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  أثر نزع الملكية للمنفعة العامة 
  ة ملكيتهعلى العقود المرتبطة بالعقار المنزوع

  الباحثة/ دلال محمد فهد عبد الهادي فهد العجمي
 ملخص

تʙʷدت الʙساتʛʽ في خʨʸص نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة فلʦ تʶʺح Ǽه إلا مʧ أجل  
 ʧا فʹلا عʚة، هॽؔع الʺلʜعلى ن Șعادل وساب ʠȄʨفعة عامة، ومقابل تعʻم Șʽقʴت

  .الʹʺانات الإجʛائॽة لعʺلॽة نʜع الʺلॽؔة
فإن الʓʴال  ،لʺلॽؔة وفقاً للقʨاعʙ والإجʛاءات الʱي ʙʴǽدها الʙسʨʱر والقانʨن فإذا تʦ نʜع ا

ذلʥ أن  يʦʰر عʥ أثʙ هʘه العʸلॻة على العقʦد الʦاردة على العقار الȏʘ تʤ نʚع ملʯʻؒه؟
مالʥ العقار قʨȞǽ ʙن مʛتʢॼاً مع آخǼ ʧȄʛعقʨد مʴلها العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه، ؗعقʙ بॽع أو 

فʸا أثʙ ذلʣ  ،ار، فإذا نʜعʗ الʙولة ملॽؔة العقار وصار ضʺʧ أملاكهاإʳǽار أو رهʧ للعق
  على العقʦد الʦاردة على العقار؟

ȑʛʳǽ القʹاء على القʨل إن نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة ǽعʲʺǼ ʙاǼة هلاك ؗلي للعقار 
مʴله  يʛʱتʖ علॽه انفʶاخ العقʦȞʴǼ ʙ القانʨن ومʧ تلقاء نفʶه؛ لاسʴʱالة تʻفʚʽه نʛʤاً لانعʙام

 ʖʰʶǼ أجʰʻي لا يʙ للʺالॽɾ ʥه.
 ʥاقه، ومʠاخ ونʴا الانفʘأساس ه ʥجهة ع ʥر مʦʰال يʓʴفإن ال ʗخ العقʴفإذا انف
جهة أخȎʙ عʥ مȎʗ حȖ الʝʳʵ الʙʸتȊॺ عقǻʗاً مع الʸالʣ في الʠʸالॺة ǺالʯعʞȂʦ عʸا 

.ʗاخ العقʴاء انفʙج ʥر مʙض ʥقه مʲل 
Summary: 

Constitutions were strict regarding expropriation for public 
benefit, allowing it only for the sake of achieving public benefit, and 
in exchange for fair compensation prior to expropriation, in addition 
to procedural guarantees for the expropriation process. 

If expropriation is carried out in accordance with the rules and 
procedures specified by the Constitution and the law, the question 
arises about the impact of this process on the contracts contained on 
the property that has been expropriated? This is because the owner of 
the property may be bound with others by contracts that replace the 
expropriated property, such as a sale, lease, or mortgage contract for 
the property. If the state expropriates the property and it becomes part 
of its property, what is the effect of that on the contracts contained on 
the property؟ 
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The statement that expropriation for public benefit amounts to the 
total destruction of the property, resulting in the contract being 
terminated by law and on its own, is being eliminated. Due to the 
impossibility of implementing it due to its lack of place due to a 
foreign cause in which the owner has no control. 

If the contract is annulled, the question arises, on the one hand, 
about the basis and scope of this annulling, and on the other hand, 
about the extent of the right of the person contractually bound to the 
owner to demand compensation for the damage he sustained as a 
result of annulling the contract. 

  المقدمة
 Ȑʨأق ʨة العامة، بل هʢلʶازات الॽʱام ʙاً أحǽʙʽفعة العامة تقلʻʺة للॽؔع الʺلʜن ʙعǽ
مʤاهʛ تلʥ الʶلʢة، وȃʺقʱʹاه تلʜم الʙولة أحʙ الأشʵاص Ǽالʻʱازل عʧ ملʱʽؔه العقارȄة 

  .)١(بهʙف تʴقȘʽ مʻفعة عامة
ʙتع ʦة لǽدʛة الفॽؔأن الʺل ʥفي الʺاضي -ذل ʗساً و  -ؗʺا ؗانʙلقاً حقاً مقʢلا حقاً م

بل صارت تقʨم بॽʣʨفة اجʱʺاॽɺة، ومʧ هʻا ساغ تقʙʽʽ حȘ الʺالʥ على ملؔه للʺʸلʴة 
العامة أو حʱى للʺʸلʴة الʵاصة، وساغ حʛمان الʺالʥ مʧ ملؔه ؗلॽة عȘȄʛʡ ʧ نʜع 
  الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة بهʙف الȌॽʢʵʱ الإقلॽʺي، والॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة، والʦॽʤʻʱ العʺʛاني.

إجʛاءً اسʻʲʱائॽاً لʺا ʢॽʴǽه مʧ  -مع ذلʥ -نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة يॼقيعلى أن 
شʰهة الاعʙʱاء على الʺلॽؔة الʵاصة، فʺʙʰأ صʨن الʺلॽؔة الʵاصة مʧ الʺॼادȏ الأساسॽة 

ʛʽساتʙلف الʱʵه مॽعل ʟʻت ȑʚ٢(ال(.  

                                                 
انʤـــʛ فـــي الʙراســـة الʱفʸـــʽلॽة لʺʨضـــʨع نـــʜع الʺلॽؔـــة للʺʻفعـــة العامـــة: محمد محمد عʰـــʙ اللॽʢـــʅ، القـــانʨن  )١(

القـاهʛة دار الʻهʹـة  -الأمʨال العامـة ونـʜع الʺلॽؔـة للʺʻفعـة العامـة -الʱؔاب الأول -الإدارȑ للأمʨال
وما Ǽعʙها. وȄعʛف نـʜع الʺلॽؔـة للʺʻفعـة العامـة Ǽانـه إجـʛاء تʵʱـʚه الإدارة  ٢٧٥ص  –۲۰۱٤العॽȃʛة 

وȄــʕدȑ إلــى حʛمــان الʷــʟʵ مــʧ ملؔــه العقــارȑ جʰــʛا عʻــه بهــʙف تʸʵــʟॽ العقــار للʺʻفعــة العامــة 
ـــــة للأشـــــʵاص الʵاصـــــة (الॽɻॽʰʢـــــة  ʨؗف إلـــــى العقـــــارات الʺʺلʛـــــʸʻي ʨعـــــادل وهـــــ ʠȄʨمقابـــــل تعـــــ

 لعقار وما ʙʵǽمه مʧ مʻقʨلات تعʙ عقارات Ǽالʟॽʸʵʱ.والاعॼʱارȄة)، وʷȄʺل ا
)٢(  ʨاد، وهـʛـلاق الأفـʢم وانʙا على تقـʜل حافʲʺوت ،ȑدʛالف ȋاʷʻة الʛʺاصة هي ثʵة الॽؔأن الʺل ʥد ذلʛوم

ما ǽعʨد في الʻهاǽة Ǽـالʻفع علـى الʺʱʳʺـع ضـال عـʧ أن الʺلॽؔـة الʵاصـة مʸـʙر مـʧ مʸـادر الʲـʛوة 
 .ا لʙʵمة الاقʸʱاد الʻʡʨيالقʨمॽة الʱي ʖʳǽ الʴفاȍ علʽه
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ولʚلʥ تʙʷدت الʙساتʛʽ في خʨʸص نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة فلʦ تʶʺح Ǽه إلا 
مʧ أجل تʴقȘʽ مʻفعة عامة، ومقابل تعʠȄʨ عادل وسابȘ على نʜع الʺلॽؔة، هʚا فʹلا 

  .)٣(عʧ الʹʺانات الإجʛائॽة لعʺلॽة نʜع الʺلॽؔة
فإن  ،)٤(فإذا تʦ نʜع الʺلॽؔة وفقاً للقʨاعʙ والإجʛاءات الʱي ʙʴǽدها الʙسʨʱر والقانʨن 

 العقار الȏʘ تʤ نʚع ملʯʻؒه؟الʓʴال يʦʰر عʥ أثʙ هʘه العʸلॻة على العقʦد الʦاردة على 
ذلʥ أن مالʥ العقار قʨȞǽ ʙن مʛتʢॼاً مع آخǼ ʧȄʛعقʨد مʴلها العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه، 
 ʧʺة العقار وصار ضॽؔولة ملʙال ʗعʜللعقار، فإذا ن ʧار أو رهʳǽع أو إॽب ʙكعق

 فʸا أثʙ ذلʣ على العقʦد الʦاردة على العقار؟ ،)٥(أملاكها
إن نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة ǽعʲʺǼ ʙاǼة هلاك ؗلي ȑʛʳǽ القʹاء على القʨل 

للعقار يʛʱتʖ علॽه انفʶاخ العقʦȞʴǼ ʙ القانʨن ومʧ تلقاء نفʶه؛ لاسʴʱالة تʻفʚʽه نʛʤاً 
  لانعʙام مʴله ʖʰʶǼ أجʰʻي لا يʙ للʺالॽɾ ʥه.

فإذا انفʴخ العقʗ فإن الʓʴال يʦʰر مʥ جهة عʥ أساس هʘا الانفʴاخ ونʠاقه، 
 Ȏʙجهة أخ ʥة ومॺالʠʸفي ال ʣالʸاً مع الǻʗعق Ȋॺتʙʸال ʝʳʵال Ȗح Ȏʗم ʥع

.ʗاخ العقʴاء انفʙج ʥر مʙض ʥقه مʲا لʸع ʞȂʦعʯالǺ  

                                                 
مـʧ الإعـلان العـالʺي لʴقـʨق الإنʶـان والʺـʨاʧʡ الʸـادر فـي فʛنʶـا  ١٧في هـʚا الʺعʻـى تـʟʻ الʺـادة  )٣(

على أن: "تعʛʰʱ الʺلॽؔة حقاً ذا حʛمة وقʙسॽة ولا ʧȞʺǽ حʛمـان أحـʙ مʻهـا،  ۱۷۸۹أغʝʢʶ  ۲۹في 
ʱاف والʸالإن ȋʛʷȃو ʥلʚورة العامة لʛʹال ʗإلا إذا دع ʦسارت الله ȏادॼʺه الʚوه ."Șʰʶʺال ʠȄʨع

. وفــي ۱۹۰۸، ودســʨʱر ١٩٤٦، ودســʨʱر ۱۷۹۰علʽهــا الʙســاتʛʽ الفʛنʶــॽة الʺʱʱالॽــة، وهــي: دســʨʱر 
 ٣٥هــʚه الʺॼــادȏ فــي الʺــادة  ۲۰۱٤والʺعــʙل فــي عــام  ۲۰۱۲مʸــʛ قــʧʻ الʙســʨʱر الʺʸــȑʛ لʶــʻة 

ʧ ملؔــه، إلا فــي علــى أنــه: "لا ʳǽــʨز أن ʴǽــʛم أحــʙ مــ -مــʙني مʸــȑʛ  ٨٤٠"ونʸــʗ الʺــادة  -مʻــه
  الأحʨال الʱي ǽقʛرها القانʨن، وȃالȄʛʢقة الʱي يʛسʺها، وʨȞȄن ذلʥ في مقابل تعʠȄʨ عادل".

الʱــي ʳǽــȑʛ نʸــها علــى الʴʻــʨ  ٤٥٤وقــʙ نــʟ القــانʨن الʺــʙني الفʛنʶــي علــى هــʚه الʺॼــادȏ فــي الʺــادة 
  الʱالي:

Nul ne peut être contraint de céder sa propriété, si ce n'est pour cause d'utilité 
publique, et moyennant une juste et préalable indemnité 

ج  -٤٠مʱȞـʖ فʻـي  -١١/٥/١٩٨٩جلʶـة  -ق ٢٢لʶـʻة  -٢١٧٦الʢعـʧ رقـʦ  -راجع: نقʠ مـʙني )٤(
  .٢٦٦ص  -٢

و والعقار يʙخل في أملاك الʙولة العامة ما دام قʙ خʟʸ للʺʻفعة العامة Ǽالفعل أو Ǽʺقʱʹى قـانʨن أ )٥(
 مʙني مȑʛʸ) ۸۷مʛسʨم أو قʛار مʧ الʨزʛȄ الʺʟʱʵ (م 
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وسʨف نعʛض لʙراسة هʚيʧ الʺʨضʨعʧʽ في مʧʽʲʴॼ على الʨʱالي: نʟʸʵ الأول 
لʜʻع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة سʖʰ لانفʶاخ العقʨد الʨاردة على العقار ونʻʱاول في الʲاني 

  فʶاخ العقʙ نʳॽʱة نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامةأثʛ ان
 المبحث الأول

  نزع الملكية للمنفعة العامة سبب
  لانفساخ العقود الواردة على العقار

انʴلال الʛاʢǼة العقǽʙة ǽla resolution de plein droit  ʖʰʶǼقǼ ʙʸالانفʶاخ 
ʙʺجع لإرادة الʛلا ي ʖʰʶها لʻة عʯاشʻامات الʜʱالال ʚʽفʻالة تʴʱما اسʜمل ʙفإذا ؗان العق ،ʧي

للʳانʧʽʰ واسʴʱال على الʺʱعاقʙ تʻفʚʽ الʜʱامه لʖʰʶ أجʰʻي لا بʙ له ॽɾه، انقʹى هʚا 
الالʜʱام وانقʹى تॼعاً له الالʜʱام الʺقابل، وانفʶخ العقʙ تلقائॽاً Ǽقʨة القانʨن، أما إذا ؗان 

ه لʖʰʶ أجʰʻي لا يʙ له العقʙ ملʜماً لʳانʖ واحʙ تʛتʖ على اسʴʱالة تʻفʚʽ الʺʙيʧ لالʜʱام
  .)٦(ॽɾه انقʹاء الالʜʱام، ولʨȞǽ ʧن أمام الʙائʧ ما ʢǽالǼ ʖه، فʻʽفʶخ العقʙ تلقائॽاً أǽʹاً 

 ʧيʙعاقʱʺال ʙأح ʚʽفʻض أن تʛʱفǽ نʨة القانʨقǼ خʶاخ أو الفʶا أن الانفʚه ʧواضح م
لʺʱعاقʙ، لالʜʱاماته قʙ صار مॽʴʱʶلاً لʖʰʶ أجʰʻي لا يʙ له ॽɾه، فʻʽقʹي الʜʱام هʚا ا

الʜʱام الʺʱعاقʙ الآخʛ، مʺا يʕدȑ إلى إفʛاغ العقʙ  -في العقʙ الʺلʜم للʳانʧʽʰ -وʻȄقʹي
  مʧ مʹʺʨنه، فʻʽفʶخ تلقائॽاً وȃقʨة القانʨن.

وقʙ سȘʰ أن ذʛؗنا أن القʹاء قȘʰʡ ʙ هʚا الʱعʅȄʛ على نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة 
ʛار نʜع الʺلॽؔة ʲʺǼاǼة هلاك ؗلي العامة، فاعʛʰʱ أن أيلʨلة العقار إلى الʙولة تॽʰʢقاً لق

لʖʰʶ مʱʶقل عʧ إرادة الʺالʥ، ومʧ ثʦ يʛʱتʖ علॽه انفʶاخ جʺॽع العقʨد الʨاردة على 
  العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه.

 ʙام قȞار، وان ؗان ثʺة أحʳǽالإ ʙفي عق Șʽʰʢʱاً للॼʸالاً خʳل مʽلʴʱا الʚه ʙوج ʙوق
ʽʰلʢض في مʛف نعʨوس ،ʙا العقʚاق هʢه خارج نʱقॼʡ ʦة، ثॽقات القʹائॽʰʢʱلل ʧ

  نʶʱاءل عʧ الأساس القانʨني للانفʶاخ.

                                                 
مʸـادر الالʱـʜام، الʺʸـادر الإرادǽـة، العقـʙ،  -انʛʤ: د. جابʛ مʳʴـʨب علـي، الȄʛʤʻـة العامـة للالʱـʜام )٦(

والإرادة الʺʻفــʛدة، دراســة مقارنــة فــي القــانʨن القʢــȑʛ مقارنــة Ǽالقــانʨن الʺʸــȑʛ، القــاهʛة دار الʻهʹــة 
 ٦٥٢، ص ٥٤٤ فقʛة –٢٠١٥العॽȃʛة 
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  المطلب الأول
 التطبيقات القضائية للانفساخ الناشئ عن نزع الملكية

قلʻا إن أغلʖ هʚه الॽʰʢʱقات يʱعلǼ Șعقʙ الإʳǽار، ولʧؔ هʻاك Ǽعʠ الأحȞام الʱي 
  ʧȞʺǽ أن ʵʱʶǽلʟ مʻها تȘʽʰʢ الانفʶاخ أǽʹا على عقʙ الॽʰع.

  : في مجال عقد الإيجارأولا
اسʱقʛ القʹاء في ؗل مʧ مʛʸ والʗȄʨؔ على أن نʜع ملॽؔة العʧʽ الʺʕجʛة للʺʻفعة  

 ʧʽȞʺʱامه بʜʱلال ʛجʕʺال ʚʽفʻالة تʴʱه اسॽعل ʖتʛʱة هلاك ؗلي يǼاʲʺǼ ʙعǽ العامة
 - الʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة، وهʨ هلاك نʷأ عʧ سʖʰ أجʰʻي لا يʙ له

ʛجʕʺه -للॽɾ.نʨة القانʨقȃا وॽتلقائ ʙاخ العقʶإلى انف ȑدʕي ʨفه ʥلʚول ،  
 ʧʽة العॽؔع ملʜعلى ن ʖتʛʱأنه: "يǼ ةȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹى قʻا الʺعʚوفي ه
الʺʕجʛة للʺʻفعة العامة انفʶاخ عقʙ الإʳǽار مʧ تلقاء نفʶه لاسʴʱالة تʻفʚʽه ʖʰʶǼ انعʙام 

  ".)٧(الʺʴل لʖʰʶ أجʰʻي
"نʜع ملॽؔة العʧʽ الʺʕجʛة للʺʻفعة العامة ǽعʙ هلاكاً ؗلॽاً وقʹʗ في حʦȞ آخǼ ʛأن: 

يʛʱتʖ علॽه انفʶاخ العقǼ ʙقʨة القانʨن لانعʙام الʺʴل، ولا ʨʳǽز للʺʱʶأجʛ في هʚه الʴالة 
 ٥٦٩أن ʢǽالʖ الʺʕجʛ بʱعʠȄʨ وهʨ ما تقʹي Ǽه الفقʛتان الأولى والʲالʲة مʧ الʺادة 

لʙعȐʨ أنه صʙر قʛار وزارȑ بʜʻع ملॽؔة العʺارة مʧ القانʨن الʺʙني، وȂذ ؗان الʲابʗ في ا
الʱي ؗان ʱʶǽأجʛ الʺʢعʨن علॽه الأول شقة فʽها؛ فإنها تعʙ في حʦȞ الهالؔة هلاكاً ؗلॽاً 
وʻȄفʶخ العقʙ مʧ تلقاء نفʶه، وʨȞȄن الʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه قʙ أخʢأ في تȘʽʰʢ القانʨن إذ 

 ʨعʢʺأت لإخلاء الʢأخ ʙق (ةʛجʕʺال) ةʻاعʢأن ال ʛʰʱي اعʱقة الʷال ʧه الأول مॽن عل
  ".)٨(كان ʻȞʶǽها وقʹى له ǼالʱعʠȄʨ على هʚا الأساس

                                                 
 .۱۱۲۹ص ۳ج  -۱۸مʖʱȞ فʻي  ٢٥/٥/١٩٦٧جلʶة  –ق ٣٤لʻʶة  ٥١الʢعʧ رقʦ  -نقʠ مʙني )٧(
ص  -١ج  -۲٥مʱȞـʖ فʻـي  ١٢/١١/١٩٧٤جلʶـة  –ق ۳۹لʶـʻة  -۱٦۳الʢعʧ رقـʦ  -نقʠ مʙني )٨(

ــــــʠ مــــــʙني۱۲۱۳ ــــــʝ الʺعʻــــــى: نق ــــــʦ  -، وانʤــــــʛ فــــــي نف جلʶــــــة  –ق ٥۲لʶــــــʻة  ١٠٧الʢعــــــʧ رق
ʜع ملॽؔة الأرض الʱي ؗـان الʢـاعʶǽ ʧـʱأجʛ جـʜءاً مʻهـا وأقـام ॽɾـه ؛ حʘʽ قʹي Ǽان ن٢٥/٦/١٩٥٩

مʻʸعاً ǽعʲʺǼ ʙاǼة هلاك ؗلي ʖʰʶǼ أجʰʻي يʛʱتـʖ علॽـه انفʶـاخ عقـʙ الإʳǽـار ʶǼـʖʰ انعـʙام الʺʴـل، 
، ۲۲مـــاة ســـʧ الʺʴا -۲۲/٤/۱۹۸۲جلʶـــة  –ق ٤٩لʶـــʻة  ۲۰۸الʢعـــʧ رقـــʦ  -وانʢـــʛ نقـــʠ مـــʙني

ة العــʧʽ الʺــʕجʛة للʺʻفعــة العامــة ǽعــʙ هلاكــاً ؗلॽــاً ، حʽــʘ قʹــǼ ʗــان: "نــʜع ملॽؔــ٨، ٧عʺــʨد  ۲۱ص
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٢٢٣٥ 

جʺلة القʨل إذن إن القʹاء قʙ اسʱقʛ على أن نʜع ملॽؔة العʧʽ الʺʕجʛة للʺʻفعة 
العامة يʛʱتʖ علॽه انفʶاخ عقʙ الإʳǽار Ǽقʨة القانʨن لانعʙام مʴله ʖʰʶǼ أجʰʻي لا دخل 

  لإرادة الʺʕجॽɾ ʛه.
  مجال عقد البيعثانيا: في

وفي مʳال عقʙ الॽʰع أصʙرت مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة عʙة أحȞام مʕداها انفʶاخ 
 ʖʰʶة لॽؔقل الʺلʻامه بʜʱال ʚʽفʻائع تॼلاً على الॽʴʱʶه إذ صار مʶتلقاء نف ʧع مॽʰال ʙعق

 ʗʹإرادته، فق ʧقل عʱʶي مʰʻأنأجǺ الʰʸل الʻʮد على سʛي أنه يʻتع ʦॽأمʱة الॽʻʽع" :
أو مʛʷوعات Ǽعʻʽها دون اعॼʱار الʟʵʷ الʺالʥ أو الʴائʜ لها، ولʧʯ ؗان على مʛʷوع 

 ʧم ʦॽأمʱن الʨور قانʙر صʨولة فʙمʺة إلى الʕʺأة الʷʻʺة الॽؔنقل مل ʦॽأمʱعلى ال ʖتʛʱي
يʙ الʴائʜ لها أو أǽا ؗان ودون حاجة إلى تʽʳʶل إلا أنه لا أثʛ له على الالʜʱامات 

ʧ عʻاصʛ ذلʥ الʺʛʷوع في تارȄخ سابȘ على الʻاشʯة عʧ عقʙ يʧʺʹʱ بॽع عقار م
الʱأمʦॽ إلا مʧ حʘʽ ما يʛʱتʖ علॽه مʧ اسʴʱالة تʻفʚʽ الʜʱام الॼائع بʻقل ملॽؔة العقار إلى 
الʺȑʛʱʷ، ذلʥ أن الॼائع صار ʙʸǼور قانʨن الʱأمʦॽ غʛʽ مالʥ وأصʗʴॼ الʙولة هي 

م الॼائع بʻقل الʺلॽؔة إلى الʺالؔة، فإذا رتʖ الʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه على اسʴʱالة تʻفʚʽ الʜʱا
 ȑʛʱʷʺال- ʦॽأمʱال ʖʰʶǼ-  فإنه لا ʧʺʲال ʧد ما دفع مʛب ʥلʚعاً لॼوقʹي ت ʙخ العقʶانف

  .")٩(ʨȞǽن قʙ أخʢأ في تȘʽʰʢ القانʨن 
وقʹʗ أǽʹا Ǽأنه: "إذا ؗان الʲابʗ أن الʜʱام الॼائع بʻقل ملॽؔة القʙر الʺॽʰع إلى 

علॽه لȐʙ الॼائع تʻفʚʽاً لقانʨن الإصلاح  الʺȑʛʱʷ قʙ أصॼح مॽʴʱʶلاً ʖʰʶǼ الاسॽʱلاء
 ʦراعي رقʜة  ۱۷۸الʻʶم  ۱۹٥۲لʜوأن يل ʙخ العقʶفʻالة أن يʴʱه الاسʚى هʹʱفإن مق

مʧ القانʨن الʺʙني، إذ الغʛم ǽقع  ١٦٠الॼائع وورثʱه مǼ ʧعʙه بʛد الǼ ʧʺʲالȘʽʰʢʱ للʺادة 
  ".)١٠(على الॼائع نʳॽʱة تʴʺله تॼعة انقʹاء الʜʱامه

                                                                                                                       
يʛʱتʖ علॽه انفʶاخ عقʙ الإʳǽار ʦȞʴǼ القانʨن ومʧ تلقاء نفʶه لاسʴʱالة تʻفʚʽه ʶǼـʖʰ انعـʙام الʺʴـل 

 لʖʰʶ أجʰʻي.
؛ ونقـــʠ ١٥٦٥ص  -۲۳۹رقـــʦ  ۱۹مʨʺʳعـــة الʺʱȞـــʖ الفʻـــي الʶـــʻة  ٢٦/١١/١٩٦٩نقـــʠ مـــʙني  )٩(

   -٤٨رقـــــــــــــــــــــʦ  -۲۸الʶــــــــــــــــــــʻة  -الفʻــــــــــــــــــــي مʨʺʳعــــــــــــــــــــة الʺʱȞـــــــــــــــــــــʖ –١١/١/١٩٧٧مــــــــــــــــــــʙني 
 .٢١١ص

، ونقــʠ مــʙني ٤٣٢ص  -۷۰رقــʦ  ۲۰مʨʺʳعــة الʺʱȞــʖ الفʻــي الʶــʻة  ۱۳/۳/۱۹٦۹نقــʠ مــʙني  )١٠(
 .٢٤٥ص  -٥٣رقʦ  -۱۹الʻʶة  -، مʨʺʳعة الʺʖʱȞ الفʻي۲۲/۲/۱۹٦۸
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٢٢٣٦ 

ʚأن ه ʦل إن ما ورغʨالق ʛʽʶॽال ʧة إلا أنه مॽؔع الʺلʜʻة بʛاشॼم Șعلʱام لا تȞه الأح
انʱهʗ إلॽه الʺȞʴʺة فʽها Șʰʢǽ في مʳال نʜع الʺلॽؔة لاتʴاد العلة، ذلʥ أن نʜع الʺلॽؔة 
ॼʶʴǼانه سॼʰاً لʻقل ملॽؔة العقار إلى الʙولة ʳǽعل بʙوره تʻفʚʽ الʜʱام الॼائع بʻقل الʺلॽؔة 

، والاسʴʱالة هʻا تʛجع إلى سʖʰ أجʰʻي لا دخل لإرادة الॼائع ॽɾه، إلى الʺȑʛʱʷ مॽʴʱʶلاً 
  .)١١(مʺا ʨʱʶǽجʖ الǼ ʦȞʴانفʶاخ عقʙ الॽʰع مʧ تلقاء نفʶه

يʱʹح مʧ العʛض الʶابȘ أن القʹاء مʨʱاتʛ على أن نʜع ملॽؔة العقار الʺʕجʛ أو 
 ʛʰʱعǽ ةॽؔع الʺلʜن؛ لأن نʨة القانʨقǼ ʙاخ العقʶه انفॽعل ʖتʛʱع يॽʰʺالهلاك ال ʦȞفي ح

 ʧم ʛأجʱʶʺال ʧʽȞʺʱب ʛجʕʺام الʜʱال ʚʽفʻعل تʳǽ ل؛ مʺاʴʺام الʙإلى انع ȑدʕي ȑʚالؔلي ال
 ʙي لا يʰʻأج ʖʰجع إلى سʛالة تʴʱلاً، وهي اسॽʴʱʶة مॽؔقل الʺلʻائع بॼام الʜʱفاع، والʱالان

  للʺʕجʛ أو الॼائع ॽɾه.
لʚʹʸوعة ملʯʻؒه، فإن وȀذا ؕان الانفʴاخ هʦ مʙʻʶ العقʗ الȏʘ يʙد على العقار ا

.ʤȜʲا الʘني لهʦالأساس القان ʥر عʦʰال يʓʴال  
  المطلب الثاني

  الأساس القانوني للانفساخ الناشئ
  عن نزع الملكية للمنفعة العامة

مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ على أنه: "في العقʨد الʺلʜمة  ١٥٩تʟʻ الʺادة 
ʹʗ معه الالʜʱامات الʺقابلة له للʳانʧʽʰ إذا انقʹى الʜʱام ʖʰʶǼ اسʴʱالة تʻفʚʽه انق

  وʻȄفʶخ العقʙ مʧ تلقاء نفʶه".
 ʘʻالة تʹفʲʯاسǺ ʗاخ العقʴانف Ȋȁر ȏʙʶʸع الʙʵʸأن ال ʝʹا الʘه ʥح مʷʯȂو

 الʗʸيʥ لالʚʯامه مʯى ؕانʕ الاسʲʯالة راجعة إلى سʔʮ أجʹʮي لا يʗ له ॻɼه.
العقʙ، ثʦ نʧʽʰ وسʻعʛض ॽɾʺا يلي أولاً: لʺفهʨم الاسʴʱالة الʱي تʕدȑ إلى انفʶاخ 

  ثانॽاً: مȐʙ انॼʢاق هʚا الʺفهʨم على نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة.
: الاستحالة التي تؤدي إلى انفساخ العقد

ً
  أولا

الأصل في العقʨد الʺلʜمة للʳانʧʽʰ أنه إذا أخل أحʙ العاقʙيǼ ʧالʜʱاماته فإنه ʨʳǽز 
ʛالأخ ʙعاقʱʺا الإخلال -للʚاءً لهʜل -ج ʙخ العقʶف ʖلʢǽ ة، أنǽʙة العقʢǼاʛل الʴؔي ت

                                                 
الفـʛد بل ثʺة ما ʻʺǽع مʧ القʨل إن اسॽʱلاء الʙولة على الأراضي الʱـي تʳʱـاوز الʴـʙ الأقʸـى لʺلॽؔـة  )١١(

أو الأسـʛة فـي إʡــار قـانʨن الإصــلاح الʜراعـي، هــʨ نـʨع مــʧ نـʜع الʺلॽؔــة للʺʻفعـة العامــة؛ لأنـه ʳǽــʛد 
.ʧʽعه على صغار الفلاحȄزʨض إعادة تʛفǼ ملؔه إخلاص ʧد مʛالف  
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٢٢٣٧ 

فʴʱʽلل بʙوره مʧ الʜʱاماته، فالفʶخ هʨ الʜʳاء الȑʚ قʛره القانʨن على عʙم احʛʱام 
  .)١٢(الʺʱعاقʙ للقʨة الإلʜامॽة للعقʙ مʧ حʘʽ الʺʨضʨع

 ʖʰس ʧأ عʷʻي ʙبل ق ،ʙعاقʱʺأ الʢة خʳॽʱث دائʺا نʙʴǽ ام لاʜʱالالǼ الإخلال ʧؔل
ʨفاء Ǽالالʜʱام مॽʴʱʶلاً على هʚا الأخʛʽ مʧ ذلʥ مʲلاً أجʰʻي لا يʙ للʺʙيॽɾ ʧه، ʳǽعل ال

أن يʱعاقʙ مʱʻج سʻʽʺائي مع أحʙ الʺʺʲلʧʽ على الॽʁام بʙور في فʽلʦ، ثʦ يʨʱفی الʺʺʲل أو 
 ،ʛداره لآخ ʟʵش ʛجʕعاده، أو أن يॽأداء دوره في م ʧʽȃه وʻʽل بʨʴǽ ضʛʺǼ ابʸǽ

عل زلʜال أو ॽɾʹان أو تʜʻع الʙولة وȄلʜʱم بʻʽȞʺʱه مʧ الانʱفاع بها، ثʦ تʱهʙم الʙار Ǽف
  ملʱʽؔها للʺʻفعة العامة، ॼʸॽɾح مॽʴʱʶلا على الʺʕجʛ أن ǽفي Ǽالʜʱاماته.

وفي ؗل حالة ॼʸǽح فʽها الʨفاء Ǽالالʜʱام مॽʴʱʶلاً ʖʰʶǼ أجʰʻي عʧ الʺʙيʧ، أȑ لا 
ǽعȐʜ إلى خʯʢه، فإن هʚا الالʜʱام ʶǽقȌ، وتʶقȌ معه الالʜʱامات الʺقابلة على الʛʢف 

 .)١٣(لآخʛ، وʻȄفʶخ العقʙ مʧ تلقاء نفʶه أو Ǽقʨة القانʨن ا
 ʧʽȃاماته، وʜʱالǼ ʙعاقʱʺاء على إخلال الʜل جʲʺǽ ȑʚخ الʶالف ʧʽالفارق ب ʛهʤǽ اʚȞوه
الانفʶاخ الȑʚ يʛʱتʖ على ʨؗن الʜʱام أحʙ الʺʱعاقʙيʧ قʙ أصॼح مॽʴʱʶلا لʖʰʶ أجʰʻي لا 

  يʙ له ॽɾه.
  خ العقǺ ʗقʦة القانʦن تʦافʙ الʙʵوȉ الآتॻة:وعلى ضʦء ما تقʗم فإنه يلʚم لانفʴا

أن ॼʸǽح تʻفʚʽ أحʙ الʺʱعاقʙيʧ لالʜʱاماته مॽʴʱʶلاً اسʴʱالة مʨضॽɺʨة تʱعلʴʺǼ Șل  -١
، وهʚه )١٤(الالʜʱام، ولʝॽ اسʴʱالة شॽʸʵة مʱعلقة Ǽالʺʙيʧ دون سʨاه مʧ الʻاس

                                                 
)١٢(  ʛــʷون دار نʙدة، بـʛفــʻʺوالإرادة ال ʙـة العقــȄʛʤــاقي، نॼال ʙــʰـاح عʱالف ʙــʰع :ʛـʤة  -١٩٨٤انʛ٣٣٠فقــ– 

  .٦٥٠ص 
ففي حالة وفاة الʺʺʲل أو مʛضه، ʶǽقȌ عʻه الالʜʱام Ǽأداء الʙور الʺʱفȘ علॽه، وʶȄـقǼ Ȍالʺقابـل الʱـʜام  )١٣(

 ʙور قــʙــإداء الــǼ امʜــʱور، أمــا وان الالʙــل للــʲʺʺأداء ال ʛــʽʤؗــان ن ʛة لأن دفــع الأجــʛفع الأجــʙج بــʱــʻʺال
ʙʻʱــʶم ʛــʽغ ʛــإداء الأجــǼ جʱــʻʺام الʜــʱصــار ال ʙــي، فقــʰʻالأج ʖʰــʶــة الʳॽʱن Ȍســق  ʦثــ ʧومــ ،ʖʰإلــى ســ

تعʧʽ أن يʜول هʚا الالʜʱام بʙوره، وفي الʺʲال الʲاني فان نʜع ملॽؔة العقار للʺʻفعـة العامـة ʲʺǽـل سـॼʰا 
 ʛـʽا الأخʚام هـʜـʱعـل الʳǽ فـاع، مʺـاʱالان ʧمـ ʛأجʱـʶʺال ʧʽـȞʺʱب ʛجʕام الʺـʜـʱال ȋʨإلى سق ȑدʕا يॽʰʻأج

  ʶخ العقʙ مʧ تلقاء نفʶه.بʙفع الأجʛة بʙون سʖʰ مʺا يʕدȑ إلى سقʡʨه، ومʧ ثʦ يʻف
)١٤( ȑدʕي تʱة هي ذاتها الॽɺʨضʨʺالة الʴʱوالاس- ʙام العقـʛإب ʙʻت عʙامـه،  -إن وجॽʀ لـة دونʨلʽʴإلـى ال

 -مʛجع سابȘ -الʺʸادر الإرادǽة -ʨȞॽɾن العقǼ ʙاʡلاً ʢǼلاناً مʢلقاً. انʛʢ: د. جابʛ مʨʳʴب على
 .۳۹۷ص  –۳۰۹فقʛة 
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ʱر أداء الالʚعʱفي أن يȞǽ ن دائʺة، فلاʨؔأن ت ʖʳǽ ةॽɺʨضʨʺالة الʴʱام إلى الاسʜ
حʧʽ؛ أȑ لا Ȟǽفي أن تʨؔن الاسʴʱالة مʕقʱة؛ لأن الاسʴʱالة الʺʕقʱة تʕدȑ إلى وقف 

 العقʙ، وȂرجاء تʻفʚʽ الالʜʱامات الʻاشʯة عʻه، ولʧؔ لا يʛʱتʖ علʽها انفʶاخه.
٢-  ʗؗان ʨه، أما لʚʽفʻوع في تʛʷال ʙʻوع ʙام العقʛإب ʙعǼ الةʴʱأ الاسʛʢأن ت ʖʳǽ

عقʙ، فإنها لا تʕدȑ إلى انفʶاخه بل هي تʺʻع ॽʀامه الاسʴʱالة معاصʛة لإبʛام ال
 أصلاً، ॽɾقع Ǽاʡلاً ʢǼلاناً مʢلقاً.

ʖʳǽ أن تʨؔن اسʴʱالة الʻʱفʚʽ ؗاملة، أما إذا ؗانʗ الاسʴʱالة جʜئॽة، Ǽأن هلʥ جʜء  -٣
مʧ الʷيء الʺॽʰع أو مʧ العقار الʺʕجʛ، فإن ذلʥ لا يʕدȑ إلى الانفʶاخ، وȂنʺا 

ئǼ ʧالالʜʱام الȑʚ صار مॽʴʱʶلاً جʜئॽاً) الॽʵار بʧʽ أن يʗʰʲ للʺʱعاقʙ (وهʨ الʙا
.ʙخ العقʶف ʖلʢǽ أن ʧʽȃام وʜʱل الالʴم ʧاً مʻȞʺقي مǼ ي لʺاʻʽالع ʚʽفʻʱال ʖلʢǽ  

وȄلاحȎ أن الاسʴʱالة الʱي تʕدȑ إلى الانفʶاخ ʧȞʺǽ أن تعʛض في العقʨد الʺلʜمة 
ʙ ؗالهॼة بʙون عʨض أو للʳانʧʽʰ، ؗʺا ʧȞʺǽ أن تعʛض في العقʨد الʺلʜمة لʳانʖ واح

الʨدǽعة بʙون أجʛ، ؗأن يهلʥ الʷيء الʺʨهʨب قʰل تʶلʺॽه أو الʷيء الʺʨدع قʰل رده، 
 ʗه، فإذا ؗانॽɾ (هǽʙدع لʨʺأو ال ʖاهʨال) ʧيʙʺلل ʙي لا يʰʻأج ʖʰʶǼ ʥن ذلʨȞȄو
الاسʴʱالة ؗاملة فإن العقʙ يʻفʶخ مʧ تلقاء نفʶه، أما إذا ؗانʗ الاسʴʱالة جʜئॽة، ʨʳॽɾز 

  ʙائʧ أن يǼ ʥʶʺʱالعقॽɾ ʙʺا Ǽقي مʧ الالʜʱام مʺʧȞ الʻʱفʚʽ.لل
٤-  ʧيʙʺلل ʙي لا يʰʻأج ʖʰام راجعة إلى سʜʱالال ʚʽفʻالة تʴʱن اسʨؔاً أن تʛʽأخ ȋʛʱʷǽ

 ʗأما إذا ؗان ،ʛʽأو فعل الغ ʧائʙفعل ال ʧة أو عʛة قاهʨق ʧة عʯن ناشʨؔه، ؗأن تॽɾ
 ،ʧيʙʺإلى ال Ȓʜعǽ ʖʰس ʧة عʯناش ʚʽفʻʱالة الʴʱقى اسॼخ بل يʶفʻلا ي ʙفإن العق

الالʜʱام قائʺا، ولʧؔ نʛʤاً لاسʴʱالة تʻفʚʽه عʻʽاً فلʨȞǽ ʧن أمام الʙائʧ سȐʨ الʺʢالॼة 
ʠȄʨعʱال ȘȄʛʡ ʧع ȑقابل أʺǼ ʚʽفʻʱالǼ)١٥(.  

فإذا تʨافʛت هʚه الʛʷوȋ الأرȃعة فإن العقʙ يʻفʶخ مʧ تلقاء نفʶه دون ॽɾ ʘʴǼʺا إذا 
 - الʙار الʺʕجʛة أو هلاك الॼʹاعة الʺॽʰعة قʰل تʶلॽʺها ؗانعʙام -كانʗ الاسʴʱالة مادǽة

مʲل عʜʳ الʺʴامي عʧ رفع اسʻʯʱاف تعهʙ بʛفعه نʳॽʱة صʙور قانʨن ʻʺǽع  -أو قانʨنॽة
  .)١٦(اسʻʯʱاف الʦȞʴ الʺʛاد اسʻʯʱافه

                                                 
لʨسـȌॽ فـي شـʛح القـانʨن الʺـʙني، الʺʳلـʙ الأول العقـʙ، الॼʢعـة الʲالʲـة انʛʢ: عʙʰ الـʛزاق الʶـʻهʨرȑ، ا )١٥(

  .٦٥٣ص  -٣٣١. وعʙʰ الفʱاح عʙʰ الॼاقي، الʺʛجع الʶابȘ، فقʛة ۹۹۹ص  -٤۸۸، فقʛة ۱۹۸۱
  ٦٥٣ص  -٣٣١فقʛة  -الʺʛجع الʶابȘ -انʛʤ: عʙʰ الفʱاح عʙʰ الॼاقي )١٦(
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ثانياً: مدى استجابة نزع الملكية للمنفعة العامة لمفهوم الاستحالة التي 
  تؤدي إلى انفساخ العقد

ʻفعة قلʻʺة للॽؔع الʺلʜار نॼʱعلى اع ȑʛʳǽ ʗȄʨؔوال ʛʸم ʧا إن القʹاء في ؗل م
العامة ʲʺǼاǼة هلاك ؗلي للʺʴل يʕدȑ إلى اسʴʱالة تʻفʚʽ الالʜʱام، وهي اسʴʱالة تʛجع 

هʘه الʹʙʢة صʲॻʲة، ولؒʹها تʯʲاج إلى مʗȂʚ مʥ إلى سʖʰ أجʰʻي لا يʙ للʺʙيॽɾ ʧه، 
.ʗيʗʲʯاح والʷǻالإ  

الʺلॽؔة ʳǽعل تʻفʚʽ الʺʙيʧ لالʜʱامه أمʛاً مॽʴʱʶلاً، فإذا ʻؗا ʙʸǼد  بॽان ذلʥ أن نʜع
عقʙ بॽع فإن الॼائع ʽʴʱʶǽل علॽه تʻفʚʽ الʜʱامه تʳاه الʺǼ ȑʛʱʷالʶʱلʦॽ ونقل الʺلॽؔة، وȂذا 

أن يʻفʚ الʜʱامه بǼ-  ʧʽȞʺʱعʙ نʜع الʺلॽؔة -كʻا ʙʸǼد عقʙ إʳǽار فإن الʺʕجʛ يʱعʚر علॽه
Ǽ فاعʱالان ʧم ʛأجʱʶʺة.الʛجʕʺال ʧʽالع  

إلا Ǻعʗ أن تقʦم الإدارة  - وفقا للقʷاء الȏʙʶʸ  –بʗʻ أن هʘه الاسʲʯالة لا تʶʲل
حʘʽ إن مʛʳد تعʛʽʰ الإدارة عʧ رغʱʰها في نʜع ملॽؔة  Ǻالاسॻʯلاء الفعلي على العقار،

للقʨل ॽʁǼام الاسʴʱالة الʱي تʕدȑ إلى  عقار ما وʙȃء إجʛاءات نʜع الʺلॽؔة لا Ȟǽفي
  .)١٧(ʙانفʶاخ العق

وتʛجع اسʴʱالة الʻʱفʚʽ إلى أن ملॽؔة العقار تʕول Ǽʺقʱʹى قʛار نʜع الʺلॽؔة إلى 
الʙولة مʢهʛة مʧ جʺॽع الʴقʨق الʱي ؗانʗ تʲقله، وعلى سʽʰل الʺʲال يʛʱتʖ على نقل 
 ʧʺن له إلا ثʨȞǽ اء، ولاʻʰال Șح ʧم ʛؔʱʴʺما ؗان لل ȋʨوسق ʛȞʴال ʙخ عقʶة فॽؔالʺل

  .بʻائه
الʺʜʻوعة ملʱʽؔه مʢهʛا مʧ أȑ حʳǽ Șعل مʧ الʺʽʴʱʶل على الʺالʥ وأيلʨلة العقار 

تʻفʚʽ أȑ عقʙ يʛتǼ Ȍॼالعقار قʰل نʜع الʺلॽؔة، ؗʺا تʳعل مʧ الʺʽʴʱʶل على الʺʱعاقʙ مع 
 ʙأها العقʷي أنʱامات الʜʱالال ʚʽفʻʱها بʱʰالʢʺولة لʙال ʙي ʗʴع العقار تॼʱʱأن ي ʥالʺال

لة لʗʶॽ خلفاً خاصاً ʧȞʺǽ أن تʱʻقل إلॽه الʴقʨق لʸالʴه مع الʺالʥ الʶابȘ؛ لأن الʙو 
 ١٤٦والالʜʱامات الʻاشʯة عʧ العقʨد الʺʛتʢॼة Ǽالعقار قʰل نʜع ملʱʽؔه Ǽʺقʱʹى الʺادة 

مʙني مȑʛʸ، فالʙولة لʗʶॽ مʱعاقʙاً تʱʻقل إلॽه ملॽؔة العقار مʧ الʺالʥ الʶابȘ حʱى 

                                                 
الʱعــʠȄʨ عــʧ نــʜع ملॽؔــة العقــار للʺʻفعــة وفــي هــʚا الʺعʻــى قʹــʗ مȞʴʺــة الــʻقʠ الʺʸــȄʛة Ǽــان: " )١٧(

العامــة دون اتॼــاع الإجــʛاءات الʱــي أوجʰهــا القــانʨن لا ʶǽــȘʴʱ لʺʳــʛد تعʽʰــʛ الإدارة عــʧ رغʱʰهــا فــي 
الاسـॽʱلاء الفعلـي الانʱفاع Ǽالأرض ʡالʺا أنهـا لـʦ تʱʻـʜع حॽازتهـا مـʧ مالؔهـا وȂنʺـا ʶǽـȘʴʱ مـʧ تـارȄخ 

 .۳٥۳ص -١/٤/٢٠٠٥جلʶة  –ق ٦٤سʻة  -٨٠٦٥الʢعʧ رقʦ  -". نقʠ مʙنيعلى العقار...
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ملॽؔة جʙيʙة مʱʰʻة  -الʺلॽؔة Ǽʺقʱʹي قʛار نʜع –تʨؔن خلفاً خاصاً له، وȂنʺا يʷʻأ لها
الʸلة عʧ الʺلॽؔة الʱي ؗانʗ للʺالʥ الʶابȘ ومʢهʛة مʧ جʺॽع الالʜʱامات الʱي ʧȞʺǽ أن 

  ʨȞǽن هʚا الأخʛʽ قʙ رتʰها على العقار.
والاسʴʱالة الʻاشʯة عʧ نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة هي اسʴʱالة لاحقة على إبʛام 

ʹʱʺال ʟʵʷالǼ ʥالʺال Ȍȃʛي ȑʚال ʙالعق ...ʛأجʱʶʺأو ال ȑʛʱʷʺة الॽؔع الʺلʜن ʧر مʛ
إلخ، وعلى ذلʥ فإنه إذا ؗانʗ إجʛاءات نʜع الʺلॽؔة قʙ بʙأت قʰل إبʛام العقʙ، وعلʦ بها 
 ʖʽعǼ اॼʽن معʨȞǽ ʚئʙʻع ʙفإن العق ،ʛالأخ ʙعاقʱʺعلى ال ʥإخفاء ذل ʙʺوتع ʥالʺال

، أما إذا ؗانʗ )١٨(الʺالʥ الʙʱلʝॽ، وʨȞȄن تॼعا لʚلʥ قاǼلاً للإʢǼال لʺʸلʴة الʺʱعاقʙ مع
الʺلॽؔة قʙ انʱقلʗ إلى الʙولة Ǽʺقʱʹى القʛار الʸادر بʜʻعها، فإن الʺʴل ʨȞǽن مॽʴʱʶلا 
اسʴʱالة مʢلقة، ومʧ ثʨȞǽ ʦن العقʙ واردا على مʴل معʙوم، وهʨ ما يʕدȑ إلى ʢǼلانه 

  ʢǼلاناً مʢلقاً.
القانʨن إلا إذا ؗان ؗلॽا  ولا يʕدȑ نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة إلى انفʶاخ العقǼ ʙقʨة

Ǽأن ورد على العقار مʴل الʱعاقǼ ʙأكʺله، أما إذا ؗان نʜع الʺلॽؔة جʜئॽا Ǽأن ورد على 
جʜء مʧ العقار وȃقي مʻه جʜء آخʛ على ملʥ صاحॼه؛ فإنه يʱعʧʽ أن نʺʜʽ بʧʽ ما إذا 

.ʧʽʰانʳماً للʜأم مل ʙواح ʖانʳماً لʜمل ʙكان العق  
نʖ واحʙ، ؗالهॼة بʙون عʨض إذا نʜع العقار الʺʨهʨب مʧ فإذا ؗان العقʙ ملʜماً لʳا

تʗʴ يʙ الʨاهʖ قʰل نقل ملʱʽؔه للʺʨهʨب إلॽه، ʨȞǽن هʚا الأخʛʽ "أن يǼ ʥʶʺʱالعقॽɾ ʙʺا 
Ǽقي مʧ الالʜʱام مʺʧȞ الʻʱفʚʽ"؛ أȑ يʥʶʺʱ بʶʱلॽʺه جʜء العقار الȑʚ لʦ تʜʻع ملʱʽؔه 

  تʻفʚʽا لعقʙ الهॼة.
لʳانʧʽʰ ؗالॽʰع أو الإʳǽار أو الʛهʧ فإن نʜع ملॽؔة جʜء مʧ أما إذا ؗان العقʙ ملʜماً ل

ʧائʙز للʨʳǽ ʚئʙʻة، وعॽئʜالة جʴʱلاً اسॽʴʱʶل مʴʺعل الʳǽ ا  -العقارʻضʛفي ف ʨوه
ʧتهʛʺال ʧائʙأو ال ʛأجʱʶʺأو ال ȑʛʱʷʺال-  ʧȞʺام مʜʱالال ʧقي مǼ اʺॽɾ ʙالعقǼ ʥʶʺʱأن ي

ʱʽس ʥلا شǼ ʨوه ʙخ العقʶف ʖلʢǽ أو أن ،ʚʽفʻʱال ʗعʜن ȑʚء الʜʳإن ؗان ال ʙالعقǼ ʥʶʺ
ملʱʽؔه ضॽʯلا ولا يʕثʛ على الغʛض الȑʚ خʟʸ له العقار، أما إذا ؗان ما تʦ نʜعه 

ʙخ العقʶف ʖلʡ ه فيʱʴلʸم ʙعاقʱʺال ʙʳǽ أن ʖفالغال ʛʰء الأكʜʳال ʨ١٩(ه(.  

                                                 
مʙني مȑʛʸ "الʨȞʶت عʺـʙا عـʧ واقعـة أو ملاʶǼـة إذا  ۱۲٥/۲وفقاً لʟʻ الʺادة  -حǽ ʘʽعʙ تʙلʶॽاً  )١٨(

 ثʗʰ أن الʺʙلʝ علॽه ما ؗان لʛʰʽم العقʙ لʨ علʦ بʱلʥ الʨاقعة أو هʚه الʺلاʶǼة".
 -مʧ العقار ǽعʲʺǼ ʙاǼة اسʴʱقاق جʜئي يʕدȑمع ملاحʤة أنه إذا ؗان العقʙ بॽعاً فان نʜع ملॽؔة جʜء  )١٩(

ʙالعقــǼ ȑʛʱــʷʺال ʥــʶʺــع (م  –حــال تॽʰʺئــي للʜʳقاق الʴʱضــʺان الاســ ʙاعــʨق Șــʽʰʢني  ٤٤٤إلــى تʙمــ
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ن هʚا وأخʛʽاً فإن نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة ʲʺǽل سॼʰاً أجॽʰʻا لا ǽعȐʜ إلى الʺالʥ؛ لأ
الأخʛʽ لʦ يʻقل الʺلॽؔة إلى الʙولة Ǽʺقʱʹى تʛʸف إرادȑ، وȂنʺا هʨ يʴʱʺل آثار القʛار 

  الʸادر بʜʻع الʺلॽؔة والȑʚ يʕدȑ إلى تʙȄʛʳه مʧ ملؔه رغʺاً عʧ إرادته.
 ʝॽا لʻالهلاك هǼ ادʛʺة أن الʤمع ملاح ʙل العقʴة هلاك مॽؔع الʺلʜعلى ن ʖتʛʱȄو

لقانʨني مʲʺʱلا في انʱقال ملॽؔة العقار إلى الʙولة مʢهʛة الهلاك الʺادȑ، وȂنʺا الهلاك ا
ʛʽالح الغʸقله لʲي تʱق الʨقʴع الॽʺج ʧ٢٠(م(. 

وقȘʰʡ ʙ الʺʛʷع قاعʙة انفʶاخ العقʖʰʶǼ ʙ اسʴʱالة مʴل الʜʱام الʺالʥ في مʴال 
مʙني مȑʛʸ على أنه: "إذا هلʗؔ العʧʽ الʺʕجʛة  ٥٦٩عقʙ الإʳǽار حʘʽ نʗʸ الʺادة 

"؛ فإذا نʜعʗ الʙولة ملॽؔة العقار انفʶخ العقʙ مʧ تلقاء نفʶه ر هلاكاً ؗلॽاً أثʻاء الإʳǽا
للʺʻفعة العامة فإن الʺلॽؔة تʕول إلʽها مʢهʛة مʧ جʺॽع الʴقʨق على وجه ʽʴʱʶǽل معه 
 ʙق (ةʛجʕʺال ʧʽالع) ʛجʕʺام الʜʱل الʴأن مǼ لʨالق ʧȞʺǽ ʥلʚها، ولʙي ʗʴع العقار تॼʱت

 ʥلʚار لʸا فʻهلاكا ؗل ʥالة هلʴʱلاً اسॽʴʱʶفاع مʱالان ʧم ʛأجʱʶʺال ʧʽȞʺʱامه بʜʱال
ॼʱʱʶǽع  مʢلقة؛ ʶॽɾقȌ هʚا الالʜʱام وʶȄقȌ معه الʜʱام الʺʱʶأجʛ بʙفع الأجʛة، وهʨ ما

انفʶاخ العقǼ ʙقʨة القانʨن ومʧ تلقاء نفʶه، فإذا انفʶخ العقʙ نʳॽʱة نʜع ملॽؔة العقار 
  لʱي تʛʱتʖ على هʚا الانفʶاخ.للʺʻفعة العامة فإن الʕʶال يʨʲر عʧ الآثار ا

                                                                                                                       
ــاً، فــان نــʜع ملॽؔــة جــʜء ʽʰؗــʛ مــʧ العقــار يــʕدȑ إلــى إنقــاص الʹــʺان  ʻره ʙذا ؗــان العقــȂو ،(ȑʛــʸم

الʶــʖʰ الأجʰʻــي الʺʶــʱقل عــʧ إرادة الʺــʙيʧ، فانــه  انʱقاصــاً ʽʰؗــʛاً، ونʤــʛاً لأن نــʜع الʺلॽؔــة ǽعــʲʺǼ ʙاǼــة
إذا لــǽ ʦقʰــل الــʙائǼ ʧقــاء  -مــʙني مʸــʽʴǼ ،ȑʛــȞǽ ʘــʨن للʺــʙيʧ ۱۰٤٨/٢يʱعــʧʽ تʽʰʢــȘ نــʟ الʺــادة 

ʧʽلا تامǼ ʧيʙال-  ʅॽʹȄل الأجل. وʨل حلʰراً قʨف ʧيʙفي الʨاً أو أن يॽɾاً ؗاʻʽم تامʙقǽ أن ʧʽار بॽʵال
ʛة أنـه إذا ؗـان الـʙيʧ لا ǽغـل فʨائـʙ فـلا Ȟǽـʨن للـʙائʧ الʴـȘ إلا الʺʛʷع الʺȑʛʸ في هـʚه الʴالـة الأخʽـ

فــي اســॽʱفاء مʰلــغ ǽعــادل ॽʀʺــة الــʙيʧ مʻقʨصــاً مʻهــا الفʨائــǼ ʙالʶــعʛ القــانʨني عــʧ الʺــʙة مــا بــʧʽ تــارȄخ 
.ʧيʙل أجل الʨخ حلȄفاء وتارʨال 

اء، ولا Ȟǽـʨن لـه انʛʢ: في زوال حȘ الʖʰʶǼ ʛȞʴ نʜع الʺلॽؔة وسقȋʨ ما ؗان للʺʛؔʱʴ مʧ حȘ الʻʰـ )٢٠(
 ȑʛـــʸني مʙمـــ ʠـــه. نقـــ ـــʦ  -٢٥/١/١٩٨٥إلا ثʺـــʧ بʻائ مʨʺʳعـــة  -ق ۲٤لʶـــʻة  ١٤٣والʢعـــʧ رق

ʠقʻة الʺȞʴام مȞني ۸۱٦ص  -أحʙم ʠ۱۹۷۷/ ١/ ١٨؛ ونق-  ʦرق ʧعʢة  ٣٨٤الʻʶق ٤٣ل- 
  .٢٥٥الʺʨʺʳعة ص 
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  المبحث الثاني
  آثار انفساخ العقد نتيجة نزع الملكية للمنفعة العامة

وفقا للقʨاعʙ العامة، فإن الانفʶاخ يʛتʖ نفʝ آثار الفʶخ في جانʖ مʻها، وʱʵȄلف 
 ʖجʨʱʶǽ ʨفه ʦث ʧرجعي، وم ʛأثǼ ʙل العقȄʜخ يʶاخ ؗالفʶفالانف ،ʛآخ ʖها في جانʻع

ʙيʧ إلى الʴالة الʱي ؗانا علʽها قʰل الʱعاقʙ، وهʨ ما ॼʱʱʶǽع الʜʱام ؗل مʱعاقʙ إعادة الʺʱعاق
Ǽأن يʛد للʺʱعاقʙ الآخʛ ما حʸل علॽه Ǽʺقʱʹى العقʙ، ولʧؔ الفʶخ ʲʺǽل جʜاءً على 
خʢأ ارتॼؔه أحʙ الʺʱعاقʙيʧ في العقʙ الʺلʜم للʳانʧʽʰ، وذلʥ لعʙم ॽʀامه Ǽالʨفاء 

 ʙها العقʽي يلقʱامات الʜʱالالǼ جعʛام يʜʱالالǼ فاءʨم الʙاخ فإن عʶعلى عاتقه، أما في الانف
 ʧائʙه الǼ مʨقǽ أن ʖʳǽ ȑʚار الʚا فإن الإعʻه ʧه، ومॽɾ ʙعاقʱʺلل ʙي لا يʰʻأج ʖʰإلى س
لʨضع الʺʙيʧ مʨضع الʺʱأخʛ في تʻفʚʽ الʜʱامه، ومʧ ثʦ إثॼات الʢʵأ علॽه ضʛورȑ لʛفع 

نفʶاخ، ؗʺا أن حȘ الʙائʧ في الʱعʠȄʨ دعȐʨ الفʶخ، ولʧؔ لا ضʛورة له للǼ ʥʶʺʱالا
  عʺا لʴقه مʧ ضʛر مʧ جʛاء فʶخ العقʙ لا وجʨد له في ʣل نʤام الانفʶاخ.

 ʧفعة العامة مʻʺة للॽؔع الʺلʜن ʧاتج عʻاخ الʶا يلي الآثار الانفʺॽɾ ضʛف نعʨوس
Șح Ȑʙم ʧʽʰن ʦث ،ʙعاقʱل الʰها قʽي ؗانا علʱالة الʴإلى ال ʧيʙعاقʱʺب إعادة الʨوج ʘʽح 

 ،ʠȄʨعʱالǼ ةॼالʢʺفي ال ʥمع الʺال ʙعاقʱʺالي:الʦʯعلى ال ʥʻʮلʠفي م ʣوذل  
 المطلب الأول

  وجوب إعادة المتعاقدين إلى الحالة 
  التي كانا عليها قبل التعاقد

إن انʴلال العقʙ واعॼʱاره ؗأن لʧȞǽ ʦ يʛʱتʖ علॽه وجʨب إعادة الʺʱعاقʙيʧ إلى الʴالة 
ʙعاقʱل الʰها قʽي ؗانا علʱ٢١(ال(،  ʙاخ العقʶجعي لانفʛال ʛعلى إعʺال الأث ʖتʛʱي ʦث ʧوم

 ʛا الأثʚلف هʱʵȄو ،ʙعاقʱل الʰها قʽي ؗانا علʱالة الʴإلى ال ʧيʙعاقʱʺب إعادة الʨوج
 ʧا مʙنه عقʨؗ ة أوॼع والهॽʰال ʙة ؗعقȄرʨد الفʨالعق ʧنه مʨؗ ʘʽح ʧم ʙع العقʨن ʖʶʴǼ

ʽʰʢʱض لʛعʻس ʦث ʧار. ومʳǽالإ ʙة ؗعقॽʻمʜد الʨب إعادة العقʨاخ في وجʶالانف ʛأث Ș
  الʺʱعاقʙيʧ إلى الʴالة الʱي ؗانا علʽها قʰل الʱعاقʙ في ؗلا الʨʻعʧʽ مʧ العقʨد.

  أولا: في العقود الفورية
لا جʙال في أن العقʨد الفʨرȄة هي الʱي تʨؔن مʴلاً لإعʺال الأثʛ الʛجعي للانفʶاخ 

لʱي ؗانا علʽها قʰل الʱعاقʙ، ومʧ وما يʛʱتʖ على ذلʥ مʧ إعادة الʺʱعاقʙيʧ إلى الʴالة ا

                                                 
الʴالــة الʱــي مــʙني مʸـȑʛ علــى أنــه: "إذا فʶـخ العقــʙ أعʽـʙ الʺʱعاقــʙان إلـى  ١٦٠حʽـʘ نʸــʗ الʺـادة  )٢١(

 ".ا اسʴʱال ذلʥ جاز الǼ ʦȞʴالʱعʠȄʨكانا علʽها قʰل العقʙ فاذ



  أثر نزع الملكية للمنفعة العامة على العقود المرتبطة بالعقار المنزوعة ملكيته

  دلال محمد فهد عبد الهادي فهد العجمي الباحثة/

 

٢٢٤٣ 

مʧ  ॼʡ١٥٩قاً لʟʻ الʺادة  -ثʦ قʹى Ǽأن "عقʙ الॽʰع يʻفʶخ حȞʺاً ومʧ تلقاء نفʶه
 ȑʛʸʺني الʙʺن الʨي،  -القانʰʻأج ʖʰʶǼ ʧيʙعاقʱʺال ʙام أحʜʱال ʚʽفʻالة تʴʱاس ʖʰʶǼ

ؗانا وʛʱȄتʖ على الانفʶاخ ما يʛʱتʖ على الفʶخ مʧ عʨدة الʺʱعاقʙيʧ إلى الʴالة الʱي 
علʽها قʰل العقʙ وʴʱȄʺل تॼعة الاسʴʱالة في هʚه الʴالة الʺʙيǼ ʧالالʜʱام الȑʚ اسʴʱال 

ʧʽʰانʳم للʜالʺل ʙعة في العقॼʱل الʺʴأ تʙʰʺǼ ًه عʺلاʚʽفʻة )٢٢(تॽؔع الʺلʜفإن ن ʦث ʧوم ،
  للʺʻفعة العامة يلقي على عاتȘ مالʥ العقار الʜʱامʧʽ مهʺʧʽ هʺا:

  لقʙار نʚع الʸلॻؒةتʴلʤॻ العʥʻ للʗولة تॻʮʠقا  -١
 ʦلʶǽ أنǼ العقار ʥاماً علي مالʜʱال ʖتʛʽفعة العامة سʻʺة للॽؔع الʺلʜار نʛور قʙإن ص
هʚا العقار للʙولة إعʺالا لقʛار نʜع الʺلॽؔة، وفي الʺقابل Șʴʱʶǽ مالʥ العقار تعȄʨʹاً 

  عʧ نʜع الʺلॽؔة.
ار الʚʹʸوعة الʚʯام مالʣ العقار Ǻأن يʙد ما حʶل علॻه مʥ مقابل الȏʙʯʵʸ العق -٢

  ملʯʻؒه للʸʹفعة العامة.
 ʛهʷال ʖʱȞدها مʙي حʱاذج الʺʻاع الʙإيǼ ةॽؔع الʺلʜاءات نʛعلى إتʺام إج ʖتʛʱي

 ȑالعقار–  ȑʛʸʺن الʨام القانȞه إلى  -وفقاً لأحʱʽؔوعة ملʜʻʺة العقار الॽؔقال ملʱان
الʱي تʲقل ، وهʚه الʺلॽؔة تʱʻقل مʢهʛة مʧ جʺॽع الʴقʨق العॽʻʽة أو الॽʸʵʷة )٢٣(الʙولة

العقار، ونʳॽʱة لʚلʥ فإن العقار ǽعʛʰʱ قʙ هلʥ هلاكاً قانʨنॽاً، وهʨ ما ʽʴʱʶǽل معه على 
 ʦل ȑʚب له الʨهʨʺالح الʸأو ل ȑʛʱʷʺالح الʸاء لʨة سॽؔقل الʺلʻامه بʜʱال ʚفʻأن ي ʥالʺال

                                                 
ج  -۱۹مʱȞـʖ فʻـي  -٢٢/٢/١٩٦٨جلʶـة  –ق ٣٤لʶـʻة  -۲۱۷الʢعـʧ رقـʦ  -راجع: نقʠ مـʙيʻي )٢٢(

. وفي نفʝ الʺعʻى قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة Ǽان: "القʨة القـاهʛة Ǽـالʺعʻى الـʨارد ٣٤٥ص  -١
الʺـʙني تؔـʨن حȃʛـاً أو زلـʜالاً أو حȄʛقـاً، ؗʺـا قـʙ تؔـʨن أمـʛاً إدارȄـاً واجـʖ  مʧ القـانʨن  ١٦٥في الʺادة 

الʻʱفȋʛʷǼ ʚʽ أن يʨʱافॽɾ ʛه اسʴʱالة الʨʱقع واسʴʱالة الʙفع، وʻȄقʹي Ǽʺا الʜʱام الʺʙيʧ مʧ الʺʶـʕولॽة 
مʨʺʳعـة أحȞـام الـʻقʠ  -۱۹٦۷يʻـايʛ  ۲۹العقǽʙة، فلا Ȟǽـʨن هʻـاك مʴـل للʱعـʠȄʨ". نقـʠ مـʙني 

 –مʛجع سابȘ -العقʙ -، وراجع الʻʶهʨرȑ: الʨسȌॽ، مʸادر الالʜʱام٣٤٣، ص ٧٤رقʦ  -۲۷الʻʶة 
  .۱۰۰٤ص  -٤٩١فقʛة 

ولʚلʥ فان حȘ الʺالʥ في الʛʸʱف في العقار الʺʜʻوع ملʱʽؔه ʤǽل Ǽاॽʀاً حʱى Ǽعـʙ تʶـʽʳل تॽʰʻـه نـʜع  )٢٣(
ʛتॼؔاً لȄʛʳʺة الȄʛʢǼ ʖʸʻـȘ الʺلॽؔة، ولا ʶǽقȌ إلا Ǽإيʙاع الʻʺاذج، ولهʚا الʖʰʶ فان الʺالʥ لا ǽعʙ م

الاحॽʱال القائʺة على الʛʸʱف في مال ثابʗ لʝॽ ملؔا له إذا تʛʸف في الʺال مʴل إجʛاءات نـʜع 
 -ق ٥٩الʶـʻة  -۱۷٦٦٤الʢعـʧ رقـʦ  ۱۹۹۳نـʨفʺʛʰ  ۲۸الʺلॽؔة قʰـل إيـʙاع الʻʺـاذج. نقـʠ جʻـائي 

  .۱۰٦۷ص  -الʺʨʺʳعة
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 ʧȞǽ قʙ سʳل عقʙه Ǽعʙ، ونʛʤاً لʨؔن الॽʰع عقʙ معاوضة ǽعʢي ॽɾه ؗل مʱعاقʙ مقاǼلاً لʺا
 ȑʛʱʷʺال ʙي ʗʴت ʧه العقار مॽɾ عʜن ȑʚال ʗقʨفي ال ʧʺʲالǼ ائعॼال ȍفاʱفإن اح ،ʚأخǽ

.ʖʰون سʙب ȑʛʱʷʺاب الʶائع على حॼاء الʛإلى إث ȑدʕي  
ولʚلʥ فإنه إذا الʜʱم الʺǼ ȑʛʱʷعقʙ ابʙʱائي غʛʽ مʳʶل بʶʱلʦॽ العقار إلى الʙولة 

ى الॼائع ॼʸǽح بʙون سʖʰ، ولʚلʥ تʻفʚʽا لقʛار نʜع الʺلॽؔة، فإن الʜʱامه Ǽأداء الʧʺʲ إل
فإن الॼائع، وهʨ ما يʜال قʰل تʽʳʶل الʺȑʛʱʷ لعقʙه، هʨ الʺالǽ ʥعʙ هʨ الʺʵاǼ ʖʡقʛار 

Ǽأن يʛد إلى  -إزاء اسʴʱالة تʻفʚʽ الʜʱامه بʻقل الʺلॽؔة إلى الʺȑʛʱʷ  -نʜع الʺلॽؔة، وȄلʜʱم
Ǽ ʧʺʲفع الʙي ʦل ȑʛʱʷʺدفعه، فإذا ؗان ال ȑʚال ʧʺʲال ʛʽا الأخʚحقه أن ه ʧما ؗان م ʙع

  .)٢٤(ʻʱʺǽع عʧ دفعه للॼائع
  ثانيا: في العقود الزمنية

إذا ؗان مʧ الʺʺʧȞ تȘʽʰʢ قاعʙة الأثʛ الʛجعي للانفʶاخ على العقʨد الفʨرȄة، فإن 
  الʶʱاؤل يʨʲر ʷǼأن مȐʙ إمȞان إعʺال هʚا الأثʛ في عقʨد الʺʙة؟
Șʽʰʢ فʛؔة الأثʛ الʛجعي وʳȄʺع الفقه على أن هʚه العقʨد تʱʶعʸي ॽʰʢǼعʱها على ت

للانفʶاخ علʽها، ومʧ ثʦ يʛʱتʖ على انفʶاخ العقʙ أن يʨʱقف عʧ إنʱاج آثاره مʧ لʤʴة 
الانفʶاخ وȃالॼʶʻة للʺʱʶقʰل، وفي الʺقابل ʤǽل ما أنʳʱه مʧ آثار في الʺاضي قائفا لا 

  .)٢٥(ʶʺǽه الانفʶاخ

                                                 
ॼــاره الʺـʙيʧ فــي الالʱــʜام الــȑʚ اسـʴʱال تʻفʽــʚه هــʨ الــȑʚ إن الॼــائع Ǽاعʱ -فــي هـʚه الʴالــة -وȄقـال عــادة )٢٤(

 ȑرʨهʻــʶال :ʛــʢان) ʚــʽفʻʱالة الʴʱعــة اســॼــل تʺʴʱة  -يʛفقــ ،Șــابʶجــع الʛʺ۱۰۰٤، ص ٤٩١ال ʘــʽح .(
قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة Ǽان: "اسʴʱالة تʻفʚʽ الॼائع الʜʱامه بʻقل الʺلॽؔة ʖʰʶǼ الاسॽʱلاء لǽʙـه 

نʨن الإصلاح الʜراعي، فان الॼائع يلʱـʜم بـʛد مـا ॼʀʹـه مـʧ ثʺـʧ ؗـأثʛ على الأॽʡان الʺॽʰعة تʻفʚʽاً لقا
مʧ الآثار الʺʛʱتॼة على انفʶاخ العقʙ، ولا تʱقادم دعȐʨ الʺʢالॼـة بـʛد الـʧʺʲ إلا Ǽʺʹـي خʺـʝ عʷـʛة 

مʨʺʳعـة أحȞـام  -۱۹٦۸فʛʰايـʛ  ۲۲"، (انʤـʛ: نقـʠ مـʙني شـانها فـي ذلـʥ شـان دعـȐʨ الفʶـخسʻة 
ʠقʻة  -الʻʶ۱۹ال-  ʦ٣٤٥ص  -٥٣رق ʝॽني ولـʨـة قـانॽؔع الʺلʜاً لأن الهـلاك فـي حالـة نـʛـʤون .(

مادǽــاً، فــان الॼــائع ســʙʳॽ فــي الʱعــʠȄʨ الــȑʚ تʙفعــه الʙولــة بــǽʙلا عــʧ الــʧʺʲ الــȑʚ ســʽلʜʱم بــʛده إلــى 
.ȑʛʱʷʺال  

ــى نʽʳــʙة: الȄʛʤʻــة العامــة للالʱــʜام )٢٥( القــاهʛة دار الʻهʹــة  -الʱؔــاب الأول مʸــادر الالʱــʜام -راجــع: عل
الʱؔــاب  -؛ وعʰــʙ الʛشــʙʽ مــأمʨن: الــʨجʜʽ فــي الȄʛʤʻــة العامــة للالʜʱامــات۳۱۹ص  -٢٠٠٥ة العॽȃʛــ
، ومــا Ǽعــʙها! ऎمحمد حʶــام ۲۹۰ص  ۱۹۹۷مʸــادر الالʱــʜام، القــاهʛة دار الʻهʹــة العॽȃʛــة،  -الأول
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Ȅʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹر الفقه، فقʨه جʺهॽإل ʖمع ما ذه Șفʱأن: "مفاد ونǼ ة
مʧ القانʨن الʺʙني على تʨافʛ الأثʛ الʛجعي للفʶخ، إلا أن الʺقʛر  ١٦٠نʟ الʺادة 

 ʛة الأثʛؔه على فʱعॽʰʢǼ يʸعʱʶǽ ة أنهʙʺد الʨعق ʧم ʨار وهʳǽالإ ʙة لعقॼʶʻالǼ
الʛجعي؛ لأن الʜمॽɾ ʧه مقʨʸد لʚاته Ǽاعॼʱاره أحʙ عʻاصʛ الʺʴل الȑʚ يʻعقʙ علॽه 

 ʜʱالال ʧʽقابل بʱه " فإذا والʻم ʚا نفʺॽɾ عʨجʛال ʧȞʺǽ لا ʘʽʴǼ على دفعات ʦʱه يॽɾ ʧʽام
فʶخ عقʙ الإʳǽار Ǽعʙ الʙʰء في تʻفʚʽه فإن آثار العقʙ الʱي أنʳʱها قʰل الفʶخ تʤل قائʺة 
 ʙعǽ ولا ،ʠȄʨعʱة لا الʛة له صفة الأجʙʺه الʚه ʧع Șʴʱʶʺن الʺقابل الʨȞȄاً، وॽعʺل

ʻهائي الʸادر Ǽالفʶخ لا قʰله، إلا أن الأمʱʵǽ ʛلف العقʙ مفʨʶخاً إلا مʧ وقʗ الʦȞʴ ال
 ʛجʕʺال ʝة فإن تقاعʛجʕʺال ʧʽالع ʛأجʱʶʺال ʦلʶʱي ʦه ولʚʽفʻت ʦʱي ʦار لʳǽالإ ʙإذا ؗان عق
عʧ تʻفʚʽ الʜʱامه بʶʱلʦॽ العʧʽ الʺʕجʛة يʨجʖ فʶخ العقʙ مʱى ʡلʖ الʺʱʶأجʛ ذلʥ وʛȄد 

ʙ، وللʺʱʶأجʛ أن ʛʱʶǽد ما دفعه لʶʴاب الʛʢفان إلى الʴالة الʱي ؗانا علʽها عʙʻ الʱعاق
"ʙالعق ʚʽفʻت ʙʻه عॽعل Șʴʱʶف تʨي سʱة الʛ٢٦(الأج(.   

وعلى ذلʥ فإنه إذا ؗان انفʶاخ العقʙ الفʨرȑ يʕدȑ إلى زواله Ǽأثʛ رجعي مʚʻ تارȄخ 
 ʧة مʙʺها لʚʽفʻت ʛʺʱʶǽ دʨه العقʚة، فهʙʺد الʨة لعقॼʶʻالǼ ʥعلى خلاف ذل ʛامه، فالأمʛإب

 ʜوال ،ʧمʜال ʧمʜال ʧه، وما مʹى مॽد علʨمعق ʧمʜفال ،ʙاً في العقȄʛهʨاً جʛʸʻل عʲʺǽ ʧم
 ʙتʛل ولا يʰقʱʶʺاجه الʨد يʨه العقʚاخ في هʶخ أو الانفʶفإن الف ʦث ʧةً، ومॽد ثانʨعǽ لا

  على الʺاضي.
فالأداءات الʱي تʦ تʻفʚʽها قʰل أن يʜول العقǼ ʙالفʶخ أو Ǽالانفʶاخ تॼقى قائʺة 

تʛتʗʰ على العقʙ قʰل زواله، ومʧ هʻا فإنه إذا ؗان العقʙ الʨارد على Ǽاعॼʱارها آثاراً 
 ʛجʕʺال) ʙفا العقʛʡ مʜʱة العقار، الॽؔع ملʜن ʖʰʶǼ ʙا العقʚخ هʶار، وانفʳǽإ ʙالعقار عق
والʺʱʶأجʛ) بʻʱفʚʽ ما يلॽʁه العقʙ على عاتȘ ؗل مʻهʺا مʧ الʜʱامات حʱى تارȄخ نʜع 

مʧ حʘʽ تʴلل ؗل مʧ الʛʢفʧʽ مʧ الʜʱاماته فقȌ اعॼʱاراً الʺلॽؔة، وʛȄتʖ الانفʶاخ آثاره، 

                                                                                                                       
؛ حʺــȑʙ ۲٤۱ص  -۲۰۰۲مʸــادر الالʱــʜام، القــاهʛة  -مʴʺــʨد لʢفــي، الȄʛʤʻــة العامــة للالʜʱامــات

 ،ʧʺحʛالــ ʙــʰامــاتعʜʱــة العامــة للالȄʛʤʻفــي ال Ȍॽســʨــاب الأول -الʱؔام،  -الʜــʱــة للالǽــادر الإرادʸʺال
  .٦٣٦، ص ١٩٩٩الॼʢعة الأولي،  –القاهʛة دار الʻهʹة العॽȃʛة

 –١ج -٤٢مʱȞـــʖ فʻـــي  ١١/٤/١٩٩١جلʶـــة  –ق ٥۲لʶـــʻة  -۱۹۲۹الʢعـــʧ رقـــʦ  -نقـــʠ مـــʙني )٢٦(
 .۸۸٦ص
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مʧ تارȄخ تʻفʚʽ القʛار بʜʻع الʺلॽؔة واسॽʱلاء الʙولة على العقار، في ॼɺارة واحʙة، فإن 
الʜʱام الʺʕجʛ بʧʽȞʺʱ الʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة، والʜʱام الʺʱʶأجʛ بʙفع 

  الʺلॽؔة، ولʝॽ قʰله. الأجʛة ؗلʽهʺا يʨʱقف اعॼʱاراً مʧ تارȄخ نʜع
إنه لا ʧȞʺǽ إعادة الʺʱعاقʙيʧ إلى الʴالة الʱي ؗانا علʽها قʰل الʱعاقʙ  جʸلة القʦل

Ǽالॼʶʻة لعقʨد الʺʙة ؗعقʙ الإʳǽار، والʳॽʱʻة الʺʛʱتॼة على ذلʥ هي "Ǽقاء عقʙ الإʳǽار 
 Ǽالॼʶʻة للʺʙة الʱي انقʹʗ مʧ قʰل فʵʶه قائʺاً ʦȞʴǼ العلاقة بʧʽ الʛʢفʧʽ في شأن

ادعاء أȑ مʻهʺا قʰل الأخǼ ʛعʙم تʻفʚʽ الʜʱاماته الʻاشʯة عʧ هʚا العقʙ خلال تلʥ الʺʙة 
 ʙالعق ʖʰʶǼ ʧʽفʛʢال ʧʽؗل علاقة ب Ȍॼʹي تʱها الʙهي وح ʙام العقȞار أن أحॼʱاعǼ
سʨاء عʙʻ تʻفʚʽه صʴॽʴا أم عʙʻ الإخلال بʻʱفʚʽه"، ومʧ ثʽʴʱʶǽ ʦل رد الʺʻفعة على 

،ʛأجʱʶʺال  
لȘʴ في الاحʱفاǼ ȍالأجʛة عʧ الʺʙة الʶاǼقة على نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة ʤॽɾل للʺʕجʛ ا

ʥة اللاحقة على ذلʙʺال ʧع ʛأجʱʶʺال ʧد ما تقاضاه مʛماً بʜن ملʨȞȄالعامة، و.  
 المطلب الثاني

  مدى حق المتعاقد مع المالك في التعويض
الʺʙيʧ الأصل أنه إذا رتʖ العقʙ الʜʱامات على عاتȘ أحॽɾʛʡ ʙه أو ؗلʽهʺا، فإن 

 ʙه، فالعقॽɾʛʢة لॼʶʻالǼ ةॽامʜة إلʨق ʧم ʙاماً لʺا للعقʛʱها، احʚفʻأن ي ʖʳǽ اماتʜʱه الالʚبه
مʜʻلة القانʨن  -في علاقة الʺʱعاقʙيǼ ʧعʹهʺا بॼعʠ -شȄʛعة الʺʱعاقʙيʧ، وهʨ يʜʻل

  .)٢٧(الȑʚ يʱعʧʽ احʛʱامه والالʜʱام Ǽه
فإذا  ،)٢٨(ʚʽاً عॽʻʽاً ʨʡاॽɺة واخॽʱارȄاً والأصل أن ǽقʨم الʺʙيǼ ʧالالʜʱام بʻʱفʚʽ الʜʱامه تʻف

  مʙني مȑʛʸ). ١٩٩/١امʻʱع الʺʙيʧ عʧ تʻفʚʽ الʜʱامه Ǽاخॽʱاره، نفʚ جʛʰاً علॽه (م 
وعلى ذلʥ فإنه إذا الʜʱم الʺʙيǼ ʧإعʢاء شيء، أȑ بʻقل ملʱʽؔه أو إنʷاء حȘ عʻʽي 

لȘʴ العʻʽي علॽه، وجʖ علॽه أن ǽقʨم Ǽالأعʺال الʺʕدǽة إلى نقل الʺلॽؔة أو إنʷاء ا
 (ʖاهʨائع أو الॼال ȑأ) هॽعل ʖه، وجʛʽه لغॼʂعقاراً أو و ʟʵاع شǼ فإذا ،ʧائʙالح الʸل

                                                 
 حʦȞ سȘʰ ذʛؗه. .۳٥۳ص  -١١/٤/٢٠٠٥ة جلʶ –ق ٦٤سʻة  -٨٠٦٥الʢعʧ رقʦ  -نقʠ مʙني )٢٧(
مــʙني مʸــȑʛ، وراجــع: فــي تفʸــʽل الʺقʸــʨد بهــʚا الʺʰــʙأ فقهــا وقʹــاء. د.  ١/ ١٤٧راجــع: الʺــادة  )٢٨(

الʺʸــادر الإدارȄــة  -مʸــادر الالʱــʜام -الʳــʜء الأول -جــابʛ مʳʴــʨب علــي: الȄʛʤʻــة العامــة للالʱــʜام
 –ومــــا Ǽعــــʙها ٤٣٦، فقــــʛة ॼʢ٢٠١٥عــــة الأولــــى (العقــــʙ والإرادة الʺʻفــــʛدة)، دار الʻهʹــــة العॽȃʛــــة، ال

  وما Ǽعʙها. ٥٠٥ص
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أن ǽقʨم Ǽʺعاونة الʙائʧ (الʺȑʛʱʷ أو الʺʨهʨب له) في تʽʳʶل العقʙ حʱى تʱʻقل إلॽه 
الʺلॽؔة، وȂذا رهʧ عقارا لأخʛ رهʻاً رسʺॽاً وجʖ علॽه (أȑ الʛاهʧ) أن يʚʵʱ الإجʛاءات 

إلى نʨʷء حȘ الʛهʧ لʸالح الʺʛتهʧ (Ǽالॽʀʨʱع على العقʙ الʛسʺي أمام الʺʨثȘ)،  الʺʕدǽة
ʧهʛال ʙʽقǼ هʻب عʨʻي ʧأو م ʧائʙام الॽʀ ʛʽʶॽʱب ʥوذل ʛʽاجهة الغʨ٢٩(ونفاذه في م(.  

 ʧʽالعǼ فاعʱالان ʧم ʛأجʱʶʺال ʧʽȞʺʱب ʛجʕʺام الʜʱعʺل ؗالǼ امॽʁالǼ ʧيʙʺم الʜʱذا الȂو
ʦॽ العʧʽ الʺʕجʛة للʺʱʶأجʛ وضʺان ما بها مʧ عʨʽب خॽɿة الʺʕجʛة، فإنه يلʜʱم بʶʱل

والامʻʱاع عʧ الʱعʛض له في الانʱفاع بها تعʛضاً مادǽاً أو قانʨنॽاً، ودفع الʱعʛض 
 ȑʚجه الʨانة على الॽʸأعʺال الǼ امهॽʀ إضافة إلى ʛأجʱʶʺلل ʛʽالغ ʧادر مʸني الʨالقان

  ʙʴǽده القانʨن أو يʱفȘ علॽه الʛʢفان.
على تʻفʚʽ الالʜʱام  -Ǽعʙ إعʚاره -ʦ الʺʙيʧ بʻʱفʚʽ الʜʱامه ʨʡاॽɺة، فإنه ʛʰʳǽفإذا لǽ ʦق

ʧيʙʺي إرهاق للʻʽالع ʚʽفʻʱفي ال ʧȞǽ ʦاً ولʻȞʺم ʥى ؗان ذلʱاً مॽʻʽاً عʚʽفʻت.  
 ʚʽفʻʱال ʧقل مʱʻاً، فإن القاضي يʻʽام عʜʱالال ʚفʻأن ي ʧيʙʺال على الʴʱأما إذا اس

ʘʽقابل، حʺǼ ʚʽفʻʱي إلى الʻʽارة وما  العʶخ ʧقه مʴل ما لʺʷǽ ʠȄʨعʱب ʧائʙلل ʦȞʴǽ
ʖʶȟ ʧ٣٠(فاته م(.  

وقʙ سȘʰ أن ذʛؗنا أن نʜع ملॽؔة العقار للʺʻفعة العامة ǽعʲʺǼ ʙاǼة الʺلاك الؔلي 
 Șح ȑأ ʧة مʛهʢولة مʙقل إلى الʱʻة العقار تॽؔه أن ملʕʷʻني مʨهلاك قان ʨللعقار، وه

لفاً خاصاً للʺالʧȞʺǽ ʥ تॼʱع العقار تʗʴ يʲقله على وجه ʽʴʱʶǽل معه اعॼʱار الʙولة خ
يʙه، ولʚلʥ فإن نʜع الʺلॽؔة ʳǽعل الʻʱفʚʽ العʻʽي مॽʴʱʶلاً على وجه لا ʧȞʺǽ معه إجॼار 

 الʺالʥ علॽه.
 Ȗʲǻ ؟ وهلʞȂʦعʯال ȖȂʙʠǺ قابل أوʸǺ ʘʻفʹʯالǺ ʣالʸام الʚإل ʥȜʸǻ هل ʥؒول

 ʦعʯالǺ هاʯʮالʠʸولة لʗجع على الʙأن ي ʣالʸمع ال ʗعاقʯʸلل ʥر مʙض ʥقه مʲا لʸع ʞȂ
  جʙاء نʚع ملॻؒة العقار؟

  سʻقʨم ǼالإجاǼة عʧ هʚيʧ الʕʶالʧʽ في فʛعʧʽ على الʨʱالي:

                                                 
)٢٩(  ʅॽـــألʱــة الʻʳي، لʱȄʨن الؔـــʨـــة فــي القــانॽʻʽــات العʻʽأمʱال ،ȑرʙالؔـــ ʜب علــى وفــايʨـــʳʴم ʛجــاب :ʛــʤان

 .۲۲ص  -۲۸۰، فقʛة ۲۰۰٤جامعة الʗȄʨؔ، عام  -والȞǼ ʛʷʻلॽة الʴقʨق 
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٢٢٤٨ 

  الفرع الأول
  مدي إمكان الرجوع علي المالك بالتعويض

الʨاقع أن الʛجʨع على الʺالǽ ʥفʛʱض أن الʺʱعاقʙ معه قʙ لʴقه ضʛر مʧ جʛاء نʜع 
ؗان الʺʱعاقʙ مȄʛʱʷاً أو مʨهȃʨاً له ونʜعʗ الʺلॽؔة  الʺلॽؔة، وهʚا الʨضع ʧȞʺǽ تʨʸره إذا

قʰل أن ǽقʨم بʽʳʶʱل العقʙ الȑʚ ؗان مʧ الʺفʛʱض أن يʕدȑ تʽʳʶله إلى نقل الʺلॽؔة 
إلॽه، وʨʸʱȄر ʚؗلǼ ʥالॼʶʻة للʙائʧ الʺʛتهʧ إذا نʜعʗ ملॽؔة العقار الʺʛهʨن قʰل أن ǽقʨم 

 ʛʽوأخ .ʛʽالغ Șإلى نفاذه في ح ȑدʕا يʺǼ هʻره ʙʽقǼ قع علىǽ أن ʧȞʺǽ رʛʹا فإن ال
الʺʱʶأجʛ الʛʴǽ ȑʚم مʧ الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة ʖʰʶǼ انʱقال ملʱʽؔها وحॽازتها إلى 

  الʙولة تʻفʚʽاً لقʛار نʜع الʺلॽؔة.
 ʞȂʦعʯالǺ هʯʮالʠʸالعقار ل ʣع على مالʦجʙال Ȗون حʗعاقʯʸلاء الʓه ʣلʸǻ فهل

  عʸا لʲقهʤ مʥ ضʙر مʥ جʙاء نʚع الʸلॻؒة؟
في أن نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة سʳॽعل مʧ الʺʽʴʱʶل على الʺالʥ أن  لا جʙال

 ʧʽȞʺʱي، أم بʻʽالع Șʴاء الʷة أم لإنॽؔقل الʺلʻاء بʨاماته سʜʱي لالʻʽالع ʚʽفʻʱالǼ مʨقǽ
 ʛʽا الأخʚله ʙلʨت ȑʚي الʸʵʷال Șʴى الʹʱقʺǼ ةʛجʕʺال ʧʽالعǼ فاعʱالان ʧم ʛأجʱʶʺال

  مʧ عقʙ الإʳǽار.
مʧ الʻʱفʚʽ العʻʽي إلى الʻʱفǼ ʚʽʺقابل أو ȘȄʛʢǼ الʱعǽ ʠȄʨفʛʱض تʨافʛ ولʧؔ الانʱقال 

، ॼɻǼارة أخȐʛ )٣١(شʛوȋ الʺʕʶولॽة العقǽʙة في حȘ الʺالʥ، وॽʀام الʺʱعاقʙ الآخʛ لإعʚاره
فإن الʺʱعاقʙ مع الʺالʥ الȑʚ نʜعʗ ملʱʽؔه ʖʳǽ أن يʗʰʲ خʢأ هʚا الأخʛʽ، والʹʛر 

  .)٣٢(لʢʵأ والʹʛر، وॽʀامه لإعʚار الʺالʥالȑʚ لǼ Șʴه، وعلاقة الॽʰʰʶة بʧʽ ا
 ʧʽȞʺʱام بʜʱالال ʥلʚ ونʛʤا لأن الالʜʱام بʻقل الʺلॽؔة أو إنʷاء الȘʴ العʻʽي، وؗ

، Obligation de résultatالʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع، ؗلها الʜʱامات مʙʴدة بʴʱقȘʽ نʳॽʱة
فهʨ يʲʺʱل في فإن مʛʳد عʙم ॽʀام الʺالʥ بʻʱفʚʽها يʗʰʲ علॽه الʢʵأ، أما عʧ الʹʛر 

  .)٣٣(الʶʵارة الʱي لʴقʗ الʺʱعاقʙ والʖʶؔ الȑʚ فاته مʧ جʛاء تفʗȄʨ الʸفقة علॽه

                                                 
  مʙني مȑʛʸ. ۲۱۰ راجع: نʟ الʺادة )٣١(
فـي الالʜʱامـات،  ۲انʛʤ: في عʛض هـʚه الʷـʛوȋ، سـلॽʺان مـʛقʝ، الـʨافي فـي شـʛح القـانʨن الʺـʙني  )٣٢(

 وما Ǽعʙها. ١٤۲حʱى  ٧٤، فقʛة ۱۹۹۲الʺʳلʙ الʛاǼع، أحȞام الالʜʱام 
ʲʺارȑ أو سـʻȞي علـى العقـا )٣٣( ɦوع اسـʛـʷʺǼ ـامॽʁال ʧقـه عـॽɻǽ ʙمـا قـ ʨـفقة وهـʸه الॽعل ʗفات ȑʛʱʷʺر فال

الȑʚ نʜعʗ ملʱʽؔه، والʙائʧ الʺʛتهʧ فات علॽه الʹʺان الȑʚ يʨفʛه له الʛهʧ، وȞȄفل له اقʱʹاء حقه 
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٢٢٤٩ 

 ʘʻفʹʯب ʣالʸام الॻɾ مʗع ʥʻة بॻʮʮʴهʹاك علاقة ال ʕا إذا ؕانʸر عʦʰال يʓʴال ʥؒل
  الʚʯامه وʥʻȁ ما لȖʲ الʯʸعاقʗ معه مʥ ضʙر.

ʙ مع الʺالʥ في فʛضʻʱʽا الʨاقع أن إثॼات الॽʰʰʶة ǽقʱʹي أن ʦॽʁǽ الʙائʧ (الʺʱعاق
أن  والغالʔالʙلʽل على أن الʹʛر الȑʚ أصاǼه ما ؗان لʙʴॽث لʨ أن الʺʙيʧ نفʚ الʜʱامه، 

يʛʶॽʱ ذلॼʸॽɾ ʥح الʤاهʛ أن عʙم وفاء الʺʙيʧ (الʺالʥ) Ǽالʜʱامه هʨ الॽɾ ʖʰʶʺا أصاب 
نʺا يʛجع الʙائʧ مʧ ضʛر، غʛʽ أنه إذا اسʢʱاع الʺʙيʧ أن يʗʰʲ أن عʙم تʻفʚʽه الالʜʱام إ

 ȑʚي الʰʻالأج ʖʰʶال ʥإلى ذل ʧائʙر الʛض ʥلʚد بʛه، فإنه يॽɾ له ʙي لا بʰʻأج ʖʰإلى س
ǽعʛʰʱ هʨ الʖʰʶ الॽʁʴقي للʹʛر، إذ ʨȞǽن عʙم الʻʱفʚʽ هʨ نفʶه نʳॽʱة لʚلʥ الʖʰʶ فلا 
ʨȞǽن سॼʰا ॽɾʺا تʛتʖ علॽه مʧ ضʛر إلا في الʤاهʛ فʖʶʴ، فʱʻʱفي الॽʰʰʶة الॽʁॽʁʴة 

ʹʛر، وتʻعʙم بʚلʥ مʕʶولॽة الʺʙيʧ عʧ عʙم الʻʱفʚʽ وعʺا أعॼʁه مʧ أضʛار بʻʽه وʧʽȃ ال
ʧائʙ٣٤(لل(.   

وقʙ سȘʰ أن ذʛؗنا أن نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة ǽعʙ سॼʰا أجॽʰʻا مʱʶقلا عʧ إرادة 
الʺالʥ؛ حʘʽ لا ʧȞʺǽ لهʚا الأخʛʽ أن يʨʱقعه وʽʴʱʶȄل علॽه دفعه، وهʨ يʕدȑ إلى جعل 

ه بʻقل الʺلॽؔة أو تʛتʖʽ الȘʴ العʻʽي أو تʺʧʽȞ الʺʱʶأجʛ مʧ تʻفʚʽ الʺالʥ لالʜʱام
  الانʱفاع) مॽʴʱʶلا ʖʰʶǼ ما يʛʱتʖ علॽه مʧ هلاك العʧʽ هلاكا قانʨنॽا ؗلॽا.

ونʛʤا لأن اسʴʱالة الʻʱفʚʽ لا تعȐʜ إلى الʺالʥ وȂنʺا تʛتʙ إلى سʖʰ أجʰʻي مʱʶقل 
لॽʰع والإʳǽار والʛهʧ، إلى تهاتʛ عʧ إرادته، فإن ذلʥ يʕدȑ في العقʙ الʺلازم للʳانʧʽʰ ؗا

الالʜʱامات Ǽالॼʱادل، فʻʽقʹي الʜʱام الʺالʥ بʻقل الʺلॽؔة أو إنʷاء الȘʴ العʻʽي أو الالʜʱام 
بʧʽȞʺʱ الʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع، وʻȄقʹي Ǽالʺقابل الʜʱام الʺʱعاقʙ معه، وʻȄفʶخ العقǼ ʙقʨة 

ʨع على هʚا الأخʛʽ القانʨن دون أن ʨȞǽن للʺʱعاقʙ مع الʺالʥ أȑ حȘ في الʛج
  .)٣٥(ǼالʱعʠȄʨ، نʛʤا لأنه لʝॽ الʺʕʶول عʺا ʨȞǽن قʙ لʴقه مʧ ضʛر

                                                                                                                       
ǼالألȄʨـة علـى غʽـʛه مــʧ الـʙائʧʽʻ، أمـا الʺʶــʱأجʛ فـان زوال عقـʙ الإʳǽـار ʶǼــʖʰ نـʜع الʺلॽؔـة ســʛʴॽمه 

 تʗʴ يʙه. مʧ الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة الʺʙة اللاحقة على ॽʀام الʙولة بʜʻع حॽازة العقار
 .۱٥۰، ص ۷۹سلॽʺان مʛقʝ، مʛجع سابȘ، فقʛة  )٣٤(
)٣٥(  ʧقــه مــʴعʺــا ل ʠȄʨعʱــالǼ ʛجʕــة الʺــॼالʢفــي م ʛأجʱــʶʺــة الॽʁم أحʙــال فــي عــʲʺل الʽʰعلــى ســ :ʛــʤان

يʻــايʛ  ۱۲ -ق ۳۹لʶــʻة  ١٦٣الʢعــʧ رقــʦ  -ضــʛر ʶǼــʖʰ نــʜع ملॽؔــة العقــار الʺــʕجʛ، نقــʠ مــʙني
 -١٩٦٧مـايʨ  ۲۰-ق ٣٤لʶـʻة  ٥١عʧ رقـʦ الʢ -، ونقʠ مʙني۱۲۱۳ص  -الʺʨʺʳعة -١٩٧٤
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 ʦرغ ʠȄʨعʱالǼ ʥة الʺالॼالʢه مʻȞʺǽ ʥمع الʺال ʙعاقʱʺأن ال ʥمع ذل Ȏلاحǽ على أنه
  انفʶاخ العقʖʰʶǼ ʙ نʜع الʺلॽؔة وذلʥ في الʴالات الآتॽة:

ل بʴʱʺل تॼعة القʨة القاهʛة، حʘʽ إذا ؗان العقʙ بʧʽ الʺالʥ والʺʛʸʱف إلॽه يلʜم الأو  -١
مʙني مȑʛʸ على أنه: "ʨʳǽز الاتفاق على أن يʴʱʺل الʺʙيʧ  ۲۱۷/١تʟʻ الʺادة 

تॼعة القʨة القاهʛة أو الʴادث الʺفاجئ ". فإذا تʹʺʧ العقʙ مع الʺالʥ مʲل هʚا 
الȋʛʷ، فإن الʺالʨȞǽ ʥن ضامʻا للʹʛر الȑʚ يʛʱتʖ على نʜع الʺلॽؔة ॼʶʴǼان هʚا 

 ʛʽة، الأخʛة القاهʨلة القʜʻاله مʜإن ʧȞʺǽ اॽʰʻا أجॼʰس ʗيʗʵة تǺاʰʸǺ ȉʙʵا الʘه ʗعȂو
لʓʴʸولॻة الʸالʣ، حʖʻ لا ʥȜʸǻ أن يʗفعها ॻɾ ʔʮʴǺام الʗولة بʹʚع الʸلॻؒة 
 ʗʹقع عʦʯʸر الʙʷال ʥمعه ع ʗعاقʯʸال ʞȂʦعʯما بʚʯل ملʢǻ اʸنȀفعة العامة، وʹʸلل

 .إبʙام العقʗ نʱॻʯة لهʘا الإجʙاء
٢-  ʜʱة كʺا يلʻʽقه إذا ؗان على بʴل ȑʚر الʛʹال ʧمعه ع ʙعاقʱʺال ʠȄʨعʱب ʥم الʺال

مʧ قʛب نʜع الʺلॽؔة، وتعʺʙ مع ذلʥ أن ǽقʨم بॽʰع العقار أو تأجʛʽه اسॼʱاقا لقʛار نʜع 
 ʙعاقʱʺة الʴلʸʺال لʢǼلا للإǼعله قاʳȄو ʙالعق ʖʽعǽ اʶॽلʙت ʥذل ʙعǽ ʘʽة؛ حॽؔالʺل

ʽا الأخʚي لهʢعǽ ا أنهʺؗ ،ʥمع الʺال ʧقه مʴعʺا ل ʠȄʨعʱال ʖلʡ في Șʴال ʛ
.ʥه الʺالॼؔارت ȑʚوع الʛʷʺال ʛʽالعʺل غ ʖʰʶǼ رʛض 

إذا ؗان العقʙ مʧ العقʨد الʱي ǽعʛʰʱ الʜمʧ عʛʸʻا رئॽʶॽا فʽها وتʵلف أحʛʡ ʙفي  -٣
 ʥذل ʛثʕفلا ي ،ʙاخ العقʶل انفʰه وقॽɾ دةʙʴʺة الʙʺاماته خلال الʜʱال ʚʽفʻت ʧع ʙالعق

 ʖʶه حʚʽفʻت ʦه؛ على ما تʚʽفʻت ʦʱي ʦعʺا ل ʠȄʨعʱفي ال Șʴدة ولا في الʙʴʺة الʙʺال
 Șʰʢة، وتॽؔع الʺلʜن ʖʰʶǼ اخهʶل انفʰد قʙʴت ʙق ʙالعق ȋوʛʷǼ ن الإخلالʨȞǽ إذ

  .)٣٦(على هʚا الإخلال قʨاعʙ الʺʕʶولॽة العقǽʙة ولʝॽ قʨاعʙ الʺʕʶولॽة الʱقȄʛʽʸة

                                                                                                                       
"وȂذا نʟ عقʙ الإʳǽار على أيلʨلة الʺʷʻآت والʻʽʶʴʱات الʱي تقام Ǽʺعʛفـة  .۱۱۲۹ص  -الʺʨʺʳعة

ʖʽ مــʧ الأســॼاب فــان هــʚا الاتفــاق Ȟǽــʨن  الʺʶــʱأجʛ إلــى الʺــʕجʛ عʻــʙ انʱهــاء عقــʙ الإʳǽــار لأȑ سـhـ
تـــʕول إلـــى الʺـــʕجʛ ملॽؔـــة هـــʚه الʺॼـــاني مʨʱافقـــا مـــع الأصـــل العـــام الʺقـــʛر قانʨنـــا وʛʱȄتـــʖ علॽـــه أن 

والإنʷاءات عʙʻ انʱهاء عقʙ الإʳǽار، فاذا مـا نʜعـʗ ملॽؔـة الأرض الʺـʕجʛة وتʛتـʖ علـى ذلـʥ انʱهـاء 
ʠȄʨعــʱقــل إلــى الʱʻي ʛجʕالʺــ Șــار فــان حــʳǽــة الإॽؔهــة نازعــة الʺلʳره الʙتقــ ȑʚنيالــʙمـــ ʠنقــ ."- 

 ʦرق ʧعʢة  ۲۰۸الʻʶل  ۲۲ -٤٩لȄʛعة -۱۹۸۲أبʨʺʳʺ٤۲ص  -ال.  
ولʚلʥ فانه إذا ؗان العقʙ مʲار الʜʻاع هʨ مʧ العقـʨد غʽـʛ الʺʶـʺاة وʢʻȄـȑʨ علـى عـʙة عقـʨد مʛتʢॼـة،  )٣٦(

 ʛـʷعة عॼسـ ʙالعقـ ʚـʽفʻة تʙأن مـ ʥا، ذلॽا أساسʛʸʻه عॽɾ ةʙʺال ʛʰʱوتع ʛعلى الآخ ʖتʛʱها مʻل م وؗ
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ʜʽودخل ح ،ʧʽفʛʢال ʧʽار بʳǽالإ ʙفإنه إذا انعق ʥقة  وعلى ذلǼة ساʙخلال م ʚʽفʻʱال
 ʛأجʱʶʺال ʧʽȞʺʱامه بʜʱالǼ ةʙʺه الʚخلال ه ʛجʕʺة، وأخل الॽؔع الʺلʜار نʛور قʙعلى ص
 Șعلى ح ʛثʕلا ي ʙعǼ اʺॽɾ ةॽؔع الʺلʜʻار بʛور قʙة، فإن صʛجʕʺال ʧʽالعǼ فاعʱالان ʧم
الʺʱʶأجʛ في اقʱʹاء الʱعʠȄʨ عʺا لʴقه مʧ ضʛر مʧ جʛاء إخلال الʺالǼ ʥالʜʱامه 

لال الʺʙة الʶاǼقة على نʜع الʺلॽؔة، وهǽ ʨقʱʹي هʚا الʱعʠȄʨ وفقا لقʨاعʙ الʺʕʶولॽة خ
العقǽʙة، والʖʰʶ في ذلʥ أن الإʳǽار ॼʶʴǼانه مʧ عقʨد الʺʙة، فإن الانفʶاخ لا يȄʜله 
Ǽأثʛ رجعي مʧ تارȄخ نʨʷئه، وȂنʺا يॼقى ما نفʚ مʻه قʰل صʙور قʛار نʜع الʺلॽؔة، ولا 

  ارȄخ صʙور هʚا القʛار.يʴʻل العقʙ إلا مʧ ت
  الفرع الثاني

  مدي إمكان الرجوع علي الدولة
لا شʥ أنه إذا نʜعʗ ملॽؔة العقار، فإن القانʨن Ȟǽفل لʺالؔه الȘʴ في الʨʸʴل 
على الʱعʠȄʨ مʧ الʳهة نازعة الʺلॽؔة، ذلʥ أن الʙساتʛʽ الʺʱʵلفة تʛʤʻ للʺلॽؔة على 

  .)٣٧(ء الʴʺاǽة علʽهاأنها حȘ مقʙس لا ʨʳǽز الʺʶاس Ǽه، وʱȄعʧʽ إضفا

                                                                                                                       
ʧ للʺʢعـʨن عاما وحʙد الʛʢفان نʖʽʸ ؗل مʻهʺا في الʺʛʷوع واتفـȘ علـى أن تॼـاع حʸـʟ الʢـاع

 ʖتـʛʱاع يʜـʻار الʲة العقار مॽؔع ملʜار نʛؗان ق ʧʯها، ولʻم ʠعॼال ʚʽفʻت ʦة وتȄʨʻه على دفعات سʙض
علॽه انفʶاخ العقǼ ʙقʨة القـانʨن مـʧ تـارȄخ نʷـʨئه، إلا أنـه فـي العقـʨد الʱـي ǽعʰʱـʛ عʸʻـʛ الـʜمʧ فʽهـا 

الʺʴــʙدة ॽɾــه وقʰــل انفʶــاخ  عʸʻـʛا رئʶॽــॽا وتʵلــف أحــʛʡ ʙفــي العقـʙ عــʧ تʻفʽــʚ الʜʱاماتــه خــلال الʺـʙة
 ي الʴـȘ فـي الʱعـʠȄʨ عʺـا لـʦ يـʦʱالعقʙ، فلا يʕثʛ ذلʥ على ما تʦ تʻفʚʽه حʖʶ الʺـʙة الʺʴـʙدة ولا فـ

تʻفʚʽه، إذ ʨȞǽن الإخلال ʛʷǼوȋ العقʙ قʙ تʴقȘ قʰـل انفʶـاخه وتʴـʙدت الʺʛاكـʜ القانʨنॽـة لؔـل ʡـʛف 
عقـʙ وخاصـة فـي الʻʰـاء الـȑʚ تـʦ تʷـʙʽʽه Ǽʺا يʱعʚر معه إعـادة الʴـال إلـى مـا ؗـان علॽـه وقـʗ نʷـʨء ال

على الأرض ومʙد نقل ملʱʽؔه للʺʢعʨن ضʙه، ومـʧ ثـʦ تʰʢـȘ قʨاعـʙ الʺʶـʕولॽة العقǽʙـة خـلال الفʱـʛة 
 الʶاǼقة في هʚا الʨʸʵص ولʗʶॽ قʨاعʙ الʺʕʶولॽة الʱقȄʛʽʸة.

ه القـانʨن والॽʁʴقة أن الʙسʨʱر يʙʴʱث عـʧ الʱعـʠȄʨ العـادل فـي حـʧʽ أن الʺʸـʢلح الʺʶـʱقʛ فـي فقـ )٣٧(
 ʛʤان .ʖالغائ ʖʶؔارة اللاحقة والʶʵل الʺʷǽ ȑʚالعادل ال ʠȄʨعʱأساساً ال ʨع هȄʛʷʱني وفي الʙʺال

 ʧʽالʺـادت ȑʛʸʺن الʨالعـادل إلا فـي  ۲۲۱، ۱۷۰في القان ʠȄʨعـʱال ʧع عـʛـʷʺث الʙـʴʱني، ولا يʙمـ
ʱدون ال ʠȄʨعـــʱال ʛيʙة واســـعة فـــي تقـــʢك للقʹـــاء ســـلʛـــʱهـــا أن يʽف ʙـــȄʛال نـــادرة يʨأحـــ ȑʛـــʸʻعǼ ʙـــʽق

  .الʱعʠȄʨ الؔامل الʺʷار إلʽهʺا سلفا
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وعلى هʚا الأساس فقʙ ؗفل الʙسʨʱر لʺالʥ العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه للʺʻفعة العامة 
الȘʴ في الʨʸʴل على الʱعʠȄʨ العادل نʛʽʤ حʛمانه مʧ ملؔه، وقʙ تؔفل قانʨن نʜع 
الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة في ؗل مʧ مʛʸ والʗȄʨؔ بॽʰان إجʛاءات تقʙيʛ تعʠȄʨ نʜع 

ॽ ॽɿॽة دفع تعʠȄʨ نʜع الʺلॽؔةالʺلॽؔة، وؗ   .)٣٨(ॽɿة تقʙيʛ هʚا الʱعʠȄʨ، وؗ
 ʠȄʨعʱل على الʨʸʴفي ال Șʴالعقار ال ʥأن لʺال ʧقॽʱʺال ʧعلى أنه إذا ؗان م
 ʥمع الʺال ʧʽعاملʱʺلل ʗʰʲي Șʴا الʚر عʺا إذا ؗان هʨʲال يʕʶة، فإن الॽؔع الʺلʜن ʧع

ʻʺقاً على العقار الʨحق ʦعل لهʳد تʨعقǼ معه ʧʽʢॼتʛʺه.الʱʽؔوعة ملʜ  
والʺʱعاملʨن مع الʺالʧȞʺǽ ʥ أن ʨȞǽن مȄʛʱʷاً Ǽعقʙ لʦ يʦʱ تʽʳʶله Ǽعʙ، أو دائʻاً 
 ʧأقل مǼ اʨʶॽاص لʵلاء الأشʕاً هȄه سارʙال عقʜاً للعقار ما يʛأجʱʶاً للعقار، أو مʻتهʛم

.ʠȄʨعʱل على الʨʸʴاجاً للॽʱاح ʥالʺال  
ʰʶة الǼاʲʺǼ ʙعǽ ةॽؔع الʺلʜنا أن نʛؗأن ذ Șʰس ʙفق ʥالʺال ʧʽل بʨʴǽ ȑʚي الʰʻالأج ʖ

وʧʽȃ تʻفʚʽ الʜʱاماته، وʕȄدȑ لهʚا الʖʰʶ إلى انفʶاخ العقʙ تلقائॽا وȃقʨة القانʨن، دون أن 
ʨȞǽن Ǽاسʢʱاعة الʺʱعاقʙ مع الʺالʥ الʺʢالॼة ǼالʱعʠȄʨ، حʘʽ لا ʨȞǽن Ǽاسʢʱاعʱه إقامة 

  وما لʴقه مʧ ضʛر.الʛʰهان على وجʨد علاقة سॽʰʰة بʧʽ عʙم تʻفʚʽ الʺالʥ لالʜʱامه 
صॽʴح أن انفʶاخ العقʙ يʨجʖ، ؗالفʶخ، إعادة الʺʱعاقʙيʧ إلى الʴالة الʱي ؗانا 
علʽها قʰل الʱعاقʙ، وهʨ ما يʛʱجʦ لإلʜام ؗل ʛʡف Ǽأن يʛد للأخʛ ما ॼʀʹه Ǽʺقʱʹى 
 ȑʛʱʷʺال ʧم ʧʺث ʧه مॽل علʸد ما حʛأن يǼ ًماʜأ ملʙʰʺا الʚقاً لهॼʡ ʥن الʺالʨȞॽɾ ،ʙالعق

 ʦل ȑʚة زوال الʳॽʱالأجل ن ȋʨسق ʖʰʶǼ ،ʧهʛالǼ نʨʺʹʺال ʧيʙد الʛأن يȃه، وʙل عقʳʶǽ
  الʛهʧ ؗأثʛ لʜʻع الʺلॽؔة.

 ʛأجʱʶʺف الʨʱاس ʙة فقʙʺد الʨعق ʧار مʳǽن الإʨؔاً لʛʤʻف ʛأجʱʶʺة للॼʶʻالǼ أما
 ʧد له إلا ما دفعه مʛي ʧل (ʛجʕʺال) ʥفإن الʺال ʥلʚة، ولॽؔع الʺلʜخ نȄى تارʱفعة حʻʺال

  قʙمة عʧ فʛʱة انʱفاع لاحقة على تارȄخ نʜع الʺلॽؔة.أجʛة م

                                                                                                                       
مʙني مȑʛʸ، وهي تʱعلـʶʺǼ Șـʕولॽة عـʙم الʽʽʺʱـʜ وȄقـʛران  ١٦٤/۲نʟ الʺادة  ʙ على سʻʮل الʰʸال:ʢان

أنه في حالة عʙم وجʨد مʧ هʨ مʕʶول عʻه أو تعʚر الʨʸʴل على الʱعʠȄʨ مـʧ الʺʶـʕول، ʳǽـʨز 
ʱال ʦǽʙر (عـــʛـــه الʹـــ ʻوقـــع م ʧم مـــʜـــ ـــʜ للقاضـــي أن يل ʛؗم ʥـــ ـــي ذل ـــاً ف ॽɺاʛعـــادل م ʠȄʨعـــʱب (ʜـــ ʽʽʺ

 الʨʸʵم.
الʱؔـــاب  -انʤـــʛ فـــي دراســـة هـــʚه الʺʶـــائل تفʸـــॽلاً: محمد محمد عʰـــʙ اللॽʢـــʅ، القـــانʨن الإدارȑ للأمـــʨال )٣٨(

 وما Ǽعʙها. ٥٦٣الʺʛجع الʶابȘ، ص -الأول



  أثر نزع الملكية للمنفعة العامة على العقود المرتبطة بالعقار المنزوعة ملكيته

  دلال محمد فهد عبد الهادي فهد العجمي الباحثة/

 

٢٢٥٣ 

 ،ʠȄʨعʱإلى ال ʥمع الʺال ʙعاقʱʺع حاجة الॼʷǽ د لاʛالǼ امʜʱأن الال Ȏلاحǽ على أنه
:ʧʽʰʰʶل ʥوذل  

: أن الالʜʱام Ǽالʛد ǽقʛʸʱ على ما حʸل علॽه الʺالʥ مʧ الʺʱعاقʙ دون زȄادة الأول
ر الʶʵارة الʱي تلǼ Șʴالʺʱعاقʙ والʖʶؔ أو نقʟ، وȃالʱالي فهʨ لا ǽأخʚ بʛʤʻ الاعॼʱا

  .)٣٩(الǽ ȑʚفʨته مʧ جʛاء تفʗȄʨ الʸفقة علॽه
: أن الالʜʱام Ǽالʛد ذاته ʧȞʺǽ أن يʛʽʲ مȞʷلة Ǽالॼʶʻة للʺʱعاقʙ مع الʺالʥ، فقʙ الʰاني

ʨȞǽن هʚا الأخʛʽ معʛʶاً وغʛʽ قادر على الʛد، وȂذا اقʱʹى الʱعʠȄʨ عʧ نʜع ملॽؔة 
 ʙولة فقʙال ʧه على حقه.العقار مʻل مʸʴǽ أن ʙعاقʱʺع الॽʢʱʶǽ ه ولاॽɿʵǽ ʙده وقʙʰي  

ومʧ هʻا ؗان لابʙ مʧ ؗفالة حȘ الʺʱعاقʙ مع الʺالʥ بʨاسʢة الʳهة نازعة الʺلॽؔة، 
  فهل فعل قانʨن نʜع الʺلॽؔة في ؗل مʧ مʛʸ والʗȄʨؔ ذلʥ؟

 ʧع ʠȄʨعʱلل ʧʽقʴʱʶʺاص الʵائف الأشʨʡ ʙيʙʴي تʹʱال تقʕʶا الʚه ʧة عǼالإجا
 ʜة.نॽؔع الʺل  

                                                 
)٣٩( ،ʧʽوع معـʛـʷغلاله فـي مʱـة اسـॽـه نǽʙن لʨأن تؔـ ʧـȞʺǽ ـيʻʰʺالأرض أو العقار ال ȑʛʱʷʺع  فʜنـ ȑدʕـȄو

الʺلॽؔــة إلــى عــʙم اســʢʱاعʱه الॽʁــام بهــʚا الʺʷــʛوع ॽɾفقــʙ مــا ؗــان يʤʱʻــʛ أن ʴǽققــه مــʧ رȃــح مــʧ هــʚا 
 ʧمـ ʧـȞʺا إذا تʚة ارتفاع الأسعار، هـʳॽʱارة نʶخ ʙʰؔʱي ʙفق ʛعقار آخ ʧع ʘʴॼذا أراد الȂوع. وʛʷʺال

  العʨʲر على العقار الȑʚ يʻاسʖ مʛʷوعه.
ه ʰʳǽـʶǼ ʛـʖʰ نـʜع الʺلॽؔـة ونʳॽʱـة عـʙم تقـʦǽʙ الʺـʙيʧ تأمʻʽـاً آخـʴǽ ʛـل والʙائʧ الʺʛتهʧ الـʶǽ ȑʚـʛʱد قʛضـ

مʴل الʱـامʧʽ الʺʻقʹـي علـى قʰـʨل اسـॽʱفاء الـʙيʧ قʰـل حلـʨل أجلـه، وهـʨ مـا يـʟʻ علॽـه فـي القـانʨن 
الʺȑʛʸ فʛصة الʨʸʴل على عائʙ القʛض مʲʺʱلاً في الفʨائʙ الاسʲʱʺارȄة الʱـي اتفـȘ علـى تقاضـʽها 

  الʺʱفȘ علʽها للقʛض. مʧ الʺʙيʧ خلال الʺʙة
ʲʺاره عʺـا تॼقـى مـʧ مـʙة  ɦاسـ ʙما عائـȂفعة العقار، وʻة إما مॽؔع الʺلʜن ʖʰʶǼ هॽضاع عل ʙفق ʛأجʱʶʺأما ال

.ʙهاء العقʱداً أصلاً لانʙʴؗان م ȑʚعاد الॽʺة والॽؔع الʺلʜن ʧʽة ما بʙʺفي ال ʙالعق  
العقـار للاسـʱغلال (كفʻـʙق قـام  أضف إلى ذلـʥ أن الʺʶـʱأجȞʺǽ ʛـʧ أن Ȟǽـʨن قـʙ أنفـȘ مʸـʛوفات لإعـʙاد

 (ʛجʕالʺـ) ʥالʺالـ ʧد مقابـل مـʛʱʶǽ ولا ʥؗل ذل ʙفقǽ ʨها) وهʙʽها أو تʺهʛȄʨʶʱه أو أرض قام بʜʽهʳʱب
خاصة إذا تʹʺʧ العقʙ بʙʻاً ǽقʹي Ǽأيلʨلة ما ʙʴǽثه الʺʱʶأجʛ في العʧʽ الʺʕجʛة مʧ بʻاء أو غʛاس 

 ٥٩٢/١لʺʶـʱأجʛ (وهـʨ مـا ʽʳǽـʜه القـانʨن م أو غʛʽ ذلـʥ مـʧ الʶʴʱـʻʽات إلـى الʺالـʥ دون تعـʠȄʨ ل
.(ȑʛʸني مʙم  
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فإذا رجعʻا إلى القانʨن الʺǼ ȑʛʸعʙ أن تʙʴيʨʡ ʙائف الʺʱʶفʙʽيʧ مʧ تعʠȄʨ نʜع 
 ʙة قॽؔالʺل ʦن رقʨة  ١٠ورد في القانʻʶ۱۹۹۰ل ʦن رقʨة  ٥٧٧م، والقانʻʶ١٩٥٤ل 

ʚلʥ الأمʛ في القانʨن الʱȄʨؔي فإن  ॽʸǼاغة واحʙة هي "الʺلاك وأصʴاب الʴقʨق وؗ
الʺلاك ʴʱʶǽقه " ۱۹٦٤لʻʶة  ٣٣قانʨن رقʦ ا لأحȞام الالʱعʠȄʨ عʧ نʜع الʺلॽؔة، وفق

  ".)٤٠(وأصʴاب الʴقʨق 
  فʺا الʺʛاد Ǽالʺلاك وأصʴاب الʴقʨق في القانʨن الʺȑʛʸ؟ 

وسʨف نʧʽʰ الʺقʨʸد بهʕلاء الأشʵاص مʧ خلال حʙيʻʲا لاحقا عʧ فʯات 
.ʠȄʨعʱلل ʧʽقʴʱʶʺال  

١- ʞȂʦعʯفي ال ʣالʸال Ȗح  
الʺلॽؔة يʛتʖ حقاً في الʱعʠȄʨ للʺالʥ عʧ حʛمانه بʙاǽة لابʙ مʧ الإقʛار Ǽأن نʜع 

  مʧ حȘ الʺلॽؔة.
وقʙ أكʙت مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة حȘ الʺالʥ في الʨʸʴل على تعǽ ʠȄʨعادل 
ثʺʧ العقار Ǽالإضافة إلى الʱعʠȄʨ عʧ حʛمانه مʧ رȄع العقار مʧ تارȄخ الاسॽʱلاء 

، خاصة إذا ؗان مʽʴʱʶل الفعلي إلى تارȄخ دفع الʱعʠȄʨ الʺȘʴʱʶ عʧ نʜع الʺلॽؔة فعلا
  .)٤١(رد العقار

والʱعʠȄʨ هʨ الʺقابل الʺادȑ الʸʴǽ ȑʚل علॽه الʟʵʷ لʛʰʳ ضʛر أصاǼه Ǽفعل 
شʟʵ آخʛ، وفي مʳال نʜع الʺلॽؔة فإن الʱعʠȄʨ الȘʴʱʶǽ ȑʚ للʺالʷǽ ʥʺل إلى 

  جانॽʀ ʖʺة العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه ما يلي:
قار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه خلال الفʛʱة بʧʽ الʹʛر الॼʽʸǽ ȑʚه مʧ جʛاء عʙم انʱفاعه Ǽالع -١

تارȄخ اسॽʱلاء الʳهة نازعة الʺلॽؔة على العقار ȘȄʛʢǼ الʻʱفʚʽ الʺॼاشʛ إلى تارȄخ 
  .)٤٢(الʨʸʴل على الʱعʠȄʨ الʺʻاسʖ الʺȘʴʱʶ وفقاً لأحȞام قانʨن نʜع الʺلॽؔة

                                                 
، مـʧ ٥،٦،٧، والʺـʨاد ١٩٩٠لʻʶة  ١٠مʧ القانʨن رقʦ  ٥،٦،٧،٨،٩انʛʤ القʨانʧʽ الʺȄʛʸة الʺʨاد:  )٤٠(

ʚلʥ الʺادة رقʦ  ١٩٧٤لʻʶة  ٥٧٧رقʦ القانʨن    .۱۹٦٤لʻʶة  ٣٣مʧ القانʨن الʱȄʨؔي رقʦ  ١٤م. وؗ
الʢعــʧ رقــʦ  -؛ نقــʠ مــʙني۲٤/۳/۱۹۸۷جلʶــة  -ق ٥٣لʶــʻة  ١٥٠٠الʢعــʧ رقــʦ  -نقــʠ مــʙيʻي )٤١(

ق  ٥۲لʶــʻة  ۲۱۷٦جلʶــة الʢعــʧ رقــʦ  -نقــʠ مــʙني ؛٢٥/٥/١٩٨٨ جلʶــة –ق ٥٤لʶــʻة  ۱٦۸٥
۲۹/۱۲ /۱۹۸۸. 

مʨʺʳعـــة الʺʱȞـــʖ  -م۱۹۸۳/ ۳۰/۱جلʶـــة  -ق ٤٩لʶـــʻة  ١١٧الʢعـــʧ رقـــʦ  -انʤـــʛ: نقـــʠ مـــʙني )٤٢(
ॼــادȏ الʱــي قʛرتهــا الʺȞʴʺــة الإدارȄــة العلॽــا . وراجــع أǽʹــاً: مʨʺʳعــة الʺ۳۸٥ص  -٣٤الفʻـي الʶــʻة 
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٢٢٥٥ 

الʹʛر الॼʽʸǽ ȑʚه مʧ جʛاء انʵفاض ॽʀʺة الʜʳء الॼاقي مʧ العقار Ǽعʙ نʜع  -٢
ॽة، خاصة إذا صار هʚا الʜʳء مʨʰʴساً عʧ الȘȄʛʢ العام أو صغʛʽاً يʱعʚر الʺلؔ

  .)٤٣(الانʱفاع Ǽه
ʚلʥ عʧ الاسॽʱلاء الȑʚ لا تॼʱع  وȄلاحȎ أن الالʜʱام ǼالʱعʠȄʨ عʧ نʜع الʺلॽؔة وؗ
 ʝॽن ولʨره في القانʙʸم ʙʳǽ ةॽؔع الʺلʜن نʨها في قانʽص علʨʸʻʺاءات الʛه الإجॽɾ

لʚلʥ فهʨ لا ʵǽʹع للʱقادم الʲلاثي الʵاص بʙعȐʨ الʱعʠȄʨ في العʺل غʛʽ الʺʛʷوع؛ و 
  .)٤٤(عʧ العʺل غʛʽ الʺʛʷوع

                                                                                                                       
 ʧعاماً م ʛʷة عʶʺـاب  ٤٢٤٤، ص ٤ج  ۱۹۸۰ -١٩٦٥في خॼل الʺʱا يلـي: "اشـʺǼ ʗʹق ʘʽح

الʛاǼع على مॼادȏ جʙيـʙة تـʦʤʻ الاسـॽʱلاء علـى العقـارات فأجـاز أخـʚها ȄʛʢǼـȘ الʻʱفʽـʚ الʺॼاشـǼ ʛقـʛار 
مقابـــل عـــʙم الانʱفــــاع Ǽʺـــا مـــʧ تــــارȄخ  وزراȑ يʷʻـــʛ فـــي الȄʛʳـــʙة الʛســــʺॽة ورتـــʖ لʺالʽؔهـــا تعȄʨʹــــا

الاسॽʱلاء علʽها، وذلʥ يʛʶॽ للʺʸلʴة الॽʁام بʻʱفʚʽ الʺʛʷوعات فʨراً لʴʱقȘ الʲʺـʛات الʺقʸـʨدة مʻهـا 
 دون أȑ صعȃʨات ودون أن يلȘʴ الʺالʥ أȑ ضʛر.

) علـى أن: "تʷـȐʛʱ ۱۹۹۰لʶـʻة  ١٠مʧ قـانʨن نـʜع الʺلॽؔـة ( ۲۱وفي القانʨن الʺȑʛʸ تʟʻ الʺادة  )٤٣(
العقارات اللازم نʜع ملॽؔة جʜء مʻها Ǽأكʺلها إذا ؗان الʜʳء الॼاقي مʻها يʱعʚر الانʱفـاع Ǽـه وذلـʥ بʻـاء 

مـʧ هـʚا القـانʨن والا سـقȌ  ٩فـي الʺـادة  على ʡلǽ ʖقʙمه ذوو الʷأن خلال الʺʙة الʺʸʻـʨص علʽهـا
لقـانʨن دون حقهʦ في ذلʥ"، وॼʱȄع في شان هʚا الʜʳء جʺॽـع الإجـʛاءات الʺʸʻـʨص علʽهـا فـي هـʚا ا

) مــʧ هــʚا القــانʨن، إذ قــʴǽ ʙــʙث أن تʻــʜع ۲حاجــة لاسʸʱــʙار القــʛار الʺʸʻــʨص علॽــه فــي الʺــادة (
الʙولة ملॽؔة جʜء ʛʽʰؗ مʧ العقـار وॼȄقـى بʽـʙ الʺالـʥ جـʜء صـغʛʽ لا ʸǽـلح لاسـʱغلال مʻاسـʖ، فهʻـا 

الʳهــة نازعــة  حʱــى لا Ȟǽــʨن نــʜع الʺلॽؔــة ســॼʰاً لʹــʛر إضــافي للʺالــʥ فقــʙ خʨلــه القــانʨن مʻȞــة إلــʜام
الʺلॽؔة ʛʷǼاء الʜʳء الʺॼʱقي مʧ العقار في يʙه، وذلʥ دون حاجة لأن تʙʸʱʶر الʳهـة الʺʷـار إلʽهـا 

  قʛاراً جʙيʙاً بʜʻع الʺلॽؔة.
أن  -وعلــى مــا جــǼ Ȑʛــه قʹــاء هــʚه الʺȞʴʺــة -ولــʚلʥ قʹــʗ مȞʴʺــة الــʻقʠ الʺʸــȄʛة Ǽــان الʺقــʛر )٤٤(

 ʜـʱر الʙـʸم ʨوع هـʛـʷʺال ʛʽالعʺل غ ʝॽن ولʨمـلاك العقـارات القان ʠȄʨعـʱـة بॽؔهـة نازعـة الʺلʳام ال
الʱي يʦʱ الاسॽʱلاء علʽها، وذلʥ سʨاء الʜʱمʗ تلʥ الʳهـة الإجـʛاءات الʱـي رسـʺها قـانʨن نـʜع الʺلॽؔـة 
أو الʱفʱــʗ عʻهــا؛ ذلــʥ أن نــʜع الʺلॽؔــة دون اتʵــاذ الإجــʛاءات القانʨنॽــة، يــʕدȑ إلــى الاســॽʱلاء علــى 

ʸʸʵــه للʺʻفعــة العامــة فʱʽفــȘ فــي غايʱــه مــع نــʜع الʺلॽؔــة Ǽاتʵــاذ الʺلــʥ ونقــل حॽازتــه للʙولــة الʱــي ت
الإجـʛاءات القانʨنॽـة، ومـʧ ثـʶǽ ʦـȘʴʱ ذوو الʷـأن جʺॽـع مـا يʛتॼـه قـانʨن نـʜع الʺلॽؔـة مـʧ حقــʨق، ولا 
 ʖـʸة غǼاʲʺǼ ʛʰʱعǽ انهǼ امهاȞأح ʠعǼ لاء فيॽʱا الاسʚه ʗوصف ʠقʻة الʺȞʴأن م ʥذل ʧال مʻي

لʨقʗ الȑʚ تقʙر ॽɾه ॽʀʺة العقار لॽʰان مقʙار الʱعʠȄʨ الـʶǽ ȑʚـʴʱقه إذا إن ذلʥ ؗان ʙʸǼد تʙʴيʙ ا
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٢٢٥٦ 

اً على الʨʽʷع لعʙة أشʵاص،  ʨؗه مʺلʱʽؔوعة ملʜʻʺأنه إذا ؗان العقار ال Ȏلاحǽ كʺا
فإنه ʧȞʺǽ للإدارة أن تʺʻح عʻه تعȄʨʹاً واحʙاً أو إجʺالॽاً، على أن يʦʱ تقॽʶʺه لاحقاً 

ʴǼ اء ʛؗʷال ʧʽا بʺॽɾʦابهʸأن ʖʶ)٤٥(.  
وتعʙ دعȐʨ الʺʻازعة في تقʙيॽʀ ʛʺة الʱعʠȄʨ عʧ نʜع ملॽؔة العقار الʷائع ومقابل 

مʙني مȑʛʸ) الʱي ॽʢʱʶǽع ؗل  ۲۳۸، ۲۳۷الانʱفاع Ǽه مʧ أعʺال الإدارة العادǽة (م 
اء الآخʡ ʧȄʛالʺا أن أحʙاً  ʛؗʷال ʧاً عॼنائ ʥفي ذل ʛʰʱعǽ ʨفعها، وهʛد بʛفʻأن ي ʥȄʛش

ʱعǽ ʦل ʦهʻهمǼ ض على ما قامʛ)٤٦(.  
  أصʲاب الʲقʦق العॻʹʻة الʯʸفʙعة عʥ حȖ الʸلॻؒة -۲

وȘʴʱʶȄ الʱعʚؗ ʠȄʨلʥ أصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة الʺʱفʛعة عʧ حȘ الʺلॽؔة، سʨاء 
 ʧهʛة ؗالॽɻॼوالارتفاقات، أم ت ʛȞʴى والʻȞʶعʺال والʱفاع والاسʱل الانʺʷة وتॽأصل ʗأكان

(ȑازॽʴسʺي والʛال) ةॽɺʨʻ٤٧(ب(.  
ن أصʴاب هʚه الʴقʨق قʙ اكʨʰʶʱها Ǽʺقʱʹي عقʨد مع الʺالʥ، فإن هʚه فإذا ؗا

العقʨد تʻفʶخ Ǽقʨة القانʨن لهلاك الʺʴل الȑʚ تʛد علॽه هلاكا قانʨنॽا ʖʰʶǼ نʜع الʺلॽؔة، 
فʜʻع هʚه الʴقʨق لا ʨȞǽن لإجʛاءات مʻفʸلة تʚʵʱ في مʨاجهة ؗل صاحʖ حȘ على 

لعقار نفʶه وʚȃات الإجʛاءات Ǽاعॼʱارها مʧ حʙة، وȂنʺا هي تʜʻع Ǽالॽɻॼʱة لʜʻع ملॽؔة ا
مʨȞنات حȘ الʺلॽؔة، ʘʽʴǼ يʕول العقار إلى الʳهة نازعة الʺلॽؔة خالॽاً مʧ أȑ الʜʱامات 
ومʛʴراً مʧ أȑ عʖء يʲقله، فالʺلॽؔة تʕول إلى الʙولة ؗاملة ومʢهʛة مʧ أȑ عʖء 

ʙره الʳهة عʻʽي، وʱʻȄقل حȘ أصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة إلى مʰلغ الʱعʠȄʨ الȑʚ تق
  الʺʸʱʵة عʧ العقار ȞǼل مʱʷʺلاته وعʻاصʛه.

ولʚلʥ فإن أصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة على العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه ʻȞʺǽهʦ مʢالॼة 
الʳهة نازعة الʺلॽؔة ǼالʱعʠȄʨ عʺا لȘʴ حقʨقهʦ على العقار مʧ أضʛار ʖʰʶǼ نʜع 

لاك وأصʴاب الʺلॽؔة، ولʚلʥ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة Ǽأن: "مفاد ॼɺارة " الʺ
                                                                                                                       
مالؔـه، أو فـي مقــام تȄʛʰـʛ أحقʱʽـه فــي الʺʢالॼـة بȄʛعـه مــʧ تـارȄخ الاسـॽʱلاء أو فــي مقـام صـʙور قــʛار 

 ۷۱لʶــʻة  ٤۷۸الʢعــʧ رقـʦ  -نقــʠ مـʙني ."رهإدارǼ ȑالاسـॽʱلاء مــʧ شـʟʵ لا ســلʢة لـه فــي إصـʙا
 .۳۰۷ص  -٥٤ي مʖʱȞ فʻ ۲۰۰۳/۱/۲۸جلʶة  -ق

 .١٤٣الʱؔاب الأول، الʺʛجع الʶابȘ، ص -انʛʤ: محمد محمد عʙʰ اللʅॽʢ، القانʨن الإدارȑ للأمʨال )٤٥(
)٤٦(  ʦرق ʧعʢني الʙم ʠة  ٥٢٤١نقʻʶة  -ق ٨١لʶ٢٦جل ʛايʛʰ٢٠١٢ -ف. 
ـʚلʥ الامॽʱـاز الʺقʽـʙ علـى  )٤٧( وحȘ الاخʸʱاص الȑʚ مʴʻه القاضي على عقـار مـʧ العقـارات الʺـʙيʧ وؗ

 ار للʺʙيʧ لʱʻʽقل بʙوره إلى مʰلغ الʱعʠȄʨ إذا نʜعʗ ملॽؔة العقار للʺʻفعة العامة.عق
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٢٢٥٧ 

ʷǼأن نʜع  ١٩٥٤لʻʶة  ٥۷۷مʧ القانʨن رقʦ  ٧، ٦، ٥الʴقʨق، الʱي تʛددت في الʺʨاد 
ملॽؔة العقارات للʺʻفعة العامة، أن نʜع الʺلॽؔة يʛتʖ تعȄʨʹا للʺالʥ عʧ فقʙ ملʱʽؔه، ؗʺا 
 ʖʰʶǼ ارʛأض ʧم ʦقهʨقʴǼ Șʴعʺا ل ʠȄʨعʱق على العقار الʨقʴال ȑذو ʧه مʛʽلغ ʖتʛʱي

  .)٤٨(نʜع الʺلॽؔة
 ʛؔʱʴʺما ؗان لل ȌقʶȄو ʛȞʴال ʙخ عقʶة فॽؔعلى نقل الʺل ʖتʛʱأنه يǼ ʗʹكʺا ق

  .)٤٩(مʧ حȘ الʻʰاء ولا ʨȞǽن له إلا ثʺʧ بʻائه
  أصʲاب الʲقʦق الॻʶʳʵة الʙʸتʠॺة Ǻالعقار -٣

هʕلاء الأشʵاص يʛتʨʢॼن Ǽʺالʥ العقار Ǽعقʨد رتʗʰ لʸالʴهʦ الʜʱامات شॽʸʵة 
ت مʛتʢॼة Ǽالعقار، على معʻى أن العقار ʲʺǽل مʴلا لها، على عاتȘ الʺالʥ، وهي الʜʱاما

وȄأتي ضʺʧ هʚه الʢائفة على وجه الʨʸʵص مȑʛʱʷ العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه Ǽʺقʱʹى 
ʚلʥ مʱʶأجʛ هʚا العقار، فهل ǽʺلʥ هʕلاء الأشʵاص مʢالॼة  عقʙ بॽع غʛʽ مʳʶل، وؗ

  .)٥٠(ʧ ضʛر ʖʰʶǼ نʜع ملॽؔة العقارالʳهة نازعة الʺلॽؔة ǼالʱعʠȄʨ عʺا لʴقهʦ م
  مȏʙʯʵ العقار Ǻعقʗ بॻع غʻل مʱʴل -أ

أما Ǽالॼʶʻة الʺȑʛʱʷ العقار Ǽعقʙ بॽع غʛʽ مʳʶل، فإنه مʧ الʺعلʨم أن الʺلॽؔة 
، وȃالʱالي فإن عقʙ الॽʰع العقارȑ غʛʽ الʺʳʶل ǽقʛʸʱ )٥١(العقارȄة لا تʱʻقل إلا Ǽالʽʳʶʱل

 Șة على عاتॽʸʵامات شʜʱاء الʷة على إنॽؔقل الʺلʻائع بॼام الʜʱها الʻʽب ʧأتي مǽ ،هॽɾʛʡ
 ȑʛʱʷʺام الॽʀ ًاʻʽه عʚʽفʻي تʹʱقǽ ȑʚائع -الॼعاونة الʺǼ- .لʽʳʶʱاءات الʛاذ إجʵاتǼ  

 ʖصاح ʨنʺا هȂمالؔاً، و ʙعǽ ه لاʙل عقʽʳʶل تʰالعقار ق ȑʛʱʷأن م ʥعلى ذل ʖتʛʱي
لʽʳʶʱل الʻاقل للȘʴ حȘ شʸʵي يʲقل ذمة الॼائع مʴله الʺعاونة في اتʵاذ إجʛاءات ا

العʻʽي (حȘ الʺلॽؔة)، فإذا فʛض ونʜعʗ ملॽؔة العقار قʰل أن ǽقʨم الʺȑʛʱʷ بʽʳʶʱل 
العقʙ، فإن الʺلॽؔة تʜʻع في مʨاجهة الॼائع، ॼʶʴǼانه مالʥ العقار، والʱعʠȄʨ عʧ نʜع 

                                                 
 .٤ص  -حʦȞ سȘʰ ذʛؗه -١٩٨١-١ -٢٨جلʶة  –ق ٤٢لʻʶة  ٤٧٩الʢعʧ رقʦ  -نقʠ مʙني )٤٨(
 -مʨʺʳعــة الʺʱȞــʖ الفʻــي -۱۹۸٥يʻــايʛ  ٢٥جلʶــة  -ق ٢٤لʶــʻة  ١٤٢الʢعــʧ رقــʦ  -نقــʠ مــʙني )٤٩(

مʨʺʳعة الʖʱؔ  -۱۹۷۷يʻايʛ  ١٨جلʶة  -ق ٤٣لʻʶة  ٣٨٤رقʦ الʢعʧ  -؛ نقʠ مʙني۸۱٦ص 
 .٢٥٥ص  -الفʻي

ʷǼأن نʜع ملॽؔة العقارات للʺʻفعـة العامـة  ۱۹۹۰لʻʶة  ١٠وما Ǽعʙها مʧ القانʨن رقʦ  ٢نʛʤ: الʺادة  )٥٠(
ʛʸفي م. 

)٥١(  ʦالʺادة رق :ʛʤ٩ان  ʦرق ȑʛʸʺال ȑالعقار ʛهʷن الʨقان ʧة  ١١٤مʻʶ١٩٤٦ل. 
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٢٢٥٨ 

الʺلॽؔة ʨȞǽن مʴʱʶقا للॼائع بʨصفه الʺالʥ، ولʝॽ مʧ حȘ الʺȑʛʱʷ أن ǽʺارȑ في ذلʥ؛ 
وهʨ أداة انʱقال ملॽؔة العقار سʨاء ॽɾʺا بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أم Ǽالॼʶʻة إلى  -لʽʳʶʱللأن ا

لʦ يʦʱ، ولʚلʥ فإن مȘʢʻ الʴʱلʽل القانʨني ǽقʱʹي  -الغʛʽ ومʻهʦ الʳهة نازعة الʺلॽؔة
 ʖʰʶǼ ًاॽنʨله (العقار) هلاكاً قانʴة هلاك مʳॽʱن نʨة القانʨقǼ خʶفʻع يॽʰال ʙل إن عقʨالق

ʨة، وهॽؔع الʺلʜم  نʜʱلʽف ،ʙعاقʱل الʰإلى وضع ما ق ʧيʙعاقʱʺب إعادة الʨإلى وج ȑدʕما ي
كل ʛʡف Ǽأن يʛد ما حʸل علॽه ʨʺǼجʖ العقʙ، فʛʽد الॼائع الʧʺʲ إلى الʺȑʛʱʷ، وʱʻȄقل 
حȘ الॼائع إلى تعʠȄʨ نʜع الʺلॽؔة الǽ ȑʚعʜʳ الʺॼʰʶǼ ȑʛʱʷه عʧ إعادة الʺॽʰع إلى 

 ȑʛʱʷʺال Șقف حǽ ʙʴا الʚه ʙʻائع، وعॼال ʦل ȑʚائع الॼل الʰلا ق ʠȄʨعʱله في ال Șفلاح ،
يʛتʖؔ خʢأ، ولا قʰل الʳهة نازعة الʺلॽؔة الʱي تʵاʖʡ الʺالʥ أو صاحʖ الȘʴ العʻʽي، 

  وهʨ وصف لا ʻȞʺǽه أن يॽɺʙه لʻفʶه.
وقʙ الʜʱم القʹاء الʺȑʛʸ هʚا الʴʱلʽل، حʘʽ قʹʗ مȞʴʺة الʻقǼ ʠأن: "مفاد 

 ٥٧٧مʧ القانʨن رقʦ  ٧، ٦، ٥تʛددت في الʺʨاد  ॼɺارة (الʺلاك وأصʴاب الʴقʨق) الʱي
ʷǼأن نʜع ملॽؔة العقارات للʺʻفعة العامة، أن نʜع الʺلॽؔة يʛتʖ تعȄʨʹا  ١٩٥٤لʻʶة 

للʺالʥ عʙʻ فقʙ ملʱʽؔه، ؗʺا يʛتʖ لغʛʽه مʧ ذوȑ الʴقʨق على العقار الʱعʠȄʨ عʺا 
ʶم ʛʽغ ʙعقǼ ȑʛʱʷʺة، والॽؔع الʺلʜن ʖʰʶǼ ارʛأض ʧه مʱʽؔلʺǼ Șʴالعقار يل ʥلʱʺǽ ل لاʳ

  .")٥٢(ولا Șʴʱʶǽ لʚلʥ تعȄʨʹا عʧ فقʙ الʺلॽؔة
 ʥلʚعاً لॼت ،Șʴʱʶǽ مالؔاً ولا ʙعǽ ل لاʳʶم ʛʽع غॽب ʙعقǼ ȑʛʱʷʺإذا ؗان ال ʧؔول

ألا Ȗʲʯʴǻ تعʷȂʦاً بʦصفه صاحʔ حȖ شʶʳي تʙʷر تعȄʨʹاً عʧ فقʙ الʺلॽؔة، 
  Ǻالʙʷورة، ʔʮʴǺ هلاك العقار نʱॻʯة لʹʚع الʸلॻؒة؟

قʹاء عʧ هʚا الʕʶال Ǽالإʳǽاب ففي مʛʸ، تعارضʗ مॼادȏ مȞʴʺة ʖʽʳǽ ال
الʻقʷǼ ʠأن مȐʙ أحॽʁة مȑʛʱʷ العقار Ǽعقʙ عʛفي في الʱعʠȄʨ عʧ الاسॽʱلاء على 
عقاره مʧ قʰل الإدارة حʱى تʙخلʗ دائʛة تʨحʙʽ الʺॼادȏ وأصʙرت حȞʺا في 

 -الʺȞʴʺة على ما جǼ Ȑʛه قʹاء هʚه -، قʛرت ʨʺǼجॼه أنه: "مʧ الʺقʛر۱۱/۷/۲۰۱۲
انʱقال جʺॽع الʴقʨق الʺʱعلقة Ǽالʺॽʰع  -ولʨ لʧȞǽ ʦ مʷهʛاً  –أنه يʛʱتʖ على عقʙ الॽʰع

ومʻفعʱه مʧ تارȄخ إبʛام الॽʰع ومʻها الʛʺʲات والʻʺاء في الʺʻقʨل والعقار على حʙ سʨاء 
 ʥالف ذلʵǽ فʛاتفاق أو ع ʙجʨي ʦات، ما لʚالǼ اʻʽا معʯʽع شॽʰʺما دام ال ȑʛʱʷʺإلى ال

ʱʻقل إلॽه الʙعاوȐ الʺʛتʢॼة بها Ǽʺا في ذلʡ ʥلʖ تʶلʦॽ العʧʽ الʺॽʰعة وʛʡد كʺا ت
                                                 

 .م٤٠٣ص  -حʦȞ سȘʰ ذʛؗه-٢٨/١/١٩٨١جلʶة  –ق ٤٢لʻʶة  ٤٧٩لʢعʧ رقʦ ا -نقʠ مʙني )٥٢(
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٢٢٥٩ 

ان الʲابʗ مʧ الأوراق أن الʺʢعʨن  الغاصʖ مʻها واسॽʱفاء رȄعها مʻه، لʺا ؗان ذلʥ وؗ
ضʙه الأول ʸǼفʱه لʦ يʚʵʱ الإجʛاءات الʱي أوجʖ القانʨن اتॼاعها في نʜع ملॽؔة الأرض 

لʽها غॼʸا يʛتʖ مʕʶولʱʽه الʺॼاشʛة عʧ تعʠȄʨ الʢاعʧ مʴل الʜʻاع مʺا ǽعʙ اسॽʱلاء ع
م، حʱى ولʨ لʳʶǽ ʦل،  ۱/٥/۱۹۹۳الʺȑʛʱʷ لʱلʥ الأرض، ʨʺǼجʖ العقʙ الʺʕرخ في 

 ʧاعʢال Ȑʨل دعʨʰم قʙعǼ وأقام قʹاءه ʛʤʻا الʚخالف ه ʙه قॽɾ نʨعʢʺال ʦȞʴان ال وؗ
لأرض الʜʻاع فإنه  لʛفعها مʧ غʛʽ ذȑ صفة اسʻʱاداً إلى أنه لʝॽ بʙʽه سʙʻ ملॽؔة مʳʶل

ʖʰʶا الʚنقʹه له ʖجʨن مʺا يʨالقان Șʽʰʢأ في تʢأخ ʙن قʨȞǽ)٥٣(.  
ورغʦ أن الʦȞʴ يʱعلǼ ȘالʱعʠȄʨ عʧ اسॽʱلاء تʦ دون اتॼاع إجʛاءات نʜع الʺلॽؔة، 
 ʧʽʱالʴاءات لأنه في الʛه الإجʚاع هॼإتǼ ام الإدارةॽʀ لف في حالةʱʵǽ ضع لاʨفإن ال

دارة (بʜʻع الʺلॽؔة أو الاسॽʱلاء) إلى حʛمان الʺȑʛʱʷ مʧ يʕدȑ الإجʛاء الȑʚ اتʚʵته الإ
  حقه في الانʱفاع Ǽالعقار والʨʸʴل على ثʺاره مʺا ʨʱʶǽجʖ تعȄʨʹه.

                                                 
)٥٣(  ʦرقـ ʧعʢة  ۲۲۰۹الʻـʶ۷٥ل  ʗابـʲـى: "إذ ؗـان الʻالʺع ʝـة فـي نفـʺȞʴʺرت الʛقـ ʛآخـ ʦـȞق. وفـي ح

مــʧ الأوراق أن الʺʢعــʨن ضــʙه الʲالــʸǼ ʘــفʱه الʱــاǼع للʢعــʧ الʲــاني ʸǼــفʱه قــʙ اســʨʱلى علــى أرض 
ــة للʺʢعــʨن ضــʙه ʨؗاع الʺʺلʜــʻال ʺǼ رخ الأولʕــي الʺــȃʛــع العॽʰال ʙعقــ ʖجــʨ۱۳/٤/۱۹۷۹ ــةॽم فــي عʺل

رقــʦ صــʛف صــʴي دون اتॼــاع الإجــʛاءات الʱــي نــʟ علʽهــا القــانʨن ʷǼــان نــʜع  ۱۹إنʷــاء مʷــʛوع 
ــة  ॽؔع الʺلʜــʻب ȑار وزارʛر قــʙــʸǽ ʦــع، ؗʺــا لــॽʰاع نʺــاذج الʙم إيــʙلاء، وعــॽʱاءات الاســʛــة أو إجــॽؔالʺل

سʧʽʱʻ مʧ تارȄخ نʛʷ قـʛار الʺʻفعـة العامـة الʺʸʻـʨص علʽهـا فـي بǽʙلا عʧ نʺاذج الॽʰع وذلʥ خلال 
 ʧʽ۱۲ -١١الʺادت ʦن رقʨالقان ʧة  ١٠، مʻʶرقʺـي  ۱۹۹۰ل ʧȄارʛالقـ ʖجـʨʺǼ ،ـةॽؔع الʺلʜان نـʷǼ ،م

، ومـــʧ ثـــǽ ʦعʰʱـــʛ هـــʚا الاســـॽʱلاء ʲʺǼاǼـــة غʸـــʖ مʺـــا ʵǽـــʨل ١٩٨٦لʶـــʻة  ٥٣، ١٩٨٥لʶـــʻة  ۳۷٥
 Șفــي حــʛع ʙعقــǼ ʥه الأول الʺالــʙن ضــʨعــʢʺــه دون الʻع ʠȄʨعʱــالǼ ــةॼالʢʺــة للʺȞʴʺء إلــى الʨــʳالل

إلʜام علॽه Ǽاتॼاع الإجʛاءات الʱي نʟ علʽها القانʨن بʜʻع الʺلॽؔة ʷǼأن تقʙيʛ الʱعʠȄʨ والʢعـॽɾ ʧـه 
 ʧر مـʛضـ ʧمـ ʦعفـا تفـاق ʠȄʨعـʱال ʛيʙم تقـʙوراعي عـ ʛʤʻا الʚم هʜʱال ʙه قॽɾ نʨعʢʺال ʦȞʴان ال وؗ

وقـــʙر الʱعـــॽʁǼ ʠȄʨʺـــة العقـــار وقـــʗ رفـــع الـــʙعȐʨ، لا وقـــʗ تـــارȄخ الاســـॽʱلاء حʱـــي تـــارȄخ صـــʛفه، 
الاســॽʱلاء علॽــه، Ǽعــʙ خʸــʦ مــا صــʛفه الʺʢعــʨن ضــʙه الأول مــʧ تعــʠȄʨ، وقʹــي لــه Ǽʺقابــل عــʙم 

ه ʨȞǽن قʙ الʱـʜم صـॽʴح ، فان۱۹۹۷الانʱفاع مʧ تارȄخ الاسॽʱلاء، وحʱى تارȄخ صʛف الʱعʠȄʨ في 
 .)م٤/٤/٢٠١١جلʶة  –ق ٦٦لʻʶة  ۲۹۸۱الʢعʧ رقʦ  -نقʠ مʙنيالقانʨن، (
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وقʙ أثʛʽ الʕʶال عʺا إذا ؗان Șʴǽ للʺǼ ȑʛʱʷعقʙ غʛʽ مʳʶل أن يʛفʠ في حالة 
ل له عʧ مʰلغ انفʶاخ عقʙ الॽʰع وʥʶʺʱȄ بʻʱفʚʽ الॼائع للعقʙ، وذلǼ ʥأن يʜʻ  نʜع الʺلॽؔة،

.ʥولة للʺالʙفعه الʙت ȑʚال ʠȄʨعʱال  
ونʛʤاً لأن قانʨن نʜع الʺلॽؔة قʙ أعʢي للʺالʥ الȘʴ في أن ʱʵǽار الʱعʠȄʨ العʻʽي 
 ʧضا عʨولة عʙعقارات ال ʧل على عقار مʸʴǽ أنǼ ʥوذل ،ȑʙقʻال ʠȄʨعʱال ʧلاً عǽʙب

Ȝʸǻ ȏʙʯʹه أن فإن الʓʴال يʦʰر عʸا إذا ؕان الʵʸ ،)٥٤(عقاره الȑʚ نʜعʗ ملʱʽؔه
ʣʴʸʯع -يॻʮاخ الʴانف ʥلاً مʗة العقار  -بॻؒمل ʥل له عʚʹأن يǺ ʣائع له، وذلॺال ʘʻفʹʯب
  ؟الʗʮيل

أمام القʹاء الʺȑʛʸ، ولʚلʥ  - على حʙ علʺʻا -والॽʁʴقة أن الʺȞʷلة لʦ تʛʢح
اسʱقʛت أحȞامهʺا على أن نʜع الʺلॽؔة يʕدȑ إلى انفʶاخ عقʙ الॽʰع، تأسʶॽاً على 

ولʥؒ الʴʸألة ʙʟحʚʽ ʕ الॼائع لالʜʱامه بʻقل الʺلॽؔة لʖʰʶ مʱʶقل عʧ إرادته، اسʴʱالة تʻف
أمام القʷاء الʯȂʦؒي، حʖʻ قʕʷ مʸȜʲة الʚʻʻʸʯ الॻʯȂʦؒة Ǻانفʴاخ الॻʮع، وȁأحॻɿة 
الॺائع في مقابل الاسʸʯلاك رغʤ أن الȏʙʯʵʸ ؕان قʗ تǺ ʣʴʸعʗم الانفʴاخ، قانعا 

  .)٥٥(ʸǺʥʻʮʸقابل الاسʸʯلاك بǻʗلا عʥ العقار ال
وǼ ȐʛȄعʠ الفقه أن حل الʺʶألة الʱي نʙʸǼ ʧʴدها ʧʺȞǽ في تʙʴيʙ ما إذا ؗان 
الʜʱام الʺʙيʧ قʙ صار مॽʴʱʶلاً؛ لأن الاسʴʱالة هي مʻاȋ الانفʶاخ وأساسه" والعʛʰة في 
ذلʥ هي إرادة الʙائʧ، ولʗʶॽ إرادة الʺʙيʧ وحʙها، فإذا أصʛ الʙائʧ على أن ʨʱʶǽفي 

ان مʧ شأن هلاك مʴل الالʜʱام أن ʨʴǽل حقه على نʨʴ ما جاء  في الأصل علॽه، وؗ
بʻʽه وʧʽȃ الʨصʨل إلى مʱʰغاه، اعʛʰʱ أداء الالʜʱام مॽʴʱʶلاً وانفʶخ العقʙ، أما إذا 
 ʧل مʰقǽ أن ʧȞʺǽ قه، فلاʴفاء لॽʱام اسʜʱل الالʴما خلفه هلاك م ʚأخǽ أن ʧائʙارتʹى ال

عقǼ ʙالʱالي قʙ انفʶخ، فإذا نʜعʗ ملॽؔة الʺʙيʧ قʨله إن الʜʱامه Ǽات مॽʴʱʶلا، وأن ال
الأرض الʺॽʰعة مʲلا قʰل تʽʳʶل عقʙ الॽʰع، وقʻع الʺȑʛʱʷ في سʽʰل اسॽʱفاء حقʨقه 
الʺʛʱتॼة عʧ الॽʰع Ǽʺقابل الاسʱʺلاك، فإنه يʻʱافى مع مȘʢʻ القانʨن وروحه أن ǽأتي 

، وȃانفʶاخ الॽʰع الॼائع Ǽعʙ ذلʥ وʴȄاج ʛʹǼورة الʜʱامه Ǽالعʺل على نقل الʺلॽؔة مॽʴʱʶلا
.ȑʛʱʷʺة دون الॽؔع الʺلʜقابل نʺǼ ʛأثʱʶǽ ة إلى أنǽهاʻل في الʸॽل ʥة ذلʳॽʱن  

                                                 
، فــي فقʛتهــا الأخʽــʛة علــى ١٩٩٠لʶــʻة  ۱۰مــʧ قــانʨن نــʜع الʺلॽؔــة الʺʸــȑʛ،  ٦حʽــʘ تــʟʻ الʺــادة  )٥٤(

 ."قʱʹاء الʱعʠȄʨ ؗله أو Ǽعʹه عʻʽاً أنه: "وʨʳȄز ʨʺǼافقة الʺلاك ا
 .م (تʳارȑ) حʦȞ غʛʽ مʨʷʻر٢٨/١/١٩٨١جلʶة  –١٩٧٩لʻʶة  ١٢٢الʢعʧ رقʦ  -تʺʱȄʨؗ ʜʽʽي )٥٥(
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فʤʻام الانفʶاخ ʱʶǽهʙف رفع العʗʻ والʛʴج عʧ الʺʙيǼ ،ʧإعفائه مʧ أداء الʜʱام 
 ،ʧائʙع الʻقǽ اʺʲʽه. وحॽɾ له ʙه لا بʻي عʰʻأج ʖʰʶلاً لॽʴʱʶات مǼ ʦه، ثॽعل ʙضه العقʛف

ʱل اسʽʰأو في س ʗʻن ثʺة عʨȞǽ لا ،Șشيء أو ح ʧا خلفه الهلاك وراءه مʺǼ ،فاء حقهॽ
 ʥذل ʛʽغǼ لʨاخ، والقʶالانف ʛȄʛتق ʧة مʺȞʴتفع الʛʱامه، فʜʱفي أداء ال ʧيʙʺج على الʛح
ة للʺʙيʧ على حʶاب  ʛؗȃام نعʺة وʜʱل الالʴهلاك م ʛʽʸǽ إلى أن ȑدʕشأنه أن ي ʧم

  .)٥٦(دائʻة
 Ȏʙن ʥʲاب في ه ونʢʵل الʸائع أن فॼام الʜʱل الʴم ʙيʙʴقف على تʨʱألة يʶʺه الʚ

 ʧʽʰات مʚالǼ ʧʽعقار مع ʨع، وهॽʰʺالعقار ال ʨام هʜʱل الالʴاقع أن مʨع، والॽʰال ʙفي عق
الʙʴود، معلʨفا للʺȑʛʱʷ علʺاً ناॽɾاً لؔل جهالة، والॼائع يلʜʱم بʻقل ملॽؔة هʚا العقار ما 

 ʚʽفʻʱا، فإذا صار الʻȞʺي مʻʽالع ʚʽفʻʱقي الǼ اً أوǽله هلاكاً مادʴلاً لهلاك مॽʴʱʶي مʻʽالع
ان الهلاك ʖʰʶǼ أجʰʻي مʱʶقل عʧ إرادة الʺʙيʧ (الॼائع)، فإن الʜʱامه  هلاكاً قانʨنॽاً، وؗ
 ʙخ العقʶفॽɾ ،ʧʺʲفع الʙب ȑʛʱʷʺام الʜʱقʹي معه الʻȄقʹي، وʻا العقار يʚة هॽؔقل ملʻب

  مʧ تلقاء نفʶه، وȃقʨة القانʨن.
ʙولة للعقار عʧ هʚا الʴʱلʽل فهʲʺǼ ʨاǼة هلاك قانʨني ǽعȐʜ إلى ولا ʛʵǽج اسʱʺلاك ال

سʖʰ أجʰʻي مʱʶقل عʧ إرادة الॼائع يʻفʶخ Ǽه عقʙ الॽʰع، وȄقʛʸʱ أثʛه على ॽʀام الالʜʱام 
 ʧه مʹॼʀ ȑʚال ʧʺʲرد ال ʨائع هॼام الʜʱل الʴح مॼʸॽɾ ،ʙفي العقʛʡ Șد على عاتʛالǼ

سʱʺلاك العقار فإن هʚا الʷيء (سʨاء أكان الʺȑʛʱʷ، فإذا آل إلى الॼائع شيء مقابل ا
 ȑʚملكه ال ʧمانه مʛا له؛ لأنه مقابل حʸن حقا خالʨȞǽ (ًلاǽʙد أم عقاراً بʨقʻال ʧلغاً مʰم
لʦ يʛʰح ذمʱه الʺالॽة ʖʰʶǼ عʙم ॽʀام الʺǼ ȑʛʱʷاتʵاذ الإجʛاء الȑʚ يʻقل إلॽه ملॽؔة 

ʙʰيء الʷل الʨلʴǼ قالǽ ح أنʸǽ ل، ولاʽʳʶʱال ʨالعقار، وه ʗعʜن ȑʚل العقار الʴيل م
ملʱʽؔه، ʨȞॽɾن للʺȑʛʱʷ أن ʢǽالʖ الॼائع Ǽأن يʜʻل له عʧ ذلʥ الʷيء بʙلا مʧ هʚا 

ʧʺʹʱا يʚالعقار، لأن ه-  Ȑʛا نʺॽɾ–  اتفاقǼ قع إلاǽ ام لاʜʱل الالʴم ʛʽʽغʱاً بʙيʙʴت
ʧʽفʛʢ٥٧(ال(.  

                                                 
)٥٦( ʙʰع  ،ʛʷون دار نʙدة، بʛفʻʺوالإرادة ال ʙة العقȄʛʤاقي، نॼال ʙʰاح عʱة  -١٩٨٤الفʛ٦٥٤ص-٣٣٢فق 

  .وما Ǽعʙها
فـي  -۲ -الʨافي في شʛح القانʨن الʺʙني -مʙني مȑʛʸ، وانʛʢ: سلॽʺان مʛقʝ ۳٥۲راجع: الʺادة  )٥٧(

 -ومـا Ǽعـʙها ٣٧٦فقـʛة  -بʙون دار نʛʷ -الॼʢعة الʲانॽة -أحȞام الالʜʱام -الʺʳلʙ الʛاǼع -الالʜʱامات
  وما Ǽعʙها. ۷۷۱ص 
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ॽʻʽلاً عʨة حلॽؔع الʺلʜعلى ن ʖتʛت ȑʚيء الʷل الʨلʴǼ لʨح القʸǽ ل كʺا لاʴاً م
العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه، إذا الʴلʨل العʻʽي ǽقʱʹي نʸا ǽقʛره، وقॼʡ ʙقه الʺʛʷع 
الʺȑʛʸ بʟʻ خاص حʧʽ قʛر انʱقال الʛهʛʺǼ ʧتʱʰه إلى الȘʴ الȑʚ يʛʱتʖ على هلاك 

 ۱۰٤۹الʷيء الʺʛهʨن، ؗالʱعʠȄʨ ومʰلغ الʱأمʧʽ ومقا بل نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة (م 
الʺʛʷع الفʛنʶي بʟʻ أكʛʲ عʺʨمॽة، حʘʽ تقʹي الʺادة  مʙني مȑʛʸ)، ؗʺا قʛره

مʙني فʛنʶي لإلʜام الʺʙيʧ، الȑʚ يǼ ʥʶʺʱانقʹاء الʜʱامه تأسʶॽاً على هلاك  ۱۳۰۳
 Ȑق أو دعاوʨحق ʧلفه الهلاك مʵǽ ه ماʻائʙك لʛʱأن يǼ ،لهʴ٥٨(م(.  

 ʟʻاً مʺاثلاً للʸن ʧʺʹʱي ȑʛʸʺني الʙʺن الʨللقان ȑʙʽهʺʱوع الʛʷʺان ال وؗ
مʧ الʺʛʷوع الʱʺهȑʙʽ)، ولʻؔه حʚف في لʻʳة الʺʛاجعة؛ لأنه يʶ۲۸۳  ʧʺʹʱي (م الفʛن

  .)٥٩(تفॽʸلاً Ȟǽفي ॽɾه تȘʽʰʢ القʨاعʙ العامة
ولʚلʥ فإنه في ॽɼاب الʟʻ الʵاص، يʱعʚر القʨل لإلʜام الॼائع الȑʚ نʜعʗ ملॽؔة 

ك مʧ العقار الǽ ȑʚʺلؔه للʺʻفعة العامة، Ǽأن يʵʱلى للʺȑʛʱʷ عʺا ʵǽلفه هʚا الهلا
  .)٦٠(تعʠȄʨ نقȑʙ أو عʻʽي تلʜʱم بʙفعه الʳهة نازعة الʺلॽؔة

  الʯʴʸأجʙ -ب
الʺʱʶأجʛ بʙوره صاحʖ حȘ شʸʵي، لأن عقʙ الإʳǽار لا يʨلʙ على عاتॽɾʛʡ Șه 
سȑʨ الʜʱامات شॽʸʵة، فالʺʕجʛ يلʜʱم بʧʽȞʺʱ الʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع Ǽالعʧʽ الʺʕجʛة، 

  نʛʽʤ الʜʱام الʺʱʶأجʛ بʙفع الأجʛة.
ا نʜعʗ ملॽؔة العʧʽ الʺʕجʛة للʺʻفعة العامة فإن الʺʱʶأجʨȞǽ ʛن ملʜʱماً بʶʱلʺʽها فإذ

في الʺʨعʙ الʙʴǽ ȑʚده القانʨن للʳهة نازعة الʺلॽؔة، وهʨ ما ǽعʻي تʙȄʛʳه مʧ حॽازة 
  العʧʽ وحʛمانه تॼعا لʚلʥ، مʧ حقه في الʨʸʴل على مʻفعʱها.

                                                 
 مʙني فʛنʶي ȑʛʳǽ نʸها على الʨʴʻ الʱالي: ۱۳۰۳والʺادة  )٥٨(

Lorsque la chose est périe, mise hors du commerce ou perdue, sans la faute du 
débiteur, il est tenu, s>il y a quelques droits ou actions en indemnité par 
rapport à cette chose, de les céder à son créancier 

  .٥۱۹، ص ۲مʨʺʳعة الأعʺال الȄʛʽʹʴʱة، ج  )٥٩(
وان ؗـان يʱʻهـي، مـع  -٦٥٧عʙʰ الفʱـاح عʰـʙ الॼـاقي، الʺʛجـع الʶـابȘ، ص  -انʛʤ: في نفʝ الʺعʻى )٦٠(

نʤــام ذلــʥ، إلــى القــʨل، تʺʷــॽاً مــع مʢʻــȘ نʢــام انقʹــاء الالʱــʜام تأسʶॽــا علــى اســʴʱالة تʻفʽــʚه ومــع 
ــالي عــʙم وقــʨع الانفʶــاخ، إذا أقʻــع الــʙائǼ ʧʺــا  ʱالȃل وʽʴʱــʶم ʛــʽــا غ ʻȞʺام مʜــʱــار الالॼʱــاخ، اعʶالانف

  ʵǽلفه الهلاك مʧ شيء أو حȘ اقʱʹاء لʙيʻه.



  أثر نزع الملكية للمنفعة العامة على العقود المرتبطة بالعقار المنزوعة ملكيته

  دلال محمد فهد عبد الهادي فهد العجمي الباحثة/
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جʰʻي لا ʶǽأل عʻه الʺʕجʛ لا هʚا الʛʴمان مʧ الʺʻفعة ॼʶʴǼانه ناشʯاً عʧ سʖʰ أ
 ʛجʕʺال Șح Ȍقʶǽ هʻؔول ،ʠȄʨعʱالǼ ʛʽا الأخʚع على هʨجʛحقاً في ال ʛأجʱʶʺعل للʳǽ

  في اسʙʯʱاء الأجʛة مʧ الʺʱʶأجǼ ʛʺا ॼʱʱʶǽع انفʶاخ الإʳǽار Ǽقʨة القانʨن.
بʙʽ أن انفʶاخ العقʙ لا يʻفي أن ضʛراً أصاب الʺʱʶأجʛ جʛاء تفʗȄʨ فʛصʱه في 

  ʧʽ الʺʕجʛة الʺʙة الʺॽʁॼʱة مʧ عقʙ الإʳǽار.الانʱفاع Ǽالع
وقʙ يʲʺʱل الʹʛر في خʶارة تلȘʴ الʺʱʶأجʛ نʳॽʱة ما يʚʰله مʧ جهʙ ونفقات 
للʨʸʴل على عʧʽ أخȐʛ تʸلح للاسʱغلال الȑʚ ؗان ʟʸʵǽ له العقار الʺʜʻوعة 

ǽ ʙوق ،ʙيʙʳة للعقار الȄارʳǽة الإʺॽʁارتفاع ال ʖʰʶǼ هʙʰؔʱأن ي ʧȞʺǽ اʺॽɾه، وʱʽؔن ملʨȞ
الʹʛر ॼɺارة عʖʶȟ ʧ فائʗ إذا ؗان الʺʱʶأجʛ يॼاشʛ مʛʷوعا في العقار الʺʜʻوعة 

ʛʢه، واضʱʽؔة –ملॽؔع الʺلʜن ʖʰʶǼ-  ادهʙعȂو ʛر على عقار آخʨʲالع ʧʽʴإلى إغلاقه ل
  لʺا ؗان ǽقʨم Ǽه مʧ اسʱغلال تʳارȑ أو صʻاعي.

عة الʸلॻؒة وهʹا يʦʰر الʓʴال عʥ مȎʗ حȖ الʯʴʸأجʙ في الʙجʦع على الʱهة ناز 
  للʠʸالॺة ǺالʯعʞȂʦ عʸا لʲقه مʥ أضʙار. 

 ʖʰʶǼ ر إنʺا ؗانʛض ʧقه مʴالغاً إذا ادعى أن ما لॼن مʨȞǽ ʧل ʛأجʱʶʺاقع أن الʨال
 ʧه مʻʽȞʺʱماً بʜʱمل ʛجʕʺل الʤازته، ولॽقي العقار في حॼل ʛا الأمʚلا هʨة؛ إذ لॽؔع الʺلʜن

لʺʙʰأ العقʙ شȄʛعة الʺʱعاقʙيʧ، ولʧؔ الانʱفاع Ǽه ʨʡال الʺʙة الʺʱفȘ علʽها، احʛʱاماً 
Ǽالʺقابل فإنه يʱعʚر أن يʖʶʻ إلى الʳهة نازعة الʺلॽؔة خʢأ ॽɾʺا قامǼ ʗه مʧ نʜع ملॽؔة 

لʦ تعʙ حقاً فʛدǽاً خالʸاً، بل صارت لها وॽʣفة  -ؗʺا سȘʰ أن ذʛؗنا -العقار، فالʺلॽؔة
الʨʸʵص تॽʁʴقاً اجʱʺاॽɺة تʶʺح Ǽأن يʦʱ تقʙʽʽها رعاǽة لʺʸلʴة خاصة، وعلى وجه 

للʸالح العام، Ǽʺا ʜʽʳǽ نʜعها، لʟॽʸʵʱ العقار لʺʛʷوع مʧ مʛʷوعات الʻفع العام، 
 ʦله ʧيʚاص الʵالأش ʧه مʛʽغǼ أو ʥالʺالǼ ارʛالأض ʠعǼ اقʴإلى إل ʥذل Ȑأد ʨول

  حقʨق على العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه.
انʦن بʯعʞȂʦ ورغʤ انʯفاء الʠʳأ في جانʔ الʱهة نازعة الʸلॻؒة، فقʗ ألʚمها الق

وقʙ اسʱقʛت أحȞام القʹاء على اعॼʱار الʺʱʶأجʛ واحʙا مʧ "، )٦١("أصʲاب الʲقʦق 
هʕلاء الأشʵاص الʨاجʖ تعȄʨʹهʦ عʺا أصابهʦ مʧ ضʛر ʖʰʶǼ نʜع ملॽؔة العقار 

  للʺʻفعة العامة.

                                                 
لʶـــʻة  ʨ١٠ن نـــʜع الʺلॽؔـــة رقـــʦ ومـــا Ǽعـــʙها مـــʧ قـــان ٢وفقـــاً لॼɻـــارة الʺʷـــʛع الʺʸـــȑʛ، راجـــع: الʺـــادة  )٦١(

 .م١٩٩٠
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 ʧقه مʴعʺا ل ʠȄʨعʱفي ال ʛأجʱʶʺة الॽʁأحǼ ʠقʻة الʺȞʴم ʗʹق ʛʸففي م
نʱفاع Ǽالعقار نʳॽʱة نʜع الʺلॽؔة، وذلʥ مʚʻ سʻة ضʛر ʖʰʶǼ تفʗȄʨ حقه في الا

۱۹٥۹)٦٢(.  
، حʘʽ قʹʗ ۲۰۱۰ثʦ أكʙت الʺȞʴʺة قʹاءها هʚا ʦȞʴǼ أحʙث أصʙرته في سʻة 

 ʧر له عʛالʺق ʠȄʨعʱال ʛيʙاً على تقʻعʡ اهʨأقام دع ʙه قʙن ضʨعʢʺأنه: "إذا ؗان الǼ
فإن دعʨاه تʨؔن مقʨʰلة، نʜع ملॽؔة العقار الʷǽ ȑʚغله ؗʺʱʶأجʛ له حȘ في الانʱفاع Ǽه 

وȂذا الʜʱم الʦȞʴ الʺʢعʨن ॽɾه هʚا الʛʤʻ فإنه ʨȞǽن قȘʰʡ ʙ صॽʴح القانʨن، وʨȞȄن 
الʻعي علॽه Ǽانعʙام صفة الʺʢعʨن ضʙه في ʡلʖ الʱعǼ ʠȄʨقʨلة أنه لʝॽ مʧ الʺلاك 

  .)٦٣(أو أصʴاب الʴقʨق على غʛʽ أساس وʱȄعʧʽ رفʹه
  

  الخاتمة
الʺعاصʛ حقا فʛدǽا ذا ॽʰʡعة اجʱʺاॽɺة وفي إʡار تعʙ الʺلॽؔة في الفʛؔ القانʨني 

الॽɿॽʣʨة الاجʱʺاॽɺة لȘʴ الʺلॽؔة صار مʧ الʺʶʱʶاغ حʛمان الʺالʥ مʧ ملؔه لأجل 
 تʸॽʸʵه لʺʛʷوع مʧ مʛʷوعات الʺʻفعة العامة.

ولʧؔ نʛʤا لʺا لȘʴ الʺلॽؔة مॽʀ ʧʺة دسʨʱرȄة تʨʱʶجʖ حʺايʱه، فقʙ جعل نʜع 
يʦʱ اللʨʳء إلॽه إلا للʹʛورة، ووفȘ إجʛاءات مʙʴدة ومقابل  الʺلॽؔة إجʛاء اسʻʲʱائॽا، لا

  تعʠȄʨ عادل يʛاد Ǽه جʛʰ ما لȘʴ الʙائʧ مʧ ضʛر ʖʰʶǼ حʛمانه مʧ ملؔه.
ʘʴॼي أثارها الʱلة الȞʷʺال ʧؔل-  Șعلʱقة تǼة ساॽة فقهʳمعال ȑأǼ Ȏʴت ʦي لʱوال

ʽʢॼتʛʺاص الʵق الأشʨفعة العامة على حقʻʺة للॽؔع الʺلʜن ʛان أثॽʰت ʥالʺالǼ ًاǽʙعق ʧ
Ǽعقʨد مʴلها العقار الʺʜʻوعة ملʱʽؔه، وهي عقʨد ʧȞʺǽ أن تʨؔن واردة على حȘ الʺلॽؔة 
(كعقʙ الॽʰع أو الهॼة أو الʺقاǽʹة) أو على حȘ مʱفʛع عʧ الʺلॽؔة (كعقʙ الʛهʧ بॽɺʨʻه) 

  أو على مʻفعة العقار (كعقʙ الإʳǽار).

                                                 
 -مʨʺʳعــة الʺʱȞــʖ الفʻــي -١٩٥٩يʨنʽــʨ  ٢٥جلʶــة  -ق ٢٥لʶــʻة  ١٠٧ الʢعــʧ رقــʦ -نقــʠ مــʙني )٦٢(

  .٢الʻʶة العاشʛة، ص 
صـȑʛʰ الʛاعـي مʽʻـʛ عʰـʙ  -۲۰۱۰أكʱـʛȃʨ  ٦جلʶـة  -ق ٦٨لʶـʻة  ۱۷۷۲الʢعʧ رقʦ  -نقʠ مʙني )٦٣(

 -۲۰۱۲، حʱــى ســʻة ۱۹۹۰الʺعʢــي، مʨســʨعة مʸــʛ الʙʴيʲــة فــي أحȞــام الــʻقʠ الʺــʙني مــʧ ســʻة 
 وما Ǽعʙها. ٣٠٤ص  -ʳلʙ الʵامʝالʺ -الʻاشʛون الʺʙʴʱون 
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ء ونʦʶص القانʦن إلى الʹʯائج وقʗ تʦصلʕ الॺاحʰة مʥ خلال دراسة أحȜام القʷا
  الآتॻة:

أن نʜع الʺلॽؔة للʺʻفعة العامة يʕدȑ إلى انفʶاخ العقʨد الʨاردة على العقار تلقائॽا  -١
وȃقʨة القانʨن وذلʖʰʶǼ ʥ هلاك العقار هلاكا قانʨنॽا ؗأثʛ لانʱقال ملॽؔة الʙولة 

 مʢهʛة مʧ ؗل حȘ يʲقله.
ى الʴالة الʱي ؗانا علʽها قʰل الʱعاقʙ، أن هʚا الانفʶاخ ʨʱʶǽجʖ إعادة الʺʱعاقʙيʧ إل -٢

وهʨ ما يʛʱجʦ في صʨر الʜʱام Ǽالʛد على عاتʛʡ Șفي العقʙ. على أنه إذا ؗان الʛد 
أمʛا مʶʱʶاغا في العقʨد الفʨرȄة (كالॽʰع أو الهॼة)، فإنه يʱعʚر تॽʰʢقه في العقʨد 

ʺʕجʛ (الʺالʥ) الʜمॽʻة (كعقʙ الإʳǽار) والʱي يʛʸʴʻ أثʛ الانفʶاخ فʽها في الʜʱام ال
 بʛد ما تلقاه مʧ الʺʱʶأجʛ مʧ أجʛة معʳلة عʧ مʙة لاحقة على نʜع الʺلॽؔة.

الأصل العام أنه نʛʤاً لʨؔن الانفʶاخ الʻاشئ عʧ نʜع الʺلॽؔة يʛجع إلى سʖʰ أجʰʻي  -٣
 ʥع على الʺالʨجʛن الʨعॽʢʱʶǽ د لاʨاب العقʴه، فإن أصॽɾ ʥلا دخل لإرادة الʺال

 ʴقهʦ مʧ ضʛر ʖʰʶǼ زوال عقʨدهʦ.لʺʢالʱʰه ǼالʱعʠȄʨ عʺا ل
العقʙ على أنه اسʻʲʱاء مʧ الأصل الʶابʧȞʺǽ Ș للʺʱعاقʙ مع الʺالʥ مʢالʱʰه  -٤

 ʙأهʺها: إذا ؗان العق ʧة في حالات مॽؔع الʺلʜن ʖʰʶǼ ʙاخ العقʶانف ʦرغ ʠȄʨعʱالǼ
بʧʽ الʺالʥ والʺʛʸʱف إلॽه يلʜم الأول بʴʱʺل تॼعة القʨة القاهʛة، حʘʽ تʟʻ الʺادة 

مʙني مȑʛʸ على أنه: "ʨʳǽز الاتفاق على أن يʴʱʺل الʺʙيʧ تॼعة القʨة  ١/۲۱۷
القاهʛة أو الʴادث الʺفاجئ؛ أو إذا ؗان الʺالʥ على بʻʽة مʧ قʛب نʜع الʺلॽؔة، 
 ʙعǽ ʘʽة؛ حॽؔع الʺلʜار نʛاقا لقॼʱه اسʛʽع العقار أو تأجॽʰم بʨقǽ أن ʥمع ذل ʙʺوتع

لʺʸلʴة الʺʱعاقǽ ʙعʖʽ مع الʺالʥ، أو إذا  ذلʥ تʙلʶॽا العقʙ وʳȄعله قاǼلا للإʢǼال
 ʙفي العقʛʡ ʙلف أحʵها وتʽا فॽʶॽا رئʛʸʻع ʧمʜال ʛʰʱعǽ يʱد الʨالعق ʧم ʙكان العق
عʧ تʻفʚʽ الʜʱاماته خلال الʺʙة الʺʙʴدة ॽɾه وقʰل انفʶاخ العقʙ، فلا يʕثʛ ذلʥ على 

 ʦʱ تʻفʚʽه.ما تʦ تʻفʚʽه حʖʶ الʺʙة الʺʙʴدة ولا في الȘʴ في الʱعʠȄʨ عʺا لʦ ي
للʺالʥ وأصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة الʺʱفʛعة عʧ حȘ الʺلॽؔة الȘʴ قانʨنا في الʛجʨع  -٥

على الʳهة نازعة الʺلॽؔة للʺʢالॼة ǼالʱعʠȄʨ عʺا لʴقهʦ مʧ ضʛر مʧ جʛاء نʜع 
 الʺلॽؔة.

٦-  ʙعقǼ هȄʛʱʷʺل لʜʻأن يǼ فعة العامةʻʺة عقاره للॽؔمل ʗعʜن ȑʚائع العقار الǼ مʜʱلا يل
ʶم ʛʽفي غʛفعه عʙم بʜʱتل ȑʙي أو نقʻʽع ʠȄʨتع ʧلفه هلاك العقار مʵǽ ل عʺاʳ

 الʳهة نازعة الʺلॽؔة.
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٧-  ʧȄʛاهʤق الʨقʴاب الʴأص ʧالعقار م ʛأجʱʶار مॼʱعلى اع ʛʸالقʹاء في م ʛقʱاس
الʚيʖʳǽ ʧ أن تعʨضهʦ الʙولة عʺا أصابهʦ مʧ ضʛر مʧ جʛاء حʛمانه مʧ حقه 

 ʺʻفعة العامة.في الانʱفاع Ǽالعقار ʖʰʶǼ نʜع الʺلॽؔة لل
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 ʦرق ʧعʢة الʶة  ۲۱۷٦جلʻʶ۱۹۸۸/ ۲۹/۱۲ق  ٥۲ل.  
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