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الملخ�ص

يعد حق الملكية الخا�سة من اأهم الحقوق التي اأولتها الد�ساتير والقوانين قد�سية خا�سة، بحيث ل 
يجوز حرمان اأحد منها. وتج�سدت تلك القد�سية بمقولة الأمير وليام بيث " اإذا كان بمقدور الرعد 
وال�ستاء دخول بيوت اأ�سد النا�ص فقرا ب�سهولة، اإل اأنه لي�ص باإمكان ملك بريطانيا بجحافل جيو�سه 

دخول بيت هذا الفقير احتراما وتقدي�سا لملكيته الخا�سة".
  كذالك فقد ن�ص الإعلان العالمي لحقوق الإن�سان والمواطن على اأنه " لما كانت الملكية حقا مقد�سا 
ل يمكن الم�سا�ص به، فاإن اأحدًا ل يمكن اأن يُحرم منه اإل اإذا تطلبت ال�سرورة العامة التي تثبت ب�سكل 
قانوني، وب�سرط تعوي�ص عادل، يدفع مقدما". وتاأثرت معظم الت�سريعات الوطنية بالنظرة المطلقة 
لحق الملكية، وحظرت تقييده اأو الم�سا�ص به اإل في اأ�سيق الحدود ووفقا للقانون. ومن تلك الت�سريعات 

كان القانون المدني البحريني الذي نظم حق الملكية واأفرد قواعد تحميه وتنظم ممار�سته. 
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الكلمات الدالة: ال�سرر- التعوي�ص–نزع الملكية–المنفعة العامة. 
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Abstract
 

The right to own private property is one of the most cherished rights in constitutions 
and laws in order to assure that all people are not deprived of this right. This holiness is 
expressed in the words of Lord William Pitt who says that “the poorest man may in his 
cottage bid defiance to all the forces of the Crown.  It may be frail, its roof may shake; 
the wind may blow through it; the storms may enter, the rain may enter,—but the King of 
England cannot enter; all his forces dare not cross the threshold of the ruined tenement.”  The 
Universal Declaration of Human Rights states that "Since property is a sacred and inviolable 
right, no one can be deprived of it unless it requires the general necessity that is legally 
established.” Most national legislations have been affected by the absolute view of property 
rights, and these have been rigidly restricted and structured in strict regulations according to 
the relevant laws. Among these legislation is the Bahraini Civil Code, which regulated the 
right of property and introduced regulations to protect and legalise its exercise.

Dr. Mohamed Mohamed Elkotb Mosaad
Assistant Professor

College of Law – University of Bahrain

Specificity of Legal Regulations of the Real Estate 
Acquisition for Public Welfare

  

Keywords: Damage - Compensation –Expropriation- Public Benefit.
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المقدمة:

والتي  العامة  القواعد  في  عليها  المن�سو�ص  العادية  بالطرق  يكون  اأن  الملكية  انتقال  في  الأ�سل 

ينظمها القانون المدني، بيد اأنه ا�ستثناء على طرق ك�سب الملكية العادية يوجد طريق ا�ستثنائي يتمثل 

في نزع الملكية لل�سالح العام اأو للنفع العام، بحيث تنزع ملكية الفرد ل�سالح الجماعة، الأمر الذي 

قد يتناق�ص مع اأهم خ�سائ�ص حق الملكية باعتباره حقًا مطلقًا يعطي ل�ساحبه �سلطة الحتجاج به 

في مواجهة الكافة اأفرادًا كانوا اأم حكومات؛ لذا يتعين اأن يقيد هذا ال�ستثناء بقدره، ول يتو�سع فيه 

اأو يقا�ص عليه، باعتبار اأن مبا�سرة هذا الأمر يحدث نوعا من التعار�ص بين م�سلحتين متعار�ستين 

كلاهما اأولى بالرعاية حيث م�سلحة الفرد في حماية حقه في ملكيته الخا�سة الذي يعد من اأهم 

واأقد�ص الحقوق الد�ستورية والقانونية، وم�سلحة الجماعة في اإن�ساء الم�سروعات الحيوية التي تخدم 

ال�سالح العام، والتي تحتاج اإلى اأماكن وعقارات لتقام عليها، قد ل تتوافر ملكيتها للدولة خا�سة 

مع قلة الأرا�سي العامة بمملكة البحرين، ول يكون من �سبيل اأمامها �سوى ا�ستملاك بع�ص العقارات 

للمنفعة العامة.  

اإلى  البحريني،  المدني  القانون  بموجب  مكفولة  الخا�سة  الملكية  لحق  المطلقة  الحماية  وظلت 

1970، والذي ق�سي بعدم د�ستوريته وحل محله القانون  8 ل�سنة  اأن �سدر قانون ال�ستملاك رقم 

رقم 39 ل�سنة 2009 ب�ساأن ا�ستملاك العقارات للمنفعة العامة، تحت وطاأة الحاجات الجتماعية 

المتزايدة التي األقت على عاتق الدولة التكفل بوظائف جديدة بالإ�سافة لوظيفتها التقليدية كبناء 

المدن، و�سق الطرقات، واإقامة الم�ست�سفيات والمطارات. حيث قد ل تجد الدولة في �سبيل تنفيذ ذلك 

�سوى ال�ستعانة بالملكيات الخا�سة للاأفراد. 

ذلك الأمر اإن خلا من ال�سوابط قد يمثل تهديدا خطيرا للحق في الملكية الخا�سة الذي كفلته 

الد�ساتير والمواثيق الدولية، فقد يوؤخذ مبرر المنفعة العامة كو�سيلة للتعدي على ممتلكات الأفراد، 

حال عدم اللتزام بال�سوابط القانونية.

اأهمية البحث:

تكمن اأهمية هذه الدار�سة من خلال تعر�سها للاإطار الد�ستوري والقانوني ل�ستملاك العقارات 

قرارها  اإ�سدار  عند  العامة  بالمنفعة  العامة  ال�سلطة  التزام  مدى  وبيان  البحرين  في  الخا�سة 

بال�ستملاك، بالإ�سافة اإلى اأن نزع الملكية يعد �سببا في اإثارة مخاوف ملاك العقارات من مفاجاأتهم 

بال�ستيلاء على عقاراتهم رغمًا عنهم، ومن ثم �سرورة بيان ال�سمانات التي تكفل تعوي�ص ملاك 

تلك العقارات محل ال�ستملاك ومدى ملاءمتها؟
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اإ�شكالية الدرا�شة:

الم�سرع  وفق  هل  التالية:  الت�ساوؤلت  على  الإجابة  في  المو�سوع  هذا  درا�سة  اإ�سكالية  تتلخ�ص 

في  العامة  للمنفعة  العقارات  ا�ستملاك  ب�ساأن   2009 ل�سنة   39 رقم  القانون  خلال  من  البحريني 

الموازنة بين اعتبارات النفع العام و اعتبارات الم�سلحة الخا�سة في تطبيق عملية نزع الملكية للمنفعة 

العامة ؟، وما هي الإجراءات التي حددها القانون في �سبيل ا�ستملاك عقارات الأفراد الخا�سة، 

وما مدى ملاءمة ال�سمانات التي كفلها القانون لعدم الإجحاف بحق الأفراد وو�سائل تعوي�سهم عن 

فقدان ملكيتهم الخا�سة على العقارات؟ 

 

خطة البحث:

نقوم بدرا�سة هذا المو�سوع  من خلال خطة البحث التالية:
الف�شل الاأول:  ماهية ا�شتملاك العقارات و�شوابطه

الف�شل الثاني: ال�شمانات القانونية لمبا�شرة الحق في الا�شتملاك.

الف�شل الاأول
ماهية ا�شتملاك العقارات و�شوابطه

ن�ستهل درا�ستنا لحتميات التنازل عن الحق في ملكية العقارات للمنفعة العامة، ببيان المق�سود 

بال�ستملاك ومبرراته، وتمييزه عن بع�ص الأو�ساع القانونية الم�سابهة في مبحث اأول نتبعه بدرا�سة 

اإجراءات ال�ستملاك و�سوابطه في المبحث الثاني.

المبحث الاأول
مفهوم الا�شتملاك ومبرراته

به،  المتعلقة  العموميات  وبع�ص  مفهومه  بيان  دون  ال�ستملاك،  درا�سة  اإلى  التطرق  يمكن  ل 

لأنه ل ي�ست�ساغ التحليل في مو�سوع قانوني ما، اإل بعد بيان مفهومه لفهم عنا�سره وفحواه . وبناء 

عليه �سوف نتناول مفهوم ال�ستملاك للمنفعة العامة من خلال تعريفه وفقا للقانون البحريني في 

له في  والقانوني  الد�ستوري  والإطار  الثاني  المطلب  يت�سابه معه في  ول، وتمييزه عما  الأ المطلب 

المطلب الثالث.
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المطلب الاأول
تعريف الا�شتملاك في القانون البحريني

جهة  بوا�سطة  مالكها  عن  جبرا  الملكية  نزع  اأي  العامة،  للمنفعة  الملكية  نزع  يعني  ال�ستملاك 

 .
الإدارة من اأجل تخ�سي�سها للمنفعة العامة في مقابل تعوي�ص عادل)1(

ويبدو جوهر تطبيق فكرة ال�ستملاك في تحويل الملكية من نطاق الخ�سو�سية اإلى نطاق العمومية 

بقرار من الم�ستملك �ساحب ال�سلطة القانونية وفق اإجراءات محددة لهدف تحقيق ال�سالح العام 

وب�سرط تعوي�ص الم�ستملك منه)2(. واأجازت ال�سريعة الإ�سلامية اإمكان خروج المال من يد �ساحبه 

.
جبرا وبدون ر�سائه ا�ستثناءً باأمر الحاكم الذي يقدر الحاجه لذلك وفقا ل�سروط و�سوابط)3(

ويعرف الم�سرع البحريني ال�ستملاك باأنه " نزع ملكية العقار اأو ما يرد عليه من حقوق عينية اأو 

.
�سخ�سية لإقامة اأي من م�سروعات المنفعة العامة المبينة")4(

اأنها تبرز الطبيعة الجبرية للا�ستملاك  التعريفات ال�سابقة على راأي البع�ص)5(،  ويبدو ظاهر 

التي ترتب نقل ملكية المال الخا�ص للدولة للنفع العام مقابل تعوي�ص عادل؛ في حين اأن نزع الملكية 

واإن قام على القهر، اإل اأنه في ال�سورة الظاهرة يبدو اأن الدولة كثيًرا ما ت�ساوم على ال�سراء وتلتزم 

بدفع التعوي�ص كمقابل لذلك. 

ومن مطالعتنا لتلك التعريفات يت�سح اأن نزع الملكية يم�ص تجربة الملكية الخا�سة للعقارات اإذا 

العقار من �سرر جراء نزع  العامة ذلك، مقابل تعوي�ص عادل عما يلحق بمالك  المنفعة  اقت�ست 

.
ملكيته الخا�سة)6(

)1( د. �سحاتة غريب �سلقامي، ال�ستملاك وتداعياته القانونية، دار النه�سة العربية، القاهرة، بدون �سنة ن�سر، �ص 24.
)2( د. عبد الحميد عثمان محمد، المفيد في �سرح القانون المدني البحريني، اأحكام حق الملكية، 1426 ه�، �ص 54. 

جامعة  دكتوراه،  ر�سالة  الو�سعي،  والقانون  الإ�سلامي  الفقه  في  العامة  للم�سلحة  الملكية  قيود  محمد،  اأحمد  �سيد  وفاء  د.   )3(
القاهرة،1996، �ص326.

)4( مادة )1( من القانون رقم 39 ل�سنة 2009 ب�ساأن ا�ستملاك العقارات للمنفعة العامة.
)5( د. الهيثم عمر �سليم، عدالة التعوي�ص عن نزع الملكية الخا�سة وال�ستملاك للمنفعة العامة في القانونين الم�سري والبحريني، 

درا�سة مقارنة، دار النه�ص العربية، 2014، �ص33.
ال�ستملاك،  بدل من م�سطلح  الملكية  نزع  ا�ستخدام م�سطلح  البحريني  الم�سرع  على  ف�سل  الأ من  اأنه   الفقه   بع�ص  يرى   )6(
باعتباره اقرب اإلى المق�سود من هذا الأجراء  لما يحتويه من عن�سر اإجبار المالك على التخلي عن ملكه الخا�ص ل�سالح المنفعة 
دارة الحكومية من  العامة، فال�ستملاك يعني نزع الملكية للمنفعة العامة، ويق�سد بذلك نزع الملكية قهرا  عن مالكها بوا�سطة الإ
اأجل منفعة عامة ومقابل تعوي�ص عادل، ومن ثم فاإن ا�ستخدام الم�سرع البحريني لم�سطلح ال�ستملاك كان اأ�سا�سه الت�سمية ال�سائعة 
في دول الخليج، باعتبار ا�ستخدام نف�ص الم�سطلح في القانون الكويتي والعماني والعراقي وغيرها من دول الخليج. اإنظر د. �سحاتة 
غريب �سلقامي، المرجع ال�سابق، �ص 30، 31؛ د. �سعد محمد خليل، نزع الملكية للمنفعة العامة بين ال�سريعة والقانون، دار ال�سلام، 

الطبعة الأولى، القاهرة، 1993، �ص 85.
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المطلب الثاني
التمييز بين الا�شتملاك وبع�ص الاأو�شاع القانونية الم�شابهة

توجد العديد من الأ�سكال التي قد تت�سابه مع ال�ستملاك في كيفيتها، مثل ال�ستيلاء والم�سادرة 

والتاأميم وفر�ص الحرا�سة، بيد اأن هناك بع�ص الفروق التي يتميز بها ال�ستملاك عن هذه الأ�سكال. 

وهو ما نعر�ص له من خلال ما يلي:

اأولا: التمييز بين الا�شتملاك والا�شتيلاء:

يتفق كل من ال�ستملاك وال�ستيلاء في الغاية المق�سودة، والمتمثلة في تحقيق النفع العام، بيد 

اأنهما يختلفان من حيث نطاق ومجال كل منهما، فبينما ال�ستملاك يكون مجاله العقارات بمختلف 

اأنواعها، فنجد اأن مجال ال�ستيلاء يكون قا�سرا على المنقولت)7(، بيد اأنه يمكن اأن يكون ال�ستيلاء 

الموؤقت لغر�ص ا�ستعمال العقار لزمن معين ينتهي بانتهاء الغر�ص الم�ستولى عليه من اأجل تحقيقه 

اأو بمرور 3 �سنوات اأيهما اأقرب، والغالب األ تلجاأ جهة الإدارة لأ�سلوب ال�ستيلاء الموؤقت على العقار 

ت�ستلزم  لمواجهة حالة طارئة  اأو  الملكية  لنزع  اإما تمهيدا  اإل في ظروف �سعبة وفي حالت محددة 

يت�سف  العامة  للمنفعة  ال�ستملاك  اأن  كما  ج�سيم)8(،  خطر  لدفع  العقار  على  الموؤقت  ال�ستيلاء 

.
بالدوام، اأما ال�ستيلاء فهو يكون لمدة موؤقتة قدرها ثلاث �سنوات)9(

ثانيا: التمييز بين الا�شتملاك والم�شادرة:

اإجراء قانوني الق�سد منه تمليك الدولة للاأموال الم�سبوطة ذات ال�سلة  الم�سادرة عبارة عن 

الأ�سياء من  بها ملكية  تنتقل  التي  الطريقة  ال�ستملاك في  الم�سادرة مع  ت�سابه  بالجريمة، ورغم 

الأفراد اإلى الدولة، اإل اأن ثمة فروقًا جوهرية بينهما، فالم�سادرة تعد اأحد العقوبات التكميلية التي 

ل تفر�ص اإل بناء على حكم ق�سائي في اأحوال يحددها القانون، وتفر�ص على الجاني ب�سورة جبرية 

من اأجل زجر المتهم ومنعه من العودة لمبا�سرة الن�ساط الإجرامي، ودون تعوي�ص)10(، بينما الهدف 

نزعت  الذي  العقار  �ساحب  تعوي�ص  يتم  اأنه  كما  العامة،  للمنفعة  يكون  بينا  كما  ال�ستملاك  من 

ملكيته بتعوي�ص عادل كما �سنرى لحقا. 

ثالثا: الا�شتملاك وفر�ص الحرا�شة:

تعرف الحرا�سة باأنها " و�سع مال يقوم في �ساأنه نزاع اأو يكون الحق فيه غير ثابت، اأو يتهدده 

خطر عاجل، في يد اأمين يتكفل بحفظه واإدارته ورده مع تقديم ح�ساب عنه اإلى من يثبت له الحق 

)7( د. �سحاتة غريب �سلقامي، المرجع ال�سابق، �ص36.
)8( د.عبد الحكم فوده، نزع الملكية للمنفعة العامة، دار الفكر العربي، القاهرة،1992، �ص21.

)9( د. محمد عبد اللطيف، نزع الملكية للمنفعة العامة، دار النه�سة العربية، القاهرة، 1988، �ص5 وما بعدها.
)10( تن�ص المادة التا�سعة من الد�ستور البحريني ال�سادر في عام 2002 على اأن الم�سادرة العامة للاأموال محظورة، ول تكون عقوبة 

الم�سادرة الخا�سة اإل بحكم ق�سائي في الأحوال المبينة في القانون.
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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

فيه")11(. بينما يعرفها البع�ص الآخر باأنها" اإيداع ال�سيء المو�سوع تحت يد الق�ساء عند �سخ�ص 

.
معين باأمر من المحكمة اإذا كانت المحكمة قا�سية بذلك")12(

وتبدو اأهمية الحرا�سة كاإجراء موؤقت يهدف اإلى المحافظة على المال من الخطر العاجل الذي 

يتهدده، ومن ثم فاإن الحرا�سة ت�ساهم بدور كبير وفعال في حماية الملكية وتوفير ال�سمان العاجل 

 .
للاأموال)13(

يعد فر�ص الحرا�سة اإجراء خطيرا يت�سمن م�سا�سا بحرية الأفراد في الت�سرف اأو اإدارة اأموالهم 

اأنه قيده ب�سرورة �سدوره عن محكمة  اأن الم�سرع قرر فر�ص الحرا�سة غير  الخا�سة، لذلك نجد 

توافرها.  عند  اإل  الحرا�سة  بفر�ص  يحكم  ل  الح�سر،  �سبيل  على  محددة  حالت  وفي  مخت�سة، 

ويختلف فر�ص الحرا�سة عن ال�ستملاك اأول من حيث الطبيعة حيث اأن فر�ص الحرا�سة ل يت�سمن 

نزعا للملكية بل يقت�سر على تقييد حرية الت�سرف في الأموال الخا�سة، كما اأن فر�ص الحرا�سة 

على  يقت�سر  الذي  ال�ستملاك  بعك�ص  المنقولت،  على  يرد  اأن  يمكن  كما  العقارات  على  يكون 

   .
العقارات)14(

المطلب الثالث
الاإطار القانوني للا�شتملاك

يعد حق الملكية من اأهم الحقوق الد�ستورية والقانونية نظرا لما يمثله من اأهمية في حياة الأفراد 

والدولة، ف�سلا عن دوره الحيوي في �ستى مناحي الحياة القت�سادية والجتماعية، فهو حق م�سمون 

في الد�ساتير والت�سريعات التي اعتبرت الملكية الخا�سة حقا اأ�سا�سيا للاأفراد؛ حيث ن�ص الد�ستور 

البحريني في المادة التا�سعة على اأن "الملكية الخا�سة م�سونة، فلا يمنع اأحد من الت�سرف في ملكه 

اإل في حدود القانون، ول ينزع عن اأحد ملكه اإل ب�سبب المنفعة العامة في الأحوال المبينة في القانون، 

وبالكيفية المن�سو�ص عليها فيه، وب�سرط تعوي�سه تعوي�سا عادل".

ومن ثم يكون الم�سرع الد�ستوري اأجاز اإمكانية الم�سا�ص بالملكية العقارية الخا�سة والتعر�ص لها 

مع تقيده نزع الملكية، وانتقالها اإلى الم�ستملك ب�سرط تعوي�ص الم�ستملك منه تعوي�سا عادل، باعتبار 

)11( عبد الرزاق ال�سنهوري، الو�سيط في �سرح القانون المدني – الطبعة الثانية 1989 دار النه�سة العربية، ج7، مجلد 1، فقرة 
394، �ص 1009.

)12( د. محمد كامل مر�سي با�سا، العقود المدنية ال�سغيرة، مطبعة اإليا�ص، القاهرة، الطبعة الثالثة، 1942، �ص428،429. 
والقت�ساد،  القانون  مكتبة  الثانية،  الطبعة  مقارنة،  درا�سة  الأموال،  على  الق�سائية  الحرا�سة  عي�سى،  محمد  ر�سا  د.   )13(

الريا�ص،2013 �ص17 وما بعدها.
)14( تنق�سم الحرا�سة على الأموال اإلى ثلاثة اأنواع: اتفاقية اأو اإدارية اأو ق�سائية، وينظم القانون المدني الحرا�سة التفاقية باعتبار 
اأن يتعر�ص له، بينما الحرا�سة الإدارية يكون الهدف منها الحفاظ على  اأن الهدف منها هو حماية المال من الخطر الذي يمكن 
مرفق عام يدار بطريق اللتزام وتوقف ن�ساطه حتى يتم الق�ساء على الظروف التي يمر بها، بينما الحرا�سة الق�سائية فغالبا ما 
تهدف لحماية الم�سالح القت�سادية والمكا�سب ال�ستراكية و�سلامة الحياة ال�سيا�سية، وتفر�ص على بع�ص الأ�سخا�ص الذين تت�سخم 

ثرواتهم ب�سبب الغ�ص اأو الر�سوة اأو ا�ستغلال النفوذ اأو تهريب المخدرات.
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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

تلبية لحتياجات  الملكية  توؤديها  اأن  الملكية كوظيفة اجتماعية يجب  لنقل  التعوي�ص يعد مقابلا  اأن 

المجتمع واعتبارات النفع العام.

وتجريم  حمايتها  على  والحر�ص  الخا�سة  للملكية  البحريني  الد�ستور  حماية  تت�سح  وبذلك 

لأ�سا�سين)15(،  وفقا  المطلقة،  خا�سيتها  على  الجتماعية  وظيفتها  ف�سل  اأنه  غير  عليها،  العتداء 

الأول: تلبية اعتبارات الت�سامن الجتماعي التي تحتم �سرورة وجود قدر من التعاون والت�سامن 

بين اأفراد المجتمع، وثانيهما: تقديرا لعتبارات الملكية الخا�سة التي هي نتاج لم�ساهمة المجتمع في 

اإن�ساء الملكية وحمايتها من اأي اعتداء، ومن ثم يجوز ا�ستثناء نزعها تلبية لحتياجات المجتمع، مع 

�سرورة فر�ص �سمانات قانونية، الأمر الذي بدا وا�سحا من خلال الحر�ص على تقييد ال�ستملاك 

با�ستحقاق الم�ستملك منه للتعوي�ص، ول �سك اأن التعوي�ص يجب اأن يكون عادل وفقا للقواعد العامة 

اإل للمنفعة العامة وفي  اأحد  اأن ل ي�ستملك ملك  في القانون المدني التي حر�ست على الن�ص على 

  .
الأحوال وبالكيفية المن�سو�ص عليها في القانون وب�سرط تعوي�سه تعوي�سا عادل)16(

كما حر�ص الم�سرع من خلال قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009 على الن�ص على اأنه ل يجوز 

ال�ستملاك اأو ال�ستيلاء الموؤقت على العقار اإل للمنفعة العامة في الحالت المبينة في هذا القانون 

ومقابل تعوي�ص عادل يقرر وفقاً لأحكامه.

�سا�ص ال�سرعي  هذا وقد ظل الفقه يوؤ�س�ص �سرعية نزع الملكية على المنفعة العامة على اأنها الأ

داري  الوحيد لنزع الملكية الخا�سة غير اأن التطور الفقهي الحا�سل في البحث عن اأركان القرار الإ

دارة اإلى  �سباب التي دعت  الإ يدعونا اإلى التمييز بين المنفعة العامة كفر�ص لنزع الملكية وبين الأ

الملكية هي تلك الحالت  لنزع  ال�سرعية  �سباب  الأ الغر�ص. ومن ثم  اأجل تحقيق هذا  التدخل من 

دارة نازعة الملكية والتي تدعوها اإلى التدخل من اأجل  المادية اأو القانونية الم�ستقلة عن اإرادة الإ

اإنجاز اأ�سغال عامة اأو اإدخال تح�سينات عمرانية  ت�ستوجب بال�سرورة نزع الملكية الخا�سة حتى يتم 

تنفيذ العمل المراد انجازه لتحقيق النفع العام.

وبذلك يت�سح اأن النظام الد�ستوري والقانوني يكفلان حماية الملكية الخا�سة، وفي الوقت ذاته 

يجيزان للدولة وب�سفة ا�ستثنائية نزع ملكية العقارات ما دامت تحتاج اإليها على اإن يتم ذلك وفقا 

ل�سوابط اأهمها : اأول اأن يكون هناك ن�ص في القانون يجيز نزع الملك عن �ساحبه؛ حيث ل يكفي في 

ذلك مجرد �سدور قرار من جهة الإدارة، مهما كانت درجة هذا القرار، بل لبد من ا�ستناده اإلى 

ن�ص قانوني، وثانيا اأن يكون نزع ملكية  العقارات اأمرًا لزمًا للمنفعة العامة، باعتبارها الركيزة 

الأ�سا�سية لأي قرار بدونه ينعدم اأثره القانوني.

)15( د. وفاء �سيد اأحمد محمود، المرجع ال�سابق، �ص150، وما بعدها.
)16( ن�ص المادة 772 من القانون المدني البحريني. 
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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

المبحث الثاني
�شوابط الا�شتملاك واإجراءاته

تقت�سي عملية ال�ستملاك من اأجل المنفعة العامة، �سرورة احترام بع�ص ال�سروط ، واتباع بع�ص 

الإجراءات التي حددها قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009 ب�ساأن ا�ستملاك العقارات للمنفعة 

العامة، وهو ما نعر�ص له تباعا من خلال المطلبين التاليين:

المطلب الاأول
�شروط الا�شتملاك

فاإن  الخا�سة؛  للملكية  المدني  والقانون  البحريني  الد�ستور  اأولها  التي  الهامة  للمكانة  كاأثر 

ال�ستملاك ل يعد امتيازا مطلقا للاإدارة، فلابد اأن يخ�سع لل�سروط التي ر�سمها الم�سرع باعتباره 

اأمرا ا�ستثنائيا. وعليه نعر�ص ل�سروط ال�ستملاك في القانون البحريني من خلال ما يلي:  

اأولا: محل الا�شتملاك قا�شر على العقارات:

العقارات  على  اإل  يرد  ل  ال�ستملاك  اأن  لنا  ات�سح  للا�ستملاك  ال�سابق  التعريف  مطالعة  من 

ولي�ص على المنقول، فالعقار وحده هو الذي يمكن اأن يكون محلا لنزع الملكية، وقد ي�سمل العقار 

الأ�سياء  واأ�سجار ف�سلا عن كافة  اأبنيه  اأكثر وما عليها من  اأو  اأر�ص مملوكه ل�سخ�ص واحد  قطعة 

الثابتة الأخرى، وي�ستوي في ذلك اأن تكون هذه العقارات مبنية اأو غير مبنية، كما يجوز اأن تنزع 

ملكية العقار كاملا اأو في جزء منه فقط، واأجاز الم�سرع بالن�سبة للعقارات التي يلزم ا�ستملاك جزء 

منها اأن ت�ستملك باأكملها اإذا كان الجزء الباقي منها يتعذر النتفاع به وفقاً لأحكام ال�ستراطات 

 .
التنظيمية للتعمير المعمول بها والقانون الخا�ص ب�ساأن تق�سيم الأرا�سي المعدة للتعمير والتطوير)17(

غير اأنه ل يجوز نزع ملكية الحقوق العينية الواردة على عقار وحدها دون نزع ملكية العقار في حد 

.
ذاته)18(

ثانيا: اأن يكون الا�شتملاك لغر�ص المنفعة العامة:

اأو ال�ستيلاء الموؤقت على  "ل يجوز ال�ستملاك  وفقا لن�ص المادة الثانية من قانون ال�ستملاك 

المبرر  هي  العامة  المنفعة  جعل  البحريني  الم�سرع  اأن  ذلك  العامة....." ويعني  للمنفعة  اإل  العقار 

الأ�سا�سي لنزع الملكية الخا�سة للاأفراد، حيث تكون ال�سلطة ال�ستثنائية الممنوحة لجهة الإدارة في 

ذلك منوطة بتحقيق النفع العام، وتلبية حاجة الإدارة الما�سة لإقامة م�سروعاتها القومية، فاإذا ما 

انتفت تلك العلة اأو دل واقع الحال اأو حقيقة الظروف على غير ذلك كانت اإجراءات نزع الملكية 

م�سوبة بالبطلان لم�سا�سها بحق د�ستوري مكفول للاأفراد. 

)17( ن�ص المادة الرابعة من قانون ال�ستملاك البحريني رقم 39 ل�سنة 2009. 
)18( د. عبد الحكيم فوده، المرجع ال�سابق، �ص52.
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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

ل�سنة   8 رقم  ال�سابق  ال�ستملاك  قانون  في  الوارد  العيب  تلافيه  البحريني  للم�سرع  ويح�سب 

)19(، والذي تغافل فيه الم�سرع عن بيان اأحوال المنفعة العامة، حيث كان الن�ص قا�سرا على اأن 
1970

ال�ستملاك يكون بق�سد تاأمين متطلبات الم�ساريع ذات المنفعة العامة، تاركا تحديد اأحوال المنفعة 

العامة للجهة الإدارية)20(. حيث ن�ص الم�سرع البحريني في قانون ال�ستملاك الحالي رقم 39 ل�سنة 

2009 على الأعمال التي تعد من قبيل المنفعة العامة، كما يح�سب للم�سرع البحريني تحديده لتلك 

لإدخال  القيا�ص  ا�ستعمال  في  �سلطتها  الإدارة  جهة  ل�ستغلال  منعا  الح�سر،  �سبيل  على  الحالت 

الأفراد  بحقوق  م�سا�ص  على  ينطوي  قد  مما  العامة،  المنفعة  نطاق  تحت  جديدة  واأعمال  حالت 

خا�سة اإذا تع�سفت الجهة الإدارية في ا�ستخدام �سلطتها في ذلك.

 :
وحدد الم�سرع اأعمال المنعة العامة بالم�سروعات المبينة فيما يلي)21(

والموؤ�س�سات  لها  التابعة  والأجهزة  كالوزارات  وما في حكمها،  مباني الجهات الحكومية  1- اإقامة 

والهيئات العامة والبلديات والأ�سخا�ص العتبارية العامة، متى كانت هذه المباني لزمة لمزاولة 

اأعمال هذه الجهات.

2-  اإن�ساء الطرق الرئي�سية والفرعية و�سوارع الخدمات والميادين والدوارات العامة، وتو�سيعها اأو 

تعديلها اأو تمديدها.

3-  اإن�ساء خطوط ومرافق النقل والموا�سلات العامة البرية والبحرية والجوية بما في ذلك اإن�ساء 

المطارات والموانئ والمرافئ والج�سور والممرات ال�سفلية والأنفاق وتو�سيعها اأو تعديلها.

4- اإن�ساء الحدائق وم�سامير الم�سي والأ�سواق العامة ومواقف المركبات العامة ومواقف ال�سيارات 

المخ�س�سة للجمهور.

5- اإقامة دور العبادة، واإن�ساء المقابر العمومية، اأو تعديلها اأو تو�سعتها اأو توفير المرافق والخدمات 

اللازمة لها.

6- اإقامة الم�ست�سفيات والمراكز ال�سحية والعيادات العامة والمراكز الطبية المتخ�س�سة وغيرها من 

المن�ساآت اللازمة لتقديم الخدمات ال�سحية من قبل الدولة.

والمن�ساآت  والبيوت  العامة  التعليمية  والمعاهد  والمدار�ص  للجامعات  اللازمة  المن�ساآت  7-  اإقامة 

الثقافية العامة ودور الح�سانة العامة وغيرها من المن�ساآت اللازمة لتقديم الخدمات التعليمية 

والمكتبات  كالمعامل  المن�ساآت  لهذه  المخ�س�سة  المرافق والخدمات  الدولة، بما في ذلك  قبل  من 

والنوادي والمواقف وغيرها.

)19( قانون تمليك الأرا�سي الأميرية الواقعة �سمن حدود البلدية اإلى الوحدات الدارية )البلديات( رقم 80 ل�سنة 1970 المعدل 
بالمر�سوم بقانون رقم )24( ل�سنة 1975.

)20( د. �سحاتة غريب، المرجع ال�سابق، �ص 85.
)21( ن�ص المادة الثالثة من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009، والتى جاءت مقدمتها كالتالي" في تطبيق اأحكام هذا القانون، 

تحدد اأعمال المنفعة العامة بالم�سروعات المبينة فيما يلي..........."
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الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

الرعاية الجتماعية من  لتقديم  اللازمة  المن�ساآت  الرعاية الجتماعية وغيرها من  8- اإقامة دور 

قبل الدولة.

9- اإقامة م�سروعات الطاقة، والمن�ساآت الكهربائية المعدة لتوليد الطاقة والإنارة وال�سبكات اللازمة 

لها التي تقام باإ�سراف الدولة.

والتلفزيوني  الإذاعي  والإر�سال  واللا�سلكية  ال�سلكية  للات�سالت  العامة  ال�سبكات  10- اإن�ساء 

والمحطات اللازمة لها.

وخزانات  الجوفية  والمياه  الزراعي  وال�سرف  ال�سحي  وال�سرف  للمياه  العامة  11-  الم�سروعات 

المياه المعدة للتوزيع العام وتمديدات ال�سبكات الخا�سة بها.

12-  اإقامة المن�ساآت اللازمة للدفاع والأمن الداخلي والخارجي.

13-  م�سروعات الخدمات الإ�سكانية التي تعد للمواطنين من ذوي الدخل المحدود وتوزع باإ�سراف 

الدولة وفقاً لأحكام القوانين والقرارات المعمول بها، وكذا المناطق المخ�س�سة للخدمات والمرافق 

العامة اللازمة لهذه الم�سروعات.

والعامة  الهيكلية  المخططات  وتعديل  و�سع  ذلك  في  بما  العمراني،  التخطيط  14-  اأغرا�ص 

والتف�سيلية وتنظيم وتحديد خط البناء واأغرا�ص التجديد الح�سري وتنمية المدن والقرى.

اأو  الزراعي  للاإنتاج  اللازمة  البحثية  والمزارع  والم�سالخ  والبيطرية  الزراعية  المحاجر  15-  اإقامة 

الحيواني اأو ال�ستزراع ال�سمكي والتي تقام باإ�سراف الجهات الحكومية المخت�سة.

16-  اإقامة مدافن النفايات والمن�ساآت اللازمة للتخل�ص من النفايات باأنواعها وفقاً للقانون.

17-  اإن�ساء الملاعب والنوادي والمراكز الريا�سية وغيرها من المن�ساآت الريا�سية المملوكة للدولة.

وتكرير  والغاز  النفط  اأنابيب  وتمديد  المعدنية  والثروة  والغاز  النفط  عن  التنقيب  18-  اأغرا�ص 

النفط اأو تجميع الغاز وغيرها من المن�ساآت اللازمة لهذه الأغرا�ص التي تقوم بها الدولة.

19- اإن�ساء ال�سواحل العامة اأو تطويرها.

20-  اإقامة المناطق ال�سناعية التي ت�سرف عليها الدولة.

21-  اإقامة المحميات الطبيعية والأعمال اللازمة لحماية المباني التراثية والتاريخية.

ثالثا: اأن يكون الا�شتملاك في مقابل تعوي�ص عادل:

نتيجة  العقار  �ساحب  اإلى  ال�ستملاك  جهة  تدفعه  الذي  النقدي  المقابل  بالتعوي�ص:  يق�سد 

توازن  يجاد  العادل �سرط طبيعي ومنطقي و�سروري لإ التعوي�ص  اإن  اإذ  العقار،  لهذا  ل�ستملاكها 

بين الم�سلحة الخا�سة ل�ساحب العقار والم�سلحة العامة التي يجب اأن تقدم على جميع الم�سالح.

الم�سرع  تغافل  فر�ص  على  حتى  ومنطقيًا  ومعقولً  بديهيا  اأمرًا  العادل  التعوي�ص  ا�ستراط  ويعد 
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عن التاأكيد عليه، باعتبار اأن الن�سو�ص القانونية يدعم بع�سها البع�ص، ومن ثم تكفي الإ�سارة في 

.
اأحدها ل�سرورة عدالة التعوي�ص للتعاطي مع باقي الن�سو�ص وفقا لهذا الأ�سا�ص)22(

وين�ص الد�ستور البحريني على �سرورة تعوي�ص �ساحب العقار بحيث يكون هذا التعوي�ص عادل 

التعوي�ص  و�سرف  تقدير  عليها  يقوم  التي  �س�ص  الأ ي�سع  الذي  ال�ستملاك  قانون  يقرره  ما  ح�سب 

القانون  في  ال�ستملاك  �سمانات  عن  الحديث  عند  لحقا  له  نعر�ص  ما  وهو  منه،  للم�ستملك 

البحريني.

المطلب الثاني
اإجراءات الا�شتملاك

يمر مو�سوع نزع الملكية للمنفعة العامة بعدة اإجراءات تبداأ بالإعلان المبدئي لتنتهي بقرار نزع 

دارة، وتتمثل غاية تلك الإجراءات في حماية الم�سلحة  الخا�سة للاأفراد  الملكية ونقلها لذمة الإ

اإن هذه ال�سمانات تقت�سيها طبيعة مو�سوع نزع الملكية باعتبارها  اإذ  العامة،  وكذلك الم�سلحة 

ذات علاقة بحقوق الأفراد وممتلكاته الخا�سة التي يحميها الد�ستور والقانون. 

وجدير بالذكر اأن محكمة التمييز البحرينية قد اأكدت على اأهمية اإتباع الإجراءات المحددة من 

اأجل ال�ستملاك للمنفعة العامة، حيث اعتبرت اأن ا�ستيلاء الحكومة على عقار جبرا عن �ساحبه 

يعطي  للعقار  غ�سبا  يعد  العامة  للمنفعة  ال�ستملاك  قانون  يوجبها  التي  الإجراءات  اتباع  دون 

�ساحب العقار الحق في المطالبة با�سترداده)23(.  مما يعني بطلان قرار ال�ستملاك من اأ�سا�سه.

اأولا: الاإعلان التمهيدي لنزع الملكية للمنفعة العامة:

وفقا لطبيعة الم�سروع الذي تنوي جهة الإدارة نزع الملكية لأجله؛ يتم تحديد العقارات اللازمة 

للانتفاع والم�ساحات المطلوبة. وتبداأ اإجراءات ال�ستملاك عادة بطلب اإلى وزارة البلدية يقدم من 

ي�سدر  التي  اأو  ال�ستملاك  طالبة  الإدارية  الجهة  في  يتمثل  الذي  ال�ستملاك  في  الراغبة  الجهة 

ل�سالحها قرار ال�ستملاك، �سواء كانت اإحدى الجهات الحكومية كالوزارات والأجهزة التابعة لها 

اأو الموؤ�س�سات والهيئات العامة والبلديات والأ�سخا�ص العتبارية العامة.

   ويو�سح بهذا الطلب تفا�سيل الم�سروع المراد نزع الملكية من اأجله ومرفقاً به بيان للعقار مو�سوع 

ال�ستملاك ور�سم تخطيطي لموقعه وم�ساحته، وكتاب �سادر من وزارة المالية يفيد توافر العتماد 

المالي المخ�س�ص للا�ستملاك والتزامها باإيداعه في ح�ساب الإدارة خلال مدة ل تجاوز �ستين يوماً 

من تاريخ اإخطارها من قبل هذه الإدارة بقيمة التعوي�ص المقدر بوا�سطة لجنة التثمين، اأو بتوافر 

)22( د. خالد حمادة الخري�سا، دعاوى ال�ستملاك اأمام الق�ساء، درا�سة مقارنة، دار الفكر، عمان، الأردن، 2010، �ص197.
)23( قاعدة )89(، الطعن 17 ل�سنة 1995، محكمة التمييز جل�سة 21/5/1995، المختار من الأحكام ال�سادرة في ق�سايا جهات 

الإدارة، الإ�سدار الأول، الطبعة الأولى، 2000، دولة البحرين، وزارة �سئون مجل�ص الوزراء والإعلام، دائرة ال�سئون القانونية.



خصوصية التنظيم القانوني  لاستملاك العقارات للمنفعة العامة 196
الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  1  ) العــــــــــدد 

العقار البديل.

على  بناء  رف�سه  اأو  الطلب  قبول  في  تقديرية  �سلطة  المخت�ص  للوزير  يكون  الطلب  تقديم  وبعد 

مدى توافر ال�سروط القانونية للا�ستملاك من عدمه، حيث يملك الوزير رف�ص الطلب بناء على 

قرار م�سبب اإذا لم تتوافر اأيٌّ من ال�سروط القانونية المحددة للا�ستملاك. اأما في حال توافر كافة 

ال�سروط القانونية فيعلن الوزير موافقته من خلال قرار م�سبب اأي�سا يرفق به بيان تف�سيلي للعقار 

.
محل ال�ستملاك ور�سم تخطيطي لموقعه وم�ساحته)24(

ثانيا: اإخطار مالك العقار محل الا�شتملاك:

اأ�سحاب  وكذلك  العقار  مالك  باإخطار  الوزير  قرار  �سدور  عقب  القيام  الإدارة)25(  على  يجب 

واإعلانها  القرار  من  �سورة  اإرفاق  خلال  من  الوزير  بقرار  العقار  على  الأخرى  العينية  الحقوق 

بخطاب م�سجل بعلم الو�سول لذوي ال�ساأن ال�سابقين خلال 14 يوما من تاريخ �سدور القرار.

كما يجب اأي�سا على جهة الإدارة القيام اأي�ساً باإعلان القرار ال�سادر في مقر البلدية الكائن في 

دائرتها العقار في لوحة اإعلانات تخ�س�ص لهذا الغر�ص وتو�سع �سورة منه على العقار. كما تقوم 

جهة الإدارة بن�سر قرار ال�ستملاك بالجريدة الر�سمية مرفقاً به بيان تف�سيلي للعقار خلال ثلاثين 

يوماً من تاريخ �سدوره.

:
ويترتب على الن�سر اأو الإعلان بالكيفية ال�سابقة النتائج الآتية)26(

- يعتبر الملاك واأ�سحاب الحقوق وغيرهم قد علموا بقرار ال�ستملاك بمجرد ن�سره.

- يكون هذا الن�سر واإعلان القرار اأو و�سعه على العقار بمثابة ا�ستدعاء ر�سمي من الإدارة للملاك 

وللمذكورين لإبداء ما يرونه من بيانات وملاحظات ب�ساأن قرار ال�ستملاك. 

ثالثا: ا�شتدعاء الم�شتملك منه:

يجب على مالك العقار مو�سوع ال�ستملاك �سرعة الح�سور اأمام الإدارة لإبداء الراأي والبيانات 

حول قرار ال�ستملاك ال�سادر، وذلك خلال 60 يوما من علمه بالقرار �سواء بطريق الإخطار اأو 

الن�سر اأيهما اأ�سبق.

رابعا: الاإخطار بانتقال الملكية للم�شتملك:

   بمجرد �سدور قرار الوزير بالموافقة على ال�ستملاك تقوم جهة الإدارة باإخطار جهاز الم�ساحة 

القرار  هذا  من  ب�سورة  الإ�سلامية  وال�سئون  العدل  بوزارة  التوثيق  ومكتب  العقاري  والت�سجيل 

م�سحوبة بالخرائط المبينة لموقع العقار مو�سوع ال�ستملاك لإيقاف اأي تعامل ب�ساأنه اعتباراً من 

)24( راجع ن�ص المادة الخام�سة من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.
)25( اإدارة ال�ستملاك والتعوي�ص بوزارة البلدية.

)26( راجع ن�ص المادة ال�ساد�سة من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.
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تاريخ اإخطار الجهاز المذكور وحتى ا�ستكمال اإجراءات نقل الملكية اإلى الم�ستملك.

قرار  ن�سر  تاريخ  من  اعتباراً  الم�ستملك  اإلى  ال�ستملاك  مو�سوع  العقار  ملكية  تنتقل  حيث 

عقد  ت�سجيل  على  المترتبة  الآثار  ذات  الن�سر  هذا  على  ويترتب  الر�سمية،  بالجريدة  ال�ستملاك 

الملكية، اإذ اأن جهاز الم�ساحة والت�سجيل العقاري ي�سدر وثيقة ملكية للعقار ل�سالح الم�ستملك ويقوم 

باإلغاء وثائق الملكية ال�سابقة للعقار)27(، كما ل يجوز للم�ستملك منه القيام باأي ت�سرفات قانونية 

تطهير  الن�سر  على  ويترتب  كما  فيها،  من�ساآت  اأية  اأو  غرا�ص  اإحداث  ول  الم�ستملكة،  الأر�ص  على 

.
الأر�ص الم�ستملكة من كل التاأمينات العينية التي تثقلها، ويكون لأ�سحابها الحق في التعوي�ص)28(

وعند المنازعة في ملكية العقار بين اأكثر من �سخ�ص، اأو اإدعاء بع�ص الأ�سخا�ص اأنهم لهم ثمة 

حقوق عينية �سابقة على العقار، فيعر�ص الأمر على الق�ساء للف�سل في حقيقة الأمر؛ بيد اأن ذلك 

ل يحول دون انتقال الملكية عقب قرار ال�ستملاك اإلى الم�ستملك، غاية الأمر اأنه يتم وقف �سرف 

ي�سدر  لمن  التعوي�ص  ي�ستحق  حيث  الملكية،  ب�ساأن  النزاع  في  الف�سل  حين  اإلى  الم�ستحق  التعوي�ص 

اإلى  العقار  ملكية  انتقال  ال�ستملاك دون  التظلم من قرار  تقديم  الحكم ل�سالحة. كما ل يحول 

الم�ستملك.

وعقب ذلك تخطر الإدارة، �ساغلي العقارات مو�سوع ال�ستملاك للمبادرة اإلى اإخلائها خلال 

مهلة ل تقل عن ت�سعين يوماً من تاريخ الإخطار، فاإذا انتهت المهلة الم�سار اإليها دون اإخلاء العقارات 

.
كان للاإدارة الحق با�ست�سدار حكم بالإخلاء من الق�ساء الم�ستعجل)29(

الف�شل الثاني
ال�شمانات القانونية للا�شتملاك

باعتبار ال�ستملاك طريقا ا�ستثنائيا لك�سب الملكية من ناحية، ولنعدام ركن الر�سا من جانب 

المالك الذي يجبر على انتقال الملكية منه اإلى الم�ستملك، كان لبد من توافر العديد من ال�سمانات 

واعتبارات  العقار،  لمالك  الخا�سة  الم�سلحة  حماية  اعتبارات  بين  التوازن  من  نوعا  تكفل  التي 

الم�سلحة العامة التي ت�ستلزم �سلب المالك ملكيته ونقلها للم�ستملك، وهو ما حر�ص الم�سرع البحريني 

على توفيره من خلال قانون ال�ستملاك، حيث اأوجب �سرورة ت�سكيل لجنة خا�سة تخت�ص بمهمة 

بمثابة  يكون  عادل  لتعوي�ص  منه  الم�ستملك  ا�ستحقاق  على  الن�ص  على  حر�ص  كما  العقار،  تثمين 

تر�سية له عن فقدانه لعقاره الخا�ص، كما اأتاح له اإمكانية التظلم اأو الطعن على قرار ال�ستملاك 

اأو قيمة التعوي�ص.

)27( راجع ن�ص المادة ال�سابعة من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.
)28( د. عبد الحميد عثمان، المرجع ال�سابق، �ص50.

)29( راجع ن�ص المادة الخام�سة ع�سر من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.
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الأول  يعر�ص  متتاليين  مبحثين  خلال  من  العقارات  ل�ستملاك  القانونية  لل�سمانات  ونعر�ص 

الملكية في  نزع  للتعوي�ص عن  الثاني  المبحث  يتناول  بينما  للا�ستملاك،  الإدارية  لل�سمانات  منهما 

المبحث الثاني.

المبحث الاأول
ال�شمانات الاإدارية والق�شائية لا�شتملاك العقارات

حر�ص الم�سرع على اأن تكون اإدارة اإجراءات ال�ستملاك وتثمين العقار من خلال لجنة خا�سة 

م�ستقلة عن جهة الإدارة طالبة ال�ستملاك، وحدد قواعد خا�سة لت�سكيلها واخت�سا�سها، كما كفل 

للم�ستملك منه طريقا ق�سائيا للطعن والتظلم من قرارات ال�ستملاك.

يناق�ص  بينما  بالتثمين،  المخت�سة  للجهة  الأول  المبحث  يعر�ص  لمطلبين  المبحث  هذا  نق�سم  لذا 

المطلب الثاني لكيفية الطعن والتظلم من قرارات ال�ستملاك.

المطلب الاأول
الجهة المخت�شة بالتثمين

اأوجب الم�سرع على الوزير المخت�ص حال الموافقة على طلب ال�ستملاك اأن ي�سدر قرارا بت�سكيل 

لجنة خا�سة لتثمين العقارات مو�سوع ال�ستملاك.

اأولا: ت�شكيل اللجنة:

ت�سكل لجنة تثمين العقارات من بين موظفي وزارة البلديات وغيرهم من الجهات الحكومية، 

ويجب اأن ي�سم لجنة ممثلين من ذوي الخبرة من القطاع الخا�ص والجمعيات ذات العلاقة وغرفة 

تجارة و�سناعة البحرين.

وتكون هذه اللجنة تابعة للوزير مبا�سرة، ويجوز للجنة التثمين اأن ت�سكل من بين اأع�سائها لجاناً 

فرعية لدرا�سة الم�سائل اللازمة لتقدير التعوي�ص، كما يجوز لها اأن ت�ستعين بمن ترى ال�ستعانة بهم 

من الخبراء والمخت�سين واأن تدعوهم لح�سور اجتماعاتها اأو اجتماعات اللجان الفرعية لمناق�ستهم 

.
وال�ستماع لآرائهم اأو لتزويدها بالمعلومات التي تراها �سرورية لإنجاز اأعمالها)30(

ت�سكيلها  �سلطة  المخت�ص  للوزير  اأعطي  الم�سرع  اأن  ال�سابقة  اللجنة  ت�سكيل  طريقة  على  ويوؤخذ 

اأن يترك الأمر برمته  من بين الموظفين التابعين للوزارة، بينما كان من الملائم على راأي البع�ص 

التعوي�ص الم�ستحق، ويكون  الملكية، و�سول لتحديد مقدار  اإ�سدار الحكم بنزع  للق�ساء بداية  من 

اللجنة  البع�ص تبعية  القانونية المعروفة)31(. وينتقد  للاأفراد الطعن على الحكم ال�سادر بالطرق 

المبا�سرة للوزير المخت�ص، حيث يرى في ذلك غيابا تام لكافة المعايير المو�سوعية، ب�سبب اجتماع 
)30( راجع ن�ص المادة الثامنة من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.

)31( د. �سحاته غريب، المرجع ال�سابق، �ص126.
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كافة ال�سلاحيات والو�سائل والآليات في يده)32(، الأمر الذي يعني الهيمنة الكاملة والمطلقة للوزير 

المخت�ص على هذه اللجنة بما له من �سلاحيات و�سلطات عليها. بينما نرى من جانبنا اأن الم�سرع 

البحريني قد و�سع من دائرة اأع�ساء اللجنة بحيث يمثل فيها اأ�سخا�ص من القطاعين العام والخا�ص 

ف�سلا عن اإمكانية ال�ستعانة بذوي الخبرة عند الحاجة، مما يعك�ص لنا توافر الثقة الكاملة في عمل 

الق�سائية،  ال�سلطة  اأع�ساء  اللجنة بع�ص  ت�سكيل  الم�سرع �سمن  اأن يدخل  ناأمل فقط  اللجنة، وكنا 

حتى يتوافر في ت�سكيل اللجنة الطابع الق�سائي اأي�سا ك�سمانة اأكبر لعدم تع�سف اللجنة في قراراتها، 

ال�ستملاك،  طالبة  الجهة  عن  ممثلين  وجود  �سرورة  من  البع�ص)33(،  به  ينادي  ما  مع  نتفق  ول 

طالما خلت اللجنة اأي�سا من ممثلين عن الم�ستملك منه، �سمانا لحيادية اللجنة، وبعدها عن مظنة 

ال�سبهات. 

وح�سنا فعل الم�سرع بتاأكيده على ا�ستحقاق مكافاأة لرئي�ص اللجنة واأع�سائها ومن يتم ال�ستعانة 

 .
بهم في تقدير التعوي�ص وتثمين العقار الم�ستملكة، �سمانا لنزاهتهم)34(

بيد اأننا نتفق مع جانب من الفقه)35(  في نقد م�ساألة ترك تقدير وتحديد قواعد �سرف المكافاآت 

تاأثير  تحت  ويجعلها  اللجنة،  ا�ستقلالية  من  ي�سعف  الأمر  ذلك  اأن  باعتبار  المخت�ص،  الوزير  بيد 

ال�سلطة التنفيذية، ومن ثم كان الأولى بالم�سرع اأن يجعل قواعد تقدير المكافاآت وا�سحة ومحددة في 

القانون، ولي�ست محل تقدير انفرادي وفقا ل�سلطة الوزير المخت�ص.

ثانيا: مدة عمل اللجنة:

�سنتين،  ال�ستملاك  مو�سوع  العقارات  بتثمين  المذكورة  اللجنة  اخت�سا�ص  �سلاحية  مدة  تكون 

قابلتين للتمديد لمدة اأق�ساها اأربعة �سنوات، الأمر المحمود من جانب الم�سرع، حتى ل تطول مدة 

عمل اأع�ساء اللجنة، مما قد يمكن اأع�ساءها من ال�سيطرة  الم�ستمرة على �سئون التثمين، ويعطيهم 

�سلطة و�سطوة قد ي�ساء ا�ستخدامها. 

ثالثا: �شوابط عمل اللجنة:

ي�سمل القرار ال�سادر بت�سكيل اللجنة المذكورة تحديد اإجراءات ونظام عمل اللجنة، كما يكون 

للوزير �سلطة تحديد مواعيد انعقاد اللجنة واأماكن النعقاد. كما يكون من �سلطة الوزير تحديد 

عدد اأع�ساء اللجنة ون�ساب انعقادها.

وو�سع الم�سرع بع�ص ال�سوابط التي ت�سمن حيادية اأع�ساء اللجنة، حيث حظر على ع�سو لجنة 

التثمين اأن ي�سترك في تثمين عقارات تكون له فيها اأو لزوجته اأو لأولده اأو لأحد اأقاربه اأو اأ�سهاره 

)32( د. الهيثم �سليم،  المرجع ال�سابق، �ص 57.
)33( د. �سعد محمد خليل، المرجع ال�سابق، �ص184.

)34( راجع ن�ص المادة الثامنة من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.
)35( د. الهيثم �سليم، المرجع ال�سابق، �ص58.
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حتى الدرجة الرابعة اأو الم�سمولين بقوامته م�سلحة �سخ�سية، كما حظر اأي�سا اأن يكون ع�سو اللجنة 

وكيلًا عن مالك العقار.

المطلب الثاني
كيفية الطعن والتظلم من قرار الا�شتملاك والتثمين

حر�ص الم�سرع البحريني من خلال قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009 على توفير �سمانات 

هامة ي�ستطيع بمقت�ساها الم�ستملك منه مالك العقار اأو �ساحب الحق العيني عليه اأن يعار�ص الجهة 

الم�ستملكة في قرارها بنزع الملكية، كما ي�ستطيع من خلالها اأي�سا التظلم من قيمة التعوي�ص الم�ستحق 

عن نزع الملكية حال قلته اأو عدم ات�سافه بالتعوي�ص العادل.

وتمر اإجراءات التظلم والطعن في قرار ال�ستملاك والتثمين بمرحلتين وفقا لما يلي:

المرحلة الاأولى: التظلم من قرار الا�شتملاك اأو التثمين:

تن�ص الفقرة الأولى من المادة 16 من قانون ال�ستملاك البحريني على اأنه " مع عدم الإخلال 

بحق ذوي ال�ساأن من الملاك واأ�سحاب الحقوق في اللجوء مبا�سرة اإلى المحكمة المخت�سة للطعن على 

قرار ال�ستملاك اأو ما ت�سمنه من بيانات خلال �ستين يوماً من تاريخ اإخطارهم به اأو من تاريخ ن�سر 

هذا القرار، يجوز لأي من هوؤلء التظلم من القرار المذكور اأو مما ت�سمنه من بيانات خلال خم�سة 

واأربعين يوماً من تاريخ ن�سره".

حيث قرر الم�سرع �سمانة لكل من مالك العقار اأو اأ�سحاب الحقوق العينية عليه، بمقت�ساها يمكن 

المعار�سة في قرار ال�ستملاك ال�سادر من خلال تقديم تظلم اإلى جهة معينة حددها ن�ص المادة 17 

من قانون ال�ستملاك. 

ويلاحظ على ما �سبق ثمة تناق�ص في موقف الم�سرع حيث اأن الملكية تنتقل بمجرد الن�سر، ويجوز 

للم�ستملك منه العترا�ص اأمام المحكمة المخت�سة على قرار ال�ستملاك ذاته خلال 60 يوم. فاإن 

عدم  من  حالة  يخلق  مما  منه  للم�ستملك  الملكية  تعود  ال�ستملاك  قرار  ببطلان  المحكمة  ق�ست 

ا�ستقرار المعاملات.

1-الجهة المخت�شة بفح�ص التظلم:

اأوجب الم�سرع اإن�ساء لجنة خا�سة ت�سمى لجنة التظلمات من قرارات ال�ستملاك والتثمين، واأعطى 

ت�سكيل  ي�سمل  اأن  �سرورة  اأوجب  حيث  اللجنة،  تلك  ت�سكيل  �سلطة  المخت�ص  البلدية  لوزير  الم�سرع 

اللجنة ممثلًا عن المجل�ص البلدي في المحافظة التي يقع في دائرتها العقار مو�سوع ال�ستملاك.

وكنا ناأمل األ يجعل الم�سرع �سلطة ت�سكيل لجنة فح�ص التظلم بيد وزير البلدية، الأمر الذي قد 

ي�سعف من  الوزير، مما قد  ورغبة  تاأثير  ووقوعهم تحت  اللجنة،  اأع�ساء  يترتب عليه عدم حياد 

�سمانة التظلم من قبل الم�ستملك منه. 
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وت�ستمر هذه اللجنة في مبا�سرة فح�ص التظلمات المقدمة اإليها، وتكون مدة ع�سويتها عامين، 

بحيث يعاد ت�سكيل اللجنة من جديد بعد انق�سائهما، ويكون للوزير المخت�ص �سلطة تحديد اإجراءات 

اأن  القواعد المنظمة لعملها، على  انعقادها، ون�سابها ال�سحيح، وتعيين كافة  اللجنة ومكان  عمل 

.
يحال اإلى الوزير كافة القرارات ال�سادرة عن لجنة التظلمات من اأجل اعتمادها)36(

2-مواعيد التظلم ومو�شوعه:

الإدارة  من  ال�سادرة  القرارات  من  التظلم  في  الحقوق  اأ�سحاب  اأو  الملاك  من   اأي  رغب  اإذا 

فيما يخ�ص مو�سوع ال�ستملاك؛ فيجب عليهم الإ�سراع بتقديم تظلم لجهة الإدارة، بيد اأن الم�سرع 

البحريني قد اخت�ص باأحكام خا�سة في م�ساألة التظلم، حيث فرق بين مالك العقار الموجود داخل 

البحرين وقت �سدور قرار ال�ستملاك وقرار التثمين، وبين مالك العقار الغائب خارج البلاد وذلك 

على النحو الآتي:

حالة وجود مالك العقار اأو �شاحب الحق العيني داخل البحرين:

فر�ص الم�سرع على مالك العقار اأو �ساحب الحق العيني اأن يتقدم بتظلمه خلال خم�سة واأربعين 

يوماً من تاريخ اإخطارهم بها اأو من تاريخ ن�سر هذه القرارات في الجريدة الر�سمية، وتعتبر المدة 

المحددة للتظلم من مواعيد ال�سقوط التي يترتب على فواتها دون تقديمه �سقوط الحق في التظلم، 

حيث ل تقبل هذه المدة الوقف اأو النقطاع.

حالة وجود مالك العقار اأو �شاحب الحق العيني خارج البلاد:

كان  اأيا  البحرين،  مملكة  نطاق  خارج  ال�ستملاك  مو�سوع  العقار  مالك  يكون  اأن  يحدث  قد 

�سبب غيابه، فهنا راعى الم�سرع هذا الأمر بتحديد مواعيد خا�سة للاعترا�ص والتظلم من قرار 

ال�ستملاك وقرار لجنة التثمين؛ حيث ن�ست المادة العا�سرة على اأنه" على المالك المنزوعة ملكيته 

اأثناء غيابه في الخارج لمدة تزيد على ثلاثين يوماً ودون اأن يعين له وكيلًا ر�سمياً في مملكة البحرين 

اأن يرفع اعترا�سه على قرار لجنة التثمين خلال ثلاثين يوماً من تاريخ اإبلاغه ر�سمياً بقرار لجنة 

رجوعه،  تاريخ  من  يوماً  ثلاثين  خلال  اأو  بها،  المعمول  الق�سائية  التبليغ  اإجراءات  ح�سب  التثمين 

وعليه في هذه الحالة اإثبات واقعة الغياب".

وبذلك يكون الم�سرع قد اأعطى المالك الذي يثبت غيابه عن اأر�ص البحرين ول يكون له نائب اأو 

اأعطاه  ال�سابقة، حيث  المواعيد  انق�ست  ولو  ال�ستملاك،  والعترا�ص على قرار  التظلم  وكيل حق 

الحق في التظلم خلال 30 يوما من تاريخ اإبلاغه ر�سميا بقرار لجنة التثمين، اأو خلال 30 يوما من 

تاريخ عودته لأر�ص البحرين، غير اأنه يقع عليه عبء اإثبات واقعة الغياب في تلك الحالة.  واإذا نجح 

في اإثبات واقعة الغياب كان على الم�ستملك اأن يكلف لجنة التثمين اأن تعيد النظر في التثمين طالما 

)36( راجع ن�ص المادة ال�سابعة ع�سر من قانون ال�ستملاك رقم 39 ل�سنة 2009.
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اأن المالك كان غائباً عن مملكة البحرين اأثناء ن�سر قرار ال�ستملاك ويكون التثمين في هذه الحالة 

على اأ�سا�ص الأ�سعار الجارية خلال ثلاثين يوماً من تاريخ ن�سر هذا القرار في الجريدة الر�سمية.

وبالتالي يكون من حق مالك العقار الذي �سدر قرار بنزع ملكيته للمنفعة العامة التظلم من هذا 

القرار، وتقديم كافة دفوعه وحججه للجنة التظلمات، كما يملك �ساحب الحق العيني على العقار 

اإبداء اعترا�سه من خلال تظلمه من القرار ال�سادر، وبيان حقوقه على هذا العقار. ف�سلا عن 

ذلك فقد اأعطى قانون ال�ستملاك للم�ستملك نف�سه حق التظلم، ول�سك اأن الم�ستملك يبا�سر حق 

التظلم على القرار ال�سادر من الوزير المخت�ص برف�ص طلبه ال�ستملاك. 

كما ي�ستطيع اأي من هوؤلء التظلم من القرار ال�سادر من لجنة التثمين بتقدير مقدار التعوي�ص 

الم�ستحق للم�ستملك منه اأو ل�ساحب الحق العيني.

ويجب على المتظلم اأن يحدد في تظلمه محلا مختارا له لكي توجه اإليه من خلاله كافة الإخطارات 

المتعلقة بمو�سوع التظلم حال قبوله اأو حال رف�سه، اأو حال طلب لجنة التظلمات لأي اأوراق اأو بيانات 

من المتظلم. كما يجب اأن يرفق بالتظلم المقدم كافة الأوراق والم�ستندات الموؤيدة له، والتي تعزز من 

.
موقف المتظلم وتوؤيد حججه ودفوعه )37(

3- قبول التظلم وم�شيره:

عند قبول التظلم لتقديمه في المواعيد المحددة وبال�سكل المطلوب، تقوم جهة الإدارة بتقييد كافة 

التظلمات الواردة اإليها وفق اأرقام م�سل�سلة في �سجل خا�ص تعده لذلك، حيث تثبت فيه ا�سم المتظلم 

ورقم التظلم وتاريخ تقديمه، وكل مرفقاته. ثم تقوم جهة الإدارة بت�سليم المتظلم اإي�سال بتظلمه. 

وبعد قبول التظلم وتقييده في ال�سجل المعد لذلك؛ تقوم جهة الإدارة باإحالة التظلم المقدم اإلى 

لجنة التظلمات من قرار ال�ستملاك والتثمين في  خلال �سبعة اأيام على الأكثر من تقديم التظلم 

اإليها.

وعقب اإحالة التظلم اإلى اللجنة المخت�سة، تقوم اللجنة باإخطار المتظلم بمواعيد انعقاد اللجنة، 

ويتاح للمتظلم اأو من يمثله الحق في الح�سور اأمام اللجنة لتقديم وجهة نظره حول مو�سوع التظلم 

اأ�سا�سيا  �سرطا  لي�ص  ح�سوره  اأن  غير  تظلمه،  توؤيد  التي  والم�ستندات  والدفوع  الأدلة  كافة  وتقديم 

ل�سحة انعقاد اللجنة، فهو لي�ص اإل حقا للمتظلم للتعبير عن وجهة نظره وتقديم اأ�سبابه، فاإذا تنازل 

اأن تكمل عملها وتف�سل في التظلم المقدم بعد التحقق من اإخطار  عنه بعدم ح�سوره يكون للجنة 

المتظلم بميعاد انعقاد اللجنة على النحو المقرر قانوناً.

)37( اأنظر ن�ص المادة ال�ساد�سة ع�سر من قانون ال�ستملاك البحريني.
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ويحق للجنة اإن راأت ثمة نق�سا في الأوراق والمعلومات المقدمة اأن تطلب من المتظلم اأو من يمثله 

تقديمها في اأجل محدد ل يقل مدته عن 7 اأيام ول يزيد عن 30 يوما من تاريخ تقديم الطلب من 

قبل اللجنة. ومن ثم يتعين على المتظلم اإمداد اللجنة بكل ما تطلبه من اأوراق وم�ستندات وبيانات 

توؤيد موقفه، واإل كان من حق اللجنة في حال عدم ا�ستجابته لطلبات اللجنة اأن تف�سل في التظلم 

وفقا للكيفية التي قدم بها.            

ويجب على اللجنة البت في التظلم خلال ثلاثين يوماً من تاريخ اإحالته اإليها، واإل فيعتبر انق�ساء 

هذه المدة دون الف�سل في التظلم بمثابة رف�ص �سمني له، وعلى اللجنة اأن تخطر المتظلم بالقرار 

.
ال�سادر ب�ساأن تظلمه خلال �سبعة اأيام من تاريخ �سدوره على العنوان المحدد في التظلم)38(

وناأخذ على ما �سبق، اإطالة اأمد فح�ص التظلم ب�سبب كثرة المدد المذكورة، الأمر الذي يت�سبب في 

اإ�ساعة الوقت والجهد بلا طائل، وكان الأولى اأن يدخر الم�سرع كل ذلك من خلال ق�سره الأمر على 

 .
الطريق الثاني المتمثل في الطعن اأمام المحكمة المخت�سة)39(

المرحلة الثانية: الطعن في قرار الا�شتملاك اأو التثمين:

اإذا كان الم�سرع قد حدد للم�ستملك منه طريقا للتظلم حدد له موعده واإجراءاته، اإل اأنه وكما 

ورد في مقدمة ن�ص المادة 16، فاإن حق التظلم المن�سو�ص عليه ل يحول دون حق المالك في التغا�سي 

عن ذلك الطريق مف�سلا طريق التقا�سي من خلال اللجوء المبا�سر للطعن اأمام المحكمة.

ويت�سح من ذلك اأن الم�سرع البحريني قد ترك لمالك العقار مو�سوع ال�ستملاك اأو �ساحب الحق 

العيني الخيار بين �سلوك طريق التظلم اأو تف�سيل طريق الطعن اأمام المحكمة المخت�سة. فاإن اختار 

�سلوك طريق الطعن المبا�سر اأمام المحكمة المخت�سة، فيجب اأن يقوم برفع طعنه خلال 60 يوما من 

.
�سدور قرار ال�ستملاك اأو من تاريخ الن�سر بالجريدة الر�سمية)40(

اأما اإذا اختار الم�ستملك منه طريق التظلم اأمام الجهة الإدارية وعبر لجنة التظلمات في قرارات 

ال�ستملاك والتثمين، فيجب عليه التزام المواعيد والإجراءات المحددة لذلك اأي�سا. بيد اأن اختياره 

طريق التظلم ل يحول دون ا�ستخدام حقه في الطعن على قرار ال�ستملاك اأو قرار التثمين اأمام 

المحكمة المخت�سة، وذلك في الحالة التي ترف�ص فيها لجنة التظلمات التظلم المقدم منه بعد البت 

فيه، اأو حال مرور مدة 30 يوما من تاريخ تقديم التظلم دون اأن تبت فيه اللجنة، حيث يعتبر ذلك 

بمثابة الرف�ص ال�سمني للتظلم المقدم، اإذ يحق لمقدم التظلم اللجوء للمحكمة المخت�سة خلال مدة 

)38( اأنظر ن�ص المادة ال�سابعة ع�سر من قانون ال�ستملاك البحريني.
)39( د. الهيثم �سليم، المرجع ال�سابق، �ص 133،132.

اللجوء  منه  للم�ستملك  ي�سمح  يكن  لم  والذي   ،1970 ل�سنة   8 رقم  للقانون  ال�سابق  العيب  تلافي  البحريني  للم�سرع  يح�سب   )40(
مبا�سرة لطريق الطعن اأمام المحكمة المخت�سة، واإنما كان يجب عليه اأن يعار�ص اأول اأمام الجهة الم�ستملكة )الحكومة اأو البلديات(، 

ثم بعد الف�سل في المعار�سة يكون له اأن يطعن على القرار ال�سادر خلال 30 يوما من �سدوره  اأمام المحكمة.
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حددها الم�سرع ب60 يوما من وقت اإخطاره برف�ص تظلمه من قبل لجنة التظلمات، اأو من تاريخ 

انتهاء مدة ال30 يوما التي حددها الم�سرع اأمام لجنة التظلمات للبت فيه دون اإ�سدار اأي قرار منها.

جانب  من  الملكية  انتقال  دون  يحول  ل  التظلم  طريق  منه  الم�ستملك  �سلوك  اأن  بينا  اأن  و�سبق 

مالك العقار اإلى الم�ستملك. كذلك فاإن �سلوك الم�ستملك منه طريق الق�ساء للطعن على قرار لجنة 

التثمين بتقدير التعوي�ص الم�ستحق ل يحول دون ح�سوله على المبالغ المقدرة من قبل لجنة التثمين 

كما �سياأتي بيانه.

ويبقى اأن نبين اأن اخت�سا�ص المحكمة المخت�سة بنظر الطعن يكون باعتبارها جهة طعن ولي�ص 

جهة تقدير اإذ اأن اللجنة المخت�سة بتقدير التعوي�ص هي لجنة التثمين وذلك حال اإتباع جهة الإدارة 

للاإجراءات القانونية، اأما اإذا لم تلتزم جهة الإدارة بالإجراءات القانونية المحددة فاإن ما تقوم به 

اأن يلجاأ للمحكمة للمطالبة با�سترداد  الإدارة ل يعد نزعا للملكية واإنما يعد غ�سبا يجيز للمالك 

العقار اإن كان ذلك ممكنا اأو للمطالبة بالتعوي�ص حال ا�ستحالة ا�سترداده لملكية العقار، وهنا تكون 

المحكمة بمثابة جهة تقدير للتعوي�ص، ولي�ست جهة طعن.

ومع ذلك فلا يعني القول باأن اللجوء للمحكمة المخت�سة يكون باعتبارها جهة طعن اأنها تفتقد 

�سلاحية تقدير التعوي�ص اإذ يمكنها القيام باإعادة تقدير التعوي�ص الم�ستحق للم�ستملك منه وفقا 

     .
لأ�س�ص تقديره المحددة قانونا، ثم ت�سدر حكمها بالتعوي�ص العادل)41(

المبحث الثاني
التعوي�ص العادل عن ا�شتملاك العقار للمنفعة العامة

اأكد الد�ستور البحريني، والقانون المدني على اأن نزع الملكية للمنفعة العامة يكون مقابل تعوي�ص 

 2009 ل�سنة   39 ال�ستملاك رقم  قانون  انتزعت ملكيته، وجاء  الذي  العقار  ي�ستحقه مالك  عادل 

اإل  العقارات  ا�ستملاك  وتقيده  ال�ستملاك،  التعوي�ص عن  تنظيمه لأحكام  لذلك من خلال  ملبيا 

بعد ورود كتاب �سادر من وزارة المالية يفيد توافر العتماد المالي المخ�س�ص للا�ستملاك والتزامها 

باإيداعه في ح�ساب الإدارة خلال مدة ل تجاوز �ستين يوماً من تاريخ اإخطارها من قبل هذه الإدارة 

.
بقيمة التعوي�ص المقدر بوا�سطة لجنة التثمين، اأو بتوافر العقار البديل)42(

التاأكيد على  ولعل  تعوي�سا عادل،  الم�ستحق  التعوي�ص  اأن يكون  الم�سرع على �سرورة  كما حر�ص 

ربط التعوي�ص الم�ستحق ب�سفة العدالة مرده بع�ص الأ�سباب التي نجملها في الآتي:

)41( د. �سحاتة غريب، المرجع ال�سابق، �ص141.
)42( ي�ستفاد من ن�ص المادة الخام�سة من قانون ال�ستملاك البحريني اأن الجهة الملزمة ب�سداد التعوي�ص هي اإدارة ال�ستملاك 

التابعة لوزارة �سئون البلديات. 
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اأن الإدارة بما لديها من �سلطة ل يمكنها الح�سول على عقارات بمقابل بخ�ص من اأجل تنفيذ   -

م�ساريعها.

- اأن المالك ل ينبغي له اأن يثرى على ح�ساب الإدارة التي ت�سعى لتحقيق المنفعة العامة با�ستحقاقه 

تعوي�سا مبالغا فيه.

- يعد التعوي�ص العادل والمن�سف هو نقطة التوازن بين العتبارين ال�سابقين.

ونعر�ص في هذا المبحث لأحكام التعوي�ص العادل من خلال بيان اأ�س�ص تقدير التعوي�ص في المطلب 

الأول، واأنواع التعوي�ص الم�ستحق في المطلب الثاني، ولأ�سحاب الحق في التعوي�ص في المطلب الثالث.

المطلب الاأول
اأ�ش�ص تقدير التعوي�ص

تفر�ص القواعد العامة في القانون المدني على القا�سي عند تقديره التعوي�ص الم�ستحق اأن يكون 

الك�سب  عن  ف�سلا  المتحققة  الخ�سارة  مقدار  عنا�سره  ت�سمل  المتحقق،  لل�سرر  جابرا  التعوي�ص 

الفائت للم�سرور. غير اأنه لما كان التعوي�ص الم�ستحق عن نزع الملكية للمنفعة العامة تحدده لجنة 

خا�سة اأن�سئت خ�سي�سا لغر�ص تثمين العقار وتحديد قيمة التعوي�ص الم�ستحق، فاإنه يجب اأن تراعي 

تباعا من  الأ�س�ص  ا�ستملاكه، ونعر�ص لهذه  يتم  اأي عقار  التعوي�ص عن  الأ�س�ص عند تقدير  بع�ص 

خلال ما يلي:

اأولا- تقدير قيمة التعوي�ص وفقا للقيمة ال�شوقية للعقارات:

تقدير  عند  اعتبارها  في  تاأخذ  اأن  التثمين  لجنة  على  ال�ستملاك  قانون  من   12 المادة  اأوجبت 

في  ال�سوقية  بالقيمة  ذلك  في  العبرة  تكون  اأن  على  للعقارات،  ال�سوقية  القيمة  الم�ستحق  التعوي�ص 

الوقت الذي ن�سر فيه قرار ال�ستملاك. 

وحدد الم�سرع عدة معايير ت�ستعين بها لجنة التثمين في تحديد القيمة ال�سوقية للعقار مو�سوع 

ال�ستملاك، يمكن تق�سيمها لمعايير عامة، ومعايير خا�سة.

المعايير العامة لتقدير التعوي�ص الم�شتحق:

حيث يمكن للجنة المخت�سة تحديد قيمة العقار ال�سوقية وفقا للمنطقة التي يقع فيها العقار، اأو 

وفقا للاأ�سعار ال�سائدة في منطقة اأخرى تكون قريبة لمنطقة موقع العقار، كما يمكن اأن تقا�ص القيمة 

ال�سوقية للعقار الم�ستملك على اأ�سعار بع�ص العقارات المماثلة لهذا العقار بمناطق اأخرى لها نف�ص 

خ�سائ�ص و�سفات المنطقة التي يوجد بها هذا العقار.

ب-المعايير الخا�شة لتقدير التعوي�ص الم�شتحق:

ن�ص الم�سرع على معايير ا�ستر�سادية خا�سة يمكن اأن ت�ساعد لجنة التثمين في تقدير التعوي�ص 
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والت�سجيل  الم�ساحة  جهاز  لدى  ت�سجيلها  تم  التي  ال�سابقة  للعقود  الرجوع  يمكنها  حيث  الم�ستحق، 

العقاري في نف�ص الفترة التي �سدر فيها قرار ال�ستملاك. كما يمكن اأي�سا للجنة التثمين اأن تطلب 

من المالك اأو اأ�سحاب الحقوق العينية تقديم م�ستندات الملكية التي تثبت قيمة هذه العقارات)43(، 

لتقدير  الو�سول  في  ت�ساعدها  و�سيلة  باأي  للا�ستعانة  وا�سعة  �سلطة  التثمين  لجنة  الم�سرع  واأعطى 

التعوي�ص العادل عن نزع الملكية. 

ثانيا- حكم اختلاف القيمة ال�شوقية للعقار عن ما ورد في م�شتندات ملكية �شاحب العقار:

و�سع الم�سرع اأمام لجنة التثمين كلا من المعايير ال�سابقة للا�ستعانة بها في تقدير قيمة التعوي�ص 

الم�ستحق، اإل اأنه افتر�ص اأن ثمة تعار�سا اأو خلافا قد ين�ساأ بين القيمة ال�سوقية للعقار وفقا للاأ�سعار 

ال�سائدة وبين القيمة المحددة في م�ستندات الملكية، ول�سك اأن هذا الختلاف قد يكون بالنق�ص اأو 

بالزيادة، لذا حر�ص الم�سرع على و�سع حكم خا�ص لهذه الحالة، من خلال اإلزامه للجنة التثمين 

اأن تعتد في تلك الحالة ب�سعر العقار وفقا لقيمته ال�سوقية. وح�سنا فعل الم�سرع بتحديده هذا الحكم 

واإلزام لجنة التثمين به خا�سة واأن لجنة التثمين لي�ست لجنة ق�سائية، ف�سلا عن افتقاد ت�سكيلها 

لأي ع�سو ق�سائي كما �سبق بيانه. 

ثالثا- مالا يدخل في الاعتبار عند تقدير قيمة التعوي�ص:

ال�سادر  ال�ستملاك  بقرار  العقار  مالك  اإخطار  الإدارة  على جهة  يجب  فاإنه  بيانه؛  �سبق  كما 

بالطرق المحددة اأو من خلال الن�سر في الجريدة الر�سمية، وبمجرد علم المالك اأو �ساحب الحق 

العيني بذلك القرار يمتنع عليهما اأن يقوموا باأي تعديلات اأو تح�سينات اأو بناء اأو غرا�ص اأو القيام 

باأي من هذه  القيام  اأن  الم�سرع قد افتر�ص  اأن  ال�ستملاك، حيث  العقار مو�سوع  باأي ت�سرف في 

الأمور يكون غر�سه زيادة مبلغ التعوي�ص الم�ستحق، لذا �سيع الم�سرع اأي فر�سة للا�ستفادة من ذلك 

من خلال اإخراجه لقيمة هذه الأعمال من مقدار التعوي�ص الم�ستحق، وح�سنا فعل الم�سرع باعتبار اأن 

القيام باأي من هذه الت�سرفات اأو الأعمال عقب العلم بقرار ال�ستملاك يعد قرينة على اأن الغر�ص 

من ذلك هو الرغبة في زيادة مبلغ التعوي�ص الم�ستحق. غير اأنه ل�سك اأن هذه القرينة ب�سيطة اأي 

يمكن اإثبات عك�سها، وبالتالي يمكن للمالك اإثبات اأنه بالرغم من علمه بقرار ال�ستملاك اإل اأن 

المادة  عجز  من  ي�ستفاد  ما  وهو  العقار،  لمنفعة  و�سرورية  لزمة  كانت  والت�سرفات  الأعمال  هذه 

اأي من هذه  باإزالة  القيام  الم�ستملكة  التي تحظر على الجهة  الثالثة ع�سر من قانون ال�ستملاك، 

الأعمال ولو من اأجل البدء بالم�سروع، اإل بعد اإجراء معاينة لتقدير قيمة التعوي�ص الم�ستحق عنها، 

مما يعني اأنه اإذا ا�ستطاع المالك نفي القرينة ال�سابقة فاإنه ي�ستحق تعوي�سا عنها ي�ساف اإلى قيمة 

غياب  ب�سبب  العقار  قيمة  تثمين  في  اأ�سا�سا  اعتماده  من  الهدف  يحقق  ل  قد  اأنه  غير  المعيار،  هذا  مو�سوعية  من  بالرغم   )43(
م�سادقيته في كثير من الأحيان، باعتبار اأن العديد من العقود الم�سجلة غالبا ما ت�ساحبها المغالة في القيمة اأحيانا لحرمان بع�ص 

الأ�سخا�ص من ا�ستخدام الحق في ال�سفعة، كما قد ي�ساحبها نق�سان القيمة اأحيانا اأخرى، هربا من دفع ر�سوم الت�سجيل المكلفة.
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التعوي�ص عن قيمة العقار.

اأما اإذا ثبت اأن هذه الأعمال اأو التح�سينات كانت بهدف زيادة مبلغ التعوي�ص، فاإن الم�سرع اأخرج 

اإما الإبقاء على  قيمتها من نطاق التعوي�ص الم�ستحق، ويكون اأمام المالك خياران في تلك الحالة، 

هذه الأعمال والت�سرفات دون اأن يطالب بمقابل لها، واإما اأن يقوم باإزالتها على نفقته الخا�سة، 

ب�سرط األ يترتب على اإزالتها الإ�سرار بالم�سروع المزمع اإقامته من الم�ستملك. 

المطلب الثاني
اأنواع التعوي�ص الم�شتحق

تن�ص المادة 11 من قانون ال�ستملاك على اأنه" يجوز اأن يكون التعوي�ص عن العقارات مو�سوع 

ال�ستملاك نقداً اأو عيناً باأر�ص بديلة اأو بكليهما في ذات المنطقة التي يقع بها العقار اأو في غيرها. 

ومع مراعاة اأحكام المر�سوم بقانون رقم )19( ل�سنة 2002 ب�ساأن الت�سرف في الأرا�سي المملوكة 

للدولة ملكية خا�سة، يجوز للوزارة في حالة رف�ص التعوي�ص العيني بيع الأر�ص المعرو�سة كتعوي�ص 

من  تح�سيله  تم  الذي  الثمن  كان  اأياً  للم�ستحقين  كاملًا  المحدد  النقدي  التعوي�ص  و�سرف  عيني 

البيع".

تعوي�سا  يكون  اأن  نقديا ويمكن  تعوي�سا  يكون  اأن  الم�ستحق يمكن  التعوي�ص  اأن  ذلك  يت�سح من 

عينيا. كما اأن الم�سرع قد و�سع بع�ص الأحكام الخا�سة بالتعوي�ص الم�ستحق واإن كانت قد وردت �سمن 

باب ال�ستملاك في المناطق اأو الأرا�سي لأغرا�ص التخطيط اأو اإعادة التخطيط، اإل اأنها تنطبق على 

ا�ستملاك العقارات للمنفعة العامة لتحاد العلة وال�سبب في كلتا الحالتين

اأولا: التعوي�ص النقدي:

قيمة  التثمين  لجنة  تقدر  حيث  دائما،  الأ�سل  هو  النقدي  التعوي�ص  فاإن  العامة  للقواعد  وفقا 

العقار وقيمة التعوي�ص الم�ستحق بمبلغ نقدي وفقا للعملة الوطنية البحرينية. لذلك من حق مالك 

العقار المنزوع ملكيته اأن ي�سر على الح�سول على تعوي�ص نقدي عادل، حتى ولو عر�ست عليه جهة 

الإدارة اأر�سا بديلة، وهو ما اأكد عليه الم�سرع من خلال اإجازته لجهة الإدارة اأن تقوم ببيع الأر�ص 

اأيا كانت قيمة  البديلة التي يرف�سها الم�ستملك منه، واأن ت�سرف ثمنها النقدي كاملا للم�ستملك 

هذا الثمن الذي تم تح�سيله من البيع. 

ويبدو لنا اأن الم�سرع يق�سد بذلك الحالة التي تباع بها الأر�ص البديلة بثمن يزيد عن التثمين 

التي قدرته لجنة التثمين ابتداء، اأما حال كان ثمن الأر�ص المبيعة اأقل من هذا التثمين، فلا نرى اأن 

مق�سد الم�سرع اإعطاء الم�ستملك منه هذا الثمن فقط  دون تكملته لتعار�ص ذلك مع حر�ص الم�سرع 

على ا�ستحقاق الم�ستملك منه للتعوي�ص العادل.
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كون  با�ستراطه  عليها  التاأكيد  على  الم�سرع  حر�ص  التي  العدالة  لقواعد  وفقا  فاإنه  وبالتالي 

التثمين، ويجب  التي قدرته لجنة  النقدي  التعوي�ص  المالك ي�ستحق  فاإن  الم�ستحق عادل؛  التعوي�ص 

الم�ستملك منه، كما  اأو عار�ص فيه  لو تظلم  الإ�سراع في �سرفه لم�ستحقيه، حتى  الإدارة  على جهة 

تم ذكره من قبل اإذ ل يحول تقديم الم�ستملك منه تظلم اأو معار�سة في قرار لجنة التثمين اأو حتى 

الطعن على قرارها اأمام المحكمة المخت�سة دون ح�سوله على مبلغ التعوي�ص المقدر، كما ي�ستحق 

الم�ستملك منه لتعوي�ص نقدي تاأخيري ي�ساف اإلى مبلغ التعوي�ص الأ�سلي حال تاأخر جهة الإدارة في 

.
�سرف التعوي�ص التي قدرته لجنة التثمين)44(

ومن الملاحظ اأن الم�سرع قد تبنى في قانون ال�ستملاك موقفا متعار�سا حيث يت�سح من الن�سو�ص 

القانونية اأنه جعل التعوي�ص النقدي هو الأ�سل حال كون ا�ستملاك العقارات للمنفعة العامة، بينما 

جعل التعوي�ص العيني هو الأ�سل في حالة ال�ستملاك في المناطق اأو الأرا�سي لأغرا�ص التخطيط اأو 

اإعادة التخطيط. 

ثانيا التعوي�ص العيني:

يعني التعوي�ص العيني وفقا للقواعد العامة اإزالة الأثر ال�سار اأو النتائج ال�سارة للفعل ال�سار، 

ول يحكم به القا�سي اإل بناء على طلب الم�سرور، اأما في مجال ال�ستملاك فاإن التعوي�ص العيني 

قيمة  قيمته  تعادل  عينيا  بدل  ملكيته،  نزعت  الذي  العقار  مالك  ي�ستحق  معنى مختلف، حيث  له 

العقار الم�ستملك، بدل من اأن يح�سل على مقابل نقدي. وحدد الم�سرع التعوي�ص العيني باأر�ص بديلة 

يح�سل عليها الم�ستملك منه في نف�ص منطقة العقار، اأو في منطقة اأخرى. 

ول يجبر مالك العقار على التعوي�ص العيني باعتبار اأن التعوي�ص النقدي هو الأ�سل كما ذكرنا، 

كل ما هنالك، اأن جهة الإدارة يمكنها بدل من اأن تدفع التعوي�ص النقدي، اأن تعر�ص عليه عقارا 

فاإن تحققت  ور�ساه؛  اأن تحقيق ذلك مرهون بموافقته  للدولة، غير  المملوكة  العقارات  بديلا من 

موافقته يتم تقدير قيمة الأر�ص البديلة، ولن يخلو الأمر في تلك الحالة من الفرو�ص الآتية:

- الفر�ص الاأول: اإذا كانت قيمة الأر�ص البديلة تعادل في ثمنها قيمة التعوي�ص التي قدرته لجنة 
التثمين �سجلت الأر�ص البديلة با�سم الم�ستملك منه.

- الفر�ص الثاني: اأما اإذا كانت قيمة الأر�ص البديلة اأقل من قيمة التعوي�ص المقدر من قبل لجنة 
التثمين، فيح�سل الم�ستملك منه على ملكية هذه الأر�ص البديلة كما ي�سرف له تعوي�سا نقديا يعادل 

الفارق بين القيمتين، وهذا ما ق�سده الم�سرع بقوله" يجوز اأن يكون التعوي�ص عن العقارات مو�سوع 

)44( تن�ص المادة 21 من قانون ال�ستملاك على اأنه ".......... ويجب األ يقل التعوي�ص الذي يتم �سرفه للمالك، �سواء نقداً اأو عيناً، 
عن القيمة الم�سار اإليها في الفقرة الأولى من هذه المادة م�سافاً اإليه تعوي�ص عن عدم النتفاع بالعقار للمدة ما بين تقدير قيمة هذه 

العقارات قبل التخطيط وبين �سرف قيمة التعوي�ص الذي يتم تقديره من قبل لجنة التثمين".
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ال�ستملاك نقداً اأو عيناً باأر�ص بديلة اأو بكليهما......".

الفر�ص الثالث: اإذا كانت قيمة الأر�ص البديلة اأكبر من قيمة التعوي�ص التي قدرته لجنة التثمين، 
فتنقل للم�ستملك منه ملكية الأر�ص البديلة اأي�سا، مع التزامه برد قيمة الفارق بين القيمتين لجهة 

الإدارة.

المطلب الثالث
اأ�شحاب الحق في التعوي�ص

تن�ص المادة التا�سعة من قانون ال�ستملاك على اأنه" اإذا ن�ساأ نزاع حول ملكية الأر�ص التي يراد 

ا�ستملاكها يعتبر مالكها من كانت الأر�ص م�سجلة با�سمه لدى جهاز الم�ساحة والت�سجيل العقاري، 

ولمدعي  فيها،  الحق  �ساحب  هو  ال�ستملاك  عند  عليها  اليد  وا�سع  يعتبر  م�سجلة  غير  كانت  واإن 

الملكية اأو الحق العيني اأو الحيازة اإقامة الدعوى لإثبات ما يدعيه".

اأية  اأنه" اإذا تعلق بالعقار مو�سوع ال�ستملاك  14 من قانون ال�ستملاك على  كما تن�ص المادة 

حقوق عينية اأو �سخ�سية لمدة معينة، وكانت ثابتة التاريخ طبقاً لأحكام القوانين المعمول بها عند 

ن�سر قرار ال�ستملاك، يتم تقدير التعوي�ص على اأ�سا�ص قيمة العقار مجرداً من هذه الحقوق وقيمته 

مثقلًا بها، وي�ستحق اأ�سحاب هذه الحقوق من قيمة التعوي�ص ما يعادل الفرق بين القيمتين ويكون 

الباقي م�ستحقاً لمالك العقار، ما لم يوجد اتفاق كتابي بين اأ�سحاب الحقوق الم�سار اإليها والمالك 

القيمتين  اأكبر  اأ�سا�ص  على  للمالك  الحالة  هذه  في  التعوي�ص  في�سرف  بمعرفته،  تعوي�سهم  على 

المذكورتين".

اأحد  يكون  العامة  للمنفعة  العقار  ا�ستملاك  ب�سبب  التعوي�ص  م�ستحق  اأن  �سبق  مما  يت�سح 

الأ�سخا�ص التاليين:

اأولا: مالك العقار بعقد م�شجل:

ي�ستحق التعوي�ص عن نزع ملكية العقار للمنفعة العامة المالك الذي يكون العقار م�سجلا با�سمه 

لدى جهاز الم�ساحة والت�سجيل العقاري.

ول�سك اأن مالك العقار بناء على عقد م�سجل يكون هو المالك القانوني، و�ساحب جميع ال�سلطات 

على العقار، وبالتالي هو الم�ستحق قانونا للتعوي�ص الم�ستحق عن نزع ملكية عقاره.

ول يثير الأمر اأية �سعوبات في الحالة التي يكون فيها المالك بعقد م�سجل وحده هو الذي يطالب 

بالتعوي�ص الم�ستحق، بيد اأنه عند المنازعة بين عدة اأ�سخا�ص يدعي كل منهم ملكيته للعقار مو�سوع 

ال�ستملاك، فنفرق بين الفرو�ص الآتية:
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الفر�ص الاأول
حالة المنازعة بين �شخ�شان كلا منهم مالك بعقد م�شجل:

في هذا الفر�ص تطبق القواعد العامة ب�ساأن ملكية العقارات، فمن الموؤكد اأن الم�سرع قيد انتقال 

ملكية العقار ب�سرورة مراعاة قواعد الت�سجيل، وبالتالي يكون مالكا للعقار من يملك عقدا م�سجلا 

بملكيته للعقار، وعند التنازع بين �سخ�سين يكون بيد كل منهما عقد م�سجل، فتطبق قواعد الأف�سلية 

في الت�سجيل، حيث ي�ستحق التعوي�ص المالك الذي يكون اأ�سبق في ت�سجيل ملكيته عن الأخر.

الفر�ص الثاني
حالة المنازعة بين مالك بعقد م�شجل ومالك بعقد عرفي:

في تلك الحالة ف�سل قانون ال�ستملاك المالك بعقد م�سجل على من يدعي ملكية العقار بناء على 

عقد عرفي غير م�سجل، فاإذا ن�ساأ نزاع حول ملكية الأر�ص التي يراد ا�ستملاكها يعتبر مالكها من 

كانت الأر�ص م�سجلة با�سمه لدى جهاز الم�ساحة والت�سجيل العقاري.

ثانيا: وا�شع اليد على العقار:

منهم  اأيٌّ  يملك  ل  اأ�سخا�ص  عدة  بين  الملكية  على  المنازعة  حال  فاإنه  ال�ستملاك  لقانون  وفقا 

عقدا م�سجلا، في تلك الحالة ف�سل الم�سرع المالك الذي ي�سع يده على العقار مو�سوع ال�ستملاك، 

باعتباره ال�سخ�ص الذي يملك العقار وفقا للو�سع الظاهر. وبالتالي عند المنازعة يجب على من 

.
ي�سع يده اإثبات �سحة حيازته للعقار بكافة طرق الإثبات)45(

ثالثا: �شاحب الحق العيني على العقار:

برغم اأن الم�سرع قد ف�سل مالك العقار بناء على عقد م�سجل، ومن بعده المالك الظاهر الذي 

يحوز العقار حيازة �سحيحة، فاإنه قد ينازعهم في ذلك �سخ�ص يدعي اأن له حقا عينيا على العقار، 

كحق رهن اأو اخت�سا�ص، وبالتالي يكون له وفقا للقواعد العامة اأن يرجع بحقه على المال الذي حل 

مكان العقار المثقل بالحق العيني. حيث اأجاز الم�سرع له اإثبات حقه العيني على العقار بكافة طرق 

الإثبات.

اإثبات ذلك، يكون له بالتاأكيد حق على المال الذي حل محل العقار، قيا�سا على  واإذا نجح في 

حالة هلاك العقار المثقل بالحق العيني، وهنا اأوجد الم�سرع حكما خا�سا لتلك الحالة مفاده تقدير 

التعوي�ص على اأ�سا�ص قيمة العقار مجردا من هذه الحقوق، وقيمته مثقلا بها، وا�ستحقاق اأ�سحاب 

هذه الحقوق من قيمة التعوي�ص ما يعادل الفرق بين القيمتين، ويكون الباقي م�ستحقا لمالك العقار.

)45( د. عبد الحميد عثمان محمد، المرجع ال�سابق، �ص 190،189.
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غير اأن ا�ستحقاق �ساحب الحق العيني للتعوي�ص من قبل جهة الإدارة في هذه الحالة  يقيد بعدم 

وجود اتفاق خا�ص مكتوب بين اأ�سحاب هذه الحقوق ومالك العقار على تعوي�سهم بمعرفته.

فاإذا ما تحقق القيد ا�ستحق �ساحب الحق العيني التعوي�ص المن�سو�ص عليه من قبل جهة الإدارة، 

اأما اإذا انعدم القيد ال�سابق في�سرف التعوي�ص كاملا وفقا لأكبر القيمتين في هذه الحالة للمالك، 

وهو يعو�ص اأ�سحاب الحقوق العينية بمعرفته.   

الخاتمة:

تعر�سنا بالدرا�سة للنظام القانوني ل�ستملاك العقارات للمنفعة العامة في القانون البحريني، 

الملكية  في  الحق  عن  التنازل  لحتميات  الأول  الف�سل  في  تناولنا  لف�سلين  الدرا�سة  ق�سمنا  حيث 

لمفهوم  منه  الأول  المبحث  عر�ص  المبحثان،  الف�سل  هذا  ق�سم  حيث  العامة،  للمنفعة  الخا�سة 

ال�ستملاك ومبرراته، ومن خلاله جرى تعريف المق�سود بال�ستملاك وتميزه عن بع�ص الأو�ساع 

القانونية الم�سابهة، كما بينا الأ�سا�ص القانوني والد�ستورى للا�ستملاك، بينما عالج المبحث الثاني 

�سوابط ال�ستملاك واإجراءاته، ومن خلاله جرى بيان �سروط ال�ستملاك في القانون البحريني 

القانونية  لل�سمانات  الثاني  البحريني، وتناول الف�سل  التي نظمها قانون ال�ستملاك  ولإجراءاته 

للا�ستملاك، وتم تق�سيمه لمبحثين، عر�ص المبحث الأول لل�سمانات الإدارية للا�ستملاك، من خلال 

كما  والتثمين،  ال�ستملاك  قرار  التظلم من  اأو  الطعن  واجراءات  بالتثمين،  المخت�سة  بيان الجهة 

تناول المبحث الثاني للتعوي�ص العادل كمقابل للا�ستملاك للمنفعة العامة، حيث جرى بيان اأ�س�ص 

تقدير التعوي�ص، واأنواع التعوي�ص الم�ستحق.

ومن خلال الدرا�سة تو�سلنا للنتائج التالية:

1- الملكية الخا�سة حق م�سون بمقت�سي الد�ستور والقانون البحريني حيث حر�ص الم�سرع البحريني 

من  خلال القانون رقم 39 ل�سنة 2009 ب�ساأن ا�ستملاك العقارات للمنفعة العامة على تج�سيد 

المبادئ التي كر�ستها الد�ساتير والمواثيق الدولية، واأعطى �سمانات هامة لحماية الملكية الخا�سة 

من تع�سف الإدارة.

الخا�سة  الم�سلحة  على  للمجتمع  العامة  الم�سلحة  مف�سلا  البحريني  ال�ستملاك  قانون  جاء   -2

للاأفراد غير اأنه جعل عملية نزع الملكية للمنفعة العامة طريقا ا�ستثنائيا حدد له �سوابط وقيود.

3- حدد الم�سرع البحريني اعتبارات النفع العام التي تجيز نزع الملكية بحالت محددة على �سبيل 

الح�سر ل يجوز التو�سع فيها اأو القيا�ص عليها.
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�سابت  التي  الق�سور  اأوجه  العديد من  ال�ستملاك الحالي  قانون  البحريني في  الم�سرع  4- تلافى 

قانون ال�ستملاك ال�سابق والتي اأدت اإلى الحكم بعدم د�ستوريته.

5- و�سع الم�سرع العديد من ال�سوابط الإدارية التي ت�سبط عملية نزع الملكية الخا�سة وت�سمن عدم 

التع�سف من قبل الجهة المخت�سة.

6- حر�ص الم�سرع البحريني من خلال قانون ال�ستملاك على كفالة التعوي�ص العادل كمقابل لنزع 

الملكية، وو�سع له اأ�س�سًا و�سوابط محددة ت�سمن عدالته.

7- حر�ص الم�سرع البحريني على توفير التعوي�ص العادل لكل من له �سلة بالعقار المنزوع ملكيته مثل 

المالك اأو الحائز القانوني اأو اأ�سحاب الحقوق العينية على العقار، وو�سع �سوابط ت�سمن حق 

كلا منهما في حالة التنازع. 

التو�شيات:

عقده  خلال  من  التثمين،  لجنة  ت�سكيل  ب�ساأن  نظره  وجهة  بتعديل  البحريني  الم�سرع  نو�سي 

الخت�سا�ص بالم�ساألة برمتها اإلى الق�ساء، اأو على الأقل اأن يدخل العن�سر الق�سائي طرفا في ت�سكيل 

اللجنة، من اأجل بث الطماأنينة في نفو�ص الأ�سخا�ص ذوي ال�ساأن، ومن اأجل البعد باللجنة عن مظنة 

ال�سبهات.

تقلي�ص دور ال�سلطة التنفيذية من خلال خف�ص �سلاحيات الوزير المخت�ص، بخ�سو�ص اختيار 

للجنة  النعقاد، بحيث يترك  واأماكن  انعقادها  ومواعيد  وكيفية عملها  اع�ساءها  واختيار  اللجنة 

قدر من الحرية في و�سع ظوابط عملها، باعتبارها الأقدر وفقا للظروف المعر�سة اأمامها لتقدير 

كل ذلك.

�سرورة اإ�سدار لوائح تنفيذية اأو قررات وزارية ب�ساأن مبادئ واأ�س�ص تقدير العقارات الم�ستملكة.

الحر�ص على اأ�سبقية ح�سر المن�ساآت والعقارات محل النزاع اأول؛ ثم يلي ذلك دور لجنة تقدير 

التعوي�ص والتثمين، ولي�ص العك�ص كما هو وا�سح في الن�سو�ص ال�سابقة.
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المراجع:
في  العامة  للمنفعة  وال�ستملاك  الخا�سة  الملكية  نزع  عن  التعوي�ص  عدالة  �سليم،  عمر  الهيثم  د. 

القانونين الم�سري والبحريني، درا�سة مقارنة، دار النه�سة العربية، القاهرة، 2014.

عمان،  الفكر،  دار  مقارنة،  درا�سة  الق�ساء،  اأمام  ال�ستملاك  دعاوى  الخري�سا،  حمادة  خالد  د. 

الأردن، 2010

مكتبة  الثانية،  الطبعة  مقارنة،  درا�سة  الأموال،  على  الق�سائية  عي�سى، الحرا�سة  ر�سا محمد  د. 
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