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ABSTRACT 

    This research presents an in-depth analytical study of 

the concept of expropriation for public benefit in both 

the Iraqi and Lebanese legal systems. It focuses on the 

constitutional and legal foundations of expropriation, the 

legal consequences thereof, and the procedural and 

financial safeguards that ensure protection of the 

property owner's rights. Through a comparative legal 

approach, the study aims to highlight the similarities and 

differences between the two systems and to evaluate the 

effectiveness of the existing legal guarantees in balancing 

the needs of public interest with the protection of private 

ownership. The findings reveal variations in the 

execution mechanisms, compensation assessment 

methods, and available safeguards, all of which influence 

the overall efficiency of legal protection in each system.
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ٌتناول هذا البحث دراسة تحلٌلٌة معمقة لموضوع نزع الملكٌة للمنفعة العامة فً     

كل من النظامٌن العراقً واللبنانً, من خلال تسلٌط الضوء على الأساس القانونً 

والدستوري لهذه العملٌة, والآثار المترتبة علٌها, بالإضافة إلى استعراض الضمانات 

أو المالٌة, التً تحمً حقوق المالكٌن المتضررٌن من هذا القانونٌة, سواء الإجرائٌة 

الإجراء, ٌعتمد البحث على منهج المقارنة القانونٌة لتحلٌل الفروقات والتشابهات بٌن 

النظامٌن, بهدف الوقوف على مدى فعالٌة الضمانات التشرٌعٌة فً حفظ التوازن بٌن 

وقد تبٌن من خلال الدراسة أن مقتضٌات المصلحة العامة وحقوق الأفراد فً التملك, 

هناك تفاوتاً فً آلٌات التنفٌذ, وأسلوب تقدٌر التعوٌض, فضلاً عن طبٌعة الضمانات 

المتاحة, الأمر الذي ٌلقً بظلاله على مدى فاعلٌة تلك الأنظمة فً حماٌة الملكٌة 

 الخاصة.
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 السقدمة

يُعج حق السمكية مغ أقجـ الحقػؽ التي حطيت باىتساـ الفقياء كالسذخعيغ عمى مخ العرػر، لسا 
كالسجتسع كقج أكلتو الجساتيخ الحجيثة حساية خاصة باعتباره مغ مقػمات  لو مغ ارتباط كثيق باستقخار الفخد

الحخية الاقترادية كضسانات الكخامة الإندانية، غيخ أف ىحا الحق ليذ مصمقًا بل يتقاشع أحيانًا مع مبجأ 
ؼ آخخ لا يقل أىسية كىػ مبجأ السشفعة العامة الحي قج يفخض عمى الجكلة التجخل لشدع ممكية خاصة بيج

تحقيق أىجاؼ تشسػية أك عسخانية ترب في الرالح العاـ، كمغ ىشا يطيخ التحجي الحكيقي: كيف يسكغ 
 لمجكلة أف تسارس ىحا الحق دكف أف تتحػؿ إلى سمصة تعدفية تيجر الحقػؽ الفخدية؟

ىحا التداؤؿ يقػدنا إلى دراسة الزسانات التي تكفل حساية السالظ عشج ندع ممكيتو سػاء عمى 
التذخيع أك التصبيق. كتبخز أىسية ىحه الجراسة بذكل خاص في الجكؿ التي تػاجو تحجيات قانػنية  مدتػى 

كإدارية مثل العخاؽ كلبشاف ، حيث تتأثخ إجخاءات ندع السمكية أحيانًا بالتعقيجات الدياسية كالإدارية ما يُمقي 
البحث إلى الغػص في عسق بطلالو عمى عجالة التعػيزات كمذخكعية الإجخاءات، كعميو يدعى ىحا 

الشرػص القانػنية كالتجارب القزائية في الشطاميغ العخاقي كالمبشاني لمكذف عغ مجى فاعمية الزسانات 
السػضػعة لحساية السمكية الخاصة كقياس قجرة القانػف عمى التػازف بيغ مقتزيات السشفعة العامة كحقػؽ 

 .الأفخاد في التسمظ

 :أهسية البحث

ىحا البحث مغ شبيعة السػضػع الحي يتشاكلو كالستسثل في ندع السمكية لمسشفعة العامة تشبع أىسية 
لسا يذكّمو مغ تقاشع بيغ مرمحة الجكلة كالسجتسع مغ جية كحقػؽ الأفخاد في التسمظ مغ جية أخخى. 
 فحق السمكية يعج مغ أبخز الحقػؽ التي حخصت التذخيعات كالجساتيخ عمى صيانتيا، إذ يسثل ركيدة

غيخ أف  .أساسية في الحياة الاقترادية كالاجتساعية للأفخاد، كيعكذ مجى احتخاـ الجكلة لمحخيات السجنية
ىحا الحق قج يُقيَّج لرالح السشفعة العامة الأمخ الحي قج يؤدي إلى تعارض بيغ مرمحة الفخد كمرمحة 

يات تشفيحه، كشخكط التعػيس الجكلة، كيصخح إشكاليات قانػنية معقجة تتعمق بسجى مذخكعية الشدع كآل
العادؿ، كتكسغ أىسية البحث كحلظ في تدميط الزػء عمى الفجػة التي قج تشذأ بيغ الشرػص القانػنية 
كالتصبيق العسمي خاصة في الأنطسة القانػنية التي تعاني مغ ضعف في الذفافية أك مغ إشكالات إدارية 

ية مقارنة بيغ الشطاميغ القانػنييغ العخاقي كالمبشاني مسا كسا ىػ الحاؿ في كل مغ العخاؽ كلبشاف، كتقجيع رؤ 
يفتح السجاؿ أماـ السذخّعيغ كالسختريغ لإعادة الشطخ في الإشار القانػني الشاضع لعسميات ندع السمكية 

 .كضساف تحقيق العجالة الاجتساعية كالإنسائية عمى حج سػاء
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 :أهداف البحث

 .لمسشفعة العامةتػضيح السفيػـ القانػني لشدع السمكية  (1
 .استعخاض الأساس الجستػري كالقانػني لمشدع في الشطاميغ العخاقي كالمبشاني (2
 .تحميل الآثار القانػنية الستختبة عمى ندع السمكية (3
 .تحجيج الذخكط كالزسانات القانػنية التي تحسي حق السمكية (4
 .الزسانات إجخاء مقارنة تحميمية بيغ الشطاميغ العخاقي كالمبشاني مغ حيث فاعمية (5
 .تقجيع تػصيات عسمية لتحديغ أداء التذخيعات الػششية في ىحا السجاؿ (6

 :إشكاليات البحث

إلى أي مجى تحقّق الشرػص القانػنية في كل مغ العخاؽ كلبشاف التػازف السصمػب بيغ السرمحة  (1
 العامة كحقػؽ الأفخاد؟

 ت الشدع؟ما ىي الزسانات السسشػحة لمسالكيغ ضج تعدف الإدارة في إجخاءا (2
 كىل تُصبق ىحه الزسانات بفعالية في الػاقع العسمي؟ (3
 كىل ىشاؾ قرػر في الشطاـ القانػني أك القزائي يعخقل تحقيق العجالة في ىحا السجاؿ؟ (4

 خظة البحث

 السبحث الأول: الإطار العام لشزع السلكية للسشفعة العامة

 السصمب الأكؿ: السفيػـ كالأساس القانػني لشدع السمكية

 الفخع الأكؿ: التعخيف بشدع السمكية كتسييده عغ السفاليع السذابية

 أكلا: التعخيف المغػي كالاصصلاحي 

 ثانياً: التسييد بيغ ندع السمكية لمسشفعة العامة كغيخىا مغ السفاليع 

الفخع الثاني: الأساس الجستػري كالقانػني لشدع السمكية لمسشفعة العامة في كل مغ الشطاـ العخاقي 
 الشطاـ المبشانيك 

 أكلا: الأساس الجستػري في الشطاـ العخاقي 

 ثانياً: الأساس الجستػري في الشطاـ المبشاني 

 السظلب الثاني: الاثار القانهنية السترتبة علي نزاع السلكية للسشفعة العامة

 الآثار القانػنية الستختبة عمى الشدع –الفخع الأكؿ : في الشطاـ العخاقي 
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 الآثار القانػنية الستختبة عمى الشدع –: في الشطاـ المبشاني  الفخع الثاني

 الفخع الثالث: مقارنة تحميمية بيغ الشطاميغ العخاقي كالمبشاني

السبحث الثاني: الذروط والزسانات القانهنية ]الإجرائية والسالية[ لحساية حق السلكية وطرق نزعها 
 للسشفعة العامة

 ات الإجخائية كالقزائيةالسصمب الأكؿ: الذخكط ك الزسان

 كالقزائية( -الفخع الأكؿ: الذخكط كالزسانات الإجخائية )الإدارية 

 أكلًا: في الشطاـ العخاقي  

 ثانياً: في الشطاـ المبشاني 

 الفخع الثاني: ضسانات الصعغ كالتطمع

 أكلًا: في الشطاـ العخاقي  

 ثانياً: في الشطاـ المبشاني 

 (لسالية )التعػيس العادؿالسصمب الثاني: الزسانات ا

 الفخع الأكؿ: آلية تقجيخ التعػيس كضسانات الجفع

 أكلًا: في الشطاـ العخاقي 

 ثانياً: في الشطاـ المبشاني 

 .الفخع الثاني: مقارنة تحميمية بيغ الشطاميغ العخاقي كالمبشاني أكجو التذابو كالاختلاؼ
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 للسشفعة العامةالسبحث الأول: الإطار العام لشزع السلكية 
في ىحا السبحث تع اتباع السشيج التحميمي لفيع شبيعة ندع السمكية كمبخراتو القانػنية. حيث يبجأ 
البحث مغ تحميل السفاليع الأساسية كالسرصمحات السختبصة بالشدع، مع بياف التسييد بيغ ندع السمكية 

السرادرة أك التأميع، كسا يعتسج عمى لأغخاض عامة كبيغ صػر أخخى مغ تجخل الجكلة في السمكية مثل 
 .قخاءة الشرػص الجستػرية كالقانػنية في كل مغ العخاؽ كلبشاف

 السظلب الأول: السفههم والأساس القانهني لشزع السلكية
في ىحا السصمب نقػـ بتػضيح مالية ندع السمكية لمسشفعة العامة مغ خلاؿ تشاكؿ التعخيفات المغػية 

السمكية كبياف الخكائد التي يقػـ عمييا قانػنًا في الشطاميغ، كسا جخت مقارنة القػاعج كالاصصلاحية لشدع 
العامة التي تشطّع الشدع في التذخيعات الػششية كالجساتيخ لبياف مجى التػافق بيغ السفيػـ القانػني كالسبادئ 

 .جخاءالجستػرية كاحتخاـ السمكية الخاصة، كمبجأ العجالة في التعػيس، كمذخكعية الإ

 الفرع الأول: التعريف بشزع السلكية وتسييزه عن السفاهيم السذابهة

: التعريف اللغهي والاصظلاحي  أولاا

 :أ( التعريف اللغهي 

ندع السمكية في المغة : مأخػذ مغ الفعل "ندع" أي: "أزاؿ" أك "أبعج" أك "أخخج". كيقاؿ "ندع الذيء 
، كفي السعجع الػسيط نجج أف "ندع" تعشي إزالة 1ا أك رغسا عشويشدعو ندعاً، فيػ مشدكع" أي أخخجو مشو قدخً 

أي حازه كانفخد  2الذيء مغ مػضعو، أما "السمكية" فيي مغ "مَمَظَ"، كيُقاؿ "مَمَظَ الذيءَ مِمكًا كمُمكًا":
 بترخفو. 

مغ قبل إزالة الحيازة أك الديصخة عمى شيء مسمػؾ  :فإف ندع السمكية لغػيًا يُفيع عمى أنو وبالتالي
 3.شخز أك جية سػاء أكاف ذلظ بعػض أـ بجكنو

 :التعريف الاصظلاحي ب(

                                                           
ٍ(، لساى العرب، دار 177ابي هٌظور، محمد بي هكرم بي علي جوال الذيي ابي هٌظور الأفريقي )ث   [1]1

 .313، ص8ٍ، ج7171، 3صادر، بيروث، ط
، 1ج م،7311 العربيت، القاهرة،ًخبت هي اللغوييي بوجوع اللغت العربيت، الوعجن الوسيط، هجوع اللغت  

. 373ص [2]  
رسالة ماجدتيخ، جامعة محمد بػفخة، الجدائخ،  .فكخة السشفعة العسػمية في ندع السمكية ، بخاىسي، سيا [3]

 12، ص. 2013
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أما اصصلاحًا فيُقرج بػ"ندع السمكية : " قياـ الجكلة أك إحجى الدمصات العامة السخترة بشقل 
ممكية عقار مسمػؾ لفخد أك جية خاصة إلى ممكية الجكلة أك لسرمحة عامة كذلظ بقػة القانػف كبسقابل 

عادؿ كفي حجكد الزخكرة التي تفخضيا متصمبات السشفعة العامة. كيعج ندع السمكية أحج القيػد تعػيس 
الاستثشائية عمى حق السمكية الخاصة التي يجيدىا القانػف عشج تعارض ىحا الحق مع اعتبارات السرمحة 

 1.العامة

سػجب الدمصات العامة في الشطاـ العخاقي ندع السمكية أك الاستسلاؾ : ىػ إجخاء قانػني يتع ب ك
بيجؼ تحقيق السشفعة العامة حيث يدسح القانػف بشقل ممكية العقار مغ يج شخز إلى يج الجكلة أك جية 
عامة أخخى. كيذتخط أف يتع ذلظ مقابل تعػيس عادؿ يُجفع لمسلاؾ الستزخريغ. كيدتشج ىحا الإجخاء إلى 

"لا يجػز ندع السمكية إلا لأغخاض السشفعة : 23ضساف دستػري يشز عميو الجستػر العخاقي في السادة 
العامة مقابل تعػيس عادؿ كيشطع ذلظ القانػف." استشادًا إلى ذلظ يعج الاستسلاؾ في العخاؽ أداة قانػنية 

 12قدخية تُدتخجـ لتحػيل ممكية العقارات إلى ممكية عامة أك ممكية لمجكلة. كيشطع قانػف الاستسلاؾ رقع 
كيحجد إجخاءاتيا بالتفريل حيث يُفتخض أف يكػف التعػيس الحي يتمقاه السالظ  ىحه العسمية 1981لدشة 

عادلًا كيتع تحجيجه قبل تشفيح قخار الاستسلاؾ. فالشطاـ العخاقي يزسغ حقػؽ السالكيغ كيذتخط تعػيزا 
 2.مُجديًا كمدبقًا لتحقيق التػازف بيغ حاجات السشفعة العامة كحقػؽ السمكية الخاصة

عمى أف "السمكية محسية بالقانػف، فلا يجػز  15أما في لبشاف، فيشز الجستػر المبشاني في السادة 
أف يُشدع عغ أحج ممكو إلا لأسباب السشفعة العامة في الأحػاؿ السشرػص عمييا في القانػف، كبعج 

شاف : ىػػػػػػػػػػػػ عسمية تعػيزو تعػيزاً عادلًا." كبشاءً عمى ىحا الشز الجستػري يُعتبخ ندع السمكية في لب
قانػنية تدتشج إلى السشفعة العامة كتشفحىا الجكلة أك الدمصات العامة لتحقيق مذاريع تعتبخ ذات مرمحة 

الآلية التي  2006كتعجيمو الحاصل في عاـ  1991لدشة  58عامة. كيحجد قانػف الاستسلاؾ المبشاني رقع 
الاستسلاؾ بأنو : "حخماف مالظ العقار مغ ممكو جبخاً لمسشفعة يتع مغ خلاليا تشفيح الاستسلاؾ حيث يُعخّؼ 

العامة مقابل تعػيس عادؿ يُعخض عميو مدبقًا." كىحا يعشي أف الاستسلاؾ في لبشاف لا يسكغ أف يتع إلا 
 3بعج تقجيع تعػيس يتشاسب مع قيسة العقار السسمػؾ كيجب أف يُجفع التعػيس قبل تشفيح القخار. 

 بين نزع السلكية للسشفعة العامة وغيرها من السفاهيم  ثانياا: التسييز

                                                           

 .57القاىخة: دار الفكخ العخبي، دكف سشة نذخ، ص خ، نطخية التشفيح السباش، ليشو، محمد كامل [1]

 .38ك 23(، السادتاف 2005جسيػرية العخاؽ )دستػر  [2]

 .9ك 2، كتعجيلاتو  السػاد 1991لدشة   58قانػف الاستسلاؾ المبشاني رقع  [3]
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 التسييز بين نزع السلكية للسشفعة العامة والسرادرة (1

ندع السمكية لمسشفعة العامة ىػ إجخاء إداري تُسارسو الجكلة أك الجيات العامة ييجؼ إلى تجخيج 
رمحة عامة كإنذاء شخيق أك الذخز مغ ممكيتو العقارية مقابل تعػيس عادؿ كمدبق كذلظ تحكيقًا لس

مخفق عاـ. يدتشج ىحا الإجخاء إلى نرػص قانػنية كاضحة  كيتصمب احتخاـ ضسانات دستػرية أىسيا 
 .التعػيس العادؿ

أما السرادرة فيي إجخاء ذك شبيعة جدائية بحتػػػػػػػػػػة ترجر بحكع قزائي نيائي في سياؽ دعػى 
يتع بسػجبيا تجخيج الجاني مغ الساؿ أك السمكية السختبصة جشائية كتتختب عمى ارتكاب جخيسة معيشة. 

بالفعل الإجخامي دكف أي تعػيس، لأنيا تُعج عقػبة تيجؼ إلى حخماف الجاني مغ عائج الجخيسة أك 
 1.الػسائل السدتخجمة فييا

ىشا أف ندع السمكية ييجؼ إلى تحقيق نفع عاـ مذخكع مقابل تعػيس، بيشسا  التسييز الجههري 
 .رة ىي جداء عقابي يُشفح دكف تعػيس في إشار السدؤكلية الجشائيةالسراد

 التسييز بين نزع السلكية للسشفعة العامة والتأميم( 2

ندع السمكية لمسشفعة العامة يصبق عمى أملاؾ خاصة محجدة كغالبًا ما تكػف عقارات أك أراضٍ 
يا. كسا أف ىحا الشدع يُشفح كفق إجخاءات لازمة لتشفيح مذخكع يخجـ السرمحة العامة كيتع تعػيس السالظ عش

 .قانػنية كتشطيسية فخدية مختبصة بعقار أك مجسػعة عقارات

أما التأميع فيػ إجخاء يتع بسػجب قانػف خاص كيذسل عادة قصاعًا اقتراديًا أك مجسػعة مشذآت 
قترادي شامل كقج خاصة تُشقل ممكيتيا إلى الجكلة. لا يتعمق الأمخ بعقار أك مذخكع مشفرل بل بتحػؿ ا

 2.يتع التعػيس فيو كفق شخكط مختمفة كقج يُؤجل أك يُخفس بحدب الدياسة الاقترادية لمجكلة

يتسثل في أف ندع السمكية إجخاء فخدي كمحجد كيذسل ممكية عقارية بعيشيا أما  التسييز الأساسي
 .لكاملالتأميع فيػ إجخاء جساعي كجحري يسذ قصاعًا اقتراديًا أك مخفقًا عامًا با

 التسييز بين نزع السلكية للسشفعة العامة والحجز( 3

                                                           

رسالة ماجدتيخ، الجامعة  .ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة .نرخ، حدشي مرصفى حديغ عمي [1]
 15، ص. 1999الأردنية، عسّاف، 

أشخكحة دكتػراه، كمية الحقػؽ،  .فكخة المجشة العامة عغ ندع السمكية الخاصة .السػاعي، أحسج أحسج [2]
 7، 6، ص. 1992جامعة الإسكشجرية، 
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ندع السمكية إجخاء نيائي يؤدي إلى انتقاؿ ممكية العقار مغ الفخد إلى الجكلة بغخض إنذاء مذخكع 
يخجـ الرالح العاـ كيتختب عميو التعػيس عغ الحخماف مغ حق السمكية كىػ ما يسيّد شبيعتو الجائسة 

 .كالقاشعة

فيػ إجخاء كقتي تحفطي يرجر عغ سمصة قزائية أك تشفيحية، كيُقرج بو مشع  أما الحجد
الترخؼ في الساؿ لحساية حق دائغ أك تشفيح حكع دكف أف يؤدي إلى زكاؿ السمكية أك انتقاليا. فراحب 

 .الحق يطل مالكًا لمعقار لكشو مسشػع مؤقتًا مغ بيعو أك الترخؼ فيو حتى يُفرل في الشداع

أف ندع السمكية يُفزي إلى زكاؿ الحق السمكي كانتقالو نيائيًا لمجكلة مع تعػيس،  هري التسييز الجه 
 .بيشسا الحجد لا يغيخ مغ شبيعة السمكية كلا يُشيييا بل يُقيج الترخؼ فييا مؤقتًا

 التسييز بين نزع السلكية للسشفعة العامة والتشظيم العقاري ( 4

غ لرالح الجكلة أك جية عامة لإنذاء مذخكع يخجـ ندع السمكية ييجؼ إلى نقل ممكية عقار معي
السشفعة العامة مثل إنذاء شخيق سخيع أك محصة كيخباء. كيدتػجب تعػيس السالظ لأنو يفقج كامل حقو 

 .في العقار نتيجة ىحا الإجخاء

في حيغ أف التشطيع العقاري يتسثل في تعجيل استعسالات الأراضي ضسغ إشار التخصيط 
أحيانًا استقصاع أجداء مغ العقارات لأغخاض تشديكية )مثل إنذاء أرصفة أك مػاقف  العسخاني، كيذسل

سيارات( دكف نقل كامل السمكية كغالبًا لا يتصمب تعػيزًا إذا كاف الاستقصاع في حجكد الشدب القانػنية 
 .السقخرة في التذخيع

س أما التشطيع العقاري فقج لا أف ندع السمكية يؤدي إلى زكاؿ السمكية كاممة مع التعػي التسييز هشا
 .يؤدي إلى زكاؿ السمكية بالكامل كغالبًا لا يذتخط تعػيزًا إذا تع كفق الشصاؽ التشطيسي السذخكع

 الفرع الثاني: الأساس الدستهري لشزع السلكية للسشفعة العامة في كل من الشظام العراقي والشظام اللبشاني

 قي أولا: الأساس الدستهري في الشظام العرا

، الفقخة الأكلى بأف السمكية الخاصة تُعتبخ حقاً مزسػناً كيسشح 23يُقخ الجستػر العخاقي في السادة 
السالظ الرلاحية في استغلاليا كاستثسارىا كالترخؼ بيا شخيصة ألا يتعارض ذلظ مع ما يشز عميو 

ػؽ الجستػرية كيدتػجب القانػف. ىحا الإقخار يخسخ مبجأ أساسي يتسثل في ضساف حق التسمظ كأحج الحق
مغ الدمصة التذخيعية كضع القػانيغ التي تػضح سبل استخجاـ السستمكات الخاصة كتشطيع الترخؼ بيا، 

 .بسا يشدجع مع الشز الجستػري 
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كتشز الفقخة الثانية مغ السادة نفديا في الجستػر العخاقي عمى أنو لا يجػز ندع ممكية أي شخز 
ط في ىحا الدياؽ تقجيع تعػيس عادؿ لمسُتزخر كيتع تشطيع ىحه إلا لتحقيق مرمحة عامة، كيذتخ 

الإجخاءات بقانػف يرجر عغ الجية التذخيعية. كيُبخز ىحا الشز مبجأيغ أساسييغ لا يسكغ التشازؿ عشيسا: 
الأكؿ ىػ أف ندع السمكية يجب أف يكػف لخجمة غخض عاـ، كالثاني أف صاحب السمكية يدتحق تعػيزاً 

خض الجستػر عمى الجيات السخترة سغ تذخيعات تفريمية تبيغ كيفية تقجيخ ىحا مشرفاً. كسا يف
التعػيس كآليات صخفو مع التأكيج عمى ضخكرة السػازنة بيغ السرمحة العامة كحقػؽ الأفخاد ضسغ إشار 

 1.قانػني صارـ

 ثانياا: الأساس الدستهري في الشظام اللبشاني 

بذكل كاضح عمى أف حق التسمظ محسي كفقاً لسا يحجده مغ الجستػر المبشاني  15تشز السادة 
القانػف. ىحه السادة تعصي حساية صخيحة لحق الفخد في امتلاؾ السستمكات كتُمدـ الدمصة التذخيعية بػضع 
تذخيعات تزسغ حساية ىحا الحق مغ أي اعتجاء، كتزع الإشار القانػني الكفيل بتسكيغ السالكيغ مغ 

أكيج الجستػر عمى عبارة "بسػجب القانػف" يعكذ حرخ سمصة تشطيع شؤكف الجفاع عغ مستمكاتيع. كت
السمكية في يج الدمصة التذخيعية مسا يعدز احتخاـ مبجأ سيادة القانػف كيزسغ حق التقاضي أماـ القزاء 

 .السختز

أف كسا تتزسغ السادة ذاتيا بشجاً يسشع ندع ممكية الأفخاد إلا إذا تحقق شخط السشفعة العامة كيجب 
يتع ذلظ كفقاً لسا يحجده القانػف كبعج أف يحرل الستزخر عمى تعػيس عادؿ يُجفع لو مدبقاً. كيطيخ ىحا 
الشز أف ىشاؾ شخكشاً صارمة يجب تػافخىا لمدساح بشدع السمكية كىي: كجػد سبب يتعمق بالسرمحة 

س العادؿ قبل تشفيح عسمية العامة كضخكرة كجػد نز قانػني يُحجد ىحا الإجخاء، بالإضافة إلى دفع التعػي
الشدع. كتفخض ىحه السادة عمى السذخّع أف يُفرل مغ خلاؿ القػانيغ السعاييخ كالإجخاءات الخاصة بشدع 
السمكية  كشخيقة احتداب التعػيس ككيفية الصعغ القزائي في حاؿ حجكث خلاؼ، بسا يزسغ تخابصاً 

 2.ي صػف حقػؽ السمكيةمتيشاً بيغ الشرػص الجستػرية كالتذخيعات التفريمية ف

 السظلب الثاني: الاثار القانهنية السترتبة علي نزاع السلكية للسشفعة العامة
ىحا السصمب يُعشى بجراسة كتحميل ما يصخأ مغ تغييخات عمى السخكد القانػني لمسالظ السشدكع مشو 

آليات التشفيح القزائي، مغ حيث انتقاؿ السمكية كسقػط الحقػؽ العيشية كالتبعية كتحجيج آثار التعػيس ك 

                                                           

 .23(، السادتاف 2005دستػر جسيػرية العخاؽ ) [1]

 .15(، السادة 2004، معجؿ 1926دستػر الجسيػرية المبشانية ) [2]
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سػاء في الشطاـ العخاقي أك المبشاني. كقج تع تقديع ىحا السصمب إلى ثلاثة فخكع، يُعشى الأكؿ مشيا ببياف 
ىحه الآثار في القانػف العخاقي، بيشسا يخكّد الثاني عمى دراسة الآثار في التذخيع المبشاني، كيُختع السصمب 

بيغ الشطاميغ لتػضيح نقاط التلاقي كالاختلاؼ في معالجة ىحا السػضػع بفخع ثالث يُعشى بسقارنة تحميمية 
 .الجقيق

 الفرع الأول: الآثار القانهنية لشزع السلكية في الشظام العراقي

/ثانياً( مبجأ حساية السمكية الخاصة مغ 23، في السادة )2005يكخّس الجستػر العخاقي لدشة 
السرادرة أك الاستسلاؾ إلا لأغخاض السشفعة العامة كبسقابل تعػيس عادؿ عمى أف يتع ذلظ كفقاً لقانػف 

 12الاستسلاؾ رقع يشطع الإجخاءات كيكفل التػازف بيغ السرمحة العامة كحقػؽ الأفخاد. كقج جاء قانػف 
ليفرّل الأحكاـ الإجخائية كالسػضػعية ليحا الشدع، سػاء  1998لدشة  6السعجؿ بالقانػف رقع  1981لدشة 

 تع بالاتفاؽ )الاستسلاؾ الخضائي( أك عبخ القزاء )الاستسلاؾ القزائي(. 

ػجب السادة ففي حالات الاستسلاؾ الخضائي كبعج اتفاؽ الصخفيغ تتػلى ىيئة التقجيخ السذكمة بس
( تحجيج بجؿ الاستسلاؾ كتذعخ دائخة التدجيل العقاري بػضع إشارة "عجـ الترخؼ" عمى العقار كفقاً 13)

(  كىػ ما يؤدي إلى تقييج صلاحيات السالظ كيسشعو مغ أي ترخؼ قانػني في 5لسا تقزي بو السادة )
ى تقخيخ الييئة خلاؿ عذخة أياـ العقار شػاؿ مجة الإجخاءات. كفي حاؿ عجـ اعتخاض أي مغ الصخفيغ عم

مغ تبميغو، يربح القخار قصعياً كممدماً، أما إذا حرل اعتخاض، فإف إجخاءات الاستسلاؾ تُمغى كتخفع 
( الجية السدتسمكة بإيجاع 7(. كيُمدـ القانػف بسػجب السادة )6الإشارة العقارية، كذلظ استشاداً إلى السادة )

التدجيل العقاري خلاؿ ستيغ يػماً مغ تاريخ التبميغ كبخلافو يُعج الاستسلاؾ بجؿ الاستسلاؾ نقجاً لجى دائخة 
لاغياً بحكع القانػف. كإذا تع الإيجاع فعلًا  يُدمَّع العقار إلى الجية السدتسمكة خلاؿ ثلاثيغ يػماً كيُدجل 

شز أيزاً عمى أف ( التي ت16باسسيا تمقائياً دكف الحاجة لإجخاءات إضافية استشاداً إلى أحكاـ السادة )
العقار يُصيخ مغ جسيع الحقػؽ العيشية الأصمية كالتبعية كالخىػف كحقػؽ الارتفاؽ كالػقف، كتتحػؿ تمظ 

 1الحقػؽ إلى قيسة مالية تجخل ضسغ مبمغ التعػيس. 

ك يُػزع بجؿ الاستسلاؾ عمى أصحاب الحقػؽ السدجمة في العقار بحدب تختيبيع، كيُحتفظ 
( فقج حجدت مجة 20مييا أمانة لجى السحكسة السخترة لحيغ الفرل فييا. أما السادة )بالسبالغ الستشازع ع

سشة كاحجة مغ تاريخ التدجيل باسع السدتسمظ أك مغ تاريخ إثبات عائجية العقار أماـ القزاء كحج أقرى 
ؤكج أف جسيع ( ت21لمسصالبة بالتعػيس، كتُعج ىحه السجة قخيشة عمى الاستقخار القانػني. كسا أف السادة )

                                                           

(، الفرل 8–4لباب الثاني: الفرل الأكؿ )السػاد ، ا1981لدشة  12قانػف الاستسلاؾ العخاقي رقع  [1]
 (16–9الثاني )السػاد 
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الحقػؽ كالجعاكى لا تػقف الاستسلاؾ مسا يشيي أية ركابط قانػنية بيغ السالظ الدابق كالعقار نفدو. كفي 
( كيرجر الحكع في 11حالات الاستسلاؾ القزائي يتع تقجيع دعػى لجى محكسة البجاءة كفق السادة )

لاستئشاؼ خلاؿ خسدة عذخ يػماً، ضػء أصػؿ السحاكسات السجنية، كيكػف خاضعاً لمصعغ أماـ محكسة ا
كىػ ما يػفخ كسيمة  1969لدشة  83( مغ قانػف السخافعات السجنية رقع 185تصبيقاً لأحكاـ السادة )

 1.لمصعغ القزائي في قخارات الاستسلاؾ كضساف مذخكعية التعػيس السسشػح لمسالظ السدتسمظ مشو

 ظام اللبشانيالفرع الثاني: الآثار القانهنية لشزع السلكية في الش

يُبشى الشطاـ القانػني المبشاني في مدألة ندع السمكية عمى قاعجة جػىخية دستػرية تُعمي مغ شأف 
السمكية الخاصة، كتزع ليا حرانة لا يسكغ السداس بيا إلا في أضيق الحجكد كلأسباب تتعمق بالسشفعة 

مغ  15مدبق. كقج أرست السادة العامة، بذخط أساسي لا يقبل التخاخي، يتسثل في دفع تعػيس عادؿ ك 
الجستػر ىحه القاعجة، عشجما ربصت بيغ مذخكعية ندع السمكية كتحقيق السشفعة العامة مغ جية، كشخط 
دفع التعػيس العادؿ سمفًا مغ جية ثانية. ىحا التختيب ليذ مجخد إجخاء تشطيسي، بل ىػ شخط لرحة 

تختب عميو بصلاف الإجخاء بخمّتو، أك عمى الأقل الشدع كركغ مغ أركانو، كبالتالي فإف أي إخلاؿ بو ي
 .إمكانية الصعغ فيو بالإلغاء أماـ القزاء الإداري 

كتعجيلاتو لتُفرّل ىحا السبجأ  58/1991كفي التصبيق العسمي جاءت أحكاـ قانػف الاستسلاؾ رقع 
تزع يجىا عمى أي عقار كتُشدلو عمى الػاقع الإجخائي. حيث ألدـ القانػف الجيات الإدارية السخترة ألا 

مػضػع استسلاؾ ما لع تكغ قج سجدت كامل مبمغ التعػيس إلى مالكو، أك أكدعتو رسسيًا في صشجكؽ 
السحكسة السخترة أك في حداب مرخفي باسع ىحا السالظ. كىحا الإجخاء ليذ مجخد مخحمة إدارية، بل 

لسدتسمكة. فلا انتقاؿ لمسمكية، كلا شصب ىػ الذخط الحي يُشذئ الأثخ القانػني لشقل السمكية إلى الجية ا
 2.لمخىغ أك أي حق عيشي، كلا تدجيل في الدجلات العقارية، إلا بعج تساـ الػفاء بالتعػيس

كبالتالي فإف الأثخ القانػني لشدع السمكية لا يبجأ بسجخد صجكر مخسػـ الاستسلاؾ بل يبجأ قانػنًا 
استكساؿ ىحا الالتداـ  تُداؿ جسيع الإشارات العيشية كالحقػؽ كفػر  .فقط بعج تشفيح التداـ الجكلة بالتعػيس

التبعية مغ صحيفة العقار، كيُدجل العقار باسع الجية السدتسمكة، ما يعشي إنياء أي علاقة قانػنية سابقة 

                                                           

 قانػف السخافعات الذخعية العخاقي )إجخاءات الصعغ( [1]

–1بذأف ندع ممكية العقارات لمسشفعة العامة، يخاجع في السػاد  1990لدشة  10مخسػـ الاستسلاؾ رقع  [2]
 (4–3، كالسخحمة الإجخائية )السػاد 7
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تخبط السالظ الأصمي بالعقار. كيُعجّ ىحا التحػؿ نقمة قانػنية كاممة في كضعية العقار، لا يسكغ التخاجع 
 .يا إلا برجكر حكع قزائي بإلغاء مخسػـ الاستسلاؾعش

كمغ الشقاط الجقيقة التي يُسيد بيا السذخّع المبشاني نطاـ الاستسلاؾ، ىػ ما يتعمق بسدألة 
الاستئشاؼ في التعػيس، حيث نز القانػف عمى أف الاستئشاؼ بحج ذاتو لا يػقف تشفيح مخسػـ 

أف تُػدع ندبة معيشة مغ  -انت ىي الصاعشة بالحكع البجائي في حاؿ ك -الاستسلاؾ، لكشّو ألدـ الإدارة 
%، كزساف لمججية، كىػ ما يُعج إجخاءً احتخازيًا يحػؿ دكف إساءة استخجاـ 65مبمغ التعػيس، تبمغ 

 .الصعغ القزائي كػسيمة لمسساشمة أك لتأخيخ التشفيح

في الجخيجة الخسسية كتدجيمو  كلا يكتسل الأثخ القانػني لشدع السمكية إلا بشذخ مخسػـ الاستسلاؾ
لجى الجكائخ العقارية السخترة. فيحاف الإجخاءاف ىسا الذخشاف الإجخائياف المحاف يسشحاف مخسػـ 
الاستسلاؾ قػتو التشفيحية، كيُزفياف عميو الحجية القانػنية، كسا يُذكلاف البجاية الفعمية لتكػيغ السخكد 

ىسل أحجىسا، يبقى القخار مجخد إجخاء إداري غيخ مكتسل كلا يُشتج القانػني الججيج لمجية السدتسمكة. كإذا أُ 
 .أثخًا قانػنيًا نافحًا، كسا أنو يطل قابلًا لمصعغ أماـ مجمذ شػرى الجكلة ضسغ السيل القانػنية السقخرة

لا ندع دكف مشفعة عامة، لا أثخ  :فالشطاـ المبشاني في ندع السمكية يُكخّس ثلاثية قانػنية متساسكة
قانػني دكف تعػيس عادؿ كمدبق، كلا نفاذ لمقخار دكف نذخ كتدجيل. كىي ثلاثية تزفي عمى الإجخاءات 
شابعًا ضامشًا لحقػؽ الأفخاد، كتحػؿ دكف تعدف الإدارة في استخجاـ سمصة الاستسلاؾ. كىحا ما يجعمو 

بسبجأ السشفعة العامة مغ أكثخ الأنطسة العخبية دقة كصخامة في حساية السمكية الخاصة، رغع اعتخافو 
 1.كدبب مبخر لشدعيا

 الفرع الثالث: مقارنة تحليلية بين الشظامين العراقي واللبشاني

يذتخؾ الشطاماف العخاقي كالمبشاني في إرساء مبجأ دستػري كاضح يُعمي مغ شأف السمكية الخاصة 
إلا لأغخاض تترل بتحقيق  كيُحيصيا بدياج مغ الحساية القانػنية، بحيث لا يجػز السداس بيا أك ندعيا

السشفعة العامة، كمع كجػب دفع تعػيس عادؿ لقاء ىحا الشدع. كمع ذلظ فإف التصبيق العسمي ليحا السبجأ 
كتفاصيمو الإجخائية كالسػضػعية تكذف عغ تبايشات جػىخية في الفمدفة القانػنية التي يعتسجىا كل مغ 

 .السمكيةالسذخّع العخاقي كالمبشاني في تشطيع آثار ندع 

                                                           

)يػسف السعخكؼ سامي  24/5/2006تاريخ  460/2006القخار رقع “شػرى الجكلة المبشاني.  مجمذ [1]
مػريذ شباط كرفاقو ضج الجكلة كمجمذ تشفيح السذاريع الإندانية ( مجمة القزاء الإداري المبشاني، السجمج 
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ففي الشطاـ العخاقي يتسحػر الأثخ القانػني لشدع السمكية حػؿ مبجأ الإيجاع كذخط كاؼٍ لشقل ممكية 
لدشة  12( مغ قانػف الاستسلاؾ رقع 16( ك)7العقار إلى الجية السدتسمكة، كذلظ بسػجب أحكاـ السػاد )

اً لجى دائخة التدجيل العقاري خلاؿ السعجؿ. إذ يكفي أف تػدع الجية السدتسمكة بجؿ الاستسلاؾ نقج 1981
السجة السقخرة، ليُعجّ العقار مشقػلًا إلييا، كيتع شصبو كتصييخه مغ جسيع الحقػؽ العيشية الأصمية كالتبعية. 
ىحا السدار يسشح الجكلة صلاحية تشفيحية كاسعة كيُزفي شابعاً عسمياً سخيعاً عمى إجخاءات الاستسلاؾ إلا 

ل إلى تقميز الزسانات الػاقعية لمسالظ السشدكع مشو لا سيسا في حاؿ كجػد أنو قج يؤدي في السقاب
اعتخاض عمى مقجار التعػيس أك تأخخ في استلامو الفعمي إذ لا يذتخط القانػف العخاقي الػفاء السدبق 

 .بالتعػيس كذخط لشفاذ أثخ الشدع

بعج دفع التعػيس كاملًا كسمفاً إلى  أما في الشطاـ المبشاني، فإف انتقاؿ السمكية لا يتحقق قانػنًا إلا
السالظ أك إيجاعو في حداب مرخفي أك صشجكؽ السحكسة السخترة كفقاً لسا تقزي بو أحكاـ قانػف 

كىػ ما يجعل الػفاء بالتعػيس ركشًا لا مجخد إجخاء، كشخشًا سابقًا لا حقًا لشفاذ  58/1991الاستسلاؾ رقع 
القانػني ما لع يُدتكسل ىحا الذخط الجػىخي، ما يعكذ تسدظ السذخّع  الأثخ القانػني. فالشدع لا يُشتج أثخه

 .المبشاني بزساف حق السالظ كبتػازف حكيقي بيغ مرمحة الجكلة كحقػؽ الأفخاد

كسا أف الشطاـ المبشاني يخبط نفاذ مخسػـ الاستسلاؾ مغ الشاحية القانػنية بذخشيغ إجخائييغ 
ية، كالتدجيل في الجكائخ العقارية السخترة. كىحا الخبط لا ييجؼ إضافييغ ىسا: الشذخ في الجخيجة الخسس

فقط إلى الذفافية، بل إلى مشح القخار حجية تشفيحية لا تتحقق إلا باستكساؿ ىحه الإجخاءات. أما في 
العخاؽ، فإف تشفيح قخار الاستسلاؾ قج يتع مباشخة بعج صجكره كاكتساؿ الإجخاءات الإدارية، دكف اشتخاط 

الخسسي، كىػ ما يُطيخ ميلًا كاضحًا نحػ الدخعة كالسخكنة الإدارية، كإف كاف ذلظ عمى حداب الشذخ 
 1.بعس الزسانات الذكمية

كإذا كانت القػانيغ في كلا الشطاميغ تُقخ بانتقاؿ الحقػؽ العيشية كالتبعية إلى التعػيس السقخر إلا 
السمكية، في حيغ يذتخط الشطاـ المبشاني استيفاء أف الشطاـ العخاقي يُختب ذلظ بصخيقة تمقائية بسجخد نقل 

 .إجخاءات متعجدة قبل إتساـ ىحا الانتقاؿ، مسا يُبخز حخصو عمى التجرج القانػني كمبجأ الأماف الإجخائي

كمغ زاكية السػازنة بيغ كفتي الدمصة العامة كالحق الفخدي، يُسكغ القػؿ إف التذخيع العخاقي يُغمب 
يل إجخاءات الاستسلاؾ كإحاشتيا بآجاؿ محجدة كسمصات تشفيحية كاسعة، بيشسا مرمحة الجكلة عبخ تدي

                                                           

، ص 2018: السؤسدة الحجيثة لمكتاب، بيخكت .القانػف الإداري الخاص .عبج الحي، رضا رضػاف [1]
14. 
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يُفزّل الشطاـ المبشاني الانحياز لحساية الحقػؽ الفخدية مغ خلاؿ ربط الأثخ القانػني لشدع السمكية بجسمة 
 .مغ الذخكط الذكمية كالسػضػعية التي تحػؿ دكف أي تعدف في استعساؿ سمصة الشدع

ا تقجـ، يسكغ استخلاص أف كلا الشطاميغ يعتخفاف بشدع السمكية كػسيمة مذخكعة كبشاءً عمى م
لتحقيق السشفعة العامة، لكشيسا يختمفاف في آلية إعساؿ ىحا السبجأ: فبيشسا يسشح القانػف العخاقي الأكلػية 

ات القانػنية لإنجاز الإجخاءات كنقل السمكية بدخعة، يُذجّد القانػف المبشاني عمى ضخكرة تحقيق الزسان
الكاممة قبل أي أثخ تشفيحي. كىحا التبايغ يعكذ فمدفة تذخيعية مختمفة بيغ نطاـ يقػـ عمى فاعمية الإدارة 
كآخخ يُخاعي صخامة الزسانات الحقػقية، مع ما في كل مشيسا مغ مدايا كتحجيات تفخضيا شبيعة الشطاـ 

 .القانػني كالاجتساعي في كل دكلة

الذروط والزسانات القانهنية ]الإجرائية والسالية[ لحساية حق السبحث الثاني: 
 السلكية وطرق نزعها للسشفعة العامة

يُعشى ىحا السبحث بإبخاز أنػاع الزسانات التي تحسي الفخد عشج ندع ممكيتو، مع التخكيد عمى 
كعسميًا بيغ الشطامييغ كجخى تحميل فعالية ىحه الزسانات نطخيًا  .الأبعاد الجستػرية كالقانػنية كالقزائية

العخاقي كالمبشاني، مغ خلاؿ تقييع مجى احتخاـ الإدارة ليا في الػاقع كانعكاس ذلظ عمى العجالة الاجتساعية 
 .كالحقػؽ الفخدية

 السظلب الأول: الذروط والزسانات الإجرائية والقزائية
التي تسمظ سمصة  تشطيع إجخاءات ندع السمكية لمسشفعة العامة لا يقترخ عمى تحجيج الجية

الاستسلاؾ بل يتعجى ذلظ إلى كضع ضسانات فعالة تكفل حساية السمكية الخاصة مغ أي تعدف كتػفخ 
لمسالظ كسائل رقابة قانػنية كقزائية كيشقدع ىحا السصمب إلى فخعيغ رئيدييغ: أحجىسا يتشاكؿ الخقابة 

لصعغ كالتطمع، مع استعخاض تفريمي القزائية كالزسانات الإدارية، كالآخخ يدمط الزػء عمى ضسانات ا
 .لكيفية تصبيق ىحه الزسانات في كل مغ الشطاـ العخاقي كالشطاـ المبشاني

 الفرع الأول: الزسانات الإجرائية )الإدارية والقزائية(

يُعجّ ندع السمكية لمسشفعة العامة إجخاءً استثشائياً يسذّ أحج أبخز الحقػؽ الجستػرية كىػ حق السمكية 
، مسا يفخض عمى السذخّع ضخكرة إحاشتو بجسمة مغ الزسانات الإجخائية الرارمة، سػاء في الخاصة

مخحمتو الإدارية أك القزائية، ضساناً لحساية الأفخاد مغ تعدف الدمصة، كتحكيقاً لمتػازف بيغ متصمبات 
كخيذ ىحه السرمحة العامة كحقػؽ السمكية الفخدية. كقج حخص السذخّعاف العخاقي كالمبشاني عمى ت

 .الزسانات ضسغ الأشخ القانػنية كالتذخيعية بسا يكفل الذفافية، العجالة، كالخقابة القزائية الفعالة
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 أولاا: في الشظام العراقي

( مغ دستػر جسيػرية العخاؽ لدشة 23تدتشج ضسانات ندع السمكية في العخاؽ إلى نز السادة )
"السمكية الخاصة مرػنة كيحق لمسالظ الانتفاع بيا كالتي أرست قاعجة محػرية مفادىا أف  2005

كاستغلاليا كالترخؼ فييا في حجكد القانػف، كلا يجػز ندعيا إلا لأغخاض السشفعة العامة مقابل تعػيس 
عادؿ". كبيحا الشز يتزح أف السذخّع الجستػري لع يكتفِ بتجخيع ندع السمكية دكف مقتزى عاـ بل أكجب 

تحقق السشفعة العامة، كتقجيع تعػيس عادؿ كمشاسب ، كفي ىحا الرجد فإف تػافخ شخشيغ متلازميغ: 
اشتخاط "السشفعة العامة" لا يتخؾ لمدمصة الإدارية حخية مصمقة في تحجيجىا بل يخزع لتقجيخ قزائي عشج 
الصعغ فيُفيع أف الغاية مغ الشدع يجب أف تكػف مترمة بتحقيق مرمحة جساعية حكيكية كإنذاء الصخؽ، 

 1.تذفيات، السجارس أك مذاريع البشية التحتية دكف أف يذسل ذلظ الأغخاض التجارية أك الخاصةالسد

إلى تقجيع مدار رضائي لشدع السمكية قبل  1981لدشة  12كسا سعى قانػف الاستسلاؾ رقع 
ؿ تػافكية الانتقاؿ إلى السدار القزائي كيُعج ىحا السدار مطيخاً مغ مطاىخ احتخاـ إرادة السالظ كتػفيخ حمػ 

(مغ القانػف السحكػر عمى جػاز أف تتفق دكائخ 4فقج نرت السادة ) .تُجشب الصخفيغ السشازعات القزائية
الجكلة أك القصاع العاـ أك السختمط مع مالظ العقار أك مغ لو حق عيشي عميو عمى التشازؿ عغ العقار 

عخؼ بػ"ىيئة التقجيخ". ىحه الييئة لمجية شالبة الاستسلاؾ مقابل تعػيس يحجد مغ قِبل ىيئة مخترة تُ 
تُذكّل كفق معاييخ يحجدىا القانػف كتزع في عزػيتيا مسثميغ مغ الجيات الخسسية ذات العلاقة، مسا 

الجية السدتسمكة بإشعار السالظ كدكائخ  (5يعدز الشداىة كالحياد في تقجيخ التعػيس  كسا ألدمت السادة )
ترخؼ" عمى العقار محل الاستسلاؾ خلاؿ مجة لا تتجاكز ستيغ التدجيل العقاري بػضع إشارة "عجـ ال

يػماً مغ تاريخ تبميغو مع كجػب إيجاع مبمغ التعػيس خلاؿ الفتخة ذاتيا. كإف عجـ التداـ الجية السدتسمكة 
 بيحا الإجخاء يسشح السالظ حق التخاجع عغ مػافقتو 

 

 2.الخضائية كىػ ضساف جػىخي يكبح أي تمكؤ إداري 

                                                           

بغجاد: مصبعة  .بيغ الدشة كالقزاء 1970لدشة  54قانػف الاستسلاؾ رقع  .عبج السجيج، عرست [1]
 4، ص. 1977التايي، 

(، الفرل 8–6، الباب الثاني: الفرل الأكؿ )السػاد 1981لدشة  12قانػف الاستسلاؾ العخاقي رقع  [2]
 (11–9الثاني )السػاد 
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( فقج بيّشت أف القخار التقجيخي لييئة التقجيخ لا يربح ممدماً كنيائياً إلا بسػافقة 6دة )أما السا
الصخفيغ كفي حاؿ الاعتخاض مغ أي مشيسا خلاؿ عذخة أياـ مغ التبميغ، تُعتبخ إجخاءات الاستسلاؾ 

حساية إجخائية الخضائي ممغاة كيتع رفع قيج "عجـ الترخؼ" مغ الدجل العقاري. كىحه القاعجة تسثل آلية 
لمسالظ أف يُمغي مػافقتو عمى  (8دقيقة تزسغ لمسالظ عجـ فخض القخار عميو قدخاً  كأيزاً تُجيد السادة )

الاستسلاؾ الخضائي إذا لع تقع الجية السدتسمكة بإيجاع التعػيس لجي دائخة التدجيل العقاري خلاؿ السيمة 
 .دابقة كيُبصل جسيع الإجخاءاتالسحجدة مسا يُعيج العقار إلى حالتو القانػنية ال

كفي حاؿ فذل الإجخاءات الخضائية يشتقل الشداع إلى السدار القزائي السشطَّع بسػجب أحكاـ قانػف 
الاستسلاؾ ذاتو، كالحي يذتخط اتباع مجسػعة مغ الإجخاءات القانػنية السشزبصة  فػػيُقجـ شمب الاستسلاؾ 

مرجقة لمعقار كشيادة تفيج بعجـ كجػد عػائق قانػنية أك إلى محكسة البجاءة السخترة مخفقاً بخخيصة 
تخصيصية. كتقػـ السحكسة بتحجيج جمدة لمشطخ في الصمب خلاؿ عذخة أياـ  كلزساف عجـ كقػع ترخفات 

(السحكسة سمصة إصجار قخار مدتعجل 11قانػنية تُغيّخ مغ حالة العقار أثشاء نطخ الجعػى، خػلت السادة )
لقانػنية كالػاقعية حسايةً لسخكد الجية السدتسمكة كمشعاً لأي عبث في العقار لحيغ بػقف كافة الترخفات ا

 .الفرل في القزية

كعشج صجكر حكع قزائي باستسلاؾ العقار كاكتدابو الجرجة القصعية تقػـ السحكسة السخترة 
الخرػمة بذكل بإخصار دائخة التدجيل العقاري لتدجيل العقار باسع الجية السدتسمكة كىػ إجخاء يُشيي 

 .نيائي كيُزفي السذخكعية القانػنية عمى نقل السمكية

 ثانياا: في الشظام اللبشاني

( مغ قانػف 2يشصمق الشطاـ المبشاني مغ قاعجة دستػرية كقانػنية صخيحة نرّت عمييا السادة )
ممكو إلا لأسباب السعجلة كالتي جاء فييا أنو "لا يجػز أف يُشدَع عغ أحج   1991لدشة  58الاستسلاؾ رقع 

السشفعة العامة كبعج تعػيزو تعػيزاً عادلًا". كىحا الشز يُخسّخ مبجأ عجـ جػاز ندع السمكية إلا لزخكرات 
تختبط بالرالح العاـ، كسا أكجب شخشاً مالياً أساسياً ىػ دفع تعػيس عادؿ فلا يُكتفى بسجخد الشدع بل 

 .يُقابل بتعػيس فعمي يدتشج إلى معاييخ مػضػعية

يبجأ السدار الإجخائي في القانػف المبشاني بزخكرة صجكر مخسػـ استسلاؾ أك مخسػـ ترجيق ك 
التخصيط كىػ إجخاء تشطيسي ييجؼ إلى إضفاء السذخكعية عمى مذخكع الشدع كتحجيج حجكد العقارات 

نية كضساناً بشذخ ىحا السخسػـ في الجخيجة الخسسية كذلظ تحكيقاً لسبجأ العلا (1السدتسمكة كتمدـ السادة )
 .لإعلاـ السالكيغ كأصحاب الحقػؽ في مخحمة مبكخة

غيخ أف السذخّع المبشاني حخصاً عمى حساية الحقػؽ مغ التعميق غيخ السبخر نزّ في السادة 
عمى سقػط مفعػؿ السخسػـ إذا لع تباشخ الجية السدتسمكة إجخاءات التشفيح خلاؿ ثلاث سشػات مغ (3)
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عجـ تشفيح مذخكع الشدع خلاؿ ىحه السيمة يُعيج لمعقار حالتو القانػنية كيُديل أثخ تاريخ الشذخ بسا يعشي أف 
 التجسيج الإداري غيخ السشتج كيكػف القخار كأف لع يكغ.

كيحيل ممف الاستسلاؾ إلى لجشة إدارية تُعخؼ بػ"لجشة الحرخ كالتثسيغ" كىي ىيئة مخترة تُكمف 
ي الاعتبار عشاصخ مػضػعية مثل مػقع العقار ككجو بحرخ الحقػؽ كتقجيخ قيسة التعػيس آخِحة ف

استعسالو كمجى الزخر الشاجع عغ الاستسلاؾ. كتمتدـ ىحه المجشة بإنجاز ميستيا خلاؿ فتخة لا تتجاكز 
ثلاثة أشيخ مسا يُذكّل ضسانة إجخائية لعجـ السساشمة كيُحقق مرمحة السالكيغ في الإسخاع بالحرػؿ عمى 

 1.حقػقيع

 ضسانات الظعن والتظلُّم الفرع الثاني:

إف ضسانات الصعغ كالتطمُّع في قزايا ندع السمكية تُعج مغ أبخز أكجو الحساية القانػنية التي كفميا 
السذخّعاف العخاقي كالمبشاني لمسالكيغ كأصحاب الحقػؽ سػاء مغ حيث مذخكعية الإجخاء أك عجالة 

اد مغ الجفاع عغ حقػقيع بل تؤسّذ لخقابة فعّالة التعػيس. كىحه الزسانات لا تؤدي فقط إلى تسكيغ الأفخ 
 .عمى مجى التداـ الجيات العامة بسبجأ السذخكعية

 أولاا: في الشظام العراقي

حخص السذخّع العخاقي عمى تشطيع حق الصعغ في قخارات الاستسلاؾ مغ خلاؿ قانػف الاستسلاؾ 
خاحل عسمية الشدع ، حيث جاء في ، كجعل ىحا الحق يستج ليذسل كل مخحمة مغ م1981لدشة  12رقع 

مغ القانػف السحكػر أف لمسالظ أك صاحب الحق العيشي أف يصعغ في قخار (61الفقخة الأكلى مغ السادة )
الاستسلاؾ الرادر عغ الجية الإدارية أماـ محكسة الاستئشاؼ برفتيا التسييدية كذلظ خلاؿ خسدة عذخ 

سادة في أنيا تقخّر ضسانة زمشية كاضحة كمحجدة تتيح لمذخز يػمًا مغ تاريخ تبميغو. كتكسغ أىسية ىحه ال
السعشي أف يُبادر إلى الاعتخاض دكف مساشمة مغ الجية السدتسمكة كتزسغ مغ ناحية أخخى عجـ تخسيخ 

 .قخارات إدارية قج يذػبيا عيبٌ قانػني دكف رقابة قزائية

الأمخ الحي يُطيخ  -لسدتعجمة كفق الإجخاءات ا -كسا أكجبت ذات السادة أف يُشطخ ىحا الصعغ 
حخص السذخّع عمى السػاءمة بيغ متصمبات استسخار مذاريع السشفعة العامة كبيغ حق الأفخاد في 
الاعتخاض حيث تُفرَل القزايا بدخعة دكف إشالة تؤدي إلى تعصيل السذاريع، كفي الػقت ذاتو دكف 

 .إغفاؿ مخاجعة مجى مذخكعية القخار
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ر مغ الصعغ عمي أصل قخار الاستسلاؾ كالحي قجر أقخ بو القانػف ، فزلًا عغ احكية السزخك 
ككحلظ الحق لأشخاؼ العلاقة الاعتخاض عمى قخار ىيئة التقجيخ التي تُذكل عشج الاتفاؽ الخضائي كذلظ 

مغ قانػف الاستسلاؾ. كيتختب عمى ىحا  (6خلاؿ عذخة أياـ مغ تاريخ تبميغ القخار، كفق ما قخرتو السادة )
خاض إلغاء قخار التقجيخ تمقائيًا كإزالة قيج "عجـ الترخؼ" مغ الدجل العقاري أي أف السذخّع ىشا لع الاعت

يذتخط صجكر حكع قزائي لإبصاؿ التقجيخ الخضائي بل جعل مجخد الاعتخاض ضسغ السجة السحجدة كافيًا 
تي تعكذ احتخاـ مبجأ كىحا الإجخاء يُعجّ مغ الزسانات الجػىخية ال .لإعادة الػضع إلى ما كاف عميو

 12السػافقة الحخة الػاعية. 

 ثانياا: في الشظام اللبشاني

لع يغفل السذخّع المبشاني عغ كفالة حق الأفخاد في الصعغ بقخارات الاستسلاؾ بل جعل ىحا الحق 
يتفخع إلى شقيغ رئيدييغ: الأكؿ يتعمق بالصعغ في مخسػـ الاستسلاؾ كالثاني يختبط بالاعتخاض عمى 

 .مقجار التعػيس السقخر سػاء في السخحمة الإدارية أك القزائية

فبسػجب أحكاـ قانػف مجمذ شػرى الجكلة كقانػف التشطيع القزائي المبشاني فإف مخسػـ 
الاستسلاؾ الرادر عغ الدمصة التشفيحية يُعج مغ القخارات الإدارية الشيائية القابمة لمصعغ كيحق لكل مغ لو 

شًا بو أماـ مجمذ شػرى الجكلة، كذلظ خلاؿ ستيغ يػمًا مغ تاريخ الشذخ في الجخيجة مرمحة أف يُقجّـ شع
 .الخسسية

 :كيجػز أف يتشاكؿ الصعغ السخسػـ مغ حيث

 عيب الذكل )مثلًا: صجكر السخسػـ دكف عخض السمف عمى الجيات الفشية( -

 (عيب تجاكز الاختراص )صجكره عغ سمصة غيخ مخترة قانػنًا -

 .(نػف )عجـ احتخاـ الإجخاءات أك السيل القانػنيةعيب مخالفة القا -

عيب الانحخاؼ بالدمصة )أي إذا تبيغ أف الغاية الحكيكية لمسخسػـ لا تتعمق بالسشفعة العامة بل  -
 (بسرالح خاصة

                                                           
1
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كما يُسيد ىحا الصعغ أف قخار مجمذ شػرى الجكلة ممدـ فإذا قزى السجمذ بإبصاؿ السخسػـ يُعتبخ 
كتُداؿ جسيع آثاره القانػنية مسا يسشح السالظ كسيمة دفاع فعالة ضج القخارات  السخسػـ كأف لع يكغ،

 1.التعدفية

إجسالًا يكيع الشطاماف العخاقي كالمبشاني ميدانًا دقيقًا بيغ مرمحة الجكلة في السشفعة العامة كحق ك 
كقزائية محجدة زمشًا (، كمخكرًا بإجخاءات إدارية 15ك 23السمكية الخاصة، بجءًا بزػابط دستػرية )مػاد 

كمزسػنة الصعغ، كانتياءً بآليات رقابة قزائية )تسييد في العخاؽ كاستئشاؼ أماـ شػرى الجكلة في لبشاف( 
 في سبيل ندع السمكية كقرخىا عمي حالة السشفعة العامة . تحفظ حقػؽ الأفخاد كتخدع التعدف الإداري 

 العادل(السظلب الثاني: الزسانات السالية )التعهيض 
 الفرع الأول: آلية تقدير التعهيض وضسانات الدفع

 أولاا: في الشظام العراقي

يدتشج الشطاـ العخاقي في تشطيسو لعسمية ندع السمكية إلى نز دستػري صخيح في السادة 
كالحي يتخجع التداـ الجكلة بحساية السمكية الخاصة  2005/ثانياً( مغ دستػر جسيػرية العخاؽ لعاـ 23)

السداس بيا إلا ضسغ قيػد مذجدة. كقج عيج القانػف بتشطيع تفاصيل كآليات ىحا الإجخاء إلى قانػف  كعجـ
 .الحي أفخد أحكاماً تفريمية لزساف حقػؽ السالكيغ 1981لدشة  12الاستسلاؾ رقع 

( مغ القانػف أف "قػاعج التعػيس السشرػص عمييا في ىحا القانػف تدػد 62كقج كرد في السادة )
ي أحكاـ أخخى"، مسا يعكذ إرادة السذخع في مشح ىحا القانػف صفة الإشار السخجعي الحرخي في عمى أ

 .2كل ما يتعمق بالتعػيس السالي الشاتج عغ ندع السمكية، كيسشع التجاخل أك التشازع مع قػانيغ أخخى 

( مغ 13) تُشاط ميسة تقجيخ قيسة التعػيس إلى لجشة تقييع متخررة تُذكّل استشاداً إلى السادة
حيث تزسشت السادة مالية الآلية القانػنية التي تعتسجىا السحكسة لتقجيخ التعػيس قانػف الاستسلاؾ. 

السدتحق عغ العقارات التي يتع استسلاكيا كيتع ذلظ مغ خلاؿ ىيئة التقجيخ التي تُذكَّل بخئاسة قاضي 
دجيل العقاري أك مغ يشيبو، رئيذ السحكسة كعزػية مجسػعة مغ الجيات السخترة، كىع: رئيذ دائخة الت

دائخة ضخيبة العقار أك مغ يشيبو، مسثل عغ الجية السدتسمكة، كمسثل عغ السدتسمظ مشو، كفي حاؿ تعجد 
السالكيغ كلع يتفقػا عمى مغ يسثميع أك كاف بعزيع غائباً، تقػـ السحكسة بتعييغ مسثل عشيع مغ بيغ 
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الييئة حزػر جسيع الأعزاء كإذا امتشع أحج السسثميغ عغ الخبخاء. كيتصمب الشراب القانػني لانعقاد 
الحزػر رغع تبميغو، يسكغ لمسحكسة أف تعيغ خبيخاً بجيلًا عشو. كتذتخط السادة عمى الييئة أف تدتسع 
لأقػاؿ الصخفيغ أك مغ يشػب عشيسا، كأف تصّمع عمى السدتشجات السقجمة قبل الذخكع في التقجيخ. كيجب 

لى السبادئ كالأسذ السشرػص عمييا في القانػف مغ أجل تحقيق تعػيس عادؿ يحجد أف يدتشج التقجيخ إ
بشاءً عمى تاريخ الكذف كالتقجيخ الأكؿ، حتى في حاؿ تكخار التقجيخ لاحقاً. كتُسشح أجػر مشاسبة لأعزاء 

ة ىيئة التقجيخ لا تتجاكز ثلاثة دنانيخ عغ كل عقار يتع تقجيخه، كتجفع ىحه الأجػر مغ قبل الجي
السدتسمكة، كسا تُعفى ىحه الأجػر مغ أحكاـ قانػف مخررات مػضفي الجكلة، مسا يسيدىا بصابع خاص 

 .يتشاسب مع شبيعة ىحا العسل القزائي الفشي

يتع تقجيخ قيسة الأراضي الدراعية استشادًا إلى الأسعار  31بحدب السادة  أما عغ معاييخ التقجيخ
% سشػيًا حتى تاريخ الكذف كالتقجيخ شخيصة ألا يتجاكز 4مع إضافة ندبة  1973الدائجة في عاـ 

التعػيس سعخ الاستسلاؾ كقت الكذف كتؤخح في الاعتبار خرائز الأرض مثل الخرػبة كالسػقع. أما 
فيُحتدب التعػيس عمى أساس الكيسة السدجمة في الدجلات العقارية أك  1973إذا آلت الأرض بعج 

أسذ تعػيس البداتيغ كالأشجار إذ تُقجّر  32قل. كتحجد السادة الدعخ الدائج كقت الكذف، أييسا أ
يتع تعػيس العقارات الدكشية كالتجارية  33الأشجار حدب نػعيا كعسخىا كدرجة إثسارىا. كفي السادة 

كالرشاعية حدب الأسعار الدائجة بتاريخ الكذف كيؤخح بعيغ الاعتبار مػقع العقار كدرجة عسخانو 
يتع التقجيخ لكل جدء مغ العقار عمى حجة )الأرض، البشاء، السحجثات(. ككفقًا لػػػػػػ السادة كمكػناتو كإيخاده، ك 

يتع تعػيس السعابج كالسقابخ بكيسة الأرض ككمفة إنذاء مثيل ليا أك بإنذائيا فعميًا كتُحجد أسذ  34
حدب مجة الحق التعػيس عغ الحقػؽ السختبصة بالعقار كحق السشفعة أك الدكشى أك الإيجار الصػيل ب

أف أية تحديشات أك  36كقيستو كيتع تػزيع بجؿ الاستسلاؾ كفق ندب محجدة لكل حالة. كتػضح السادة 
إضافات عمى العقار بعج تبميغ السدتسمظ مشو لا تُؤخح بالاعتبار عشج التعػيس كسا لا تُحتدب الديادة 

ػات مغ بجء تشفيح السذخكع إلا إذا الشاتجة عغ تشفيح مذاريع عامة إذا جخى الاستسلاؾ خلاؿ ثلاث سش
تختب رسع تحديغ عمى العقار. ىحه السػاد مجتسعة تيجؼ إلى تحقيق تعػيس عادؿ كمتػازف يخاعي حقػؽ 

 1.الأشخاؼ كافة ضسغ إشار قانػني مشزبط

كفيسا يتعمق بزسانات الجفع فيذتخط القانػف العخاقي عمى الجية السدتسمكة إيجاع مبمغ التعػيس 
يػماً مغ صجكر قخار الاستسلاؾ. كلا يجػز بأي  60ة التدجيل العقاري خلاؿ مجة لا تتجاكز لجى دائخ 

حاؿ الذخكع في الاستيلاء عمى العقار ما لع يتع التحقق مغ ىحا الإيجاع، كىػ ما يسثل ضسانة رئيدية 
 .لحساية حقػؽ السالظ
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التدجيل العقاري بعج التأكج مغ كتتع آلية التشفيح مغ خلاؿ قياـ السحكسة السخترة بإبلاغ دائخة 
استلاميا كامل مبمغ التعػيس. عشجىا، يُذخع في تدجيل العقار باسع الجية السدتسمكة، كيُعتبخ ذلظ 

 .بسثابة انتقاؿ لمسمكية مقابل التعػيس السػدع، مسا يحفظ مبجأ التػازف بيغ السشفعة العامة كالحقػؽ الفخدية

 ثانياا: في الشظام اللبشاني

السبجأ فإف الجكلة لا تتحسل السدؤكلية عمى أساس الخصأ في حاؿ كاف الاستسلاؾ  مغ حيث
مذخكعًا كقائسًا عمى أسذ قانػنية. كلكغ، كبسا أف ندع السمكية يختب ضخرًا عمى الأفخاد حتى كإف لع يكغ 

التعػيس ىشاؾ خصأ مغ الإدارة فإف نطخية تحسل التبعة أك السخاشخ تُصبّق كسرجر لمسدؤكلية مسا يػجب 
 .العادؿ كلػ في غياب الخصأ

 آلية تقدير التعهيض

تُذكل لجشة الاستسلاؾ الابتجائية بسخسػـ يرجر عغ مجمذ الػزراء لكل محافطة، كتتكػف مغ 
رئيذ لمجشة )يجب أف يكػف قاضياً أك قاضياً تحكيقاً لا تقل رتبتو عغ الجرجة العاشخة(، كعزػية ميشجس 

 .لى كتاب كبجلاءكمُكَيّع عقاري، بالإضافة إ

أما لجشة الاستئشاؼ، فتُذكل عمى مدتػى أعمى، كتتكػف مغ رئيذ يكػف قاضياً لا تقل رتبتو عغ 
الجرجة الدادسة، كعزػية ميشجس كخبيخ قانػني مختز في تقييع العقارات. كتُعج قخارات ىحه المجشة 

 .حدع الشداع عمى نحػ نيائيممدمة لمصخفيغ كلا يجػز الصعغ فييا أماـ جيات أخخى، مسا يعدز مغ 

كلا يجػز الصعغ بقخارات لجاف الاستسلاؾ الاستئشافية إلا مغ خلاؿ الاعتخاض، أك اعتخاض 
الغيخ، أك شمب إعادة السحاكسة، كذلظ ضسغ السيل السحجدة ككفقاً للأسباب كالإجخاءات السشرػص عمييا 

كأصحاب الحقػؽ مخاجعة مجمذ شػرى كمع ذلظ، يحق لمسالكيغ  .في قانػف أصػؿ السحاكسات السجنية
% مغ السبمغ الحي تع الحكع 25الجكلة في حاؿ خفّزت المجشة الاستئشافية قيسة التعػيس بشدبة تتجاكز 

بو ابتجائياً، كسا يحق للإدارة السدتسمكة الصعغ في حاؿ قخرت المجشة زيادة التعػيس بشدبة تتجاكز 
 1الأصػؿ كالسػاعيج كفي ىحه الحالات، تخزع السخاجعة لشفذ .50%

كسا يشز القانػف المبشاني عمى أف التعػيس يُجفع بذكل مدبق ككامل قبل أي عسمية استيلاء 
 :عمى العقار. كيُحتدب ىحا التعػيس بشاءً عمى شقيغ رئيدييغ

 .تعػيس عغ الأضخار الشاتجة عغ فقجاف الإنذاءات أك التحديشات التي أُجخيت عمى العقار (1
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 .رض ذاتيا كفقاً للأسعار الخائجة في الدػؽ العقارية في تاريخ التقجيختعػيس عغ قيسة الأ (2

 الحساية الإجرائية

عشج تقجيخ التعػيس، يُخاعى تاريخ نذخ مخسػـ الاستسلاؾ في الجخيجة الخسسية باعتباره مخجعًا 
البجؿ العائج عمى أف يُحتدب  550/2003لتحجيج قيسة العقار. كقج نرّت السادة الخابعة مغ القانػف رقع 

لأصحاب الحقػؽ بالأسعار الخائجة في تاريخ صجكر قخار السرادرة. كسا تتيح السادة الدابعة مغ القانػف 
ذاتو لكل مغ كزيخ الجفاع الػششي أك صاحب الحق في العقار السصالبة بإعادة الشطخ في البجؿ خلاؿ 

 1.ثلاث سشػات مغ تاريخ السرادرة

 

تحليلية بين الشظامين العراقي واللبشاني في مهضهع الزسانات السالية الستعلقة الفرع الثاني: مقارنة 
 بشزع السلكية والتعهيض العادل

عشج الشطخ في الزسانات السالية السقخرة في كل مغ الشطاميغ العخاقي كالمبشاني بذأف ندع السمكية 
يق التػازف بيغ متصمبات السرمحة نجج أف كمييسا يتبشياف مبجأ "التعػيس العادؿ" كخكيدة أساسية لتحق

العامة كحقػؽ السمكية الخاصة إلا أف ىشاؾ تفاكتًا كاضحًا في مجى تفريل الزسانات كآليات التشفيح 
 .كالفعالية التصبيكية ليا

 أولاا: من حيث الإطار القانهني والتشظيسي

الاستسلاؾ كالتعػيس يتسيد الشطاـ العخاقي بتفريل دقيق في الشرػص القانػنية السشطسة لعسمية 
عمى معاييخ دقيقة تتعمق بكل  1981لدشة  12مغ قانػف الاستسلاؾ رقع  36إلى  31حيث تشز السػاد 

نػع مغ أنػاع العقارات: زراعية، سكشية، صشاعية، تجارية، كحتى الأشجار كالبداتيغ، كسا حجدت الآلية 
ع قاضيًا كخبخاء رسسييغ، كيُعج ىحا التي يجب اتباعيا، بسا في ذلظ تذكيل لجشة تقجيخ متخررة تز

التشطيع تفريلًا تذخيعيًا نادرًا في قػانيغ ندع السمكية في السشصقة، مسا يػفخ إشارًا ضابصًا يقمل مغ 
 .التقجيخات الاعتباشية كيسشع التلاعب

أما في الشطاـ المبشاني فبيشسا يػجج التداـ مبجئي بالتعػيس العادؿ كتحجيج قيسة العقار كفقًا 
للأسعار الخائجة إلا أف الشرػص أقل تفريلًا كيغمب عمييا الصابع الإجخائي أكثخ مغ الفشي. كقج لا 

                                                           

، ص 2018بيخكت: السؤسدة الحجيثة لمكتاب،  .القانػف الإداري الخاص .عبج الحي، رضا رضػاف [1]
22. 
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تذسل في كل الحالات معاييخ دقيقة كتمظ التي يشز عمييا القانػف العخاقي، مسا قج يفتح السجاؿ لتقجيخات 
 .متفاكتة حدب تبايغ الخبخة أك السرمحة الإدارية

 ات الإجرائية للدفعثانياا: من حيث الزسان

يػمًا مغ صجكر قخار الاستسلاؾ  60في العخاؽ يذتخط القانػف أف يتع إيجاع مبمغ التعػيس خلاؿ 
لجى دائخة التدجيل العقاري، كلا يُدسح بالترخؼ في العقار قبل التأكج مغ الإيجاع، مسا يحقق درجة عالية 

ا لازمًا لإتساـ عسمية التدجيل كنقل السمكية، كيُخبط مغ الحساية لحقػؽ السالظ. كسا يُعتبخ ىحا الإيجاع شخشً 
 .بيغ الريغة القزائية كالتشفيحية بذكل دقيق

أما في لبشاف فسع أف القانػف يذتخط الجفع السدبق كالكامل لمتعػيس قبل الاستيلاء فإف التصبيق 
قخاشية كسا أف مدار العسمي يذيج بعس التحجيات مثل تأخخ صخؼ السبالغ السالية لأسباب مالية أك بيخك 

الصعغ في قخارات الاستسلاؾ الاستئشافية محجكد كيذتخط ندبة معيشة مغ الفارؽ في التعػيس لفتح السجاؿ 
 1.أماـ السخاجعة، كىػ ما قج يُزعف مغ قجرة الستزخر عمى تحريل حقو الكامل في بعس الحالات

 ثالثاا: التحديات العسلية والسخاوف الحقهقية

لزسانات عمى السدتػى الشطخي، إلا أف التصبيق الفعمي يسثل نقصة الاختبار رغع كجػد ىحه ا
الحكيكية. ففي العخاؽ، قج تعتخض عسمية التقجيخ عجة معػقات، مشيا تأخخ تذكيل المجاف أك تعحر حزػر 
بعس أعزائيا أك التبايغ في الخبخات العقارية بيغ السشاشق، مسا قج يؤثخ عمى عجالة التقجيخ. كسا أف 
الدقف الدمشي لإيجاع التعػيس قج لا يُخاعى في بعس الحالات، لا سيسا عشج استسلاؾ العقارات في 

 .مشاشق الشداع أك في ضل أزمات مالية حكػمية

كفي لبشاف، تتزاعف التحجيات مع الزغػط السالية التي تعاني مشيا الجكلة، كضعف الذفافية في 
ة مدتقمة فعالة، ما يُسكغ أف يؤدي إلى تقجيخات غيخ مشرفة بعس حالات التقييع، كعجـ كجػد آليات رقاب

أك تأخيخات شػيمة في دفع التعػيزات، كىػ ما يشتقز عسميًا مغ مبجأ "التعػيس العادؿ" السشرػص 
 .عميو

ككلا الشطاميغ يحاكلاف الالتداـ بالسبجأ الجستػري الحي يُقخ بحساية السمكية الخاصة مع الإجازة 
فبيشسا يدعى العخاؽ  .الزخكرة العامة لكغ يبقى الفارؽ الأبخز في درجة السأسدة كالتشفيحلشدعيا في حالات 

إلى إحاشة التعػيس بزسانات قانػنية كاسعة مغ خلاؿ نرػص دقيقة، فإف لبشاف يعػؿ أكثخ عمى 
                                                           

)كساؿ ركضة ضج كزارة  15/3/2016تاريخ  335/2016القخار رقع “مجمذ شػرى الجكلة المبشاني.  [1]
 .231، ص 2011، 2، العجد 22الجفاع الػششي(مجمة القزاء الإداري المبشاني، السجمج 



 

539 
 

الحدع السبادئ العامة كالاجتيادات القزائية، كىػ ما قج يػفخ مخكنة كلكشو يفتقخ في بعس الحالات إلى 
 1.كالعجالة الجقيقة

كيسكغ القػؿ إف الشطاـ العخاقي يتسيد بشرػص تفريمية كإجخاءات دقيقة تزسغ نطخيًا تعػيزًا 
عادلًا، لكشو يػاجو تحجيات تشفيحية خاصة في ضل ضعف مؤسدات الجكلة أك الشداعات. في السقابل يػفخ 

لكشو يعاني مغ ثغخات في التصبيق قج تُعخض الشطاـ المبشاني قاعجة قانػنية قائسة عمى مبجأ العجالة، 
السالكيغ لمغبغ، خاصة في غياب آليات رقابة فعالة كتأخخ الجفع. كلحا فإف الحاجة ماسة في كلا الشطاميغ 

كىي حساية  :لتصػيخ الجانب العسمي كالسؤسدي لزساف تحقيق الغاية الجػىخية مغ الزسانات السالية
 .انتقاؿ السمكية مقابل تعػيس حكيقي كعادؿ في الػقت السشاسبالسػاشغ مغ تعدف الدمصة، كضساف 

 

                                                           

دار ، ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة بيغ الاستسلاؾ كاشفاء حقػؽ الترخؼالعجيمي، لفتو ىامل،  [1]
 .44، ص2023، القانػف العخاقية
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 خاتسة
مغ خلاؿ ما تقجـ تبيّغ أف تحقيق التػازف بيغ السرمحة العامة كحساية حقػؽ الأفخاد يذكل محػرًا 
حداسًا كدقيقًا في البشية القانػنية لأي دكلة. كلقج أضيخت الجراسة أف الشدع ليذ مجخد إجخاء إداري ييجؼ 

ى تشفيح مذاريع عامة، بل ىػ ترخؼ استثشائي يجب أف تحكسو ضػابط صارمة كضسانات عادلة إل
 .لزساف عجـ السداس الجائخ بحق السمكية

أثبت التحميل السقارف أف ىشاؾ تبايشًا كاضحًا بيغ الشطاميغ في آليات الشدع كشخؽ احتداب 
فمدفة القانػف كتصبيقو بيغ العخاؽ كلبشاف. التعػيس، كمجى فاعمية الصعغ القزائي مسا يعكذ تفاكتًا في 

في العخاؽ، رغع كجػد إشار قانػني كاضح، إلا أف مسارسات التشفيح تعاني أحيانًا مغ ضعف الخقابة 
القزائية كتجاخل الدمصات، في حيغ أف الشطاـ المبشاني يُطيخ مخكنة أكبخ في فتح السجاؿ أماـ الصعػف 

لسمكية كإف كاف أداة مذخكعة لتحقيق الرالح العاـ إلا أف فعاليتو تبقى إف ندع اكسا  .كالخقابة الإدارية
مخىػنة بسجى التداـ الجكلة بسبادئ العجالة كالذفافية كاحتخاميا لحق السػاشغ في التسمظ، باعتباره حقًا 
أصيلًا لا يجػز السداس بو إلا في أضيق الحجكد ككفق ضسانات مػضػعية كشكمية صارمة. كعميو، فإف 

ػيخ التذخيعات، كتفعيل دكر القزاء، كتحجيث آليات التعػيس يُعجّ ضخكرة ممحّة لزساف ألا يتحػؿ تص
 .الشدع إلى أداة تعدف بجلًا مغ كػنو كسيمة إنساء

 نتائج البحث:
تبيغ أف كلًا مغ الشطاميغ العخاقي كالمبشاني يسشحاف السمكية حساية دستػرية كاضحة، كلكغ مدتػى  (1

 .كالزسانات في التصبيق يختمفالتفاصيل 
 .التعػيس العادؿ شخط أساسي في كلا الشطاميغ، لكشو يختمف في آلية التقجيخ كسخعة الجفع (2
 .الشطاـ المبشاني يسشح مداحة أكسع لمصعغ في قخارات الاستسلاؾ مقارنة بالشطاـ العخاقي (3
 .في العخاؽىشاؾ ضعف في الخقابة القزائية السدبقة في بعس مخاحل الشدع، خرػصًا  (4
تطل فعالية الحساية مختبصة ليذ فقط بالتذخيعات السكتػبة، بل بكفاءة الأجيدة الإدارية كالقزائية  (5

 .السشفحة
 تهصيات:
 .ضخكرة تعجيل كتصػيخ قػانيغ الاستسلاؾ بسا يزسغ مديجًا مغ الذفافية كالسذاركة العامة (1
 .الشدعتعديد دكر القزاء الإداري في مخاقبة مذخكعية قخارات  (2
 .اعتساد معاييخ مػحجة لتقجيخ قيسة التعػيس تزسغ العجالة كالػاقعية (3
 .إشخاؾ السلاؾ في السخاحل التسييجية لقخارات الشدع لزساف قبػؿ مجتسعي أكسع (4
 .تبشي مسارسات مقارنة دكليًا مغ أجل تحديغ أداء التذخيعات السحمية (5
 .الية الدجادإنذاء صشجكؽ مدتقل لتعػيس الستزخريغ لزساف سخعة كفع (6
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