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 المقدمة:
إن حق الممكية مقدس وقد حرصت معظم الدساتير والقوانين والمواثيق الدولية عمى حماية ىذا 
الحق لكل إنسان، ومن بين ىذه القوانين والمواثيق الدولية الإعلان العالمي لحقوق الإنسان والذي نص في 

ممكية الخاصة، بمفرده أو بالاشتراك مع آخرين، لا يجوز منو عمى أن "كل فرد لو الحق في ال 46المادة 
وكما نصت أيضًا معظم الدساتير في الدول عمى احترام الحق  ،حرمان أي فرد مما يممكو بصورة تعسفية"

م، 4146الصادر في ور المصري في الممكية الخاصة وعدم الاعتداء عمى الحق ومن ىذه الدساتير الدست
"الممكية الخاصة مصونة، وحق الإرث فييا مكفول، ولا يجوز  :منو عمى أن 57والذي نص في المادة 

فرض الحراسة عمييا إلا في الأحوال المبينة في القانون، وبحكم قضائي، ولا تنزع الممكية إلا لممنفعة 
من الدستور الميبي  54وقد نصت أيضًا المادة  ،العامة ومقابل تعويض عادل يدفع مقدمًا وفقًا لمقانون"

تصرف في ممكة إلا في القانون ي"الممكية حرمة فلا يمنع المالك من  :عمى أن م74;4الصادر في 
 .وبالكيفية المنصوص عمييا فيو بشرط تعويضو عنو تعويضًا عادلًا"

 ضطرتإلا أن الدول  ،وعمى الرغم من أن حق الممكية قد نصت عميو معظم الدول في دساتيرىا
وذلك راجع إلى الحاجات الاجتماعية المتزايدة من  ،أي أن ىذا الحق ليس حق مطمق ،لممساس بيذا الحق

التحتية التي تطمبيا الحياة الاجتماعية اليوم لممواطنين ى بنالكمشاريع الطرق، والمطارات و  مشاريع عامة
 المقيمين في أي مدينة سكانية.   

لتحقيق  انً اضم ؛في بعض الأحياند افر خاصة للأممكية الدفع الدولة إلى المساس بيىذا ما و 
مممكية لتمجأ الدولة ؛ فأي ليست ملائمة ،العقارية لا تفي بالغرض ياوذلك إذا رأت أن أملاك ،الصالح العام
أي من أجل المنفعة العامة لجميع مواطنييا وذلك  ،عاموذلك لتحقيق مشاريع ذات نفع  ؛دافر الخاصة للأ

عن طريق الاستيلاء المباشر وفق القانون المنصوص عميو من قبل المشرع ووفقًا للإجراءات القانونية 
ة لمقانون الخاص بنزع الممكية لممنفعة العامة، ومقابل المعمول بيا والمنصوص عمييا في اللائحة التنفيذي

تعويض عادل، ومسألة التعويض عن نزع الممكية الخاصة تعتبر من المسائل الحساسة؛ فالدولة مطالبة 
 .توضرر الذي يمحق بالفرد من جراء نزع ممكيمبالتعويض العادل لنزع الممكية الخاصة لمفرد وذلك نظرًا ل

المسائل والقضايا  من أىمنزع الممكية لممنفعة العامة تقدير التعويض عن يعتبر موضوع  :لبحثأهمية ا
التي تواجو القضاء في الوقت الماضي والحاضر والتي دائمًا ما يجد القضاء صعوبة في الفصل في ىذا 

طعن في تقدير التعويض عمى لجنة تقدير التعويضات في حالة الما يتعمق ب ةصاخو  ،النوع من المنازعات
قرار إداري يصدر من  حقيقتوة العامة ىو في نزع الممكية لممنفعة العامة فموضوع نزع الممكية لممنفع

ىو في الأصل موضوع يتعمق بالقانون الإداري ولكن التعويض والطعن  إذ ؛الإدارة والسمطة في الدولة
عمى تقدير التعويض بشكل خاص ىو موضوع يتعمق بالقانون المدني وأيضًا الممكية الخاصة المراد نزعيا 

رز أىمية ىذا البحث بشكل خاص في أن موضوع التعويض عن وتب ،وتنظميا نصوص القانون المدني
نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة دائمًا ما يكون محل جدل وذلك نظرًا لما يحدث في المجتمعات 

 ،تخطيط العمراني في المدن والمشاريع القوميةالالأخص في مجال تطوير بالحديثة من تطورات سريعة و 
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ض الملاك تعو دولة والتي عمى إثرىا قد تضطر إلى نزع الممكية الخاصة و التي يمكن أن تقوم بيا ال
 .أصحاب العقارات
نزع الممكية تقدير التعويض عن ج عن يبين ىذا البحث العديد من الإشكاليات التي تنت :إشكاليات البحث

الخاصة لممنفعة العامة، حيث تأتي مشاكل نزع الممكية عمى رأس إحدى أىم المعوقات في سرعة تنفيذ 
المشروعات العامة لدولة، وتتمثل ىذه الصعوبات الكبيرة بدءًا من تعويض ذوي الشأن ماليًا، مرورًا 

ا الموضوع ومنيا عن ماىية نزع وتطرح العديد من التساؤلات حول ىذبالإجراءات الإدارية المنعقدة، 
 الممكية لممنفعة العامة ىل ىو إجراء استثنائي كالاستيلاء المؤقت أو التأميم أو المصادرة أو لا.

 ،مسؤولية التقصيرية من الإدارة أو ىناك أساس آخرالوىل يترتب عميو التعويض عمى أساس 
 وكيف يتم تقدير ىذا التعويض. 

التعويض عن نزع تقدير جييا مسألة ايدف ىذا البحث إلى توضيح الإشكاليات التي تو ي :هدف البحث -
الممكية لممنفعة العامة سواء الإشكاليات التي تواجييا الإدارة في دفع تعويض الملاك عن نزع ممكيتيم 

اء ر يم في دفع التعويض العادل الذي يجبر الضرر من جأو في الأفراد من حيث عدم إجحاف ،الخاصة
يجاد حمول حتى لا تتحنزع ممكيتيم بحيث يجبر كامل الضرر   ل الإدارة أو الدولةمالواقع عمييم، وا 

نزعت ممكيتو التعويض الأوقات وأيضًا حتى يتحصل من  بعضفعيا في دالإمكان تعويضات ليس ب
 مباشر(.الغير ب )الاستيلاء صن الغة نوع ملصف ولا يحدث نالعادل والم

اتبعنا في دراسة ىذا الموضوع المنيج الوصفي التحميمي وذلك لاستعراض أولًا ماىية حق  منهج البحث:
كيفية و الممكية الذي يراد نزعو ثم ماىية نزع الممكية لممنفعة العامة ثم أساس التعويض عن نزع الممكية 

 تقدير ىذا التعويض ودفعو. 
 خطة البحث: 

 .ماهية حق الممكية: ولال مبحث ال
 .ماهية نزع الممكية لممنفعة العامةالمبحث الثاني: 

 .عن نزع الممكية لممنفعة العامةالتعويض  تقدير: الثالثالمبحث 
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 ولال مبحث ال
 ماهية حق الممكية

يعتبررر حررق الممكيررة حررق عينرري أصررمي أي مررن ضررمن الحقرروق العينيررة الأصررمية الترري نصررت عمييررا 
 القوانين والدساتير وقامت بحماية ممكية الفرد من الاعتداء عمييا بدون وجو حق.

ولتحديررد ماىيررة حررق الممكيررة كرران لابررد مررن أن يررتم ذلررك مررن خررلال تحديررد مفيرروم حررق الممكيررة أي 
 عمى النحو الآتي:ق وبيان خصائصو وتحديد مضمونو تعريف ىذا الح

 المطمب الول
 مفهوم حق الممكية 

 تعريف حق الممكية:
 عمى الآتي: ي( من القانون المدني المصر 14:تنص المادة ) 
 .(4)" لمالك الشيء وحده، في حدود القانون، حق استعمالو واستغلالو والتصرف فيو" 
 .(4)( منو عمى نفس الصيغة المذكورة44:وقد تبعو القانون المدني الميبي في المادة ) 
( " الممكية ىي حق الانتفاع بالأشياء 766)أما القانون المدني الفرنسي فقد نص في المادة  

 والتصرف بيا بشكل مطمق تمامًا، شرط ألا يكون استعماليا محظورًا بالقوانين 
 أو الأنظمة". 

( 766ويلاحظ من النصوص السابقة أن القانون الفرنسي قد حدد مفيوم معين لمممكية في المادة )
نما تتولى بيان مدى سمطات المالك، ( مدني مصري لا تضع تعري15:منو. بعكس المادة ) فًا لمممكية، وا 
 .(5)وتحديد مضمون حقو

 ولكن يمكن أن يستخمص تعريف حق الممكية من ىذا النص فيقال إن حق ممكية  
الشيء ىو حق الاستئثار باستعمالو وباستغلالو وبالتصرف فيو عمى وجو دائم، وكل ذلك في حدود 

ن الممكية " سمطة مباشرة من صاحب الحق عمى مصمحة تمكنو من كما عرفو البعض بأ، (6)القانون
 .(7)استعمالو واستغلالو والتصرف فيو في حدود القانون

                                                           

 (.14:القانون المدني المصري المادة ) (4)
 (.44:القانون المدني الميبي المادة ) (4)
ة ، سنة محسن عبد الحميد البيو، الممكية في القانون المصري أحكاميا وأسباب كسبيا، مكتبة الجلاء الجديدة، المنصور  (5)

 .;4، ص4114 -4114
، دار الشروق الأول، تحديث وتنقيح :عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني حق الممكية، الجزء (6)

 .659، ص4147لممستشار أحمد مدحت المراغي، 
 .;4، ص4141ىمام محمد محمود زىران، الحقوق العينية الأصمية حق الممكية، دار الجامعة الجديدة،  (7)
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كما يمكن أن يستخمص تعريف آخر لحق الممكية ويقال بأن حق ممكية الشيء ىو حق الاستئثار  
 .(4)انونباستعمالو واستغلالو والتصرف فيو، عمى وجو دائم، وكل ذلك في حدود الق

( بقوليا " لمالك الشيء 14:وقد عرفت المجموعة المدنية المصرية حق الممكية في المادة ) 
 وحده، في حدود القانون، حق استعمالو واستغلالو والتصرف فيو".

وقد اكتفى ىذا النص في تعريف الممكية بذكر خصائصو وعناصره. ففي قولو " لمالك الشيء  
ية حق مقصور عمى صاحبيا لا يزاحمو فيو مزاحم كما أنو ذكر عناصر الممكية وحده" إشارة إلى أن الممك

الثالثة وىي: حق الاستعمال، وحق الاستغلال، وحق التصرف. ثم أن واضعي المجموعة حرصوا أيضًا 
عمى عدم النص عمى أن الممكية حق مطمق. بل عمى العكس ذكروا أن سمطات المالك تتقيد بحدود 

 .(4)القانون
 الممكية : بمعناه الواسع العام قد يكون  وحق 

 ) تامًا( أي شاملًا لعنصريو )الرقبة والمنفعة(. –أ   
( 14:)ناقصًا( : أي قاصر عمى أحد عنصرية ) إما رقبة أو منفعة( وقد نص عميو في المادة ) -ب  

 .(5)مدني مصري
 المطمب الثاني

 عناصر حق الممكية
 ( مدني ليبي عمى الآتي:44:تنص المادة ) 

 الشيء يممك كل ما يعد من عناصره الجوىرية بحيث لا يمكن فصمو عن دون  مالك -4"   
 أن ييمك أو يتمف أو يتغير.        

 وممكية الأرض تشمل ما فوقيا وما تحتيا إلى الحد المغير في التمتع بيا، عموًا أو  -4    
 .عمقاً وذلك دون الإخلال بأحكام القانون الخاص بالمحاجر والمناجم"        
( مدني مصري عمى نفس الصيغة في القانون الميبي. أما القانون 15:كما نصت المادة ) 

 ( منو " إن ممكية شيء، سواء كان منقولًا أو 768الفرنسي فنص في المادة )
 غير منقول، يعطي الحق عمى ما ينتجو وعمى كل ما يتصل بو من ممحقات طبيعية كانت 

 أو اصطناعية ".
يتضح أن لمممكية ثلاثة عناصر رئيسية وىي: "الاستعمال، والاستغلال، ومما سبق بيانو  

 والتصرف ".

                                                           

 .:4، ص4119محمد شريف عبد الرحمن، حق الممكية، دار النيضة العربية،  (4)
 .49، ص9:;4عبد المنعم البدراوي، حق الممكية وأسباب كسبيا، مكتبة عبد الله وىبو،  (4)
تب الفني السيد عبد الوىاب عرفو، الموسوعة الشاممة في الممكية العقارية في ضوء الفقو والقضاء والنقض، المك (5)

 .88، ص4119لمموسوعات القانونية، الإسكندرية، 
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 أولًا: مكنة الاستعمال.
 تعني ىذه المكنة أن لمالك الشيء استخدامو فيما ىو قابل أو صالح لو من   

 أوجو الاستخدام، أي أن لو أن يستفيد بمنافع الشيء بنفسو مع بقاء أصل ىذا الشيء، أي 
لا كان تصرفًا. ومن أمثمة ىذا الاستعمال : ركوب المالك لسيارتودون أن   .(4)يكون استعمالو باستيلاكو وا 
استخدام الشيء فيما ىو قابل لو، والحصول بذلك عمى ما  Lusageويقصد كذلك بالاستعمال  

 .(4)يمكن أن يؤديو من منافع، فيما عدا الثمار، مع الإبقاء عمى جوىر الشيء نفسو
" يخول لممالك القيام بالأعمال المادية التي تسمح بيا Le droitd usageستعمال "فحق الا 

طبيعة الشيء، ومثال استعمال الأرض في الزراعة واستعمال المنزل في السكنى ولممالك الحق في أن 
من يستعمل ممكو، وعدم استعمالو إياه لا يترتب عميو سقوط حقو ولو أن يستعممو ولو في غير ما أعد لو و 

ىذه الناحية يتميز حق الممكية عن غيره من الحقوق العينية الأخرى التي يجب أن تستعمل فيما أعدت 
 .(5)لو

وتتطابق سمطة الاستعمال مع الوظيفة الطبيعية لحق الممكية والتي تتمثل في إشباع حاجات الفرد  
الاستغلال تعني: الاستفادة من والأسرة محافظة عمى كيان الإنسان واستمرار وجوده وسمطة الاستثمار أو 

الشيء بطريق غير مباشر عن طريق استخلاص ما ينتج عن الشيء من ثمار ومنتجات، ويميز الفقو بين 
الثمار والمنتجات والممحقات. فالثمار ىي ما ينتج عن الشيء بصفة دورية ومتجددة دون أن يترتب عمى 

 ذلك الانتقاص من أصل الشيء وجوىره.
فيي التي تنتج عن الشيء بصفة غير دورية وغير متجددة ولكن يترتب عمييا  أما المنتجات 

الانتقاص من أصل الشيء كمنتجات المناجم والمحاجر. أما الممحقات فيي ما أعد بصفة دائمة 
للاستعمال واستثماره طبقًا لما تقضي بو طبيعتو وتعد من لوازم الشيء مثل حقوق الارتفاق، والعقار 

 .(6)بالتخصيص
  

                                                           

 ( من القانون المدني المصري.15:المادة ) (4)
 .58، ص87;4منصور مصطفي منصور، حق الممكية، مكتبة عبد الله وىبو، لسنة  (4)
 .57، ص94;4مى سميمان، شرح القانون المدني الميبي، منشورات جامعة بنغازي، لسنة عمي ع (5)
عبد القادر محمد شياب؛ محمدين عبد القادر محمد، الوجيز في الحقوق العينية في الفقو والقانون المقارن، الطبعة  (6)

 . 54 -54، ص4145الثالثة، مكتبة الفضيل لمنشر، 
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 ثانيًا: مكنة الاستغلال.
دار يكون بتأجيرىا ىو القيام بالأعمال اللازمة لمحصول عمى غمة الشيء وثماره. فاستغلال ال 

واستغلال البستان يكون بالحصول عمى ثمارىا، واستغلال الماشية يكون بالحصول عمى نتاجيا. وقد يكون 
الاستغلال مباشرًا كقيام المالك بزراعة الأرض وجني ثمارىا، أو غير مباشر كقيام الغير بزراعتيا 

ينتج عن الشيء بصفة دورية ودون أن والحصول عمى ثمارىا لقاء أجر يدفع لممالك والثمار ىي ما 
ينتقص من أصمو. وىي أما ثمار طبيعية يغميا الشيء دون تدخل الإنسان مثل نتاج الحيوان وكلا 
المراعي الطبيعية، أو ثمار صناعية تنتج عن الشيء بتدخل الإنسان كالمحاصيل الزراعية. أما المنتجات 

تقاص من أصمو كالمعادن المستخرجة من المناجم فيي ما ينتج عن الشيء بصفة غير دورية مع الان
 .(4)والأحجار المستخرجة من المحاجر

والواقع أن التفرقة بين الثمار والمنتجات لا تظير إذا كان المالك ىو الذي يمارس سمطة  
( مدني ليبي قد 45:( مدني مصري والمادة )16:الاستغلال، إذًا أن لو الثمار والمنتجات معًا. فالمادة )

نصت عمى أن " لمالك شيء الحق في كل ثماره ومنتجاتو وممحقاتو ما لم يوجد نص أو اتفاق يخالف 
 ذلك".

 (.Dispositionثالثاً: مكنة التصرف )
التصرف في فقو القانون نوعان: تصرف مادي باستيلاك الشيء أو ىلاكو، وتصرف قانوني،  

عمال التصرف يعني اتجاه الإرادة إلى إحداث أثر قانوني، أو القيام بعمل من أ –وىو بمعناه الواسع 
بإنشاء حق عيني عميو كالرىن أو نقمو كالبيع، أو بالقيام بعمل من أعمال الإدارة كالإيجار، أو بالقيام 
بعمل من أعمال حفظو لرفع دعوى عدم نفاذ التصرف... ولا شك أن المالك يممك كلا من التصرف 

 .(4)المادي والتصرف القانوني في الشيء الممموك في حدود القانون
يختمف التصرف في الممكية نفسو عن التصرف في عنصر من عناصرىا، في أن التصرف في و  

الممكية ينقميا من المالك إلى غيره، فلا تعود لو إلا بسبب جديد من أسباب كسب الممكية، أما التصرف 
ك في عنصر من عناصر الممكية، فلا يرتب عميو نقل الممكية من الممك إلى الغير، بل يستبقى المال

لمشيء أو العين التي يممكيا. ويسترد المالك في الغالب من الأحوال، العنصر الذي تصرف فيو، بلا 
 .(5)سبب جديد، بل بمجرد انقضاء حق الغير

 وقد يختمط التصرف القانوني بالمادي وبالاستعمال كما رأينا في النقود، حيث  
 الك بكامل السمطات عمى ما يممك يكون إنفاقيا بمثابة التصرف فييا، والأصل أن يتمتع الم

                                                           

عمي ىادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني الأردني الحقوق العينية ، دراسة مقارنة، الطبعة الأولى، مكتبة  (4)
 .54، ص;;;4دار الثقافة، عمان، 

 .41عبد الناصر توفيق العطار، المرجع السابق، ص (4)
 .74محمد شريف عبد الرحمن، المرجع السابق، ص (5)
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 من الاستعمال والاستغلال والتصرف ولكنو قد يمجأ لتجزئة السمطات عمى الشيء، فيتنازل 
 عن سمطتي الاستعمال والاستغلال لشخص آخر، ويحتفظ ىو بسمطة التصرف، ويسمى 

 .(4)ب حق الانتفاعالمالك حينئذ بمالك الرقبة، أما صاحب سمطتي الاستعمال والاستغلال فيسمى بصاح
والحقيقة أن عنصر التصرف ىو الذي يميز حق الممكية عن سائر الحقوق العينية. فمن ناحية  

التصرف المادي لا يممك ىذا التصرف إلا مالك الشيء فلا يستطيع صاحب حق الانتفاع مثلًا أن ييدم 
حكم بالنسبة لمدائن المرتين أو المنزل محل ىذا الحق ولكن يستطيع فقط استعمالو أو استغلالو، ونفس ال

 صاحب حق السكنى.
ومن ناحية التصرف القانوني، إذا كانت الحقوق العينية الأخرى غير حق الممكية تخول أصحابيا  

حق التصرف في ىذه الحقوق، كالنزول عن حق الانتفاع مثلًا، فإنو رغم ذلك يظل ىناك فرق بين 
القانوني في الحقوق العينية الأخرى لأن سمطة المالك أوسع التصرف القانوني في حق الممكية والتصرف 

من سمطة أصحاب ىذه الحقوق فسمطة أصحاب ىذه الحقوق في التصرف تكون مقصورة عمى المنفعة 
 .(4)فقط، أما سمطة المالك في التصرف فيي أوسع لأنيا تشمل المنفعة والرقبة معًا

 لثالثاطمب الم
 خصائص حق الممكية 

تحديد الخصائص التي يتمتع بيا حق الممكية عن غيره من الحقوق  بمطسنتناول في ىذا الم 
 نحو الآتي:وذلك عمى الخرى وتوضيح ماىية ىذه الخصائص التي يتمتع بيا ىذا الحق، الأ

يتمتع حق الممكية بعدة خصائص تميزه عن غيره من سائر الحقوق العينية الأخرى، وىذا ما  
 سنبينو من خلال الآتي:

 ع مانع.أولًا: الممكية حق جام
ذا أدعى أحد أن   وىذا يعني أن لمالك الشيء وحده دون غيره أن يستعممو ويستغمو ويتصرف فيو وا 

لو عمى شيء ما حق استعمال أو استغلال، فعميو ىو يقع عبء الإثبات، إذًا الأصل أن الممكية تامة لا 
 .(5)مجزأة

ي الاستعمال، والاستغلال، بمعنى أن حق الممكية ىو حق يجمع بين ىذه السمطات الثلاثة وى 
والتصرف. فالمقصود إذًا بأن الممكية حق جامع أنو يجمع لصاحبو كل ميزة يمكن الحصول عمييا من 

( مدني بقوليا " إن لمالك الشيء وحده استعمالو 14:الشيء الممموك. وىذا ما عبرت عنو المادة )

                                                           

  ،;411رضا عبد الحميم عبد المجيد عبد الباري، الوجيز في الممكية والحقوق العينية التبعية، الرياض،  (4)
 .44 -41ص
 .47، ص4114 -4114سعيد جبر، حق الممكية، الدار العربية لمنشر والتوزيع،  (4)
 .498، ص98;4محمد عمي عمران، الحقوق العينية الأىمية في القانون المدني الميبي، منشورات جامعة بنغازي،  (5)
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ىو معروف من قدرات لمشخص  واستغلالو والتصرف فيو، عمى أساس أن ىذه السمطات ىي كل ما
 .(4)بالنسبة لشيء من الأشياء"

ويتميز حق الممكية بالإضافة لأنو جامع ترتبط بو صفة أخرى في ىذه الخاصية بأنو مانع. أي  
أنو مقصور عمى صاحبو دون غيره، فلا يجوز لمغير أن يشاركو فيو أو أن يتدخل في شؤون ممكيتو، 

 يمكن أن يكون ممموكًا لشخصين في وقت واحد إلا في حالة الممكية وينتج عن ذلك أن الشيء الواحد لا
الشائعة حيت يكون لكل شخص جزءًا شائعًا من الشيء الممموك عمى الشيوع، وتطبيقًا لذلك يحق لممالك 
أن يطالب بإزالة الحائط المائل عمى أرضو، أو إزالة أسلاك الكيرباء التي تيدده أو عدم لصق الإعلانات 

 .(4)ار ممكو من غير رضائوعمى جد
 ثانيًا: الممكية حق مطمق.

 فما المقصود بإطلاق الممكية: 
 Plena in reالممكية في الأصل حق مطمق، فمممالك الحق في أن يتصرف في ممكو كيفما شاء   

potestas  :فمو الحق في 
 ه، حتى لو كان الشيء لم يعد لمثل ذلك الاستعمال.أن يستعممو الاستعمال الذي يريد -4
 أن ينشئ فيو مباني أو يغرس فيو أشجارًا أو يحفر أبارًا أو سواقي... الخ. -4
 أن يبيعو كمو أو بعضو، أو يقرر عميو حقوقًا عينية لغيره. -5
 أن يغير في شكمو وتخصيصو وطريقة استغلالو. -6
 أن ييدمو أو يتمفو أو يحرقو... الخ -7

ن كان في الأصل مطمقًا، فإنو توجد ثمة قيود تقضي بتقييده، وقد نص القانون ولكن ىذا  الحق وا 
(، كما رأينا، عمى وجود ىذه القيود، إذ قرر أن حق المالك في استعمال 14:المدني الجديد في المادة )

 . (5)الشيء واستغلالو والتصرف فيو يكون في حدود القانون
قميدي، ولا تزال توصف عند بعض المحدثين بأنيا حق مطمق وقد وصفت الممكية في الفقو الت 

droit absolu لى أي حد يمكن وصف الممكية بيذا الوصف؟ يلاحظ أولًا ، فما ىو معنى الإطلاق وا 
 وصف الممكية بأنو حق مطمق قد قصد بو معاني مختمفة، فنعرض لكل معني :

 

                                                           

 .48محسن عبد الحميد البيو، المرجع السابق، ص (4)
 .56اب؛ محمدين عبد القادر محمد، المرجع السابق، صعبد القادر محمد شي (4)
( من القانون المدني المصري عمى أنو " لمالك الشيء وحده في حدود القانون حق استعمالو 14:نص المادة ) (5)

 واستغلالو والتصرف فيو". 
شار محمد عمى سكيكر؛ معتز كامل مرسي، شرح القانون المدني الحقوق العينية محمد كامل مرسي باشا، تنقيح المست    

 .;46، ص4117الأصمية، الجزء الأول، منشأة المعارف، الإسكندرية، 
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. فيو (4)لو كل السمطات المتصورة عمى الشيءفقد قيل أولا أن الممكية حق مطمق بمعنى أن المالك  – 4
يستطيع أن يستعمل الشيء محل ممكو ويستغمو ويتصرف فيو كيفما شاء ولو وصل الأمر لدرجة 
إتلاف الشيء أو إعدامو، ولا يحد من سمطاتو المطمقة ىذه أي قيد من القيود. وقد كانت ىذه 

ة المذىب الفردي. وقد ظيرت ىذه النزعة النظرة إلى حق الممكية ىي السائدة قديمًا نتيجة سيطر 
( منو تعرف الممكية بأنيا الحق في 766الفردية في التقنين المدني الفرنسي حيث كانت لممادة )

 الانتفاع والتصرف في الشيء بأكثر الطرق إطلاقًا.
من ( 44/49وانتقمت ىذه النزعة الفردية إلى التقنين المدني المصري القديم حيث عرفت المادة ) 

. أما (4)ىذا التقنين الممكية بأنيا الحق لممالك في الانتفاع بما يممكو والتصرف فيو بطريقة مطمقة
القانون المدني الحالي فقد تجنب " قاصدًا وصف الممكية بالإطلاق عمى أساس أن ىذا الوصف 

ا بدا في يرتبط بالفكر الفردي الذي تم التحول عنو إلى فكر اجتماعي أو اشتراكي وعمى أساس م
الفقو من خلاف حول تفسير معني الإطلاق في نص القانون الفرنسي. فالمعنى القريب الذي يؤخذ 
من وصف الممكية بأنيا حق مطمق، ىي أنيا حق يعطي لصاحبو سمطات لا تخضع لقيد من 

 .(5)القيود، وأن الممك يستطيع الاستفادة من ممكو بالطريقة التي يراىا وفقًا لرغبتو وتقديره
 ذىب رأي ثاني إلى القول بأن المقصود بأن الممكية حق مطمق ىو أن الممكية يمكن  – 4

أن يحتج بيا ضد الكافة وىذه صفة تشترك فييا الممكية مع جميع الحقوق العينية، لأن الاحتجاج 
 .(6)بالحق في مواجية الكافة خاصية من خصائص الحق العيني عمى وجو العموم

السابقين أن حق الممكية ىو حق مطمق لا يقبل التقييد ولكنو في الحقيقة أمر قد يفيم من الرأيين  
غير متصور في ظل النظام القانوني الجديد المعمول بو أي وفق مفيوم حق الممكية بمعناه المعاصر. 
ولم تحد ىذه النظرية الفردية البحتة لحق الممكية عمى أنو حق مطمق سرعان ما تغيرت تحت تأثير 

نما صار ينظر إليو عمى أنو حق أو وظيفة  المذاىب الاشتراكية ولم يعد الحق الممكية حقًا مطمقًا وا 
ىذا المفيوم الجديد لحق الممكية ويظير  :6;4اجتماعية. وقد تبنى التقنين المصري الجديد الصادر سنة 

دود القانون ( لحق الممكية، حيث نص عمى أنو " لمالك الشيء وحده في ح14:ذلك من تعريف المادة )
حق استعمالو واستغلالو والتصرف فيو". ويتضح أن ليذا التعريف أمران: أولا: أن المشرع تجنب وصف 
الممكية بالإطلاق وىذا عمى عكس ما كان واردًا في تعريف التقنين المدني القديم ليا. ثانيًا: حرص عمى 

 .(7)أن يؤكد أن انتفاع المالك بممكو يكون في حدود القانون"
  

                                                           

 .44، ص87;4عبد وىبو، منصور مصطفي منصور، حق الممكية في القانون المدني المصري، مكتبة  (4)
 .;سعيد جبر، حق الممكية، المرجع السابق، ص (4)
 .44، ص91;4جميل الشرقاوي، حق الممكية، دار النيضة العربية،  (5)
 .41عبد المنعم البدراوي، المرجع السابق، ص (6)
 .41سعيد جبر، المرجع السابق، ص (7)
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 الثاً: الممكية حق دائمث
 ويقصد بيذا الوصف  un droit perpetualتوصف الممكية بأنيا حق دائم  

 ثلاثة معاني:
 فيراد بدوام الممكية أولًا أن الحق يدوم بدوام الشيء الذي يرد عميو. –أ 
 ويراد بو ثانيًا أن الحق لا يسقط بعدم الاستعمال. -ب
 .(4)لا يقبل التأقيتويراد بو أخيرًا أن الممكية حق  –ج 
 المعني الول: بقاء حق الممكية ببقاء الشيء الذي يرد عميه: –أ 

بمعنى أنيا تبقى ما بقى الشيء التي ترد عميو موجودًا، فيي لا تزول عنو إلا بزوال الشيء، أي  
ب بيلاكو، ولا ينفي عن حق الممكية صفة الدوام إمكان انتقالو من شخص لأخر بين الأحياء أو بسب

 .(4)الوفاة. فتغير المالك لا يعني عدم دوام الممكية، لأنيا باقية بعينيا رغم انتقاليا من مالك إلى آخر
ودوام الممكية بيذا، يستتبع بالضرورة أنو لا يمكن أن تؤقت بمدة معينة تنقضي بعدىا نيائيًا دون  

ينية، فيذه الحقوق قد تنقضي أن تثبت لشخص ما. وفي ىذا يختمف حق الممكية عن غيره من الحقوق الع
دون أن تنتقل من شخص إلى آخر، برغم استمرار وجود الشيء الذي كانت ترد عميو. كما يستتبع دوام 
الممكية أن المالك إذا تخمى عن الشيء الذي يممكو بنية النزول عن الممكية، أو لم يستعمل حقو، فإن 

تب عمى أييما زوال حق المالك إلا إذا كسب الممكية التخمي أو عدمن الاستعمال ميما طالت مدتو، لا يتر 
 .(5)شخص آخر

 المعني الثاني: عدم سقوط حق الممكية بالتقادم ) أي بعدم الاستعمال(: –ب 
أي أن التقادم المسقط لا يسرى عمى الممكية فمجرد إىمال المالك في مباشرة سمطاتو، ولو لمدة  

يجب أن يقترن إىمال المالك بتوافر شروط التقادم المكسب طويمة، لا يكفي سببًا لفقد الممكية. بل 
لمصمحة شخص آخر. أي لابد لكي يفقد المالك ممكيتو من تقادم مكسب ينقل ىذه الممكية إلى من ثم 
التقادم المكسب لمصمحتو. ودوام حق الممكية في ىذا المعنى ىو القاعدة المسمم بيا في كثير من القوانين 

 .(6)نون المصريالوصفية ومنيا القا

                                                           

 ،4141المصري، دار طيبة لمطباعة، الجيزة، مصر، جابر محجوب عمي، حق الممكية في القانون المدني  (4)
 .44ص 
 .;4، ص4;;4محمود خيال، الحقوق العينية الأصمية، جامعة القاىرة، الجيزة، مصر،  (4)
 .48منصور مصطفي منصور، المرجع السابق، ص (5)
 .76، ص84;4لله وىبو، إسماعيل غانم، الحقوق العينية الأصمية، الكتاب الأول، الطبعة الثانية، مكتبة عبد ا (6)
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ومادام حق الممكية لا يسقط بعدم الاستعمال، فإن الدعوى التي تحميو، وىي دعوى الاستحقاق،  
لا تسقط ىي أيضًا بالتقادم. ولا يتصور أن يكون الحق نفسو غير قابل لمسقوط بالتقادم، وتسقط مع ذلك 

 .(4)بالتقادم الدعوى التي يطالب بيا ىذا الحق
يتميز عن غيره من الحقوق العينية الأصمية بيذه الخاصية إذ يزول حق الانتفاع إذا فحق الممكية  

( من القانون المدني المصري عمى أن " ينتيي حق الانتفاع بعدم 7;;بعدم الاستعمال وقد نصت المادة )
( 8;;الاستعمال مدة خمس عشرة سنة". ويزول أيضًا حق الاستعمال وحق السكنى. وقد نصت المادة )

القانون المدني المصري عمى أن " نطاق حق الاستعمال وحق السكنى يتحدد بمقدار ما يحتاج إليو من 
صاحب الحق ىو وأسرتو الخاصة أنفسيم، وذلك دون إخلال بما يقرره السند المنشىء لمحق من أحكام". 

مال أو عن ( من القانون المدني عمى أنو " لا يجوز النزول لمغير عن حق الاستع9;;ونصت المادة )
( من القانون المدني عمى أنو :;;حق السكنى إلا بناء عمى شرط صريح أو مبرر قوي". ونصت المادة )

" فيما عدا الأحكام المتقدمة تسرى الأحكام الخاصة بحق الانتفاع عمى حق الاستعمال وحق السكنى متى 
 كانت لا تتعارض مع طبيعة ىذين الحقين".

ة وحده ىو الذي لم يرد في خصوصو نص يقضي بزوال الاستعمال. ومن الملاحظ أن حق الممكي 
وىذا أمر بدييي وطبيعي. إذ أن حق الممكية حق دائم يبقى قائمًا ما بقى الشيء الممموك باقيًا. ويكون 

 .(4)المالك حرًا في أن يستعمل ممكو أو لا يستعممو
 المعني الثالث: عدم توقيت حق الممكية: -ج 

م في حق الممكية عدم جواز توقيتو بزمن معين، أي لا يجوز أن يقترن حق تقتضي صفة الدوا 
الممكية بأجل فاسخ أو واقف، فمثلًا لا يجوز الاتفاق عمى نقل ممكية المبيع من البائع إلى المشتري لمدة 

لمبيع معينة تعود بعدىا إلى البائع، وىذا ىو الأجل الفاسخ. كما لا يجوز الاتفاق بينيما عمى أن ممكية ا
لا تنتقل إلى المشتري إلا بعد انقضاء أجل معين من تاريخ العقد، وىذا ىو الأجل الواقف. ففي الحالة 

 .(5)الأولى تكون الممكية مؤقتة بالنسبة لممشتري وفي الحالة الثانية تكون الممكية مؤقتة بالنسبة لمبائع
لحقوق العينية الأخرى كحق ويترتب عمى عدم جواز توقيت حق الممكية أنو يختمف عن بقية ا 

الانتفاع، وحق الرىن، وحقوق الاختصاص والامتياز. فيذه الحقوق كميا مؤقتة ولابد وأن تنفضي بعد فترة 
معينة أو بعد وقت معين. إذ أن ىذه الحقوق كميا تزول قبل أن يزول الشيء الذي ترتب عميو ىذه 

لشيء. أما حق الممكية فيختمف عن كل ىذه الحقوق. وليس من الضروري أن تبقى قائمة ببقاء ىذا ا

                                                           

، بلانيول وريبير وبيكار،مارثي ورينو. مشار إليو لدى: عبد الرزاق السنيوري، حق 17;4يوليو سنة  45نقض فرنسي  (4)
 .695، المرجع السابق، ص:الممكية، ج

 .97محمد شريف عبد الرحمن، المرجع السابق، ص (4)
 .;4عمي ىادي العبيدي، المرجع السابق، ص (5)
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. وبما أن القانون لم يحدد لو وقتًا معينًا لانقضائو، (4)الحقوق في أنو يظل باقيًا مادام الشيء الممموك باقيًا
ذا انتقل حق الممكية من شخص إلى شخص آخر، فإنو يتأبد بيذا الانتقال  .(4)فيو حق دائم، وا 

فة خصائص حق الممكية وتبين لنا ما يتمتع بو ىذا الحق من وبعد أن خمصنا من تحديد ومعر  
 خصائص تم ذكرىا. 

 ثانيالمبحث ال
  مفهوم نزع الممكية وخصائصه

شباع الحاجات إجراء نزع   من بين الوسائل التي تتحمميا الإدارة من أجل تحقيق النفع العام وا 
لسنة  99والذي يعد من الطرق الجبرية لحصول الدولة عمى العقارات حيث صدر القانون رقم الممكية 
 1;;4لسنة  41نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة أو التحسين ثم جاء بعده القانون رقم  شأن 76;4

بشأن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة ولائحتو التنفيذية وىو آخر قانون قد اصدره المشرع المصري فما 
لاحقًا، وقد  كما نوضحو :414لسنة  56يخص مسألة نزع الممكية وكان آخر تعديل لو بالقانون رقم 

اللازمة لممنفعة ( منو عمى " يجرى نزع ممكية العقارات 6في المادة ) 1;;4لسنة  41نص القانون رقم 
لسنة  41ويتضح من النص السابق أن القانون رقم  .(5)لأحكام ىذا القانون"العامة والتعويض عنو وفقًا 

 ل المواد المنصوصة فيو.ىو القانون الذي ينظم عممية نزع الممكية الخاصة من خلا 1;;4
 معظم دساتير وقد نصت  لا يجوز المساس بيا،والأصل إن الممكية الخاصة مقدسة  

( من الإعلان الدستوري 49دول العالم عمى نصوص قانونية تحمييا ولا تجيز المساس بيا إلا في المادة )
مصونة، ولا يمنع المالك من المؤقت: " الممكية الخاصة  الميبي الصادر عن المجمس الوطني الانتقالي

( وعنوانيا نزع الممكية عمى أنو " لا يجوز 46:التصرف في ممكو، إلا في حدود القانون". ونصت المادة )
أن يحرم أحد من ممكو إلا في الأحوال التي يقررىا القانون وبالطريقة التي يرسميا ويكون ذلك في مقابل 

 .(6)تعويض عادل"
دني مصري عمى نفس السياق، ويتضح من نصوص المواد السابقة ( م17:كما نصت المادة ) 

أن أغمب القوانين الوضعية تحمي حق الممكية ولكنيا تبيح نزع الممكية في حالة أن يكون ىذا النزاع من 
لممنفعة العامة أجل المنفعة العامة ومقابل تعويض عادل وسنوضح فيما يأتي تحديد مفيوم نزع الممكية 

 عمى النحو الآتي:
  

                                                           

 .694، المرجع السابق، ص:د الرزاق السنيوري، حق الممكية، جعب (4)
 .97محمد شريف عبد الرحمن، المرجع السابق، ص (4)

 )تابع(  44بشأن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة الجريدة الرسمية العدد  1;;4لسنة  41قانون رقم  ((5
 .1;;54/7/4في 
 ( مدني مصري.17:( مدني ليبي والمادة )46:المادة ) ((6



03 
 

 المطمب الول
 مفهوم نزع الممكية لممنفعة العامة

 مفهوم المنفعة في المغة: -أولاً 
المنفعة في المغة ىي الاسم لمواحدة من المنافع، وقد تكون مصدرًا بمعنى النفع وىو ما يترتب  

 .(4)يحقق النفع، ويمكن حممو عمى النفععمى الفعل، و 
والمنفعة بصيغة مفعمة، وىي تستعمل لمكان كثر فيو الشيء المشتقة منو فالمنفعة الشيء شديد  

 .(4)النفع، والمنفعة العامة ىي ما كان فيو نفع مشترك بين الناس
 "Ce qui convientm ce qui importem ceوفي المغة الفرنسية تعرف المنفعة بأنيا " 

Qui est bon  ويعبر عنيا بالمفظ ،interetm utilite  بمعنى نفع أو فائدة ، وتستخدم الصفة منيا
utile  بمعنى يقترب من كممةnecessaire  بمعنى ضروري فيقال أعمال ضرورية بمعنى أعمال
 .(5)مفيدة
 مفهوم نزع الممكية لممنفعة العامة اصطلاحًا: -ثانيًا

، إلى شخص عام، بقصد تسم بمقتضاىا نقل ممكية عقار ممموك لأحد الأفرادتعريفو: ىو عممية ي 
 .(6)المنفعة العامة، ونظير تعويض عادل

 
أيضًا الدكتور سميمان محمد الطماوي، يقصد بنزع الممكية لممنفعة العامة حرمان مالك  ووقد عرف   

 .(7)ررالعقار من ممكو جبرًا لممنفعة العامة نظير تعويضو عما ينالو من ض
 ويتضح من التعريفات السابقة أن نزع الممكية يقوم عمى أمرين، أوليما: المنفعة العامة  

أو المصمحة العامة والتي يستوجب توافرىا عند نزع ممكية أحد الأفراد والمقصود بالمصمحة العامة ىنا ىي 
جميور الناس والتي قد لا  : المنفعة التي تتحقق لأكبر عدد من الناس دون تعيين ليم أو دفع الضرر عن

تتمثل في منفعة قريبة للأفراد وأن حققت ليم أي الناس كافة مصمحة بعيدة؛ وعمى ذلك فالمصمحة العامة 

                                                           

راجع في ذلك: مختار الصحاح: محمد بن أبي بكر بن عبد القادر الرازي، دار الفكر ، بيروت، ترتيب محمود خاطر،  ((4
 .895ص
اه، كمية الحقوق، جامعة الإسكندرية، أحمد أحمد الموافي، فكرة المنفعة العامة في نزع الممكية الخاصة، رسالة دكتور  ((4

 .45، ص5;;4
5)) Stephane TIALS: Le juge administrative  francais (Robert) et la technique du standard 

1980. P.94                                                                                     
 .45أحمد موافي، فكرة المنفعة العامة في نزع الممكية الخاصة، مرجع سابق، ص مشار إليو لدى: أحمد      

؛ سعيد محمد خميل، نزع الممكية 7، ص::;4محمد عبد المطيف، نزع الممكية لممنفعة العامة، دار النيضة العربية،  ((6
 .1:، ص6;;4لممنفعة العامة بين الشريعة والقانون، دار السلام، 

 .;76، ص97;4لطماوي، الوجيز في القانون الإداري، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي، القاىرة، سميمان محمد ا ((7
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ليا وجيان: الأول إيجابي، ويتمثل بتحصيل نفع عام لمجماعة ووجو سمبي، وىو دفع ضرر عام عن 
ال ذلك: إنشاء مدرسة أو فتح طريق ىو من قبيل الجماعة أما بدفعو قبل الوقوع أو برفعو بعد الوقوع. مث

 .(4)تحصيل نفع عام أي مصمحة عامة لمجماعة
 الثانيمطمب ال

 خصائص نزع الممكية لممنفعة العامة
من خلال توضيح مفيوم نزع الممكية لممنفعة العامة في التعريفات السابق ذكرىا نجد أن مفيوم  

 نزع الممكية لممنفعة العامة يتميز بخصائص معينة أبرز ىذه الخصائص ىي:
 استثنائية: طريقة -أولاً 

تمجأ الإدارة دائمًا إلى الطرق الودية لاكتساب الأموال الضرورية لمباشرة نشاطيا، لكن إذا رفض  
المالك أو تمسك بطمبات مبالغ فييا فينا تمجأ الإدارة إلى إجراءات نزع الممكية التي تسمح ليا بتممك تمك 

 ية حيث يعتبر إحدى الممكالأموال، وليذا يعتبر نزع الممكية اعتداء خطير عمى 
المظاىر النموذجية لعدم المساواة بين الإدارة حارسة المصمحة العامة والأفراد الذين لا يحمون إلا 

 .(4)مصمحتيم الخاصة
ومن ىذا الأساس أو المنطق يستمد إجراء نزع الممكية طابعو الاستثنائي من كونو لا يتم إلا إذا  

سمبية قصد حماية الممكية الخاصة من التصرفات غير الشرعية،  أدى انتياج الوسائل الأخرى إلى نتيجة
وليذا يجب تفسيره تفسيرًا ضيقًا وفقًا لمقواعد الأصولية " الاستثناء لا يجوز القياس عميو ولا التوسيع في 

ر تمقائيًا . وىذا الشرط يعد قيدًا قانونيًا عمى السمطة التقديرية للإدارة، ويعتبر من النظام العام يثا(5)تفسيره"
 من طرف القاضي.

 طريقة جبرية: -ثانيًا
تتمتع السمطة العامة بعدد من الامتيازات تمكنيا من تحقيق ىدفيا الذي تبتغيو وىو المصالحة  

العامة كالتنفيذ المباشر وامتياز الاستيلاء المؤقت وامتياز نزع الممكية جبرًا، فيذه الامتيازات يترتب عنيا 
ة الخاصة كذلك تخضع إلى قواعد قانونية تيدف إلى فرض حماية الأفراد ضد تعسفات المساس بالممكي

                                                           

وفاء سيد أحمد محمد خلاف، قيود الممكية لممصمحة العامة في الفقو الإسلامي والقانون الوضعي، دار النيضة  ((4
 .;54-:54، ص9;;4العربية، 

رفيق خالد، التعويض في مجال نزع الممكية من أجل المنفعة العامة في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، كمية  ((4
 47، ص4146/ 4145الحقوق والعموم السياسية، الجزائر، 

كتاب الثالث، دار الفكر العربي، سميمان محمد الطماوي، مبادئ القانون الإداري، أموال الإدارة العامة وامتيازاتيا، ال ((5
 .494، ص;9;4القاىرة، 
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لغاء الإجراءات غير المشروعة، إلا أن القاضي يبقى مقيدًا بقاعدة عدم  الإدارة وذلك بإقامة مسؤوليتيا وا 
 .(4)جواز تيديم المباني العمومية المنجزة بصفة غير شرعية

 قصد تحقيق منفعة عامة: -ثالثاً
إن اليدف من نزع الممكية ىو تحقيق النفع العام وليذا يمنع الإدارة مصادرة الأملاك الخاصة  

لفائدتيا باستثناء المساىمين في تسيير المرافق العامة والمستفيدين من الالتزام بما يخص استغلال المناجم 
راء إذا أثبت فييا عدم والمحاجر والمياه المعدنية؛ حيث يجوز لصاحب الحق الطعن في مشروعية الإج

توفر شروط المنفعة العامة لأن غرض الإدارة ىو المصمحة العامة، فالمنفعة العامة ىي صمب ومناط قيد 
نزع الممكية وىذا الارتباط الكبير بين نزع الممكية والمنفعة العامة ىو الذي يحدو بالمشرع عمى أن نزع 

وز الحكم بو إلا إذا أعمنت المنفعة العامة، أي أن يرتبط ممكية العقارات أو ممكية الحقوق العينية لا يج
المشروع بمنفعة عامة وفي الغالب لا يعطي المشرع تعريف دقيق ومحدد لممنفعة العامة تاركًا لجية الإدارة 

 سمطة تقديرية واسعة في ىذا المجال.
لانحرافات من جانب ويجدر الإشارة إن عدم تحديد تعريف محدد لممنفعة العامة يثير العديد من ا 

السمطة، فترك مفيوم المنفعة العامة فضفاضًا بيذا الشكل يترك المجال واسعًا لجية الإدارة لاختيار نزع 
 .(4)الممكية في أي مشروع تراه مناسبًا

 مقابل تعويض عادل ومنصف: -رابعًا 
ويض عادل، من ضمن الخصائص التي تتمتع بيا قوانين نزع الممكية ىي أنيا تكون مقابل تع 

من القانون المدني  (5) (46:تدفع لممالك صاحب الممكية المشروعة لممنفعة العامة، حيث نصت المادة )
عمى أنو " لا يجوز أن يحرم أحد من ممكو إلا في الأحوال التي يقررىا القانون وبالطريقة التي  الميبي

  (6) يرسميا، ويكون ذلك في مقابل تعويض عادل"
عمى ضرورة تعويض المالك تعويضًا عادل وذلك حسب قيمة العقار  مادة السابقحيث أكد نص ال 

 مدني مصري. (7) (17:وقت نزع ممكيتو ونصت عميو كذلك المادة )
( منو عمى " لا يمكن إلزام أحد 767أما بالنسبة لمقانون المدني الفرنسي فقد نص في المادة ) 

 .(8)نفعة العامة ومقابل الحصول عمى تعويض عادل ومقدم"بالتنازل عن ممكيتو، ما لم يكن ذلك لسبب لمم
                                                           

، الجزائر، 4، العدد6أحمد رحماني، نزع الممكية من أجل المنفعة العامة، مجمة المدرسة الوطنية للإدارة، المجمد ((4
 .;، ص6;;4

لمعقود ببيروت في الفترة ورقة عمل مقدمة من الوفد المصري المشارك في المؤتمر الثالث لرؤساء المحاكم الإدارية ا ((4
 .5، ص4145ديسمبر لسنة  :4إلى  48من 
 ( من القانون المدني الميبي.46:المادة ) ((5
 .1;;4لسنة  41( من قانون نزع الممكية المصري رقم 4المادة ) ((6
 ( مدني مصري.17:المادة ) ((7
 ( من القانون المدني الفرنسي.767المادة ) ((8
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( مدني فرنسي عمى ان التشريع الفرنسي قد اشترط ضرورة دفع 767ويلاحظ في نص المادة ) 
( مدني مصري في نصيا عمى أنو " لا يجوز أن يحرم 17:التعويض مسبقًا، كما نصت كذلك المادة )
القانون وبالطريقة التي يرسميا، ويكون ذلك مقابل تعويض  أحد من ممكو إلا في الأحوال التي يقررىا

 عادل".
ويتضح الفرق بين نصوص المواد السابقة أن القانون المدني الفرنسي تميز عن كل من القانون  

المدني الميبي والقانون المدني المصري في اشتراط دفع التعويض مقدمًا قبل نقل الممكية بعد إصدار القرار 
 لجية المختصة بذلك.بنزعيا من ا

 الثالثمبحث ال
 تقدير التعويض عن نزع ممكية

 الولطمب الم
 لجنة المعاينة والتقدير

 :لجنة المعاينة :أولاً 
 بكل تشكل لجنة بواسطة التعويض تقدير عمى أن: "يتم 1;;4لسنة  41لقد نص القانون رقم 

 رئيسًا، وعضوية المساحة ىيئة عن مندوب من ئية،الما العامة والموارد الأشغال وزير من بقرار محافظة
 بحيث بالمحافظة العقارية الضرائب ومديرية والمرافق السكان ومديرية الزراعة  مديرية من كل عن مندوب

 . (4)سنتين"  كل المجنة ىذه الأعضاء تغيير ويتم الدرجة الأولى عن منيم أي درجة تقل لا
سبة لتشكيل المجنة حيث صدر قرار وزير الأشغال العامة م بالن1;;4لسنة  41في ضوء القانون 

م بإصرردار اللائحررة التنفيذيررة لقررانون نررزع 1;;54/44/4م بترراريخ 1;;4لسررنة  ;54والمرروارد المائيررة رقررم 
ممكية العقارات لممنفعة العامة، حيرث نصرت المرادة الأولرى منيرا عمرى أن: "يعمرل باللائحرة التنفيذيرة لقرانون 

 .(4)ات لممنفعة العامة المرفقة، ويمغى كل حكم خالف أحكاميا"نزع ممكية العقار 
 
 
 

                                                           

 م بشأن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة.1;;4لسنة  41( من القانون المصري رقم 8/4( راجع: المادة )4)
العقارات لممنفعة لائحة التنفيذية لقانون نزع ممكية م بإصدار ال1;;4لسنة  ;54( من القرار رقم 4راجع: المادة ) (4)

 العامة. 

http://www.laweg.net/Default.aspx?action=ViewActivePages&ItemID=42544&Type=6
http://www.laweg.net/Default.aspx?action=ViewActivePages&ItemID=42544&Type=6
http://www.laweg.net/Default.aspx?action=ViewActivePages&ItemID=42544&Type=6
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بعد تقرير المنفعة العامة مرفقاً برو مرا  ( 4)حيث ترسل الأوراق إلى الييئة المصرية العامة لممساحة 
يأتي مذكرة ببيان المشروع المطموب تنفيذه، رسم بالتخطيط الإجمالي لممشروع والعقارات اللازمة لرو، وذلرك 

 إجراءات نزع ممكية الأراضي والعقارات اللازمة لممشروع.  لاتخاذ
ونصت المادة الثالثة عمرى أن: "تشركل لجنرة حصرر وتحديرد العقرارات والمنشر ت التري تقررر لزوميرا لممنفعرة 

 العامة من:
أ( منردوب عررن الييئرة المصرررية العامررة لممسراحة كررل درجررة وظيفترو مررن الدرجررة الثانيرة يخترراره رئرريس الإدارة 

 مركزية لشئون المساحة والمناطق بالييئة...... رئيساً.ال
 ب( مندوب من الوحدة المحمية الواقع بدائرتيا المشروع يختاره رئيس الوحدة المحمية المختصة ... عضواً.

 ت( صراف الناحية أو الشياخة الواقع في دائرتيا المشروع ... عضواً. 
تولى الييئة الإعلان عن ىذا الموعد قبل خمسة عشر يوماً وتحدد المجنة موعد المباشرة عممية الحصر، وت

عمرررى الأقرررل مرررن الموعرررد المحررردد، وذلرررك بطريرررق المصرررق فررري لوحرررة الإعلانرررات فررري المقرررر الرئيسررري لموحررردة 
 .(4)المحمية المختصة، وفي مقر العمدة، أو نقطة الشرطة، بحسب الأحوال 

مديرية المساحة المختصة من صحة البيانرات التري فوفقاً لممادة الرابعة من اللائحة التنفيذية تتحقق 
أثبتتيا لجنة الحصر، وذلك بمراجعتيا عمى دفاتر المكمفرات، وغيرىرا مرن السرجلات، والردفاتر الرسرمية، مرع 

وتتولى الإدارة العامة لمتثمين بالييئة المصرية العامة لممسراحة معاينرة موقرع المشرروع ، بيان أرقام المكمفات
ال خررررائط التثمرررين وكشررروف معررراملات العقرررارات الواقعرررة فررري منطقرررة المشرررروع وت عرررد تقريررررًا ودراسرررة واسرررتكم

 .(5) استشاريًا بتقدير التعويض يعرض عمى لجنة تقدير التعويض بالييئة للاسترشاد بو في عمميا

                                                           

م تحت اسم مصمحة المساحة العمومية، :;:4الييئة المصرية العامة لممساحة، ىي ىيئة حكومية مصرية أنشئت عام  (4)
نشاء خرائط ودفاتر الممكية للأراضي  وكان الغرض من إنشائيا في حينو تغطية أرض مصر بالخرائط الطبوغرافية وا 
نشاء سجلات  الزراعية الواقعة داخل الزمام ولمعقارات المبنية داخل المدن بيدف تحصيل الضرائب العقارية عمييا وا 

ث الخرائط والبيانات الجغرافية الدقيقة التي تقوم بوصف مسطح المكمفات ليا، والييئة متخصصة في إنتاج وتوزيع وتحدي
ظيار المعالم الطبيعية والحضارية والممكيات الخاصة لقطع الأراضي. والييئة بصفتيا منتجة ليذا النوع  معين من الأرض وا 

أنيا تخدم قطاع عريض من  من البيانات فإنيا تقوم بتقديم ىذا المنتج في شكمين: خرائط مساحية ورقية وقواعد بيانات حيث
 الجيات الحكومية كما تقوم بدور رئيسي في تسجيل ممكيات الأراضي ومشاريع نزع الممكية. 

تحولت الييئة إلى ىيئة عامة تتبع وزارة الري وتحددت مياميا بعدة قرارات جميورية آخرىا القرار  94;4وفي عام 
ا عمى الأعمال المساحية التي يقوم بيا الغير بالقرار الجميوري رقم كما تحدد نظام إشرافي 5:;4لسنة  :54الجميوري رقم 

 .4114، ثم تحول إلى ىيئة اقتصادية عام 6:;4لسنة  :;4
العقارات لممنفعة م بإصدار اللائحة التنفيذية لقانون نزع ممكية 1;;4لسنة  ;54( من القرار رقم 5راجع: المادة ) (4)

 العامة. 
من اللائحة التنفيذية لمقانون. ويلاحظ أنو إذا لم تتخذ الجية نازعة الممكية الإجراءات التي قررىا ىذا  7المادة ( راجع: 5)

تعويض عن غصب الجية ليذا العقار ويقدر  القانون في حالة نزع الممكية، فإن ذلك يعد من الجية غصباً لمعقار، ويقدر
 التعويض وقت رفع الدعوى والحكم فييا عمى نحو ما سيأتي.

http://www.laweg.net/Default.aspx?action=ViewActivePages&ItemID=42544&Type=6
http://www.laweg.net/Default.aspx?action=ViewActivePages&ItemID=42544&Type=6
http://www.laweg.net/Default.aspx?action=ViewActivePages&ItemID=42544&Type=6
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 1;;4لسنة  41وعمى ذلك فقد قضت محكمة النقض بأنو طبقا لنص المادة السادسة من القانون 
ع ممكية العقارات لممنفعة العامة، يتم تقدير التعويض بواسطة لجنة تشكل بكل محافظة بقرار من بشأن نز 

وزير الأشغال العامة والموارد المائية، ويقدر التعويض طبقاً للأسعار السائدة وقت صدور قرار نزع 
ز شيرا من تاريخ الممكية، وتودع الجية طالبة نزع الممكية مبمغ التعويض المقدر، خلال مدة لا تجاو 

صدور القرار، خزانة الجية القائمة بإجراءات نزع الممكية، ويجوز بموافقة الملاك اقتضاء التعويض كمو أو 
بعضو عينا وأنو لذوي الشأن من الملاك وأصحاب الحقوق الحق في تعويض عادل، مقابل عدم الانتفاع 

لاستيلاء الفعمي عمييا إلى حين دفع التعويض بالعقارات المنزوعة ممكيتيا لممنفعة العامة، من تاريخ ا
المستحق، وتمزم بو الجية طالبة نزع الممكية، بعد تقديره بمعرفة المجنة المنصوص عمييا في المادة 

 .(4)بشأن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة 1;;4لسنة  41السادسة من القانون 
ويض خزانررة الييئررة كشرروفاً مررن واقررع عمميررة وتعررد مديريررة المسرراحة المختصررة بعررد إيررداع مبمررغ التعرر

الحصررر والتحديررد المنصرروص عمييررا فرري ىررذه اللائحررة، يبررين فييررا العقررارات، والمنشرر ت الترري يررتم حصرررىا، 
ومسرراحتيا، وموقعيررا وأوصررافيا، وأسررماء ملاكيررا، وأصررحاب الحقرروق فييررا، ومحررال إقررامتيم، والتعويضررات، 

عررداد أربررع صررور مررن ىررذه الكشرروف تراجررع بمعرفررة مكتررب نررزع الترري قرردرتيا لجنررة تقرردير التعررويض، ويررتم إ
 . (4)الممكية بمديرية المساحة المختصة، وتعتمد من مدير المديرية، وتختم بخاتميا

ويخطر الملاك وذوو الشأن، والجية طالبة نزع الممكية بمواعيد عرض الكشوف المنصروص عمييرا 
لوصول، وذلك قبل الموعد المحدد لعرض الكشروف في المادة السابقة بكتاب موصي عميو مصحوب بعمم ا

 بأسبوع عمى الأقل.
ويجب أن تستخدم الييئة العامة لممسراحة الأدوات الحديثرة، فري تحديرد العقرارات محرل نرزع الممكيرة؛ 
وذلررك بغيررة تقميررل المشرراكل الناجمررة عررن دقررة العمررل اليرردوي فرري حصررر الممتمكررات، ومنيررا جيرراز المحطررة 

الشاممة ىو جياز لمرصد المساحي الأرضي يجمع بين عدة أجيزة في محطة واحردة،  المتكاممة أو المحطة
  فيرررو يجمرررع برررين ثيودليرررت إلكترونررري لقيررراس الزوايرررا الأفقيرررة والرأسرررية ن جيررراز قيررراس المسرررافات الكترونيررراً 

(Electronic EDM   )Distance Measurement. 
 Earthكران يطمرق عميرو فري الأصرل  كمرا يعرد جوجرل إرث برنرامج خرائطري، وجغرافري معمومراتي،

Viewer 3D  أنشأتو شركة كي ىولKeyhole  م. 4116وىي شركة امتمكتيا جوجل سنة 
يرسرررم البرنرررامج خريطرررة لرررلأرض عرررن طريرررق تركيرررب الصرررور التررري ترررم الحصرررول عمييرررا مرررن صرررور 

 .(5)الأقمار الصناعية
  

                                                           

 م.44/7/4144ق، جمسة 94لسنة  5599حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم ( 4)
 وما بعدىا. 499سعيد محمد خميل، مرجع سابق، ص (4)
دراسة مقارنة مع القانون الفرنسي،  -زع الممكية لممنفعة العامةمصطفى محمد محمود عبد الكريم، التعويض عن ن (5)

 .57-56م، ص:414، الإسكندرية، 4مكتبة الوفاء القانونية، ط
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 :أسس واعتبارات تقدير التعويض اً:ثاني
، تامة ولكنيا ليست تحكمية، إذ يخضع في (4)لموضوع في تقدير التعويضإن سمطة قاضي ا

( من قانون المرافعات المدنية المصري التي 498ممارستيا لممبدأ الأساسي المنصوص عميو في المادة )
لا كان باطلًا، بالإضافة إلى الضوابط  توجب عميو أن يشتمل حكمو عمى الأسباب التي بني عمييا، وا 

م، التي توجب عمى قاضى الموضوع أن 1;;4لسنة  41انون نزع الممكية لممنفعة العامة رقم الواردة بق
يستظير عناصر الضرر التي تدخل في حساب التعويض ووجو أحقية طالب التعويض لكل عنصر منيا، 
ثم ينزل عمييا تقديره لقيمة التعويض الجابر لمضرر، بحيث يراعى في ىذا التقدير الظروف الملابسة 
ومقتضيات العدالة، ويقوم عمى أساس سائغ ومقبول وتكافئ مع الضرر حتى يتخذ التعويض صورتو 
المعادلة، ويصمح بديلًا عن الضرر، وأن يفصح في أسباب حكمو عن مصادر الأدلة، التي كون منيا 

 . (4)عقيدتو، وفحواىا وأن يكون ليا مأخذىا الصحيح من الأوراق
ي ترتبت عمى استقرار الدساتير المتعاقبة عمى اشتراط التزام الدولة حيث كان من أىم النتائج الت

بتعويض ذوي الشأن مقابل نزع ممكيتيم لممنفعة العامة، أن وضع قيد عمى المشرع بأن لا يضع أو يحدد 
مقابل التعويض بشكل تحكمي، أو بدون مراعاه الظروف المختمفة لكل حالة عمى حدة، وكان لمقضاء 

ري السبق في تأكيد ىذا المبدأ، وأن التعويض المقدر تحكميًا للأراضي المستولى عمييا لا الدستوري المص
يعادل قيمتيا الحقيقية، بل يبخسيا إلى حد كبير، بما يشكل عدوانًا عمى الممكية الخاصة التي كفل 

 الدستور صونيا.
من  7فإن المادة ولقد قضت المحكمة الدستورية العميا بأنو: "وحيث إنو متى كان ما تقدم، 

المشار إلييما،  84;4سنة  449من القرار بقانون رقم  6والمادة  74;4سنة  :49المرسوم بقانون رقم 
من الدستور كذلك مفيوم التعويض الكامل القائم  56و 54تكونان قد جاوزتا الحدود التي رسمتيا المادتان 

ل في تاريخ نزعيا من أصحابيا وفقًا لقوانين عمى الاعتداد بكل العناصر التي تتصل بتقدير قيمة الأموا
لإجراء  -بالنصوص القانونية المطعون عمييا-الإصلاح الزراعي المطعون عمييا؛ وكان المشرع قد تدخل 

مصادرة جزئية لبعض عناصر ىذه الأموال، يمثميا الفرق بين قيمتيا الفعمية في تاريخ الاستيلاء عمييا، 
من الدستور التي لا  58إن توقيعيا عمى ىذا النحو، يكون مناقضًا نص المادة وقيمتيا المقدرة تشريعيًا؛ ف

 تجيز المصادرة الخاصة إلا بحكم قضائي، ولو فرضيا المشرع مبتغيًا بيا، أن يكون جزاءً إداريًا لا جنائيًا
. 

                                                           

في قضاء محكمة النقض أن تقدير التعويض الجابر من سمطة  -( قضت محكمة النقض المصرية بأن: "المقرر 4)
 ن أو العقد يمزميا بإتباع معايير معينة في خصوصو" محكمة الموضوع كذلك ما دام لا يوجد نص في القانو 

م، منشور عمى موقع محكمة 45/41/4144ق، جمسة  :8لسنة  4874حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
 النقض الإلكتروني:

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111336230&ja=99079  
 .7:-5:( مصطفى محمد محمود عبد الكريم، التعويض عن نزع الممكية لممنفعة العامة، مرجع سابق، ص4)

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111336230&ja=99079
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الممكية  الحقوق عينيا التي ترتبيا -من الدستور 61وفقًا لنص المادة -وحيث إن من يممكون، يحوزون 
لأصحابيا، وعمى الأخص في مجال اقتضائيا، والانتفاع بضماناتيا التي كفميا الدستور؛ وكان تطبيق 
قوانين الإصلاح الزراعي في شأن فئة من المواطنين تزيد ممكيتيا من الأراضي الزراعية عمى حد معين، 

شأن الأموال الزائدة عمى ىذا الحد لا يمثل عقابًا واقعًا في مجال التأثيم، ولا يدل عمى أن حقوقيم في 
يجوز انتقاصيا، أو التمييز في شأنيا، ولا عمى أن توزيعيا عمى صغار المزارعين، كان لتعويضيم عما 
عانوه من تسمط الإقطاع عمى أرزاقيم، ذلك أن تصحيح أوضاعيم، لا يجوز أن يخل بقيم العدل، التي 

يكون إسباغيا عمى فريق من بينيم، حائلًا دون امتدادىا ينبغي بسطيا عمى المواطنين في مجموعيم، فلا 
من الحق في  -وقد جردوا منيا-لغيرىم، ومنتييًا إلى حرمان من كانوا يممكون ىذه الأموال قبل توزيعيا 

 التعويض الكامل عنيا، شأنيم في ذلك شأن من تنزع ممكيتيم وفقًا لمقانون.
مييما في مجال تقدير  التعويض، مؤداه ان تسقط معيما وحيث أن إبطال المحكمة لممادتين المطعون ع

سنة  :49من المرسوم بقانون رقم  8تمك المواد التي ترتبط بيا ارتباطًا لا يقبل التجزئة؛ وتمثميا المادة 
المشار إلييما، المتان تنظمان أسموب أداء  84;4سنة  449من القرار بقانون  7، والمادة 74;4

تين السابقتين عمييما، فلا تقوم ليما قائمة بعد الحكم بمخالفة التعويض المقدر التعويض المقرر بالماد
سنة  :49من المرسوم بقانون رقم  7تشريعيًا، لمدستور، وحيث إنو متى كان ما تقدم، وكانت المادة 

 61و 85و 56و 54، قد خالفتا أحكام المواد 84;4سنة  449من القرار بقانون رقم  6، والمادة 74;4
 .(1)من الدستور"  487و

 ويخضع تقدير التعويض لمجموعة من القواعد والأسس تتمثل فيما يمي:
 عدالة التعويض: -1

يقصد بعدالة التعويض أن يغطى التعويض كافة الأضرار الناتجة عن نزع الممكية لممنفعة 
سان والمواطن التي ( من إعلان حقوق الإن49، وتم النص عمى ىذه القاعدة صراحة في المادة )(4)العامة

 نصت عمى أن:
 .( لكلِّ فرد حقٌّ في التممُّك، بمفرده أو بالاشتراك مع غيره4"
( لا يجوز تجريد  أحدٍ من م مكو تعسُّفًا" 4

(5) . 

                                                           

 م.:;;8/8/4ق ع د، بجمسة  8لسنة  :4( حكم المحكمة الدستورية العميا في القضية رقم 4)
دراسة مقارنة في القانونين المصري والبحريني،  -ممكية لممنفعة العامةالييثم عمر سميم، عدالة التعويض عن نزع ال (4)

دراسة مقارنة،  -؛ عبد الله حباب الرشيدي، التعويض في المسئولية الإدارية6م، ص4145دار النيضة العربية، القاىرة، 
 .61م، ص4146، يناير/مارس، :7، س4مجمة ىيئة قضايا الدولة، ع

 الإعلان العالمي لحقوق الإنسان عمى موقع الأمم المتحدة: ( من 49( راجع: المادة )5)
https://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights/index.html 

 م.4:7م، الساعة 4141/:/44تاريخ الزيارة: 

https://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights/index.html
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( من القانون المدني الفرنسي، التي نصت عمى أن يكون التعويض 767وتضمنتو كذلك المادة )
 .(4)منصفًا وعادلًا 

تير المصرية المتعاقبة كذلك التعويض عن نزع الممكية، وأقرت بعضيا بأن يكون ولقد أقرت الدسا
م وفقًا 94;4م، والدستور الدائم الصادر عام 86;4م ودستور 45;4التعويض عادلًا، ومنيا دستور 

منو، ولكنو لم يشترط أن يكون التعويض عادلًا، وعدم النص عمى عدالة التعويض لا يعني  57لممادة 
( من القانون المدني، :71خذ بيا؛ لأن قوانين نزع الممكية ما ىي إلا التطبيق المباشر لممادة )عدم الأ

التي نصت عمى أنو: "لا يجوز أن ي حرم أحد من ممكو إلا في الأحوال التي يقررىا القانون وبالطريقة التي 
 .(2)"يرسميا ويكون ذلك مقابل تعويض عادل

أن النص في المادة  -في قضاء محكمة النقض-لمقرر "  وقضت محكمة النقض المصرية بأن:
من القانون المدني عمى أنو "لا يجوز أن يحرم أحد من ممكو إلا في الأحوال التي يقررىا القانون  17:

وعمى ضوء ما جاء بالمذكرة التي قررىا -وبالطريقة التي يرسميا، ويكون ذلك مقابل تعويض عادل" يدل 
رسميا، وفي مقابل تعويض عادل، فيناك إذن قيود ثلاثة الأول: أن تكون الحالة  القانون وبالطريقة التي

قد نص عمييا القانون والشرط الثاني: ىو إتباع الإجراءات التي رسميا القانون، والشرط الثالث ىو دفع 
عاصر تعويض عادل لممالك، ومؤدي ذلك أنو لا يجوز أن ينتقص من ممكية أحد الأفراد أو حقوقو إلا إذا 

ذلك تعويض مكافئ لما لحقو من خسارة، وما فاتو من كسب فالمعاصرة جزء من العدل؛ لأن العدل 
 .مالو الذي انتزع والتعويض المستحق عنو –يقتضي إلا ي حرم الشخص في الوقت ذاتو من البدلين 

لدعوى فإن تراخي وضع التعويض المكافئ تحت تصرفو، تعين أن يكون ذلك محل تقدير القاضي في ا
باعتبار، أن تأخر صرفو التعويض، أو بخسو في الظروف الملابسة، التي تؤثر عمى مقدار الضرر، 
ومدى التعويض سواء بتغيير قيمة النقد، أو الحرمان من ثمرات الشيء، أو عوضو إلى آخر ىذه 

قد حدد قيمة  الاعتبارات التي لا يوصف التعويض بأنو عادل، إن لم يراعيا، فإذا كان قرار الاستيلاء
الأرض عمى أساس سعر المثل، ووضع المبمغ تحت تصرف صاحب الحق فيو كانت العبرة بقيمة الأرض 
ن تراخي التقدير أو بخس تعين عمى القاضي أن يراعى ذلك، سواء في تقديره لمقيمة أم  في ىذا التاريخ، وا 

ء، فالبخس والمطل خطأ في  حد الريع بصرف النظر عن مشروعية تحديد الحد الأقصى لمممكية والاستيلا
 .(3)ذاتو" 

                                                           

 ( من القانون المدني الفرنسي التس نصت عمى أن: 767المادة ) ( راجع:4)
"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". 
 .( من القانون المدني الميبي46:ا المادة )( من القانون المدني المصري، وتقابمي17:راجع: المادة )( 4)
، 469، ص44، ق85م، س46/4/4144ق، جمسة ;9لسنة  774( حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 5)

 منشور عمى موقع محكمة النقض الإلكتروني:  
http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_ Cases.aspx 

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
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التزام الجية بتعويض الملاك ىو القانون،  كما قضت محكمة النقض المصرية بأن: "مصدر 
وليس العمل غير المشروع، سواء التزمت تمك الجية الإجراءات التي رسميا قانون نزع الممكية، أو التفتت 

ات القانونية، يؤدي إلى الاستيلاء عمي ممك صاحب الشأن، عنيا، إذ أن نزع الممكية دون اتخاذ الإجراء
ونقل حيازتو لمدولة التي تخصص لممنفعة العامة يتفق مع غايتو مع نوع الممكية باتخاذ الإجراءات 
القانونية، ومن ثم فيستحق ذو الشأن جميع ما يرتبو قانون نزع الممكية من حقوق، بما في ذلك الحق في 

 .(1)"تعويض يعادل الثمن
وىو ما أكده حكم لممحكمة الدستورية بعدم دستورية أسس تقدير التعويض عن الأطيان المستولى 
عمييا عمى أساس الضريبة العقارية المربوطة عمييا في تاريخ الاستيلاء عمى النحو الذي سطره بأسبابو 

وء الفائدة التي تكون من أن "التعويض عن الأراضي الزراعية الزائدة عمى الحد الأقصى لا يتحدد عمى ض
نما الشأن في ىذا  التعويض إلى ما فاتيم  الجية الإدارية قد جنتيا من وراء نزع ممكيتيا من أصحابيا، وا 
من مغانم، وما لحقيم من خسران من جراء أخذىا عنوة منيم، تقديرًا بأن ىذه وتمك تمثل مضار دائمة لا 

د ممكيتيم من ثمارىا وممحقاتيا ومنتجاتيا؛ فلا يجبيا إلا موقوتة، ثابتة لا عرضية، ناجمة جميعًا عن تجري
 .(2)تعويض يكون جابرًا ليا، ولا ينحل بالتالي تفريطًا أو تقتيرًا"

يرتبط التعويض بالضرر لا بالخطأ فلا عبرة بدرجة جسامة الخطأ المنسوب للإدارة عند تقدير  -4
نم ا جبر ما أصابو المضرور من أضرار، ومن التعويض؛ فالقصد من التعويض ليس معاقبة المسئول وا 

، أما في مجال (5)ىنا يفترق التعويض عن العقوبة الجنائية والتي يراعي فييا درجة جسامة الخطأ
التعويض فإن درجة جسامة الخطأ لا ينظر إلييا إلا لمعرفة قيام ركن الخطأ أو عدم قيامو في الأحوال 

ة درجة معينة من الجسامة؛ فإذا تحققت الدرجة التي تستوجب التي يستمزم فييا القضاء لقيام المسئولي
المسئولية وتوافرت الأركان الأخرى من ضرر وعلاقة سببية قدر القاضي التعويض حسب ما أصاب 
المضرور من أضرار ميما بمغت جسامة الخطأ، كذلك قد يرتب خطأ بسيطًا ضررًا جسيمًا فيقدر 

 .(6)ون الخطأ بسيطًا التعويض بقدر الضرر بصرف النظر عن ك
وفي ذلك تقول محكمة النقض المصرية: "لما كان التعويض ىو مقابل الضرر الذي يمحق 
المضرور من الفعل الضار ولا يصح أن يتأثر بدرجة خطأ المسئول عنو فإن إدخال المحكمة جسامة 

                                                                                                                                                                                     

أن الممكية الخاصة مصونة لا تمس فلا تنزع إلا  94;4من دستور  56كما سبق وأن قضت بأن: "المقرر بنص المادة 
من القانون المدني". حكم محكمة النقض  17:لممنفعة العامة ومقابل تعويض عادل وفقًا لمقانون، كما نصت المادة 

 . 481، ص74، ق4، ع68م، س7;;4/4/;4ق جمسة 81لسنة  54:5المصرية في الطعن رقم 
 م.::;46/4/4ق جمسة  75سنة  4469، 4461( حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 4)
 ق عميا. 47لسنة  46م في القضية رقم :;;9/5/4( حكم المحكمة الدستورية الصادر بتاريخ 4)
 .4587مرجع سابق، ص ،:حق الممكية، ج -عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني( 5)
مسئولية الدولة عن أعماليا غير التعاقدية، دار النيضة العربية، القاىرة،  -( محمد عبد الواحد الجميمي، قضاء التعويض6)

 . 771م، ص8;;7/4;;4



23 
 

نقضو ويكون لمحكمة  الخطأ بين العناصر التي راعتيا عند تقدير التعويض يجعل الحكم معيبًا متعينًا
النقض سمطة العمل عمى تصحيحو فتستبعد من التعويض المقضي بو ما ترى أن محكمة الموضوع 

 .(4)أدخمتو في تقديره عمى ذلك الأساس الخاطئ" 
غير أنو كما لاحظ البعض إذا كانت القاعدة من الناحية القانونية ىي عدم جواز الاعتداد 

ن لم يكن يسجل ذلك في بجسامة الخطأ عند تقدير التعوي ض إلا أنو من الناحية العممية فإن القاضي وا 
حكمو يتأثر بدرجة جسامة الخطأ حيث يدفعو شعور العدالة إلى أن يدخميا في اعتباره عن تقدير 

لى التخفيف منو إذا كان الخطأ يسيرًا (4)التعويض  .(5)فيو يميل إلى الزيادة منو إذا كان الخطأ جسميًا وا 
تعويض المحكوم بو يجب أن يغطي كل الضرر الذي ألحقتو الإدارة بالمضرور سواء كان ضررًا أن ال -5

ماديًا أو أدبيًا وبحيث يشمل ما لحق المضرور من خسارة وما فاتو من كسب وىو ما يعبر عنو بمبدأ 
 التعويض الكامل أو الشامل لمضرر.

 والشمول ىنا لو معنيان:
 بالمضرور أيًا كان نوعيا، أي سواء كانت مادية أو معنوية.أي يغطي كل الأضرار التي لحقت  (4)

والأضرار المادية لا مشكمة فييا؛ فيي دائماً قابمة لمتقييم بالنقود، أما الأضرار الأدبية فيي تثير 
بعض الصعوبات فيما يتعمق بتقديرىا؛ فالقضاء الإداري في فرنسا ومصر يعترف من حيث المبدأ 

، ولكن ىذا الاعتراف لا يمنع من أنو يجد كثير من الصعوبات وىو بتعويض الأضرار الأدبية
بصدد تقدير التعويض المستحق لذلك؛ وليذا نجده يحكم أحيانا بمبمغ ضئيل أو رمزي، أو حتى 
يكتفي بمجرد الحكم كتعويض أدبي عن ىذا النوع من الأضرار، ومن ذلك إلغاء قرار فصل 

عادتو إلى عممو، وفي ذلك تق ول المحكمة الإدارية العميا أن: "إلغاء قرار الفصل الموظف وا 
المطموب التعويض عن الأضرار التي نتجت عن صدوره ونفاذ الحكم بإلغائو والعودة إلى العمل 

 .(6)وضم مدد الخدمة السابقة والترقي، في ىذا خير تعويض عن الأضرار المادية والأدبية"
ل جوانبو الإيجابية والسمبية، وىذا يعني أن والشمول يعني جبر كامل الضرر أي تعويض من ك (2)

 يجبر الضرر الذي لحق بطالب التعويض، وأن يعوض الكسب الذي فاتو بسبب الفعل الضار.
 وىي قاعدة مسمم بيا في علاقات القانون العام مثل علاقات القانون الخاص.

                                                           

 .  6:9مرجع سابق، صي، القضاء الإداري، قضاء التعويض، سميمان الطماو ( 4)
 .6:5مرجع سابق، ص محمد عاطف البنا، الوسيط في القانون الإداري، (4)
 .4588مرجع سابق، ص ،:حق الممكية، ج -عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني (5)
الجزء  1:;4 -87;4مجموعة المبادئ في خمسة عشرة عاما  م،91;4يناير  54( حكم المحكمة الإدارية العميا في 6)

، 47، رقم 979، نفس المجموعة ص 96;4مارس  45، ونفس المعنى حكميا في 48، رقم 981خ، ص  -الأول أ
 .:;48، ص 57م مجمة المحاماة، س 71;4أبريل  41وكذلك حكم محكمة القضاء الإداري في 



24 
 

مدى التعويض  ( أن: "يقدر القاضي491وعمى ىذا ينص التقنين المدني المصري في المادة )
مراعيًا في ذلك الظروف  444، 444عن الضرر الذي لحق المضرور طبقا لأحكام المادتين 

 .(4)الملابسة..." 
عمى أنو "إذا لم يكن التعويض مقدراً في العقد أو بنص في القانون فالقاضي  444وتنص المادة 

 ن كسب..".ىو الذي يقدره ويشمل التعويض ما لحق الدائن من خسارة وما فاتو م
 .(4)وطبق القضاء الإداري ىذه القاعدة عمى المسئولية في نطاق القانون الإداري

 ىذه يجوز في لا ولكن أيضًا، الأدبي التعويض الضرر . يشمل4عمى أنو: " 444وتنص المادة 
 .(5)القضاء"  أمام بو الدائن طالب أو اتفاق، بمقتضى تحدد إذا إلا الغير، إلى ينتقل  أن الحالة

ومن أمثمة ذلك قول محكمة القضاء الإداري المصرية بأنو "مما لا جدال فيو أن كل فعل ضار 
غير مشروع مخالف لمقانون يوجب مسائمة صاحبو عن تعويض الضرر الذي أصاب الغير 

 .(6)مضافاً إليو ما ضاع عميو من ربح وما فاتو من كسب"
ر الذي أصاب المضرور إلا أن القاضي مقيد إذا كانت القاعدة أن التعويض يجب أن يغطي الضر  -6

من ناحية بطمبات المدعي فيو لا يستطيع أن يحكم لممدعي بأكثر مما طمبو وىي قاعدة عامة تطبق أمام 
جميع جيات القضاء، وبالتالي فإنو لا يستطيع أن يحكم لممضرور بأكثر من المبمغ الذي طمبو؛ فمبمغ 

المضرور ولا يمكن أن تخالف ىذه القاعدة في ىذا الخصوص التعويض يجب أن يكون في حدود طمبات 
بحجة أن المضرور ضعيف أمام الإدارة أو أنو غير ممم بمبادئ القانون أو أن القاضي ىو الذي يوجو 
الإجراءات في المنازعات الإدارية؛ لأنو أيًا كان وضع ىذا القاضي فيو ليس مكتبًا للاستشارات القانونية 

 .(7)ي بما لم يطمبويشير عمى المتقاض
ومن ناحية أخرى بالشروط اللازم توافرىا لقيام المسئولية فإذا كان يمزم كما ىو الشأن في المسئولية بدون 
خطأ أن يكون الضرر عمى درجة من الجسامة غير العادية فإن تعويض المضرور يجب أن يقتصر عمى 

دون تعويض يقابل الضرر العادي جزء الضرر الذي يحمل ىذا الوصف بحيث يظل جزء من الضرر ب

                                                           

 ( من القانون المدني الميبي.495دني المصري، وتقابميا المادة )( من القانون الم491راجع: المادة ) (4)
 ( من القانون المدني الميبي.446( من القانون المدني المصري، وتقابميا المادة )444راجع: المادة ) (4)
 .( من القانون المدني الميبي4/447( من القانون المدني المصري، وتقابميا المادة )4/444راجع: المادة ) (5)
 -68;4م، مجموعة المبادئ في خمسة عشر عاماً 75;4أبريل  41في  حكم محكمة القضاء الإداري المصري (6)

، من 894، ص 74، نفس الصفحة، ورقم 77، وفي نفس المعنى، رقم 76، رقم 894ح، ص -، الجزء الأول أ84;4
 نفس المجموعة.

 -عينين، التعويض عن أعمال السمطات العامة؛ محمد ماىر أبو ال:411( مصطفى أبو زيد، مرجع سابق، ص7)
دراسة تحميمية وفقيية، الكتاب  -التعويض عن أعمال السمطة التنفيذية وفقًا لقضاء محاكم النقض والدستورية والإدارية العميا

 .:58م، ص4145، القاىرة، 4الأول، المركز القومي للإصدرات القانونية، ط



25 
 

الذي يجب أن يتحممو المضرور في نطاق ىذا النوع من المسئولية باعتباره من الأعباء العادية التي 
 .(4)يتعرض ليا الأفراد في المجتمع

عند تقدير التعويض يجب مراعاة أنو مقابل الأضرار التي تسببت فييا الإدارة بنشاطيا أو خطئيا  -7
كان الضرر قد وقع نتيجة خطأ مشترك من الإدارة والمضرور فإن ىذا الأخير يجب أن  وبالتالي إذا

يتحمل نصيبو من المسئولية بحيث يستنزل من مقدار التعويض ما يقابل ما ساىم بو المضرور بخطئو 
 في إحداث الضرر. 

وسيمة أن الغرض من التعويض ىو تغطية ما أصاب المضرور من أضرار، فلا يجوز أن يكون  -8
 .(4)لإثراء المضرور بلا سبب

ن تعدد المسئولين وليذا  وتطبيقًا لذلك ليس لممضرور أن يجمع بين تعويضين عن نفس الضرر وا 
فإنو في الأحوال التي يباح فييا الجمع بين مسئولية الدولة ومسئولية الموظف فإنو لا يجوز لو أن ينال إلا 

 تعويضًا واحدًا فقط.
ند تقدير التعويض ما قد يكون قد حصل عميو المضرور من مبالغ بسبب كذلك يجب أن يراعي ع

الضرر الذي أصابو كحصولو عمى مكافأة أو معاش استثنائي حيث يجب في ىذه الحالة إنقاص مبمغ 
 .(5)التعويض بما يقابل ما حصل عميو

قدير أن يقدر التعويض بقدر الضرر الذي أصاب المضرور يقتضي أن يراعي القاضي عند ت -9
من القانون المدني "الظروف الملابسة"، وي قصد بذلك الظروف  491التعويض عمى حد تعبير المادة 

الشخصية التي تحيط بالمضرور لا الظروف التي تحيط بالمسئول، حيث يقدر التعويض بمقدار الضرر 
 . (6)الذي أصاب المضرور بالذات فيو يقدر عمى أساس ذاتي لا عمى أساس موضوعي

تالي يدخل في الاعتبار عند تقدير التعويض حالة المضرور الحالة المالية لممضرور، وليس وبال
نما المقصود المكسب الذي يفوت عمى المضرور من جراء  المقصود من ذلك كونو غنيًا أو فقيرًا وا 

 .(7)الإصابة التي لحقتو فمن كان كسبو أكبر كان الضرر الذي يحيق بو أشد
التي تحيط بالمسئول فلا يعتد بيا عند تقدير التعويض فيو يمتزم أما الظروف الشخصية 

بالتعويض بقدر ما حدث من ضرر دون النظر إلى درجة يساره أو فقره، ولذلك فإن لا يتفق مع ىذه 

                                                           

 .774، مرجع سابق، صالتعويض محمد عبد الواحد الجميمي، قضاء( 4)
 .:411( مصطفى أبو زيد، مرجع سابق، ص4)
سميمان ؛ ;:45مرجع سابق، ص ،:حق الممكية، ج -عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني (5)

 .1;6مرجع سابق، صالطماوي، القضاء الإداري، قضاء التعويض، 
سميمان ؛ 4584مرجع سابق، ص ،:حق الممكية، ج -لقانون المدنيعبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح ا( 6)

 .4;6مرجع سابق، صالطماوي، القضاء الإداري، قضاء التعويض، 
 .4585مرجع سابق، ص ،:حق الممكية، ج -عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني( 7)
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القاعدة، كما ذىب بحق لمدكتور عاطف البنا، ما يعمد إليو القضاء الإداري أحيانًا من مراعاة صالح 
 .(4)د تقدير التعويضالخزانة العامة عن

يتمتع القاضي بسمطة تقديرية في تحديد الشكل الذي يتم بو التعويض النقدي المحكوم بو فقد يكون  -:
عبارة عن مبمغ من المال يعطي لممضرور دفعة واحدة أو عمى أقساط، وقد يتخذ شكل إيراد مرتب مدى 

 الحياة يدفع لممضرور شيريًا أو سنويًا بحسب الأحوال.
اضي في اختياره بين ىذه الأشكال يراعي ظروف المضرور ومصمحتو، فإذا أقعدت الإصابة والق

المضرور عن العمل مثلًا كان من المناسب أن يكون التعويض في صورة إيراد مرتب مدى الحياة. وفي 
من القانون المدني "يعين القاضي طريقة التعويض وفقًا لمظروف، ويصح أن  494/4ذلك تنص المادة 

 كون التعويض مقسطًا كما يصح أن يكون إيرادًا مرتبًا".ي
الأصل أن التعويض المحكوم بو أيًا كان شكمو يعد نيائيًا بحيث لا يجوز لممضرور أن يعود بعد فترة  -;

، إلا أن ىذه القاعدة تصدق في حالة ما إذا كان الضرر ثابتاً أما إذا كان متغيرًا (4)لممطالبة بتعديل قيمتو
 .(5)اضي أن يحتفظ لممضرور بالحق في المطالبة خلال مدة معينة بإعادة النظر في التقديرفإن لمق

إذا كانت القاعدة ىي أن القاضي ىو الذي يقدر التعويض، إلا أنو مقيد بما يقرره المشرع في ىذا  -41
أن  الشأن، فإذا تدخل المشرع وحدد قيمة التعويض وطبيعتو عن نوع خاص من الضرر فعمى القاضي

يمتزم بتحديد المشرع حتى ولو كان التعويض الذي قرره المشرع لا يتناسب والضرر الذي أصاب 
 .(6)المضرور وذلك تطبيقًا لمبدأ أن الخاص يقيد العام

وقد حرص مجمس الدولة المصري شأنو في ذلك شأن مجمس الدولة الفرنسي عمى تأكيد ىذه 
م، 96;4مارس  45المحكمة الإدارية العميا الصادر في القاعدة في أحكامو باستمرار، ومن ذلك حكم 

والذي جاء فيو "الأصل أن القواعد العامة في المسئولية إدارية كانت أو مدنية تجبيا النصوص الواردة في 
منو بالنص عمى أن يقدر القاضي  444القواعد الخاصة، وىو الأمر الذي ردده القانون المدني في المادة 

كن مقدرًا في العقد أو بنص في القانون.. ومن ثم فإن المشرع إذا ما تدخل وقدر التعويض إذا لم ي
التعويضات المستحقة عن نوع خاص من الضرر أيًا كان ىذا التعويض عينيًا أو نقدًا فإنو يتعين عمى 
" القاضي أن يتقيد بو ولا يخرج عميو حتى ولو لم يكن من شأنو جبر كافة الأضرار التي لحقت بالمضرور

(7). 

                                                           

 6:5بق، صمرجع سا محمد عاطف البنا، الوسيط في القانون الإداري، (4)
 .4:4م، ص9;;4( أنور رسلان، وسيط القضاء الإداري، دار النيضة العربية لمنشر والتوزيع، القاىرة، 4)
من القانون المدني "يقدر القاضي مدى التعويض.. فإن لم يتيسر لو وقت الحكم أن يعين  497( وفي ذلك تنص المادة 5)

 بالحق في أن يطالب خلال مدة معينة بإعادة النظر في التقدير". مدى التعويض تعينًا نيائيًا فمو أن يحتفظ لممضرور
من القانون المدني والتي تنص في فقرتيا الأولى عمى أنو: "إذا لم يكن  444( وىذا ىو المعنى المستفاد من المادة 6)

 التعويض مقدرًا في العقد أو بنص في القانون فالقاضي ىو الذي يقدره...".
 .;77، مرجع سابق، صالجميمي، قضاء التعويض محمد عبد الواحد( 7)
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 لا يجوز لممضرور أن يجمع بين تعويضين: -44
ما دام أن التعويض يكون بقدر الضرر فلا يجوز لممضرور أن يجمع بين تعويضين، بمعنى أنو 
لا يحق لو أن يعوض مرتين عما أصابو من ضرر، ويثور بحث ىذه المسألة في حالات يترتب عمى 

صل عمى تعويض من طريق وأن يحصل في نفس وقوع الضرر فييا أن ينشأ لممضرور حق في أن يح
الوقت عمى مبمغ تأمين من طريق آخر؛ فإذا كان ما يستحقو المضرور أن يجمع بينو وبين التعويض 
الأول لأنو لا يجوز كما سبق أن يحصل عمى تعويضين أما إذا لم يكن ما لم يحصل عميو المضرور من 

 .(4)يجمع بينو وبين التعويض ىذا الطريق الآخر في حقيقتو تعويضًا حق لو أن
وفي ذلك قيل بأنو قد يترتب عمى الضرر الذي لحق بالمضرور التزام شخص آخر غير المسئول 
بأداء تعويض أو نفقة لممضرور فيل يجوز لممضرور أن يجمع بين التعويض أو النفقة وبين تعويض 

 آخر يتمقاه من المسئول وفقًا لقواعد المسئولية المدنية؟
أنو لا يجوز لممضرور أن يحصل عمى أكثر من التعويض الذي يكفي لجبر الضرر الذي  القاعدة

لحقو ولذلك يجب عمى المحكمة أن تخصم من مبمغ التعويض الذي يمتزم بو المسئول المبالغ التي تمقاىا 
 .(4)المضرور من الغير 

 الثانيطمب الم
 عناصر تقدير التعويض

د تعويض ذوي الشأن، وعندما يتم تقدير ثمن العقار من قبل لجنة يتم تقدير مكونات العقار لتحدي
التثمين بالييئة العامة لممساحة، يتم الاستعانة بحالات المثل والاطلاع لدي الشير العقاري لمعرفة ثمن 
العقارات المجاورة لمعقار محل نزع الممكية، وفي حالة المجوء لممحكمة لتقدير التعويض عن نزع الممكية، 

تستعين المحكمة بأىل الخبرة، أي أن المحكمة تصدر حكميا التمييدي بندب خبير ليقوم بدوره  حيث
بتقدير قيمة التعويض، وحساب مكونات العقار، وغالبا ما يسعى ذوي الشأن بتقديم حالات المثل لأقرب 

 عقار.عقار، تم بيعو، وفي قت مقارب لوقت نزع الممكية لممنفعة العامة للاسترشاد عن ثمن ال
ذا كانت أرض زراعية يراعى  ويراعي في تقدير العقار ما إذا كانت، أرض زراعية أم مباني، وا 
جودة الأرض من عدمو، كما يراعي قرب الأرض الزراعية من كردون المباني، وعما إذا كانت قريبة من 

ذا كان أرض مباني، حيث يتم مراعاة الأسعار السائدة في وقربيا من ( 3)المنطقة  مدينة أم قرية وىكذا... وا 

                                                           

 .:74عبد المنعم فرج الصده، مرجع سابق، ص (4)
 .441م، ص4118محمد إبراىيم الدسوقي، تعويض الوفاة والإصابة الناتجة عن حوادث السيارات،  (4)
عة العامة، والمعدلة بالقانون م بشأن نزع ممكية العقارات لممنف1;;4( لسنة 41( من القانون المصري رقم )8/4المادة ) (5)

م بشأن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة، 1;;4( لسنة 41م بتعديل بعض أحكام القانون رقم ):414( لسنة 46رقم )
م نصت عمى أنو: "ويقدر التعويض طبقاً للأسعار السائدة :44/6/414مكرر )أ( في  48المنشور بالجيدة الرسمية، العدد 

%( عشرين في المائة من قيمة التقدير، وتودع الجية طالبة نزع 41زع الممكية مضافاً إليو نسبة )وقت صدور قرار ن
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المرافق الأساسية وغيره، وقد يكون العقار محل نزع الممكية مبني، فيتم تقدير عدد الأدوار وعدد الشقق، 
ومراعاة تشطيبيا، وغيرىا، ونرى أن العقارات بالتخصيص لا تدخل في تقدير التعويض عن نزع 

 .(4)الممكية
 وتشتمل عناصر تقدير مكونات العقار ما يمي:

 :تاريخ تقدير التعويض :أولاً 
يرى جانب من الفقو أن حق المضرور في التعويض ينشأ من وقت وقوع الضرر لا من وقت 

 .(4)صدور الحكم بالتعويض فالحكم ليس إلا مقررًا أو كاشفًا ليذا الحق لا منشئًا لو
لقضائي ومعنى في حين يرى جانب آخر من الفقو أن تقدير التعويض يتم وقت صدور الحكم ا

ذلك أن التطورات التي تطرأ عمى الضرر خلال مدة الخصومة القضائية تدخل في الاعتبار عندما يصدر 
القاضي حكمو بالتعويض ومفاد ذلك أن حكم المحكمة بالتعويض يترجم حالة الضرر وفق آخر مرحمة آل 

لكل الأضرار التي تمحق بالمدين  إلييا ىذا الضرر. ويساند ىذا المبدأ أن التعويض يجب أن يكون جابرًا
ذا صدر الحكم بالتعويض فميس ىناك ما يمنع من العودة إلى  من جراء الإخلال بالالتزام التعاقدي و... وا 
القضاء مرة أخرى لطمب تعويض عن الضرر الذي تفاقم بسبب خطأ المدين بعد صدور حكم التعويض 

الناتجة عن حوادث ولذلك من الأدق قانونًا أن  وىو ما قد يتصور في التعويض عن الأضرار الجسدية
يمتزم الحكم التعويض في مثل ىذه الحالات إيراد تحفظ بأن الحكم صدر عن التعويض بحالتو القائمة عند 
الحكم فحسب وحتى لا يفيم منو بالتالي أنو حكم نيائي عن كافة الأضرار والمستقبمة إذ أن الحكم الأول 

معنى الأخير فسوف يمتنع عمى المضرور إقامة دعوى جديدة بالضرر المدعي بالتعويض لو أفاد ىذا ال
تفاقمو حيث يحتج عميو في ىذه الحالة بسابقة الفصل في الدعوى وبالتالي حجية الشيء المحكوم فيو 

 .(5)بالحكم الأول
تكون نظرًا لبطء إجراءات التقاضي، حيث إن كثيرًا من القضايا يتأخر الفصل فييا لسنوات عديدة 

قيمة العممة خلاليا قد انخفضت فعميًا أو رسميًا وارتفعت أسعار الحاجيات ارتفاعًا كبيرًا فقد يصاب 
أعوام أو أكثر، وبالتالي فإن مبمغ  41الشخص بضرر في عام ويفصل في دعوى التعويض بعد 

                                                                                                                                                                                     

الممكية مبمغ التعويض خلال مدة لا تجاوز شيرًا من تاريخ صدور القرار في حساب يدر عائدًا لدى أحد البنوك الحكومية 
 لصالح الجية القائمة بإجراءات نزع الممكية".

 .419محمود عبد الكريم، التعويض عن نزع الممكية لممنفعة العامة، مرجع سابق، ص( مصطفى محمد 4)
 .:456مرجع سابق، ص ،:حق الممكية، ج -عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني( 4)
جدي ؛ مصطفى م797م، ص;;;4حمدي عبد الرحمن: "الوسيط في النظرية العامة للالتزامات" الكتاب الأول،  (5)

ودعوى التعويض ودرأ المسئولية عنيا،  -الضرر وعلاقة السببية -الخطأ -ىرجة، المسئولية التقصيرية في القانون المدني
 .  4;4دار محمود لمنشر والتوزيع، القاىرة، )د.ت(، ص
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تقديره بالرجوع  التعويض اللازم لإصلاح ىذا الضرر سوف يختمف اختلافًا كبيرًا حسب ما إذا كان سيتم
 .(4)إلى عام وقوع الضرر أم العام الذي صدر فيو الحكم 

حيث أن الرجوع إلى تاريخ حدوث الضرر لتقدير التعويض سوف يتعارض مع أحد الأسس 
العامة في تقدير التعويض، والذي يتمثل في وجوب أن يكون التعويض كاملًا يغطي كل الضرر، ذلك أنو 

انخفضت وارتفعت أسعار المواد اللازمة لإصلاح الضرر في الفترة ما بين وقوع  إذا كانت قيمة النقود قد
الضرر وصدور الحكم؛ فإن الرجوع إلى وقت حدوث الضرر لتقدير التعويض سوف يؤدي إلى حرمان 
المضرور من بعض حقو أي حرمانو من الحصول عمى تعويض يغطي كل ما أصابو من ضرر، فالمبمغ 

سيكون أقل بكثير من المبمغ اللازم لإصلاح الضرر؛ فإعمال مبدأ التعويض الذي سوف يحصل عميو 
وىذا ىو الرأي  (4)الكامل لمضرر يقتضي تحديد التعويض وقت صدور الحكم لا وقت وقوع الضرر

 المستقر عميو في مصر.
من  فتحديد تاريخ تقدير مكونات العقار محل نزع الممكية لو أىمية كبير؛ لأن قيمة العقار تختمف

 وقت لآخر.
وحيث تتعد اجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة، الأمر الذي يدور معو التساؤل حول ما ىو 
تاريخ تقييم قيمة مكونات العقار؟ ىل ىو وقت تقرير المنفعة العامة، أم وقت نشر قرار نزع الممكية 

 لممنفعة العامة، أم تاريخ انعقاد المجنة المختصة بتقدير التعويض؟ 
م 19;4( لسنة 7مشرع المصري لم يوضح الإجابة عمى ىذه الأسئمة في ضوء القانونين رقمي )ال

م وأمام سكوت المشرع لحل ىذه المشكمة، ذىبت محكمة النقض إلى أن: "العبرة في 76;4( لسنة 799و)
نزع  ذلك لأن المادة الخامسة من قانون -تقدير ثمن العين المنزوعة ممكيتيا ىي بوقت نزع الممكية 

تقول في الفقرة الأخيرة منيا  54;4لسنة  6;والمعدل بالمرسوم بالقانون رقم  19;4لسنة  7الممكية رقم 
ونشر ىذا الأمر العالي ]مرسوم نزع الممكية[ في الجريدتين الرسميتين يترتب عميو في صالح طالب نزع 

معنى ىذا أن نشر مرسوم نزع الممكية الممكية نفس النتائج، التي تترتب عمى تسجيل عقد انتقال الممكية" و 
 .يساوي عقد بيع مسجل، والأصل أن ثمن المبيع يقدر وقت البيع

، تنص عمى الاتفاق عمى الثمن، وتقديره بمعرفة خبير 49، 48، 44-8ثم أن باقي المواد من 
يداعو خزانو المحكمة عمى ذمة المنزوع ممكيتو عمى وقت قصير عقب نزع الممكية مباشرة ]لا  - قبميا[ وا 

ولم يجعل الشارع لوقت الاستيلاء أي اعتبار في تقدير الثمن  -وىوما استقر عميو قضاء محكمة النقض
من ذلك القانون، حيث تقول "العقار الذي يحصل  47إلا في حالة واحدة، وبصريح النص في المادة 

تمف فيو يجعل لصاحبو حقًا في  الاستيلاء عميو مؤقتاً يعاد بنفس الحالة التي كان عمييا وقت أخذه، وكل

                                                           

 .419( مصطفى محمد محمود عبد الكريم، التعويض عن نزع الممكية لممنفعة العامة، مرجع سابق، ص4)
 .:46م، ص:;;4سعاد الشرقاوي، قضاء الإداري، دار النيضة العربية، القاىرة،  (4)
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ذا أصبح العقار غير صالح للاستعمال، الذي كان مخصصًا لو فتمتزم الحكومة بمشتراه  التعويض عنو، وا 
 .(1) "ودفع القيمة، التي كان يساوييا وقت الاستيلاء

أخذت محكمة النقض بالمبدأ السابق، حيث استقرت محكمة  76;4لسنة  799وفي ظل القانون 
 .(2)عمى أن يتم تحديد تقدير التعويض وقت نزع الممكيةالنقض 

( لسنة 46المعدل بالقانون رقم ) 1;;4لسنة  41ولقد حسم المشرع ىذه المشكمة في القانون رقم 
( منو عمى أن: "ويقدر التعويض طبقاً للأسعار السائدة وقت صدور قرار 8م حيث نصت المادة ):414

%( عشرين في المائة من قيمة التقدير، وتودع الجية طالبة نزع الممكية 41نزع الممكية مضافاً إليو نسبة )
مبمغ التعويض خلال مدة لا تجاوز شيرًا من تاريخ صدور القرار في حساب يدر عائدًا لدى أحد البنوك 

 .(3)الحكومية لصالح الجية القائمة بإجراءات نزع الممكية"
نزع الممكية، وفقًا لمنص السابق وقت صدور قرار ومن ثم يكون تاريخ تقدير مكونات العقار محل 

 % من قيمة التقدير .41نزع الممكية بإضاف 
وىو ما أيدتو محكمة النقض المصرية في أحد أحكاميا إذ قضت بر: "إن مبدأ تكافؤ التعويض مع 

رر تفاقم الض -عند تقدير التعويض-الضرر الذي نصَّ عميو المشرع يقتضي وجوب الأخذ في الاعتبار 
بعد وقوعو والتغيير الذي يطرأ عمى القوة الشرائية لمنقود، منذ لحظة حدوث الضرر، وحتى تاريخ الحكم 
بالتعويض؛ فيتعين عمى قاضي الموضوع الأخذ في الاعتبار التغير الذي يطرأ عمى سعر النقد، أو أسعار 

 .(4)السوق، منذ حدوث الضرر، وحتى لحظة إصدار حكم التعويض" 
 :استحقاق مقابل الريع )الانتفاع( في حالة نزع الممكية غير المباشر )الغصب( اً:ثاني

إذا كان استيلاء الدولة عمى العقار جبرًا عن صاحبو دون اتخاذ الإجراءات التي يوجبيا قانون 
ض، نزع الممكية، يعتبر بمثابة غصب، كما أن سقوط، قرار المنفعة العامة، يستوجب مسئوليتيا عن التعوي

إذ ليس من شأنو أن ينقل بذاتو ممكيتو لمغاصب، ويستتبع ىذا النظر أن يظل عمى ممكية صاحبو، ويكون 
لو الحق في استرداد ىذه الممكية إلى صدور مرسوم بنزعيا، أو يستحيل رده إليو، أو إذا اختار ىو 

بالتعويض شأن المضرور المطالبة بالتعويض، وفي الحالتين الأخيرتين، يكون شأن المالك عند مطالبتو 

                                                           

م مجمة ىيئة قضايا الدولة، 45/4/4145ق، جمسة  91لسنة  ;794حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم  (4)
 . 418صم، 4147/، 4الدليل الذىبي، ع

 .:85، ص94، ق:م، س79;49/8/4ق، جمسة 45لسنة  498حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
 .475م، ص::;4ية، القاىرة، محمد عبد المطيف، نزع الممكية لممنفعة العامة، دار النيضة العرب(4) 

م بشأن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة، والمعدلة 1;;4( لسنة 41( من القانون المصري رقم )8/4راجع: المادة ) (5)
 م.:414( لسنة 46بالقانون رقم )

م، منشور عمى موقع 49/41/4141ق، جمسة 98لسنة  468:9حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم (6) 
 محكمة النقض الإلكتروني:  

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_ Cases.aspx 

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
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من أي عمل غير مشروع لو، أن يطالب بتعويض الضرر، سواء في ذلك ما كان قائمًا وقت الغصب، أم 
؛ لأن الضرر كمما كان متغيرًا، تعين عمى القاضي النظر فيو، لا كما (1)تفاقم بعد ذلك إلى تاريخ الحكم

يكون لذوي الشأن الحق في المطالبة بمقابل ، ومن ثم (4)كان عندما وقع، بل كما صار إليو عند الحكم
الريع، أو مقابل الانتفاع من تاريخ الاستيلاء، وحتى تاريخ الحكم بالتعويض، حيث أن ممكية العقار لم 

 .تنتقل إلى الدولة من تاريخ الاستيلاء، وحتى تاريخ الحكم بالتعويض
بالمستولى عمى عقاره غصبًا وعمى ذلك فإذا قدر الحكم التعويض الجابر للأضرار التي حاقت 

بقيمتو وقت الاستيلاء دون أن يراعي ما تفاقم منيا بعد ذلك وحتى صدور الحكم يكون قد أخطأ في 
 .(5)تطبيق القانون ويوجب نقضو

وقد قضت محكمة النقض بأن استيلاء الحكومة عمى عقار جبرا عن صاحبو دون إتباع 
بمثابة غصب  –يعتبر وعمة ما جرى بو قضاء ىذه المحكمة الإجراءات التي يوجبيا قانون نزع الممكية 

يستوجب مسئوليتيا عن التعويض وليس من شأنو أن ينقل بذاتو الممكية لمجية الغاصبة ويظل لمالكو حق 
استرداده وطمب مقابل عدم الانتفاع بو إلى أن يصدر قرار بنزع ممكيتو تراعي فيو إجراءات القانون يستوي 

ا استولت عميو الحكومة داخلا في مشروعاتيا العامة أو مضافا إلى خطوط تنظيم في ذلك أن يكون م
ويكون شأن المالك عند مطالبتو  98;4لسنة  418من القانون رقم  45الشوارع وفقا لنص المادة 

بالتعويض شأن المضرور من أي عمل غير مشروع لو أن يطالب بتعويض الضرر سواء ما كان قائما 
تفاقم من شرر بعد ذلك إلى تاريخ الحكم بما يستتبع تقدير التعويض بقيمة العقار  وقت الغصب أو ما

 .(6)وقت رفع الدعوى لا وقت الاستيلاء عميو
أن الممكية -في قضاء محكمة النقض -كما قضت محكمة النقض في حكم آخر بأن: "المقرر 

منفعة العامة، ومقابل تعويض فلا تنزع إلا لم -)*( 94;4من دستور  56بحكم المادة -الخاصة مصونة
من القانون المدني عمى أنو "لا يجوز أن يحرم أحد من ممكو   17:عادل، وفقًا لمقانون، ونصت المادة 

إلا في الأحوال التي يقررىا القانون، وبالطريقة التي يرسميا، ويكون ذلك في مقابل تعويض عادل" 
أن نزع ممكية العقارات لممنفعة العامة عمى أن بش 76;4لسنة  799ونصت المادة الأولى من القانون 

"يجرى نزع ممكية العقارات اللازمة لممنفعة العامة والتعويض عنو وفقًا لأحكام ىذا القانون" ومؤدى ىذا 
مصدر التزام الجية نازعة الممكية بتعويض الملاك القانون، وليس العمل غير المشروع، سواء التزمت تمك 

                                                           

م، أحكام محكمة النقض 46/5/4116ق، جمسة 86لسنة  7556حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم (4) 
 .، إعداد سعيد محمد الديب54-4144;4

 .5;4، ص68م، س7;;4/4/:4ق، جمسة 81لسنة  97;حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
 .461، ص74م، س54/4/4114ق، جمسة  85لسنة  4494حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم رقم  (4)
 م.4118/ 45/5ق، جمسة  87لسنة  4168في الطعن رقم حكم محكمة النقض المصرية ( 5)
 م.46/5/4116ق، جمسة  86لسنة  7556حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم ( 6)

 م.4146( في الدستور الحالي الصادر عام 56وكذلك المادة ) )*(
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ي رسميا القانون، أو كان استيلائيا عمى العقار دون اتباع الإجراءات القانونية لنزع الجية بالإجراءات الت
الممكية لممنفعة العامة؛ ولأن استيلاء الدولة عمى العقار في ىذه الحالة الأخيرة جبرًا عن صاحبو، بما 

الممكية لصاحب يستتبعو من نقل حيازتو إلييا، ليس من شأنو أن ينقل بذاتو ممكيتيا ليا، بل تظل ىذه 
 .العقار

ولم يرد عمييا إلا واقعة مادية ىي الغصب، وما نجم عنو من ضرر، ومن ثم فإن لمالكو المطالبة 
بجميع ما يرتبو القانون لذو الشأن، من حقوق بما في ذلك الحق في تعويض يعادل الثمن عند استحالة 

ر عن الفترة من تاريخ الاستيلاء الفعمي، الرد العيني، والحق في المطالبة بريعو مقابل ما حرم من ثما
لحين دفع التعويض المستحق، ولا يصح القول في ىذه الحالة بأن المحكمة قضت بتعويضين عن أمر 
واحد؛ ذلك أن القضاء بثمن الأرض كان نتيجة لازمة لنزع الممكية بإجراءات غير قانونية، وىو ما يقابل 

ان المالك من الانتفاع بممكو عن الفترة السابقة عمى الحكم بالثمن، الرد العيني، أما الريع فيو مقابل حرم
 .(1)ويعد ذلك أحد الفروق الجوىرية بين نزع الممكية لممنفعة العامة، ونزع الممكية غير المباشر)الغصب( 

 :ما لا يجوز التعويض عنة رغم نزع ممكية اً:ثالث
الممكية عمى استبعاد جميع أعمال البناء لقد حرص المشرع المصري في جميع قوانين نزع 

والتحسينات، التي تتم منذ تقرير المنفعة العامة عمى العقار، إذ حرص المشرع المصري في جميع قوانين 
نزع الممكية عمى استبعاد جميع أعمال البناء والتحسينات، التي تتم منذ تقرير المنفعة العامة عمى العقار، 

عمال زيادة مبمغ التعويض، عمى أساس معاقبة بنقيض مقصوده، وحرمانو من إذا كان الغرض من ىذه الأ
م 19;4( لسنة 7( من القانون )47التعويض عن ىذه الأعمال، حيث ضمنت ىذه الأحكام المادة )

م محل 76;4( لسنة 799م، وحل القانون )54;4( لسنة 6;وعدلت أحكام ىذه المادة بموجب القانون )
( من القانون 47( منو عمى نفس الأحكام الواردة بالمادة )47م، وتتضمن المادة )19;4( لسنة 7القانون )

الممغي، وأضافت: "... وكل ما يعمل، أو يتخذ من ىذا القبيل بعد نشر القرار المقرر لممنفعة العامة في 
 .(2)الجريدة الرسمية، يعتبر أنو أجرى لمغرض المذكور، ولا يدخل في تقدير التعويض" 

عمى أن "لا يدخل  1;;4لسنة  41( من قانون نزع الممكية لممنفعة العامة 44صت المادة )ولقد ن
في تقدير التعويض المستحق عن نزع الممكية المباني، أو الغراس أو عقود الإيجار أو غيرىا، إذا ثبت 
أنيا أجريت بغرض الحصول عمى تعويض يزيد عمى المستحق، وذلك دون المساس بحق ذي الشأن في 

 إزالة ىذه التحسينات عمى نفقتو الخاصة، بشرط عدم الإضرار بالمشروع المراد تنفيذه.

                                                           

، منشور عمى 869ص ;7م، س:8/411/:جمسة  87لسنة  ;77;حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم (4) 
 موقع محكمة النقض الإلكتروني:  

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_ Cases.aspx 
 .441م، ص6;;4منفعة العامة بين الشريعة والقانون، دار السلام، القاىرة، سعيد محمد خميل، نزع الممكية لم(4) 

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
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ويعد كل عمل، أو إجراء من ىذا القبيل بعد نشر قرار نزع الممكية في الجريدة الرسمية، أنو قد أجرى 
 .(1)لمغرض المذكور، ولا يدخل في تقدير التعويض" 

في طريقة إخطار ذوي  76;4لسنة  799القانون  مع 1;;4لسنة  41وحيث اتفق القانون رقم 
الشأن بتقرير المنفعة العامة، بمعنى أنو اكتفى بنشر قرار نزع الممكية لممنفعة العامة في الجريدة الرسمية، 
ومن ثم يكون المباني، أو الغراس، أو عقود الإيجار، أو غيرىا التي أجريت بعد النشر في الجريدة 

ض عنيا، حيث أفترض المشرع أنيا أجريت بغرض الحصول عمى تعويض يزيد الرسمية، لا يتم التعوي
 .عمى المستحق

وتعد أعمال التحسينات أنيا تمت بقصد الغش، قرينة بسيطة يجوز اثبات عكسيا؛ لأنو الأصل 
وأتاح المشرع  (2)أن القرنية بسيطة، ما لم ينص المشرع عمى اعتبار أنيا قرنية قطعيو يجوز اثبات عكسيا

وى الشأن في إزالة ىذه التحسينات عمى نفقتو الخاصة، بشرط عدم الإضرار بالمشروع المراد تنفيذه، لذ
بالإضافة إلى النشر  في الجريدة الرسمية، كان يشترط إخطار ذوي  19;4لسنة  7وكان القانون رقم 

رات نزع الشأن بموجب خطاب موصي عمية بعمم الوصول، وىو اتجاه مقبول عمى سند أن طبيعة قرا
 .(3)الممكية لممنفعة العامة ىي قرارات فردية

عمى استبعاد أي نوع  من قانون نزع الممكية L13-14وأقر المشرع الفرنسي ىذا المبدأ في المادة 
من التحسينات، مثل المباني والمزارع والمرافق المختمفة، كما استبعد أيضًا الأموال التي يمكن نقميا بدون 

أو الأعمال التجارية، حتى قبل أمر المصادرة، حيث لا ينتج عن ذلك أي أضرار، إذا أضرار مثل السمع، 
بسبب الوقت والمكان الذي جرت فيو ىذه التحسينات، أو أي أنيا لا تجري في ظروف أخرى، ويختمف 
المشرع الفرنسي عن المصري في ىذا الشأن، حيث يعتبر أن التحسينات تمت بقصد الغش، إذا حدثت 

التحقيق السابق عمى تقرير المنفعة العامة، أمام المشرع المصري بعد نشر قرار نزع الممكية في  بعد فتح
 .(6)الجريدة الرسمية 

 :عدم احتساب الزيادة الناشئة من نزع الممكية اً:رابع
 ،(5)وفقًا لمقواعد العامة لتقدير التعويض، يدخل في الاعتبار المبالغ التي تحصل عمييا المضرور

( 491ويتم تبرير ذلك إلى عدم جواز أن يترتب عمى الفعل الضار إثراء المضرور، حيث تنص المادة )

                                                           

 م.1;;4لسنة  41( من قانون نزع الممكية لممنفعة العامة 44راجع: المادة )(4) 
 .441سعيد محمد خميل، نزع الممكية لممنفعة العامة بين الشريعة والقانون، مرجع سابق، ص(4) 
 .477مكية لممنفعة العامة، مرجع سابق، صمحمد عبد المطيف، نزع الم(5) 

 .447( مصطفى محمد محمود عبد الكريم، التعويض عن نزع الممكية لممنفعة العامة، مرجع سابق، ص6)
؛ عبد الله حباب الرشيدي، 445سعيد محمد خميل، نزع الممكية لممنفعة العامة بين الشريعة والقانون، مرجع سابق، ص(7) 

 .69الإدارية، مرجع سابق، ص التعويض في المسئولية
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من القانون المدني عمى أن: "يقدر القاضي مدى التعويض عن الضرر الذي لحق المضرور طبقًا لأحكام 
 . (4)مراعيًا في ذلك الظروف الملابسة" 444،444المادتين 

مكية لممنفعة العامة يكون بغية القيام بمشروعات ذات نفع عام مثل إنشاء وقيام الدولة بنزع الم
طريق، أنشاء خدمات، )مدارس، جامعات، مقر محكمة...( وغيرىا من المشروعات، وحيث يترتب عمى 
ذلك ىو ارتفاع قيمة الجزء المتبقي من العقار محل نزع الممكية، بمعنى أن القيام بيذا المشروع يترتب 

دة في  قيمة الجزء الباقي من العقار المنزوع ممكية بسب ىذا المشروع، راعى المشرع عدم عميو زيا
، فإذا كان مثلا نزع الممكية بقصد إنشاء أو توسيع شارع، فإن قيمة (4)احتساب ىذه الزيادة في  التعويضات

 العقار تتضاعف بسب توسيع الشارع، أو إنشاء الشارع. 
جراءات نزع الممكية عمى عدم احتساب الزيادة الناشئة من نزع وحرصت التشريعات المنظمة لإ

 ;4وقننت ىذا الموضوع المادة  19;4لسنة    7من القانون  46، 45الممكية حيث تتضمن المادتان 
 41من القانون الحالي  49، :4، ;4، وحيث نظم ىذا الموضوع المواد 76;4بسنة  799من القانون 

 .1;;4لسنة 
عمى أن: "إذا زادت أو نقصت  1;;4لسنة  41من قانون نزع الممكية  49حيث نصت المادة 

قيمة الجزء الذي، لم تنزع ممكيتو بسبب أعمال المنفعة العامة في  غير مشروعات التنظيم داخل المدن، 
( من ىذا القانون مراعاة ىذه الزيادة، أو ىذا النقصان 8وجب عمى المجنة المنصوص عمييا في  المادة )

 . (5)قدير التعويض" في  ت

                                                           

قضت محكمة النقض المصرية بأن: "الأصل أن المؤمن لا يكون لو حق الرجوع المباشر عمى الغير المسئول عن  (4)
الضرر لعدم وجود علاقة سببية مباشرة بين خطأ الغير والضرر الذي تحممو المؤمن بدفعو التعويض لممؤمن لو إلا أنو 

د التأمين البحري بموجب حقو في الحمول محل المؤمن لو في جميع حقوقو التي نشأت بمناسبة يحق لو ىذا الرجوع في عق
 :من قانون التجارة البحرية رقم  594الأضرار التي يشمميا التأمين في حدود التعويض الذي دفعو ذلك وفقًا لحكم المادة 

يقة التأمين ولو لم يكن قد أوفى بالتعويض ولا تعد أو إذا كان سنده في ذلك حوالة الحق من المؤمن لو في وث 1;;4لسنة 
دعواه بالرجوع في الحاتين ناشئة عن عقد التأمين إذا لا تستند إليو فلا تخضع لمتقادم الخاص بيا والمنصوص عميو في 

نما تخضع لتقادم دعوى مسئولية مالك السفينة عن إخلال ربانيا بالتزاماتو الت 594المادة  عاقدية مع من من ذات القانون وا 
 تعاقد معو )المؤمن لو( أو غير التعاقدية. 

 ،4167، ص4:7،  ق4، ع76م، س46/8/4115جمسة  87لسنة  4;54حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
 منشور عمى موقع محكمة النقض الإلكتروني:  

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_ Cases.aspx 
 .68ص( عبد الله حباب الرشيدي، التعويض في المسئولية الإدارية، مرجع سابق، 4)
 م.1;;4لسنة  41من قانون نزع الممكية لممنفعة العامة ( 49راجع: المادة ) (5)

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
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إذا كانت قيمة العقار الذي تقرر نزع ممكيتو  -( من ذات القانون عمى أن: ":4ونصت المادة )
لأعمال التنظيم في  المدن قد زادت نتيجة تنفيذ مشروع سابق ذي منفعة عامة، فلا تحتسب ىذه الزيادة في  

 . (4)المشروع السابق" 
خصم مقابل التحسين المشار إليو من قيمة التعويض  ونص المادة سالف الذكر يدل عمى أن

المستحق لممالك المنزوع ممكيتو يقتصر فقط عمى حالات نزع ممكية العقارات لأغراض مشروعات التنظيم 
، وعمى ذلك فإذا كان العقار المنزوع (4) في المدن دون غيرىا من المشروعات الأخرى ذات النفع العام

أعمال التنظيم، كأن يكون العقار قد نزع ممكيتو لإنشاء مدرسة، فلا يجوز  ممكيتو مقرر لشيء أخر غير
 .(5)من القانون سالفة الذكر :4إعمال نص المادة 

( من ذات القانون عمى أن: "يمزم ملاك العقارات التي يطرأ عمييا تحسين ;4ونصت المادة )
ذ جزء منيا بدفع مقابل التحسين بسبب أعمال المنفعة العامة في مشروعات التنظيم بالمدن، جون أخ

بحيث لا يجاوز ذلك نصف التكاليف الفعمية لإنشاء، أو توسيع الشارع، أو الميدان، الذي نتج عنو ىذا 
التحسين. ويسري حكم الفقرة السابقة، إذا كان نزع الممكية لمشروعات التنظيم في  المدن مقصورا عمى جزء 

شروع المراد تنفيذه، وتنظيم اللائحة التنفيذية ليذا القانون من العقار لا يتعارض مع الغابة من الم
الإجراءات الخاصة بتقدير قيمة التحسين، وتكاليف المشروع" يمكن القول بأن ىذه الأحكام الواردة 

من قانون نزع الممكية، ىي بمثابة أحكام عامة، تسري عند تقدير التعويض عن نزع  49، ;4بالمادتين 
 . (6)لممكية جزء من ممكية العقار الممموك لمشخص المعني" الممكية حال نزع ا

( من القانون عمى أن لا يدخل في تقدير التعويض المستحق عن نزع الممكية 44ونصت المادة )
المباني أون العراس أو عقود الايجار أو غيرىا إذا ثبت أنيا أجريت بغرض الحصول عمى تعويض يريد 

بحق ذي الشأن في إزالة ىذه التحسينات عمى نفقتو الخاصة، بشرط عمى المستحق وذلك دون المساس 
عدم الإضرار بالمشروع المراد تنفيذه، وبعد كل عمل أو إجراءه من ىذا القبيل بعد نشر قرار نزع الممكية 

 .(7)في الجريدة الرسمية أنو قد أجرى لمغرض المذكور ولا يدخل في تقدير التعويض" 
ك للأفراد جبرا دون عن صاحبة دون إتباع الإجراءات التي يوجبيا الاستيلاء عمى عقار مممو 

قانون نزع الممكية يعتبر بمثابة غضب يستوجب مسئوليتيا عن التعويض وليس من شأنو أن ينقل بذاتو 

                                                           

 م.1;;4لسنة  41من قانون نزع الممكية لممنفعة العامة ( :4راجع: المادة ) (4)
 .5;4، ص56م، س7;;14/4/:4ق، جمسة  41لسنة  97;حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم ( 4)
 م. 7/4/4144ق، جمسة 94لسنة  411حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم ( 5)
 م.1;;4لسنة  41ون نزع الممكية لممنفعة العامة من قان( ;4راجع: المادة ) (6)
 م.1;;4لسنة  41من قانون نزع الممكية لممنفعة العامة ( 44راجع: المادة ) (7)
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الممكية لمجية الغاصبة ويظل لمالكو حق استرداده وطمب مقابل عدم الانتفاع بو إلى أن يصدر قرار بنزع 
 .(4)ي فيو إجراءات القانونممكيتو تراع

وقد قضت محكمة النقض أن الأموال التي تصبح من الأموال العامة بمجرد تخصيصيا بالفعل 
من القانون  9:لمنفعة عامة ىي الأموال الممموكة لمدولة أو الأشخاص الاعتبارية العامة عملًا بالمادة 

الأموال الممموكة للأفراد فلا تكتسب صفة الأموال العامة بمجرد تخصيصيا بالفعل لممنفعة  المدني، أما
العامة بل ينبغي أن تنتقل إلى ممكية الدولة بإحدى طرق كسب الممكية المنصوص عمييا في القانون ثم 

جبرا عن تخصص بعد ذلك لممنفعة العامة، فإذا ما استولت الحكومة عمى عقار ممموك لأحد الأفراد 
صاحبو دون اتخاذ إجراءات نزع الممكية لممنفعة العامة المنصوص عمييا في القانون فإنو يعتبر بمثابة 
غصب ويظل صاحبو محتفظاً بحق ممكيتو رغم ىذا الاستيلاء، ويكون لو الحق في استرداد ىذه الممكية 

لتعويض النقدي تطبيقاً لقواعد وذلك ما لم يصبح رد ىذا العقار إليو مستحيلًا فعندئذ يستعاض عنو با
أي التعويض النقدي  –المسئولية العامة التي تقضي بأن التنفيذ العيني ىو الأصل، ولا يسار إلى عوضو 

 .(4) إلا إذا استحال التنفيذ العيني –
 الخاتمة:
وتوصل الباحث إلى عدة نتائج   ،التعويض عن نزع الممكية لممنفعة العامةتقدير تناولت الدراسة  

 وتوصيات كما يمي: 
 النتائج: -أولًا 
لا تكون ىناك مصمحة عامة أو بو بأ حق الممكية ليس حق مطمق بل تتعمق حمايتو وعدم المساس -4

 المساس بيذا الحق أو نزع ممكية الفرد لممنفعة العامة.منفعة لممجتمع تقتضي 
وط أىميا أن تنزع الممكية بيدف المنفعة العامة لممجتمع يتطمب عند نزع الممكية لممنفعة العامة شر  -4

وأن يتبع في نزع الممكية إجراءات القانونية المنصوص عمييا إما في القانون الخاص لنزع الممكية أو 
 اللائحة التنفيذية لو وأن يكون ىناك تعويض عادل ومنصف لممالك الذي ينزع ممكيتو.

نزع الممكية يقع عمى العقارات دون المنقولات أي أن محل نزع الممكية ىي العقارات التي قد تقع في  -5
من الأفراد  تحقيقًا لمنفع طريق مشاريع القومية لمدولة فيستوجب ذلك أن تقوم الدولة بنزع ىذه الأملاك 

 العام.
لمحصول عمى التعويض لا يستطيع صاحب العقار المنزوع ممكيتو التوجو بشكل مباشر إلى القضاء  -6

بل يجب أن يمر التعويض بمراحل قبميا وىي مرحمة المعاينة والتقدير ثم لجنة في الفصل في 
تعويض إذا كان غير منصف بالطعن المعارضات وسمطتيا ثم يستطيع بعد ذلك الاعتراض عمى ال

 أمام المحكمة الابتدائية عمى تقدير قيمة التعويض.
                                                           

ىشام عبد الحميد الجميمي، المسئولية المدنية ودعاوى التعويض وفقًا لأحدث اتجاىات وأحكام محكمة النقض الصادرة ( 4)
 .:84م، ص4147، )د.ن(، 4147حتى سنة 

 م.7/4117/;4ق، جمسة 86لسنة  741;حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم (  4)
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إذا لم يوجد نص مادة في القانون الخاص بنزع الممكية لممنفعة العامة في تنظيم التعويض فإنو يرجع  -7
 إلى القواعد العامة لمتعويض كما الأصل.

 ثانيًا: التوصيات:
المشرع المصري في وضع قانون خاص لنزع ممكية نيج نيج المشرع الميبي أن ي الباحث وصيي -4

تخطيط العمراني الممكية في حدود الالعقارات لممنفعة العامة بدلًا من القانون القائم الحالي لمذي ينظم نزع 
الخاص بالتخطيط العمراني الذي ألغى القانون الصادر  94;4لسنة  448وىو القانون رقم  ،فقط

والذي كان ينظم نزع الممكية  م،84;4مكية العقارات لممنفعة العامة لسنة بالمرسوم الممكي والخاص بنزع م
 بدل الرجوع إلى القواعد العامة في القانون المدني.لممنفعة العامة 

لنزع الممكية التعويض عن الضرر المعنوي والأدبي  1;;4لسنة  41لم يتضمن القانون المصري رقم  -4
ن الأضرار المعنوية، وحيث نرى أن ىذا الاتجاه لممشرع يخالف فيما يعني أن المشرع حظر التعويض ع

( منو عمى وجوب أن يكون التعويض عادل وىذا يعني وجوب 57الدستور، حيث ينص في المادة )
 التعويض عن الأضرار المعنوية )الأدبية(.

نقل  عمىعقار نوصي كل من المشرع المصري والميبي أيضًا أن يكون التعويض عن نزع ممكية  -5
الممكية وذلك عند صدور قرار نزعيا من الجية المختصة وذلك بما يوافق الشريعة الإسلامية وبموافقة 

وىي ضرورة أن يكون  767الدستور المصري والأمر الذي نص عميو المشرع الفرنسي في المادة 
افة أن يكون من القانون المدني المصري والميبي وذلك إض 546-517التعويض مقدم وتعديل المادتين 

 التعويض إلى جانب أن يكون عادة مقدم.
الخاص بتقدير بعض الأحكام الخاصة  :9;4لسنة  6نوصي المشرع الميبي أيضًا بإلغاء القانون رقم  -6

بالممكية العقارية والذي حد من حرية التممك ونزع ممكية الأفراد والذي يمتمك فوق أكثر من قطعة أرض 
الذي أحدث العديد من النزعات القائمة إلى الوقت الحاضر وىذا القانون لا واحدة أو أكثر من مسكن و 

 يمكن تصنيفو إلى أنو "غصب".
يجب تفعيل التعويض العيني مقابل نزع الممكية لممنفعة العامة لتقميل الضغط عمى الميزانية العامة  -7

ي للأفراد المنزوع ممكيتيم حمول لمدولة، وخاصة أن التعويض العيني يكون متاح أمام الدولة، وأيضًا يعط
فورية إذا كانت ىذه ممكيتيم محل نزع ىي محل سكنو، أو محل تجاري يممكو، وىذا يحتاج تعديل تشريع 

 .1;;4لسنة  41لقانون المحكمة لممنفعة العامة رقم 
اد المحدد، المشرع المصري لم يأخذ بفكرة إعادة التقدير في حالة التأخر عن دفع التعويض في الميع -9

 ونرى العدالة بالأخذ بيذه الفكرة لتحقيق عدالة التعويض عن نزع الممكية لممنفعة العامة.
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لمعقود ورقة عمل مقدمة من الوفد المصري المشارك في المؤتمر الثالث لرؤساء المحاكم الإدارية ا (68)
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 م.9;;4النيضة العربية، 

 
 :اكمالمحأحكام 

، 4:7،  ق4، ع76م، س46/8/4115جمسة  87لسنة  4;54حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
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، منشور 869ص ;7م، س:8/411/:جمسة  87لسنة  ;77;حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 

 عمى موقع محكمة النقض الإلكتروني:  
http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_ Cases.aspx 

 م.7/4117/;4ق، جمسة 86لسنة  741;حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
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 محكمة النقض الإلكتروني:
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http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_ Cases.aspx 

http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111336230&ja=99079
http://www.cc.gov.cg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_%20Cases.aspx
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، 74، ق4، ع68م، س7;;4/4/;4ق جمسة 81لسنة  54:5حكم محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
 . 481ص

 م.::;46/4/4ق جمسة  75سنة  4469، 4461محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 
 ق عميا. 47لسنة  46م في القضية رقم :;;9/5/4حكم المحكمة الدستورية الصادر بتاريخ 

 1:;4 -87;4مجموعة المبادئ في خمسة عشرة عاما  م،91;4يناير  54حكم المحكمة الإدارية العميا في 
، 979، نفس المجموعة ص 96;4مارس  45، ونفس المعنى حكميا في 48، رقم 981خ، ص  -الجزء الأول أ

 .47رقم 
 .:;48، ص 57م مجمة المحاماة، س 71;4أبريل  41حكم محكمة القضاء الإداري في 

 -68;4م، مجموعة المبادئ في خمسة عشر عاماً 75;4أبريل  41في  حكم محكمة القضاء الإداري المصري
 .76، رقم 894ح، ص -، الجزء الأول أ84;4

 الإعلان العالمي لحقوق الإنسان عمى موقع الأمم المتحدة: 
https://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights/index.html 

 

  

https://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights/index.html
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  المحتوياتفهرس 
 الصفحةرقم  لموضوعا

 5 ماىية حق الممكية: ولالأمبحث ال
 5 المطمب الأول: مفيوم حق الممكية 
 6 المطمب الثاني: عناصر حق الممكية

 7 أولًا: مكنة الاستعمال.
 8 ثانيًا: مكنة الاستغلال.

 8 (.Dispositionتصرف )ثالثاً: مكنة ال
 9 الثالث: خصائص حق الممكيةالمطمب 

 44 مفيوم نزع الممكية وخصائصو: ثانيالمبحث ال
 45 مفيوم نزع الممكية لممنفعة العامة: المطمب الأول

 45 مفيوم المنفعة في المغة: -أولاً 
 45 مفيوم نزع الممكية لممنفعة العامة اصطلاحًا: -ثانيًا
 46 خصائص نزع الممكية لممنفعة العامة: الثانيمطمب ال

 46 استثنائية: طريقة -أولاً 
 46 طريقة جبرية: -ثانيًا
 47 قصد تحقيق منفعة عامة: -ثالثاً

 47 مقابل تعويض عادل ومنصف رابعاً:
 48 تقدير التعويض عن نزع ممكية: الثالثمبحث ال
 48 لجنة المعاينة والتقدير: الأولطمب الم
 48 لجنة المعاينة :أولاً 
 ;4 أسس واعتبارات تقدير التعويض اً:ثاني
 :4 عناصر تقدير التعويض: الثانيطمب الم
 :4 تاريخ تقدير التعويض :أولاً 
 54 استحقاق مقابل الريع )الانتفاع( في حالة نزع الممكية غير المباشر )الغصب( اً:ثاني
 54 :ما لا يجوز التعويض عنة رغم نزع ممكية اً:ثالث
 56 :عدم احتساب الزيادة الناشئة من نزع الممكية اً:رابع

 58 الخاتمة
 :5 المراجعقائمة 
 64 الفيرس

 


