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 الممخص
يعد ىذا الموضوع مف أىـ المواضيع التي عالجيا قانوف الاستملاؾ لما يشتمؿ عميو مف   

دقة عالية ونتائج خطيرة تستيدؼ عممية الاستملاؾ ككؿ، حيث يتجمى ىنا تحقيؽ المعادلة 
تشكؿ عثرة وصعوبة في العممية الاستملاكية، وىذه المعادلة تكمف  -وما زالت-التي كانت

وحؽ المواطف  التوفيؽ بيف مصمحة الإدارة في إقامة مشاريعيا ذات النفع العاـ مف جية،في 
في ممكية عقاره المنوي استملاكو، ذلؾ الحؽ المصاف والمحفوظ بالدستور، وانطلاقاً مف ذلؾ 
كاف لا بدّ مف إضفاء نوع مف العدالة عمى تقدير قيمة العقارات المستممكة حتى يصؿ 

ستممؾ إلى تعويض عما لحؽ بو مف جراء عممية الاستملاؾ، وفي سبيؿ صاحب العقار الم
ذلؾ بحث القانوف مسألة تخميف العقارات محؿ الاستملاؾ مف حيث تشكيؿ المجاف وطبيعة 

  قراراتيا وآلية عمميا....  .
 

 الاستملاؾ، النفع العاـ، التعويض العادؿ.كممات مفتاحية : 
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Abstract 

This issue is considered one of the most important topics dealt with by 

the expropriation law because of its high accuracy and dangerous 

results aimed at the acquisition process as a whole, as it is here to 

achieve the equation that was - and still is - a stumbling block and 

difficulty in the expropriation process, and this equation lies in 

reconciling the interest of the administration in Establishing its projects 

of public benefit on the one hand, and the citizen's right to own the 

property that is intended to be appropriated, that safeguarded and 

preserved right in the constitution, and based on that, it was necessary 

to impart a kind of justice to the assessment of the value of the 

expropriated real estate until the owner of the expropriated property 

reaches compensation for what he suffered as a result The 

expropriation process, and for this the law discussed the issue of 

valuing the real estate subject of acquisition in terms of the formation 

of committees, the nature of their decisions, and their working 

mechanism .... 

 

Expropriation, public benefit, fair compensation. Key words: 
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 مقدمة:

إف تقدير بدؿ الاستملاؾ يجب أف يقوـ عمى أصوؿ قانونية وأسس عممية وضعتيا     
والعشوائية  القوانيف والأنظمة النافذة حرصاً مف المشرع في أف يبتعد ذلؾ التقدير عف الجزافية

وأف يحقؽ حماية حؽ صاحب العقار المستممؾ في أف يتمقى تعويضاً عادلًا، ولعؿ العدالة في 
بدؿ الاستملاؾ تقتضي أيضاً أف يُدفع ذلؾ البدؿ بأقرب فترة ممكنة مف صدور مرسوـ 

 الاستملاؾ، وأف يكوف الدفع كاملًا.

وفي سياؽ حديثنا عف تحقيؽ العدالة لصاحب العقار في قبض بدؿ عادؿ ومناسب فإف     
الأساس الذي يجب أف يقوـ عميو تقدير البدؿ الاستملاكي يجب أف يأخذ بعيف الاعتبار جميع 

مُعد لمبناء  -عرصة-الظروؼ والنواحي التي تحيط بوضع العقار، وكذلؾ نوعية العقار ) سميخ
بني...(، والأخذ بالحسباف الأسعار الرائجة لمعقارات المجاورة لمعقار محؿ مبني أو غير م

الاستملاؾ، وعدـ الاقتصار عمى قيمة العقار بشكؿ مجرد، بؿ يجب أف تشمؿ القيمة أيضاً 
جميع الحقوؽ /كبدلات الإيجار مثلًا/ وبعبارة أخرى يجب أف تحيط المجنة المكمفة بالتخميف 

لتأثير مف قريب أو بعيد في قيمة العقارات المستممكة حتى يكوف عمماً بكؿ ما مف شأنو ا
تقديرىا مجافياً لمظمـ ومنصفاً لحقوؽ أصحاب العقارات المستممكة، وىذا أمر ليس باليسير فيو 
يحتاج إلى النظر ممياً في القوانيف والأنظمة النافذة والمتعمقة بالعممية الاستملاكية بشكؿ 

وضوعية في تطبيقيا، وكذلؾ انتقاء المعايير المناسبة لكؿ حالة مف متكامؿ وتوخي الدقة والم
 حالات الاستملاؾ بحسب معطياتيا.

 مشكمة البحث:

بعد تحقؽ أغراض النفع العاـ كمسوغ رئيس لنزع الممكية الخاصة لمعقار، تدور ىناؾ عدة 
 تساؤلات تبرز فييا إشكالية ىذا البحث الحقيقية وىي:
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ىؿ حقؽ الاستملاؾ شرائطو الدستورية والقانونية بأف رافقو تعويض عادؿ  -1
عمى اعتبار أف الأخير ىو العزاء الوحيد لصاحب العقار المسموب ممكو 

 وىؿ حقؽ ىذا التعويض التوازف المنشود بيف الممكيتيف العامة والخاصة؟
ىذا التعويض متوافقة مع مقتضيات العدالة والمنطؽ  ىؿ كانت أسس تقدير -2

وبعيدة عف مظاىر العشوائية والمزاجية وممتزمة بأحكاـ القوانيف والأنظمة 
 النافذة؟

ىؿ أحاطت المجاف المختصة بتقدير ىذا التعويض والبدؿ بجميع الظروؼ  -3
 والملابسات المتصمة بالعقارات قيد التقدير؟

 : أىمية البحث

 البحث في أمريف أساسييف: تتجمى أىمية

بعد تحقؽ أغراض النفع العاـ كمسوغ لنزع ممكية عقار ما، كاف لا بدّ مف  -1
الاستملاؾ حتى يحقؽ شرائطو القانونية والدستورية أف يرافقو تعويض عادؿ 
لصاحب العقار المستممؾ ولعؿ ىذا التعويض ىو العزاء الوحيد لصاحب 

ميو فإف آلية تقدير قيمة العقار وعدالة العقار المستممؾ المسموب ممكيتو، وع
البدؿ المدفوع لصاحبو ىو المعوؿ عميو في تحقيؽ التوازف المنشود في 

 عممية الاستملاؾ بيف المصمحة العامة والمصمحة الخاصة.
إف عدـ تقيد الإدارة)نازعة( الممكية بأحكاـ القانوف، لاسيما الطرؽ التي  -2

عويض العادؿ مقابؿ الاستملاؾ، يقمب رسميا في نزع الممكية واستحقاؽ الت
ىذا الاستملاؾ إلى اعتداء عمى حؽ الممكية ويجعؿ مف عمؿ الإدارة غير 

 .مشروع

 .بحث ىذا الموضوع بشيء مف التفصيؿسمؼ فقد آثرنا  قد ونظراً لأىمية ما
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 منيجية البحث:

حاولنا أف تأتي ىذه الدراسة وفقاً لأسموب تحميمي مقارف بصدد استجلاء الملامح  
بنص القانوف والطرؽ تقيد الإدارة والجوانب المختمفة لمشكمة البحث المتمثمة بمدى 

،  مقابؿ الاستملاؾللأفراد في نزع الممكية واستحقاؽ التعويض العادؿ التي رسميا 
والمبادئ  توضيح مفيوـ البدؿ الاستملاكي وخصائصوفكاف لا بد مف التطرؽ إلى 

فؽ ، و التي يجب الاستناد عمييا والطرؽ الواجب مراعاتيا في تقدير قيمة ىذا البدؿ
 مطمبيف رئيسيف كما يمي:

  يماىية البدل الاستملاك مب الأول :المط -
 البدؿ الاستملاكي مفيوـلفرع الأوؿ :ا -
 الاستملاكيخصائص البدؿ  الفرع الثاني : -

 في تحديد قيمة البدل الاستملاكي القواعد العامة :المطمب الثاني 

 المبادئ المعتمدة في تقدير قيمة البدؿ الاستملاكيالفرع الأوؿ :   -
 كيفية تقدير التعويض)البدؿ الاستملاكي(الفرع الثاني :  -
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 مب الأولالمط

 ماىية البدل الاستملاكي

وتبياف خصائص ىذا  توضيح مفيوموالبدؿ الاستملاكي لا بدّ لنا مف  ماىيةلتحديد 
 البدؿ وذلؾ عمى النحو الآتي:

 الفرع الأول

 البدل الاستملاكي مفيوم

إذا كاف للإدارة سمطة تقدير المنفعة العامة الموجبة لنزع الممكية، فإف عمييا بالمقابؿ 
لحرمانيـ مف أملاكيـ،  يـ نتيجةتعويض أصحاب الشأف عف الأضرار التي تمحؽ ب

أكدتو جميع الدساتير المتعاقبة في سورية بدءً مف عدالة التعويض ىو مبدأ مبدأ و 
حؽ الممكية في حمى القانوف    ((/ منو:13/ الذي جاء في المادة /1928دستور /

فلا يجوز أف ينزع مف أحد ممكو إلا لممصمحة العامة وفي الأحواؿ المنصوص عمييا 
وسارت كؿ الدساتير المتلاحقة عد تعويض عنو تعويضاً عادلًا(( ، في القانوف، ب

/ النافذ حالياً ، حيث نصت المادة 2012/ عاـ عمى ىذا المبدأ وصولًا لدستور
لا تنزع الممكية الخاصة إلا لممنفعة العامة بمرسوـ ومقابؿ  -1/ منو : )) 15/

لًا لمقيمة الحقيقية يجب أف يكوف التعويض معاد -2تعويض عادؿ وفقاً لمقانوف 
 [.1لمعقار((]

ة الفردية يوبناءً عميو يمكننا تعريف البدل الاستملاكي بأنو البديل المقدم عن الممك
الإجراء ىو التزام عمى الجية المستممكة  يتم جبر التعدي عمى حرمتيا ، وىذا وبو

 يحتمو الدستور.

                                                           
[

1
  .1111فبراٌر شباط لعام  17/ من دستور الجمهورٌة العربٌة السورٌة النافذ بتارٌخ 15[ راجع المادة /
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عمى دفع البدؿ الاستملاكي ىو ولا بد مف التنويو إلا أف إناطة نقؿ الممكية وتعميقو 
)) لا يجوز اعتبار الاستملاك تاماً بصورة  مبدأ استقر عميو الاجتياد القضائي

 [.1نيائية إلا بعد دفع الثمن من قبل الدائرة المستممكة((]

وقد تساءل بعض الفقو عن أساس التزام الإدارة بالتعويض عمى أساس مقابل نزع 
 الممكية؟

إقامة التزاـ الإدارة بالتعويض عمى أساس الالتزاـ التعاقدي؛ لأف في الحقيقة لا يمكف 
نزع الممكية لا يتـ بطريؽ التعاقد بيف أصحاب الشأف والإدارة، إنما يتـ بالإرادة 
المنفردة ليذه الأخيرة، وكذلؾ لا يمكف تأسيس ىذا الالتزاـ عمى قواعد المسؤولية 

ثة أركاف ىي: الخطأ والضرر والعلاقة التقصيرية؛ لأف ىذه المسؤولية تقوـ عمى ثلا
السببية، والخطأ في حالة الاستملاؾ لا يتوافر لصدور القرار الخاص بو وفقاً 
لمقانوف، والصحيح أف أساس التزاـ الإدارة بالتعويض عف نزع الممكية ىو القانوف، 
ا وليس العمؿ غير المشروع؛ لأف الإدارة قد قامت باتخاذ الإجراءات المنصوص عميي

قانوناً لنزع الممكية، أما إذا تـ الاستملاؾ دوف اتباع ىذه الإجراءات فإف التزاـ الإدارة 
بالتعويض في ىذه الحالة يؤسس حسب الرأي الفقيي الراجح عمى أساس العمؿ غير 
المشروع، وىو ما يعني تعويض صاحب العقار تعويضاً كاملًا طبقاً لقواعد 

بغير ذلؾ قد يشجع الإدارة عمى نزع ممكية العقارات  المسؤولية التقصيرية؛ لأف القوؿ
واستناداً لما تقدم لا بد من النظر إلى  .[2]دوف اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة

بالنظر إلى غاياتو وبكونو يحقق المنفعة العامة والتعامل مع مفيوم الاستملاك 

                                                           
[

1
/ المنشور فً مجلة المحامون العدد الأول 1988/ لعام /154[ راجع اجتهاد محكمة النقض السورٌة رقم /

 .916، ص  1989، 

[
2
 دمشق، جامعة دكتوراه. رسالة  الاستملاك ورقابة القضاء الإداري،1115محمد عبد الغنً،  ،مهملاتد. [

 .55، ص 
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يكون الاستملاك  البدل الاستملاكي عمى اعتباره التعويض العادل وذلك عندما
 مشروعاً وموافقاً لصريح الدستور.

 الفرع الثاني

 خصائص البدل الاستملاكي

 يتمتع البدل الاستملاكي بالعديد من الخصائص:

 أولًا: عدم خضوع البدل الاستملاكي لمتكميف الضريبي:

)) الاستملاك ىو نزع نص اجتياد محكمة القضاء الإداري السورية عمى أف: 
الفردية لتحقيق منفعة عامة لذا فإن البدل الذي أوجب الدستور أن تكون لمممكية 

لو صفة التعويض العادل لا يمكن أن يعتبر في حكم ما ينتج عن العمميات 
التجارية أو عمميات المضاربة وتحقيق الربح وبالتالي فإن بدل الاستملاك لا يصح 

  [.1أن يكون خاضعاً لمضريبة عمى الدخل((]

 ضوع البدل الاستملاكي لمتقادم الطويل:ثانياً: خ

الأمانات المودعة في المصرؼ بعد قياـ ذوي الاستحقاؽ بالمعاملات تصرؼ 
القانونية وموافقة الجية المستممكة ويسقط حؽ أصحابيا بقبضيا مف المصرؼ بعد 
انقضاء خمسة عشر عاماً عمى إيداعيا فيو بحيث تعاد إلى صندوؽ الجية 

 [.2]ينقطع التقادـ طبقاً لأحكاـ القانوفالمستممكة ما لـ 

)) إن الالتزام بدفع الاستملاك يسقط : وقد قضت المحكمة الإدارية العميا السورية
/ من القانون المدني 273بعد انقضاء خمسة عشرة سنة تطبيقاً لأحكام المادة /

                                                           
[

1
/ المنشور فً مجموعة المبادئ القانونٌة التً 1996/ لعام /819القضاء الإداري رقم /[ حكم محكمة 

 .811/ ، ص 1996قررتها المحكمة لعام /
[

2
  / قانون الاستملاك السوري النافذ.1983/ لعام /11/ من المرسوم التشرٌعً رقم /33[ راجع المادة /
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ق السوري باعتبار أن سريان التقادم يبدأ من اليوم الذي يصبح فيو الدين مستح
/ من القانون المدني ويترتب 273الأداء تطبيقاً لأحكام الفقرة الأولى من المادة /

 [.1عمى التقادم انقضاء الالتزام تطبيقاً لأحكام الفقرة السابقة أيضاً((]

 / :1984كذلؾ قضت محكمة النقض بذات الاتجاه أو الرأي بحكميا الصادر بعاـ /
المودعة في المصرف يسقط حق أصحابيا بقبضيا من  إن القيمة الاستملاكية)) 

المصرف بعد انقضاء خمسة عشرة سنة عمى إيداعيا في المصرف ما لم ينقطع 
ن مدة التقادم المذكورة تبدأ من تاريخ تبميغ المالك أن بدل الاستملاك  التقادم وا 

 [.2أودع بالمصرف((]

 ي عنو:عدالة البدل الاستملاكي وعدم توفر بديل يغن ثالثاً:

يشترط لتحقيؽ صفة العدالة في البدؿ الاستملاكي عدـ وضع حد لو في التشريع لأف 
صار أسس التقدير تفي ذلؾ مخالفة صريحة لأحكاـ الدستور، كذلؾ يشترط عدـ اق

عمى الأمواؿ المادية فقط بؿ يجب الأخذ بعيف الاعتبار جميع الأمور التي تساىـ 
في رفع قيمة العقار المستممؾ) كبدلات الإيجار التي يفوتيا مرسوـ الاستملاؾ عمى 
صاحب العقار(، كذلؾ يشترط لتحقيؽ ىذه الصفة إعادة التخميف في حاؿ مرور فترة 

لتخميف سواء كاف الاستملاؾ قائماً بالاستناد إلى القانوف زمنية طويمة عمى ا
/ أو دفع الفائدة المحددة بالقانوف إذا كاف 1974/ لعاـ /20الاستملاؾ القديـ رقـ /

/، وأف يكوف 1983/ لعاـ/20الاستملاؾ قائماً بالاستناد إلى المرسوـ التشريعي رقـ /
فعو عمى أقساـ يجب أف يكوف ذلؾ ىذا البدؿ نقداً ويتـ دفعو بشكؿ كامؿ وفي حاؿ د

خلاؿ فترات زمنية متقاربة تلافياً لضرر صاحب العقار مع الإشارة إلى أحقية انتقاؿ 

                                                           
[

1
، المنشور فً مجموعة المبادئ  1979/ لعام 61ن رقم // فً الطع71[ حكم المحكمة الإدارٌة العلٌا رقم /

  .93، ص 1979القانونٌة التً قررتها المحكمة لعام

[
2

/، المنشور فً المدونة القضائٌة للاجتهاد المقارن، 1984/ لعام 491[ حكم محكمة النقض السورٌة رقم /

 .111، دمشق، ص 11إعداد زكٌة وأنس الكٌلانً، دار الأنوار ، الطبعة الأولى ، المجلد 
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حؽ مشتري العقار المستممؾ مف حؽ عيني عمى العقار المستممؾ إلى حقو في 
استيفاء البدؿ باعتبار أف الاستملاؾ يؤدي إلى استحالة التنفيذ العيني حيث 

بالتنفيذ البديؿ عف طريؽ استيفاء البدؿ الاستملاكي مف قبؿ المشتري،  يستعاض عنو
كذلؾ لا بد مف الإشارة أيضاً إلى أف تنظيـ أمر صرؼ أو جداوؿ استحقاؽ بأسماء 

 [.1]مالكي العقار المستممؾ لا يغني عف الدفع الفعمي ولا ينتج بالتالي آثاره القانونية

 مب الثانيالمط

 قيمة البدل الاستملاكي ديدفي تح القواعد العامة

رغبة مف المشرع في أف يكوف تقدير قيـ العقارات المستممكة متوافقاً مع مقتضيات 
العدالة والموضوعية وبعيداً عف مظاىر العشوائية والمزاجية فقد وضع أسساً ومعايير 
ينبغي عمى لجاف التقدير أف تسير عمى ىداىا وأف تسعى إلى تطبيقيا بمنتيى الدقة 

جميع أعماليا وقد وردت ىذه الأسس والمعايير في عدد مف القوانيف والمراسيـ  في
والتعميمات المتناثرة بحيث عالج كؿ منيا فئة مف فئات العقارات مف جية تقدير 
قيمتيا، وينبغي أف يُعمـ بأف تقدير القيمة لا يقتصر عمى مساحة الأرض بالأمتار 

نما يجب أف يناؿ صاحب العقار تع ويضاً عف المنشآت القائمة عمى عقاره فقط وا 
المستممؾ، كما ينبغي أف يشمؿ التقدير قيمة الأشجار القائمة عمى الأرض المخمنة 
وكذلؾ الزروع والثمار وكافة المحصولات الأخرى التي زرعت قبؿ قياـ المجنة 
 البدائية بتقدير الأرض، وعمى المجنة الموكمة بتقدير القيمة أف تحيط عمماً بجميع
الظروؼ والملابسات المتصمة بالعقارات قيد التقدير وأف تتقيد بالأحكاـ والأصوؿ 

خرى المرتبطة بو وعمييا أف تكوف مطمعة الواردة في قانوف الاستملاؾ والقوانيف الأ
عمى كؿ جديد يصدر في مجاؿ أسس التقدير مف تعميمات وبلاغات ، ولا بد مف 
الإشارة في ىذا المقاـ إلى بعض التشريعات المرتبطة بقانوف الاستملاؾ والمتعمقة 

                                                           
[

1
 .65، ص  دمشق، مطبعة خالد ابن الولٌد.  شرح قانون الاستملاك،1983محمد صبحً ،  ،[السلوم
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 / والقانوف1979/ لعاـ /60بتقدير قيـ العقارات محؿ الاستملاؾ مثؿ القانوف رقـ /
/ المتعمؽ بمنع الاتجار بالأراضي وكذلؾ المرسوـ التنظيمي 1976/ لعاـ /3رقـ /
الذي وضع أسس تقدير قيمة أثماف الأراضي  21/7/1985/ تاريخ 2405رقـ /

الزراعية وأسس تقدير قيـ العرصات المعدة لمبناء وقد عدؿ ىذه المرسوـ التنظيمي 
تـ مف خلاؿ ىذه المراسيـ ، وقد  27/10/1991/ تاريخ 301بالمرسوـ رقـ /

التمييز في معرض الأسس التي يتـ وفقيا تقدير قيـ الأراضي الزراعية بيف الأشجار 
المشجرة وغير المشجرة مف جية، وبيف المروية وغير المروية مف جية أخرى....فقد 

وتوخياً  -أوجبت جميع القوانيف والمراسيـ والتعميمات المتعمقة بأسس تقدير القيمة
أف يؤخذ بالحسباف نوعية العقارات المستممكة ىؿ ىي أرض زراعية أـ غير  -لةلمعدا

زراعية أـ أراضي سميخة، وىؿ ىي أرض مبنية أـ غير مبنية، وىؿ ىي شاغمة أـ 
غير شاغمة وكذلؾ ينبغي أف يؤخذ بعيف الاعتبار درجة بعد العقار أو قربو عف 

المفروض أف تسترشد لجاف التقدير مركز الوحدة الإدارية والتجمعات العمرانية ومف 
بالأسعار الرائجة لمعقارات المجاورة، وأف تحيط عمماً بجميع الظروؼ والأحواؿ التي 

ونستعرض فيما يمي أىـ المبادئ التي يجب مراعاتيا تحيط بكؿ عقار عمى حدة، 
وكيفية  كؿ مف فرنسا ومصر وسورية )البدؿ الاستملاكي( فيفي تقدير التعويض

  ه التعويض .تقدير ىذ

 الفرع الأول

 المبادئ المعتمدة في تقدير قيمة البدل الاستملاكي

 23/10/1958التشريعي الصادر بتاريخ / مف المرسوـ21المادة/ كانتفي فرنسا 
تعويض عمى نزع الممكية ثـ عدلت بتشريع لىي التي تطبؽ عمى نظاـ تقدير ا

تراضات عميو وصعوبات تطبيقو أدت إلى صدور قانوف عولكف الا 26/7/1962
 11/10/1966الذي أكممو المشرع الفرنسي بالمرسوـ الصادر في  10/7/1965
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في  ىي المطبقة عمى نظاـ تقدير التعويض وأصبحت نصوص القانونيف الأخيريف
حيث يؤسس التعويض عن نزع الممكية في القانون  -1 [،1]التشريعي الفرنسي

عمى اعتبار أف نزع الممكية ىو عمؿ إداري مشروع مى مبدأ جبر الضرر الفرنسي ع
نتج عنو ضرر ويجب أف يكوف الجبر كاملًا لمضرر الحاصؿ فلا يجوز أف يكوف 
التعويض أقؿ أو أكثر مف مقدار الضرر، وفي ىذا الخصوص قضت محكمة ليوف 

 بأف يقدر التعويض عمى أساس حساب ما يمكف أف يعوض 12/3/1987في 
المنزوعة ممكيتو مف ناحية الطبيعة ونفس الخدمات ونفس العائد عمييـ مف العقار 
ويضاؼ إلى ىذا التعويض النفقات التي يصرفيا المالكوف نتيجة نزع ممكياتيـ 

مف قانوف نزع الممكية  13/13وقد نصت المادة ،[2ليعودوا لنفس المستوى السابؽ]
ف التعويضات المنصوص عمييا عمى أ 1958الفرنسي الصادر في مرسوـ عاـ 

يجب أف تغطي كامؿ الضرر المباشر والمادي والمحقؽ الناجـ عف عمؿ نازع 
الممكية، وبيذا المفيوـ لا يعوض المشرع الفرنسي عف الأضرار غير المباشرة وتكوف 
معظميا تمؾ الناتجة عف الأشغاؿ العامة المنفذة عقب نزع الممكية عمى العقارات 

يضاً لا يعوض عف الضرر غير المادي فمـ يسمح ذلؾ أيا، وكالمنزوعة ممكيت
 Le prejudiceالتشريع والقضاء الفرنسييف بالتعويض عف الضرر المعنوي )

moral  وذلؾ بسبب استحالة تقدير ىذا الضرر، فالقضاء لا يستطيع تقدير ،)
الحالات النفسية للأشخاص المميئة بالمشاعر الخاصة والذكريات والروابط الأسرية 
التي تربط المالؾ بالعقار، وبالمقابؿ يعوض المشرع الفرنسي عمى الضرر المحقؽ 

يقبؿ التعويض عنو في الحاؿ مع فقط وىو الضرر الواقع فعلًا والذي يمكف تقديره و 
استبعاد كؿ النتائج الاحتمالية حيث يعد مف قبيؿ الضرر الاحتمالي نية المالؾ في 

                                                           

]
1
[ Chapus (Rane)- ,1987 – Droit administratif général ,tome2,Motchrisistien, 

PARISE , P.685.   
]
2
[ Le petit ]Jean , François[ ,(دوف ذكر سنة الطبع) le guide de  l'expropriation ,édition 

du j.n.a, PARISE , P51.   
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بناء مساكف عمى الأرض التي نزعت ممكيتيا، بيد أف المشرع الفرنسي اعتبر أف 
الضرر المستقبمي كالضرر المحقؽ يمكف التعويض عنو لأنو لـ يشترط أف يقع 

 ، أما المشرع المصريبؿ اكتفى أف يكوف مؤكداً وقوعو في المستقبؿالضرر فعلًا 
فقد أقاـ قرينة عمى أف كؿ عمؿ نفذ عمى العقار المستممؾ بعد نشر قرار نزع الممكية 
في الجريدة الرسمية يجب استبعاده عند تقدير قيمة التعويض كوف القصد مف إجراؤه 

 1990/ لسنة 10/ مف القانوف /22رفع قيمة التعويض وىو ما نصت عميو المادة/
الخاص بنزع ممكية العقارات  لممنفعة العامة: )) لا يدخؿ في تقدير التعويض 
المستحؽ عف نزع الممكية المباني والغراس أو عقود الإيجار أو غيرىا، إذا ثبت أنيا 
أجريت بغرض الحصوؿ عمى تعويض يزيد عمى المستحؽ وذلؾ دوف المساس بحؽ 

زالة ىذه التحسينات عمى نفقتيـ الخاصة بشرط عدـ الإضرار ذوي الشأف في إ
بالمشروع المراد تنفيذه، ويعد كؿ عمؿ مف ىذا القبيؿ بعد نشر قرار نزع الممكية في 

ومن  الجريدة الرسمية أنو قد أجري لمغرض المذكور ولا يدخؿ في تقدير التعويض((
فيو من الظمم الكبير جانبنا نرى إلى أن ذىاب المشرع المصري بيذا الاتجاه 

لأصحاب العقارات المستممكة سيما أنو لابد من إخطار ذوي الشأن بقرارات المنفعة 
العامة عمى اعتبارىا قرارات فردية وعدم الاكتفاء بالنشر بالجريدة الرسمية وعندئذ 
تأسيس عدم استحقاقيم لأي تعويضات عن الإنشاءات التي تمت بعد إخطارىم 

كذلؾ ذىب المشرع المصري إلى أف أي زيادة  ، لممنفعة العامة بقرار نزع الممكية
أو نقصاف تطرأ عمى قيمة الجزء الذي لـ تنزع ممكيتو ) في غير مشروعات التنظيـ 

/ 17داخؿ المدف( يجب مراعاتو في تقدير قيمة التعويض وىو حكـ قررتو المادة /
د مف البياف مف أف منطؽ / المشار إليو أعلاه وفي ىذا الصدد فلا ب10مف القانوف /

الأمور يوحي أف القياـ بأعماؿ المنفعة العامة يؤثر عمى زيادة قيمة العقار )حيث أف 
نشاء المدارس وبناء المراكز الصحية كؿ ذلؾ يزيد  إقامة الحدائؽ واتساع الشوارع وا 

م بيد أننا نرى أن المشرع المصري لمف ثمف بيع العقارات التي تقع عمييا أو بقربيا( 
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يحتسب ىذه الزيادة عند تقدير التعويضات ، فإذا كان نزع الممكية بقصد توسيع 
شارع فإن العقار يمكن أن تتضاعف قيمتو بعد إنشاء المشروع ومن غير المقبول 
أن تتحمل الدولة ىذه التكاليف مرتين، مرة بالإنشاء ومرة بصرف تعويضات عن 

 كذلؾ قرر المشرع المصري، اريعيازيادة في قيمة العقارات نتجت عن القيام بمش
بأنو إذا زادت قيمة العقار المقرر نزع ممكيتو نتيجة تنفيذ مشروع سابؽ ذي منفعة 
عامة فلا تحتسب ىذه الزيادة في تقدير التعويض إذا تـ نزع الممكية خلاؿ خمس 

/ مف 18سنوات مف تاريخ بدء التنفيذ في المشروع السابؽ، وىذا ما قررتو المادة /
بيد أننا نجد أن في ذلك ظمم كبير المشار إليو أعلاه،  1990/ لسنة 10قانوف /ال

لذوي الشأن )أصحاب العقارات المستممكة( لأنو لن يصرف نصف التعويض إلا إذا 
قدم شيادة بسداد مقابل التحسين، وفي ضوء ذلك يكون المالك منزوع الممكية قد 

ار الحقيقية بسبب زيادة القيمة تضرر مرتين، الأولى في عدم تقدير قيمة العق
نتيجة أعمال المنفعة العامة، والثانية في سداد نصف تكاليف ىذه الزيادة عند 

يمزم ملاك  9191لسنة  333تنفيذ مشروعات التحسين كون القانون رقم 
العقارات التي يطرأ عمييا تحسين بسبب أعمال المنفعة العامة بدفع مقابل تحسين 

، لذا نرى أن عمى  [1]ن قيمة العقار قبل التحسين وبعدهيعادل نصف الفرق بي
العقار بقيمتو الحقيقية مع خصم التكاليف  رالمشرع المصري تلافي ذلك وأن يقد

 .التي ساىمت بيا الدولة في ىذه الزيادة

فقد نص قانوف الاستملاؾ عمى تشكيؿ لجنة بدائية بقرار مبرـ يصدر أما في سوريا 
 ىذه المجنة ميمتيا تقدير قيمة العقارات المستممكة، وتتألؼ، عف الجية المستممكة 

ذا كاف العقار المراد استملاكو أرضاً مف ثلاثة أعضاء يكوف أحدىـ ميندساً  ، وا 
مشجرة أو مزروعة فيجري التقدير مف قبؿ لجنة يكوف أحد أعضائيا خبيراً بأمور 

                                                           

[
1

 .665، ص سكندرية، الإدار المطبوعات الجامعية ،القانوف الإداري  . 1998،  ماجد راغب ، الحمو. [ د
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يتمتعوف بخبرة جيدة وقدر  الزراعة ، وينبغي أف يختار ىؤلاء مف رجاؿ الإدارة الذيف
كبير مف الموضوعية والتجرد كما يجب حضور جميع أعضاء المجنة ويصح أف 

أعضاء المجنة وأي  ، ومف البدييي ألا يكوف  بيف أحد [1تصدر قراراتيا بالأكثرية]
/ مف 175مف أصحاب الحقوؽ علاقة قرابة أو صمة تنطبؽ عمييا أحكاـ المادة /

ة ن، وعمى المج2016/ لعاـ 1المدنية السوري النافذ رقـ /قانوف أصوؿ المحاكمات 
أف تقدر قيمة العقارات عمى أساس قيمتيا قبؿ تاريخ مرسوـ الاستملاؾ مباشرة، وأف 
تسقط مف حساب القيمة كؿ الارتفاعات الطارئة عمى الأسعار نتيجة عممية 

في المناطؽ الاستملاؾ أو المضاربات التجارية إف لـ يكف ىناؾ ارتفاع مماثؿ 
مصمحة الإدارة وعدم تكبيدىا  ىولعل ىذا الحكم الأخير ىو الحرص عم[، 2المماثمة]

عمالًا  أكثر مما يستحقو صاحب العقار في بدل الاستملاك ومن ناحية أخرى وا 
بلا سبب فإنو لا يجوز أن يتحقق لصاحب العقار أرباحاً ومغانم الإثراء لنظرية 

عطى أكثر مما تستحقو قيمة عقاره وىذا كمو يقع بنتيجة عممية الاستملاك وأن ي
في ميدان تحقيق معادلتنا التي لا نبرح أن ننادي بيا ألا وىي تحقيق التوازن بين 

بيد أننا نجد أن نص ىذه  ،مصمحة الإدارة ومصمحة المواطن دون إفراط أو تفريط 
تحقيق  المادة من وجية نظر أخرى مناف لمعدالة لأن دواعي الاستملاك من أجل

مشاريع ذات نفع عام أشبو بالعبء الضريبي الذي يجب أن يتحممو المواطنون 
كافة ونرى أنو لمن العدل أن تتحمل عبء تكاليف ىذه المشاريع العامة والتي 
تعود بالنفع العام كافة عقارات المنطقة التي يجري فييا الاستملاك أي أن تتحمميا 

وذلك بفرض ضريبة مناسبة عمى العقارات العقارات المستممكة وغير المستممكة 
غير المستممكة في المنطقة التي يجري فييا الاستملاك لقاء التحسينات والمزايا 
الخاصة التي لحقت بيا بعد تنفيذ مشروع الاستملاك عمى أن يستخدم ىذا المبمغ 

 في التعويض عمى مالكي العقارات المستممكة بشكل عام.  
                                                           

[
1

  /.1983/ لعام /11/ من قانون الاستملاك السوري النافذ رقم /15-11[ راجع أحكام المادتٌن /

[
2

 /.1983/ لعام /11رقم /السوري / من قانون الاستملاك 13[ راجع المادة /
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ذىب المشرع الفرنسي   يد أصحاب الحق بالتعويض فقدأما فيما يتعمق بتحد -3
 1935إلى تجديد مبدأ قديـ نص عميو مرسوـ عاـ  1958في مرسوـ عاـ 

، حيث حدد الأشخاص الذيف يتعيف عمى المالؾ استدعاؤىـ وتقديميـ )الممغى(
يف ذللإدارة وعمى ذلؾ فأصحاب الحؽ في التعويض ىـ المالكوف وأصحاب الشأف ال

المالؾ وأصحاب الشأف الذيف يتعيف عمييـ الإرشاد عف أنفسيـ، أما  يرشد عنيـ
روف وأصحاب حقوؽ الارتفاؽ، يـ المستأجالشأف الذيف يرشد عنيـ المالؾ ف أصحاب

فإذا تعمد المالؾ إغفاؿ ذكرىـ فيقع عميو دفع التعويضات المستحقة ليـ، أما 
لاء ىـ الدائنوف العقاريف أصحاب الشأف الذيف يتعيف عمييـ الإخطار عف أنفسيـ فيؤ 

  . [1]وأصحاب حقوؽ الامتياز

ذىب إلى أف أصحاب الحؽ بالتعويض ىـ المالكوف  فقدأما المشرع المصري 
وأصحاب حؽ الانتفاع والمستأجروف وكؿ مف حاز العقار بطريقة قانونية، وىـ ما 

/ عمى أنو إذا كاف الاعتراض 1990/ لعاـ /10/ مف القانوف /8قررتو المادة /
يع متعمقاً بحؽ عمى العيف الواردة في الكشوؼ المشار إلييا وجب أف يرفؽ بو جم
كما المستندات المؤيدة لو وتاريخ شير الكشوؼ المقدـ بشأنيا الاعتراض وأرقاميا، 

أف قوانيف نزع الممكية تعترؼ باسـ المالؾ الظاىر أو واضع اليد الذي لو الحؽ في 
/ مف القانوف المذكور 14التممؾ طبقاً لمقوانيف المتعمقة بالتقادـ، وقد نصت المادة /

بة نزع الممكية الاستيلاء بطريؽ التنفيذ المباشر عمى يكوف لمجية طالعمى أف 
 تقرر لزوميا لممنفعة العامة ، وذلؾ بقرار مف رئيس الجميورية أو مف التيالعقارات 

                                                           

]
1
[ Lemasurier (jeanne)- ,1998 – que sais, je, le droit de l' expropriation 

,universitaires de France, 1 re édition , P.111.   
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العقار واسـ المالؾ الظاىر ب اجمالياً  الجريدة الرسمية ويشمؿ بياناً  فييفوضو ، ينشر 
 [.1]عامةشارة الى القرار الصادر بتقرير المنفعة المع الإ

فقد أوجب عمى الدوائر العقارية أف تنظـ قائمة) بناء عمى طمب أما المشرع السوري 
الجية المستممكة( بأسماء مالكي العقارات المقرر استملاكيا وأصحاب الحقوؽ 

والأنواع الشرعية المسجمة عمى أصحابيا ومقدار حصة كؿ منيـ مع بياف مساحاتيا 
وتقوـ الجية المستممكة  [،2]المترتبة عمى ىذه العقاراتوالحقوؽ العينية والارتفاقية 

بتبميغ مالكي العقارات وأصحاب الحقوؽ المسجمة القيـ المقدرة لعقاراتيـ حتى يتعرفوا 
عمى ما انتيى إليو التقدير ويمارسوا حقيـ في الاعتراض عمى ذلؾ التقدير، ويجب 

لا أف تنشر القيـ المقدرة في بيو الجية المستممكة وفي ص حيفة محمية إف وجدت وا 
، وتدعو الجية المستممكة عند انتياء أعماؿ التقدير ففي إحدى صحؼ العاصمة 

البدائي جميع المالكيف وأصحاب الاستحقاؽ لمحضور إلى مكاف محدد للاطلاع عمى 
وتعرض ىذه الأعماؿ اضبارة الاستملاؾ والمخطط وضبط المجنة بتقدير القيمة 

ىذا الاعلاف مكاف التبميغ لمف تعذر تبميغيـ،ػ اما بالنسبة /يوماً ويقوـ 15خلاؿ /
لاعتراض المالكيف وأصحاب الاستحقاؽ عمى القيمة المقدرة فيجب أف يقدـ 

ي يمي نشر الاعلاف أو التبميغ، كما أف ميعاد الطعف ذ/ يوماً مف اليوـ ال30خلاؿ/
مقدرة لعقاراتيـ مف يبدأ بحؽ الذيف تبمغوا مذكرة مف الجية المستممكة عف القيـ ال

اليوـ التالي لتاريخ تبمغيـ، أما الذيف تعذر تبميغيـ) مجيولي الإقامة مف قبؿ مختار 
محؿ الاستملاؾ أو المقيـ خارج حدود المدينة أو أحد ورثة صاحب العقار متوفى لـ 
يقـ بإجراءات حصر الإرث القانوني ومعاممة الانتقاؿ في الدوائر العقارية( فيبدأ 

الطعف في حؽ ىؤلاء مف اليوـ التالي لتاريخ نشر اعلاف التقدير البدائي في ميعاد 

                                                           

[
1
، قاىرة، الدار السلاـ  ،نزع الممكية لممنفعة العامة بيف الشريعة والقانوف . 1993،  خميؿ، سعد محمد . د [

 .185ص 
[

2
 /.1983/ لعام /11رقم /السوري النافذ / من قانون الاستملاك 16راجع المادة / [ 
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بيو الجية المستممكة أو في المنطقة التي يجري بيا الاستملاؾ أو في الصحيفة 
اليومية ويعتبر في ىذه الحالات التاريخ الأبعد في النشر حرصاً عمى مصالح 

للاعتراض دوف أف يقدـ خلاليا أحد  [ ، فإذا انتيت الميمة المحددة1أصحاب العلاقة]
فتعتبر القيمة المقدرة مبرمة، فإذا ما تقدـ أحد مف الشركاء في العقار المعترضيف 

بالاعتراض عمى التقدير البدائي كاف بمثابة اعتراض عمى بقية الشركاء، وىذا ما 
)) اعتراض أحد الشركاء عمى التقدير جاء في قرار محكمة القضاء الإداري: 

ائي يكفي ويفيد منو سائر الشركاء ولو كان التقدير السابق قد أصبح قطعياً البد
 .[2بحقيم((]

ولا بد من الإشارة إلى ان الادعاءات بالممكية أو أية حقوق أخرى عمى عقار أو 
أكثر من عقارات منطقة الاستملاك يكون في طمب مستقل يودع في اضبارة 

، أما البحث والفصل في  " لجنة حل الخلافات "لاك ويعرض عمىالاستم
الاعتراضات المقدمة عمى قيم العقارات المستممكة الموضوعة من قبل لجان 

 التقدير البدائي فيكون من قبل لجنة تسمى " لجنة إعادة النظر"

 الفرع الثاني

 (الاستملاكي البدل)التعويض تقدير كيفية

فرنسي يقوـ القاضي تختمؼ طريقة تقدير التعويض مف تشريع لأخر ففي التشريع ال
عمى أف  10/7/1965بتحديد التعويض بقدر ما لممالؾ مف حقوؽ وقد نص تشريع 

يؤخذ في الاعتبار لتقدير قيمة العقار الاستعماؿ الفعمي لو والحقوؽ العينية العقارية 
قبؿ سنة مف فتح التحقيؽ وتستبعد فكرة الاستعماؿ الفعمي عند تقدير تعيض أراضي 

بر المشرع الفرنسي أنو ليس كؿ أرض منزوعة ممكيتيا تعتبر عند البناء، وقد اعت
                                                           

[
1
 /.1983/ لعام /11رقم /السوري النافذ / من قانون الاستملاك 17راجع المادة / [

[
2

، العدد 1991، المنشور فً مجلة المحامون لعام 1981/ لعام 183الإداري رقم /قرار محكمة القضاء  [ 

 .414الرابع ، ص 
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تقدير التعويض أرض بناء وحتى تعتبر الأرض أرضاً لمبناء يجب أف تكوف واقعة 
وبناءً مة بالمرافؽ العامة ي لممدينة، أو أف تكوف الأرض مخدضمف المخطط السكان

إلا إذا توافر فييا أحد عمى ذلؾ فإف الأرض الزراعية لا يمكف أف تعتبر أرض بناء 
ولكي تتـ عممية تقدير التعويض بشكؿ صحيح وعادؿ يجب  ،[1]ىذيف الشرطيف

إخطار الأشخاص المستممكة عقاراتيـ وأصحاب حقوؽ الانتفاع في أية مرحمة مف 
مراحؿ إجراءات الاستملاؾ بأف عمييـ مراجعة الجية المستممكة خلاؿ ثمانية أياـ 

لا سقط حقيـ في المطال  (.1958مف مرسوـ  2-13) المادة  بةوا 

 1990لسنة  10أما في التشريع المصري فقد صدرت اللائحة التنفيذية لمقانوف رقـ 
بأف يعمؿ بيذه حيث نصت المادة الأولى فييا  1990لسنة  319بالقرار رقـ 

اللائحة ويمغى كؿ نص يخالؼ أحكاميا، وعمى ذلؾ يظؿ القرار الوزاري رقـ 
ساري المفعوؿ باعتباره القرار  1961/ نوفمبر سنة 19/ الصادر في 10398

الصادر مف وزير الأشغاؿ، والذي حدد عمى وجو الدقة الأسس التي يتـ تقدير 
و المباني، أما بالنسبة سواء بالنسبة للأراضي الزراعية أ التعويض عمى أساسيا،

ور أعلاه بأف / مف القرار الوزاري المذك21للأراضي الزراعية فقد اعتبرت المادة/
عمى المجنة أف تدخؿ في اعتبارىا عند تقدير تعويضيا نوع التربة وخصوبتيا وطرؽ 
الري والصرؼ ونوع الاستغلاؿ ومقدار الإنتاج، والقرب أو البعد عف الأسواؽ العامة 

السكؾ الحديدية والموانئ النيرية والطرؽ العامة .....الخ، والمدف اليامة، ومحطات 
مى سبيؿ الاستئناس بالأثماف المتداولة بيف الأىالي بموجب العقود مع الاسترشاد ع

المسجمة الواردة بكشؼ المعاملات، بعد التأكد مف أف الأثماف الواردة بيذه المعاملات 
ليست مغالى فييا خوفاً مف الشفعة، أو معتمداً فييا التخفيض ىروباً مف رسوـ 

                                                           
]1 [ Hostiou (René)- ,2002 – Code De L'expropriation-Huitième édition Litec , P.47.   
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رر الذي قد يعود عمى باقي الأراضي الشير العقاري، وكذلؾ مراعاة الفائدة أو الض
 .[1المجاورة بعد تنفيذ المشروع]

/ مف القرار الوزاري المذكور أعلاه 22البناء فقد نصت المادة/أما بالنسبة لأراضي 
بأف عمى المجنة أف تدخؿ في اعتبارىا عند تقدير تعويضيا وضع الموقع وسيولة 
المواصلات وازدحاـ المنطقة بالسكاف ....، كما يراعى شكؿ الأراضي المطموب نزع 

وىذا بالنسبة  ،اني.....الخمف حيث أبعادىا وواجيتيا وصلاحيتيا لإقامة المبممكيتيا 
، أما ذات المسطحات الكبيرة فأوجبت المادة [2]لأراضي البناء داخؿ المناطؽ السكنية

( في حاؿ صلاحية المسطح لمتقسيـ )/ مف القرار المذكور عمى المجنة أف تجري23/
تقسيماً لممشروع عمى أساس الأحكاـ الواردة بقانوف التقسيـ، ثـ تقدر قيمة كؿ قطعة 

مف ىذا المشروع الفرضي، ثـ تخصـ مف إجمالي ثمف قطع التجزئة عد التجزئة ب
/ مف القرار أعلاه، 24المادة /نفقات التقسيـ، وتشمؿ نفقات التقسيـ كما حددتيا 

قيمة تكاليؼ تييئة الشوارع ونفقات إعماؿ المرافؽ العامة الموجودة بالمدينة ويكوف 
التجزئة بعد خصـ نفقات التقسيـ، مع مراعاة التعويض المستحؽ ىو ناتج قيمة قطع 

خصـ نسبة مئوية تقدرىا المجنة نظير البيع صفقة واحدة وما يتكمفو المالؾ مف 
مصاريؼ مشروع التقسيـ وتقدر ىذه النسبة طبقاً لمقوة الشرائية بالمدينة ومدى تقدـ 

راعى عند تقدير ، أما بالنسبة لمحدائؽ في[3العمراف بالمنطقة التي يقع فييا المشروع]
تعويض استملاكيا حجـ الحديقة وتنسيقيا ونفقات الزراعة حسب العرؼ الزراعي 
ونفقات مقاومة الآفات والحراسة...، وعمى أف يقدر التعويض لمحدائؽ المنشأة حديثاً 
عمى أساس ثمف المشتؿ مضافاً إليو ما تكمفو المالؾ منذ الغراس حتى وقت الإتلاؼ 

                                                           

[
1

/ 10العامة رقـ /المشكلات العممية في قانوف نزع الممكية لممنفعة . 1998،  مصطفى مجدي، ىرجة . د [ 
 .116، ص قاىرة، ال الفكر والقانوفدار  ، / في ضوء الفقو وأحكاـ النقض ومحاكـ الاستئناؼ1990لسنة /

[
2

 .132، ص قاىرة، ال الكتب القانونيةدار  ، نفعة العامةنزع الممكية لمم. 1992،  عبد الحكيـ، فوده . د[ 
[

3
مركز آيات لمكمبيوتر  ،نزع الممكية وتقييدىا لمصمحة الغير . 2000،  طمبة عبد العاؿ، الغباش . د[

 .156، ص قاىرة، الوالطباعة 
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وقيمة الإيجار.....، ويقدر تعويض الأشجار المفردة عمى  شغيؿ المشروعبسبب ت
أساس العدد والنوع والطوؿ والعمر كما تقدر الأشجار الخشبية عمى أساس قيمتيا 
بعد قطعيا في حالة الاحتفاظ بيا مع مراعاة مصاريؼ القطع والإزالة في حالة 

اول أن يضع المصري حوىكذا نجد أن المشرع [، 1استيلاء المالؾ عمى أنقاضيا]
بعض القواعد لتحقيق عدالة التعويض بيدف الموازنة بين المصمحة العامة 
والمصمحة الخاصة، ولكن تطبيق ىذه القواعد من قبل الإدارة قد لا يحقق العدالة 

تطبيقاً صحيحاً تتحول إلى قواعد جامدة كما أراد المشرع، لأن القواعد إذا لم تطبق 
ل إلى الاقتراح المفضي لأن يتولى القضاء عممية وبعيدة عن العدالة، لذلك نمي

التقدير عن نزع الممكية كما فعل المشرع الفرنسي لتحقيق عدالة المشرع في 
 .عدالة التعويض

عمى أن يتم تقدير قيمة النافذ السوري فقد نص في قانون الاستملاك أما المشرع 
تقدير قيمة الأرض  العقارات عمى أساس الأرض والبناء والإنشاءات الأخرى ويتم

[، وقد وضع 3، وتعديلاتو][2] 9171/ لعام 2وفق الأسس الواردة بالقانون رقم /
الزراعية والأشجار المشرع أسساً لمتقدير ميز فييا بين العرصات والأراضي 

 والزروع وذلك وفقاً للآتي:

 [:4أسس تقدير قيمة العرصات] -

% مف 30تقدر قيمة العرصة بنسبة يحددىا المكتب التنفيذي لممحافظة لا تتجاوز 
كمفة البناء عمى الييكؿ لممساحة الطابقية المسموح ببنائيا وفقاً لأحكاـ نظاـ البناء 

                                                           

[
1
 .135مرجع سبق ذكره، ص  ، عبد الحكيـ، فوده . د [

[
2
 /.1983/ لعام /11رقم /السوري النافذ / من قانون الاستملاك 14راجع المادة /[

[
3

 311المعدل بالمرسوم  1981لعام  1415التنظٌمً رقم ، والمرسوم 1983/لعام11لا سٌما المرسوم / [ 

 ، الذٌن حددوا أسس تقدٌر قٌمة الأرض الزراعٌة والعرصات. 1991لعام 
[

4
[ العرصة: هً كل أرض معدة للبناء، أو ما فً حكمها غٌر جارٌة بملكٌة الجهات العامة أو جهات القطاع 

 العام تقع ضمن حدود العمران.
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الجيات العامة المشرفة عمى الإسكاف محسوبة عمى أساس كمفة الأبنية التي تشيدىا 
لتنفيذي بكؿ محافظة قراراً بتحديد النسبة المئوية ، ويصدر المكتب ا[1]بالمحافظة

المشار إلييا سابقاً، ويراعى بتحديد النسب موقع العرصة وقربيا واتصاليا بمناطؽ 
أو مراكز المحافظات أو المناطؽ، وتوافر المرافؽ العامة مف ماء العمراف بالمدينة 

 [.2وكيرباء ومجاري وطرؽ]

 :أسس تقدير قيمة الأراضي الزراعية -

، صدر المرسوـ 1976/ لعاـ 3/ مف القانوف رقـ /6تنفيذاً لأحكاـ المادة/      
الذي  1991لعاـ  301المعدؿ بالمرسوـ رقـ  1985لعاـ  2405التنظيمي رقـ 

 حدد قيـ الأراضي الزراعية بعد أف قسميا إلى أربع فئات:

تحدد قيمة ىذه الأراضي بعشرة أمثاؿ الأراضي المشجرة بأشجار مثمرة:  -1
إنتاجيا السنوي حسب نوعية الأشجار وكميتيا وأسعارىا والمساحة قيمة 

 المزروعة لكؿ نوع مف الشجر.
تحدد قيمة ىذه الأراضي بما يعادؿ الأراضي المشجرة بأشجار غير مثمرة:  -2

 عشرة أمثاؿ قيمة الإنتاج السنوية ليذه الأشجار ضمف اليكتار الواحد.
: وقد قسميا إلى أراض مروية وأراض الأراضي الزراعية غير المشجرة -3

 بعمية.
% مف قيمة 55وقد حدد قيمتيا بنسبة  :الأراضي غير القابمة لمزراعة -4

 الأراضي الزراعية البعمية غير المشجرة وحسب منطقة الاستقرار الرابعة.
 :أسس تقدير قيم الزروع والأشجار وأثمار الأشجار -

                                                           
[

1
 ..11/7/1985تارٌخ  1415من المرسوم التنظٌمً رقم / 1راجع المادة/  [

[
2
 " قانون إعمار العرصات".1974لعام  14/ من القانون 8راجع المادة/  [
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نتاجيا، بينما تقدر قيمة الزروع وثمار مة الأتحدد قي  شجار حسب أعمارىا وا 
الأشجار بتاريخ إتلافيا، ويتـ ذلؾ مف قبؿ لجنة تكؿ خصيصاً ليذا الغرض، ويكوف 

 [.1أحد أعضائيا خبيراً بأمور الزراعة]

/ المذكورة 14أف الحكـ الذي قررتو المادة /ولا بد مف الإشارة في ىذا المقاـ إلى 
مثار جدؿ وخلاؼ فيما يتعمؽ بتقدير قيمة العقارات المستممكة المبنية مما أعلاه كاف 

أدى إلى تبايف بالرأي حينيا فالبعض رأى ضرورة تطبيؽ نص المادة عمى العقارات 
/ والبعض الأخر وجد أنو مف الأفضؿ 3المبنية واستبعد تطبيؽ أحكاـ القانوف رقـ /
/، وفي النياية وجد أف الحؿ 3وف رقـ /إحالة تقدير قيمة تمؾ العقارات إلى القان

الأمثؿ أماـ ىذا التبايف والانشقاؽ ىو طمب بياف رأي مجمس الدولة في ىا الموضوع 
فأصدرت المجنة المختصة بالفتوى والتشريع في مجمس الدولة السوري الرأي ذا الرقـ 

 [ الذي قضى بأف تقدير قيمة العقارات المبنية يكوف عمى2]1985/ لعاـ 155/
أساس أنيا أرض وبناء وأفاد الرأي أف قيمة الأرض تقدر عمى حدة وقيمة الإنشاءات 

بيف الأساس الذي تقدر وفقو العرصة القائمة عمييا عمى حدة وبذلؾ ساوى ىذا الرأي 
المعدة لمبناء وبيف الأساس الذي تقدر وفقو العقارات المبنية بعد إضافة قيمة 

مف ملاحظة أف ىذا الرأي لـ يأخذ بعيف الاعتبار  الإنشاءات المقامة عمييا، ولا بد
آنذاؾ ) في تقدير قيـ العقارات المبنية( الأسعار الرائجة لمعقارات المجاورة وموقع 
العقارات المستممكة والاعتبارات الأخرى التي تميز قيمة تمؾ العقارات عف غيرىا، 

مجمس الدولة رقـ  وبدأت الدوائر المستممكة بتخميف العقارات المبنية وفؽ رأي
/ السابؽ، بيد أف ذلؾ لـ يحؿ المشكمة حيث أف الغبف الكبير وعدـ الإنصاؼ 155/

الذي اتصؼ بو ىذا التخميف دفع أصحاب العقارات إلى الاعتراضات المتكررة عمى 
الأساس الذي اعُتمد في تقدير قيـ العقارات وما سببو مف مظالـ لأصحاب تمؾ 

                                                           
[

1
 /.1983/ لعام /11رقم /السوري النافذ / من قانون الاستملاك 15راجع المادة / [ 

[
2

 الاستملاكدائرة  -راجع محفوظات الأرشٌف فً مدٌرٌة الخدمات الفنٌة بدمشق [ 
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ظة دمشؽ عمى استفتاء مجمس الدولة مرة أخرى لحؿ ىذه ارات، وىنا عممت محافالعق
عطاء أساس واضح تقدر  1985/ لعاـ 155الأزمة طالبة إعادة النظر في الرأي / وا 

الذي فرؽ  21/2/1988/ بتاريخ 12وفقو العقارات المبنية وىنا صدر الرأي رقـ /
/ 6لمادة /بيف أسس تقدير قيمة العرصات والأراضي الزراعية المنصوص عمييا في ا

وبيف أسس تقدير العقارات المبنية وأخرجت ىذه  1976/ لعاـ 3مف القانوف رقـ /
/ ثـ ألغى ىذا الرأي في فقرتو الثانية 3الأخيرة مف نطاؽ تطبيؽ أحكاـ القانوف رقـ /

، إلا أف ىذا التبدؿ في الرأييف لا بؿ 1985/ لعاـ 155رأي مجمس الدولة رقـ /
/ أدى 12عمى سير العمؿ، حيث أف صدور الرأي رقـ /التعاكس فييما خطر كبير 

كافة مف استممكت بيوتيـ مف الذيف لـ يكتسب التقدير الدرجة القطعية إلى عودة 
/ وطمبت فسخ 155عمى الإدارة بطمب إعادة النظر في الأسعار المقدرة وفؽ الرأي /

لذي وضعو / لتتناسب مع الأساس ا155قرار المجاف التي قدرت وفؽ أحكاـ الرأي /
/ الموافؽ عمى تنفيذ مضمونو بكتاب السيد نائب رئيس مجمس الوزراء 12الرأي /

ورغـ ذلؾ رفضت  5/7/1989( تاريخ 5/2)1816/1/31لشؤوف الخدمات رقـ 
الإدارة تمبية طمبات ىؤلاء مما اضطرىـ لإقامة الدعاوى عمى الجيات المستممكة 

عمى الإدارة بمبالغ مالية كبيرة جداً  وحقاً اكتسبت دعواىـ الدرجة القطعية وعادوا
رباكاً لمقضاء الإداري  أنيكت كاىؿ الخزينة العامة وكذلؾ سبب ىذا الوضع إشغالًا وا 
والإدارات ناىيؾ عف الفوائد القانونية التي تراكمت عف السنوات وعف التخميف الجديد 

لعقار في بشكؿ عاـ بمئات القضايا وكثير مف المراسلات فضلًا عف تأخر صاحب ا
 الوصوؿ إلى حقو.

وبرأينا فمقد كان لتفسير القانون بأكثر من وجو من قبل القضاء الإداري أثر كبير 
في ىذه المشكمة واقتراحنا ىو أن يشكل في مجمس الدولة ىيئة مختصة يتوافر 
 فييا عدد كاف من كبار المستشارين القانونين المشيود ليم بالكفاءة والخبرة
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وتكون متماسكة في أرائيا وتكون مرجعاً صمباً تكون مختصة بقضايا الاستملاك 
 في المسائل المتعمقة بالعممية الاستملاكية.

 :خاتمة

إف الاستملاؾ بوضع القائـ ىو شبح مرعب وكابوس ثقيؿ الظؿ عمى المواطف 
ف لشعوره بأف ممكو ضاع وحقو سمب، وبأف غبناً كبيراً ينتظره مف جراء ذلؾ،  وا 

الاستملاؾ بحد ذاتو، ولكنو يأتي مف التعويض الذي  ليس مف مرده تخوؼ المالؾ
سيأخذه لقاء ممكو المستممؾ، كوف ىذا التعويض لا يعادؿ إلا الجزء اليسير والضئيؿ 
مف الثمف الحقيقي للأرض المستولى عمييا بموجب الاستملاؾ، وبرأينا فإف دفع 

يحؿ في الواقع إشكالات كثيرة ومعقدة ليس تعويض عادؿ لصاحب العقار المستممؾ 
نما إلى الإدارة أيضاً.بالنسبة إلى المال  ؾ فحسب، وا 

فالاستملاؾ غالباً ما يكوف ثمرة التوسع في المخططات التنظيمية لممدف والبمدات 
ف الادارات عند  حداث ضواحي....الخ، وا  حداث مناطؽ تنظيمية جديدة وا  وضـ وا 

باشر أو مقياميا بيذه الميمات كثيراً ما تتعرض لضغوط أصحاب العقارات بشكؿ 
وبيات والوساطات التي تصؿ غير مباشر عف طريؽ العلاقات الشخصية والمحس

أحياناً إلى طرؽ غير شرعية مف أجؿ إزاحة طريؽ أو إلغاء حديقة أو ممعب....، 
وكؿ ذلؾ يقوـ بو المالؾ لشعوره بالغبف الفاحش إذا ما أصاب ممكو مرسوـ 
الاستملاؾ، إلا أننا نجد أف معرفتو المسبقة بأف حقو محفوظ وبانو سيأخذ التعويض 

لأرضو التي سيشمميا التنظيـ وبالتالي الاستملاؾ، فإف ذلؾ  المناسب والحقيقي
سيجعمو إلى حد كبير مرتاح الباؿ مطمئف النفس لأنو سيتمكف مف تعويض عقاره 

بعقار آخر موازي لو مف خلاؿ التعويض الذي ستدفعو لو الذي سوؼ يأخذ منو 
تزج بيا ذات  الإدارة، كما أف الإدارة تكوف ايضاً مرتاحة بعدـ وجود ضغوط عمييا

اليميف وذات الشماؿ تمغي ىذا وتضيؼ ذاؾ، تضيؽ شارع وتوسع آخر، إلى ما 
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ىنالؾ مف الطمبات الكثيرة والصعبة والمتعذر تحقيقيا أو تنفيذىا وبالتالي يكوف 
للإدارة كؿ الوسائؿ التي تجعميا تقوـ بعمميا بكؿ حرية وبدوف تدخؿ وبالتالي 

ئزاً عمى الشروط الفنية والعممية والقانونية آخذاً كؿ تستطيع أف تنجز عملًا جيداً حا
 مداه مف حيث التنظيـ والتخطيط.

لذا نجد أف السعي باتجاه تصحيح الأخطاء وتقويـ الاعوجاج ورفع سوية العمؿ في 
مجاؿ الاستملاؾ ىو أمر عمى درجة عالية مف الأىمية وحاجة ممحة أيما إلحاح 

تمارسو الإدارة باضطراد بؿ بشكؿ يومي ىو  كعمؿوأرجع ذلؾ إلى أف الاستملاؾ 
عمؿ مستمر ومتكرر يحتاج إلى إعادة النظر فيو مف حيف لآخر لتممس المشكلات 
الناجمة عنو لكي يتـ معالجتيا وتفادييا وذلؾ انسجاماً مع مقتضيات الإصلاح 
 الإداري الذي تسعى البلاد إلى تحصيمو، أما وقد فرغنا مف تناوؿ ىذا الموضوع

 ؿ الله ومنّو فيمكف إيراد أىـ النتائج والتوصيات التي توصمت إلييا ىذه الدراسة:بفض

نييب بالمشرع السوري أف يعيد النظر بالنصوص المتعمقة بالتعويض بحيث  .1
أف التعويض عف  تصبح أكثر عدالة وانسجاماً مع الدستور، حيث نرى

ف كبير العقارات المستممكة بموجب قانوف الاستملاؾ الحالي فيو غب
لأصحاب العقارات التي تستممؾ في ظمو إذ أنو حدد التعويض بنسبة مئوية 

مف قيمة البناء أو بنسبة الإنتاج في  1976/ لعاـ 3محددة بالقانوف رقـ /
الأراضي الزراعية وبمقارنة بسيطة لمقدار التعويض عف ىذه الأراضي مع 

لكبير مما يخالؼ أثماف العقارات المجاورة ليا لوجدنا الفرؽ الشاسع وا
منطوؽ الدستور الذي أوجب أف يكوف التعويض عادلًا ومساوياً لمقيمة 

 الحقيقية لمعقار. 
عف مبدأ  1983/لعاـ 20استعاض قانوف الاستملاؾ السوري النافذ رقـ/ .2

إعادة التخميف بمبدأ سرياف فائدة قانونية عف مدة التأخير عف دفع بدؿ 
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الذي أخذ  1974/لعاـ 20السابؽ رقـ /الاستملاؾ، وىنا نرى أف التشريع 
بمبدأ إعادة التخميف يتوافؽ ومبدأ العدالة الذي أوجب الدستور توافره في 
تعويض الاستملاؾ وذلؾ بسبب التطورات السريعة والمتلاحقة والارتفاعات 

لذا نرى أنو مف المنطؽ  الفاحشة والمذىمة في أسعار الأراضي والعقارات، 
المستممؾ الحؽ في طمب إعادة تقدير قيمة عقاره  أف يعطى صاحب العقار

كمما مرت فترة معقولة مف الزمف ) ثلاث سنوات مثلًا قياساً عمى إعادة 
نصافاً مف نظاـ الفائدة  التخميف في قانوف الإيجار( وىو برأينا أكثر عدالة وا 

 القانونية واكثر انسجاماً مع القاعدة الدستورية.
 بالعبء أشبو عاـ نفع ذات مشاريع تحقيؽ أجؿ مف الاستملاؾنجد أف   .3

 أف العدؿ لمف أنو ونرى كافة المواطنوف يتحممو أف يجب الذي الضريبي
 كافة العاـ بالنفع تعود والتي العامة المشاريع ىذه تكاليؼ عبء تتحمؿ
 العقارات تتحمميا أف أي الاستملاؾ فييا يجري التي المنطقة عقارات

 غير العقارات عمى مناسبة ضريبة بفرض وذلؾ المستممكة وغير المستممكة
 والمزايا التحسينات لقاء الاستملاؾ فييا يجري التي المنطقة في المستممكة
 ىذا يستخدـ أف عمى الاستملاؾ مشروع تنفيذ بعد بيا لحقت التي الخاصة
 .عاـ بشكؿ المستممكة العقارات مالكي عمى التعويض في المبمغ

في القطر بالعمؿ عمى تخطيط الاستملاؾ وفؽ  نييب بالجيات الاستملاكية .4
أسس مستقبمية وخطط سنوية منتظمة تأخذ بعيف الاعتبار سمـ الأولويات 
والحاجات الممحة لمعقارات المقرر استملاكيا بما يتوافؽ وينسجـ مع المقدرة 
الواقعية لتمؾ الجيات والاعتمادات المالية المتوفرة لتغطية قيمة تمؾ 

تسدد ىذه القيـ ضمف الخمس سنوات المسموح بيا قانوناً العقارات بحيث 
، وىذا الأمر لف يتأتى برأينا إلا والتي لا تسري خلاليا أحكاـ الفائدة القانونية

بتنسيؽ محكـ بيف القطاعات المختمفة التي تسيـ في بناء العممية 
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صوؿ الاستملاكية سواء الفنية منيا أو المالية أو القانونية....، مف أجؿ الو 
إلى استملاؾ موضوعي يأتمؼ مع خطط التنمية مف جية ومقدرة الخزينة 
العامة مف جية أخرى وىذا يؤدي بدوره أيضاً إلى التخفيؼ مف وطأة 
   النفقات الناجمة عف تراكـ الفائدة القانونية التي أقرىا تشريعنا السوري النافذ.
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