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 إهداء

أهذي ثًزة جهذي هذا نهىانذٌٍ 

 انكزًٌٍٍ

 إنى الإخىة والأخىاث

 إنى الأصذلاء ورفماء انذرب

إنى كم يٍ نى ٌذركهى لهًً، وأَتى 

 فً انفؤاد حضىر

 نهى جًٍعاً أهذي ثًزة جهذي...

 

 

 

... 

 محمد الصالح

 
 



 

 
 

 

 إهداء

 إهذاء

إنى حجت الله عهى خهمه وسزاجه فً 

ارضه إنى سهٍم الاخٍار وَىر الاَىار 

 سهىوسٌٍ الابزار يحًذ صهى الله عهٍه و

 إنى يٍ حًهتًُ وهُا عهى وهٍ أيً 

م افتخار، إنى إنى يٍ احًم اسًه بك

 اللهحفظه أبً  يٍ ضحى يٍ أجهُا 

 إنى إخىتً وأخىاتً

 ى الأصذلاء ورفماء انذربإن

 اهذٌهى جًٍعا ثًزة جهذي.

 

 

... 

 نصر



 

 
 

 

 شكر وتقدير
رٌ  شكر وتقذ

: " هى الله عهٍه وسهىـص اللهٌمىل رسىل 

 "صلا ٌشكز الله يٍ لا ٌشكز انُايٍ 

 يٍ يُطهك هذا انحذٌث

َتىجه إنى الله تبارن وتعانى بانحًذ 

 وانشكز

ٌ وفمُا فً اَجاس أوانثُاء عهى 

 هذا انعًم

عهى يا فٍه يٍ ضعف انبشز ولصز 

زظانُ  

 إنىَتمذو بجشٌم انشكز وانعزفاٌ 

 انًشزف انذكتىر حىٌذق عثًاٌ

كم  ايُ فههعهى تىجٍهاته وَصائحه 

والاحتزاوانتمذٌز   

 

... 

 محمد الصالح

 نصر
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 مقّــــــــــــــــــــــــدمة
تدخميا في مختمف الأنشطة سعيا وراء إشباع الحاجات إن تنوع نشاط الدولة وازدياد 

ن  العامة الأساسية، وأن تنوع وسائل ىذا النشاط تبعا لذلك المتمثل في تسيير العقار، وا 
استيدف ىذا النوع الاستجابة بشكل أكمل للأغراض العامة التي أنشئت من أجميا، والحاجات 

شباعيا مستخد مة مختمف الطرق لسير مثل ىذه الأنشطة العامة التي فرض عمييا تأمينيا وا 
ولاعتبار أن العقار لو أىمية اقتصادية واجتماعية وسياسية، لو دور فعال في تنمية الاقتصاد 
الوطني لما تجنيو الدولة من فوائد وأثره عمى الاستقرار الوطني والمحمي، ولمعقار دور فعال 

مؤثرا  عات، يدخل فييا عاملا جوىرياعمى المستوى العالمي، ولو علاقات شتى بمختمف القطا
  .ستراتيجيومتأثرا حتى في المجال الا

ويعتبر الاستثمار فيو إحدى أىم القواعد الاقتصادية لعظم دول العالم، ويعتبر محرك 
النيوض الاقتصادي إلى درجة أنو يشكل عاملا مؤثرا في رفع أو خفض سعر الفائدة، ومؤشرا 

 .رئيسا ليا
يشكل ركيزة أساسية لممحيط المؤسساتي تباشر فيو المؤسسات، وتنيض  مناخ الاستثمارو  

مختمف الجوانب لاسيما الإطار التشريعي والتنظيمي المتعمق بتحويل الممكية، ىذا من جية 
ومن جية أخرى، فإن العقار يشكل قاعدة الاستثمار، وييدف إلى تطوير مناخ استثماري جاذب 

نعاش النمو الاقتصادي لبلادنا من شأنو تحسين تنافسية المؤسسات   .وا 
وبالتالي فإن الإجراءات التي تسير العقارات يجب أن تكون مرنة وتتكيف وفق جو 
المنافسة بوضع شروط محفزة للاستثمارات المباشرة المحمية والأجنبية، لاسيما تمك التي تساىم 

 .يةفي تحويل التكنولوجيا، وخمق مناصب شغل لفائدة اليد العاممة المحم
التطور الدائم والمتزايد لمتطمبات ورغبات المواطنين دفع المشرع الجزائري إلى تدعيم ف

الأساليب الكلاسيكية لممرافق العمومية والاستغلال الأمثل لمعقارات التابعة لمدولة بأساليب جديدة 
 .صتتجو نحو تفويض تسيير ىذه الأملاك أو خوصصة التسيير لإبرام عقود التسيير مع الخوا
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إن اتجاه الإدارة الجزائرية لمقطاع الخاص لإدارة تسيير أملاكيا ومرافقيا العامة أصبح 
يتزايد بشكل واضح مما أدى إلى حتمية الدولة في البحث عن وسائل مادية ومصادر تموينية 
 لمشاريعيا، ووضع الثقة في القطاع الخاص، ىذا التوجو عززتو السياسة الاقتصادية التي

وباتساع دائرة الاصلاحات الاقتصادية التي تبنتيا الجزائر  ،1989لدولة منذ دستور اعتمدتيا ا
أصبحت قواعد الأملاك الوطنية المقررة لاستغلال الاملاك الوطنية قد تجاوزىا الزمن إلى حد 

 .1990كبير، بحيث أصبحت لا تتكيف مع الاصلاحات الاقتصادية المتبعة بعد سنة 
نصوص قانونية من أجل تكييفيا مع قانون الأملاك الوطنية وحلا للإشكال صدرت عدة 

والاصلاحات الاقتصادية وأيضا تدارك النقائص التي شكمت عائقا أمام تثمين وظيفة  90/30
الأملاك الوطنية لتمعب دورىا اليام في تطوير الاقتصاد الوطني وتقويتو، ولعل عقد الامتياز 

 .1أىم ىذه الأساليب
عتبر آلية مثالية لاستغلال الأملاك الوطنية ضاق نطاق استعمالو واتسع وعقد الامتياز ي  

حسب التوجو السياسي الاقتصادي الميبيرالي ومع تبني الدولة ليذا النمط أصبح الخيار الأفضل 
والأمثل للاستثمار لم عظم الأملاك الوطنية كالطرق والنقل البري والجوي والبحري، الكيرباء، 

لخ أي القطاعات الاستراتيجية واليامة بالنسبة لمدولة تجسيدا للإصلاحات ا.الغاز، المياه..
المنتيجة وتوازيا لسياسة إلغاء الاحتكارات، وفتح مجال المنافسة وتنشيط القطاع العام والخاص 

   .عن طريق الامتياز
وليدا فإن عقد الامتياز يشكل وثيقة ضرورية تسمح لممستثمر بطمب وتسميم لفائدتو 

البناء، وطمب الحصول عمى القروض من الييئات المالية لإنجاز مشاريع استثماريةرخصة 
يعد عقد الامتياز باعتباره طريق من طرق إدارة المرافق العامة عملا قانونيا يعيد  

بمقتضاه أحد أشخاص القانون العام إلى أحد أشخاص القانون الخاص بميمة إدارة مرفق عام، 
ة لمدولة أو لأملاكيا الخاصة والعامة يتم استغلاليا وفق عقد الامتياز كما أن ىناك عقارات تابع

                                                           
، المؤرخة 52، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، العدد 01/12/1990( المؤرخ في90/30القانون رقم ) 1

 .المعدل والمتمم، 02/12/1990في 
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والدي تبناه المشرع الجزائري خاصة في ظل التعديلات التي مست الأملاك الوطنية، كما جاء 
التي أدت بالمشرع إلى إعادة النظر في  ( motifs des Exposé) في عرض الأسباب

حيث ، م، وذلك بإجراء بعض التعديلات1990يسمبر المؤرخ في فاتح د 90/30محتوى قانون 
أن ىذا الأخير لم يعد يتجاوب مع صيرورة السياسة الاقتصادية لمبلاد، فعلا فإن ىذا القانون تم 

حتكاري إيرادي إلى اقتصاد سوق ابنظام  إصداره في بداية مرحمة انتقال من اقتصاد موجو يتسم
نحو تفتح اقتصادي وقانوني أكثر توسعا جعل  تنافسي، غير أن الوضع تطور من ذاك الوقت
   .ضبط نصوص الأملاك الوطنية ضرورة ممحة

ولقد تم خلال مرحمة أواخر التسعينات، وبداية الألفين مراجعة مجموعة ىامة من 
النصوص الموجودة، خاصة فيما يتعمق بمنح عقد الامتياز عمى العقارات التابعة لمدولة، أىميا 

 .والعقار الفلاحيالعقار الصناعي 
وما يمكن قولو ىو أن عقد الامتياز لا يحقق فقط النمو الاقتصادي للأملاك الوطنية،  

بل يحقق أيضا تثمين ىذه الأملاك مثميا في ذلك الثروات الطبيعية عمى أساس الأتاوى التي 
 .يدفعيا صاحب الامتياز لفائدة الخزينة العمومية

، موجية لمختمف فئات المجتمع برامج سكنية متنوعة قية العقاريةحيث تشمل أنشطة التر 
منيا ما يستفيد من إعانة الدولة ومصرح بالصالح العام بشأنو حسب طابعو و / أو وجيتو 
كبرامج السكن ذات الطابع الاجتماعي وبرامج السكن الترقوي المدعم ، ومنيا من لا تحظى 

ذات الطابع التجاري والتي يتاح إنجاز بالاستفادة من الدعم وىي نشاطات الترقية العقارية 
مشاريعيا لكل شخص طبيعي أو معنوي لو صفة المرقي العقاري ، سواء عمى أراض ممموكة لو 
أو عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة الممنوحة لو في إطار الامتياز القابل لمتحويل 

 إلى تنازل .
ازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة إن منح الامتياز القابل لمتحويل إلى تن  

الموجية لإنجاز المشاريع الترقوية ذات الطابع التجاري ، كان غير قابل لمتحويل إلى تنازل في 
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مثميا مثل  ،2، المعدل والمتمم 2008المؤرخ في أول سبتمبر  04-08ضوء الأمر رقم 
بما فييا الموجية لمترقية العقارية بعض الأراضي غير أنو تم استثناء المشاريع الاستثمارية ، 

ريع ، أما القطع الأرضية الموجية لإنجاز المشامن تطبيق ىذا الأمر المستفيدة من إعانة الدولة
استبعد القطع تم ،  2015وفي سنة ، الترقوية ذات الطابع التجاري، فكانت تخضع لأحكامو

رية التجارية من مجال تطبيق أحكام ىذا الأمر الأرضية الموجية لإنجاز برامج الترقية العقا
 2015أكتوبر  26المؤرخ في  3281-15المرسوم التنفيذي رقم التي كانت تخضع لو، بموجب 

نطلاقًا من ذلك إرتأينا البحث في موضوع  أحكام الإمتياز عمى الأملاك الخاصة لمدولة وا 
كونو يساىم في تنشيط الإقتصاد  يوالذي تكمن أىميتو ففي اطار الترقية العقارية التجاري، 

الوطني وكذا القضاء عمى المضاربة العقارية والحفاظ عمى الوعاء العقاري التابع لمدولة الذي 
 يتم التنازل عميو بعد الإنجاز الفعمي لممشروع التجاري.

ليذا الموضوع فقد تعددت بين دوافع شخصية وأخرى  أما عن أسباب إختيارنا
الامتياز في موضوعية، تتمخص الدوافع الشخصية في رغبتنا في البحث والإطلاع عمى واقع 

النشاط الترقوي العقاري التجاري في الجزائر، أما بخصوص الدوافع الموضوعية فتتمثل مجال 
رية نظرًا لقيمتو الإقتصادية ومعرفة التنظيم الذي في لفت الإنتباه إلى قطاع الترقية العقارية التجا

براز أي غموض أو عدم إنسجام في أحكامو ومدى إنعكاس ذلك عمى  يخضع لو ىذا المجال، وا 
 الإستثمار.

                                                           
يحدد شروط وكيفيات منح الإمتياز للأراضي التابعة للأملاك الخاصة  ، 01/09/2008( المؤرخ في 08/04الأمر رقم ) 2

، المعدل والمتمم بالقانون 03/09/2008، المؤرخة في 49، الجريدة الرسمية، العدد لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية
، 40، الجريدة الرسمية، العدد 2011، المتضمن قانون المالية التكميمي لسنة 18/07/2011في ( المؤرخ 11/11رقم )

، 2015، المتضمن قانون المالية لسنة 14/10/2014( المؤرخ في 14/10، والقانون رقم )20/07/2011المؤرخة في 
المتضمن قانون ، 23/07/2015رخ في ( المؤ 15/01الأمر رقم )، و 31/12/2014، المؤرخة في 78الجريدة الرسمية، العدد 
 .23/07/2015، المؤرخة في 40، الجريدة الرسمية، العدد 2015المالية  التكميمي لسنة 

، يــحـدد شــروط وكيفيات مـنح الإمـتياز الـقابل لمتحويل إلى 26/10/2015المـؤرخ في  (281/15)المــرسـوم التنفيذي رقم  3
، الجريدة ملاك الخاصة لمدولـة والموجـية لإنجاز مشاريع التـرقية العقارية ذات الطابع التجاريتنازل عمى الأراضي التابعة للأ

 .04/11/2015، المؤرخة بتاريخ 58الرسمية، العدد 
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: ولتسميط الضوء عمى ىذا الموضوع إرتأينا معالجتو من خلال طرح الإشكالية التالية
ين لمدولة وتحويمو إلى تنازل لفائدة المرقاحكام  الامتياز عمى الاملاك  الخاصة ماىي 

  ة تجارية والإجراءات الإدارية المتخذة لذلك ؟يالعقاريين لإنجاز مشاريع ترقو 
 وعمى أساس الإشكالية أعلاه طرحنا بعض الاشكاليات الفرعية تمثمت أساسا في:

 ما ىي الترقية العقارية؟ وفيما تتمثل علاقتيا بالطابع التجاري؟ -
 مفيوم حق الامتياز؟ وماىي خصائصو؟ وما ىو -

نطلاقا من ذلك إعطاء مفيوم  ة الأمر إلىالموضوع تيدف في حقيق ، فإن دراستنا ليذاوا 
التعرف عمى علاقة الترقية العقارية بالطابع و لمترقية العقارية لتجنب الغموض الذي يشوبيا 

 معرفة كيف يتم تحويل حق الامتياز إلى تنازل.، وكذا التجاري
متخصصة في ىذا الوطنية المراجع قمة ال التي واجيتنا في البحث  صعوباتومن بين ال

 .المجال نتيجة حداثتو وعدم تمقيو الدراسة الواسعة بعد 
بين المنيج الوصفي  ولقد إقتضت معالجة الإشكالية أن يكون المنيج المتبع جامعًا ما

انونية لقيمي لتحميل النصوص التحموالمنيج ا الملائم لتحديد المفاىيم التي تنطوي عمييا الدراسة،
ذات الصمة لإبراز الأحكام الجديدة التي جاءت بيا ىذه الأخيرة وكيفية تطبيقاتيا والتنظيمية 

 .لموصول إلى نتائج نوضح من خلاليا مدى نجاعتيا في تنظيم ىذا النوع من النشاط
، حيث سنتناول في فصمينوللإجابة عمى الإشكالية السالفة الذكر قسمنا الدراسة إلى 

نشاط الترقية العقارية التجارية وقد قمنا بتقسيمو إلى مبحثين، فتناولنا في المبحث الفصل الأول 
ار الأول  الترقية العقارية التجارية، في حيث جاء المبحث الثاني بعنوان الامتياز الممنوح في إط

 الترقية العقارية التجارية.
أما الفصل الثاني: فقد إرتأينا أن يكون بعنوان  إجراءات  منح الامتياز والأثار المترتبة 
عميو، حيث جاء فيو مبحثين، الأول كان بعنوان الأثار المترتبة عمى حق الامتياز، في حين 

 .كان الثاني بعنوان  انقضاء حق الامتياز وتحويمو إلى تنازل
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نشاط الترقية العقارية وحاجتها  

 للامتياز
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، و التي زادت حدتيا خلال السنوات الجزائر التي تعاني منيافي ظل أزمة الإسكان 
 أو التسابق الأخيرة بسبب انييار المباني الناجم عن الكوارث الطبيعية، أو السرعة في الإنجاز،

 دون مراعاة المواصفات المطموبة.نحو الرغبة في تحقيق أكبر كسب ممكن، 

ي ىذه العقبة، و لتخفيف من الطمب الأمر الذي فرض إيجاد آليات قانونية سريعة لتخط
المتزايد و ذلك بإعادة النظر في المخططات التنموية، و تشجيع عمميات الاستثمار في مجال 

 .السكن

حيث اىتمت الدولة الجزائرية أثناء مرحمة الاقتصاد الموجو بالبناء والتشييد، واحتكرت  
ذلك بنفسيا تماشيا مع ىذا التوجيو، وقد انصب اىتماميا في البداية عمى تشييد المرافق 
العمومية وبعض المنشآت الاقتصادية وكذا بناء السكن، الذي أولتو الدولة اىتماما خاصا من 

 بيذا القطاع الاستراتيجي في مجال التنمية الاجتماعية.  أجل النيوض

 1986مارس  04المؤرخ في  86/07ولذلك أصدر المشرع الجزائري القانون رقم 
  1. المتعمق بالترقية العقارية، من أجل التحكم في العقار وتنظيم تسييره

تاريخ  1988سنة غير أنو وتماشيا مع التوجو الجديد لمدولة الجزائرية وذلك ابتداء من 
المتعمق باستقلالية المؤسسات العمومية  1988المؤرخ في جانفي  88/04صدور القانون رقم 

ذات الطابع الاقتصادي وذلك لمدخول في اقتصاء السوق، سرعان ما تم إلغاء ىذا القانون 
، ومن ثم ولغرض تحسين 2المتعمق بالنشاط العقاري 93/03م بموجب المرسوم التشريعي رق

وذلك بموجب القانون  93/03شطة الترقية العقارية وتدعيميا تم إلغاء المرسوم التشريعي رقم أن

                                                           
المؤرخة في  ، 10، المتعمق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 04/03/1986( المؤرخ في 86/07القانون رقم ) 1

 .) ممغى(.05/03/1986
، 14، المتعمق بالنشاط العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 01/03/1993( المؤرخ في 93/03المرسوم التشريعي رقم ) 2

 ،)ممغى(.03/03/1993المؤرخة في 
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، وبيذا 1المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2011المؤرخ في فبراير   11/04رقم 
 فإن فكرة ىذا الفصل تنطمق من خلال فيم مختمف نشاطات الترقية العقارية بكل أبعادىا، حيث

 قسمت ىذا الفصل الى مبحثين :

                                                           
، المتعمق بتحديد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الجريدة 17/02/2011( المؤرخ في 11/04القانون رقم ) 1
 .06/03/2011، المؤرخة في 14سمية، العدد الر 
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  :المبحث الأول

 الترقية العقارية التجارية

لقد مر نشاط الترقية العقارية في الجزائر بالعديد من النصوص، وىذا لكونو لم يكن 
م، ومنذ ذلك الحين وبعد تطبيقو ميدانيا يسعى المشرع إلى إلغائيا 1986منظما قبل سنة 

وىذا بتغير الظروف السياسية والاقتصادية والاجتماعية لمدولة واستبداليا بنصوص قانونية 
 . محاولا استدراك الأخطاء لتستقر بعد ذلك عمى قانونا أكثر تحكما وتنظيما ليذا النشاط

 أول( ومفيوملذلك ارتينا في ىذا المبحث عمى تبيان مفيوم الترقية العقارية )مطمب 
 ري)كمطمب ثاني(.الترقية العقارية وعلاقتيا بالطابع التجا

 : المطمب الأول

 مفيوم المرقي العقاري

بائع المساحات المبنية أو في إطار  promoteur immobilierيعتبر مرقي عقاري   
، لمتعبير عن ما 1954سنة  Fernand Pouillonالبناء. واستعمل ىذا المصطمح من طرف 

، وقد ظير ىذا monteurs d’affaires immobilièresكان يعرف في النظام الفرنسي 
 1المصطمح في النصف القرن العشرين، لدلالة عن الشخص الذي يقوم بتمويل وبناء العمارات.

أما عن الأشخاص والييئات المذين يمكن ليم القيام بالنشاطات العقارية في القانون 
 في: 07-86الجزائري، فقد حددىا قانون رقم 

 الجماعات المحمية. -

 والمقاولات والييئات العمومية التي يخوليا ذلك القانون الأساسي.المؤسسات  -
                                                           

اليام بخوش، المرقي العقاري في التشريع الجزائري، مجمة العموم الاجتماعية والإنسانية، العدد الثالث عشر، جامعة تبسة،  1
 .286 – 285م، ص 2006الجزائر، 
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 الخواص القائمون بالبناء الذاتي. -

أما المرسوم التشريعي رقم  1الأشخاص الطبيعيين والمعنويين الخاضعين لمقانون الخاص، -
، خول ممارسة النشاطات العقارية لكل شخص طبيعي أو معنوي يتمتع بالأىمية 93-03
 2ونية لمقيام بالأعمال التجارية.القان

 : الفرع الأول

 التعريف القانوني )التشريعي(

، عرف المشرع الجزائري كل من المشروع العقاري والمرقي 04-11أما في قانون رقم 
العقاري. فالمشروع العقاري ىو مجموع النشاطات المتعمقة بالبناء والتييئة والإصلاح والترميم 

عادة  عادة الييكمة وتدعيم البنايات المخصصة لمبيع و/أو الإيجار بما فييا والتجديد وا  التأىيل وا 
 تييئة الأرضيات المخصصة لاستقبال البنايات.

عرف المشرع المرقي العقاري، حيث يعد مرقيا عقاريا كل شخص طبيعي أو معنوي  كما
أو إعادة ىيكمة، أو  يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل، أو تجديد

 3تدعيم بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلات، أو تييئة وتأىيل السكنات قصد بيعيا أو تأجيرىا.

يتولى المرقي العقاري مسؤولية تنسيق جميع العمميات التي تدخل في إطار الدراسات 
 4والأبحاث وتعبئة التمويل، وكذا تنفيذ أشغال إنجاز المشروع العقاري.

                                                           
، جامعة عمار ثميجي الأغواط، 66، المجمد 4أحمد النوعي، الترقية العقارية في التشريع الجزائري، مجال آفاق عممية، العدد 1

 .241م، ص 2019
سعودة مروس، نطاق تطبيق أحكام الضمان العشري في ظل القانون الجزائري و القانون الفرنسي، أطروحة دكتو اره، في  2

 .102م، ص 2013/2014،كمية الحقوق،  1الجزائرالقانون الخاص، جامعة 
يوسف زروق، الضمانات القانونية والاستثمارية لممارسة نشاط المرقي العقاري الخاص في الجزائر، مجمة الحقوق والعموم  3

 .776م، ص 2017،جامعة عباس لشرور، خنشمة، جوان 9،الجزء  9السياسية، العدد
 .242أحمد الدوعي، مرجع سابق، ص 4
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المتعمق بقواعد تنظم نشاط الترقية العقارية عمى وضع  04-11قانون رقم كما عمل ال
 شروط صارمة لمقيام بمينة المرقي العقاري.

 : الفرع الثاني

 التعريف الفقيي

لقد تعددت واختمفت التعاريف بشأن المرقي العقاري تبعا لاختلاف وجية نظر كل فقيو، 
 :بيذا نحاول سرد بعض التعاريف كما سيأتي

، إنو حاضر دائما في ذن ذلك الشخص مبدع فضاءات الحياةالمرقي العقاري ىو إن إ
، موارد لافيا كالأرضية والموارد الماليةقمب النقاش لترشيد استيلاك جميع الموارد عمى اخت

البناء واستيلاك الطاقة ، إنو المسؤول عن ترتيبات وضع تصاميم الأبنية وذلك بغية تقديم 
نة ومستدامة ، وذات كمفة متاحة مع احترام كل المقاييس ، إنو يمعب دور لمممتمكين مساكن آم

عارض للأفكار وأنماط سكنية مختمفة ، مبتكرة ومتعددة ، مما يجعل الممتمك أو الساكن الجديد 
مكانياتو  في أولوية اىتمامو ويعطيو حرية في اتخاذ قراراتو واختيار ما يناسبو حسب رغبتو وا 

 . 1لذي يلائمولمعيش في المسكن ا

 وعميو ومن خلال ىذه التعاريف يمكن القول بأن: 

المرقي ىو كل شخص طبيعي أو معنوي يقوم بإنجاز المشاريع المتنوعة التي حددىا 
، حيث يتضح بان المشرع اخذ بمعيار النشاط لتعريف  04-11المشرع الجزائري في القانون 

مفيوم المرقي العقاري عندما تعرف لتعريفو  المرقي العقاري، ثم تجاوز النقص من خلال توسيع
من المرسوم التنفيذي حيث اعتبر كل شخص طبيعي أو معنوي حاصل  9من خلال المادة 

عمى الاعتماد ىو مرقي عقاري ولو حق ممارسة أي نشاط يدخل ضمن موضوع الترقية 

                                                           
 . 53، ص 2011الجزائر ،  بوستة إيمان ، النظام القانوني لمترقية العقارية، دار اليدى، 1
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ا، ونجد المشرع الجزائري العقارية، مثل البناء أو الترميم أو تدعيم البنايات قصد تأجيرىا أو بيعي
 قد وسع من مفيوم المرقي العقاري.

 : المطمب الثاني

 مفيوم الترقية العقارية وعلاقتيا بالطابع التجاري

لقد مر نشاط الترقية العقارية في الجزائر بالعديد من النصوص، وىذا لكونو لم يكن 
يسعى المشرع إلى إلغائيا م، ومنذ ذلك الحين وبعد تطبيقو ميدانيا 1986منظما قبل سنة 

واستبداليا بنصوص قانونية وىذا بتغير الظروف السياسية والاقتصادية والاجتماعية لمدولة 
 . محاولا استدراك الأخطاء لتستقر بعد ذلك عمى قانونا أكثر تحكما وتنظيما ليذا النشاط

 : الفرع الأول

 تعريف الترقية العقارية

وىو تفادي التشريع الخوض في التعريفات تاركا الأمر لمفقو، عمى خلاف العرف السائد         
فقد تطرق المشرع الجزائري لتعريف الترقية العقارية، من خلال نصوص كلا من القانون رقم 

المتعمق بالنشاط العقاري،  03-93المتعمق بالترقية العقارية، والمرسوم التشريعي رقم  86-07
 الذي ألغى أحكام القانون السابق.

 07-86سنبرز أىم نقاط الاختلاف بين مفيوم الترقية العقارية في ظل القانون رقم و   
 .  03-93والمرسوم التشريعي رقم 

كما أن التعريف المعمول بو حاليا، وردت عميو العديد من الانتقادات، مما جعل البعض 
 .يجتيد لإيجاد تعريف مناسب لمترقية العقارية
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 أولا: تعريف التشريع

 07-86من القانون رقم  02عرف المشرع الجزائري الترقية العقارية في نص المادة   
  .يدف الترقية العقارية تطوير الأملاك العقارية الوطنية"تستي:متعمق بالترقية العقارية، كما يمال

وتتمثل ىذه الترقية العقارية التي تكيف حسب الحاجات الاجتماعية في مجال السكن، 
في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل لمسكن أساسا، و تشتمل بصفة ثانوية عمى محلات 
ذات طابع ميني وتجاري، تقام عمى أراض خاصة أو مقتناة عارية أو مييئة أو واقعة ضمن 

  .في إطار إعادة الييكمة و التجديدالأنسجة الحضرية الموجودة 

يمكن أن تخصص العمارات أو مجموعات العمارات المبنية في ىذا الإطار، لسد و 
 الحاجات العائمية الذاتية، أو لمبيع، أو للإيجار، و ذلك في إطار القوانين و التنظيمات المعمول

 ".بيا و أحكام ىذا القانون

الترقية العقارية، أصبح ممغى بصدور المرسوم المتعمق ب 07-86غير أن القانون رقم  
المتعمق بالنشاط العقاري. حيث خصص المشرع الفصل الأول منو  03-93التشريعي رقم 

  :1منو كما يمي 02لمترقية العقارية، و عرفيا في نص المادة 

يشمل النشاط العقاري عمى مجموع الأعمال التي تساىم في إنجاز أو تجديد الأملاك       
  .العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة

يمكن أن تكون الأملاك العقارية المعنية محال ذات الاستعمال السكني أو محال      
 .مخصصة لإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري

 

 

                                                           
 .269ص ، 2003ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومو، الجزائر،  1
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 ثانيا: تعاريف عامة لمترقية العقارية 

تعرف الترقية عمى أنيا "تستيدف الترقية العقارية تطوير الأملاك الوطنية، وتتمثل ىذه 
الترقية العقارية التي تكيف حسب الحاجات الاجتماعية في مجال السكن، في بناء عمارات أو 
مجموعات تستعمل في السكن أساسا، وتشتمل بصفة ثانوية عمى محلات ذات طابع ميني 

راضي خاصة أو مقتناة عارية أو مييأة أو واقعة ضمن الأنسجة الحضرية وتجاري، تقام عمى أ
 1."إطار إعادة الييكمة والتجديد الموجودة في 

"مجموع عمميات تعبئة الموارد العقارية والمالية وكذا إدارة المشاريع  تعرف عمى انيا:و    
  " .2العقارية

كما يمكن أن تعرف عمى أنيا " عممية انجاز أو تجديد لمبناءات من قبل المحترفين 
المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة بحيث تمتد ىذه البناءات عمى نطاق واسع 

 3 .المحلات التجارية أو الصناعية أو الحرفية لتشمل 

، وعميو يمنع عمى المقاول تشييد فالترقية العقارية ىدفيا الأساسي ىو بناء السكنات  
بناءات من أجل تمبية أغراض أخرى غير السكن، وأمام نقص العرض لمبناء المعد للأنشطة 

المتعمق بالترقية العقارية وىذا من  86/07الاقتصادية، تم التحايل عمى مضمون القانون رقم 
طات العمومية غالبا، أو خلال تحويل البناءات التي تم تشييدىا أساسا لمسكن وبمساىمة السم

                                                           
الجريدة الرسمية عدد  م ، المتعمق بالترقية العقارية ، 1986مارس  4المؤرخ في  07 -86قانون رقم الالمادة الثانية من  1

 .350، ص 10
 .36ص مرجع سابق، ،أحمد النوعي 2
عربي باي يزيد ، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر ، مذكرة لنيل شيادة الماجستير ، تخصص القانون العقاري،  3

 45، ص2009/  2010كمية الحقوق ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة، 
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بمنح مزايا لممقاول في بعض الأحيان، إلى بناءات معدة إلى أغراض أخرى، وعميو كان من 
 .1 الأحسن فتح المجال أماميا لكي تقوم بإنجازىا دون أن تتحمل الخزينة العمومية أتعابيا 

 : الفرع الثاني

 علاقتيا بالطابع التجاري

المتعمق بالنشاط العقاري  93/03تبنى المشرع الجزائري في ظل المرسوم التشريعي رقم 
إطار قانوني جديد لمترقية العقارية وىذا بإضفاء الصفة التجارية عمى الأعمال المتعمقة بيا، كما 

العقارية تاجرا  وىذا بحكم  أصبح يعد كل شخص طبيعي كان أو معنوي القائم بعمميات الترقية 
نشاطات التجارية التي يقوم بيا والمتمثمة في أعمال الترقية العقارية كما ينص ىذا المرسوم ال

عمى أن ممارسة نشاطات الترقية العقارية يخول لكل شخص طبيعي أو معنوي يتمتع بالأىمية 
القانونية لمقيام بأعمال تجارية ، وىـذا ما يستشف عمى أن نشاطات الترقية العقارية أصبحت من 

وبالرجوع إلى  . بيل الأعمال التجارية وبالتالي تخضع في تطبيقيا إلى أحكام القانون التجاريق
نجد أنيا تنص عمى أنو :" .... ويعد المتعاممون في الترقية  93/03من المرسوم  3المادة 

عامل يكتسي الصفة التجارية بحكم لنا أن المت ييرتئالعقارية تجارا ، " فمن خلال ىذه المادة 
رتباطو بالترقية العقارية التي تعد عملا تجاريا وىنا يتبين لنا أن المشرع قد تبنى النظرية 

مقانون التجاري دون النظر إلى ل الموضوعية التي تجعل من العمل التجاري ىو أساس تطبيقا
النظرية الموضوعية ىو صريح   تبنيو الشخص القائم بو وما يجعمنا أيضا ننسب إلى المشرع

 .03/  93من المرسوم  4بنص المادة ة العبار 

والجدير بالذكر أن المشرع الجزائري بتبنيو الطبيعة التجارية لمترقية العقارية فكأنو يكيف 
ذلك عمى أساس شراء قطع أرضية ثم إعادة بيعيا في شكل مباني ، معناه ىناك مضاربة مما 

 1.التجارييستدعي خضوع العممية إلى الأحكام التجارية بحكم طابعيا 

                                                           
 .126، ص  2004شامة ، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دار ىومة ، الجزائر ،  اسماعيل 1
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 : المبحث الثاني

 الإمتياز الممنوح في إطار الترقية العقارية التجارية

يعتبر الامتياز أسموبا من أساليب التسيير المرفق العام واداءة لإنجاز المشاريع 
الاستثمارية وآلية لاستغلال العقار الفلاحي والصناعي والسياحي وانتشر في كافة دول العالم 

التي تعتبر ميدّا لو، فيو وجو من أوجو التسيير التي تتماشى مع النيج الجديد خاصة في فرنسا 
 الذي اتخذتو الجزائر.

 : المطمب الأول

 مفيوم وخصائص الإمتياز

 03_01ـادة الأولـى مـن الأمـر رقـم تمثـل الأسـاس القـانوني فـي مـنح الامتيـاز بموجـب الم
الـذي عمـى الاسـتثمارات الوطنيـة والأجنبيـة فـي النشـاطات يحـدد ىـذا الأمـر النظـام أنو: "عمـى 

والخدمات ، وكذا الاستثمارات التي تنجز في إطار منح الامتياز و/  الاقتصـادية المنتجـة لمسـمع 
  ". أو الرخصة

يتضح من خـلال نـص المادة أن المشرع الجزائري فتح الباب عمى مصراعيو لكل  
يو الأجنبي و، كـل صـور الاستثمار كما ترد قيود عمى السمطات أشكال المستثمرين بما ف

 العمومية في منح الامتياز عمى أصـناف مـن الأراضـي .

                                                                                                                                                                                           
 .15ص ،1980الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، أحمد محرز، القانون التجاري، 1
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 : الفرع الأول

 تعريف حق الامتياز

قبل الخوض في كل ما يتعمق بحقوق الإمتياز من أحكام عامة وأخرى خاصة ينفرد بيا 
إرتأينا أن نتناول في بداية دراستنا تعريف حقوق كل نوع منيا وما قد تثيره من إشكالات، 

 الإمتياز والخصائص التي تميزىا

  أولا: التعريف التشريعي

الأصل أن المشرع يعزف عن إعطاء تعريف لمصطمحات قانونية تاركا ىذه الميمة لمفقو 
من  4والقضاء غير انو وبالرجوع لبعض القوانين نجدىا قد عرفت عقد الامتياز من ذلك المادة 

قانون المياه: )يقصد بالامتياز بمفيوم  والمتضمن  1996يونيو  15المؤرخ في  13-96الأمر 
خاصا، الإدارة بموجبو شخصا اعتباريا عاما أو  العام، تكمفالقانون عقد من عقود القانون 

 ضمان أداء خدمة ذات منفعة عمومية(  قصد

 ثانيا: التعريف الفقيي

ولعمو  الطماوي عقد الامتياز من أشير العقود الإدارية المسماة،اعتبر الدكتور سميمان 
كما قال أىميا أيضا في الدول غير الاشتراكية .وعرفو أنو "عقد إداري يتولى الممتزم فردا كان 
او شركة بمقتضاه وعمى مسؤوليتو، إدارة مرفق عام اقتصادي واستغلالو مقابل رسوم يتقاضاىا 

مقواعد الأساسية الضابطة لسير المرافق العامة فضلا عن الشروط من المنتفعين، مع خضوعو ل
  1التي تضمنتيا عقد الامتياز".

وعرفو الدكتور عصمت عبد الله الشيخ بأنو: " اتفاق يتم بين الإدارة وبين أحد الأفراد أو 
ا الشركات بمقتضاه يتعيد الممتزم بتقديم خدمة عامة لمجميور عمى نفقتو وتحت مسؤوليتو وطبق

                                                           
 .108ص ،1991،، مصر الطبعة الخامسة دار الفكر العربي، الأسس العامة لمعقود الإدارية، سميمان محمد الطماوي، 1
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لمشروط التي يحددىا ذلك الاتفاق من حيث السعر أو من حيث الكيفية التي تؤدى بيا الخدمة 
وذلك مقابل الإذن ليذا الفرد أو ليذه الشركة باستغلال المشروع لفترة معينة من الزمن ويقوم 

 1."الاستغلال عادة في صورة التصريح لمممتزم بتحصيل رسم معين من المنتفعين من المرفق
وعرف جانب من الفقو في الجزائر عقد الامتياز بأنو :عقد أو اتفاق ،تكمف الإدارة        

المانحة سواء كانت الدولة أو الولاية أو البمدية بموجبو شخصا طبيعيا )فرد( أو شخصا معنويا 
من القانون العمومي )بمدية مثلا( أو من القانون الخاص )شركة مثلا( يسمى صاحب الامتياز 

و استغلال مرفق عمومي لمدة محددة ،ويقوم صاحب الامتياز بإدارة ىذا المرفق  بتسيير
مستخدما عمالو وأموالو ومتحملا المسؤولية الناجمة عن ذلك وفي مقابل القيام بيذه الخدمة أي 
تسيير المرفق العمومي ، يتقاضى صاحب الامتياز مقابل مبمغ مالي يحدد في العقد يدفعو 

 2.المرفقالمنتفعين بخدمات 

ورغم أن عقد الامتياز يعتبر عقدا يتجمى فيو مبدأ سمطان الإرادة كأي عقد ولو في جوانب 
جزئية ومحددة، إلا أنو مع ذلك يتضمن جوانب عامة ويحتوي عمى سمطات إدارية معترف بيا 

 .لجية الإدارة تمارسيا تجاه المتعيد بما يجعمو أكثر اقترابا من عقود القانون العام

 ثالثا: التعريف القضائي

للامتياز ىناك عدة تعريفات أوردىا القضاء سواء القضاء الجزائري أو القضاء المصري 
 11950قضية رقم  2004مارس  09فقد جاء في قرار مجمس الدولة الجزائري الصادر في 

بيا ما يمي: )عقد الامتياز التابع لأملاك الدولة ىو عقد إداري تمنح بموج 11952فيرس رقم 

                                                           
 188ص ،2002مصر، جامعة حموان، ونظريات القانون الإداري، مبادئ عصمت عبد الله الشيخ، 1
  89ص،2008الجزائر، جسور لمنشر والتوزيع، الصفقات العمومية، وضياف، عمار2
 .212ص  ،2006منشورات لباد، الوجيز في القانون الإداري، الطبعة الأولى، ناصر لباد، 2
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وبيدف محدد  لسمطات الامتياز لممستغل المؤقت لعقار تابع لأملاك الوطنية بشكل استثنائي 
 .1لكنو مؤقت وقابل لمرجوع عنو( ىتاو اومتواصل مقابل دفع 

إن  :بقوليا 1956ماري  25ولقد عرفتو محكمة القضاء الإداري في حكميا الصادر في 
امتياز المرفق العام ليس إلا عقدا إداريا بتعيد أحد الأفراد أو الشركات، بمقتضاه بالقيام عمى 
نفقتو وتحت مسؤوليتو المالية، بتكميف من الدولة أو احدى وحداتيا الإدارية وطبقا لمشروط التي 

من الزمن لمدة محدد  توضع لأداء خدمة عامة لمجميور مقابل التصريح لو باستغلال المشروع 
 .2واستلائو عمى الأرباح 

وىناك تعريف آخر للامتياز من جانب القضاء المصري وىو: عقد يتعيد بمقتضاه 
شخص بأن يقوم عمى حسابو وعمى مسؤوليتو بإدارة مرفق عام متحملا مخاطره وما تطمبو إدارة 

لسمطة العامة ىذا المرفق من أشغال عمومية إذا لزم الأمر ويمنح في سبيل ذلك مؤقتا بعض ا
 3استعماليم لممرفق العام. وذلك مقابل جعل يؤديو لجية الإدارة مما يحصمو من الجميور نظير 

 : الفرع  الثاني

 خصائص حق الامتياز

من  982في المادة  كما سبق وأن ذكرنا فإن المشرع الجزائري عرف حق الإمتياز
القانون المدني عمى أنو: " أولوية يقررىا القانون لدين معين مراعاة منو لصفتو ولا يكون إمتياز 

  ."إلا بمقتضى نص قانوني

                                                           

 
 2003،دراسة مقارنة، مؤسسة الطويجي، الطبعة الأولى، القاىرة،   BOT إبراىيم الشياوي، عقد امتياز المرفق العام 2

 18.ص
 17إبراىيم الشياوي، مرجع سابق، ص 3
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نستنتج من التعريف التشريعي والتعريفات الفقيية والقضائية سابقة الذكر أن عقد 
 1الإمتياز يتمتع بالخصائص التالية:

وليس ىناك ما يمنع أن ، رية وبين أحد الأفراد أو الشركاتي يربط بين سمطة إداأنو عقد إدار  -
  .يربط عقد الامتياز بين شخص إداري وشركة من القطاع العام

إن الإدارة في ىذا العقد بالذات تتمتع بسمطات استثنائية تفرضيا صفتيا كشخص من  -
  .أشخاص القانون العام. وىذا بغرض حماية فئة المنتفعين

يمزم المتعاقد مع الإدارة أن يتولى تسيير مرفق عام يحدده العقد. ويتقيد بكل الضوابط بما  -
  .فييا المالية. وكذلك تجسيد المساواة بين فئة المنتفعين

يتحمل الممتزم في عقد الامتياز النفقات الناتجة عن تسيير المشروع ويضمن لو سيرا منتظما  -
جية الإدارة في حال اختلال توازنو المالي بأن تعيد لو ىذا التوازن ومطردا . وبالمقابل تمتزم 
 . وىذا ما أقره القضاء المقارن

 : المطمب الثاني

 شروط وكيفيات منح الإمتياز القابل لمتحويل إلى تنازل

بموجب التدابير  ،2015أكتوبر  26المؤرخ في  281/15في إطار المرسوم التنفيذي         
بتعديمو للأمر  2011المتضمن قانون المالية التكميمي لسنة  11-11التي سنيا القانون 

عة للأملاك الخاصة لمدولة المحدد لشروط وكيفيات منح الإمتياز عمى الأراضي التاب 04/08
متنازل بيق النمط الوحيد لوضع حيز التطاريع استثمارية المعدل والمتمم "ة لإنجاز مشيوالموج
نح الإمتياز بالتراضي بقرار صادر عن الوالي يتخذ من طرفو وباقتراح من لجنة وىـو م

المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار عندما يكون الممك تابع للأملاك 
الخاصة لمدولة أو تابع لمنطقة صناعية أو نشاطات أو يمثل أصل متبقي أو فائض ، أو من 

                                                           
 .101مرجع سابق،ص عمار بوضياف، 1
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ئة المسيرة لممدينة الجديدة وبعد موافقة الوزير المكمف بتييئة الإقميم عندما تكون القطعة اليي
الأرضية المسيرة لممدينة الجديدة وبعد موافقة الوزير المكمف بتييئة الإقميم عندما تكون القطعة 

د موافقة الأرضية واقعة بداخل محيط مدينة جديدة ، أو من الوكالة الوطنية لترقية السياحة وبع
 قطعة تابعة لمنطقة توسع سياحي . الوزير المكمف بالسياحة عندما تكون ال

المتضمن  2015 جويمية 23المؤرخ في  01/15من الأمر  48إلا أنو بموجب المادة 
" ، قام المشرع الجزائري بسن إجراء جديد يخـص مـنح حق  2015قانون المالية التكميمي لسنة 

، حيث الموجة لانجاز مشاريع استثمارية الامتياز عمى العقارات التابعة للأملاك الخاصة لمدولة
جاءت تص، و ر صادر الوالي المخأصبح يرخص منح العقار عن طريق الامتياز بالتراضي بقرا

التي حددت كيفية تطبيق المادة  2015أوت  6المؤرخة في  1التعميمة الوزارية المشتركة رقم 
 . المذكورة أعلاه

المتضمن قانون المالية لسنة  10 -14من القانون  61إذ بالرجوع أيضا لنص المادة        
الإمتياز القابل لمتنازل نجدىا كرسـت إجـراء مـنح  04/08من الأمر  02، المعدلة لممادة 2015

 281/15، التي نظميا المرسوم التنفيذي موجية لمترقية العقارية التجاريةعمى القطع الأرضية ال
المحدد لشروط وكيفيات منح الإمتياز القابل لمتحويل إلى تنازل  2015أكتوبر  26المؤرخ في 

قية العقارية ذات اريع التر عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مش
، الذي جاء بمجموعة من الإجراءات التنظيمية والتشريعية لعممية التنازل وكذا الطابع التجاري

 نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط التي تطبق عمى منح الإمتياز القابل لمتحويل .

ة بالبث في طمبات منح وتنشأ عمى مستوى كل ولاية بقرار من الوالي لجنة تقنية مكمف
الإمتياز القابل لمتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية 
لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري وكذا تحديد العقارات التي يمكن أن تكون 

د موافقتيا ، وكأنو ىنا عاد موضوع منح امتياز قابل لمتحويل إلى تنازل والترخيص بالامتياز بعـ
المشرع الجزائري وبطريقة غير مباشرة وشبيية إلى حد بعيد بالاستثناء الذي ورد عن القاعدة 
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المحدد لشروط  2006أوت  30المؤرخ في  11/06العامة المنصوص عمييا في الأمر 
لموجية لإنجاز وكيفيات منح الإمتياز والتنازل عن الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة وا

ن إلا عن طريق الإمتياز ع الأرضية التابعة لمدولة لا تكو مشاريع استثمارية ، عمى أن منح القط
، إذا مجة التي يتقدم بيا نفس المستثمرغير قابل لمتنازل ، والذي تتمثل في حالة المشاريع المند

زئيا عمميات ترقية تعمق الأمر بمشروع ذو طابع سياحي أو فندقي أو خدماتي والذي يتضمن ج
 ، فإنجمالية لمقطعة الأرضية كحد أقصىبالمئة من المساحة الإ 30عقارية مزمع إنجازىا عمى 

ىذا الجزء يكون موضوع تنازل بالبيع مباشرة قصد تمكينو من إعادة بيع السكنات المنجزة أو 
 1التي ىي في طور إنجازىا.

                                                           
مجمة البحوث العممية في التشريعات  بالجزائر، عمور محمد، الإطار القانوني لمنح العقار الموجو لنشاط الترقية العقارية 1

 173، ص2017، جوان9البيئية، عدد



 

 

 انفصم انثانً: الامتٍاز انقابم نهتحىٌم إنى تنازل كآنٍة مستحذثة نهنشاط انترقىي انتجاري

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني

 إجراءات منح الامتياز والآثار المترثبة عليه



 إجراءات منح الامتياز والآثار المترتبة عميو                                 الفصل الثاني
 

24 

يعتبر عقد الامتياز آلية مثالية لاستغلال الأملاك الوطنية ضاق نطاق استعمالو واتسع 
حسب التوجو السياسي الاقتصادي الميبيرالي ومع تبني الدولة ليذا النمط أصبح الخيار الأفضل 
والأمثل للاستثمار لم عظم الأملاك الوطنية كالطرق والنقل البري والجوي والبحري، الكيرباء، 

 .الخ ..الغاز، المياه.

أي القطاعات الاستراتيجية واليامة بالنسبة لمدولة تجسيدا للإصلاحات المنتيجة وتوازيا 
الخاص عن طريق لسياسة إلغاء الاحتكارات، وفتح مجال المنافسة وتنشيط القطاع العام و 

   .الامتياز

وليدا فإن عقد الامتياز يشكل وثيقة ضرورية تسمح لممستثمر بطمب وتسميم لفائدتو 
 رخصة البناء، وطمب الحصول عمى القروض من الييئات المالية لإنجاز مشاريع استثمارية.

ق وعميو  فإن عقد الامتياز لا يحقق فقط النمو الاقتصادي للأملاك الوطنية، بل يحق
أيضا تثمين ىذه الأملاك مثميا في ذلك الثروات الطبيعية عمى أساس الأتاوى التي يدفعيا 

 .صاحب الامتياز لفائدة الخزينة العمومية
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 : المبحث الأول

 الآثار المترتبة عمى حق الامتياز

بالرغم من اىمية العناصر التي يقوم عمييا عقد الامتياز التجاري ومكانتو الاقتصادية بصفة 
عامة والتجارية بصفة خاصة ، فعند انقضاء عقد الامتياز تزول كل العلاقات القائمة بين 

 في انقضاء عقد الامتياز  الاطراف بين المانح والممنوح لو فيذه الالتزامات ليا اثار 

 : ولالمطمب الأ 

 أنواع الحقوق التي تترتب عمى حق الامتياز

من القانون المدني عمى أنو: " تسرى حقوق الإمتياز  984المشرع في نص المادة 
العامة عمى جميع أموال المدين من منقول وعقار أما حقوق الإمتياز الخاصة فتكون مقصورة 

 ." عمى منقول معين أو عقار معين

ق الإمتياز تنقسم عمى ثلاثة أنواع وىو ما سنتناولو من ويتضح من نص المادة أن حقو 
 خلال ىذا المطمب.

 : الفرع الأول

 حـقـوق الامـتـياز الـعامـة

وردت الأحكام العامة لحقوق الإمتياز في الفصل الأول من الباب الرابع من القانون المدني، 
لحق الإمتياز في منو، وقد أعطى المشرع تعريفا  988إلى  982والذي تضمن المواد من 

مسألة ترتيب حقوق الإمتياز التي تخضع لما  986، 983، فيما تناول في المادتين 982المادة 
يقرره القانون، دون إغفال شرط القيد كإجراء ضروري لتحديد مرتبة حقوق الإمتياز الخاصة 
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ضاء الرىن الواقعة عمى العقار، وبالنسبة لانقضاء حق الإمتياز أحالنا المشرع إلى طرق انق
 مدني 988الرسمي والرىن الحيازي وىذا ما نجده في المادة 

 أولا: تعريف حق الامتياز العام و طبيعتو

منقول  ق الواردة عمى جميع ما لممدين من، وىي الحقو تقنين مدني 984/1عرفتيا المادة 
بيذا ليا المشرع  من نفس التقنين الحقوق التي أقر 993المادة  قد تضمن نصوعقار، و 

ـى جميع أموال ىذه الأخيرة الفقرة الأولى منيا : "يكون لمديون التالية امتيـاز عم الامتياز إذ تنص
كل أجير آخر، من أجرىم المبالغ المستحقة لمخدم، والكتبة، والعمال و و عقار المدين من منقول و 

عما تم توريده  ـ المبالغ المستحقة .عشر شيرا الأخيرة ثنيرواتبيم من أي نوع كان عن الإ و
النفقة المستحقة في ذمة و  لممدين و لمن يعولو من مأكل و ممبس في الستة الأشـير الأخيرة

 . المدين لأقاربو عن الأشير الستة الأخيرة

قد أثار وعاء الأفضمية الذي يثقمو حقّ الامتياز العام التساؤل حول طبيعة ىذا الأخير و 
 " : كان ىذا الحقّ حقـّا عينيــا، إذ المعـروف أن من حيث إذا 1عمى حد آراء بعض الفقياء

الحقوق العينية ىي قدرات أو امكانيات أو مزايا أو سمطات مباشرة يقررىا القانون لـشخص 
و كما نعمم حقوق الامتياز  2معين عمى شيء محدد بذاتو أو أشياء محددة بذواتيا، ......"

ىذه الأخيـرة لا تمـنح  ىؤلاء الفقياء إلى أن العامة لا تقع عمى شيء معين بذاتو لذلك اتّجو
صاحبيا حقّا عينيا و إنّما ىي مجرد صفات تمتصق بالحقّ الذي قرر لـو القـانون مراعـاة لصفتو 

  .ىذه الأولوية

 ثانيا: الخصائص المشتركة لحقوق الامتياز العامة

                                                           
 ، 1996محمد حسنين، طرق التنفيذ في قانون الاجراءات المدنية الجزائري، ديوان المطبوعـات الجامعية، الجزائر، طبعة  1

 .345ص
الـرىن التـأميني، الحيـازي، حقـوق ]التبعية  ،الحقوق العينية2محمد وحيد الدين سوار، شرح القانون المدني، الحقوق العينية، 2

 .291ص ،1969 دمشق، الامتيـاز، مطـابع ألـف بـاء الأديب،
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العامـة و لـو كانـت مترتبة  تقنين مدني : " غير أن حقوق الإمتياز 986/3المادة  تنص
حقوق أن  المادة نستنتج من نص .".....عمى عقار لا يجب فييا الإشيار و لا حق التتبع،

يثبت الامتياز لمحقّ و  الامتياز العامة لا تخضع لمشير، ما يجعميا في الحقيقة تأمينا مـستترا
حقوق الامتياز الخاصة  إجراء كما ىو الحال في بمجرد وجود دليل عمى قيامو دون حاجة لأي

الحقوق المضمونة بيذا  عمى عقار مثمما سنرى لاحقا أما عن سبب الاعفاء فيو راجع إلى أن
 1  .التّأمين العيني زىيدة

نّما فقط حقّا في التقـدم عمـى  حقوق الامتياز العامة لا تخول صاحبيا حقّا في التّتبع وا 
الأخيرة موثقة برىن رسمي أو حـقّ امتيـاز عقاري  الأموال الموجودة وقت التنفيذ و لو كانت ىذه

حقّ الامتياز العام لا يرد عمى مال معين بذاتو و إنّما عمى مجموع أموال و القول  ، ذلك أن
 بتتبع أموال المديـن سيؤدي إلى شمل في المعامـلات و عدم استقـرارىا.

جميع أموال المـدين من تقنين مدني: "ترد حقوق الإمتياز العامة عمى  984المادة  تنص
  ."منقول و عقار

حقوق الامتياز العامـة يتحدد فييا وعاء الأفضمية بكلّ ما  أن المادة نستنتج من نص
لممديـن عنـد التنفيــذ فـي ذمتو من منقولات التي قد تكون مادية و حتى معنوية ، إذ قضت 

أن حقـوق الامتيـاز العامـة فيمـا بش 1938فبراير  15محكــمة الاسـتئناف المختمطة المصرية في 
التنفيذ عمى الأموال المنقـولة أنّو يقصـد بيذه الأخيـرة جميع الأموال المنقولة مادية كانت  يخـص
 . مادية أم غير

 

 

                                                           
ظريتا القانون والحق وتطبيقاتيمـا فـي القـوانين الجزائريـة، ديـوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، ناسحاق ابراىيم منصور،  1

 .318ص ،1993الطبعة 
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 : الفـرع الـثانـي

 حـقـوق الامتـياز الخـاصّة

في أي يد  تخول حقوق الإمتياز الخاصة، حق التقدم وحق تتبع المال المثقل بالإمتياز
 .يكون

غير أن حقوق الإمتياز الخاصة الواقعة عمى منقول لا تخضع لمشير لعدم وجود نظام 
شير الحقوق العينية المنقولة، بينما حقوق الإمتياز الخاصة الواقعة عمى عقار يجب شيرىا كي 

 .تكون نافذة وتتحدد مرتبتيا من وقت القيد

احبيا حق الأفضمية ) التقدم ( أما حق وعمى ذلك فإن حقوق الإمتياز كميا تقرر لص
 .التتبع فإنو ميزة مقررة لحقوق الإمتياز الخاصة دون العامة

 

تقنين مدني :" أما حقوق الإمتياز الخاصة فتكون مقصورة عمـى  984المادة  تنصحيث 
فمثمما عني المشرع بمنح امتياز عام لحقوق معينة لصفة فييا تستحقّ  ،"عقار معين منقول أو

أجميا ىذه الرعاية الخاصة، عني أيضا بالمنح لحقوق أخرى امتيازا خاصا عمى منقول أو  من
 .عقار معين

 1أوّلا: الامتياز الخاصّ عمى منقول 

عمى منقول ىو الحقّ العيني التبعي الذي يتّخذ فيو منقولا معينـا  حقّ الامتياز الخاص
عمى أنواعو  و قد ورد النص .م معنوياوعاءا للأفضمية و ليس ميما أن يكون المنقول ماديا أ

مـن التقنين المدني بالإضافة إلى  998إلى994و من المادة  992إلى  990من المادة 
 . نصوص متفرقة في قوانين أخرى مثـل التقنـين التجـاري و البحري

                                                           
حقوق الامتياز[،  حق اختـصاص رىن حيازي، محمد كامل مرسي، ـ الحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية ]رىن رسمي، 1

 .542ص، 1995، الطبعة الثانية، المطبعة العالمية



 إجراءات منح الامتياز والآثار المترتبة عميو                                 الفصل الثاني
 

29 

 ى منقول ، نجد أنّيا تتمثّل فيماأما عن خصائص حقوق الامتياز الخاصة الواقعة عم
 : يمي

و إنّمـا عمـى  حقوق الامتياز الخاصة عمى المنقول: لا تقع عمى جميع منقولات المدين
ىذه الصفة التي لا نجد ليا اىتماما إذا كان الامتياز عاما ليا أثر كبير منقول معين بذاتو، و 

 عمى المنقول.  عمى بقاء الامتياز الخاص

القول تحويل المنقول  أنّنا أمام إن صحوىنا بما ،  بذلك حالة المنقولات التـي تثبـتنقصد و 
 nature par من صفتو ىذه إلى عقار، ينبغي التفرقة بين ما إذا أدمج المنقول في العقـار

Immobilisation  منقولا و تصبح عقارا بطبيعتو باندماجـيا فـي  مثـل مـواد البنـاء التي تعد
مباني لا يمكن نقميا دون تمف إلّا إذا  الأرض عمـى سبيـل الثبـات و الاستقرار فتصبح منشآت و

 destination par ىدمت و أصبحت أنقاضـاو بين ما إذا خصص المنقول لخدمة العقار
Immobilisation 1.و ىـو ما نسميو العقار بالتخصيص 

فنجد أنّو احتفاظ المنقول بذاتيتو يسمح ببقاء الامتياز و لو حدث تحول لو و ىـذا مـا نجـده 
امتياز بائع المنقول " مـا  تقنين مدني التي تقضي فيما يخص 997المادة  نصصراحة في 

يستحق لبائع المنقول من الثمن و ممحقاتو، يكون لو امتياز عمى الـشيء المبيـع، و يبقـى 
 .الإمتياز قائما مادام المبيع محتفظا بذاتيتو

لعممية شير إلّا  ىالنفاذ حقوق الامتياز الخاصة عمى منقول ىي حقوق امتياز خفية لا تحتاج
انتقال حيازة  الحال في امتياز بائع المحلّ التجاري كما أن ىو ذلك كما القانون عمى إذا نص

 المنقول لمدائن لا يشكّل شرطا لمنّفاذ. 

                                                           
 .24 ل، صعبد الرزاق احمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، حق الممكية مع شرح مفصل للأشـياء و الأموا 1
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كقاعدة لأصحابيا وذلك عنـد التنفيـــذ و حقوق الامتياز الخاصة عمى المنقول ترتّب التقـدم 
تبع الذي يشكّل الوسيمة التي من خلاليا يمارس الدائن حقّو في التقدم عامة تتمتع بحق في التّ 

  .في حال انتقال المنقول المثقل من يد المدين إلى الغير

 ثانيا: حقّ الامتياز الخاصّ عمى العقار

عمى العقـار  تقنين مدني ، حقّ الامتياز الخاص 984عميو في المادة  كما ورد النص
   .التبعي الذي يكون وعاء أفضميتو عقار معينىو الحقّ العيني 

من التقنين المدني إضافة إلى  1001إلى  999عمى أنواعو في المواد  ورد النص
تقنين مدني : " تسري عمى  2و986/1المادة  تنص . نصوص أخرى واردة في قوانين خاصة

فيو مع طبيعة ىذه حقوق الإمتياز العقارية، أحكام الـرىن الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض 
و تسري بنوع خاص أحكام التطيير و القيد و ما يترتب عمى القيد من آثار و ما  .الحقوق

 .يتصل بـو من تجديد و شطب

حقوق الامتياز الواردة عمى عقار قريبة جدا مـن  المادة السابقة يتبين أن من نصو 
لى أحكـام ىـذه الأخيـرة بمـا لا الرىـون الرسمية، فنجد المشرع الجزائري قد أحال في تنظيميا إ

يتعارض و طبيعتيا و لذلك سيكون الاضطلاع عمى ىذه الحقوق من خلال الرجوع إلى تمك 
 .الأحكام كمّما استمزمت الحاجة إلى ذلك

 : عمى عقار بمختمف أنواعو ما يمي ما يميز حقّ الامتياز الخاصو   

إلّا أنّو لـيس  ،لا يثقل سوى العقاراتعقار مثل الرىن الرسمي حقّ الامتياز الوارد عمى 
أن يكون محلّا ليذا الحقّ العيني التبعي ، بحيث و بالرجوع إلـى الأحكـام  كلّ عقار يصح

حـقّ  تقنين مدني نجد أن 886المادة  المتعمقة بالرىن الرسمي عمى وجو الخصوص نص
بالمزاد العمني معينا تعيينـا  التعامل فيو و بيعو الامتياز العقاري لا يثبت إلّا عمى عقار يصح

دقيقا من حيث طبيعتو و موقعو وفي ىذا الشأن نجد قواعد خاصة بتعيين العقارات تختمـف 
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بحسب ما إذا كنّا أمام عقارات واقعة في منطقـة ممسوحـة أو غيـر ممسوحة، أو عقارات مبنية 
 1ممكية مشتركة.

 : المطمب الثاني

 الآثار التي يخمفيا حق الإمتياز

باعتبار عقد الامتياز أسموب من مجموعة الأساليب، التي تتبعيا الإدارة في تفويض       
تسيير المرفق العام لمخواص لتحقيق النفع العام، فإن تحقيق ىذا الأخير مرتبط، بمنح جية 

 الإدارة.

عقد الالتزامات، سوف نقوم بدراسة الآثار التي يرتبيا ذه الحقوق و محتوى ىر و لتبيان جوىو 
 الامتياز وأىم مميزاتيا.

                                                           
،  2001، الجزائررمول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، دراسة تحميمية، قصر الكتاب،  1

 .25 ص
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 : الفرع الأول

 حقوق وامتيازات الإدارة مانحة الامتياز

 :يمكننا حصر الحقوق التي تتمتع بيا السمطة مانحة الامتياز في الامور الأربعة التالية  

عداد المرفق وسيره أولا: إن رقابة الإدارة عمى الممتزم في إدارتو  : حق الرقابة عمى إنشاء وا 
لممرفق تجد أساسيا في طبيعة النشاط موضوع الامتياز وبما أن الممتزم يقوم بإدارة مرفق 
عمومي فلا يمنك أن يترك وشانو في إدارة حرية مطمقة، وانيا لابد أن يخضع في ذلك لإشراف 
الإدارة حتى تتأكد من أن المرفق دائما يشغل حدود الغرض الذي يستيدفو أصلا، سواء نص 

لك أم لم ينص، فإن ىذا الحق ثابت للإدارة في جميع الأحوال وينتج من طبيعة العقد عمى ذ
المرفق ذاتيا، وعميو فإن نطاق الرقابة يمتد إلى سائر النواحي المتعمقة من سير المرفق خاصة 
منيا الفنية والمالية فالرقابة من وسائل الوقاية والامان لصالح المنتفعين، أما الرقابة من الناحية 

الية فتحقق فييا الإدارة من أن الممتزم لا يقتضي من المنتفعين رسوما عمى من الرسوم عمييا الم
 .في العقد

 الرقابة 

 مضمون الرقابة -1

معرفة المعمومات الضرورية عمى - :إن رقابة السمطة الإدارية عمى الممتزم تضمن أمرين
حالة المرافق وسيره ونشاطو، وىذا الأمر يفرض عمى الممتزم أن يسيل ميمة الأعوان الذين 
حصائيات لفت انتباه  ترسميم الإدارة لجمع المعمومات بان يقدم ليم ما يطمبونو من وثائق وا 

عض التعميمات إذن فحق الممتزم إذا حاد عن حسن سير المرفق، فيمكن للإدارة أن توجو لو ب
الإدارة في الصورة الأولى مقرر كمبدأ عام بالنسبة لمعقود الإدارية سواء نص عميو العقد أم لم 
ينص، أما في الصورة الثانية فميس مقرر كمبدأ عام في العقود الإدارية غير انو مع ذلك 

أ عام يعني عدم جواز يختمف حسب طبيعة العقد وعميو فإن القول بحق الإدارة في الرقابة كمبد
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الاتفاق عمى مخالفة ىذا المبدأ، فلا يمكن للإدارة أن تتنازل عمى استكمال سمطتيا لأنيا من 
 1النظام العام

 ةحدود ىذه الرقاب -2

  :ن سمطة الرقابة في تنفيذ العقد ليست مطمقة بل تحدىا اعتبارات تتمثل فيإ

أو انحرافيا في استعمال السمطة  وجوب توفير ضمانات لممتعاقد معيا في حالة تعسفيا،
  .بيدف المساس بحقوق المتعاقد بأي حال من الأحوال

لا يجوز ان تؤدي سمطة الإدارة في الرقابة غمى التدخل في الأعمال الداخمية المتعمقة 
  .بسير المرافق تحولت إلى أسموب التسيير المباشر

 حق التعديل العقد أو النصوص التنظيمية للامتياز :نيااث

ىذا الحق مستندا ايضا من طبيعة المرفق العام الذي يجب ان يساير الظروف دائما 
ليؤدي خدماتو عمى أحسن وجو، وىو أيضا تطبيق لممبادئ الأساسية في سير المرافق العامة 

تغيير والتعديل في كل وقت وطبقا بالذات، لمبدأ قابمية القواعد المنظمة لممرافق العامة لم
لحاجات المجتمع، كما في حالة اتساع النسيج العمراني في المدن وذلك يؤدي بالضرورة غمى 
زيادة حاجات المجتمع في تغطيتو عذا التوسع بالمرافق اللازمة كالنقل والمياه إلى المناطق 

عقد حتى يتسنى لصاحب الامتياز الجديدة، وبالتالي كان لزاما عمى الإدارة أن تعدل من بنود ال
 2 .معرفة نطاق امتداد امتيازه إلى تمك المناطق

للإدارة مانحة الامتياز ان تعدل في العقد فيما ىذا العناصر الأربعة  :نظام التعديل  -1
السابقة، فإذا قامت بتعديل العقد، فإن ىذا التعديل ينصب ىي الشروط اللائحية دون 

                                                           
 113،ص  1998حمد خمف جبوري، العقود الإدارية، مكتبة دار الثقافية والتوزيع، عمان  1
 1995القانون الإداري(، الدار الجامعية لمطباعة والنشر، القاىرة،  مصطفى أبو زيد فيمي، القانون الإداري )الذاتية 2



 إجراءات منح الامتياز والآثار المترتبة عميو                                 الفصل الثاني
 

34 

اللائحية تشمل قواعد تنظيم المرفق وضبط نشاطو، كما تشمل التعاقدية، وىذه الشروط 
القواعد المتمثمة بتحديد الرسوم التي يجب عمى المنتفعين بخدمات المرفق أداؤىا 
لصاحب الامتياز، حق الإدارة في التعديل إنما ينصب عمى ىذه الشروط وحدىا دون 

 الشروط التعاقدية إلى يتم تعديميا وليس بقرار إداري.

إن حق الإدارة في تعديل الشروط المانحة لعقد  :ود حق الإدارة في تعديل العقدحد  -2
نما ترد عميو بعض القيود وىي  :الامتياز، ليس حقا طمقا، وا 

، بالإلزامعدم الإخلال بالتوازن المالي لمعقد: والمقصود بالإخلال ليس إنزال الخسارة الفادحة - 
نما مجرد إنقاص الأرباح المادية، فغن ىذا المساس يعد إخلال بالتوازن المالي لمعقد، يجب  وا 

 .تعويض المتعاقد عنو

لا يبمغ التعديل من الجسامة إلى حد إنشاء مرفق جديد، لأنو ميما بمغت التعديلات من اجل  -
عمى حقو  تحسين المرفق والخدمات المقدمة فيذا لا يمنع من إدارتو من نفس الممتزم حفاظا 

  1بو قانونا.الاحتكاري، المعترف 

  حق توقيع الجزاءات عمى المتعاقد معياثالثا: 

إن عقد الامتياز لا يخرج من كونو عقدا من العقود الإدارية التي يجوز فييا للإدارة 
إذا ما اخل الممتزم بالتزاماتو جاز للإدارة أن تستعمل ىذه السمطة وتوقع بعض  توقيع الجزاءات

العقوبات وىي سمطة غير مألوفة في عقود القانون الخاص وىذا الحق مستمد من مبدأ الخاص 
بضرورة الحفاظ عمى سير المرافق العامة وذلك دون الإخلال بالتوازن المالي وبين التزامات 

لا تتسم ىذه الجزاءات بالطابع الردعي فقط، بل إلى الوصول من اليدف الطرفين، ويجب أن 
الرئيسي وىو انتظام سير المرفق وتتقسم ىذه الجزاءات التي تسمكيا الإدارة إلى نوعين، وىي 

 . الغير عقدية الجزاءاتالجزاءات العقدية 
                                                           

 137عبدلي لخضر، مرجع السابق، ص  1
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 ةالجزاءات العقدي -1

في العقد يخول إدارة ىي التي ينص عمييا العقد، أما في حالة عدم وجود نص 
استعماليا لمجزاء اتجاه المتعاقد، فمم يكن من الجائز قانونا أن تستعمل ما عندىا من 
سمطة توقيع الجزاء دون النص عمييا في العقد، فمم يكن أماميا إلا فسخ العقد وعمى 

  .المتعاقد أن يمجأ لمقضاء من أجل المطالبة بالتعويض

 الجزاءات الغير عقدية -2

لا يكون منصوص عمييا في العقد وغنما تستمزميا ضرورة المصمحة العامة،  ىي التي
فإذا لم ينص العقد عمى الجزاء الواجب توقيعو في حالة الإخلال بالتزام الناشئ عند العقد جاز 

 .للإدارة أن توقع الجزاء الذي يتناسب مع مدى الإخلال ومثالو إسقاط الالتزام

 انتياء مدة العقد أو بعد انتياء مدتو : حق استرداد المرفق قبلرابعا

وىو إجراء تقوم بمقتضاه الإدارة باسترداد المرفق سواء بعد انياء مدة العقد أو قبل نياية  
مدتو وفي ىذه الحالة تعطي لممتعاقد تعويضا عن ذلك ويتم الاسترداد عادة بصدور قرار إداري، 

ة الإدارة في الاسترداد ويمكن أن ينصب وىو بمثابة ضمانة من شأنو ان يعمم المتعاقد عن ني
 1.عميو الطعن بالإلغاء أمام القضاء الإداري كإجراء منفصل عن العقد

                                                           
 .234ص  ، 1990أحمد عثمان عياد، مظاىر السمطة العامة في العقود الإدارية، دار الفكر العربي، مصر،  1
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 : الفرع الثاني

 زمتياالاصاحب  والتزاماتحقوق 

 بيا صاحب الامتياز فيما يمي: تمتعيالتي الالتزامات  يمكننا حصر الحقوق 

 

 المالية التي يقررىا لو العقد أولا: المطالبة بجميع الامتيازات والمزايا

غالبا ما تقرر الإدارة لممتعاقد معيا عدة مزايا نشجعو عمى السير عمى سير المرافق فقد    
حاجة المرفق وجميع المزايا التي يقررىا العقد إنما تدخل  تمنحو بعض القروض التي تقتضييا

 في نطاق الشروط التعاقدية التي لا يمكن المساس بيا من جانب الإدارة بإرادتيا المنفردة

إن لمممتزم الحق في أن يقتضي   :ثانيا: الحق في اقتضاء الرسوم من المنتفعين بخدمات المرفق
وىذه الرسوم إنما ىي بمثابة ثمن الخدمة التي يقدميا ليم،  رسوما من المنتفعين بخدمات المرفق

وىي في الوقت نفسو عمى قدر من الأىمية إذ أنيا المورد الرئيسي الذي يتفق منو عمى إعداد 
ما ىي طبيعتو القانونية وما الذي يترتب  بأدائوالمرفق ونشاطو، وىذا الثمن الذي يكمف المنتفع 

 عمى تمك الطبيعة من آثار

  بيعة القانونية لمرسومالط-1

إن الثمن الذي يقوم المنتفعين بأدائو ىو الرسم بالمعنى الفني الصحيح والفرق بينو وبين 
الضريبة في آن الضريبة ىي مبمغ من المال يؤديو الفرد دون أن يكون سببو خدمة خاصة 

إنما يعد رسما قدمت لو عمى عكس الرسم فيو يدفع في مقابل خدمة يتمتع بيا الفرد وىذا الثمن 
ولو طبيعة مالية وبالتالي فيو يخضع بنظام القانوني لمضرائب المباشرة، ويلاحظ أن ىذا 

 التعريف يقتصر فقط عمى ثمن الخدمة التي تضطر المنتفع فييا إلى المجوء لمممتزم

 تعريفات الرسوم التي تدخل ضمن الشروط اللائحية-2
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ر من الإدارة وحدىا، غير أنو سابقا وىي تدخل ضمن الشروط لإمكانية تعديميا بقرا
كانت الرسوم تعتبر من الشروط التعاقدية التي لا تعدل بإرادة الإدارة وحدىا وغنما يمزم 
موافقة الممتزم، غير أنو حاليا فلا يوجد ىناك خلاف حول إدراج الرسوم ضمن الشروط 

 .اللائحية لعقد الامتياز

   ت الرسمالسمطة التقديرية للإدارة في وضع تعريفا-3

فإن الإدارة تستطيع أن تعدليا بآرائيا  بما أن تعريفات الرسوم تدخل ضمن الشروط اللائحية
المنفردة في أي وقت بغير حاجة إلى رضاء الممتزم، ووضع الرسوم وتعديميا بإرادة الإدارة 
المنفردة إنما يجد أساسو في أن الدولة تسأل عن حسن سير المرفق، ولمرسم أثر كبير عمى 

 جة عامةسير المرفق ووضعو الخاص باعتباره نشاط ييدف إلى إشباع حا

  ثالثا: حق الممتزم إزاء التعديل بإرادة المنفردة للإدارة

إذا كان للإدارة سمطة تقديرية في وضع الرسوم وتعديميا فإن الممتزم أيضا الحق في أن 
يطمب المحافظة عمى التوازن المالي لمعقد فقد يجد مثلا أن الرسوم الحالية لا تكفي لمقيام بأعباء 

طارئة وغير متوقعة، فيو لا يستطيع إجبار الإدارة عمى زيادة الرسوم المرفق نتيجة لظروف 
 ولكن يمكنو أن يتحصل عمى الإعانات من طرفيا.

  رابعا: حق الممتزم في التوازن المالي لمعقد

إن الممتزم عندما يقبل بإرادة المرفق العمومي تكون لديو فكرة عامة من حقوقو والتزاماتو 
المالي لمعقد اما بتعديلات تدخميا الإدارة عمى الشروط اللائحية كان ويكون المساس بالتوازن 

تنقص الرسوم المقررة أن تزيد من أعبائو أم تتخذ إجراءات عامة إدارية أو تشريعية تصدرىا 
الدولة، وقد لا تعني بيا الممتزم بالذات، وغنما تعني بيا الكافة، ولكن يترتب عنيا زيادة في 

لو الحق في ان يعوض عنيا تعويضا كاملا لا يشمل فقط ما يكون بيا  اعباء الممتزم فيكون
الممتزم بالذات وغنما تعني بيا الكافة ولكن يترتب عنيا زيادة في أعباء الممتزم فيكون لو الحق 
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في ان يعوض عنيا تعويضا كاملا لا يشمل فقط ما يكون ما لحقو من خسارة ولكن أيضا ما 
 1فاتو من كسب.

 : ثالفرع الثال

 بالنسبة لممنتفعين من خدمات المرفق

مما لاشك فيو أن المنتفعين بالمرفق في حالة عقود الامتياز يستمدون حقوقا مباشرة   
يستطيعون ممارستيا ليس في مواجية الممتزم فحسب بل في مواجية الإدارة أيضا، فالمنتفعين 
كثيرا ما يتمقون الخدمة عن طريق عقد خاص بينيم وبين الممتزم وان ىذا العقد وثيق الصمة 

التي يحتوييا عقد  ، ذلك أن الشروط التي ترد بو يجب أن تكون في نطاق البنود بعقد الامتياز
 الامتياز .

 أولا: لممنتفعين حقوق في مواجية الممتزم

وىي أما تستند إلى عقد مبرم بينو وبين المنتفع حيث تتحدد حقوق كان طرف وفقا ليذا  
الانتفاع بخدمات المرفق أن العقد، واما لا يوجد عقد ومن ثم يحق لكل من استوفى شروط 

لا أجبر عمى ذلك عن طريق الإدارة أو  القضاء استنادا  يطمب من الممتزم تمكينو من الانتفاع وا 
  :إلى طبيعة عقد الامتياز ويتضمنو من نصوص تنظيمية ، وعميو فإن حقوق المستفيدين ىي

  حقو في الاستفادة بخدمات المرفق-1

بخدمات المرفق يدخمون دائما في علاقة عقدية مع  إن المنتفعين وفي إطار انتفاعيم
الممتزم وان تظير بينيم عقود غير مكتوبو، رغم أن الممتزم لا يستطيع ان يرفض تقديم 

، قد الامتياز الذي يربطو بالإدارةخدماتو لمن تتوفر فيو شروط الانتفاع بالمرفق تنفيذا لع

                                                           
 253مصطفى أبو زيد، مرجع السابق، ص  1
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ما يقدم لو من خدمات والتي تتمثل وذلك لأن الممتزم يتقاضى أجرا من المنتفع مقابل 
 1 .الرسوم  في 

 حقو في مطالبة الإدارة بالتدخل-2

يحق للأفراد مطالبة الإدارة بالتدخل وذلك لإجبار الممتزم عمى تنفيذ التزاماتو إذا ما قصر 
في كيفية أداء الخدمة أو عدم تقديميا وفقا لمشروط العقد، وىذا الحق ثابت لممنتفع في جميع 

الإدارية إلا أنو أكثر وضوحا في عقد الامتياز، فمن واجب الممتزم أن يقدم خدمات العقود 
المرفق عمى احسن وجو لممنتفعين وبالرسوم التي تقررىا الإدارة، فإذا ما أخل الممتزم بواجباتو 
جاز لممنتفعين أن يطمبوا من الإدارة التدخل لحماية مصالحيم، ولذلك يجب التمييز بين عقد 

ز وبقية العقود الإدارية الأخرى، عمى أساس أن عقود الامتياز دائما تحتوي عمى شروط الامتيا
  .تنظيمية تبين كيفية أداء الخدمة لممنتفعين

  ثانيا: حقوق في مواجية الإدارة

وىي كما سبقت الإشارة إلييا حقيم في مطالبة الإدارة بإجبار الممتزم عمى تنفيذ العقد أو 
احترام شروط عقد الامتياز، كتنفيذ التعريفات أو الرسوم المتفق عمييا في مجال ومكان ومواعيد 

لمن يطمبيا ممن  وشروط أداء الخدمات، وذلك الحق في إجبار الممتزم عمى تقديم الخدمة 
  . 2فت فييم الشروط الانتفاع بخدمات المرفق ومراعاة المساواة بينيماستو 

  الاعباء التي يفرضيا العقد عمى المنتفعين-1

إن العقد وبحكم اتصالو بنشاط المرافق العمومية يؤدي أحيانا إلى فرض أعباء عمى 
 . أشخاص ليسوا أطرافا فيو ومن ىذه الأعباء مثلا

                                                           
 717سابق، ص  مرجع سميمان الطماوي،  1
  . 219و 218محمد خمف الجبوري، مرجع سابق، ص  2



 إجراءات منح الامتياز والآثار المترتبة عميو                                 الفصل الثاني
 

40 

ممارسة بعض مظاىر السمطة العامة عمى الأفراد وىذا تفويض المتعاقد مع الإدارة من 
ما يمكن ملاحظتو خاصة في عقود الامتياز، حيث يقوم صاحب الامتياز بفرض التعريفات 
والرسوم عمى المنتفعين والتي تكون نظير تمقييم لمخدمة أو لقاء انتفاعيم بالمرفق الذي يديره 

فعين عندما يدخمون مواقع العمل أو عندما يدخمون وبإمكانو أيضا القيام بتفتيش العاممين والمنت
  .المرفق العمومي الذي يديره كالدخول لحدائق التسمية أو الشواطئ

في حالة انتياء العقد لأي سبب من الأسباب يتحمل المستفيد الآثار المترتبة عمى العقد 
 1.الجديد بأن يتحمل فرق السعر الجديد بينو وبين العقد القديم

 لأساس القانوني لإنصراف آثار العقد إلى المنتفعينرابعا: ا

   الاشتراط لمصمحة الغير في عقد الامتياز-1

بالرغم من اعتبار نظرية الاشتراط لمصمحة الغير ترد في العقود المدنية فقط فقد ثأر  
خلاف حول إمكانية المجوء إلى ىذه النظرية لتبرير المزايا والحقوق التي يستمدىا المستفيدون 

 . من عقود الامتياز

و لقد تعرضت ىذه النظرية لمنقد لاعتبارىا كأساس لتبرير المصرف آثار العقود         
  :الإدارية في مواجية الغير، وفي مجال عقود الامتياز بصفة خاصة ومن جممة ىذه الانتقادات

الشرط من يشترط لتطبيق النظرية أن يكون المستفيد معينا أو من الممكن التعيين وىذا 
الصعب تحقيقو نظرا لأن الإدارة تستطيع في كل وقت أن تتدخل فيعود الامتياز وأن تعدل من 

 شروط الانتفاع فتدخل بين المنتفعين طوائف جديدة أو تنقص منيا.

تؤدي نظرية الاشتراط لمصمحة الغير إلى منح ىذا الغير حقا مباشرا بمقتضى العقد 
  .متزم في عقد الامتيازويخولو الحق حتى في مقاضاة الم

                                                           
 . 255،ص  1983محمد حاج صادق، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  1
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في حالة قبول المستفيد بالشرط فإن حقو يستقر بصفة نيائية وىذا ىو الشأن في عقود 
الامتياز، نظرا لأن الإدارة تستطيع أن تدخل في مجال الرسوم التي يتقاضاىا الممتزم من 

ن سواء المنتفعين، أما تعدليا بالزيادة أو بالنقصان فسيرى التعديل عمى جميع المنتفعي
 المستفيدين قبل التعديل أو بعده.

لا يمكن لفكرة الاشتراط لمصمحة الغير أن تمنح حقا لممستفيدين في المجوء إلى دعوى 
الإلغاء لمحصول عمى إلغاء القرارات التي تصدر من الإدارة بخصوص تنظيم عقد الامتياز، 

تعاقدية لأن ىذه الأخيرة تحسم عن لأن مخالفة الإدارة لشرط وارد في العقد لا يثير المسؤولية ال
طريق القضاء الكامل وليس عن طريق دعوى الإلغاء لأنيا تتعمق بلا مشروعية لا باعتداء عمى 

 .حقوق شخصية

إذا صمحت نظرية الاشتراط لمصمحة الغير في مجال العقود الإدارية فيي لا تصمح سببا 
 .لتبرير الأعباء التي تفرضيا العقود عمى المستفيدين

  الاستناد إلى الطبيعة الذاتية لمعقود الإدارية-2

بعد أن تبين أن نظرية الاشتراط لمصمحة الغير لا يمكن تطبيقيا في مجال العقود 
الإدارية فقدتم الاستناد إلى الطبيعة الذاتية لمعقود وذلك لأنو من طبيعة العقد الإداري أن يولد 

من وسائل الإدارة في سبيل تحقيق المصمحة آثار في مواجية الغير، لأنيا ليست إلا وسيمة 
العامة وسواء تصرفت الإدارة عن طريق غيرىا من الوسائل فإنيا تستعمل اختصاصات 
مستمدة من القوانين والموائح، وفي شأن ممارسة ىذه الاختصاصات ليا أن تولد حقوقا 

تسعى دائما في سبيل تحقيق والتزامات في مواجية الأفراد، فإرادة الإدارة المتعاقد باعتبار انيا 
 .المصمحة العامة التي ترتب مثل تمك الآثار

 نسبية آثار العقد بالنسبة لمغير-3
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ىذا بعض الصور التي تعتبر تطبيق لنظرية الاشتراط لمصمحة وىناك صور أخرى ترجع 
لتمك الشروط ومن أجل معرفة  نتيجة تطبيق الشروط الواردة في العقد غمى الطبيعة اللائحية

 1 :مدى انصراف آثار عقد الامتياز إلى غير أطرافو يمكن أن نميز بين نوعين من الشروط

الشروط التي لا تتصل بالمرفق العمومي في حد ذاتو، وىي الشروط التي سبقت الإشارة 
 .يدينإلييا بالشروط التعاقدية والتي تقتصر آثارىا عمى طرفي العقد فقط دون المستف

والمتصمة مباشرة بتسيير  وىي الشروط اللائحية  :الشروط التي تتصل بالمرفق مباشرة
المرفق العمومي وتمك التي ترد في العقود الإدارة تشترط بصفة إدارية ودون أخذ رأي الأفراد، 
وىذا ىو التكييف الأنسب الذي يفسر انصراف آثار عقد الامتياز إلى المستفيدين فيما يخص ما 

  يرتبو ليم من مزايا وما يفرضو عمييم من أعباء .

                                                           
 .729سميمان الطماوي، مرجع سابق، ص  1
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 : يالمبحث الثان

 انقضاء حق الإمتياز وتحويمو إلى تنازل

إن شرط المدة ىو ما يميز عقد الامتياز عن غيره من العقود كالترخيص باستغلال المرفق، 
فعقد الامتياز يكون لمدة طويمة نسبيا بحيث تتناسب مع إمكانية استرجاع الأموال مؤقتة 

ويحق لمجية الإدارية مانحة  بطبيعتيا وتمنح الآجال محددة وقصيرة وغير قابمة لمتجديد
 الترخيص أن تمغيو في أي وقت .

 : المطمب الأول

 إنقضاء حق الإمتياز

ينتيي عقد الامتياز نياية طبيعية بانتياء مدتو شانو شان سائر العقود الإدارية وقد ينتيي نياية 
 قبل حمول الأجل المحدد لو،غير طبيعية 

 : الفرع الأول

 زالنياية الطبيعية للامتيا

 .ينتمي عقد الامتياز إلى طائفة العقود الزمنية الذي يعتبر الزمن عنصرا جوىريا فييا    
 . وبالتالي فإن النياية الطبيعية لعقود الامتياز تحل بانقضاء الزمن المحدد لنفاذىا

ولما كان الحال موضوع الامتياز ىو الالتزام بتسيير مرفق عام ولاستمراريتو في أداء 
 الخدمة المنوطة إلى زمن غير محدد، فلا يمكن أن تكون مؤبدة، وىذا ما أشار إليو كل من 

وفي الجزائر فإن عقود الامتياز مع  1القانون الفرنسي والمصري حيث حرم التأييد لتمك العقود

                                                           
عمى أنو لا يجوز منح الالتزامات المرافق العامة لمدة تزيد عمى  1947لسنة  129اشارت المادة الأولى من القانون رقم:  1

 .ثلاثين سنة
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الجديدة ينص عمييا القانون سواء في العقارات التابعة لمدولة ذات الطابع الصناعي أو التحولات 
المعتمدة مع التحولات  الفلاحي وىي الأكثر شيوعا في الجزائر بما تؤكدىا القوانين والمراسيم 

 1.الجديدة

 الفرع الثاني:

 النياية غير الطبيعية للامتياز

إلى ثلاث أسباب وىي الإسقاط الاسترداد والفسخ لأسباب يمكن رد أسباب نياية عقد الامتياز 
 .أخرى

 la dëchëance du concession  أولا: الامتياز إسقاط

وىو فسخ العقد عمى حساب صاحب الامتياز نتيجة لحظتو بل ىو جزاء توقعو السمطة  
مانحة الالتزام جراء أخطاء جسيمة ارتكبيا في إدارتو لممرفق، بحيث يصبح من المتعذر 

  :الاطمئنان إلى استمراره في المرفق وتسييره، ويكون إسقاط الامتياز باحترام الشروط التالية

 ب الامتياز جسيما أن يكون خطأ صاح -

إعذار الممتزم عند ارتكابو المخالفات المنصوص عمييا في قوانين المنظمة لكيفية استغلال  -
المرافق العمومية موضوع عقد الامتياز وىذا الاعذار يجب توجييو قبل توقيع الجزاء )جزاء 

من نص  الفسخ(، وغالبا ما تنص عقود الامتياز عمى ذلك وعن كيفية توجيو الأعذار مثال
عمال والاستغلال السياحي والمتعمق بالقواعد العامة للاست 03/02عميو القانون رقم 

حيث نص عمى المجموعة من الإجراءات التي تتبعيا الإدارة في مواجية الممتزم  ،لمشواطئ
إلى  40المخالف لمقواعد المفروضة عميو بموجب الامتياز أو دفتر الشروط وذلك في المواد 

عمى  المختص إقميميا بناءوالإعذار يكون من طرف الوالي   نون السالف الذكر،من القا 45

                                                           
 .163 ص ،مرجع سابقمروان محي الدين القطب،  1
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تقرير من المدير الولائي المكمف بالسياحة إلى الطرف المخالف وىو صاحب الالتزام وىذا 
  .من القانون السالف الذكر 44ما نصت عميو المادة 

وفي حالة عدم استجابة المخالف للإعذار الاول المنصوص عميو في العقد خلال         
اسبوع من تاريخ الإعذار، يعذر المخالف لممرة الثانية، وغذا لم يوف بالتزاماتو المحددة في دفتر 

دون الإخلال بالمتابعات القضائية، طبقا لمتشريع  .الشروط، يتم سحب الامتياز عمى صاحبو
ول بو، وفي ىذه الحالة يمكن لمجية القضائية المختصة أن تقرر إعادة الاماكن إلى المعم

حالتيا، عمى حساب المخالف، وىنا صاحب الامتياز المخالف يمكنو المجوء لمقضاء طبقا 
لمتشريع المعمول بو، ويتعين عمى القاضي المختص أن يحكم بالفسخ وىي الخاصية التي ينفرد 

مى خلاف القاعدة العامة التي تقضي بحق الإدارة في توقيع الجزاءات بيا عقد الامتياز، ع
 .بنفسيا دون الحاجة المجوء لمقضاء

  le rachat de la concession   الاسترداد ثانيا:

وىو عبارة عن إنياء الإدارة لعقد الامتياز قبل نيايتو الطبيعية دون خطأ من جانب 
في الحقيقة فإن إجراء الاسترداد ما ىو إلا مجرد فسخ الممتزم مقابل تعويضو تعويضا عادلا، و 

العقد استعمالا من الإدارة لحقيا في إنياء العقود الإدارية ودون خطأ من المتعاقد وذلك لدواعي 
  1المصمحة العامة.

 ويكون الاسترداد في الحالات التالية

 الاسترداد المنصوص في العقد -1

ىو الطريقة الأكثر شيوعا في عقود الامتياز، والنصوص الواردة بشأنو ىي نصوص  
تعاقدية والتي يتعين عمى القاضي احتراميا، وتتضمن عقود الامتياز عادة حدا أدى من 

                                                           
 42مروان محي الدين القطب، مرجع سابق، ص . 1
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المدة التي لا يجوز للإدارة إن تسترد المرفق خلاليا في استعمال حقيا، لذا يتعين عمييا 
ول التاريخ المنصوص عميو في العقد، وميما كان الوقت الذي احترام ىذا الشرط أي بحم

تختاره الإدارة، فلا تكون متعسفة في استعمال حقيا، لذا يتعين أن ينص صراحة عمى ىذا 
النوع من الاسترداد في العقد، لكن إذا كان إسترداد الإدارة قبل المدة المحددة في العقد يتعين 

تزم أما إذا استرجعت الإدارة المرفق وفقا لما نص عميو عمييا أن تدفع تعويضا عادلا لممم
  .العقد لا تعتبر متعسفة

 الإسترداد الإتفاقي -2

يترتب عمى ىذا الإسترداد انقضاء العقد، وبالتالي فإنو عمى الممتزم رد الأرباح التي  
يحققيا من تاريخ الإسترداد والأصل أن ينصب الاسترداد عمى المرفق بكاممو بحيث لا 

طيع الإدارة إن تسترد جانبا منو فقط، ولكن قد تتحمل كل الإدارة الالتزامات التي يتحمميا تست
الممتزم في مواجية الغير غذا كانت عدم نصيتيا في العقد، اما في حالة نصيتيا في العقد، 
فإن العقد ىو الذي يحدد مثل ىذه التصرفات، واىم اثر ىذا ىو الحق الممتزم في الحصول 

 1ويض ويكون إما بدفع مبمغ إجمالي او بطريقة أقساط سنوية محددة .عمى التع

 الاسترداد الغير منصوص عميو في العقد  -3

المرفق دون حاجة  حتى ولو خلا عقد الامتياز من النص عمى حق الإدارة في إسترداد 
لانتظار نياية مدتو، فإن ىذا الحق أصيل لا يمكنيا التنازل عنو أو حتى تقيد حريتيا في 
استعمالو لأنيا تتدخل لتنظيم المرفق في كل وقت بما يجعميا أصمح لأداء الخدمة المنوط بيا، 

ى الطرق الأخرى وبالتالي فإن ليا أن تسترد المرفق فينقضي الالتزام أو تغير من استغلالو إل
كالاستغلال المباشر، لأنو من الثابت في القضاء الإداري أن للإدارة دائما حق إنياء العقود 

                                                           
 266احمد عثمان عياد، مرجع سابق، ص . 1
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الإدارية قبل نيايتيا الطبيعية، وفقا لمقتضيات المصمحة العامة وما استرداد المرفق الذي يدار 
  .بطريق الامتياز إلا من قبيل حق الإدارة في إنياء العقود الإدارية

 الفسخ لأسباب أخرى  الثا:ث

  قد يفسخ الامتياز قبل مدتو الطبيعية لأسباب أخرى منيا 

 الفسخ الإتفاقي -1

وىو الذي يتم باتفاق بين الإدارة وبين الممتزم قبل نياية الالتزام ولكن السؤال المطروح          
والفسخ الاتفاقي؟ يبدو منذ الوىمة الاولى اختلاف  ما ىو الفرق بين الاسترداد الإتفاقي

الطريقتين، حيث أن حق الإدارة في استرداد الالتزام ىو حق أصيل، سواء نص عميو العقد أو 
   .لم ينص عميو

أما الفسخ الاتفاقي، فيو يتم عن تراضي كامل بين الإدارة والممتزم، وبمقتضاه يتولى  
لو الممتزم، وكيفية دفع ىو تمجا الإدارة عادة إلى ىذه الطريقة الطرفان تقدير التعويض الذي ينا

 ء إلى طريقة الإسترداد الإتفاقي.إذا قدرت صعوبة الالتجا

 . الفسخ بقوة القانون2

ومن اوضح الامثمة ليذه الطريقة، حالة القوة القاىرة إذا أدت إلى تدمير محل المرفق   
عمى أنو ...))1 من قانون المياه  27ت إليو المادة الذي يدار عن طريق الإمتياز وىذا ما أشار 

إما لصالح الصحة يغير الامتياز أو يخفض أو يبطل في أي وقت بدون تعويض، وذلك 
ما لا ما لسبب عدم مراعاة لمبنود التي يتضمنيا  ناتالفيضاتقاء العمومية وا  او إيقافيا، وا 

  :حالتينويمكن تخفيض الفسخ بقوة القانون في  ))....الإمتياز

                                                           
 .والمتضمن قانون المياه 16/07/1983المؤرخ في  83/17قم: القانون ر  1
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وىي ذلك الحدث الخارجي غير متوقع ولا يمكن رده ويحول ذلك دون تنفيذ العقد  أ. القوة القاىرة
 1وبذلك لا يستطيع صاحب الامتياز تنفيذ العقد فيزول وتنتيي آثاره.

ففي عقد الامتياز شخصية صاحب الامتياز، ليا  :حالة الوفاة )وفاة صاحب الامتياز( ب. 
يقا لمقاعدة العامة فإن وفاة صاحب الامتياز تؤدي إلى انقضاء عقد الامتياز. أىمية كبيره وتطب

2 

لى إنقضاء عقد إويقول الأستاذ إلياس ناصيف عن العقد ينقضي بوفاة صاحب الامتياز تؤدي  
 3الامتياز .

 : المطمب الثاني

 تحويل حق الإمتياز إلى تنازل

التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز يحول عقد الامتياز الممنوح عمى الأرضية 
جراءات ىذا ولتحويل  مشروع ترقية عقارية ذات طابع تجاري إلى عقد تنازل عنيا وفق شروط وا 
جراءات  عقد الامتياز إلى عقد تنازل آثار مالية وأخرى تتعمق بنقل الممكية . أولا : شروط وا 

قد الامتياز إلى تنازل ، وجب توفر شروط واتباع تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل لتحويل ع
 إجراءات عمى النحو الآتي :

                                                           
 394أحمد محيو، مرجع سابق، ص  1
 80-79بن مبارك راضية، مرجع سابق، ص  2
 384القاضي إلياس ناصيف، مرجع سابق، ص  3
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 : الفرع الأول

جراءات تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل  شروط  وا 

جراءات تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل لتحويل عقد الامتياز إلى تنازل ، وجب  شروط وا 
 الآتي :توفر شروط واتباع إجراءات عمى النحو 

 

 أولا: شروط تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل

يشترط لتحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل ، الانتياء الفعمي من إنجاز المشروع طبقا        
لدفتر الشروط والحصول عمى شيادة المطابقة ، ليقدم المرقي العقاري طمبا إلى الوالي بصفتو 

موضوعو تحويل الامتياز إلى تنازل . إذا لم يمتزم المرقي العقاري رئيس المجنة التقنية الولائية ، 
فور الإنجاز الفعمي لممشروع ، بتقديم طمب تحويل الامتياز إلى تنازل ، يمكن لمدير أملاك 

(  3الدولة ممثلا عن وزير المالية ، أن يرفع دعوى قضائية ضده لعدم احترام المادة الثالثة ) 
  1من دفتر الشروط .

 يا: إجراءات تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازلثان

إجراءات تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل لا يمكن تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل       
إلا بعد موافقة أعضاء المجنة التقنية الولائية المكمفة بدراسة ممفات الترقية العقارية ذات الطابع 

ريخ استلاميا التجاري ، والتي يتعين عمييا البت في الطمب في أجل لا يتعدى شيرا واحدا من تا
إياه ، فإذا وافقت المجنة تقوم إدارة أملاك الدولة بإعداد عقد التنازل بعد دفع المرقي العقاري 

 لمثمن التجاري للأرضية .

                                                           
 زلا نجاعمى الاراضي الخاصة لمدولة  بمعقون محمد الصالح، الجوانب الاجرائية لمنح الامتياز  القابل لتحويل إلى تنازل 1

 .280ص ة الباحث لمدراسات القانونية والسياسية،ممج مشاريع الترقية العقارية التجارية،
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  الفرع الثاني:

 آثار تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل

قل الممكية . يترتب عمى تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل آثار مالية وأخرى تتعمق بن      
 حويل عقد الامتياز إلى عقد تنازلأولا:  الآثار المالية لت

تقوم إدارة أملاك الدولة بعممية تقييم للأرضية عمى أساس القيمة التجارية كما تحدد قيمة    
إتاوة الامتياز السنوية ، إذ يتعين عمى المرقي العقاري دفع أتاوى سنوية بصفة منتظمة تمثل 

من القيمة التجارية لمقطعة الأرضية دون أي تخفيض أو إعفاء من دفع مختمف الحقوق  33/1
 وم الواجبة ، كما يجب دفع ثمن الأرضية حسب القيمة التجارية من أجل التنازل عنيا . والرس

 ( Tableaux de synthese ) تتم عممية التقييم حسب الجدول التركيبي للأسعار
المنجز من طرف إدارة أملاك الدولة ) مصمحة الخبرة والتقييمات العقارية " مكتب دراسة السوق 

الأسعار المحددة ضمنو ) حد أدنى وحد أقصى ( بالتنسيق مع مفتشيات والتمخيص " ( بوضع 
 أملاك الدولة المختصة إقميميا . 

( أشير ، ويؤخذ بعين الاعتبار عند  6ىذا الجدول يخضع إلى عممية تحيين دورية كل ستة ) 
ع عممية تقييم الأرضية الموجية لإنجاز ترقية عقارية ذات طابع تجاري ، موقعيا ) في شار 

ن  رئيسي ، وسط المدينة أو في ضواحي المدينة ( وقربيا من مختمف التجييزات العمومية وا 
 1. كانت مجيزة بالمرافق الضرورية أو غير مجيزة

                                                           
 .281بمعقون محمد الصالح،مرجع سابق، 1
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 ثانيا: أثار تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل عمى نقل الممكية

إن لتحويل الامتياز إلى تنازل آثار من حيث نقل ممكية الأرضية من الأمة العقارية   
نات والمحلات إلى المتعاقدين الخاصة لمدولة إلى المرقي العقاري ومن ثمة نقل ممكية السك

 . معو

، فإن ميمعند تحويل عقد الامتياز إلى عقد تنازل وكان الأمر يتعمق بالبيع عمى التصا
عينية المرتبطة بالامتياز عمى القطعة الأرضية الممنوحة لممستفيدين ، تحول بصفة الحقوق ال

تمقائية إلى حق ممكية ليم فور شير عقد تحويل الامتياز إلى تنازل ، ويتم التأشير بذلك عمى 
البطاقات العقارية من طرف المحافظ العقاري ، عمما أنو سبق التأشير عمييا بذكر مراجع عقد 

ياز كما تمت الإشارة إليو ، كل ىذا دون تحميميم تسديد الحقوق والرسوم بعنوان منح الامت
، إذ أنو ند إبرام عقد البيع عمى التصاميمتحويل الامتياز إلى تنازل لأنيم سبقوا وأن دفعوىا ع

عقد يسجل ويشير وبالتالي يحدث آثاره حتى ولو كانت البناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو 
 الإنجاز ، أي مثمما يكون المرقي مالكا للأرضية .  في طور

ىذا ويتعين عمى الموثق الذي حرر عقد البيع بناء عمى التصاميم أن يمتنع عن إعداد محضر 
، أما محافظة العقارية المختصة إقميمياالحيازة إلا إذا قدم لو المرقي العقاري عقد تنازل مشير بال

بيع عمى التصاميم فإن المرقي العقاري لا يمكنو بيع السكنات إذا كان الأمر لا يتعمق بعممية ال
والمحلات ، إلا بعد حصولو عمى شيادة رفع اليد تسمميا اياه إدارة أملاك الدولة كإثبات عمى 

 1دفعو القيمة المستحقة بعنوان تحويل الامتياز إلى تنازل ليشب العقد تبعا لذلك .
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 اتمةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخ

ختاما يمكن القول أن منح الامتياز القابل لمتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة 

الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ، يأتي للأملاك 

كخيار آخر وبديل يتيح لممرقي العقاري تعبئة الأوعية العقارية لتجسيد مشاريعو إضافة إلى 

 تجسيدىا عمى أملاكو العقارية الخاصة .

عمى أملاك  الدولة الخاصة في إطار الترقية العقارية ومن خلال دراستنا لموضوع 

 التجارية توصمنا لعدة نتائج نذكرىا في مايمي:

جراءات حددىا القانون بصفة  يتم منح الامتياز القابل لمتحويل إلى تنازل ، وفق شروط وا 

ن محكمة ، روعيت من خلاليا جميع الجوانب المتعمقة بمنحو وكيفيات تحويمو إلى تنازل ، ضم

 أجال تخدم السير الحسن لمعممية . 

في ىذا الإطار ، يجب تضافر جيود مختمف الجيات الإدارية المساىمة في عممية منح 

الامتياز وتحويمو إلى تنازل بصفة أساسية أو كجيات مساعدة في العممية عمى غرار المجنة 

ع التجاري ، مديرية أملاك الدولة التقنية الولائية المكمفة بدراسة ممفات الترقية العقارية ذات الطاب

، مديرية السكن ، مديرية مسح الأراضي ، مفتشية التسجيل والطابع والبطاقية والمواريث وكذا 

المحافظات العقارية والشباك الوحيد لمولاية المكمف بدراسة رخص بناء مشاريع الترقية العقارية 

لا في التجارية ، إذ يتعين عمييا إتمام العمميات المكمفة  بيا ، ضمن الآجال المحددة قانونا وا 

 أجال جد معقولة في غياب نص قانوني .
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والإجراءات يأتي ما تقدم ، تسييلا لممرقين العقاريين في الانطلاق في إنجاز مشاريعيم  

نياء أشغال إنجازىا في الآجال المحددة في عقد الامتياز ومن ثمة تحويمو إلى عقد تنازل ،  وا 

من جية أخرى يأتي ذلك حفاظا عمى حقوق المستفيدين المتعاقدين معيم ، ذلك ىذا من جية ، 

أن العلاقة في منح الامتياز القابل لمتحويل إلى تنازل ، ليست محصورة بين السمطة الإدارية 

المانحة لو والمرقين العقارتين فحسب ، بل تمتد بطريقة غير مباشرة إلى المقتنين في إطار البيع 

 . م وأصحاب حفظ الحقعمى التصامي

بالمقابل ، يتعين عمى المرقين العقاريين تنفيذ التزاماتيم ، وذلك بتقيدىم بصفة عامة بدفتر 

الشروط النموذجي الذي يحدد التزاماتيم ومسؤولياتيم المينية والتقيد بصفة خاصة ببنود عقد 

لا قد يتعرضون لتطبيق السمطات الواسعة الممنوحة  الامتياز ودفتر الشروط الممحق بو ، وا 

للإدارة بما فييا الإقصاء من الاستفادة من الامتياز ، تثمينا للأراضي التابعة للأملاك الخاصة 

 لمدولة . 

 : ومن خلال ىذه الدراسة يمكن تقديم بعض الاقتراحات والتوصيات التالية

اد الناتج عن الالتزام بالسرعة في إصدار المراسيم والتنظيمات التي من شأنيا فك الانسد -

 تطبيق القوانين مع تكييفيا وفقا للإمكانات المالية والبشرية . 

المحدد لشروط  2015أكتوبر  26المؤرخ في  281/15تعديل المرسوم التنفيذي  

وكيفيات منح الإمتياز القابل لمتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة 

ترقية العقارية ذات الطابع التجاري ، بجعل مدة منح الإمتياز بمدة والموجية لإنجاز مشاريع ال

 آجال إنجاز المشروع واحتمالات تمديدىا . 
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جعل ضمان للأقساط المدفوعة من طرف الأشخاص المستفيدين من مساكن في إطار  

 74/75من الأمر  17البيع بالإيجار ، وىذا بتقديم الإيجارات للإشيار طبقا لنص المادة 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  1975نوفمبر  12مؤرخ في ال

 المعدل والمتم 

إشراك جميع الفاعمين في نشاط الترقية العقارية وكذا الخبراء في إعداد القوانين المتعمقة 

 بيذا النشاط . 

حصر الذمة  الإسراع في الانتياء من عممية مسح الأراضي العام ، الأمر الذي يكفل 

العقارية لمدولة في بنك معمومات ، ومن تم معرفة الأراضي التي يمكن توجيييا لنشاط الترقية 

 العقارية والحد من نذرتيا .

تخفيف إجراءات تحصيل المرقين العقاريين لمبالغ إعانات الدولة والقروض البنكية جعل  

قيين العقاريين من جمـة والحفاظ نظام وطني موحد لمتقييمات العقارية من شأنو إنصاف المر 

عمى حق الدولة من حمة أخرى الاستعانة بالدراسات الجيو تقنية أثناء دراسة ممفات التنازل عن 

 القطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية . 

وأعوان الحفظ العقاري وأملاك الدولة وكذا  الرسكمة المستمرة والتكوين المتواصل لاطارات 
المرقين العقاريين واطلاعيم عمى اعيم عمى كل ما يتعمق بنشاط الترقية العقارية وتوحيد 

 . منيجية العمل عمى المستوى الوطني
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 .09/10/2003، المؤرخة في 68
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 ثانيا: المراجع 
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 ممخص

إجراءات جديدة تتضمن شروط وكيفيات منح الامتياز عمى  2008استحدث المشرع الجزائري سنة 
الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية، واليدف من ىذه الإجراءات 

لمتنمية، وفي نفس الجديدة ىو تسييل عممية استغلال العقار وجذب أكبر عدد ممكن من المستثمرين تحقيقا 
بموجب  11-06الوقت ألغى المشرع إمكانية تنازل الدولة عن العقار الموجو للاستثمار، فتم إلغاء الأمر رقم 

، ىذا الأمر الذي جاء بأسموبين لمنح الامتياز عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة 04-08الأمر رقم 
موب الأول يتمثل في منح الامتياز عن طريق إجراءات لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية، فالأس

المزاد العمني، في حين يتمثل الأسموب الثاني في المنح عن طريق إجراءات التراضي وذلك بموجب قرار 
صادر عن الوالي المختص إقميميا، باقتراح من لجان وىيئات حددىا القانون، وباشتراط موافقة ىيئات أخرى، 

افقة وزير القطاع المختص، لكن بقي إشكال يتمثل في طول الإجراءات المتعمقة بمنح إضافة إلى اشتراط مو 
عقد الامتياز عن طريق المزاد العمني، ىذا الوضع أدى إلى العزوف عن مشاريع الاستثمار التي أصبحت 

وجب بم 2011محتشمة وبنسب جد ضئيمة، ممَّا أدى بالمشرع الجزائري إلى التدخل مرة ثانية في جويمية 
قانون المالية التكميمي وألغى إجراءات المنح عن طريق المزاد العمني، وحصر منح امتياز العقار في إجراء 

 .واحد وىو إجراء التراضي
 عقد الامتياز؛الاملاك الخاصة بالدولة؛الأراضي؛العقار؛الاستثمار  :الكلمات المفتاحية 

. Summary:  

In 2008, the Algerian legislator introduced new procedures that include the conditions and 

modalities of granting concessions on land belonging to the state's property and directed to make 

investment projects. the aim of these new measures is to facilitate the exploitation of real estate 

and attracting as many investors as possible for the development. At the same time the legislator 

cancelled the possibility that the state renounce the real estate meant for the investment property 

therefore order N° 06-11 was canceled under the order N° 08-04 which came in two modes of 

granting concessions on lands belonging to the State' real estate property and directed towards 

the completion of investment projects. So the first mode is to grant the concession by means of 

public auction procedures while the second mode is through the consensual procedures 

according to decision issued by the provincial governor expert by the suggestion of the 

committees and bodies specified by the law and by the approval of other bodies, and the 

approval of the concerned minister expert. However, the length of the procedures for granting 

the concession contract through auction remained problematic. This situation led to the 

reluctance of investment projects which became very modest and very few. The latter led the 

Algerian legislator to intervene again in July 2011 under the supplementary finance law, it 

canceled the grant procedures through the auction, and to limit granting the concession of real 

estate in one procedure which is a consensual procedure. After taking a decision on granting 

concession by the governor.  

Keywords: concession contract, state property, land, real estate, investment 


