسبيكا
                                                 

0
وما  111، القضاء الإداري، مرجع سا ق، ص (ةثمانمحمد ةثمان )حسين و  ة د الوهاب )محمد رفعت( د.( 
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 ولالمطلب الأ

 كتا ة قرار المنفعة العامة شرط 
يػػػأتي شػػػفاىة أك  فقػػػد ,معينػػػة, لا يشػػػترط صػػػدكر القػػػرار الإدارم فػػػي صػػػكرة الأصػػػؿ
 الشػػػكؿ كيعتبػػر ,قػػػد يشػػترط القػػػانكف أحيانػػان أف يصػػػدر القػػرار مكتكبػػػان  كلكػػف ,حتػػى بالإشػػػارة

ذلػػػؾ  عمػػػىالكتػػػابي مطمكبػػػان إذا أكجػػػب المشػػػرع نشػػػر قػػػرار مػػػا فػػػي الجريػػػدة الرسػػػمية, كبنػػػاءن 
دارم مػػف شػػرط كتابػػة قػػرار المنفعػػة العامػػة فػػي كػػؿ مػػف فرنسػػا سػػندرس مكقػػؼ القضػػاء الإ

 كسكريا.
 الفرع الاول

 الفرنسي وفقاً لمقضاءكتا ة قرار المنفعة العامة  شرط 
قػرار المنفعػة العامػة أيػة شػركط شػكمية خاصػة, لػذلؾ  فػيلـ يشترط القانكف الفرنسي 
كلكػػف  ,فػػي اعتبػػار مشػػركع مػػا مػػف المنفعػػة العامػػة دارةالإيكفػػي أف يعبػػر بكضػػكح عػػف نيػػة 

 فيػػذا ,نشػػر قػػرار المنفعػػة العامػػة فػػي الجريػػدة الرسػػمية أكجػػبباعتبػػار أف القػػانكف الفرنسػػي 
مػػدة الطعػػف القضػػائي مػػف كبالتػػالي تبػػدأ المشػػرع أف يكػػكف ىػػذا القػػرار مكتكبػػان,  اشػػتراطيعنػػي 
 أفنسػتطيع  ذلػؾ ىـ إلا بقػرار مكتػكب, كعمػيت لاالبدييي أف النشر  كمف نشر القرار, تاريخ

 .(1)نقكؿ أنو يترتب عمى إغفاؿ ىذا الشرط بطلاف القرار
  الفرع الثاني

 وفقاً لمقضاء المصريكتا ة قرار المنفعة العامة  شرط
بػػأف جيػػة الإدارة غيػػر مقيػػدة بشػػكؿ معػػيف  المصػػرية قضػػت المحكمػػة الإداريػػة العميػػا

تبػاع شػكؿ خػاص بالنسػبة لقػرار معػيف, الػـ يحػتـ القػانكف  تيا الممزمة مارادعف إ فيوتفصح 
 .(2)فقد يككف القرار الإدارم مكتكبان كما قد يككف شفكيان  كلذلؾ

                                                 
(

1
) C.E29 Juin 1961, Lavandier, Rec, P 381 

2
 12، مجموةة السنة 11/1/1422 جمسةلمسنة التاسعة  111حكم المحكمة الإدارية العميا في الطعن رقم ( 

 .133ص
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العامػة فػي شػكؿ محػدد كلكػف  المنفعػةأف قانكف نزع الممكية لـ يمزـ إفراغ قػرار  كرغـ
فػػػي الجريػػػدة  أف تقػػػكـ بنشػػػر قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة الإدارة عمػػػى باعتبػػػار أف المشػػػرع أكجػػػب
كفػي  ,ل علانات بالمقار الرئيسية لكحدات الإدارة المحميػة المعدالرسمية كلصقو في المحؿ 

مػف  نسػتخمص (1)كفي المحكمػة الابتدائيػة الكػائف فػي دائرتيػا العقػار الشرطةمقر العمدة أك 
إذا  إلا كلصػقوأف المشػرع قػد اشػترط شػرطان شػكميان فػي ىػذا القػرار لأنػو لا يمكػف نشػره  ,ذلؾ

 كاف مكتكبان.
قػػػرار المنفعػػػة العامػػػة  يكػػػكفبأنػػػو يجػػػكز أف  محكمػػػة القضػػػاء الإدارم كػػػذلؾ قضػػػت

القاضػػي الإدارم إلغػػاءه  مػػفكبالتػػالي يسػػتطيع المتضػػرر مػػف ىػػذا القػػرار أف يطمػػب  ,ضػػمنيان 
إفصػػاحان مػػف الجيػػػة  يكػػكفأك التعػػكيض عنػػو, فقػػد قضػػت بػػأف القػػػرار الإدارم لا يعػػدك أف 

بيػذه المثابػة لا يمػزـ  كأنػودتيا بمػا ليػا مػف سػمطة بقصػد إحػداث أثػر قػانكني الإدارية عف إرا
سػمبيان, كىػك عمػى أيػة صػكرة  يػردمعيف, فيك قد يرد صػريحان كقػد يػرد ضػمنيان كقػد  ؿفيو بشك

الػػػذم  الأمػػػر ,التعػػػكيضمػػػف ىػػػذه الصػػػكر يصػػػمح أف يكػػػكف مكضػػػكعان لػػػدعكل الإلغػػػاء أك 
 .(2)مإدار يختص بو مجمس الدكلة بييئة قضاء 

الصػػادر إلػػى المقػػاكؿ  الأمػػراعتبػػرت المحكمػػة بعػػد دراسػػة ظػػركؼ القضػػية أف  فقػػد
إدارم ضػمني بتقريػر المنفعػة العامػة  قػرارىػك  إنمػا ,الذم رست عميو عممية شؽ المصػرؼ

محػػلان لػػدعكل الإلغػػاء أك التعػػكيض  يكػػكفكنػػزع ممكيػػة أرض المػػدعي, كمػػف ثػػـ يصػػمح أف 
الدسػتكر كلا يجػكز المسػاس بػو  كفمػومكيػة حػؽ أصػيؿ كقررت صػراحةن حػؽ المػكاطف فػي الم

الحرمػػػاف منػػػو أك تقييػػػده إلا فػػػي  يجػػػكزإلا فػػػي الحػػػدكد التػػػي نظميػػػا القػػػانكف, كمػػػف ثػػػـ فػػػلا 
 لذلؾ. رسمياالأحكاؿ التي أجازىا القانكف كبالإجراءات التي 

 الفرع الثالث
 وفقاً لمقضاء السوريكتا ة قرار المنفعة العامة  شرط 
القرار الإدارم يمكف أف يككف شفييان أك كتابيػان مػا داـ القػانكف لػـ يشػترط  القاعدة, أف

لاؾ فػي الجريػدة مشرطان معينان, كلكف باعتبار أف المشرع السػكرم أكجػب نشػر مرسػكـ الاسػت
                                                 

0
 .1442لسنة  12/من القانون رقم 1المادة/( 

2
 12، مجموةة السنة 14/11/1421ق، جمسة 13لسنة  312ي في الدةوى رقم حكم محكمة القضاء الإدار ( 

 .22، ص1 ند 
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لاؾ, فيذا يعنػي اشػتراط المشػرع مالرسمية, كذلؾ حسب نص المادة الثامنة مف قانكف الاست
لاؾ مكتكبػان, لأف مػف المسػمَّـ بػو أنػو لا يمكػف أف يػتـ النشػر إلا مضمنان أف يككف قرار الاست

   إذا كاف القرار مكتكبان.
كبنػػاءن عمػػى ذلػػػؾ, نسػػتطيع أف نعتبػػر أف إغفػػػاؿ ىػػذا الشػػرط يسػػػتكجب بطػػلاف قػػػرار 
الاستملاؾ, كخاصةن أف الاجتياد القضائي قد اعتبر أف أعماؿ الإدارة حتى يحػت  بيػا أمػاـ 

فقػػػد قضػػػت محكمػػػة القضػػػاء الإدارم فػػػي حكػػػـ ليػػػا بػػػأف , مكتكبػػػةالقضػػػاء يجػػػب أف تكػػػكف 
التقػػػدير البػػػدائي لقيمػػػة العقػػػارات المسػػػتممكة يغػػػدك نيائيػػػان بعػػػدـ الاعتػػػراض عميػػػو, كلا يجػػػكز 
إعادتػػو لأم سػػبب مػػف الأسػػباب, أمػػا ادعػػاء المػػدعي بأنػػو كػػاف أسػػقط حقػػو فػػي الاعتػػراض 

يػة إلييػا مباشػرةن, ىػك ادعػاء ينبغػي أف لقاء كعد الإدارة بتسديد قيمة حصصػو بعػد نقػؿ الممك
 .  (1)يؤيد بكثائؽ, لأف أعماؿ الإدارة إنما تقكـ عمى الكتابة

 المطلب الثاني

 شرط إرفاق  عض المستندات  قرار الاستملاك
إرفىاق  عىىض المسىىتندات  عمػى شػػرط رقابتػو مػارس مجمػس الدكلػػة الفرنسػي كالسػػكرم

 المنفعة العامة كفؽ الآتي:  قرار
 ولالفرع الا 

 موقف مجمس الدولة الفرنسي 
لػػـ يشػػترط مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي أف ترفػػؽ بقػػرار المنفعػػة العامػػة أيػػة كثيقػػة مػػف نػػكع 
معػػيف, كمػػرد ذلػػؾ يعػػكد إلػػى أف مرحمػػة التحقيػػؽ السػػابقة لإعػػلاف قػػرار المنفعػػة العامػػة قػػػد 

رنسػي تضمنت ضركرة إرفاؽ المستندات المطمكبة, كبناءن عمى ذلؾ قضػى مجمػس الدكلػة الف
 .(2)بأنو ليس مف الضركرم أف يككف القرار مصحكبان بخرائػط تفصيمية

                                                 
0
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ممػػػؼ التحقيػػػؽ لأنػػػو  عمػػػى تػػػوشػػػدد مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي مػػػف رقاب بالمقابػػػؿ ,لكػػػف
العمميػػة كالمكػػاف  طبيعػػةيشػػتمؿ عمػػى أكراؽ كمسػػتندات تمكػػف المػػكاطنيف مػػف التعػػرؼ عمػػى 

العامػة لعػدـ كجػكد  المنفعػةبػبطلاف قػرار الذم ستتـ فيو لذلؾ قضى مجمػس الدكلػة الفرنسػي 
 .(1)ممؼ التحقيؽ
العامػػػة إذا لػػػـ يسػػػمح  المنفعػػػةقضػػػى بػػػبطلاف التحقيػػػؽ كبالتػػػالي بطػػػلاف قػػػرار  كمػػػا

اليػػدؼ مػػف  كػػكف ,(2)العمميػػةطلاع عمػػى ممػػؼ التحقيػػؽ لمتعػػرؼ عمػػى أىميػػة لمجميػػكر بػػالا
 .كأىميتيا ممؼ التحقيؽ ىك تمكيف المكاطنيف مف التعرؼ عمى طبيعة العممية

فيػػو مسػػتندات التحقيػػؽ  تكتمػػؿ ـأبطػػؿ مجمػػس الدكلػػة الفرنسػػي التحقيػػؽ الػػذم لػػ كمػػا
المشػػركع المزمػػع إقامتػػو يعػػد  كػػافكبالتػػالي قضػػى بػػبطلاف قػػرار المنفعػػة العامػػة, بقكلػػو )إذا 
الصػػػالحة لمشػػػرب, بسػػػحب  بالميػػػاهمػػػف الأشػػػغاؿ العامػػػة كىػػػك مشػػػركع تغذيػػػة مدينػػػة بػػػاريس 

فػػػإف ممػػػؼ التحقيػػػؽ يجػػػب أف يشػػػتمؿ عمػػػى  (Eure, Avre)كديػػػاف  الميػػػاه المتجمعػػػة فػػػي
إليػػو, كلمػػا كػػاف الثابػػت ىػػك  المشػػار 6/7/1959المسػػتندات المنصػػكص عمييػػا فػػي مرسػػكـ 

 .(3)العامة( المنفعةعدـ كجكد المستندات فإف ذلؾ يبطؿ التحقيؽ كقرار 
ابقػػػػة العامػػػػة لعػػػػدـ مط المنفعػػػػةقضػػػػى مجمػػػػس الدكلػػػػة الفرنسػػػػي بػػػػبطلاف قػػػػرار  كمػػػػا

التحقيػػؽ, لأف اليػػدؼ مػػف  ممػػؼالمشػػركع الػػكارد بقػػرار المنفعػػة العامػػة لمػػا جػػاء بمسػػتندات 
نمػا  ممكيتيػاتقرير ىذه المستندات ليس تحديد قطع الأراضي التي سػتنزع  عمػى كجػو الدقػة كا 

 .(4)بالتعرؼ عمى طبيعة العممية كالمكاف الذم ستتـ فيو لمجميكر يسمح أف
فػػي جميػػع  المنفعػػة العامػػة قػػرارم الفرنسػػي قػػرر بطػػلاف , فػػإف القضػػاء الإدار كػػذلؾ

 الحالات التالية:
حالػػة عػػدـ إجػػراء التحقيػػؽ السػػابؽ عمػػى صػػدكر قػػرار المنفعػػة العامػػة أك عػػدـ الإعػػلاف  -1

 .وعن
 تو.حالة عدـ كجكد ممؼ التحقيؽ أك عدـ تكامؿ مستندا -2

                                                 
(
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)C. E 3 Mars 1977, EPX Jaquier, Rec, P. 180. 
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)C. E, 13  Février, 1980 Commune De Roney D. A. 1980 No 91. 



214 

لإطلاع عمػػػى ىػػػذا مطابقػػػة المشػػػركع لمممػػػؼ أك عػػػدـ السػػػماح لمجميػػػكر بػػػا عػػػدـحالػػػة  -3
 .الممؼ

 ككفاءة فنية. ادص عمييا المشرع في المحقؽ مف حيعدـ تكافر الشركط التي ن حالة-4
 الفرع الثاني 

 موقف مجمس الدولة السوري
إصػػػػداره عمػػػػى بعػػػػض فػػػػي  لاؾماشػػػػترط المشػػػػرع السػػػػكرم أف يسػػػػتند مرسػػػػكـ الاسػػػػت

 لحالي.المرفقات, كذلؾ حسب نص المادة السابعة مف قانكف الاستملاؾ ا
كىػؿ ؟ كانػت مػدل رقابػة القضػاء الإدارم السػكرم عمػى ىػذا الشػرط كلنتساءؿ, كيؼ

 ؟اعتبر إغفاؿ ىذه المرفقات يستكجب البطلاف
 المسػتندات معاممػة كاحػدة, فمنيػا مػاالقضاء الإدارم لـ يعامػؿ جميػع إف  في الكاقع,

 قرار.اعتبرىا جكىرية تستكجب البطلاف, كمنيا ثانكية لا تؤثر عمى صحة ال
 أولًا: المرفقات التي اةت رها مجمس الدولة السوري جوهرية:

مجمىىس  اعتبػػرهفقػػد لاكيا, ممخطػػط الػػذم يبػػيف العقػػارات كأجػػزاء العقػػارات المػػراد اسػػتال -1
غفالو يستكجب بطلاف القرار.  السوري الدكلة  إجراءن جكىريان كا 

راءات الاسػػتملاؾ قضػػت بػػأف: نقػػص إجػػ ففػػي قػػرار لممحكمػػة الإداريػػة العميػػا السػػكرية
خمػػؿ يجعػػؿ قػػرار الاسػػتملاؾ خاضػػعان لرقابػػة القضػػاء الإدارم, كبالتػػالي فػػإف مػػف شػػأف ىػػذا ال

أف يعرض القرار المذككر ل لغاء, كعدـ تنظػيـ المصػكر الػذم يبػيف القسػـ المػراد اسػتملاكو 
 .(1)مف العقار, ككذلؾ افتقاد الكشؼ التقديرم لبدؿ الاستملاؾ لمجزء المقرر استملاكو

قضت محكمة القضػاء الادارم  بإلغػاء قػرار رئػيس مجمػس الػكزراء  ,كبناءن عمى ذلؾ
جزئيػػان بالنسػػبة لعقػػار الجيػػة المدعيػػة ككنػػو لػػـ يكػػف مشػػمكلان بػػالمخطط الاسػػتملاكي المسػػتند 

 .  (2)إليو بقرار الاستملاؾ
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إرفاقػو مػف إف عػدـ   :لبياف الذم يتضمف القيمػة التقديريػة لمعقػارات المقتػرح اسػتملاكياا -2
كتجاىمو نيائيان مف قبؿ الإدارة المسػتممكة, يعتبػر ذلػؾ إجػراءن جكىريػان, فقػد  ,حيث المبدأ

قضػػت محكمػػة القضػػاء الإدارم بػػأف صػػدكر صػػؾ الاسػػتملاؾ دكف تدكينػػو فػػي السػػجؿ 
العقػػارم, كدكف المبػػػادرة إلػػػى أم إجػػػراء يتعمػػػؽ بتقػػػدير قيمػػػة العقػػػارات أك تسػػػديد القيمػػػة 

لمدعيف, أك بالتنفيػذ أك بػإعلاف الرغبػة فػي التنفيػذ يجعػؿ الاسػتملاؾ لأصحاب العلاقة ا
 .(1)معدكـ الكجكد القانكني

 ثانياُ: المرفقات التي اةت رها مجمس الدولة السوري ثانوية:
المػػػذيف  ,أك رأم المكتػػب التنفيػػذم لاتحػػاد الفلاحػػيف ,رأم الجيػػة الإداريػػةتتمثػػؿ فػػي 

, مػػػس الدكلػػػة السػػػكرم أنػػػو رأم استشػػػارم فاتجػػػاه مج, أكجػػػب القػػػانكف أخػػػذ رأييمػػػا غيػػػر ممػػػزـ
كيبقػػػى لصػػػاحب الصػػػلاحية فػػػي إصػػػدار قػػػرار الاسػػػتملاؾ سػػػمطة تقديريػػػة فػػػي اعتمػػػاد ىػػػذا 

 الرأم, كذلؾ مراعاة لضركرة الاستملاؾ.
كىػػػذا مػػػا أيدتػػػو المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا فػػػي قػػػرار ليػػػا, بأنػػػو فيمػػػا يتعمػػػؽ باعتمػػػاد 

مرسػػػكـ المطعػػػكف فيػػػو, عػػػدـ مكافقػػػة المكتػػػب التنفيػػػذم المطعػػػكف ضػػػده سػػػببان لمطعػػػف فػػػي ال
المرسػػكـ المممػػع إليػػو, فػػإف لفظػػة لاتحػػاد فلاحػػي دمشػػؽ عمػػى اسػػتملاؾ العقػػارات مضػػمكف 

 1983/ لعػػاـ 28/ مػػف المرسػػكـ التشػػريعي ذم الػػرقـ /7الػػرأم" التػػي أشػػارت إلييػػا المػػادة /"
نمػػػا يكػػػكف  فػػػي معػػػرض إجػػػراءات الاسػػػتملاؾ لا تعنػػػي " المكافقػػػة " مػػػف الجيػػػة المػػػذككرة, كا 

لصاحب الصلاحية في إصدار مرسكـ الاستملاؾ سمطة تقديرية في اعتمػاد الػرأم الصػادر 
عػػف تمػػؾ الجيػػة أك عػػدـ الأخػػذ بػػو مراعػػاة لضػػركرة الاسػػتملاؾ فػػي ىػػدل الظػػركؼ كالكقػػائع 

 .(2)الماثمة في ممؼ مشركع الاستملاؾ
لاسػتملاؾ يبقػى صػحيحان إذا ف اكيعتبر ىػذا الػرأم مػف شػركط الصػحة النسػبية, أم أ

 ت الإدارة ىذا الرأم متى تداركت ككفرتو فيما بعد.أغفم
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عػػػػدـ مكافقػػػػة اتحػػػػاد الفلاحػػػػيف عمػػػػى )أف اعتبػػػػرت محكمػػػػة القضػػػػاء الإدارم  ,كػػػػذلؾ
الاسػػػتملاؾ لا يغػػػؿ  يػػػد السػػػمطة صػػػاحبة الصػػػلاحية فػػػي اصػػػدار صػػػككؾ الاسػػػتملاؾ عػػػف 

 .الاستملاؾ
قػانكف الاسػتملاؾ أف المشػرع لػـ يعم ػؽ عمميػة /مػف 7فمف الكاضػح مػف نػص المػادة /
 عمػػػػػػػػى رأم اتحػػػػػػػػاد الفلاحػػػػػػػػيف سػػػػػػػػكاء أكػػػػػػػػاف سػػػػػػػػمبان أـ اسػػػػػػػػتكماؿ اجػػػػػػػػراءات  الاسػػػػػػػػتملاؾ 

 .(1) (ايجابان 
كبرأينا, باعتبار أف ىنػاؾ قصػكران فػي تشػريعات الاسػتملاؾ, مػف حيػث أنيػا لػـ تأخػذ 

يـ, فػػػإف عمػػػى القضػػػاء بعػػػيف الاعتبػػػار آراء أصػػػحاب العقػػػارات المزمػػػع نػػػزع ممكيػػػة عقػػػارات
الإدارم أف يغيػػػػر اتجاىػػػػو التقميػػػػدم فيتشػػػػدد فػػػػي مكضػػػػكع الحصػػػػكؿ عمػػػػى مكافقػػػػة المكتػػػػب 
التنفيػذم لاتحػاد الفلاحػيف كبػاقي الجيػات التػػي ذكرىػا القػانكف, لأف المشػرع لػـ يػذكرىا عبثػػان 

حػػاد بػؿ أراد منيػا إقامػة التػكازف بػيف مصػالح الأفػػراد, كالتػي مػف المفتػرض أف يػدافع عنيػا ات
 .الفلاحيف, كبيف المصمحة العامة التي مف أجميا أصدرت الإدارة قرار الاستملاؾ

كبذلؾ نككف قد أخذنا شيئان مػف نظػاـ التحقيػؽ السػابؽ, المتبػع فػي نظػاـ نػزع الممكيػة 
الفرنسػػػي باعتبػػػاره يعكػػػس العلاقػػػة السػػػميمة التػػػي تنشػػػأ بػػػيف أصػػػحاب العقػػػارات المزمػػػع نػػػزع 

زعػػػة الممكيػػػة, بحيػػػث تقػػػكـ الإدارة بعػػػرض المشػػػركع المقتػػػرح عمػػػى ممكيتيػػػا كبػػػيف الإدارة نا
المكاطنيف لإبداء آرائيـ, كبػذلؾ تسػتفيد الإدارة مػف تعػاكف الأفػراد معيػا فػي إنجػاح المشػركع 

 المزمع إقامتو.
التػػي حػػرص عمييػػا المشػػرع  الضػػماناتحػػافظ عمػػى  أف القضػػاء الإدارم ,كىكػػذا نجػػد

المشػػػرع عمػػػى الإدارة  أكجػػػبعمػػػى شػػػكميات خاصػػػة  حمايػػػة لحقػػػكؽ الأفػػػراد, كذلػػػؾ بػػػالنص
التػي رسػميا المشػرع لقػرار  بالغايػةالالتزاـ بيا كاعتبرىا جكىرية, لأف عػدـ الالتػزاـ بيػا يخػؿ 

التػػػي  الثانكيػػػة قػػػرر عػػػدـ الإغػػػراؽ بالشػػػكميات عنػػػدماالمنفعػػػة العامػػػة, كبالمقابػػػؿ أقػػػاـ تكازنػػػان 
 العامة. صمحةالمتعرقؿ مشركعات الإدارة اليادفة إلى تحقيؽ 
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  المطلب الثالث

 شرط نشر قرار المنفعة العامة
فػػي الجريػػدة الرسػػمية, أكفػػي  العامػػةأكجػػب القػػانكف الفرنسػػي نشػػر قػػرار المنفعػػة  لقػػد

يعتبػر مجمػس الدكلػة الفرنسػي أف  الأسػاسلممحافظػة, كعمػى ىػذا  يػةمجمكعة القرارات الإدار 
 .(1)المنفعة العامة رقراالنشر ىنا ىك إجراء جكىرم يترتب عميو بطلاف 

 في مكقفي مجمس الدكلة المصرم كالسكرم عمى النحك التالي: بينما نجد تفصيلان 
 الفرع الاول

 موقف مجمس الدولة المصري 
باعتبػػػاره مػػػف القػػػرارات  العامػػػةالقضػػػاء الإدارم المصػػػرم إلػػػى قػػػرار المنفعػػػة  ينظػػػر

شػأف بػو النشػر فػي الجريػدة الرسػمية يكفػي لعمػـ ذكم ال لا كبالتػالي ,الفردية بالنسػبة لمعمػـ بػو
نمػػا كيقػػكـ مقػػاـ ىػػذا الإعػػلاف العمػػـ اليقينػػي,  ,ىػػك كسػػيمة العمػػـ بيػػذا القػػرار الإعػػلافيكػػكف  كا 
محكمػػة القضػػاء الإدارم فػػي حكػػـ ليػػا بقبػػكؿ الػػدعكل المرفكعػػة طعنػػان فػػي قػػرار  انتيػػتفقػػد 

 فػػيدليػؿ عمػػى ىػذا العمػػـ  اسػػتنادان إلػى عػػدـ كجػػكد ,الميعػادالعامػػة شػكلان لرفعيػػا فػػي  المنفعػة
 .(2)الأكراؽ

لػـ يقػـ بػالأكراؽ دليػؿ إثبػات عمػـ  إذاانتيت المحكمة الإدارية العميػا إلػى أنػو:  ككذلؾ
عمػػى رفػػع الػػدعكييف مثػػار الطعػػف  سػػابؽ تػػاريخ فػػيالمطعػػكف ضػػدىما بػػالقرار المطعػػكف فيػػو 

 .(3)فتككنا قد رفعتا في الميعاد القانكني
فػػي الجريػػدة الرسػػمية لا يغنػػي  النشػػرالعميػػا أيضػػان بػػأف قضػػت المحكمػػة الإداريػػة  كمػػا

ميعػػاد الطعػػف بالإلغػػاء فػػي قػػرار  يبػػدأعػػف لصػػؽ القػػرار فػػي الأمػػاكف المعػػدة لػػذلؾ, كمػػف ثػػـ 
 .(4)النشرالمنفعة العامة مف تاريخ المصؽ كليس مف تاريخ 
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شػػأف العميػػا حمايػػة لػػذكم ال كالإداريػػةمػػا انتيػػت إليػػو محكمتػػا القضػػاء الإدارم  كيعتبػػر
كبالتػالي يعػد ذلػؾ ضػمانة لحقػكؽ  ,الطعف بالإلغػاء فػي حقيػـ ميعاد سرياف ءفيما يتعمؽ ببد

 الأفراد.
نشػػر قػػرار المنفعػػة  المصػػرمىػػك ىػػؿ اعتبػػر القضػػاء الإدارم  ,السػػؤاؿ الأىػػـ كلكػػف

يترتػػب عمػػى إىمالػػو  كبالتػػاليالعامػػة مػػف الإجػػراءات الجكىريػػة أـ مػػف الإجػػراءات الثانكيػػة؟ 
 ر أك عدـ بطلانو.بطلاف القرا
بحكمػيف مختمفػيف, ففػي  ذلػؾأف محكمة القضاء الإدارم قضػت فػي  ,في الكاقع نجد

القػػرار مخالفػػان  لأصػػبحاعتبػػرت أنػػو لػػك تخمػػؼ إجػػراء النشػػر  2/4/1971حكػػـ ليػػا بجمسػػة 
قائمػان عمػى أسػاس سػميـ مػف القػانكف, فقػد نصػت بأنػو: يتبػيف أف  إلغائوطمب  ككاف ,لمقانكف

تقرير المنفعة العامة عمى العقارات اللازمة لإقامة مشركع الإسػكاف  تضمفف القرار المطعك 
إجػػراءات نشػػره عمػػى الكجػػو المقػػرر فػػي القػػانكف... كجػػاء فػػي ذلػػؾ  كاسػػتكفيتالمشػػار إليػػو 

القػػرار الإدارم كمطابقػػان لأحكػػاـ القػػانكف, الأمػػر الػػذم يجعػػؿ طمػػب إلغائػػو  لأركػػافمسػػتكفيان 
 .(1)القانكف متعينان رفضوعمى أساس سميـ مف  قائـغير 

نشػػػر المػػػذكرة  تخمػػػؼعػػػدلت عػػػف ىػػػذا الاتجػػػاه عنػػػدما قضػػػت بػػػأف  ,بعػػػد ذلػػػؾ كلكػػػف
القػػرار كلػػـ  لصػػدكرالإيضػػاحية لمقػػرار لا يػػؤثر فػػي صػػحتو لككنػػو إجػػراءن غيػػر جػػكىرم تاليػػان 

 .(2)يرتب القانكف عمى تخمفو جزاء بطلاف القرار
النشػػػػر مػػػػف الشػػػػكميات  إجػػػػراءر أف بػػػػدكرنا لا نتفػػػػؽ مػػػػع ىػػػػذا الاتجػػػػاه, كنعتبػػػػ كنحػػػػف

شػػػرعت الشػػػكميات  لمػػػفالجكىريػػػة الػػػذم يترتػػػب عمػػػى إغفالػػػو المسػػػاس بالضػػػمانات المقػػػررة 
 كىػػػي كجكبيػػػان, الشػػػكؿلمصػػػمحتو, أك تفكيتػػػان لمحكمػػػة التػػػي تكخاىػػػا المشػػػرع فػػػي جعػػػؿ ىػػػذا 

 مصمحة الخصـ الذم شرع لمصمحتو. 
العقػار بأضػرار كبيػرة,  مالػؾ عمى ذلؾ, فإف إىماؿ ىذا الإجراء سكؼ يصػيب كبناءن 

يعمؽ تػاريخ بػدء مػدة السػنتيف  الرسميةكمنيا أف عدـ نشر الجية الإدارية لمقرار في الجريدة 
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الخاصػػػة بنقػػػؿ الممكيػػػة لممنفعػػػة العامػػػة  النمػػػاذجالمقػػػررتيف لمجيػػػة الإداريػػػة لتػػػكدع خلاليمػػػا 
 المخػتصزير ليصػدر الػك  أك ,أصػحاب الحقػكؽ مف ةمكتب الشير العقارم المختص, مكقع

الشػػير  مكتػػبقػػراران بنػػزع ممكيػػة مػػف لػػـ يكقػػع مػػنيـ عمػػى النمػػاذج, عمػػى أف يػػكدع القػػرار فػػي 
لا سػػػقط ىػػػذا القػػػرار بالنسػػػبة  ,العقػػػارم خػػػلاؿ مػػػدة السػػػنتيف المػػػذككرتيف التػػػي لػػػـ  لمعقػػػاراتكا 

 .(1)تكدع النماذج أك القرار الخاص بيا
ف  قػارهعبنزع ممكيػة  يظؿ مالؾ العقار ميدداَ  ,كبالتالي لممنفعػة العامػة لمػدة طكيمػة كا 

كقػػد تػػنخفض قيمػػة ىػػذا  ,كمػػا يشػػاء التصػػرؼظػػؿ العقػػار عمػػى ممكػػو, إلا أنػػو لػػف يسػػتطيع 
العامػػة دكف نشػػره فػػي الجريػػدة  المنفعػػةالعقػػار فػػي نظػػر الغيػػر إذا مػػا عممػػكا بصػػدكر قػػرار 

 الرسمية.
تنفيػػذ المشػػركع  العػػدكؿ عػػف إلػػىالأضػػرار أيضػػان أنػػو قػػد ينتيػػي الأمػػر بػػالإدارة  كمػػف

عػػف الاسػػتمرار فػػي إجػػراءات  عػػدكلياالػػذم صػػدر قػػرار المنفعػػة العامػػة مػػف أجمػػو, كبالتػػالي 
عػػف الأضػػرار التػػي أصػػابتو مػػف  بػػالتعكيضنػػزع الممكيػػة, دكف أف يسػػتطيع المالػػؾ مطالبتيػػا 

 يعد خطأ مف جانبيا. لاجراء صدكر قرار المنفعة العامة لأف عدكليا ىذا 
ف لػػػـ  يترتػػػبيعػػػد ىػػػذا الإجػػػراء جكىريػػػان عمػػػى ذلػػػؾ,  كتأسيسػػػان  عميػػػو بطػػػلاف القػػػرار كا 

البطلاف لا يكػكف إلا بػنص قػد أصػبح قػكلان ميجػكران  بأفالقكؿ  لأف ,ينص القانكف عمى ذلؾ
عمػػػى القضػػػاء الإدارم اسػػػتخلاص الحكمػػػة التػػػي  لأنػػػوكخاصػػػةن فػػػي مجػػػاؿ القػػػانكف العػػػاـ, 
التنػػا ىػػذه بالنسػػبة لمنشػػر, لػػذلؾ فػػإف فػػي ح كمػػا ,كاجبػػان تكخاىػػا المشػػرع فػػي جعمػػو الإجػػراء 

 .  (2)المجمع عمييا أف البطلاف يمكف أف يكجد في ىذا المجاؿ بغير نص صريح القاعدة
 الفرع الثاني

 موقف مجمس الدولة السوري 
ينظر القضاء الإدارم السكرم إلى مرسكـ الاستملاؾ عمػى أنػو مػف القػرارات الفرديػة 

لا يكفػػػي لعمػػػـ أصػػػحاب الشػػػأف بػػػو النشػػػر فػػػي الجريػػػدة بالنسػػػبة لمعمػػػـ بػػػو, كىػػػذا يعنػػػي أنػػػو 
الرسمية, بؿ لا بد مف عممية تبمير قرار الاستملاؾ لأصحاب العقػارات المسػتممكة, كبحيػث 

                                                 
0

 .1442لعام  12من قانون رقم  11المادة ( 

2
 .312السيد درويش )ممدوح صديق(، مرجع سا ق، ص( 



201 

لا يكػػػكف ليػػػػذا القػػػرار أثػػػػر اتجػػػاىيـ كخاصػػػػة فيمػػػػا يتعمػػػؽ بػػػػالطعف إلا مػػػف تػػػػاريخ تبمػػػػيغيـ 
 شخصيان قرار الاستملاؾ.

لعميػا فػي قػرار ليػا, بػأف قػرارات الاسػتملاؾ ىػي كفي ذلػؾ قضػت المحكمػة الإداريػة ا
مػف القػػرارات ذات الصػػفة الشخصػية التػػي لا يغنػػي نشػرىا فػػي الجريػػدة الرسػمية عػػف تبميغيػػا 

 .شخصيان إلى أصحاب العقارات المستممكة
كعمػػى ىػػذا فػػإف ميعػػاد الطعػػف لا يسػػرم بالنسػػبة إلػػييـ إلا اعتبػػاران مػػف تػػاريخ التبميػػر, 

ميػر المرسػكـ المطعػػكف فيػو إلػى المػدعيف المطعػػكف ضػدىـ, كمػا أنيػا لػػـ كلػـ تثبػت الإدارة تب
تثبت حصكؿ عمميـ اليقيني لصدكره في تاريخ معيف يسبؽ تاريخ إقامػة الػدعكل بػأكثر مػف 

 .(1)ميعاد الطعف
كما أف عدـ نشر مرسػكـ الاسػتملاؾ فػي الجريػدة الرسػمية, كمػا نصػت عمػى كجػكب 

تملاؾ الحػػالي, يفقػػده قكتػػو التنفيذيػػة كلا يبقػػى لػػو أم أثػػر ذلػػؾ المػػادة الثامنػػة مػػف قػػانكف الاسػػ
 .قانكني

كقد أيد ىذا الاتجاه محكمة الػنقض فػي قػرار ليػا عنػدما اعتبػرت بػأف تقصػير الإدارة 
فػػي نشػػر مرسػػكـ اسػػتملاؾ عقػػار فػػي الجريػػدة الرسػػمية, عػػلاكة عمػػى أنػػو يفقػػد المرسػػكـ قكتػػو 

يجيػػػز ليػػػا كىػػػي عمػػػى عمػػػـ بػػػذلؾ التػػػذرع بحسػػػف التنفيذيػػػة كلا يبقػػػى لػػػو أم أثػػػػر قػػػانكني, لا 
 .  (2)النية

 المطلب الرابع

 شرط تس يب قرار المنفعة العامة 
نظػػػر كػػػؿ مػػػف مجمػػػس الدكلػػػة الفرنسػػػي كالسػػػكرم إلػػػى مكضػػػكع التسػػػبيب مػػػف زكايػػػا 

 مختمفة عمى النحك التالي:
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 الفرع الأول
 موقف مجمس الدولة الفرنسي 

القانكنيػػة كالكاقعيػػة التػػي  الأسػػبابفصػػاح عػػف فػػو الفقػػو: ىػػك الإالتسػػبيب كمػػا يعر   إف
 11/7/1979القػػانكف الفرنسػػي تػػاريخ  مػػفتبػػرر القػػرار الإدارم, كلقػػد نصػػت المػػادة الثالثػػة 

الإدارة كالجميػػػكر عمػػػى كجػػػكب أف  بػػػيفبشػػػأف تسػػػبيب القػػػرارات الإداريػػػة كتحسػػػيف العلاقػػػة 
اف الاعتبػػارات القانكنيػػة يتضػػمف بيػػ كأفيكػػكف التسػػبيب الػػذم يفرضػػو ىػػذا القػػانكف مكتكبػػان, 

 كالكاقعية التي تشكؿ أساس القرار.
أف أسػباب القػرار  نجػد ,مجػاؿ العلاقػة بػيف التسػبيب كالسػبب فػي القػرار الإدارم كفي

كلكػػي لا يكػػػكف  التػػدخؿ,الإدارم ىػػي مجمكعػػة العناصػػر القانكنيػػػة التػػي أدت بػػالإدارة إلػػػى 
 ا:ىناؾ خمط بيف التسبيب كالسبب, فإننا نفرؽ بينيم

التػػػي تحكمػػػو تتعمػػػؽ  كالقكاعػػػديعػػػد أحػػػد عناصػػػر الجانػػػب الشػػػكمي لمقػػػرار,  فالتسػػػبيب
المكضػػكعية لمقػػرار, كالقكاعػػد  العناصػػر أحػػد كفيػػ السػػبب مػػابالمشػػركعية الخارجيػػة لمقػػرار, أ

فالرقابػة القضػائية عمػى الأسػباب  ,كبالتػاليالتي تحكمو تتعمػؽ بالمشػركعية الداخميػة لمقػرار, 
غيػػر ممتزمػػة بالتسػػبيب فمػػيس ذلػػؾ مػػف  الإدارةفػػإذا كانػػت  ,جػػكد التسػػبيبلا تتضػػمف حتمػػان ك 

 بأسباب غير صحيحة. أكشأنو أف يخكليا إصدار قرارات بدكف أسباب 
نمػاف مجمػس الدكلػة الفرنسػي لا يعتبػر قػرار المنفعػة العامػة قػراران فرديػان, كبالتالي فإ  كا 

 .(1)مف طبيعة خاصة فقد قضى بعدـ كجكب تسبيبو
الػػػػذم  28/9/1987ذلػػػػؾ منشػػػػكر رئػػػػيس الػػػػكزراء الفرنسػػػػي الصػػػػادر فػػػػي  أكػػػػد كقػػػػد

ىػػذا الاسػػتبعاد ىػػك أف  كسػػبب ,(2)العامػػة مػػف دائػػرة التسػػبيب الكجػػكبي المنفعػػةاسػػتبعد قػػرار 
كبالتػالي يتضػمف  –كمػا رأينػا  -قرار المنفعة العامة في فرنسا يككف مسػبكقان بتحقيػؽ سػابؽ 

يضػػػمف حػػػؽ الأفػػػراد فػػػي  ذلػػػؾكعمػػػى  ,غايػػػة منػػػوممػػػؼ التحقيػػػؽ أسػػػباب إقامػػػة المشػػػركع كال
بداء آرائيـ فيو.   الإطلاع عمى المشركع المقترح كا 
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 الفرع الثاني
 موقف مجمس الدولة السوري 

إلا إذا نػػص القػػانكف  تسػػبيبوفػػي القػػرار الإدارم بشػػكؿ عػػاـ ىػػك عػػدـ كجػػكب  القاعػػدة
رة كجػكب تسػبيب قػرار لػـ يفػرض عمػى الإداالسػكرم المعمػكـ أف المشػرع  كمػف, (1)عمى ذلػؾ

لػػو, كبالتػػالي لا يعػػد التسػػبيب شػػرطان شػػكميان فػػي قػػرار المنفعػػة  شػػكمي كشػػرطالمنفعػػة العامػػة 
 لا يترتب عميو البطلاف لإغفالو ذكر السبب. ثـالعامة, كمف 
أنػو لا بػد لػ دارة مػف  باعتبػار, ىذا لا يعني عدـ قياـ القرار عمػى سػبب محػدد كلكف

لا كاف سبب يدفعيا لإصدار قرار   مشكبان بعيب السبب. القرارالمنفعة العامة, كا 
ليسػػت ممزمػػة بػػذكر أسػػباب قرارىػػا إف لػػـ يمزميػػا القػػانكف  الإداريػػةالجيػػة  لػػذلؾ فػػإف

ىػػػذه الحالػػػة تحمػػػؿ قراراتيػػػا عمػػػى القرينػػػة العامػػػة التػػػي تقضػػػي  كفػػػيبػػػذكر ىػػػذه الأسػػػباب, 
 .عكس إثبات ذلؾليذه القرارات, كعمى مف يدعي ال صحيحةبافتراض كجكد أسباب 

إف القاعػػدة التػػي سػػار عمييػػا القضػػاء الإدارم السػػكرم ىػػي أف القػػرارات الإداريػػة إذف 
لا يتكجػػب أف تكػػكف مسػػببة, إلا إذا اشػػترطت النصػػكص التشػػريعية أك اللائحيػػة صػػراحةن أك 
ضػػمنان ضػػركرة تسػػبيب قػػرارات معينػػة, حينئػػذع يصػػبح ىػػذا الإجػػراء شػػكلان أساسػػيان فػػي القػػرار 

 .(2)مى إىمالو بطلانويترتب ع

كىػػذا مػػا أيدتػػو المحكمػػة الإداريػػة العميػػا فػػي قػػرار ليػػا, عنػػدما ذكػػرت بػػأف خمػػك القػػرار 
طالمػػا كػػاف إسػػناد تو, الإدارم مػػف ذكػػر الػػنص القػػانكني المسػػند إليػػو لا يجػػرده مػػف مشػػركعي

مػا دامػت القرار إلى أصمو القانكني ممكنػان بالاسػتنتاج البسػيط كالمحاكمػة العقميػة المقبكلػة, ك 
سمطة الإدارة بإصدارىا القرار مستخمصة استخلاصان سائغان مف حكـ قانكني يكلػده بكضػكح, 
كمػػا أف اسػػتناد القػػرار عمػػى إجػػراء غيػػر صػػحيح لا يسػػتتبع حتمػػان إلغػػاءه إذا كػػاف بالإمكػػاف 

 .  (3)تبرير الإجراء بسبب قانكني آخر
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مػى كجػكب تسػبيب كباعتبػار أف قػانكف الاسػتملاؾ السػكرم لػـ يػنص بشػكؿ خػاص ع
مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ, فإنػػػو بالتػػػالي لا يخػػػرج عػػػف المبػػػدأ الػػػذم جػػػرل عميػػػو القضػػػاء الإدارم 
السكرم فػي ىػذا الشػأف, كبنػاءن عمػى ذلػؾ, أكػدت المحكمػة الإداريػة العميػا فػي قػرار ليػا, أف 
عػػػػدـ تسػػػػبيب مرسػػػػكـ الاسػػػػتملاؾ لا يعتبػػػػر عيبػػػػان جكىريػػػػان كبالتػػػػالي لا يسػػػػتكجب الػػػػبطلاف, 

حيثيػػػات مرسػػػكـ الاسػػػتملاؾ اعتبػػػرت أف إسػػػناد مرسػػػكـ فػػػي ان ليػػػا عػػػف حػػػدكث خطػػػأ فتعميقػػػ
عيبػػان جكىريػػػان  , نتيجػػة سػػػيك لا يعتبػػر1958لسػػنة 65الاسػػتملاؾ خطػػأ إلػػى نػػػص القػػانكف 

كجب إبطالو, طالما أف مضمكنو يكشؼ عػف اليػدؼ مػف تيك  يناؿ مف قيمة قرار الاستملاؾ
 .  (1)1956لسنة  275كف إصداره كمراميو المنطبقة عمى نصكص القان

كبػػذلؾ كجػػدنا اختلافػػان بػػيف المشػػرع السػػكرم كالمشػػرع الفرنسػػي حيػػث أكجػػب المشػػرع 
 تسبيب القرارات الفردية التي تمحؽ ضرران بالأفراد. 11/7/1979الفرنسي في القانكف 

كنحف بدكرنا نميؿ إلى إلزاـ الإدارة بتسبيب قرار المنفعػة العامػة, لأف التسػبيب يمثػؿ 
ىامػػة للأفػػراد, كمػػا يمك ػػف القضػػاء مػػف مراقبتػػو مشػػركعية القػػرار بسػػيكلة مػػف حيػػث  ضػػمانة

السػػبب, لػػذلؾ نناشػػد مشػػر عنا السػػكرم بػػأف يمػػزـ الإدارة بتسػػبيب قػػرار الاسػػتملاؾ لأنػػو بػػذلؾ 
يمك ف القضاء الإدارم بتفعيؿ رقابتو عمى ركف السبب في قرار الاستملاؾ, كبػذلؾ يحػد مػف 

 ىناؾ عيب في سبب قرار الاستملاؾ.تعسؼ الإدارة إذا كاف 
ذا كػػاف المشػػرع الفرنسػػي لػػـ يػػنص عمػػى تسػػبيب قػػرار المنفعػػة العامػػة, فػػلأف لديػػو  كا 
نظػػاـ التحقيػػؽ السػػابؽ الػػذم يقػػكـ مقػػاـ التسػػبيب, باعتبػػار أف نظػػاـ التحقيػػؽ السػػابؽ يحػػدث 

يف كيػػػات الخاصػػػة كالمعنيػػػقبػػػؿ تقريػػػر المنفعػػػة العامػػػة, كمػػػف خلالػػػو يسػػػتطيع أصػػػحاب المم
بػػػداء آرائيػػػـ فيػػػو, كبػػػذلؾ يطمعػػػكف عمػػػى بػػػالأمر الا طػػػلاع عمػػػى المشػػػركع المزمػػػع إقامتػػػو كا 

الأسباب التي استند إلييا القػرار كدفعػت الإدارة إلػى إصػداره, أمػا بالنسػبة لتشػريعنا كقضػائنا 
السػػػكرم فمػػػـ يأخػػػذا لا بنظػػػاـ التحقيػػػؽ السػػػابؽ كلا بنظػػػاـ التسػػػبيب, ممػػػا أدل إلػػػى حرمػػػاف 

يات الخاصة مف ضػمانة قانكنيػة كقضػائية تخفػؼ مػف حػدة الضػرر الػذم قػد أصحاب الممك
 يمحؽ بيـ في حاؿ قررت الإدارة استملاؾ عقاراتيـ.

                                                 
0

ادئ القانونية التي ، مجموةة الم 1421/لعام 112/في الطعن رقم/132قرار المحكمة الإدارية العميا رقم/( 
 .1421قررتها المحكمة الإدارية العميا لعام 
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كىكذا كجدنا أف القضاء الإدارم السكرم قد حذا  حذك القضػاء الفرنسػي فػي التمييػز 
ات الميممػة فاعتبر أنو لا يكفي أف تكػكف الإجػراء, بيف الإجراءات الجكىرية كغير الجكىرية

منصكصان عمييا في القكانيف, بؿ لا بد ليا أيضان أف تككف جكىريػة لتػؤدم إلػى إلغػاء القػرار 
الإدارم, أم أف تكػػكف ضػػركرية لصػػحة القػػرار لا أف تكػػكف مجػػرد مخالفػػات شػػكمية تافيػػة, 

 لأف ذلؾ ليس في مصمحة الإدارة كلا في مصمحة الأفراد.

رم لػػركف الشػػكؿ, ىػػك أف القضػػاء حػػاكؿ أف كخلاصػػة القػػكؿ فػػي رقابػػة القضػػاء الإدا
يقػػيـ تكازنػػان بػػيف حمايػػة حػػؽ الممكيػػة الفرديػػة مػػف خػػلاؿ الحفػػاظ عمػػى الضػػمانات التػػي كفميػػا 
المشرع للأفراد, عندما رتب بطلانان إذا لػـ ترفػؽ بقػرار المنفعػة العامػة المسػتندات التػي نػص 

ذ مشػػػركعاتيا التػػػي تسػػػتيدؼ عمييػػػا المشػػػرع, كبػػػيف إعطػػػاء الإدارة حريػػػة المنػػػاكرة فػػػي تنفيػػػ
تحقيػػؽ المنفعػػة العامػػة, فػػاعتبر أف أيػػة شػػكمية تعػػكؽ الإدارة فػػي تنفيػػذ مشػػركعاتيا كلا تعتبػػر 

 جكىرية, لا ترتب بطلاف قرار الاستملاؾ.
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1993  

د. عبد الكىػاب )محمػد رفعػت( كد. محمػد عثمػاف )حسػيف عثمػاف(, القضػاء الإدارم  -29
 .2888الكتاب الثاني, دار المطبكعات الجديدة, الإسكندرية, عاـ 

 د. عكاضػػػػػػػػػػػػػػػػػة )حسػػػػػػػػػػػػػػػػػف محمػػػػػػػػػػػػػػػػػد(, المبػػػػػػػػػػػػػػػػػادئ الأساسػػػػػػػػػػػػػػػػػية لمقػػػػػػػػػػػػػػػػػانكف الإدارم -38
 .1997. 1)دراسة مقارنة(, المؤسسة الجامعية, بيركت ط 

كدة )عبد الحكيـ(, الخصػكمة الإداريػة, أحكػاـ دعػكل الإلغػاء كالصػير النمكذجيػة د. ف -31
   1996ليا, دار المطبكعات الجامعية, الإسكندرية, 

تػػاريخ الػػنظـ القانكنيػػة كالاجتماعيػػة, الػػدار الجامعيػػة, بيػػركت ػ د.فػػرج )تكفيػػؽ حسػػف(,  32
1985 

, ترجمػة منصػكر القاضػي, 2رم, جيو )بيار(, القانكف الإداڤكؿ ڤدكؿ ك  يديؿ )جكرج(ڤػ 33
  2881, بيركت, 1ؤسسة الجامعية, طالم

 دكتوراو ج ى أطروحات
ػ السيد دركيش )ممػدكح صػديؽ(, دكر القاضػي الإدارم فػي حمايػة الممكيػة الفرديػة رسػالة 1

 .1996دكتكرا ق, جامعة المنصكرة, 
كتػػكراه, جامعػػة ػػػ طنيػػكس )عػػزت صػػديؽ(, نػػزع الممكيػػة العامػػة )دراسػػة مقارنػػة( رسػػالة د2

  1988عيف شمس, كمية الحقكؽ, 
ميملات )محمد عبد الغني السيد( الاستملاؾ كرقابػة القضػاء الإدارم, رسػالة دكتػكراه,  -3

 2885جامعة دمشؽ, 
 د ى المقالات:

ػ د. الباركدم )مصطفى( مقالة في الاستملاؾ منشكرة بمجمػة القػانكف التػي تصػدرىا كزارة 1
 .3/3/1957عربية السكرية بتاريخ العدؿ في الجميكرية ال

ػػػ د. البػػاركدم )مصػػطفى( مقالػػة فػػي الاسػػتملاؾ فػػي القػػانكف الإسػػلامي, منشػػكرة بمجمػػة 2
 .5/5/1953القانكف التي تصدرىا كزارة العدؿ في الجميكرية العربية السكرية بتاريخ 
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قػاؿ منشػكر ػ الشرقاكم )جميؿ(, قيكد الممكية لممصػمحة العامػة فػي الشػريعة الإسػلامية, م3
بمجمػػة الحقػػكؽ كالشػػريعة التػػي تصػػدر عػػف جامعػػة الككيػػت السػػنة الثانيػػة, العػػدد الثػػاني 

 .1978تمكز 
جيكش )محمكد(, مقالة في الاستملاؾ منشكرة في مجمة المحاميف, العدد الحادم عشػر ػ 4

 .1983, 2ت
امكف, ػ حيدر )نصرت منلا(, الاستملاؾ كالتعكيض العادؿ, مقاؿ منشكر فػي مجمػة المحػ5

 .1991, لعاـ 56, السنة 3 – 2 – 1الأعداد 
ػ خميؿ)عثماف( الاستملاؾ في الحقكؽ الإسلامية, مقالة منشكرة فػي مجمػة القػانكف, العػدد 6

 .1953الخامس, السنة الرابعة, أيار, 
فرىػػكد )محمػػد سػػعيد(, النظػػاـ القػػانكني للأمػػكاؿ العامػػة فػػي القػػانكف السػػكرم, مقالػػة د. ػػػ 7

مػػة الحقػػكؽ التػػي تصػػدر عػػف مجمػػس النشػػر العممػػي بجامعػػة الككيػػت, منشػػكرة فػػي مج
 .1993السنة السابعة عشرة, العدد الثالث, أيمكؿ, 

 ذ ى الدوريات:
 الجريدة الرسمية لمجميكرية العربية السكرية. ػ 1
 التي تصدرىا نقابة المحاميف في الجميكرية العربية السكرية. (المحامكف)ػ مجمة 2
 التي تصدرىا كزارة العدؿ في الجميكرية العربية السكرية.ػ مجمة القانكف 3
 ػ مجمة الحقكؽ كالشريعة التي تصدر عف مجمس النشر العممي بجامعة الككيت.4

 :رى المجموةات والموسوةات والأحكام
 1967, 2, مكتب النشر العربي بدمشؽ, ط2ػ التكريتي )داكد(, النصكص العقارية, ج1
لمكسػػػكعة الشػػػاممة فػػػي الممكيػػػة العقاريػػػة كالعقػػػكد كتسػػػجيميا فػػػي عرفػػػة )عبػػػد الكىػػػاب(, اػػػػ 2

 .1991الشير العقارم, مكتبة الإشعاع لمطباعة كالنشر, الإسكندرية, 
 .1995, دار الأنكار, دمشؽ, 1, ج2ػ كيلاني )أنس(, المكسكعة القانكنية, م 3
 1973, 1968عػػكاـػػػ مجمكعػػة المبػػادئ القانكنيػػة التػػي قررتيػػا المحكمػػة الإداريػػة العميػػا لأ4

 .1985مجمس الدكلة, المكتب الفني, مطبعة الاستقلاؿ, دمشؽ  1984ك 1978
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ػػػ مجمكعػػة أحكػػاـ المحكمػػة الإداريػػة العميػػا, مجمػػس الدكلػػة, المكتػػب الفنػػي مطبعػػة دار 
 1999الدباس, دمشؽ, حتى عاـ 

شػر عامػا ػ مجمكعة القكاعد القانكنية التي قررتيا المحكمة الإدارية العميػا فػي خمسػة ع
(1965 ,1988  .) 

ػػػػػ الأحكػػػػاـ الكبػػػػرل لممحكمػػػػة الإداريػػػػة العميػػػػا المصػػػػرية د. مػػػػراد )عبػػػػد الفتػػػػاح(, سمسػػػػمة 5
 , دكف ذكر تاريخ الطبع. 1الدراسات القانكنية, ط

 1955ػػػػ مجمكعػػػات الأحكػػػاـ التػػػي أصػػػدرتيا المحكمػػػة الإداريػػػة العميػػػا فػػػي السػػػنكات مػػػف 6
 لرئيس مجمس الدكلة المصرم. كالتي أعدىا المكتب الفني 1998كحتى 

 1946ػػػػ مجمكعػػػات الأحكػػػاـ التػػػي أصػػػدرتيا محكمػػػة القضػػػاء الإدارم فػػػي السػػػنكات مػػػف 7
 كالتي أعدىا المكتب الفني لرئيس مجمس الدكلة المصرم. 1973كحتى 

ػ مجمكعػات الفتػاكل الصػادرة عػف قسػـ الػرأم كالجمعيػة العمكميػة لقسػمي الفتػكل كالتشػريع 8
 .1988كحتى  1946صرم في السنكات مف بمجمس الدكلة الم

م, جػػػي بريبػػػاف, أحكػػػاـ المبػػػادئ فػػػي القضػػػاء الإدارم الفرنسػػػي ڤػػػػ مارسػػػكلكف, بركسػػػبير9
 .1984ترجمة د. أحمد يسرم, المعارؼ, الإسكندرية 

ػػػ مجمكعػػة النصػػكص التشػػريعية كالتنظيميػػة المتعمقػػة بالاسػػتملاؾ, كزارة الإدارة المحميػػة, 18
 .1975دار الأنكار, 
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 ةالمصطمحات  المغة الفرنسي

 

 Code De Ľexpropriation قانكف نزع الممكية لممنفعة العامة

 LA NATIONALISATION التأميـ

 La confiscation المصادرة

 Organisation منظمة 

 La requisition الاستيلاء

 Le Service Public المرفؽ العاـ
 Entreprise مشركع

 L'utilite puplique المنفعة العامة

 Conseil d'Etat ة مجمس الدكل

 Droit public القانكف العاـ

  Droit privé القانكف الخاص

 Entreprises privées d'untilité public المشركعات الخاصة ذات النفع العاـ

  Procédés du droit public كسائؿ كأساليب القانكف العاـ

  éxécution d'office التنفيذ المباشر

 Prerogatives de puissance publique لعامة امتيازات السمطة ا

  L'activité administrative النشاط الإدارم

  La securité puplique الأمف العاـ

 La puissance puplique السمطة العامة

  L'ordre puplic النظاـ العاـ

 Jurisprudence administrative القضاء الإدارم

 Droit administratif القانكف الإدارم
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  Procédés de puissance publique أساليب السمطة العامة

  Pouvoir législatif السمطة التشريعية

  Droits et Libertés publiques الحقكؽ كالحريات العامة

 Pouvoir éxécutif السمطة التنفيذية

 Le recours pour éxecès de pouvoir دعكل الإلغاء )دعكل تجاكز السمطة(

  Le Recours de pleine juridiction دعكل التعكيض )دعكل القضاء الكامؿ(

  Les services publics administratifs المرافؽ العامة الإدارية 

  Personnes de droit privé أشخاص القانكف الخاص 

 Les services publics industriels ou المرافؽ العامة الصناعية أك التجارية

commerciaux 

  Procédés de droit privé أساليب القانكف الخاص 

 Les services publics économiques المرافؽ العامة الاقتصادية

 Régime juridique mixte نظاـ قانكني مزدكج أك مختمط

 Concessions عقكد امتياز المرافؽ العامة

  Marchés de travaux puplics عقكد الأشغاؿ العامة 

 Les ordres professionnels النقابات المينية 

  Actes administratifs قرارات إدارية 

  Collectivités locales الييئات المحمية 

  Les établissements publics المؤسسات العامة 

  Le controle administratif الرقابة الإدارية 

 Domaine Privé أمكاؿ خاصة

 Domaine Public عامة أمكاؿ

 Le mode de gestion des Services public طرؽ إدارة المرافؽ العامة
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 La décentralisation administive اللامركزية الإدارية 

 Etablissments Publics Traditionels ou المؤسسات العامة التقميدية )الإدارية(

administratifs 

 Etablissments Publics Industtriels ou أك الصناعية المؤسسات العامة التجارية

commercials 

 La Régie الإدارة المباشرة 

 l'expropriation pour cause d'utilité نزع الممكية لممنفعة العامة

publique 

 indemnité fixée تعكيض محدد

 Ľ usurpation de pouvoir غصب السمطة

 La consignation de l'indemnité ايداع التعكيض
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