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تقدم بجزيل ن كما، عمى أن وفقنا لإتمام ىذا العملشكره نوتعالى حمد الله ن

 في إنجاز ىذا العمل ا من قريب أو من بعيدالشكر لكل من ساعدن

 باب مكتبو ولم ناخص بالذكر الأستاذ المشرف الذي فتح ل، ونالعممي

 كما نتقدم بجزيل الشكر إلى أعضاء  بالمساعدة والنصيحة،ناي عليبخل

 أن ا كما لا يفوتنلجنة المناقشة الذين قبموا مناقشة ىذا البحث المتواضع،

 نااستثناء الذين منحوا ل  بدونالمديةجامعة كمية الحقوق بشكر كل أساتذة ن

 .الدعم ويد المساعدة

 
 
 
 
 



 

 
 

 
 

 

 

  

 

 
  

 
 إلى كل من عممني حرفا في ىذه الدنيا الفانية

 إلى روح والدتي العزيزة الغالية رحميا الله

 إلى والدي العزيز أطال الله في عمره وألبسو الله لباس الصحة و العافية

 إلى إخوتي وأخواتي

 إلى زوجتي وبناتي العزيزات تسنيم و مرام

 إلى جميع الزملاء والأصدقاء

لى كل الذين وسعتيم ذاكرتي ولم تسعيم مذكرتي            وا 
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إلى كل من أضاء بعممو عقل غيره أو ىدى بالجواب الصحيح حيرة 

  بسماحتو تواضع العمماء و برحابتو سماحة العارفينفأظير سائميو،

إلى أبي الذي لم يبخل عميا يوما بشيء و إلي أمي التي غمرتني بالحنان 
 و المحبة

 الحياة و الأمل و النشأة عمى شغف الاطلاع و ىبتمونيأقول ليما انتم و 
 المعرفة

من الصغير إلي الكبير، ثم إلي كل من  إلي إخوتي و أسرتي جميعا
 عممني حرفا أضاء بو الطريق أمامي

 إلى كل من عممني النجاح و الصبر من قريب أو بعيد

 إلى جميع الأصدقاء والزملاء

 إليكم جميعا طاقم الأساتذة المحترمين
 إليكم جميعا أىديكم ىذا العمل المتواضع
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 مقدمة

لقد‌اهتمت‌كل‌الحضارات‌القدٌمة‌والحدٌثة‌بمسألة‌العقار،‌ولعل‌أن‌هذا‌الأخٌر‌كان‌‌

سببا‌لأهم‌الحروب‌التً‌عرفتها‌البشرٌة‌وكان‌سببا‌أٌضا‌لأهم‌النزاعات‌الفردٌة،‌لذا‌فقد‌كان‌

‌من‌النصوص‌القانونٌة‌التً‌من‌شأنها‌تنظٌم‌كل‌ما‌ٌتعلق‌مجموعةلزاما‌على‌الدول‌إٌجاد‌

بالعقار‌والتعامل‌به،‌وقد‌كان‌لذلك‌تأثٌرا‌على‌كل‌السٌاسات‌التشرٌعٌة‌فً‌دول‌العالم‌التً‌

أعطت‌ومنذ‌القدم‌الأولوٌة‌والاهتمام‌البالغٌن‌للملكٌة‌العقارٌة،‌وانطلاقا‌من‌ذلك‌عملت‌الدول‌

 .جاهدة‌على‌تغطٌة‌تشرٌعٌة‌شاملة‌لكل‌ما‌ٌتعلق‌بالعقار‌والملكٌة‌العقارٌة

و‌لعل‌أقدم‌وأشهر‌الطرق‌القانونٌة‌المعتمدة‌فً‌إدارة‌المرفق‌العام‌هً‌الامتٌاز،‌‌

والامتٌاز‌عقد‌من‌العقود‌المسماة‌المعروفة‌فً‌مجال‌القانون‌الإداري‌له‌تارٌخ‌متجذر‌منذ‌القدم‌

.‌‌غاٌة‌الٌومإلىولا‌ٌزال‌مطبقا‌

والجزائر‌شأنها‌كشأن‌باقً‌الدول‌تعتمد‌فً‌تسٌٌر‌مرافقها‌العامة‌على‌طرق‌عامة،‌و‌التً‌

وطرق‌خاصة‌والمتمثلة‌فً‌التزام‌المرافق‌العامة‌والمؤسسات‌العامة،‌تشمل‌الاستغلال‌المباشر‌

‌‌.‌La concession(الامتٌاز)

‌منذ‌تطورات‌عدةعرف‌‌الجزائر‌فً‌الوطنٌة‌للأملاك‌القانونً‌النظام‌مع‌الإشارة‌أن‌

‌النظام‌‌مع‌تماشٌا‌البداٌة‌فً‌المشرع‌تبناها‌التً‌العامة‌الأملاك‌وحدة‌فكرة‌فمن‌الاستقلال،

‌قبل‌سائدة‌كانت‌التً‌الفكرة‌الازدواجٌة‌فكرة‌إلى‌المجالات،‌كل‌فً‌الدولة‌تدخل‌أي‌الاشتراكً

‌‌1989فبراٌر‌‌23دستور‌جاء‌ثم‌،1984المشرع‌فً‌سنة‌‌صراحة‌استبعدها‌التً‌و‌الاستقلال

‌والأملاك‌للدولة‌العمومٌة‌الأملاك‌بٌن‌التفرقة‌على‌المبنٌة‌التقلٌدٌة‌النظرٌة‌جدٌد‌من‌لٌكرس

‌.للدولة‌الخاصة

‌من‌ذلك‌فان‌الامتٌاز‌ٌعد‌أسلوب‌من‌الأسالٌب‌التً‌ٌدار‌بها‌المرفق‌العام‌سواء‌‌انطلاقا

فً‌الجزائر‌أو‌فً‌باقً‌دول‌العالم،‌و‌علٌه‌فهو‌ٌتماشى‌مع‌استغلال‌و‌إدارة‌الأملاك‌العقارٌة‌

تخضع‌لقاعدة‌المنع‌الثلاثٌة،‌و‌للنظرٌة‌التقلٌدٌة‌‌التً‌تعتمد‌على‌الوطنٌة‌العمومٌة‌التً‌

الاستعمال‌الجماعً‌والاستعمال‌عن‌طرٌق‌المرافق‌العامة‌للأملاك،‌خاصة‌و‌أن‌المشرع‌

‌رجب‌‌14المؤرخ‌ف‌08/14‌ًمكرر‌من‌القانون‌64الجزائري‌عرف‌الامتٌاز‌وفقا‌للمادة‌

‌جمادى‌‌14المؤرخ‌ف‌90/30‌ًالمعدل‌والمتمم‌للقانون‌‌2008ٌولٌو‌‌20الموافق‌ل‌1429

ٌشكل‌منح‌" كما‌ٌلً‌‌و‌المتضمن‌قانون‌الأملاك‌الوطنٌة‌‌1990دٌسمبر‌1الأولى‌الموافق‌ل‌

متٌاز‌استعمال‌الأملاك‌الوطنٌة‌العمومٌة،‌المنصوص‌علٌه‌فً‌هذا‌القانون‌والأحكام‌الا

التشرٌعٌة‌المعمول‌بها،‌العقــــد‌الذي‌تقوم‌بموجبه‌الجماعة‌العمومٌة‌صاحبة‌الملك،‌المســـــماة‌
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السلطة‌صاحبة‌حـــق‌الامتٌاز،‌بمنح‌شخص‌معنوي‌أو‌طبٌعً‌ٌسمى‌صاحب‌الامتٌاز،‌حق‌

أو‌استغلال‌منشأة‌عمومٌة‌لغرض‌‌استغلال‌ملحق‌الملك‌العمومً‌الطبٌعً‌أو‌تموٌل‌أو‌بناء

خدمة‌عمومٌة‌لمــــــــدة‌معٌنة،‌تعود‌عند‌نهاٌتها‌المنشأة‌أو‌التجهٌز‌محل‌منح‌الامتٌاز‌إلى‌

".‌ السلطة‌صاحبة‌حق‌الامتٌاز

‌كما‌ٌمٌز‌هذا‌الأسلوب‌كٌفٌات‌و‌شروط‌منحه‌إذ‌ٌتم‌ذلك‌بموجب‌عقد‌إداري‌وفقا‌

لأسالٌب‌خاصة‌و‌أبرز‌دلٌل‌على‌ذلك‌اعتماد‌أسلوب‌التراضً‌مرفقا‌بدفتر‌شروط‌بعد‌أن‌كانت‌

‌رمضان‌‌01المؤرخ‌ف08/04‌ًتستعمل‌إلى‌جانبه‌أسلوب‌المزاد‌العلنً‌بموجب‌الأمر‌

‌و‌الذي‌ٌحدد‌شروط‌و‌كٌفٌات‌منح‌الامتٌاز‌على‌‌2008سبتمبر01الموافق‌لـ‌‌،1429

الأراضً‌التابعة‌للأملاك‌الخاصة‌للدولة‌و‌الموجهة‌لانجاز‌مشارٌع‌استثمارٌة،‌و‌المعدل‌

‌ٌولٌو‌سنة‌‌18الموافق‌لـ‌‌1432عام‌‌1432شعبان‌‌16المؤرخ‌ف11/11‌ًبالقانون‌رقم‌

‌.‌2011و‌الذي‌ٌتضمن‌قانون‌المالٌة‌التكمٌلً‌لسنة‌2011

‌كما‌أدرج‌المشرع‌الجزائري‌نصوصا‌خاصة‌باستغلال‌المرفق‌العام‌و‌المسؤولٌات‌

المترتبة‌عنه‌عن‌طرٌق‌الامتٌاز‌فً‌الباب‌الثانً‌المتعلق‌بالأحكام‌المطبقة‌على‌تفوٌضات‌

‌المؤرخ‌15/247المرفق‌العام‌لقانون‌الصفقات‌العمومٌة‌الصادر‌فً‌المرسوم‌الرئاسً‌رقم‌

‌‌.‌2015سبتمبر‌عام‌‌16الموافق‌لـ‌‌1436ذي‌الحجة‌عام‌02فً‌

‌64و‌الامتٌاز‌لا‌ٌتماشى‌مع‌استغلال‌الأملاك‌العقارٌة‌الوطنٌة‌الخاصة‌إذ‌أن‌المادة‌ ‌

مكرر‌السالفة‌الذكر‌لم‌تجعل‌فً‌نطاق‌تطبٌق‌الامتٌاز‌الأملاك‌الوطنٌة‌الخاصة،‌كما‌أن‌هذه‌

‌من‌قانون‌الأملاك‌الوطنٌة‌السالف‌‌2الفقرة‌3الأملاك‌تؤدي‌وظٌفة‌امتلاكٌة‌و‌مالٌة‌طبقا‌للمادة‌

الذكر،‌و‌التً‌فً‌الأصل‌تخضع‌لقواعد‌القانون‌الخاص‌فعلٌه‌ٌجوز‌التصرف‌فٌها‌عن‌طرٌق‌

غٌر‌أن‌المشرع‌الجزائري‌خرج‌عن‌هذا‌الأصل‌فً‌بعض‌النصوص‌ التنازل‌أو‌الإٌجار،

‌.الخاصة‌وطبق‌الامتٌاز‌على‌أملاك‌وطنٌة‌خاصة

‌فبالنسبة‌للعقارات‌التابعة‌للأملاك‌الخاصة‌للدولة‌و‌الموجهة‌لانجاز‌مشارٌع‌استثمارٌة‌

والتً‌تعرف‌بمصطلح‌العقار‌الصناعً،‌رغم‌أن‌المشرع‌الجزائري‌وعند‌إعطائه‌للقوام‌التقنً‌

للعقارات‌بموجب‌القانون‌و‌قانون‌التوجٌه‌العقاري‌لم‌ٌجعل‌العقار‌الصناعً‌ضمن‌الأصناف‌

القانونٌة‌للعقار،‌إلا‌أن‌المشرع‌نظم‌هذا‌الصنف‌من‌العقارات‌عن‌طرٌق‌نصوص‌قانونٌة‌

مختلفة‌و‌التً‌عرفت‌أسلوبٌن‌من‌الاستغلال‌التنازل‌و‌الامتٌاز،‌غٌر‌أن‌المشرع‌الجزائري‌

ألغى‌نظام‌التنازل‌و‌أبقى‌فقط‌على‌نظام‌الامتٌاز،‌وعلٌه‌فان‌الأراضً‌التابعة‌للأملاك‌الوطنٌة‌

‌.الخاصة‌والموجهة‌لانجاز‌مشارٌع‌استثمارٌة‌تخضع‌حالٌا‌لعقد‌الامتٌاز‌
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‌وعلٌه‌فقد‌اخضع‌المشرع‌استغلال‌العقارات‌التابعة‌للأملاك‌الوطنٌة‌الخاصة‌للدولة‌

والموجهة‌للاستثمار‌إلى‌الامتٌاز،‌و‌علٌه‌فالمشرع‌الجزائري‌خرج‌عن‌المألوف‌وطبق‌الامتٌاز‌

‌.الوطنٌة‌العقارٌة‌الخاصة‌للدولة‌على‌الأملاك‌

ولقد‌تم‌اختٌار‌هذا‌الموضوع‌لأسباب‌ودوافع‌شخصٌة‌تتمثل‌أساسا‌فً‌المٌول‌‌

‌إذ‌أن‌دراسة‌الامتٌاز‌بهذه‌‌بالأملاك‌الوطنٌة،الشخصً‌للدراسات‌العقارٌة‌خاصة‌ما‌تعلق‌منها

الشمولٌة‌والدقة‌ٌسمح‌لً‌بتوسٌع‌مداركً‌العملٌة‌المتعلقة‌بالامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌المملوك‌

‌.للدولة‌والذي‌نقصد‌به‌الأملاك‌الوطنٌة‌العقارٌة،‌مع‌الإلمام‌بهذا‌الموضوع‌بكل‌جوانبه

‌جل‌النصوص‌القانونٌة‌المنظمة‌إلىأما‌عن‌أهمٌة‌هذا‌الموضوع،‌فانه‌بالرجوع‌ 

ة‌لاستغلال‌لاستغلال‌العقار‌المملوك‌للدولة‌نجد‌أن‌المشرع‌الجزائري‌اعتمد‌الامتٌاز‌كوسٌل

،‌وقد‌نظم‌ذلك‌فً‌شكل‌نصوص‌قانونٌة‌تتضمن‌تحدٌد‌كل‌الجوانب‌المتعلقة‌الصناعًالعقار‌

‌تلك‌النصوص‌نجدها‌تتمٌز‌أحٌانا‌بالغموض،‌التناقض،‌إلىبهذا‌الموضوع،‌لكن‌بالرجوع‌

‌لذا‌فان‌هذا‌النوع‌من‌الدراسات‌ٌسمح‌بنزع‌اللبس‌عن‌النقائص‌التشرٌعٌة،‌بالإضافة‌،النقص

‌ذلك‌فان‌للموضوع‌أهمٌة‌من‌الناحٌة‌الاقتصادٌة‌إذ‌أن‌الامتٌاز‌أصبح‌حالٌا‌الوسٌلة‌القانونٌة‌إلى

التً‌تعتمدها‌الدولة‌من‌أجل‌تسٌٌر‌أملاكها‌لذا‌فان‌لذلك‌أهمٌة‌اقتصادٌة‌تظهر‌جلٌا،‌لذا‌لا‌بد‌

من‌دراسات‌قانونٌة‌تساعد‌المهتمٌن‌بمجال‌القانون‌من‌الفصل‌فً‌المنازعات‌التً‌قد‌تثور‌

‌.مستقبلا

‌ذلك‌فان‌النظام‌الدولً‌الجدٌد‌أٌن‌أصبح‌العالم‌قرٌة‌صغٌرة‌فرض‌على‌إلىبالإضافة‌‌

الجزائر‌الانفتاح‌على‌العالم،‌من‌خلال‌فتح‌الباب‌للمستثمر‌الأجنبً‌الشًء‌الذي‌ٌفرض‌السماح‌

لهذا‌الأخٌر‌باستغلال‌العقار‌المملوك‌للدولة،‌وهذه‌الخطورة‌تتطلب‌من‌القانونٌٌن‌فً‌مختلف‌

المستوٌات‌من‌مساٌرة‌مختلف‌الإصلاحات‌الاقتصادٌة،‌من‌خلال‌دراسة‌التطور‌التشرٌعً‌

الذي‌ساٌر‌هذه‌التطورات‌الاقتصادٌة،‌من‌خلال‌التحلٌل‌ونقد‌لإعطاء‌نضرة‌جدٌدة‌وأفاق‌

‌من‌خلال‌اقتراح‌تعدٌلات‌من‌شأنها‌الموازنة‌بٌن‌معادلة‌التً‌طرفٌها‌‌السماح‌للأجنبً‌مستقبلٌة

‌.وحتى‌الوطنً‌باستثمار‌العقار‌المملوك‌للدولة،‌وضرورة‌حماٌة‌هذا‌العقار‌من‌التلاعب

،‌لكون‌مصطلح‌الامتٌاز‌‌هو‌تحدٌد‌خصوصٌات‌الامتٌازالمذكرةولعل‌أهم‌هدف‌لهذه‌‌‌‌‌

أستعمل‌من‌طرف‌المشرع‌الجزائري‌للدلالة‌على‌العقد‌المطبق‌على‌الأملاك‌الوطنٌة‌بصفة‌

عامة،‌الشًء‌الذي‌قد‌ٌنتج‌عنه‌خلط‌المفاهٌم‌من‌خلال‌الاعتقاد‌أن‌الامتٌاز‌المطبق‌على‌

الأملاك‌العمومٌة‌هو‌نفسه‌الامتٌاز‌المطبق‌على‌الأملاك‌الخاصة،‌والامتٌاز‌المطبق‌على‌

‌تطبٌق‌قواعد‌إلىالعقار‌الفلاحً‌هو‌نفسه‌الامتٌاز‌المطبق‌على‌العقار‌الصناعً،‌مما‌ٌؤدي‌
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ملك‌معٌن‌على‌الأخر،‌خاصة‌وأن‌جل‌المراجع‌المتعلقة‌بالامتٌاز‌تناقش‌موضوع‌الامتٌاز‌

‌.بصفة‌عامة‌دون‌أخذ‌بعٌن‌الاعتبار‌القواعد‌المتعلقة‌بموضوع‌الدراسة

وأما‌عن‌الأسباب‌والدوافع‌الموضوعٌة‌لاختٌار‌الموضوع‌فٌبرز‌من‌خلال‌جدة‌‌

استثمار‌الموضوع،‌إذ‌أنه‌ورغم‌أن‌الدراسات‌المتعلقة‌بعقد‌الامتٌاز‌كثٌرة‌جدا‌ومتعددة،‌إلا‌أن‌

‌تطبٌق‌جدٌد،‌لذا‌ٌتطلب‌تدخل‌البحث‌العلمً‌بهذه‌الشمولٌة‌العقار‌الصناعً‌عن‌طرٌق‌الامتٌاز‌

من‌أجل‌شرح‌النصوص‌والبحث‌عن‌إشكالاتها‌وتقدٌم‌حلول‌كلما‌سمحت‌الفرصة‌بذلك،‌كما‌أن‌

‌للتدخل‌من‌أجل‌دعمها‌من‌خلال‌دراسة‌تهتم‌افقر‌المكتبة‌الوطنٌة‌لهذا‌النوع‌من‌الدراسات‌دفعن

بعقد‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌الأملاك‌الوطنٌة،‌سٌما‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً‌الذي‌ٌفتقر‌لدراسات‌

قانونٌة‌إذ‌أن‌المكتبة‌الوطنٌة‌تفتقر‌لمراجع‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً،‌أي‌قبل‌صدور‌الأمر‌

‌‌2015والذي‌أحدث‌تغٌٌرات‌مهمة‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً،‌كما‌أنه‌خلال‌سنة‌08/04

‌هذه‌الدراسة‌تساعد‌كما‌أن،‌تطبٌقه‌فً‌مجال‌الترقٌة‌العقارٌةعرف‌الامتٌاز‌تطبٌق‌جدٌد‌وهو‌

فً‌شرح‌المفاهٌم‌القانونٌة‌وتبسٌطها‌بالنسبة‌لكل‌مهتم‌فً‌مجال‌القانون‌مثل‌الطلبة،‌المحامٌن،‌

الخ،‌وكذا‌تبٌان‌الثغرات‌والمشاكل‌التً‌ٌعرفها‌تطبٌق‌الامتٌاز‌وتقدٌم‌اقتراحات‌...القضاة‌

‌‌‌‌.حولها

‌عدة‌صعوبات‌تتمثل‌أساسا‌فً‌نقص‌المراجع‌المذكرةوقد‌عرف‌تحضٌر‌هذه‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌المتخصصة،‌وكذا‌جدة‌النصوص‌القانونٌة‌المتعلقة‌بهذا‌الموضوع‌فمعظمها‌صدر‌بعد‌سنة‌

‌وهذا‌ما‌جعل‌منازعات‌تطبٌق‌هذه‌النصوص‌لم‌تصل‌بعد‌أمام‌القضاء،‌لكون‌بروز‌،2008

منازعات‌نص‌معٌن‌تظهر‌بعد‌فترة‌معتبرة‌من‌الزمن،‌لذا‌فان‌الموضوع‌ٌعانً‌من‌ندرة‌

الاجتهادات‌القضائٌة‌فً‌تطبٌق‌هذه‌النصوص‌والتً‌سببها‌راجع‌الى‌بعض‌الثغرات‌

،‌ومن‌بٌن‌‌العقار‌الصناعًوالتناقضات‌مثل‌قضٌة‌التنازل‌على‌ملكٌة‌البناٌات‌المنجزة‌فوق

‌ضوع‌لم‌تصدر‌نصوصها‌التطبٌقٌةالصعوبات‌أٌضا‌كون‌جل‌النصوص‌القانونٌة‌المتعلقة‌بالمو

‌أن‌نا‌حاولاالشًء‌الذي‌ٌجعل‌دراسة‌الموضوع‌مبتور‌من‌بعض‌التفاصٌل،‌رغم‌ذلك‌إلا‌أنن

‌.‌من‌أجل‌تقدٌم‌عمل‌ٌفٌد‌المكتبة‌الجامعٌةنابذل‌قصار‌جهدن

‌أمام‌هذه‌المسائل‌القانونٌة،‌نقف‌فً‌دراستنا‌لهذا‌الموضوع‌أمام‌أهمٌة‌عقد‌الامتٌاز‌و‌

دوره‌فً‌تشجٌع‌الاستثمار‌و‌ذلك‌عن‌طرٌق‌التعمق‌فً‌جمٌع‌الجوانب‌المحٌطة‌بعقد‌الامتٌاز‌

من‌شروط‌و‌إجراءات،‌و‌ضمانات‌و‌آلٌات‌الحماٌة‌المكرسة‌قانونٌا‌لذلك،‌و‌من‌هنا‌ٌثار‌

هل اعتماد المشرع الجزائري لأسلوب الامتٌاز فً مجال استغلال العقار :التالًالإشكال‌



 مقدمة

 ‌ه
 

الصناعً ٌشجع على ترقٌة الاستثمار فً هذه الأوعٌة ؟ و ماهً الضمانات المقررة لحماٌة 

 المستثمر و الأملاك الوطنٌة الخاصة للدولة فً آن واحد ؟

للإجابة‌عن‌هذه‌الإشكالٌة‌سٌتم‌اعتماد‌المنهج‌‌التحلٌلً،‌وذلك‌بدراسة‌تحلٌلٌة‌للامتٌاز‌‌

القواعد‌التً‌،‌وذلك‌من‌اجل‌تحدٌد‌ز‌فً‌مجال‌الأملاك‌الوطنٌةفً‌مجال‌القواعد‌العامة‌وللامتٌا

ال‌العقارات‌الموجهة‌للاستثمار‌من‌أهمٌة‌بالغة‌وإستراتٌجٌة‌فً‌المجال‌تحكم‌الامتٌاز‌فً‌مج

‌.الاقتصادي

‌:فصلٌن‌‌إلىوقد‌تم‌تقسٌم‌الدراسة‌‌

‌وقد‌قسم‌هذا‌أحكام‌عقد‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً‌و‌تناولنا‌فٌه‌الفصل‌الأول‌

‌مضمون‌عقد‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعًالفصل‌إلى‌مبحثٌن‌الأول‌وتطرقنا‌فٌه‌إلى‌

الفصل‌،‌أما‌شروط‌‌وكٌفٌات‌منح‌عقد‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعًوالمبحث‌الثانً‌إلى‌

‌الثانً‌فقد‌تناولنا‌فٌه‌الآثار‌القانونٌة‌المترتبة‌عن‌منح‌عقد‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً

تنفٌذ‌عقد‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً‌و‌والذي‌بدوره‌قسم‌إلى‌مبحثٌن،‌المبحث‌الأول‌

‌‌.المبحث‌الثانً‌إنهاء‌الامتٌاز‌فً‌مجال‌العقار‌الصناعً
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 الفصل الأول

أحكام عقد امتٌاز العقار 
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 الفصل الأول

 أحكام عقد امتٌاز العقار الصناعً

 ٌعد الامتٌاز من أقدم و أشهر الطرق القانونٌة المعتمدة من طرؾ الدول قصد إدارة 

، الرومان، الإؼرٌق   القدم، أخذ بهمنذر ذتارٌخ متجوتسٌٌر مرافقها العامة الاستثمارٌة، وله 

 أنه تراجع نوعا ما بسبب إلاوملوك فرنسا قبل الثورة الفرنسٌة و ازدهر فً القرن التاسع عشر 

 أنه سرعان ما إلاالنقدي الذي نتج عن الحرب العالمٌة الأولى، و عدم الاستقرار الاقتصادي 

، ومع التطور الذي عرفته الدول فً 1 اعتماده بعد الحرب العالمٌة الثانٌةإلىرجعت الدول 

 أنه لم ٌبقى مقتصرا على مختلؾ مجالات الحٌاة عرؾ الامتٌاز هو الأخر عدة تطورات، إذ

 المرافق العامة لإدارةبل أصبح وسٌلة كما عرؾ فً بداٌته  المرافق العامة الاستثمارٌة إدارة

 إرادة لان التفوٌض لا ٌتعارض مع  و تحصٌل الضرائب، مثال ذالك الطرق السرٌعةالإدارٌة

 أن الإداري فً حالة التعارض ٌصبح لزاما على المرفق العام لأنهالمشرع  أو طبٌعة النشاط، 

، ؼٌر أنه لم ٌخرج عن إطاره العام الذي نشأ فٌه، لذا و قبل دراسة استؽلال الأملاك 2هٌدار بذات

الوطنٌة الخاصة عن طرٌق الامتٌاز ومعرفة القواعد التً تحكمه، لابد أولا من دراسة القواعد 

العامة للامتٌاز، و ذالك فً شكل مبحثٌن الأول نخصصه لدراسة مضمون الامتٌاز والثانً 

 .لدراسة أحكام الامتٌاز وبذالك تتم دراسة الامتٌاز طبقا للقواعد العامة بشكل مفصل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
، منشورات حلبً الحقوقٌة،  الطبعة (نموذج العقد النفطً  )ؼسان رباح، الوجٌز فً العقد التجاري الدولً، - 1

  .76، صفحة 2008الأولى، سنة 
 2-  George FRANKART , bilan des recettes evolution  services publics locaux, 
AJDA 20 novembre 1990 page 792.   
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 مضمون عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً: المبحث الأول

إن دراسة الامتٌاز وفق القواعد العامة تفرض أولا دراسة مفهوم الامتٌاز فً القواعد  

العامة، وذالك من خلال دراسة كل العمومٌات المتعلقة به من تعرٌؾ، خصائص، ومكونات، ثم 

لابد من تحدٌد طبٌعته القانونٌة، لنتمكن فٌما بعد من تمٌٌزه عما ٌشابهه من مفاهٌم قانونٌة، لذا 

سٌتم  دراسة هذا المبحث فً شكل مطلبٌن، الأول ٌخصص لمفهوم  الامتٌاز من تعرٌؾ و 

 . خصائص و تمٌٌزه عما ٌشابهه، ثم ٌخصص الثانً لنطاق تطبٌق عقد الامتٌاز

 .مفهوم عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً: المطلب الأول

 لعبارة الامتٌاز تارٌخ طوٌل، ومجال واسع من المعانً استعمل كمنحة أو بمعنى المٌثاق 

الملكً، أو رخصة من السلطة المحلٌة، أو اتفاق، أو عقد مع سلطة ذات سٌادة كما كان استعمال 

مصطلح الامتٌاز محصور فً عناصر الهداٌا والخدمات إلا أنه فً الوقت الحاضر عنصر 

، لذا ولتتمكن من حصر معنى 1الخدمة  أو المنحة اختفى، والسائد هو عنصر العقد أو الصفقة 

الامتٌاز لابد من التطرق فً هذا المطلب إلى تعرٌؾ الامتٌاز فً القواعد العامة ثم إلى 

 .خصائصه ثم مكوناته

 .تعرٌف عقد امتٌاز العقار الصناعً: الفرع الأول

   . سٌتم أولا إٌراد التعرٌؾ اللؽوي للامتٌاز لأن هو الأصل ثم التعرٌؾ الاصطلاحً 

 .التعرٌف اللغوي: أولا

 الامتٌاز لؽة من أمتاز امتٌاز امتٌازا و نعنً به انفصال الشًء عن ؼٌره حٌث قال 

 . 3أي بدا فضله على ؼٌره   2" امتازوا الٌوم أٌها المجرمٌن و  "تعالى 

 .التعرٌف الاصطلاحً - ثانٌا

للتمكن من تحدٌد لقد اختلؾ وتطور تعرٌؾ الامتٌاز باختلاؾ النظرة إلى المرفق العام، و 

التعرٌؾ الاصطلاحً للامتٌاز لا بد أولا إعطاء التعرٌؾ التشرٌعً، ثم التعرٌؾ القضائً، ثم 

 .التعرٌؾ الفقهً

 

 

 

                                                           
  . 108، المرجع السابق، صفحة (نموذج العقد النفطً  )ؼسان رباح، الوجٌز فً العقد التجاري الدولً، - 1
 .  من سورة ٌس59 الآٌة- 2
علً بن هادٌة، بلحسن البلٌش ، الجٌلانً بن حاج ٌحً، القاموس الجدٌد معجم عربً، الشركة التونسٌة - 3

 .98، صفحة 1983للتوزٌع تونس و الشركة الوطنٌة للنشر و التوزٌع الجزائر، الطبعة الرابعة، دٌسمبر 
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  .التعرٌف التشرٌعً-01

لم ٌقدم المشرع الجزائري تعرٌؾ للعقار الصناعً، كما أنه لم ٌجعله من أنماط العقار  

، ؼٌر أن المشرع نظم هذا 1عند إعطائه لقوام التقنً للعقار بموجب قانون التوجٌه العقاري

بدأت باعتماد سٌاسة بٌع العقارات  الصنؾ من العقار بموجب نصوص قانونٌة مختلفة،

 بٌع هذه العقارات دون إعادةللمستثمرٌن و نظرا لممارسة المستثمرٌن المضاربة عن طرٌق 

، لذا  قد أخضع 3 نظام الامتٌازإلى، قررت السلطة العامة اللجوء 2تحقٌق المشارٌع الاستثمارٌة

 و 2008 سبتمبر 01 المؤرخ فً 08/04المشرع استؽلال العقار الصناعً بموجب الأمر 

 و الذي ٌحدد شروط 2008 نوفمبر 23 المؤرخ فً 08/20الموافق علٌه بموجب القانون 

وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع 

  .، و قد طرحت مسألة الطبٌعة القانونٌة للامتٌاز بشكل حاد 4استثمارٌة 

 23 فً المؤرخ 08/20 القانون بموجب علٌه الموافق و 08/04الأمر  لم ٌتضمن  و

 للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد والذي 2008 نوفمبر

 المؤرخ 11/11و المعدل بالقانون رقم  استثمارٌة  مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة

 و الذي ٌتضمن قانون 2011 ٌولٌو سنة 18 الموافق لـ 1432 عام 1432 شعبان 16فً 

 كما لم تتضمن ، للامتٌاز فً مجال العقار الصناعًاتعرٌؾ، 2011المالٌة التكمٌلً لسنة 

النصوص القانونٌة التً سبقت هذا الأمر والمنظمة للامتٌاز على العقار الصناعً تعرٌفا 

المتعلق بمنح  94/322 ؼٌر أن دفتر الشروط النموذجً و الملحق بالمرسوم  كذلك،للامتٌاز

 وكذا دفتر الشروط النموذجً الملحق 5الامتٌاز فً المناطق الخاصة فً إطار ترقٌة الاستثمار

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة  09/152  التنفٌذي بالمرسوم

                                                           
 .1990، سنة 49، المتضمن التوجٌه العقاري، جرٌدة رسمٌة العدد 90/25القانون - 1
الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة الجماعات المحلٌة، دار هومة للطباعة و النشر  أعمر ٌحٌاوي،- 2

 .137، صفحة 2009سنة   والتوزٌع، الجزائر،
 3-Recueil de textes diffuse par la direction generale du domaine national ; 
ministere des finances ; annè 1995 ; page 14   

 شروط ٌحدد الذي و، 2008 سبتمبر 01 ، الموافق ل1429 رمضان 01فً  المؤرخ 08/04الأمر  - 4
استثمارٌة،  مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات

 ذي القعدة 25فً  المؤرخ 08/20 القانون بموجب علٌه الموافق ، و2008، سنة 49جرٌدة رسمٌة العدد  
، سنة 66، جرٌدة رسمٌة العدد 08/04، المتضمن الموافقة على الأمر 2008 نوفمبر 23 الموافق ل  ،1429
 .3، صفحة 2008

، المتعلق 1994 أكتوبر 17، الموافق ل  1415 جمادى أولى 12 المؤرخ فً 94/322المرسوم التنفٌذي  - 5
، صفحة 1994، سنة 67بمنح الامتٌاز فً المناطق الخاصة فً إطار ترقٌة الاستثمار، جرٌدة رسمٌة العدد 

24.  
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والملحق بالمرسوم التنفٌذي  ،1للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة

المحدد لشروط  كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات  09/153

العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة و الأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومٌة 

 تضمنا تعرٌفا للامتٌاز لذا سٌتم تفصٌل هذا المطلب فً شكل نقطتٌن ،2الاقتصادٌة وتسٌٌرها

المتعلق بمنح  94/322 التنفٌذيأساسٌتٌن الأولى تتعلق بتعرٌؾ الامتٌاز فً إطار المرسوم 

 والذي  08/04الأمر  و الثانٌة فً إطار الامتٌاز فً المناطق الخاصة فً إطار ترقٌة الاستثمار 

 والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد

 :على الشكل التالً استثمارٌة  مشارٌع لانجاز

 :المتعلق بمنح الامتٌاز فً المناطق الخاصة تعرٌف الامتٌاز فً إطار المرسوم -أ

الثالثة إن أول ظهور للامتٌاز فً مجال العقار الصناعً كان فً إطار تطبٌق المادة  

، وقد صدر المرسوم 4و المتعلق بترقٌة الاستثمار 93/123 من المرسوم التشرٌعً والعشرون

 تنفٌذا لهذا المتعلق بمنح الامتٌاز فً المناطق الخاصة فً إطار ترقٌة الاستثمار 94/322

القانون و قد تضمن البند الأول من دفتر الشروط النموذجً المتعلق بمنح حق الامتٌاز أراضً 

 من المرسوم الخامسةاستثمارات فً المناطق الخاصة تطبٌقا للمادة  أملاك الدولة لانجاز

عقذ الامتياس هى العقذ الذي تخىل " :  تعرٌؾ الامتٌاز على الشكل التال94/322ًالتنفٌذي 

بمىجبه الذولت مذة معيىت، حق اوتفاع بقطعت أرضيت متىفزة و تابعت لأملاكها الخاصت، شخصا 

 اقتصاديت،مقيما أو غيز مقيما أو مؤسست عمىميت . طبيعيا أو معىىيا يخضع للقاوىن الخاص 

 في مىطقت خاصت مه المىاطق استثماريلتستعمل تلك الأرض أساسا في إقامت مشزوع 

 ".المذكىرة سابقا 

 

 

                                                           

المحدد لشروط و 2009 ماي 2، الموافق ل 1430 جمادى الأولى 7 المؤرخ ف09/152ً المرسوم التنفٌذي1-
كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة، 

 .4 ، صفحة2009، سنة 27جرٌدة رسمٌة العدد 
 المحدد، 2009 ماي 2، الموافق ل 1430 جمادى الأولى 7 المؤرخ ف09/153ً المرسوم التنفٌذي- 2

 المستقلة الؽٌر و المستقلة  العمومٌة للمؤسسات التابعة المتبقٌة الأصول على الامتٌاز منح كٌفٌات  لشروط
، سنة 27، جرٌدة رسمٌة العدد تسٌٌرها و الاقتصادٌة العمومٌة للمؤسسات التابعة الفائضة الأصول و المحلة

 .16، صفحة 2009
، المتعلق 1993 أكتوبر 5، الموافق ل1414 ربٌع الثانً 19 المؤرخ فً 93/12المرسوم التشرٌعً - 3

 المتعلق بتطوٌر الاستثمار، 01/03، الملؽى بالأمر 1993، سنة 64جرٌدة رسمٌة العدد   ،ربترقٌة الاستثما
  .3صفحة 

 ، 2006مخلوؾ بوجردة ، العقار الصناعً، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الطبعة الأولى، سنة - 4
  .68صفحة 
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:ٍٍَ  َشرت ِب94/322 ػٍُه و أطلالب ِٓ راٌه ٔسزٕزج أْ الاِزُبص فٍ إطبس اٌّشسىَ و 
1
 

 .ػمذ الاِزُبص َشرت حك ػٍُٕ ػمبسٌ  -

 .ػمذ الاِزُبص ػمذ ِحذد اٌّذح  -

 .ػمذ الاِزُبص َشرت حك أزفبع   -

ػمذ الاِزُبص َمغ ػًٍ لطؼخ أسضُخ ربثؼخ ٌلأِلان اٌىطُٕخ اٌخبطخ ٌٍذوٌخ وغُش  -

 .ِخظظخ

 .ػمذ الاِزُبص َّٕح ٌشخض طجُؼٍ أو ِؼٕىٌ َخضغ ٌٍمبٔىْ اٌخبص  -

 .هذف الاِزُبص الاسزثّبس طٕبػُب أو رجبسَب  -

 93/12 اٌّشسىَ اٌزششَؼٍ ػمذ الاِزُبص ِحذد ثبٌّٕبطك اٌخبطخ اٌّزوىسح فٍ إطبس  -

 .المتعلق بترقٌة الاستثمار

ػمذ الاِزُبص َىىْ ِمبثً دفغ إربوح -
2
. 

المتعلق بمنح الامتٌاز على الأراضً الموجهة لإنجاز  الأمر تعرٌف الامتٌاز فً إطار -ب

 :مشارٌع استثمارٌة 

 ألؽى المشرع الجزائري نظام التنازل فً مجال استؽلال العقار 2008فً سنة  

 وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04الصناعً و أبقى فقط على نظام الامتٌاز بموجب القانون 

استثمارٌة  مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح

 المحدد لشروط 09/152المرسوم التنفٌذي  وتنفٌذا لهذا القانون صدر مرسومٌن ، السالؾ الذكر

و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع 

المحدد لشروط  كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول  09/153  التنفٌذي ، والمرسوماستثمارٌة 

المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة و الأصول الفائضة التابعة 

من  تعرٌؾ الامتٌاز وفقا لكل مرسوم إعطاءو سٌتم للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها، 

 و الذي ٌتضمن قانون 11/11رقم المرسومٌن، و هذا ما أكده المشرع كذلك من خلال القانون 

 .2011المالٌة التكمٌلً لسنة 

 

 

 

                                                           
 .24،المرجع السابق، صفحة  322/94المرسوم التنفٌذي - 1
  . 70مخلوؾ بوجردة، العقار الصناعً ، المرجع السابق، صفحة - 2
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المرسوم المتعلق بالامتٌاز على الأراضً الموجهة لانجاز تعرٌف الامتٌاز فً إطار – أولا 

 مشارٌع استثمارٌة 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً  09/152لم ٌتضمن المرسوم  

 تعرٌؾ  السالؾ الذكر1التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة

للامتٌاز بل تضمنه نموذج دفتر الشروط الذي ٌحدد البنود والشروط المطبقة على منح الامتٌاز 

عن طرٌق المزاد العلنً للقطع الأرضٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز 

ِٕح الاِزُبص هى الارفبق اٌزٍ رخىي ِٓ خلاٌه اٌذوٌخ " : مشارٌع استثمارٌة حسب الشكل التالً 

ٌّذح ِؼُٕخ الأزفبع ِٓ أسضُخ ِزىفشح ربثؼخ لأِلاوهب اٌخبطخ ٌفبئذح شخض طجُؼٍ أو ِؼٕىٌ  

نموذج و هى ٔفس اٌزؼشَف اٌزٌ رضّٕه " خبضغ ٌٍمبٔىْ اٌخبص لظذ أجبص ِششوع اسزثّبسٌ 

دفتر الشروط الذي ٌحدد البنود و الشروط المطبقة على منح الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً 

للقطع الأرضٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة فً إطار 

 ؼشت 30 المؤرخ فً 06/11 و المتضمن تطبٌق أحكام الأمر رقم 07/121المرسوم التنفٌذي 

 و المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز و التنازل عن الأراضً التابعة للأملاك الخاصة 2006

 ٌحدد الذي 08/04والملؽى بموجب القانون ، 2للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة

 لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط

. استثمارٌة مشارٌع

 : المتعلق بمنح الامتٌاز على الأصول المتبقٌةتعرٌف الامتٌاز فً إطار المرسوم – ثانٌا 

 المحدد لشروط  كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول 09/153ٌُ َزضّٓ اٌّشسىَ  

المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة 

 رؼشَف ٌلاِزُبص ثً رضّٕه دفزش   السالؾ الذكر 3للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها

اٌششوط إٌّىرجٍ اٌّحذد ٌٍجٕىد و اٌششوط اٌّطجمخ ػًٍ ِٕح الاِزُبص ػٓ طشَك اٌّضاد اٌؼٍٍٕ 

ٌلأطىي اٌؼمبسَخ اٌّزجمُخ اٌزبثؼخ ٌٍّؤسسبد اٌؼّىُِخ اٌّسزمٍخ اٌّحٍخ و الأطىي اٌؼمبسَخ 

ِٕح الاِزُبص هى الارفبق : " اٌفبئضخ اٌزبثؼخ ٌٍّؤسسبد اٌؼّىُِخ الالزظبدَخ حست اٌشىً اٌزبٌٍ 
                                                           

1
المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة  09/152المرسوم التنفٌذي  -  

 .4 المرجع السابق، صفحة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة،
، المتضمن 2007 أفرٌل 23، الموافق ل 1428 ربٌع الثانً 5 المؤرخ فً 07/121 التنفٌذي المرسوم- 2

 شروط ٌحدد لذيا، 2006 أوت 30، الموافق ل 1427 شعبان 6 المؤرخ فً 06/11تطبٌق أحكام الأمر 
 مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً عن والتنازل الامتٌاز منح وكٌفٌات

 .9، صفحة 2007، سنة 27استثمارٌة ،جرٌدة رسمٌة العدد 
3

 للمؤسسات التابعة المتبقٌة الأصول على الامتٌاز منح كٌفٌات  لشروط المحدد 09/153المرسوم التنفٌذي   - 
 و الاقتصادٌة العمومٌة للمؤسسات التابعة الفائضة الأصول و المحلة المستقلة الؽٌر و المستقلة  العمومٌة
 .16، صفحة ، المرجع السابقتسٌٌرها



 الصناعً العقار امتٌاز عقد أحكام:                                        الأول الفصل

14 
 

اٌزٍ رخىي ِٓ خلاٌه اٌذوٌخ ٌّذح ِؼُٕخ الأزفبع ثأطً ػمبسٌ ِزىفش ربثغ لأِلاوهب اٌخبطخ لظذ 

و هى ٔفس اٌزؼشَف اٌزٌ رضّٕه دفزش اٌششوط إٌّىرجٍ اٌّحذد " اسزُؼبة ِششوع اسزثّبسٌ 

ٌٍجٕىد و اٌششوط اٌّطجمخ ػًٍ ِٕح الاِزُبص ػٓ طشَك اٌّضاد اٌؼٍٍٕ ٌلأطىي اٌؼمبسَخ اٌّزجمُخ 

اٌزبثؼخ ٌٍّؤسسبد اٌؼّىُِخ اٌّسزمٍخ اٌّحٍخ والأطىي اٌؼمبسَخ اٌفبئضخ اٌزبثؼخ ٌٍّؤسسبد 

 والمحدد لشروط وكٌفٌات تسٌٌر 07/122فً إطار المرسوم التنفٌذي اٌؼّىُِخ الالزظبدَخ 

الأصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة المستقلة و ؼٌر المستقلة المحلة والأصول الفائضة 

 1 ناعٌةـستوى المناطق الصـتوفرة على مـول المـادٌة والأصـالتابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتص

 عن والتنازل الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد  الذي06/11و الذي جاء تطبٌقا  للأمر رقم 

  .2 استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً

  :قانون الصفقات العمومٌة  و تفوٌضات المرفق العام تعرٌف الامتٌاز فً إطار -ج

 أعطى المشرع الجزائري من خلال هذا القانون تعرٌفا دقٌقا نوعا ما للامتٌاز من خلال 

الامتٌاز بأن تعهد السلطة المفوضة " 15/247من المرسوم الرئاسً رقم  210نص المادة 

للمفوض له إما أنجاز منشئات أو اقتناء ممتلكات ضرورٌة لإقامة المرفق العام و استغلاله، و 

 3."إما تعهد له باستغلال المرفق العام

 : التعرٌـف القضائً للامتٌاز- 2-

تعتبر الأحكام والاجتهادات القضائٌة بالجزائر فً مجال عقد امتٌاز المرافق العمومٌة   

قلٌلة جدا، مقارنة بباقً المنازعات الإدارٌة المطروحة على الجهات القضائٌة الإدارٌة، ومقارنة 

بباقً الدول كمصر و فرنسا، وفً هذا مجال هناك قرار واحد صادر عن مجلس الدولة 

                                                           
، المتضمن 2007 أفرٌل 23، الموافق ل 1428 ربٌع الثانً 5 لمؤرخ فً 07/122 التنفٌذي المرسوم- 1

 لشروط والمحدد  2006 أوت 30 الموافق ل 1427 شعبان 6 المؤرخ فً 06/11تطبٌق أحكام الأمر 
 الفائضة والأصول المحلة المستقلة ؼٌر و المستقلة العمومٌة للمؤسسات التابعة المتبقٌة الأصول تسٌٌر وكٌفٌات

الصناعٌة، جرٌدة رسمٌة العدد  المناطق مستوى على المتوفرة والأصول الاقتصادٌة العمومٌة للمؤسسات التابعة
 على الامتٌاز منح كٌفٌات  لشروط  المحدد09/153 الملؽى بموجب المرسوم التنفٌذي 2007، سنة 27

 التابعة الفائضة الأصول و المحلة المستقلة الؽٌر و المستقلة  العمومٌة للمؤسسات التابعة المتبقٌة الأصول
 .  23، صفحة تسٌٌرها و الاقتصادٌة العمومٌة للمؤسسات

 منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي، 2006 أوت 30 ، الموافق ل 1427 شعبان 6 المؤرخ فً 06/11الأمر - 2
استثمارٌة، جرٌدة  مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً عن والتنازل الامتٌاز

، 1427 شوال 22 المؤرخ فً 06/18الموافق علٌه بموجب القانون و ، 2006، سنة 53رسمٌة العدد 
 الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 06/11، المتضمن الموافقة على الأمر 2006 نوفمبر 14الموافق ل 

جرٌدة رسمٌة العدد  استثمارٌة، مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً عن والتنازل
 الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد  الذي08/04، الملؽى بموجب الأمر 2006 ، سنة 72

  .4صفحة  استثمارٌة، مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة
 سبتمبر 16، الموافق لـ 1436 ذي الحجة 02 المؤرخ فً 15/247 من المرسوم الرئاسً رقم 210المادة - 3

، 2015، سنة 50 و المتضمن تنظٌم الصفقات العمومٌة و تفوٌضات المرفق العام، جرٌدة رسمٌة العدد 2015

 .47صفحة 
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سرٌع " فً القضٌة بٌن شركة نقل المسافرٌن09/03/2004الجزائري الؽرفة الثالثة بتارٌخ 

، بعد استئناؾ قرار الؽرفة الإدارٌة 11950 ضد رئٌس بلدٌة وهران الملؾ رقم "الجنوب

و حٌث أن عقد الامتٌاز التابع لأملاك ...": لمجلس قضاء وهران، وتناول عقد الامتٌاز كما ٌلً

الدولة هو عقد إداري تمنح بموجبه السلطة الامتٌاز للمستؽل، بالاستؽلال المؤقت لعقار تابع 

للأملاك الوطنٌة بشكل استثنائً وبهدؾ محـدد متواصل مقابل دفع إتاوة، لكنه مؤقت وقابل 

 .1"...للرجوع فٌه

 دٌسمبر 16 الصادرة فً 369 و عرؾ القضاء المصري عقد الامتٌاز فً الفتوى رقم 

عقد ٌتعهد بمقتضاه شخص بأن ٌقوم على حسابه و " : عن قسم الرأي بمجلس الدولة بأنه1949

على مسؤولٌته بإدارة مرفق عام متحملا مخاطره، وما تتطلبه إدارة هذا المرفق من أشؽال 

عمومٌة إذا لزم الأمر، و ٌمنح فً سبٌل ذلك مؤقتا بعض السلطة العامة، و ذلك مقابل جعل 

 .    2"ٌؤدٌه إلى جهة الإدارة مما ٌحصله من أجور من الجمهور نظٌر استعمالهم للمرفق العام

إن الامتٌاز " :  كما عرفت أٌضا المحكمة الإدارٌة العلٌا المصرٌة عقد الامتٌاز كما ٌلً

لٌس إلا عقـــــدا إدارٌا، ٌتعهد أحد الأفراد أو الشركات بمقتضاه القٌام علـى نفقتـــــه و تحت 

مسؤولٌته المالٌة، بتكلٌؾ من الدولة أو إحدى وحداتها الإدارٌة طبقا للشروط التً توضع لأداء 

خدمة عامة للجمهور مقابل التصرٌح له باستؽلال المشروع لمدة محـــددة من الزمــــــن و 

   .3" على الأرباحهاستٌلائــــــ

لقد نهج القضاء نفس المنهج الذي نهجه المشرع الجزائري فً تعرٌؾ الامتٌاز إذ  

اعتبره عقد إداري ٌبرم بٌن الدولة وشخص عام أو خاص مفاده تسٌٌر أو إدارة مرفق عام مقابل 

 .رسوم ٌتقاضاها المتعاقد مع الدولة من المنتفعٌن 

 التعرٌـف الفقـهً للامتٌاز- 3-

 La concession "لقد أجمع فقهاء القانون الإداري أن عقد امتٌاز المرافق العمومٌة 

des services publics " هو من أشهر العقود الإدارٌة المسماة، ولعله من أهمها على 

 :الإطلاق فً الدول اللٌبرالٌة، و سٌتم إبراز بعض التعرٌفات الهامة لأبرز الفقهاء

 : أ ـ تعرٌف الأستاذ دولوبادار للامتٌاز

 :   الامتٌاز كما ٌلً DE LAUBADERE  لقد عرؾ الفقٌه الفرنسً دولوبادار
                                                           

 .213 صفحة،  2004ة ، سن05 العدد، الدولة الجزائري مجلس مجلة-  1
 ،الأولى الطبعة، الطوبجً مؤسسة، مقارنة دراسة( B O T )العام المرفق امتٌاز عقد، الشهاوي  إبراهٌم-  2

  .17 صفحة ،2003 سنة، القاهرة
 .18إبراهٌم  الشهاوي، المرجع السابق، صفحة  ـ 3        
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 "La concession de service public est une convention par laquelle 

une collectivité  publique (le concédant) charge une entreprise privée (le 

concessionnaire) de faire fonctionner le service public a ces frais et 

risque, en se rémunérant par des redevances perçues sur les usages"1.                                                                 

  ٌرى DE LAUBADEREومن خلال هذا التعرٌؾ نجد أن الفقه الفرنسً وخاصة منه الفقٌه    

أن الامتٌاز من العقود الإدارٌة التً تتضمن التزام شخص من أشخاص القانون العام أو الخاص 

 .  بإدارة أو تسٌٌر مرفق عام مقابل رسوم ٌنتفع بها من مستعملً المرفق العام

 ب ـ تعرٌف الأستاذ أحمد محٌو للامتٌاز 

 لقد سلك العمٌد الأستاذ أحمد محٌو نفس المسلك الذي سلكه الفقه الفرنسً فً تعرٌؾ 

 :الامتٌاز وعلٌه فقد عرفه كما ٌلً

الامتٌاز هو اتفاق تكلؾ الإدارة بمقتضاه شخصا طبٌعٌا أو اعتبارٌا بتأمٌن تشؽٌل  "

مرفق عام، و رؼم أنه عبارة عن صك تعاقدي فإن دراسته ترتبط أٌضا بالنظرٌة العامة للمرفق 

إن دراسته تدخل إذن ضمن نطاق العقود و دراسة المرافق . العام لأن هدفه هو تسٌٌر مرفق عام

 الامتٌاز بتولً شخص ٌسمى صاحب الامتٌاز أعباء نالعامة و باعتباره أسلوبا للتسٌٌر، ٌكم

 .2" النفقات و ٌتسلم الدخل الوارد من المنتفعٌن بالمرفقلمرفق خلال فترة من الزمن، فٌتحم

ؼٌر أنه وبعد التمعن فً التعرٌؾ المقدم من طرؾ الأستاذ محٌو نجده اعتبر دراسة الامتٌاز، 

ورؼم أنه عبارة عن صك تعاقدي ترتبط فً نفس الوقت بمجال العقود وأٌضا بمجال المرفق 

 تفرضها الامتٌاز عقد لكن له سمات خاصة العام، وقد أشار الى ذالك من أجل التأكٌد على أن

خصوصٌات المرفق العام أي أنه ٌختلؾ نوعا عن العقد الذي تؽلب علٌه نظرٌة العقد شرٌعة 

 .المتعاقدٌن

 ت ـ تعرف الدكتور محمد سلٌمان الطماوي للامتٌاز 

الأسس العامة للعقود "  لقد تطرق الأستاذ محمد سلٌمان الطماوي للامتٌاز فً كتابه 

     : الى تعرٌؾ الامتٌاز وقد عرفه كما ٌلً "الإدارٌة 

عقد الامتٌاز هو عقد إداري ٌتولى الملتزم ـ فردا كان أو شركة ـ بمقتضاه و على مسؤولٌته "

إدارة مرفق عام اقتصادي، و استؽلاله مقابل رسوم ٌتقاضاها من المنتفعٌن، مع خضوعه 

                                                           
1 - André  LAUBADERE   ، Frank MODERNE   ، Pierre DELVOLVE   ، Traité des 
contrats administratives  ، Tome 1    ، L.G.D.J. 1983 . Page 285. 

    دٌوان المطبوعات الجامعٌة،   محاضرات فً المؤسسة الإدارٌة، ترجمة عرب صاصٌلا،، أحمد محٌو-      2 

 .440، صفحة 1979الطبعة الثالثة، سنة 
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للقواعد الأساسٌة الضابطة لسٌر المرافق العامة فضلا عن الشروط التً تضمنها الإدارة عقد 

 .1"الامتٌاز

 تعرٌف الدكتور ولٌد حٌدر جابر للامتٌاز -  ث

 لقد نهج الفقٌه اللبنانً الدكتور ولٌد حٌدر جابر نفس النهج الذي اعتمده الفقهاء السالفً 

 :الذكر فً تعرٌؾ الامتٌاز إذ أنه عرفه على الشكل التالً 

امتٌاز المرفق العام هو العقد الذي بموجبه تكلؾ جماعة عامة شخص حقٌقً أو  "

معنوي هو فً الؽالب من أشخاص القانون الخاص بإدارة و استثمار مرفق عام على حسابه 

ومسؤولٌته بواسطة عماله و أمواله و تحت رقابة الإدارة لمدة محدودة وطوٌلة نسبٌا لقاء أجر 

 .2"ٌتمثل برسوم ٌتقاضاها من منتفعً المرفق العام، أو تحدده النتائج المالٌة للاستثمار

عقد تمنح بموجبه الدولة الجهة صاحبة السٌادة ": وقد عرؾ بعض الفقه الامتٌاز بأنه  

، وعلٌه  3"لشخص ما، إمكانٌة، من أجل استثمار مرفق عام أو مؤسسة لها صفة النفع العام

ومن خلال التعرٌفات الفقهٌة المقدمة الى الامتٌاز، ورؼم اختلاؾ صٌؽها نجدها تتفق فً 

تعرٌؾ الامتٌاز على أنه عقد من العقود الإدارٌة التً تبرم بٌن الدولة وأحد أشخاص القانونً 

الدولة  مقابل رسوم ٌتقاضاها المتعاقد مع العام أو الخاص موضوعه إدارة وتسٌٌر مرفق عام

 .من منتفعً المرفق العام الشًء الذي ٌتوافق مع التعرٌؾ التشرٌعً والقضائً

 خصائص عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً : الفرع الثانً

إنه و رؼم اختلاؾ التعرٌفات المقدمة للامتٌاز سواء منها التشرٌعٌة أو القضائٌة أو  

ٌبرم بٌن الإدارة كمانحة للامتٌاز من جهة، فقهٌة إلا أنها اتفقت كلها على أن الامتٌاز هو عقد 

وبٌن أحد أشخاص القانون العام أو القانون الخاص كصاحب امتٌاز من جهة أخرى، لتسٌٌر و 

استؽلال مرفق عمومً مقابل رسوم ٌتقاضاها من المنتفعٌن وعلٌه و انطلاقا من ذالك ٌمكن 

 :استخلاص خصائص الامتٌاز و التً هً على الشكل التالً 

 :الامتٌاز تفوٌض قانونً-أولا

 إنه و فً الأصل فإن الامتٌاز لا ٌمنح إلا بموجب قانون أو بنص له قوة القانون، ففً 

بعض الدول كلبنان لابد أن ٌتم منح الامتٌاز بموجب قانون فإذا منحت الإدارة امتٌازا لشخص 

                                                           
، صفحة 2005سلٌمان الطماوي، الأسس العامة للعقود الإدارٌة، دراسة مقارنة، دار الفكر العربً، طبعة - 1

106. 
 الحقوقٌة،  حلبً ، منشورات و خصخصةالعامة المؤسسة العامة المرافق ادارة جابر، طرق حٌدر ولٌد- 2

  .13، صفحة 2009 سنة الأولى، الطبعة
 .109، المرجع السابق، صفحة (نموذج العقد النفطً  )ؼسان رباح، الوجٌز فً العقد التجاري الدولً، - 3
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 لما للامتٌاز من خطر 1بموجب مرسوم عادي فٌكون عرضة للإبطال بسبب تجاوز السلطة 

، فً حٌن أن الجزائر لم تأخذ بهذا المبدأ و 2على المرفق العام، و هذا ما أكده الدستور اللبنانً

إنما ٌتم الترخٌص بالامتٌاز فً شكل نص قانونً كما ٌتم تحدٌد الطرٌقة القانونٌة التً ٌتم من 

 و الذي أجاز للمجلس 3خلالها منح الامتٌاز بموجب قانون وهذا ما نص علٌه قانون البلدٌة 

الشعبً البلدي منح امتٌاز فً شكل مداولة وأعطت للوالً الحق فً المصادقة على مداولة 

المجلس فً هذا المجال، وعلٌه  ففً حالة شؽور النص القانونً المقرر للامتٌاز ٌكون للإدارة 

الحرٌة الكاملة فً الطرٌقة التً تراها فً منح الامتٌاز، و هذا ٌعد فراغ فً القانون الجزائري 

 .فلا بد من إعادة النظر فً هذه النقطة لإعطاء حماٌة أكبر للمرفق العام 

 :  الامتٌاز له طابع إداري و شخصً– ثانٌا

 : الامتٌاز له طابع إداري- 1-

محلٌة )عقد الامتٌاز هو عقد له طابع إداري ٌتم بٌن سلطة إدارٌة مركزٌة أو لامركزٌة   

صاحب )القانون الخاص مانحة للامتٌاز، و بٌن أحد أشخاص القانون العام أو (أو مرفقٌة

لإدارة و تسٌٌر مرفق عمومً، و ٌتضمن التزام صاحب الامتٌاز بتشؽٌل المرفق العام  (الامتٌاز

طوال مدة الامتٌاز، و السلطة المانحة للامتٌاز ملزمة بتمكٌنه من تشؽٌل المرفق العام، و من 

الحصول على رسوم من المستفٌدٌن، و علٌه فان الامتٌاز عقد ملزم لجانبٌن و ٌتضمن التزامات 

متبادلة و قد اعتبر جانب من الفقه أنه ٌجب احترام مبدأ العقد شرٌعة المتعاقدٌن فً هذا العقد 

ؼٌر أنه سرعان ما تراجعوا عن هذا الرأي،  لأن الامتٌاز لٌس مثل عقود القانـــــــون الخاص، 

 .4وإنما تمتع السلطة المانحة للامتٌاز بحق تعدٌل البنود التنظٌمٌة حماٌة للمصلحة العامة 

 :  الامتٌاز له طابع شخصً- 2-

 الامتٌاز حق شخصً و هو ٌخضع للمبادئ القانونٌة التً ترعى العقود الإدارٌة لاسٌما 

مبدأ التنفٌذ الشخصً للعقد، و صاحب الامتٌاز لا ٌستطٌع التنازل عن امتٌازه إلا بموافقة مسبقة 

 .من الإدارة المانحة و وفق شكلٌات معٌنة عادة ما تكون مبٌنة فً دفتر الشروط 

 

                                                           
  .15المرجع السابق، صفحة  و خصخصة، العامة المؤسسة العامة المرافق ادارة جابر، طرق حٌدر ولٌد-  1
لا ٌجوز منح أي التزام أو امتٌاز لاستؽلال مورد من ) من الدستور اللبنانً تنص على ما ٌلً 89المادة - 2

 بموجب قانون، والى زمن إلاموارد ثروات البلاد الطبٌعٌة، أو مصلحة ذات منفعة عامة، أو أي احتكار 
  . (محدود

، جرٌدة 1990 أفرٌل 7، الموافق ل  1410 رمضان 12 المؤرخ فً 90/08 من  القانون 138المادة - 3
  .499صفحة  ، المتضمن قانون البلدٌة،1990، سنة15رسمٌة العدد 

بارة زٌتونً، عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء، سنة - 4
  .21، صفحة 2009
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   : إدارة المرفق العام على مسؤولٌة صاحب الامتٌاز–  ثالثا

ٌشترط فً عقد الامتٌاز أن تكون إدارة المرفق العام على مسؤولٌة و نفقة صاحب   

الامتٌاز و هذا ما ٌمٌز امتٌاز المرفق العام عن طرٌقة الإدارة المباشرة،  ٌنتج عن ذالك احتفاظ 

صاحب الامتٌاز على الفوائد فً حالة نجاح المرفق و تحمله الخسارة فً حالة عدم نجاح 

المرفق وعلٌه فان  صاحب الامتٌاز ملزم بتنفٌذ بنود العقد و ٌعد دائنا للبدلات المستحقة له حتى 

، لكن هذا لا ٌمنــــــــع تدخــــل الإدارة لإعادة التوازن المالً 1و لو تأخر فً تنفٌذ الأشؽال 

، كما ٌمكن أن تتفق الإدارة المانحة 2استمرارٌة المرفق العام  للعقد عند اختلاله حفاظا على

للامتٌاز بموجب دفتر الشروط على بعض البنود حول تضامن السلطة المانحة مع صاحب 

 .الامتٌاز فً حالة الخسارة 

 : حصول صاحب الامتٌاز على رسوم من المستفٌدٌن من المرفق العام–رابعا

 ٌتقاضى صاحب الامتٌاز أتعابه مقابل تسٌٌر المرفق العام من طرؾ المستفٌدٌن من 

 .المرفق فً حٌن أن الدولة لا تتحمل أٌة أعباء 

و حصول صاحب الامتٌاز على أتعابه من المستفٌدٌن  ٌعد من أهم المعاٌٌر التً تمٌز عقد 

مبرم  الدولة الفرنسً عقد الامتٌاز من ؼٌره من العقود الإدارٌة  و فً هذا المجال اعتبر مجلس

بٌن إحدى النقابات و شركة تتولى محطة التكرٌر لٌس بعقد الامتٌاز لأنه لا ٌتضمن حصول 

ؼٌر أنه ٌمكن أن تتحمل الإدارة المانحة  3  صاحب الامتٌاز على رسوم من طرؾ المستفٌدٌن

للامتٌاز مستحقات أو رسوم الامتٌاز وذالك فً حالة المرافق المجانٌة و التً تولً الإدارة 

 .تسٌٌرها فً شكل عقد امتٌاز 

   : منح صاحب الامتٌاز لبعض امتٌازات السلطة العامة–خامسا

 إنه و لٌتمكن صاحب الامتٌاز من إدارة المرفق العام لا بد من تمتعه ببعض امتٌازات 

السلطة العامة كما ٌملك الحكم و سلطة الضبط ، ؼٌر أن امتٌازات السلطة العامة لا بد من 

تفسٌرها تفسٌر ضٌق لأنه صاحب الامتٌاز لٌس له إدارة حصرٌة ودائمة و إنما سلطة مؤقتة 

 .بمناسبة تنفٌذ عقد الامتٌاز 

 

 

                                                           
 BOT– الشركات المختلطة – العامة الامتٌاز : مروان محً الدٌن القطب، طرق خصخصة المرافق - 1

 .82، صفحة 2009 الأولى، سنة  الحقوقٌة، الطبعة حلبً منشوراتدراسة مقارنة، – تفوٌض المرفق العام 
   .21بارة زٌتونً، عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابق، صفحة - 2

 3- Arretè du conseil d’Etat francais le 14 octobre 1998 Juris classeur 
administative tome1  1998  page07.  
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 :  خضوع عمال المرفق العام للقانون الخاص–سادسا

 عمال المرافق العمومٌة المسٌرة عن طرٌق أسلوب الامتٌاز، ٌتبعون الملتزم مباشرة، و 

و لٌس للقانون الإداري، رؼم أن الإدارة  (قانون العمل)علاقات عملهم تخضع للقانون الخاص

تتدخل أحٌانا و تنص فً دفاتر الشروط على بعض القواعد والشروط الخاصة بالعمال 

التابعٌـــــن للملتزم، مثلما نصت علٌه المادة الثامنة من دفتر الشروط الخاص باستؽلال الخدمات 

 ٌجب على صاحب الامتٌـاز الخلٌـــــفة ":  1الجوٌة للنقل العمومً الممنوح للخلٌفة للطٌران

 أن ٌتوفر مستخدموه على جمٌع الضمانات من حٌث الطاقات :للطٌران السهر على ما ٌأتً

الملاحون و المستخدمون المكلفون بالصٌانة  المهنٌة والمعنوٌـة، وأن ٌتوفر المستخدمون

    .2"والاستؽلال التقنً على المتطلبات التقنٌة التـً تحكمهم 

 :   الطبٌعة القانونٌة لعقد الامتٌاز:الفرع الثالث

 ٌقصد بالطبٌعة القانونٌة لعقد ما، رده الى نظام قانونً معٌن أو مجموعة قانونٌة  

، لذا ولتمكن من )3(محددة، بؽٌة استخراج القواعد التً تحكمه، و الآثار المترتبة على ذالك 

استخراج القواعد التً تحكم الامتٌاز لابد من البحث عن طبٌعته القانونٌة ونظرا لكونه عقد 

ٌتضمن شروط لائحٌة تفرضها الإدارة المانحة للامتٌاز ذهب جانب من الفقه إلى اعتباره قرار 

إداري، كما ٌتضمن شروط تعاقدٌة ذهب جانب من الفقه إلى اعتباره عقد من العقود المدنٌة، 

كما ذهب جانب أخر من الفقه إلى اعتباره عقد من طبٌعة مزدوجة  و هذا ما سٌتم تفصٌله فً 

هذا المطلب فً شكل ثلاثة فروع الأول حول الرأي الذي ذهب إلى اعتبار عقد الامتٌاز قرار 

إداري والثانً حول الجانب من الفقه الذي اعتبر الامتٌاز عقد مدنً و فً الأخٌر سنتناول الرأي 

 .التوفٌقً والذي ٌرى أن للامتٌاز طبٌعة مزدوجة 

 

 

                                                           
 المتضمن المصادقة 2002 ٌناٌر 14، الموافق ل  1422 شوال 30 المؤرخ فً 02/40المرسوم التنفٌذي - 1

 وكذا دفتر الشروط "الخلٌفة للطٌران"على اتفاقٌة امتٌازاستؽلال الخدمات الجوٌة الممنوحة لشركة الطٌران 
 10 المؤرخ فً 403-03، الملؽى بالمرسوم الرئاٌسً رقم 2002، سنة 04المرافق لها، جرٌدة الرسمٌة العدد 

 المتضمن الؽاء المصادقة على اتفاقٌة امتٌاز استؽلال خدمات النقل 2003 نوفمبر 5، الموافق ل 1424رمضان 
، سنة 86وكذا دفتر الشروط الملحق بها، جرٌدة رسمٌة العدد  (ألخلٌفة )الجوي الممنوحة لشركة الطٌران 

 .08،صفحة .2003
 المؤرخ فً 403-03الرئاٌسً رقم لخلٌفة قد تم إلؽائها بموجب المرسوم اتجدر الإشارة أن شركة الطٌران - 2

 المتضمن إلؽاء المصادقة  على اتفاقٌة امتٌاز استؽلال خدمات 2003 نوفمبر 5 الموافق ل 1424 رمضان 10
 لسنة 86 العدد وكذا دفتر الشروط الملحق بها ، جرٌدة رسمٌة  (لخلٌفة ا) الطٌران النقل الجوي الممنوحة  لشركة

أنه تم تقدٌمها كمثال لكون دفترالشروط المتضمن تأسٌس شركة ألخلٌفة تظهر فٌه جلٌا تبعٌة عمال  إلا 2003
 .المرفق العام لصاحب الامتٌاز

  .102، المرجع السابق، صفحة (نموذج العقد النفطً  )ؼسان رباح، الوجٌز فً العقد التجاري الدولً، - 3
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 :الرأي القائل أن الامتٌاز قرار إداري: أولا

 اعتبر الفقه الألمانً الامتٌاز قرار صادر عن الإرادة المنفردة للإدارة و إلا أنه أنتقد هذا 

الرأي لذا سٌتم فً بداٌة الأمر شرح النظرٌة القائلة بأن الامتٌاز قرار إداري ثم تقدٌم الانتقادات 

 . الموجهة له 

 :  النظرٌة القائلة أن الامتٌاز قرار إداري–1

 حاول الفقه الألمانً التقلٌدي تكٌٌؾ عقد الامتٌاز بأنه قرار إداري صادر بإرادة منفردة 

من الإدارة مانحة الامتٌاز، و ذلك بما لها من ولاٌة آمرة ٌرضخ لها الملتزم اختٌارا لقبوله 

فً حٌن ذهب الفقه الإٌطالً إلى التمٌٌز بٌن نوعٌن من الامتٌاز، أطلقوا على . 1شروط الالتزام

، و هو قرار إداري صادر عن الإدارة (Concession - Licence)النوع الأول الامتٌاز إجازة 

و هو  (Concession - Contrat)بإرادتها المنفردة ، و أطلقوا على النوع الثانً الامتٌاز عقد 

 .ولٌد اتفاق إرادتٌن

 و أسس هذا الاتجاه رأٌه بتكٌٌؾ الامتٌاز على أنه قرار إداري صادر عن الإدارة 

المنفردة للإدارة، لأن ذلك ٌمكنها من تحقٌق اعتبارات المصلحة العامة، حٌث ٌمكن لها تعدٌل أو 

إلؽاء قواعد و أحكام هذا الامتٌاز فً أي وقت، حسب ما تراه مناسبا دون انتظار موافقة 

الملتزم، و بالتالً تبقى الإدارة هً صاحبة الكلمة الأولى والأخٌرة فً هذا الأمر، باعتبارها 

 .2المسؤولة عن الحفاظ على المصلحة العامة 

 : النقد الموجه للنظرٌة القائلة أن الامتٌاز قرار إداري–2

سرعان ما انتقد هذا الرأي على أساس أنه ؼالى كثٌرا فً منح الإدارة هذه السلطة التً  

ٌمكن أن تتعسؾ فً استعمالها، بتعدٌل أو إلؽاء الامتٌاز دون مراعاة مصلحة الطرؾ الآخر هذا 

من جهة، و من جهة أخرى فقد أؼفل هذا الاتجاه حماٌة مصالح صاحب الامتٌاز المشروعة، 

مما ٌزعزع مركزه، السبب الذي ٌؤدي بأشخاص القانون الخاص إلى العزوؾ عن التعاقد مع 

      .3الإدارة، و عدم مساعدتها فً تسٌٌر الشؤون العامة

 

 

 

                                                           

  صفحة1979 سنة القاهرة، ،العربً الفكر دار ،الثانً الكتاب ،الإداري القانون مبادئ ،الطماوي محمد سلٌمان- 1  
  29   . 

 .28 بارة زٌتونً ، عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري ،المرجع السابق ، صفحة 2-
 .93سلٌمان محمد الطماوي، الأسس العامة للعقود الإدارٌة ، دراسة مقارنة ،المرجع السابق ،صفحة - 3      
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 :الرأي القائل أن الامتٌاز عقد مدنً: ثانٌا

 اعتبر الفقه الفرنسً الامتٌاز عقد مدنً صادر عن تطابق إرادة الإدارة المانحة للامتٌاز 

و المتعاقد معها صاحب الامتٌاز، إلا أنه أنتقد هذا الرأي لذا سٌتم فً بداٌة الأمر شرح النظرٌة 

 .القائلة بأن الامتٌاز عقد مدنً ثم تقدٌم الانتقادات الموجهة له 

 :  النظرٌة القائلة أن الامتٌاز عقد مدنً–1  

 ذهب الفقه الفرنسً خلال القرن التاسع عشر إلى اعتبار امتٌاز المرفق العمومً عقد 

الإرادة فقد اعتبروا أنه ٌخضع  مدنً عادي، و قد تمسك أصحاب هذا الرأي كثٌرا بمبدأ سلطان

الى فكرة العقد شرٌعة المتعادٌن فلا ٌمكن تعدٌله أو إنهاءه إلا باتفاق الطرفٌن رؼم أن  

 .    موضوعه مرفق عام 

 و لقد كان هذا التحلٌل مفروضا و لا بد منه، لأن فقهاء العصر الماضً لم ٌكونوا قد 

أدركوا بعد، أن التوافق الثنائً للإرادة ٌمكن أن ٌكون مختلفا عن العقد أي أنه لٌس من 

 .      1الضروري أن ٌؤدي كل توافق إرادات الى عقد عادي و بالمعنى التقلٌدي لهذا المصطلح 

 :  النقد الموجه للنظرٌة القائلة أن الامتٌاز عقد مدنً–2

لقد انتقد هذا المذهب منذ بداٌة القرن العشرٌن من قبل العدٌد من فقهاء القانون الإداري  

، فقد اعتبر هؤلاء إلى أنه، عندما ( Houriou) و  ( Duguit) و  ( Jeze )الحدٌث ، خاصة 

نحدد القواعد الخاصة بتنظٌم و تشؽٌل المرفق العام، فان العقد الامتٌاز ٌكون له خصائص 

النظام كونه ٌنص على ما ٌسمى بقانون المرفق وٌكون له بهذه الصفة طبٌعة ؼٌر تعاقدٌة، و قد 

ساهم مجلس الدولة الفرنسً كثٌرا فً نقد هذه النظرٌة إذ أنه اعترؾ للمستفٌدٌن من المرفق 

العام بحق الإدعاء بسبب تجاوز السلطة ضد التدابٌر الممنوحة من قبل مانح الامتٌاز فً إطار 

 .2الاحتجاج بإحكام دفتر الشروط لعائد للامتٌاز 

 الامتٌاز، ب كما أن هذه  النظرٌة ساوت  مركز الإدارة كمانحة للامتٌاز مع مركز صاح

متجاهلة بذلك اعتبارات المصلحة العامة، ومقتضٌات المرفق العام المبنٌة، على أسس ومبادئ 

هامة كقابلٌة المرفق العمومً للتؽٌٌر و التبدٌل، و سلطة الإدارة مانحة الامتٌاز فً تعدٌل و 

فسخ العقد، كلما اقتضت ضرورات المرفق العام ذلك، تحقٌقا للمصلحة العامة و حفاظا علٌها، و 

 و لقد أصبحت هذه النظرٌة الٌوم مهملة رؼم أنها لا تزال 3مساواة الجمٌع للاستفادة من خدماته

                                                           
  .114، المرجع السابق، صفحة (نموذج العقد النفطً  ) ؼسان رباح، الوجٌز فً العقد التجاري الدولً،-1
  .114المرجع السابق، صفحة  ؼسان رباح،- 2
  .28المرجع السابق، صفحة  بارة زٌتونً، عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري،- 3
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موضع دفاع بعض الفقهاء، كما أن مجلس الدولة فً البعض القرارات تمسك بتفسٌر العلاقة بٌن 

  . 1صاحب الامتٌاز و المستفٌدٌن فً ضوء فكرة التعاقد لمصلحة الؽٌر

 :   الرأي القائل أن الامتٌاز ذو طبٌعة مزدوجة: ثالثا

 انطلاقا من الانتقادات الموجهة إلى النظرٌتٌن السالفٌن  الذكر اعتبر جانب من الفقه 

الامتٌاز ذو طبٌعة مزدوجة،  إلا أنه و رؼم أن هذه النظرٌة تبدوا منطقٌة إلى حد بعٌد إلا أنها لم 

تنجوا من النقد لذا سٌتم فً بداٌة الأمر شرح النظرٌة القائلة بأن الامتٌاز ذو طبٌعة مزدوجة  ثم 

 .تقدٌم الانتقادات الموجهة لها 

 :  النظرٌة القائلة أن الامتٌاز ذو طبٌعة مزدوجة–1  

 بعد عزوؾ الفقه و القضاء عن النظرٌة التعاقدٌة المدنٌة لعقد الامتٌاز، لابتعادها عن 

 العام تحقٌقا قالواقع القانونً السلٌم، و مخالفتها للقواعد الأساسٌة التً تحكم سٌر المرؾ

للمصلحة العامة، اتجهوا صوب النظرٌة القائلة بأن عقد الامتٌاز عقد ذو طبٌعة مختلطة تتضمن 

و أول من أشار لهذه الطبٌعة المختلطة هو الأستاذ . 2تنظٌمٌة و تعاقدٌة : نوعٌن من الشروط 

الذي قال بان امتٌاز المرافق العامة ٌخفً خلؾ وحدته الظاهرٌة عنصرٌن Hauriou الفرنسً 

إحداث مرفق عام، و إنشاء علاقات مالٌة ما بٌن الملتزم وبٌن الإدارة المتعاقدة، وبعده : مختلفٌن

 الذي وضح هذه الطبٌعة المختلطة أو المركبة Duguitجاء زعٌم مدرسة المرفق العام الفقٌه 

 .لاتفاقٌة الامتٌاز، و قال بان عقد الامتٌاز هو اتفاق عقد، و اتفاق قانون

   "Elle est une fois une convention - contrat, et une convention – loi".                  

شروط ذات :  و ٌقصد بذلك أن اتفاقٌة الامتٌاز تتضمن طائفتٌن مختلفتٌن من الشروط 

تعدها الإدارة مسبقا، و شروط ذات طبٌعة تعاقدٌة ٌتفق علٌها الأطراؾ  (لائحٌة)طبٌعة تنظٌمٌة 

، 3(الإدارة كمانحة للامتٌاز من جهة، وصاحب الامتٌاز من جهة أخرى)أثناء إبرام عقد الامتٌاز 

كما رأى جانب أخر من الفقهاء فً هذا الإطار أن الطبٌعة المزدوجة تظهر بحسب الأشخاص 

أي أن العلاقة بٌن الإدارة المانحة للامتٌاز و صاحب الامتٌاز علاقة تعاقدٌة فً حٌن أنه اتجاه 

 . المستفٌدٌن تكون العلاقة نظامٌة 

 :   النقد الموجه للنظرٌة القائلة أن الامتٌاز ذو طبٌعة مزدوجة–2

 رؼم أن هذه النظرٌة جاءت منطقٌة إلا أنها لم تخلو من النقد آذ أنه من الصعب القول 

بأن العمل نفسه تكون له طبٌعة مختلفة خاصة بالنسبة للجانب من الفقه الذي ٌرى أن الطبٌعة 

                                                           

 .115المرجع السابق، صفحة   ؼسان رباح،1-

 .294، صفحة 2004، سنة  حسٌن عثمان، أصول القانون الإداري، دار المطبوعات الجامعٌة، مصر2-
 .28بارة زٌتونً، عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابق، صفحة - 3
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المختلفة تكون بحسب الأشخاص، كما انه بالإضافة الى ذالك فان القول أن الامتٌاز علاقة 

تعاقدٌة لا ٌتفق مع تنظٌم المرفق العام إذ أن فكرة عدم قابلٌة التصرؾ باختصاص تنظٌم المرفق 

العام ، تشكل عائقا أمام التحلٌل التعاقدي، أي أن الفكرة التعاقدٌة القائمة على حرٌة التعاقد تحول 

 .1دون تنظٌم المرفق العام والذي ٌقوم بالإرادة المنفردة للإدارة

  ومن خلال ما سبق ووفقا للفقه الراجح فً هذا المجال أن الامتٌاز هو عقد إداري ذو 

طبٌعة خاصة ومزدوجة، ٌتضمن شروط لائحٌة لا ٌمكن مناقشتها تعمل لحماٌة المرفق العام و 

المصلحة العامة تمتد أثارها الى المنتفعٌن بالمرفق العام لا ٌجوز ترك أمر إدارتها لفرد أو 

، شروط تعاقدٌة تضع الملتزم فً مركز قانونً لا ٌمكن المساس به من جانب الإدارة 2شركة 

له قواعد خاصة تفرضه  (عقد إداري)، وعلٌه فهو عمل من الأعمال الإدارٌة بإرادتٌن 3

خصائص الامتٌاز السالفة الذكر خاصة و أنه ٌوفق بٌن مصلحتٌن ٌصعب التوفٌق بٌنها 

المصلحة العامة التً تهدؾ إلى حماٌة المرفق العام، ومصلحة المتعاقد مع الإدارة و الذي ٌهدؾ 

 .4.إلى الربح

  :تمٌٌز الامتٌاز فً القواعد العامة عما ٌشابهه من مفاهٌم: الفرع الرابع

بعد أن تم تعرٌؾ الامتٌاز و إعطاء خصائصه و تحدٌد طبٌعته القانونٌة قد ٌختلط  

الامتٌاز مع بعض المفاهٌم التً تتشابه معه، و لرفع هذا اللبس لابد من تمٌٌز الامتٌاز عن ما 

ٌشابهه من مفاهٌم، و ذالك فً شكل أربعة  نقاط الأولى نخصصها لتمٌٌز الامتٌاز عن 

الاستؽلال الؽٌر مباشر، و الثانٌة نخصصها لتمٌٌز الامتٌاز عن عقود الإدارة و عقود الالتزام، 

و الثالثة نخصصها لتمٌٌز الامتٌاز عن عقد تفوٌض الخدمة العمومٌة، و الرابعة نخصصها 

 .B.O.T 5لتمٌٌز الامتٌاز عن عقد البناء والتشؽٌل التحوٌل 

 :تمٌٌز الامتٌاز عن أسلوب الاستغلال غٌر المباشر- أولا

إن أسلوب الاستؽلال الؽٌر مباشر هو وسٌلة لإدارة المرافق العامة الاستثمارٌة بواسطة  

شخص خاص ٌعمل لحساب الإدارة التً تبقى مالكة لأدوات الإنتاج، وتتحمل مخاطر المشروع 

و تقدم المال اللازم لإدارة المرفق مقابل أجر محدد مضافا إلٌه العلاوات،  و قد عرؾ هذا 

الأسلوب أهمٌة كبٌرة فً القرن التاسع عشر، و هو فً موقع وسط بٌن الإدارة المباشرة للمرفق 

                                                           
 . 118لمرجع السابق، صفحة  االوجٌز فً العقد التجاري الدولً، ؼسان رباح،- 1
  .206، صفحة 1993سامً جمال الدٌن، أصول القانون الإداري، دار الكتاب الحدٌث، مصر سنة  - 2
  .339، صفحة 1993مصطفى أبو زٌد، القانون الإداري، دار الكتاب العربً، مصر سنة - 3
  .112مصطفى أبو زٌد، لمرجع السابق، صفحة - 4

-5 B.O.T ًبالانجلٌزٌة  تعن  :Build-Operate-transfer نظام البناء والتشؽٌل :  ، وٌعنً ذالك بالعربٌة
 .والتحوٌل 
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، و رؼم وجود  نقاط تشابه كثٌرة بٌن الامتٌاز و بٌن أسلوب الاستـــــؽلال ؼٌر 1العام و الامتٌاز

المباشر و التً تكمن فً أن كلٌهما ٌشمل  إدارة و تسٌٌر مرفق عمومً  عن طرٌق شخص 

طبٌعً أو معنوي، و فــــً كلا الأسلوبٌن ٌخضع الشخص المستؽل للمرفق العام لرقابة الإدارة 

 .لضمان السٌر الحسن 

 : تمٌٌز الامتٌاز عن عقود الإدارة و عقود الالتزام- ثانٌا

ٌشكل عقود الإدارة و عقود الالتزام طرٌقٌن من طرق إدارة المرفق العام، وفً الأول  

تبقى بموجبه الإدارة متحملة المسؤولٌة المالٌة و الإدارٌة للمرفق و ٌظهر فٌه الشخص المكلؾ 

، و هذا ما ٌختلؾ 2بالإدارة كوكٌل ٌعمل باسم و لحساب الإدارة، و ٌكون بصورة ثابتة و جزافٌة

عن الامتٌاز أٌن ٌعمل صاحب الامتٌاز لحسابه و باسمه الخاص و ٌتقاضى أتعابه من 

المستفٌدٌن من المرفق العام، فً حٌن أن عقود الالتزام لا تختلؾ كثٌرا عن عقود الإدارة، إلا 

أنه فً هذا النوع من العقود ٌتحمل الملتزم مسؤولٌة إدارة المرفق العام كما ٌتقاضى أتعابه من 

المستفٌدٌن شانه فً ذالك كشأن الامتٌاز إلا أنه ٌختلؾ عن هذا الأخٌر فً أن الرسوم التً 

ٌتقاضاها تنقسم إلى قسمٌن قسم ٌعود له شخصٌا و القسم الآخر ٌقدمه للإدارة كما أنه ٌختلؾ 

  .عنه أٌضا فً كونه ٌبرم عادة لمدة قصٌرة عكس الامتٌاز الذي ٌبرم لمدة طوٌلة

 :      تمٌٌز الامتٌاز عن عقد تفوٌض الخدمة العمومٌة- ثالثا

إذن نظام تفوٌض الخدمة العمومٌة نظام جدٌد فً التشرٌع الجزائري، و هو عقد  

ٌخـــــــول بمقتضاه شخص اعتباري من القانون العام ٌتصرؾ باسم الدولة أو كصاحب امتٌاز 

لإدارة وتسٌٌر مرفــق عمومً و تحت مسؤولٌته الكاملة ، فٌقوم بتفوٌض كل أو جزء من 

تسٌٌره لمتعامل آخر عمومً أو خاص، و تكون أجرته مرتبطة أساسا بنتائج استؽلال هذا 

 .المرفق العمومً

 ٌتبٌن لنا من خلال التعرٌؾ السابق، أن كل من عقد الامتٌاز و عقد تفوٌض الخدمــــة 

العمــومٌة ٌهدؾ إلى إدارة و استؽلال مرفق عمومً من طرؾ شخص معنـــوي آخر ؼٌر 

الإدارة صاحــــبة المشروع، و تحت الرقابة الدائمة لها، وكلاهما عقد محدد المدة و لكن هذا لا 

 :3 نورده فٌما ٌلً يٌنفً وجـــود بعض الاختـــلاؾ بٌــــن النظامٌن، والذ

عقد الامتٌاز هما الإدارة كمانحة للامتٌاز و المتعاقد معها كصاحب امتٌاز، لكن فً عقد  طرفًـ 

ثالث، باعتبار ٌشترط  تفوٌض خدمة عمومٌة نجد طرفً العقد هما صاحب الامتٌاز كمفوض

                                                           

  .23المرجع السابق، صفحة   و خصخصة،العامة المؤسسة العامة المرافق ادارة طرق ولٌد حٌدر جابر، 1-
  .35المرجع، صفحة نفس  ، ولٌد حٌدر جابر2-
  .25صفحة  بارة زٌتونً، عقد الامتٌاز فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابق،- 3
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 05/12 من القانون 108موافقتها المسبقة على منح عقد التفوٌض، و هو ما نصت علٌه المادة 

والشخص الأخر المفوض له، دون أن ننسى الإدارة مانحة الامتٌاز . 1المتضمن قانون المٌاه 

 .كطرؾ 

رقابة الإدارة فً عقد الامتٌاز على حسن سٌر المرفق العمومً تكون رقابة مباشرة  

 أما رقابتها فً عقد تفوٌض الخدمة العمومٌة فتكون رقابة ؼٌر مباشرة ،على صاحب الامتٌاز

للإدارة مانحة الامتٌاز حول تسٌٌر  (المفوض)عن طرٌق التقرٌر الذي ٌقدمه صاحب الامتٌاز

 من القانـــون 109المرفق العمومً من طرؾ الشخص المفوض له، و هو ما تضمنته المادة 

 . 2السالؾ الذكر 

 : تمٌٌز الامتٌاز عن عقد البناء والتشغٌل والتحوٌل- رابعا

 عقد البناء والتشؽٌل والتحوٌل نظام تعهد الإدارة فٌه إلى أحد أشخاص القانون الخاص 

ببناء مشروع عام على حسابه و مسؤولٌته، ٌتقاضى لقاء هذه المهمة رسوما من المستفٌدٌن 

 .على أن ٌعٌده بكامل معداته إلى الإدارة 

 فً كون كل من النظامٌن 3 (BOT ) و انطلاقا من ذالك فان الامتٌاز ٌتشابه مع ال 

ٌتقاضى المتعاقد مع الإدارة رسوما من المستفٌدٌن كما أن كلاهما ٌعقد لمدة طوٌلة نسبٌا، لكن 

ٌختلفان فً أن الامتٌاز ٌكون المرفق موجودا فً حٌن فً النظام الثانً على المتعاقد اٌجاده كما 

أن الإدارة فً الامتٌاز تتكفل بمنح تسبٌقات بٌنما فً النظام الأخر صاحب المشروع ٌتكفل 

بكامل المبالػ و الرأسمال التأسٌسً والرأسمال التشؽٌلً و ثمن المعدات، و كلفة التشؽٌل دون 

 .4أٌة مساهمة من قبل السلطة الإدارٌة 

 

 

 

 

                                                           
عندما  ": المتعلق بالمٌاه على ما ٌلً 2005 أوت 4المؤرخ فً  05/12 من القانون 108تنص المادة - 1

ٌبادر صاحب الامتٌاز بتفوٌض الخدمة العمومٌة بصفته هٌئة مفوضة فإنه ٌتعٌن علٌه طلب الموافقة المسبقة من 

 ."الإدارة المكلفة بالموارد المائٌة قبل عرضها على المنافسة
 على ٌجب ":ٌلً  ما على بالمٌاه المتعلق 2005 أوت 4 فً المؤرخ  05/12 من القانون 109تنص المادة - 2

 الخدمة تفوٌض تنفٌذ شــــروط بمراقبة ٌسمح, للامتٌاز المانحة للسلطة سنوي تقرٌر تقدٌم الامتٌاز صاحب
 ."تقٌٌمها و العمومٌة

3 -B.O.T ًبالانجلٌزٌة  تعن  :Build-Operate-transfer نظام البناء والتشؽٌل :  ، وٌعنً ذالك بالعربٌة
 .والتحوٌل 

  .27 و خصخصة،  المرجع السابق، صفحة العامة المؤسسة العامة المرافق ادارة  طرقولٌد حٌدر جابر،- 4
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 .نطاق تطبٌق عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً: المطلب الثانً

رؼذ ِسأٌخ ضجظ حذود اسزغلاي اٌؼمبس اٌظٕبػٍ ِٓ أطؼت اٌّسبئً فٍ ِجبي اٌؼمبس،  

ٌّذي رأثش هزا إٌّظ ِٓ اٌؼمبساد ثبٌسُبسخ الالزظبدَخ ٌٍجلاد، و اٌزٍ ػشفذ هٍ الأخشي ػذح 

 غبَخ َىِٕب فّٓ اٌسُبسخ الاشزشاوُخ اًٌ سُبسخ الزظبد اٌسىق، و إًٌرطىساد ِٕز الاسزملاي 

 ِٓ إٌظىص لبٔىُٔخ سبَشد اٌزطىساد ِجّىػخػٍُه فمذ ػشف اسزغلاي اٌؼمبس اٌظٕبػٍ 

 اٌّزؼٍك ثئٔشبء ٌجٕخ اسزشبسَخ ٌزهُئخ 73/45 ثبٌّشسىَ سلُالالزظبدَخ اٌزٍ شهذرهب اٌجلاد، ثذأ 

إٌّبطك اٌظٕبػُخ 
1

، ثُ ِىٓ اٌّششع ٌٍخىاص ِٓ اسزغلاي اٌؼمبس اٌظٕبػٍ أولا ػٓ طشَك 

 91/25 ِٓ اٌمبٔىْ ِبئخ وواحذ وسزىْاٌزٕبصي ثّىجت ٔظىص لبٔىُٔخ ِخزٍف أهّهب اٌّبدح 

 1992 اٌّزضّٓ لبٔىْ اٌّبٌُخ ٌسٕخ 1991 دَسّجش 18اٌّؤسخ فٍ 
2

 ثُ ػٓ طشَك الاِزُبص ثؼذ 

 و اٌظؼىثبد اٌزٍ واجهزهب ِبئخ وواحذ وسزىْفشً رطجُك اٌّبدح 
3

 ثّىجت اٌّشسىَ اٌزششَؼٍ  

، ثم وسع من دائرة  لكن فً إطار المناطق الخاصة فقطالمتعلق بترقٌة الاستثمار،  93/12

 ٌحدد الذي 06/11 ثم الأمر 1994أولها قانون المالٌة لسنة  بموجب نصوص قانونٌة هتطبٌق

 لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط

 على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي  08/04 وأخرها الأمر استثمارٌة مشارٌع

 و هذا ما سٌتم استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً

اٌّطٍت فٍ شىً ثلاثخ فشوع الأوي َخظض ٌٕطبق رطجُك الاِزُبص فٍ تفصٌله فً هذا الفرع 

ِجبي اٌّشسىَ اٌزششَؼٍ اٌّزؼٍك ثزشلُخ الاسزثّبس، واٌثبٍٔ َخظض ٌٕطبق رطجُك الاِزُبص  فٍ 

1994ٌسٕخ   اٌّزضّٓ لبٔىْ اٌّبٌُخ93/18ِجبي اٌّشسىَ اٌزششَؼٍ 
4

، واٌثبٌث َخظض ٌٕطبق 

بمنح الامتٌاز فً على الأراضً الموجهة لإنجاز رطجُك الاِزُبص فٍ ِجبي الأِش اٌّزؼٍك  

 . لأنه تم إلؽائه كما سبق بٌانه 06/11 مع استبعاد الأمر 08/04مشارٌع استثمارٌة  

 

 

 

                                                           
 لجنة بإنشاء المتعلق، 1973  فبراٌر 28، الموافق ل 1393 محرم 25 المؤرخ فً 73/45المرسوم رقم - 1

 .331 صفحة 1975، سنة 20الصناعٌة، جرٌدة رسمٌة  العدد  المناطق لتهٌئة استشارٌة
، المتضمن قانون 1991 دٌسمبر 16الموافق ل  ،1412 جمادى الثانٌة 9 المؤرخ فً 91/25القانون رقم - 2

  .2265، صفحة 1991، سنة 65، جرٌدة رسمٌة العدد 1992المالٌة لسنة 
دار هومة للطباعة و النشر والتوزٌع الجزائري،  سماعٌن شامة، النظام القانونً الجزائري للتوجٌه العقاري،- 3

  .86، صفحة2003طبعة 
، المتضمن 1993 دٌسمبر 29الموافق ل  ،1414 رجب 15 المؤرخ فً 93/18تشرٌعً المرسوم ال- 4

 .3  صفحة 1993، سنة 88جرٌدة رسمٌة العدد  ،1994قانون المالٌة لسنة 
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 .المتعلق بترقٌة الاستثمار نطاق تطبٌق الامتٌاز فً إطار المرسوم التشرٌعً :الأولالفرع 

 و اٌّزضّٓ لبٔىْ الأِلان اٌىطُٕخ 90/30ٌُ َزضّٓ لبٔىْ   
1
ووزا ِشسىِه اٌزٕفُزٌ  

اٌّحذد ٌششوط إداسح الأِلان اٌخبطخ واٌؼبِخ اٌزبثؼخ ٌٍذوٌخ ورسُُشهب وَضجظ وُفُبد  91/454

راٌه 
2

 اٌزطشق ٌلاِزُبص، وإْ أوي ظهىس ٌلاِزُبص فٍ ِجبي اٌؼمبس اٌظٕبػٍ وبْ رطجُمب ،

اٌسبٌف اٌزوش، و ٔظشا ٌىىْ هزا اٌّشسىَ المتعلق بترقٌة الاستثمار  93/12ٌٍّشسىَ اٌزششَؼٍ 

اٌزششَؼٍ وبْ أوي ِحبوٌخ َّش ػٍُهب اٌّششع فٍ هزا اٌّجبي  فمذ وبْ ٔطبق رطجُك الاِزُبص 

 حضُك، وػٍُه فمذ وبْ رطجُك الاِزُبص ِمزظشا فمظ ػًٍ إٌّبطك اٌخبص

 (ZONES SPECIFIQUES)  ِٓ ُٓو لذ ٔظُ اٌّششع هزا إٌىع ِٓ اٌؼمبساد فٍ شىً ٔىػ

 :إٌّبطك و هّب 

 : ZONES A PROMOUVOIRالمناطق المطلوب ترقٌتها - أولا 

المتعلق بترقٌة الاستثمار  93/12لم ٌتم إنشاء المناطق المطلوب ترقٌتها بموجب القانون  

بعدما أوجدها  3لأول مرة، وإنما أكد على وجودها و دعم الاستثمار بها ضمن المناطق الخاصة 

 و قد ضبط حدود هذه المناطق المرسوم التنفٌذي 4 المتعلق بالتهٌئة العمرانٌة 87/03القانون 

هً تتكون من البلدٌات التً تحدد  5المتضمن كٌفٌات تحدٌد المناطق الواجب ترقٌتها  91/321

قائمتها عن طرٌق قرار وزاري على أساس مقاٌٌس معٌنة و تقوم الدولة فً هذه المناطق بتدعٌم 

وتشجٌع الاستثمار فٌها ، و المساعدات المالٌة للبلدٌات للقٌام بأنشطة استثمارٌة  اقتناء الأراضً

صناعٌة و قد تم ضبط قائمة محددة بالدقة لهذه المناطق و البلدٌات فً قرار وزاري مشترك بٌن 

. 6 جمٌع الوزارات

 

 

                                                           
، المتضمن لقانون 1990، الموافق ل أول دٌسمبر 1411 جمادى الأولى 14 المؤرخ فً 90/30القانون - 1

 .1661 المعدل والمتمم صفحة 1990سنة   ،52الجرٌدة الرسمٌة العدد   الأملاك الوطنٌة،
 المحدد، 1991 نوفمبر 23 ،الموافق ل1412 جمادى الأولى 16  المؤرخ فً 91/454المرسوم التنفٌذي - 2

، 60ذالك، جرٌدة رسمٌة العدد  كٌفٌات وٌضبط وتسٌٌرها للدولة التابعة والعامة الخاصة الأملاك إدارة لشروط
 .2312، صفحة 1991سنة 

 .20بوجردة مخلوؾ، العقار الصناعً، المرجع السابق، صفحة - 3
، المتعلق بالتهٌئة 1987 ٌناٌر 27، الموافق ل 1407 جمادى الأولى 27 المؤرخ فً 87/03 القانون 4-

 رمضان 27 المؤرخ فً 01/20الملؽى بموجب القانون  ،1987، سنة 5جرٌدة رسمٌة العدد والتعمٌر،
، 77، المتعلق بتهٌئة الاقلٌم والتنمٌة المستدامة، جرٌدة رسمٌة العدد 2001 دٌسمبر 12الموافق ل  ،1422

  .149، صفحة 2001سنة 
المتضمن  ،1991 سبتمبر 14، الموافق ل 1412 ربٌع الأول 5 المؤرخ فً 91/321 المرسوم التنفٌذي 5-

 .1673صفحة  ،1991سنة  ،44كٌفٌات تحدٌد المناطق الواجب ترقٌتها، جرٌدة رسمٌة العدد 
 .21 مخلوؾ بوجردة، العقار الصناعً، المرجع السابق، صفحة 6-
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 : ECONOMIQUE  D’EXPANSION ZONESيمناطق التوسع الاقتصاد –ثانٌا 

ٌقصد بمناطق التوسع الاقتصادي، الفضاءات أو الأراضً الجٌواقتصادٌة، والتً  

بطاقات  تنطوي على خصائص مشتركة من التجانس الاقتصادي و الاجتماعً متكاملة، وتزخر

من الموارد الطبٌعٌة البشرٌة، أو الهٌاكل القاعدٌة، و التً ٌجب تجمٌعها والرفع من قدراتها، 

  .1كً تكون كفٌلة بتسهٌل إقامة الأنشطة الاقتصادٌة لإنتاج السلع و الخدمات و تطوٌرها 

و إن الهدؾ الأساسً من تكوٌن مناطق التوسع الاقتصادي هو الوصول على المدى  

القصٌر أو المتوسط إلى إبراز بعض المناطق المشتملة على عناصر ذات حٌوٌة اقتصادٌة، 

. 2بواسطة مجموعة من الإعانات المكٌفة و التوقٌتٌة، ذات طابع اقتصادي مالً و ضرٌبً 

 حد ٌصعب إلىؼٌر أن المفاهٌم و المعاٌٌر المذكورة أعلاه جاءت واسعة و ؼامضة  

معه صٌاؼتها لإنشاء منطقة ما كمنطقة للتوسع الاقتصادي، الأمر الذي صعب تكرٌس هذه 

. 3  هذه المناطق و التً لم ترى النور منذ صدور هذا القانونلإٌجادالمعاٌٌر 

سرعان ما وسع المشرع الجزائري من نطاق تطبٌق الامتٌاز كما سٌتم تفصٌله لاحقا،  و

 01/03بموجب الأمر  المتعلق بترقٌة الاستثمار  93/12كما تم لاحقا إلؽاء المرسوم التشرٌعً 

الأجهزة القائمة على ، وقد أنشأ الأمر السالؾ الذكر 4المتعلق بتطوٌر الاستثمار المعدل والمتمم 

 .تطوٌر تسٌٌر الاستثمار

  .1994نطاق تطبٌق الامتٌاز فً إطار قانون المالٌة لسنة : الفرع الثانً

بعدما قصر المشرع الجزائري نطاق تطبٌق الامتٌاز فً المناطق الخاصة فقط فً سنة  

 والمتضمن قانون 93/18 ، وسع من مجال تطبٌق الامتٌاز بموجب المرسوم التشرٌعً 1993

لٌشمل الامتٌاز الأراضً التابعة للأملاك الخاصة  5منه  117 مادةال فً 1994المالٌة لسنة 

للدولة من أجل سد حاجٌات تكتسً على الخصوص، طابع المنفعة العمومٌة لا سٌما إنجاز 

مشارٌع تجهٌز أو الاستثمار المقررة فً إطار سٌاسة تنمٌة وطنٌة، ؼٌر أن المشرع الجزائري 

.  استعمل مصطلح المنح إنمالم ٌستعمل مصطلح الامتٌاز فً هذا النص و 

                                                           

 المتعلق بتحدٌد شروط تعٌٌن 1994 أكتوبر 17 المؤرخ فً 94/322 من المرسوم التنفٌذي 4 المادة 1-
  .35، صفحة 1994، سنة 67المناطق الخاصة و ضبط حدودها، جرٌدة رسمٌة العدد 

  .28صفحة  ،1999دٌوان المطبوعات الجامعٌة،   كمال علٌوش قربوع، قانون الاستثمارات فً الجزائر،2-
  .22 مخلوؾ بوجردة، المرجع السابق، صفحة 3-
المتعلق بتطوٌر  ،2001 أوت 20 لـالموافق ، 1422 المؤرخ فً أول جمادى الثانٌة 01/03الأمر - 4

 شعبان 4 المؤرخ فً 01/16 الموافق علٌه بموجب القانون 2001، سنة 47الاستثمار، جرٌدة رسمٌة العدد 
  ، 62 ،جرٌدة رسمٌة العتدد 01/03 ،المتضمن الموافقة على الأمر 2001 أكتوبر 21الموافق ل  ،1422

 .4 المعدل والمتمم، صفحة 2001سنة 
  .42، صفحة ، المرجع السابق93/18تشرٌعً  المرسوم من ال117المادة - 5
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 95/27 الأمر  من148 السالفة الذكر تعدٌل بموجب المادة 117و قد عرفت المادة  

 المتضمن 97/02 من القانون 51وأٌضا بموجب المادة  ، 19961المتضمن قانون المالٌة لسنة 

و التً استعملت مصطلح الامتٌاز و عدل من نطاق تطبٌق ،  2 1998قانون المالٌة لسنة 

.   الامتٌاز وجعله ٌطبق على الأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة 

و بقً هذا النص ساري المفعول رؼم عدم صدور نصوصه التطبٌقٌة رؼم تطبٌقه على  

 تدخل وزارة المالٌة لتجمٌد إلى وقوع تجاوزات، و هذا ما أدى إلىأرض المٌدان مما أدى 

، خاصة وأن 3  بموجب برقٌة وزارٌة1998 من قانون المالٌة لسنة واحد وخمسونتطبٌق المادة 

 جانب الامتٌاز إمكانٌة التنازل عن الأملاك العقارٌة الخاصة، و علٌه إلى تضمنت 51المادة 

أصبح نطاق تطبٌق الامتٌاز المتعلق بترقٌة الاستثمار  93/12فبعد إلؽاء المرسوم التشرٌعً 

المتعلق بتطوٌر  01/03 نظرا، لأن الأمر 06/11 ؼاٌة صدور الأمر إلىؼٌر واضح المعالم 

 و  المتعلق بتنظٌم المؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها01/04و كذا الأمر الاستثمار 

لم ٌحددا بشكل دقٌق نطاق تطبٌق الامتٌاز أي العقارات محل منح الامتٌاز، خاصة  4خوصصتها

 والتً أجازت 20035 و المتضمن قانون المالٌة لسنة 02/11 من القانون 80وأن المادة 

 من القانون ستة وعشروناستؽلال الأصول المتبقٌة للمؤسسات العمومٌة المحلة تطبٌقا للمادة 

 عن طرٌق التنازل و عن طرٌق الامتٌاز لم تصدر عنها 6 المتعلق بتطوٌر الاستثمار01/03

. النصوص التطبٌقٌة

المتعلق بمنح الامتٌاز على الأراضً نطاق تطبٌق الامتٌاز فً إطار الأمر : الفرع الثالث 

 . الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة

 بسبب التجاوزات التً عرفها تطبٌق الامتٌاز خاصة فً مجال المساس ببعض  

الخ، الشًء الذي أكدته تعلٌمة داخلٌة ... الفلاحٌة منها و السٌاحٌة الإستراتٌجٌةالعقارات 

                                                           
 ،المتضمن قانون المالٌة 1995 دٌسمبر 30 ،الموافق ل 1416 شعبان 08 المؤرخ فً 95/27القانون - 1

  .66 ، صفحة 1995 ،  سنة 82 ، جرٌدة رسمٌة العدد 1996لسنة 
 ،المتضمن قانون المالٌة 1997 دٌسمبر 31 ،الموافق ل 1418 رمضان 02 المؤرخ فً 97/02قانون - 2

  .27 ،صفحة 1997 ، سنة 89 ، جرٌدة رسمٌة العدد 1998لسنة 
 51 المادة تطبٌق تجمٌد المتضمنة و ،247 رقم، الحاملة 2000 جوٌلٌة 30 فً المؤرخة الوزارٌة البرقٌة- 3

 .له التطبٌقٌة النصوص صدور لحٌن 1998 لسنة المالٌة قانون من
 بتنظٌم المتعلق ،2001 أوت 20، الموافق ل 1422 المؤرخ فً أول جمادى الثانٌة ا01/04الأمر - 4

  .9صفحة  ،2001، سنة 47جرٌدة رسمٌة العدد  وخوصصتها، وتسٌٌرها الاقتصادٌة العمومٌة المؤسسات
المتضمن قانون المالٌة لسنة  ،2002 دٌسمبر 24الموافق ل  ،1423 شوال 20 المؤرخ فً 02/11قانون - 5

  .31صفحة  ،2002سنة   ،86جرٌدة رسمٌة العدد  ،2003
  .8 صفحة ، المرجع سابق،01/03 من الأمر 26المادة - 6
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، التً تضمنت فً محتواها أن هناك أراء بالموافقة 1الصادرة عن المدٌر العام للأملاك الوطنٌة 

أعطٌت من قبل لجان تقنٌة للولاٌات و كذا لجان دعم و تمركز و ترقٌة الاستثمار وبحضور 

 ٌتعلق بعملٌات ممنوعة بموجب التشرٌع و التنظٌم الساري الأمر أنممثل أملاك الدولة رؼم 

، كان لزاما على المشرع الجزائري التدخل من أجل إعطاء 2 العمل بها كالأراضً الفلاحٌة

معالم واضحة لاستؽلال العقار الصناعً و كذا تحدٌد حدوده بدقة، و قد صدر فً هذا الإطار 

 المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز و التنازل عن الأراضً التابعة للأملاك 06/11الأمر 

الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، لكن سرعان ما عدل المشرع الجزائري 

 شروط ٌحدد الذي 08/04 بموجب الأمر  التنازل و أبقى فقط على الامتٌازبإلؽاءهذا الأمر 

 مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات

ٌطبقان على  08/04 و06/11، دون أن ٌمس بنطاق التطبٌق أي أن كلا القانونٌن استثمارٌة

بموجب هذٌن الأمرٌن العقارات التً ٌطبق علٌها  قد حدد المشرع الجزائريونفس العقارات، 

الامتٌاز كما استثنى بعض العقارات من مجال تطبٌقها لذا سٌتم تفصٌل العقارات المعنٌة بمنح 

 :ثم العقارات المستثنٌات من منح الامتٌاز وهذا ما سٌتم تفصٌله كمال ٌلً الامتٌاز 

 :العقارات المعنٌة بمنح الامتٌاز- أولا 

 فقد وسع المشرع الجزائري من نطاق تطبٌق الامتٌاز فً مجال إلٌهكما سبقت الإشارة  

 على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد  الذي08/04العقار الصناعً ، خاصة بموجب الأمر 

 إذ أنه شمل استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً

الأملاك الوطنٌة الخاصة التً تستجٌب للشروط التً نص علٌها المشرع ، كذا العقارات التً 

تشتمل علٌها الحافظة العقارٌة و التً أوكل المشرع الجزائري تسٌٌرها الى الوكالة الوطنٌة 

 لذا سٌتم أولا دراسة الأملاك الوطنٌة الخاصة المعنٌة بمنح الامتٌاز 3للوساطة و الضبط العقاري

  :ثم دراسة الحافظة العقارٌة 

 :الأملاك الوطنٌة الخاصة المعنٌة بمنح الامتٌاز- 1

بؽض النظر عن الأملاك العقارٌة التً استثناها المشرع من الامتٌاز، و التً سٌتم  

 كل الأملاك العقارٌة التابعة إلىدراستها فً هذا الفرع فإن المشرع وسع نطاق تطبٌق الامتٌاز 
                                                           

 مدٌري أملاك الدولة و مدٌري الحفظ العقاري بتارٌخ إلىالتعلٌمة الصادرة عن المدٌر العام لأملاك الدولة - 1
 و المتعلقة بالتنازل أو منح امتٌاز للأراضً التابعة للأملاك الخاصة 2037تحت رقم  ،2005 أفرٌل 18

 . 48للدولة صفحة 
 .المرجع نفسه- 2
 23، الموافق ل 1428 ربٌع الثانً 05 المؤرخ فً 07/119الوكالة أنشئت بموجب المرسوم التنفٌذي - 3

 الوكالة الوطنٌة للوساطة و الضبط العقاري و ٌحدد قانونها الأساسً، جرٌدة إنشاء المتضمن 2007افرٌل 
 .3، صفحة 2007، سنة 27رسمٌة العدد 
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للأملاك الوطنٌة الخاصة، السالؾ الذكر و التً تستجٌب للشروط القانونٌة التً نصت على 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز  09/152التنفٌذي  من المرسوم 7 و6شروطها المواد 

والتً  1على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة 

سٌتم تفصٌلها فً المبحث الثانً من هذا الفصل عند التطرق لشروط الامتٌاز ، كما أضاؾ 

 الأملاك الوطنٌة الخاصة المعنٌة بالامتٌاز الأراضً أو العقارات الموجودة فً إلىالمشرع 

 السالفة الذكر، وهً التً تم إنشاءها بموجب القانون السابعةمناطق النشاطات طبقا للمادة 

 و التً بدأ استؽلالها عن طرٌق التنازل بناءا على 2بالاستثمار الوطنً الخاص  والمتعلق82/11

 المشروع الاستثماري ، أي أنه فً حالة عدم انجاز المشروع ٌتم إتمامشرط فاسخ فً حالة عدم 

 التنازل علٌها إلؽاء القضاء من أجل فسخ التنازل ، و علٌه فان مناطق النشاط التً تم إلىاللجوء 

أو التً تم تهٌئتها بموجب القانون السالؾ الذكر و لم ٌتم استؽلالها تخضع الى عقد الامتٌاز 

 للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04الأمر بموجب 

 و هذا ما أكدته تعلٌمة الصادرة عن السٌد  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة

و التً تضمنت التأكٌد أن تكون الأراضً المتوفرة أي تلك التً لم  3المدٌر العام لأملاك الدولة 

 السالؾ 09/153 أحكام المرسوم التنفٌذي إلىٌتم التنازل عنها الواقعة داخل مناطق النشاط 

. الذكر 

 4:الحافظة العقارٌة- 2

 الأملاك الوطنٌة الخاصة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة التً إلىبالإضافة  

الامتٌاز، والتً سبق  جٌب للشروط القانونٌة التً مكن المشرع الجزائري منحها عن طرٌقستت

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز و  06/11شرحها فً النقطة السابقة ،  أنشأ الأمر 

ومن التنازل عن الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

 للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04بعده الأمر 

                                                           
  . 5صفحة ، مرجع سابق، 09/152 من المرسوم التنفٌذي 7 و 6المواد - 1
 بالاستثمار المتعلق و ،1982 أوت 21الموافق ل  ،1402 ذي القعدة 02 المؤرخ فً 82/11قانون - 2

 ذي 28 المؤرخ فً 88/25الملؽى بموجب القانون  ،1982، سنة 34جرٌدة رسمٌة العدد ، الخاص الوطنً
المتعلق بتوجٌه الاستثمارات الخاصة الوطنٌة، جرٌدة رسمٌة  ،1988 ٌولٌو 12،الموافق ل 1408القعدة =

 .1692، صفحة 1982، سنة 28العدد  
، 7875 رقم ، تحت2009 جوٌلٌة 30 بتارٌخ الدولة لأملاك العام المدٌر  السٌد عن الصادرة التعلٌمة- 3

المتضمنة شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأملاك الوطنٌة الخاصة والموجهة انجاز مشارٌع استثمارٌة، 
  .7والأصول المتبقٌة، صفحة 

الحافظة العقارٌة تختلؾ عن المحافظة العقارٌة فالأولى تعنً المدٌرٌة التابعة لوزارة المالٌة المكلفة بالشهر - 4
العقاري والثانٌة تعنً مجموعة الأملاك الوطنٌة الخاصة التً أعطى لها المشرع الجزائري تسمٌة الحافظة 

 المتعلق باستؽلال الأملاك الوطنٌة الخاصة الموجهة لنجاز مشارٌع استثمارٌة 08/04العقارٌة بموجب القانون 
 .للامتٌاز 
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 حافظة عقارٌة تتألؾ من العقارات التً استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة

كانت خاضعة لأنظمة قانونٌة سابقة من حٌث تسٌٌرها، و بسبب عدم نجاعة طرق تسٌٌرها أو 

بسبب  سوء تسٌٌرها لم تنجح الطرق القانونٌة التً كانت معتمدة فً ذلك، لذا فقد أدمجها 

ٌتعلق  المشرع ضمن الأملاك الخاصة للدولة كون معظم هذه العقارات عرفت مشاكل فٌما

 الوكالة الوطنٌة للوساطة والضبط العقاري إلىبتحدٌد طبٌعتها القانونٌة ، و أوكل تسٌٌرها 

 .وسٌتم دراسة أولا تأسٌس الحافظة العقارٌة ثم تسٌٌر الحافظة العقارٌة 

  : الحافظة العقارٌةمشتملات - أ

 على تأسٌس الحافظة العقارٌة التعلٌمة الصادرة عن المدٌر العام للأملاك تلقد نص 

، و هً تشمل الأصول المتبقٌة من تصفٌة المؤسسات 20071 جوان 11الوطنٌة بتارٌخ 

العمومٌة المحلة، الأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة، و الأصول المتوفرة 

 :على مستوى المناطق الصناعٌة و سٌتم تقصٌل كل واحدة على حدى 

 :العمومٌة الاقتصادٌة المؤسسات الأصول الفائضة والمتبقٌة من -

لقد كانت تعتبر المؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة عجلة الاقتصاد الوطنً ، و قد عرفت  

عدة تطورات على مراحل زمنٌة متعاقبة أولها فً ظل النظام الاشتراكً أٌن كانت الدولة 

تتحمل مدٌونٌة المؤسسات، فأثر ذالك سلبا على نجاعة الاقتصاد الوطنً، الأمر الذي دفع 

 إلى أن وصل إلى سٌاسة الاستقلال المالً لهذه المؤسسات إلىالمشرع الجزائري بالاتجاه 

 تسٌٌرها و الاقتصادٌة العمومٌة المؤسسات بتنظٌم المتعلق 01/04خوصصتها بموجب الأمر 

 ؼٌر أن عملٌة خوصصة المؤسسات العمومٌة أو تصفٌتها بموجب 2السالؾ الذكر وخوصصتها

نصوص القانون التجاري عرؾ عدة مشاكل خاصة تلك المتعلقة بالعقارات، و ذلك بسبب عدم 

معرفة الطبٌعة القانونٌة لأصل الملكٌة فً العقارات التً كانت هذه المؤسسات تنتفع بها ، لذا 

فقد اعتمد المشرع الجزائري عدة حلول قصد حل مشكلة العقار بالنسبة لهذه المؤسسات و لعل 

 الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار بموجب المادة إلىأهم هذه الحلول هو إعطاء هذه العقارات 

 من قانون المالٌة 80المادة قصد استثمارها و هذا ما أكدته المتعلق بتطوٌر الاستثمار  01/03

 فان هذا النص لم ٌشهد النور لعدم صدور إلٌه الإشارة ؼٌر انه و كما سبقت 2003لسنة 

 هذه الأملاك العقارٌة ضمن الأملاك إدماجنصوصه التطبٌقٌة، لذا اعتمد المشرع سٌاسة 

                                                           
التعلٌمة الصادرة عن المدٌر العام لأملاك الدولة الى مدٌري أملاك الدولة و مدٌري الحفظ العقاري تحت رقم - 1

 و المتضمنة شروط وكٌفٌات تسٌٌر الأملاك الوطنٌة الخاصة و الموجهة 2007جوان 11 بتارٌخ 4420
لانجاز مشارٌع استثمارٌة و الأصول المتبقٌة من تصفٌة المؤسسات العمومٌة المحلة الأصول الفائضة التابعة 

  . 82للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة الأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعٌة، صفحة 
  . 29مخلوؾ بوجردة، العقار الصناعً،  المرجع السابق، صفحة - 2
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الوطنٌة الخاصة بموجب نصوص قانونٌة مختلفة  بما فٌها العقارات المملوكة للخواص 

الموجودة ضمن هذه الأملاك بعد تعوٌض ملاكها بتطبٌق قواعد الالتصاق المنصوص علٌها 

 08/04 للأمر  لذا فقد أدخل المشرع الجزائري طبقا ،1 من القانون المدنً 784 و 783بالمادة 

 الأصول العقارٌة المتبقٌة التابعة 2 منهالثانٌة لا سٌما المادة 09/153و المرسوم التنفٌذي 

للمؤسسات العمومٌة المستقلة و ؼٌر المستقلة المحلة ضمن العقارات الخاضعة للامتٌاز بشرط 

بمعنى أن تكون قد أدمجت فعلا ضمن الأملاك الوطنٌة الخاصة ، كما ، 3أن تكون متوفرة

 هذه الأصول العقارٌة المتبقٌة ضمن الأملاك الخاصة للدولة إدماجتضمن نفس المرسوم كٌفٌة 

 بترخٌص من إداريكما سمح بتخصٌصها لفائدة مصالح عمومٌة ومؤسسات عمومٌة ذات طابع 

 .وزٌر المالٌة 

النص على إدماج الأصول الفائضة  4 من النفس المرسومالثالثةكما تضمنت المادة  

التابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة و هً العقارات التابعة للمؤسسات العمومٌة التً لم ٌتم 

خوصصتها أو تصفٌتها  ضمن العقارات الخاضعة للامتٌاز و ٌقصد بها الأملاك العقارٌة ؼٌر 

اللازمة موضوعٌا لنشاط المؤسسة العمومٌة الاقتصادٌة، و قد ذكر المشرع فً نفس المادة 

بعض الأمثلة عن هذه الأصول مثل الأملاك العقارٌة  ؼٌر مستؽلة أو التً لم ٌتم تخصٌصها 

 .لوجهة ما عند تارٌخ نشر هذا المرسوم فً الجرٌدة الرسمٌة 

  :الأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعٌة -

 جانب الأصول الفائضة إلى الذكر ة السالؾالثالثةلقد أضاؾ المشرع فً نص المادة  

التابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة، الأملاك العقارٌة المتواجدة داخل المناطق الصناعٌة و 

 المناطق الصناعٌة إنشاءالمتوفرة عند تارٌخ نشر هذا المرسوم فً الجرٌدة الرسمٌة ، وقد تم 

السالؾ الذكر المتضمن إحداث لجنة استشارٌة لتهٌئة المناطق الصناعٌة  73/45بموجب القانون 

 منطقة صناعٌة على المستوى الوطنً ؼٌر أن التنوع و التعدد فً سبعة وسبعونو الذي أنشأ 

 تداخل فً الصلاحٌات إلىالأجهزة و المؤسسات الإدارٌة التً كلفت بتسٌٌرها و تهٌئتها أدى 

 إشكالات مٌدانٌة فٌما ٌخص نقل الملكٌة على الخصوص لذا إلىوالاختصاصات مما أدى 

 المحدد لشروط  كٌفٌات منح الامتٌاز على 09/153أخضعها المشرع بموجب المرسوم 

الأصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة والأصول 

                                                           
  .43، صفحة المرجع السابقمخلوؾ بوجردة ، العقار الصناعً، - 1

 .17صفحة المرجع السابق، ، 09/153 المرسوم التنفٌذي   من02 المادة 2-
 .17صفحة نفس المرجع، ، 09/153 المرسوم التنفٌذي   من03المادة  3-
 .17صفحة نفس المرجع، ، 09/153 المرسوم التنفٌذي   من04المادة  4-
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 عقد الامتٌاز بعدما أدمج الفائضة التابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها  إلى

الأصول المتوفرة على مستوى هذه المناطق ضمن الأملاك الوطنٌة الخاصة للدولة بموجب 

 . المنصوص علٌها ضمن نفس المرسوم الإجراءات

  :تسٌٌر الحافظة العقارٌة-ب

وٌتم هذا  1لقد أسند تسٌٌر الحافظة العقارٌة للوكالة الوطنٌة للوساطة و الضبط العقاري  

التسٌٌر من طرؾ الهٌئة المحلٌة للوكالة الوطنٌة و على مستوى الولاٌة المعنٌة على أساس 

 و الهٌئة المحلٌة المسٌرة المعنٌة التً إقلٌمٌااتفاقٌة تبرم بٌن مدٌرٌة أملاك الدولة المختصة 

 ٌمثل كحد أجراتعمل لحساب الوكالة الوطنٌة السالفة الذكر، كما ٌمنح لفائدة الوكالة الوطنٌة 

  .أقصى الإتاوتٌن السنوٌتٌن الأولٌتٌن المستحقة للامتٌاز مقابل تسٌٌر هذه الحافظة لحساب الدولة

 : من منح الامتٌازاةالعقارات المستثن-  ثانٌا

 06/11نظرا للتجاوزات التً شدها تطبٌق النصوص القانونٌة السابق لصدور الأمر  

 للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي

إذ تم المساس ببعض الأراضً تحت ؼطاء السالؾ الذكر  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة

الاستثمار لذا فقد تفطن المشرع و قام بإخراج بعض العقارات من نطاق تطبٌق الامتٌاز، و 

 فً 08/04 و من بعده الأمر 06/11أخرجها من نطاق العقار الصناعً و ذالك بموجب الأمر 

:  والعقارات المستثنٌات من التطبٌق هً 2  منهالثانٌةالمادة 

 .الأراضً الفلاحٌة - 

القطع الأرضٌة المتواجدة داخل مساحات البحث عن المحروقات و استؽلالها و مساحة حماٌة - 

 . الكهربائٌة و الؽازٌة المنشات

 . الموجهة للترقٌة العقارٌة المستفٌدة من إعانة الدولة الأرضٌةالقطع - 

 .القطع الأرضٌة المتواجدة داخل مساحات المواقع الأثرٌة و الثقافٌة- 

 

 

 

 

 

 
                                                           

  .18صفحة ، مرجع سابق،09/153 من المرسوم التنفٌذي 14 و 13المواد - 1
  .4 صفحة ، مرجع سابق،08/04 من الأمر 02المادة - 2
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 .شروط و كٌفٌات منح عقد امتٌاز العقار الصناعً: المبحث الثانً

سعى المشرع إلى تحدٌد شروط منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة  

للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة بهدؾ التعرٌؾ بها و إزالة الؽموض الذي قد ٌقابل 

المستثمر حٌن رؼبته فً الحصول على الأوعٌة العقارٌة و توفٌرا لضمان شفافٌة السوق 

العقارٌة الاقتصادٌة و ذلك لضمان حقوق و سٌولة المعاملات الاقتصادٌة و استقرارها و منه 

تقلٌل المنازعات بشأنها  و مراعاة مدى تطبٌق أحكام هذا الأمر ما ٌضمن حقوق الأطراؾ 

 الأول ثم كٌفٌات المطلب شروط الامتٌاز فً إلى المبحث سٌتم تفصٌل هذا المتعاقدة، و علٌه 

.  الثانً المطلبمنح الامتٌاز فً 

 . شروط منح الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً:الأول المطلب

سٌتم دراسة أولا الشروط المتعلقة بأطراؾ الامتٌاز ثم الشروط المتعلقة بالقطعة  

 .بالاستؽلالالأرضٌة محل منح الامتٌاز ثم شروط المتعلقة 

  . الشروط المتعلقة بأطراف الامتٌاز:الفرع الأول

سٌتم دراسة أولا الشروط المتعلقة بالإدارة المانحة للامتٌاز ثم الشروط المتعلقة بصاحب      

. الامتٌاز 

  :الشروط المتعلقة بالإدارة المانحة للامتٌاز- أولا

 التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04لم ٌتضمن الأمر  

 و لا المراسٌم التنفٌذٌة له شروط استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك

تتعلق بالإدارة المانحة للامتٌاز فً مجال العقار الصناعً، وعلٌه ٌشترط فً الإدارة المانحة 

للامتٌاز الشروط العامة المتعارؾ علٌها فً مجال القانون الإداري كالاختصاص كما أن 

 على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04 الأمر  من10الامتٌاز و طبقا للمادة 

 ٌتم بناءا على 1 استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً

عقد تعده إدارة أملاك الدولة بٌن صاحب الامتٌاز و الإدارة المكلفة بتسٌٌر الملك الوطنً محل 

الامتٌاز حسب الحالة الوزٌر المكلؾ بالقطاع فً حالة الأملاك المملوكة للدولة، الوالً فً حالة 

الأملاك الوطنٌة المملوكة من طرؾ الولاٌة، ورئٌس المجلس الشعبً البلدي فً حالة الأملاك 

المملوكة من طرؾ البلدٌة و الوكالة الوطنٌة للوساطة و الضبط العقاري فً حالة الأملاك 

التابعة للحافظة العقارٌة، و قد اشترط المشرع أن ٌرفق العقد بدفتر شروط وفقا للنموذجٌن 

المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً  09/152التنفٌذٌٌن المرفقٌن بالمرسومٌن 

                                                           
  .5، صفحة ، مرجع سابق08/04 من الأمر 10المادة - 1
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المحدد لشروط   09/153و التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة 

كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة  المستقلة والؽٌر المستقلة 

وهذا ٌجعل المحلة و الأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة وتسٌٌرها  

الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً فً هذه النقطة ٌقترب من الامتٌاز فً مجال القواعد العامة 

من العقد المدنً كما ٌرى البعض، كما اشترط المشرع أن ٌتضمن العقد المتضمن منح الامتٌاز  

تحت طائلة البطلان شروط منع التنازل أو الإٌجار من الباطن و الملاحظ هنا أن المشرع 

. استعمل مصطلح الإٌجار من الباطن فهل اعتبر أن الامتٌاز هو عقد إٌجار 

كما سبقت الإشارة إلٌه لم ٌحدد المشرع الجزائري شروط تتعلق بالإدارة المانحة للامتٌاز ؼٌر 

أنه اشترط أن ٌتم الترخٌص بالامتٌاز من طرؾ هٌئات معٌنة حسب الحالة و هذا ما أكدت علٌه 

 التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04 من الأمر الخامسةالمادة 

:  كما ٌلً 1 استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك

و هنا تجدر  الترخٌص بقرار من الوزٌر المكلؾ بالسٌاحة إذا تعلق الأمر بعقار سٌاحً -

الإشارة هنا على أن الأملاك الوطنٌة الخاصة الواقعة بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 

المتعلق بمناطق  03/03 للقانون 08/04كان الاستثمار فٌها  ٌخضع قبل صدور الأمر 

 البٌع إعادة لكٌفٌات المحدد 07/23 و مرسومه التنفٌذي 2التوسع والمناطق السٌاحٌة 

، 3 علٌها الامتٌاز حق منح أو السٌاحٌة المواقع و التوسع مناطق داخل الواقعة الأراضً

 و علٌه 06/11ولم ٌكن ٌخضع للنصوص القانونٌة المتعلقة باستثمار ومن بٌنها الأمر 

 ، لكن 03/03فان التنازل على العقار السٌاحً أو منح الامتٌاز علٌه خاضعا للقانون  

 أصبحت الأملاك الوطنٌة الخاصة الواقعة داخل التوسع السٌاحً 08/04بمجًء الأمر 

 القواعد المخالفة لهذا إلؽاء منه و التً نصت على 15تخضع لهذا الأمر طبقا للمادة 

و ٌستنتج من ذالك أنه أصبح لا ٌمكن التنازل على  ،03/03الأمر بما فٌها القانون 

 و أصبحت تخضع للأمر 2008 منذ سنة 03/03العقارات السٌاحٌة بموجب الأمر 

 و المراسٌم التنفٌذٌة التابعة له، و كأن المشرع الجزائري ٌحاول منع كل تنازل 08/04

                                                           
  .4 صفحة ، المرجع السابق،08/04 من الأمر 05المادة - 1
 بمناطق المتعلق و ،2003 فبراٌر 17 الموافق ل  ،1423 ذي الحجة 16فً  المؤرخ 03/03 قانونال- 2

 .14 المعدل و المتمم، صفحة 2003 ،سنة 11السٌاحٌة، جرٌدة رسمٌة العدد  المواقع و التوسع
 البٌع إعادة لكٌفٌات المحدد ،2007 ٌناٌر 28  محرم، الموافق ل9فً  المؤرخ 07/23 التنفٌذي مرسومال- 3

جرٌدة رسمٌة العدد  علٌها، الامتٌاز حق منح أو السٌاحٌة المواقع و التوسع مناطق داخل الواقعة الأراضً
 .4، صفحة 2007،سنة 8
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متعلق بالأملاك الوطنٌة الخاصة الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة و فرض سٌاسة 

. الامتٌاز علٌها 

 الأمر تعلق إذاالترخٌص بقرار من الوزٌر المكلؾ بالصناعة و ترقٌة الاستثمارات  -

. بعقارات الحافظة العقارٌة و بعد أخذ رأي الوكالة الوطنٌة المكلفة بتسٌٌرها 

 تعلق الأمر بعقار تابع لمحٌط إذا الإقلٌمالترخٌص بقرار من الوزٌر المكلؾ بتهٌئة  -

. مدٌنة جدٌدة

لترخٌص بقرار من الوالً المختص فً باقً العقارات و باقتراح من لجنة المساعدة ا -

 من 5على تحدٌد الموقع و ترقٌة الاستثمارات و ضبط العقار المنصوص علٌها بالمادة 

 للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04الأمر 

تم إنشائها بموجب المرسوم  و التً استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة

 المتضمن تنظٌم لجنة المساعدة على تحدٌد الموقع وترقٌة الاستثمارات 10/20التنفٌذي 

. 1 وضبط العقار وتشكٌلتها وسٌرها

الترخٌص بقرار من مجلس الوزراء فً حالة منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً باقتراح  -

 01/03 من الأمر 18من المجلس الوطنً لتطوٌر الاستثمار المنشأ بموجب المادة 

. 06/08 من الأمر 12 و المعدلة بمقتضى نص المادة السالؾ الذكر

   : الشروط المتعلقة بصاحب الامتٌاز-ثانٌا

لم تتضمن النصوص القانونٌة المتعلقة بمنح الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً النص  

 التً نصت 08/04 من الأمر 32على شروط تتعلق بصاحب الامتٌاز، ولم ترد سوى المادة 

على أن الامتٌاز ٌمنح لفائدة المؤسسات و الهٌئات العمومٌة والأشخاص الطبٌعٌون و المعنوٌون 

 شروط أخرى وعلٌه تعتمد الشروط العامة فً التعاقد إعطاءالخاضعون للقانون الخاص دون 

 أن 09/153 و 09/152كأهلٌة التعاقد كما اشترط دفتري الشروط المرفقٌن بالمرسومٌن 

المشارك فً المزاد العلنً المتعلق بمنح الامتٌاز ٌجب أن ٌكون له موطنا أكٌدا و ٌكون مٌسورا 

مالٌا و متمتعا بحقوقه المدنٌة ، كما لم ٌشترط أن ٌكون صاحب الامتٌاز جزائري الجنسٌة و قد 

 إمكانٌة إلؽاء إلى استؽلال الأجانب للعقار الصناعً من أهل الأسباب التً أدت إمكانٌةتكون 

. التنازل عن الأملاك الوطنٌة الخاصة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة 

                                                           
 المتضمن ،2010 ٌناٌر 12الموافق ل  ،1431 محرم 26 المؤرخ فً 10/20المرسوم التنفٌذي رقم - 1

جرٌدة رسمٌة  وسٌرها، وتشكٌلتها العقار وضبط الاستثمارات وترقٌة الموقع تحدٌد على المساعدة لجنة تنظٌم
 .7صفحة  ،2010، سنة 4العدد 

 .، المرجع السابق08/04 من الأمر 03المادة -  2
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  . الشروط المتعلقة بالقطعة الأرضٌة محل منح الامتٌاز: الفرع الثانً

شروط الواجب توفرها فً الأملاك الوطنٌة الخاصة لكً تدخل فً نطاق تطبٌق الامتٌاز        ال

 : 1و هً كما ٌلً 

 .أن تكون الأراضً تابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة  -

أن تكون الأراضً ؼٌر مخصصة ولٌست فً طور التخصٌص لفائدة مصالح عمومٌة  -

 .تابعة للدولة لتلبٌة حاجٌاتها 

أن تكون واقعة فً قطاعات معمرة أو قابلة للتعمٌر كما هو محدد فً أدوات التهٌئة  -

والتعمٌر باستثناء المشارٌع الاستثمارٌة التً ٌستلزم تمركزها خارج هذه القطاعات 

 .بسبب طبٌعتها 

 .أن تكون الأراضً متوفر  -

 .أن تكون الأراضً الممنوحة ضرورٌة لإنجاز المشروع و تتناسب وحجم الاستثمار  -

و علٌه و انطلاقا من ذالك فان العقارات التابعة للأملاك الوطنٌة الخاصة ، والتً تستجٌب 

 . للشروط المنصوص علٌها أعلاه تدخل فً نطاق تطبٌق الامتٌاز

 الشروط المتعلقة بالاستغلال  :الفرع الثالث

اشترط المشرع لاستؽلال العقار الصناعً الشروط الإدارٌة المتعلقة خاصة بالمخطط  

 المتعلق 90/29التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر و مخطط شؽل الأراضً المنظمان بموجب القانون 

والبناء  والتعمٌر للتهٌئة العامة القواعد المحدد 91/175 و التعمٌر و المرسوم التنفٌذي 2بالتهٌئة 

، لذا فقد أكد المشرع و قبل الترخٌص 4، كذا الشروط المتعلقة باستؽلال المٌاه والؽابات3

باستؽلال القطع الأرضٌة عن طرٌق الامتٌاز أن ٌتم دراسة مدى توفر القطعة محل المنح على 

الشروط الإدارٌة للاستؽلال و كذا التأكٌد على ذلك ضمن دفتر الشروط   و قد انشأ المشرع فً 

 المجال عدة هٌئات إدارٌة تقنٌة تتكفل بإعداد بنك معلومات حول العقارات القابلة للمنح عن  هذا

طرٌق الامتٌاز، و كذا اقتراح على الهٌئات المعنٌة العقارات القابلة للمنح، و لعل أهم هذه 

الهٌئات لجنة المساعدة على تحدٌد الموقع و ترقٌة الاستثمارات وضبط العقار، وكذا الوكالة 

 .الوطنٌة للوساطة و الضبط العقاري السالفً الذكر

                                                           
  .15، صفحة ، المرجع السابق09/152 من المرسوم التنفٌذي 7 و 6المواد - 1
 و بالتهٌئة المتعلق، 1990 دٌسمبر 1 الموافق ل ،1411 جمادى الأولى 14فً  المؤرخ 90/29 القانون- 2

 .929صفحة  ،1990، سنة 52جرٌدة رسمٌة العدد  التعمٌر،
 القواعد المحدد ،1991 ماي 28 الموافق ل ،1411 ذي القعدة 14فً  المؤرخ 91/175 التنفٌذي المرسوم- 3

 .953 صفحة 1991، سنة 26والبناء، جرٌدة رسمٌة العدد  والتعمٌر للتهٌئة العامة
  .52مخلوؾ بوجردة، العقار الصناعً، المرجع السابق، صفحة - 4
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 كٌفٌات منح الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً :المطلب الثانً

تعلق يتعلق بطرق منح الامتٌاز والثانً ي الأول إلى فرعٌن المطلب       سٌتم تقسٌم هذا 

. بإجراءات منح الامتٌاز 

 طرق منح الامتٌاز :الفرع الأول

الأصل فً منح الامتٌاز طبقا للنصوص القانونٌة السالفة الذكر ٌتم عن طرٌق المزاد         

العلنً كما أجاز المشرع استثناءا منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً لذا سٌتم دراسة منح 

 .عن طرٌق التراضً  ثم منح  الامتٌاز الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً 

 :منح الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً- أولا

 09/152 من دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسوم التنفٌذي الثالثةحددت المادة        

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة 

 من دفتر الشروط النموذجً الملحق بالمرسوم الثالثةو المادة  1لانجاز مشارٌع استثمارٌة

المحدد لشروط كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول المتبقٌة التابعة للمؤسسات  09/153التنفٌذي 

العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومٌة 

أن الامتٌاز ٌتم عن طرٌق المزاد العلنً إما عن طرٌق المزاٌدة الشفوٌة  2الاقتصادٌة و تسٌٌرها 

 إعلانات ٌوما على الأقل عن طرٌق ملصقات و ثلاثونو إما بالتعهدات المختومة ، وٌعلن قبل 

 و عند الاقتضاء بأٌة وسٌلة اشهارٌة أخرى تتضمن الأقلفً ٌومٌتٌن وطنٌتٌن مرتٌن على  تنشر

: على الخصوص 

 .مكان إجراء المزاٌدة  -

 التعهدات المختومة و كذالك لإٌداعتحدٌد تارٌخ المزاٌدات الشفوٌة أو تارٌخ أخر أجل  -

. تارٌخ فرز هذه التعهدات 

 :منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً- ثانٌا

 المشرع الجزائري استثناءا بمنح الامتٌاز عن طرٌق التراضً و ذالك بموجب        لقد أجاز

 التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04 من الأمر السادسةالمادة 

فً الحالات المحددة على سبٌل  3 استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك

، كما أكدت على ذالك التعلٌمة الصادرة عن المدٌر العام 4 من نفس الأمر7الحصر فً المادة 

                                                           
  .8صفحة  ،، المرجع سابق09/152 من المرسوم التنفٌذي 03المادة - 1
  .21صفحة ، المرجع سابق، 09/153 من المرسوم التنفٌذي 03المادة - 2
  .5، صفحة ، المرجع السابق08/04 من الأمر 06المادة - 3
  .5، المرجع السابق، صفحة 08/04 من الأمر 07المادة  - 4
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، كما اشترط المشرع أن ٌتم الترخٌص بمنح الامتٌاز 1 2009 جوان30لأملاك الدولة بتارٌخ 

عن طرٌق التراضً من مجلس الوزراء بناءا على اقتراح من المجلس الوطنً للاستثمار ، لذا 

سٌتم أولا دراسة الحالات التً ٌمكن فٌها منح الامتٌاز بالتراضً ثم دراسة مهام المجلس 

 .الوطنً للاستثمار كونه هو من ٌقترح الترخٌص بالامتٌاز عن طرٌق التراضً

 الحالات التً ٌمكن فٌها منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً - 1

 المحدد 09/152 من المرسوم التنفٌذي الرابعة عشر و المادة السابعة المادة  كل منحددت

لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز 

:  الحالات التً ٌمكن فٌها منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً و هً  2 مشارٌع استثمارٌة

 . و الأهمٌة الوطنٌة الأولوٌةالحالات التً لها طابع  -

 .الحالات التً تشارك فً تلبٌة الطلب الوطنً للسكن  -

 .الحالات المحدثة بقوة لمناصب شؽل أو القٌمة المضافة  -

 .الحالات التً تساهم فً تنمٌة المناطق المحرومة أو المعزولة  -

 :مهام المجلس الوطنً للاستثمار -2

: تتمثل مهام المجلس الوطنً للاستثمار على الشكل التالً 

  .أولوٌاتها تطوٌر الاستثمار و إستراتٌجٌةٌقترح  -

 . للاستثمار مساٌرة للتطورات الملحوظة تحفٌزٌة ٌقترح تدابٌر  -

 .ٌفصل فً الاتفاقٌات المتعلقة بالاستثمار  -

 . الاستثمارات إطارٌفصل فً المزاٌا التً امنح فً  -

 .ٌفصل فٌما ٌخص المناطق التً ٌمكن أن تستفٌد من نظام استثنائً  -

ٌقترح على الحكومة كل القرارات و التدابٌر الضرورٌة لتنفٌذ ترتٌب دعم الاستثمار و  -

 .تشجٌعه 

 مالٌة ملائمة لتموٌل الاستثمار، و أدواتٌحث و ٌشجع على استحداث مؤسسات و  -

 .تطوٌرها 

 ٌعالج كل مسألة أخرى تتعلق بالاستثمار  -

 

                                                           
التعلٌمة الصادرة عن المدٌر العام لأملاك الدولة الى مدٌري أملاك الدولة و مدٌري الحفظ العقاري بتارٌخ - 1

 و المتضمنة شروط وكٌفٌات تسٌٌر الأملاك الوطنٌة الخاصة و الموجهة 7875 ، تحت رقم 2009 جوان 30
لانجاز مشارٌع استثمارٌة و الأصول المتبقٌة من تصفٌة المؤسسات العمومٌة المحلة الأصول الفائضة التابعة 

  .3للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة الأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعٌة ، صفحة 
  .6صفحة  ،، المرجع سابق09/152 من المرسوم التنفٌذي 14  و المادة 07المادة - 2
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 . إجراءات منح الامتٌاز:الفرع الثانً

 الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 06/11قبل صدور الأمر   

كان طلب منح الامتٌاز ٌقدم  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة

 94/319الاستثمار ودعمها و متابعتها المنشأة بموجب المرسوم التنفٌذي  الى وكالة ترقٌة

 و هذا فً إطار 1 ومتابعتها ودعمها الاستثمار  ترقٌة وكالة سٌر و تنظٌم و صلاحٌات المتضمن

 الوكالة الوطنٌة إلى كان الطلب ٌقدم 01/03 الأمر، و فً إطار 93/12المرسوم التشرٌعً 

لتطوٌر الاستثمار المنشأة بموجب مرسوم رئاسً، و التً تقوم بتقدٌم قرار بمنح الامتٌاز لٌتم 

 الوالً المختص و الذي ٌقدم قرار بمنح الامتٌاز وبناءا علٌه ٌتم تحرٌر عقد منح إلىتقدٌم الملؾ 

التنازل  منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 06/11فً حٌن أنه و بعد صدور الأمر  الامتٌاز،

و  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌازو

 للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04من بعده الأمر 

أصبح منح الامتٌاز ٌتم بناءا على المزاد  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة

و ذالك بالاعتماد على الآراء التقنٌة للجان المختصة فً مجال منح ، العلنً كما سبق بٌانه

الامتٌاز لٌتم تحرٌر مباشرة عقد المنح المحرر من طرؾ مدٌرٌة أملاك الدولة المختصة إقلٌمٌا 

لٌشرع فً انجاز المشروع بناءا على دفتر الشروط، ؼٌر أنه تجدر الملاحظة أن المشرع لم 

ٌبٌن بدقة كٌفٌة تقدٌم الطلب ودراسته كما فعل ذالك فً النصوص القانونٌة السابقة للأمر 

 للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌازالتنازل و منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 06/11

 .وترك ذالك للتعلٌمات الإدارٌة الداخلٌة   استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة

 منه لقانون المالٌة التكمٌلً لسنة 152 لاسٌما المادة 11/ 11 وبعد صدور القانون رقم 

 أصبحت تراخٌص منح الامتٌاز بأسلوب واحد و هو التراضً، وتنازل المشرع 2011

الجزائري عن أسلوب المزاد العلنً مع تعدٌل الجهة المختصة بمنح الامتٌاز والمتمثلة فً 

الوالً، وعلٌه فإن المشرع أعاد النظر فً هذا القانون وتنازل عن نظام المركزٌة بتركٌزه 

سلطة المنح فً ٌد سلطة واحدة على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الأصول 

العقارٌة المتبقٌة للمؤسسات العمومٌة المنحلة و الأصول الفائضة للمؤسسات العمومٌة 

الاقتصادٌة و الأراضً التابعة للمناطق الصناعٌة و مناطق النشاطات بالإضافة إلى الأراضً 

                                                           
 ، 1994 أكتوبر 17  ، الموافق ل 1415 جمادى الـأولى 12فً  المؤرخ 94/319 التنفٌذي المرسوم- 1

 ، سنة 67ومتابعتها ، جرٌدة رسمٌة العدد  ودعمها الاستثمار  ترقٌة وكالة وسٌر تنظٌم و صلاحٌات المتضمن
  .3 ، صفحة 1994

 .07سابق، صفحة المرجع ال، 11/11 من القانون 15المادة -  2
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الواقعة داخل محٌط مدٌنة جدٌدة تحت وصاٌة وزٌر السٌاحة باعتبار قرارات المنح لا تتم إلا 

 بضرورة إضافة 2013بعد موافقة هذا الأخٌر، وقام المشرع بعد صدور قانون المالٌة لسنة 

 1.موافقة الوزٌر المكلؾ بتهٌئة الإقلٌم واستؽنى عن موافقة وزٌر السٌاحة
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 نخلص فً هذا الفصل إلى أن عقد الامتٌاز عقد إداري ٌبرم بٌن شخصٌن أحدهما 

شخص من أشخاص القانون العام و الآخر من أشخاص القانون الخاص بهدؾ استٌعاب مشروع 

استثماري وفقا للشروط و للإجراءات القانونٌة  لما لها من دور فً تشجٌع الاستثمار، إذا تم 

وضعها واستؽلالها بصورة قانونٌة، و كل هذه الإجراءات إذا اعتمدها المشرع بصورة مبسطة 

و احترم مبدأ الدٌمومة تساهم فً التنمٌة الاستثمارٌة و تجنب التؽٌٌر و التعدٌل الدوري للقوانٌن 

 .الذي من شأنه التأثٌر سلبا على سٌاسٌة الاستثمار

  كما أن إجراءات منح الامتٌاز باستعمال أسلوب التراضً خارج المناطق السكنٌة 

المعمرة من شأنه تشجٌع الاستثمار وذلك نتٌجة لتبسٌط الإجراءات المعتمدة لمنح الامتٌاز و هذا 

 .2006 لسنة 06/11ما كان معمولا به  فً إطار القانون رقم 

  و الملؽً للأمر السابق فقد اعتمد على 2008 المؤرخ فً سنة 08/04و بخصوص الأمر 

أسلوب المزاد العلنً و التراضً بصورة مختلفة حٌث ركز على دفتر الشروط و أدمج بٌن 

النظام المركزي و اللامركزي بنوع من الوضوح و الدقة مقارنة بالأمر السابق، فإعطاء  

صلاحٌات  منح الامتٌاز للوزراء من شأنه التعمق فً دراسة المشروع بدقة، إلا أن كثرة 

الجهات المختصة بمنح الامتٌاز و تعدد أجهزتها المشرفة على الاستثمار و فً ظل ؼٌاب 

التنسٌق بٌن تلك الأجهزة من شأنه التأثٌر سلبا على مناخ الاستثمار، و كذلك طول الإجراءات 

 .بسبب تراكم الملفات عند الوزراء و مرورها بعدة مراحل وصولا إلى قرار المنح

 فقد منح الاختصاص للوالً 2011أما بخصوص قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 

بالترخٌص بالامتٌاز دون منازع تطبٌقا لنظام اللامركزٌة و تسهٌل عملٌة منح الامتٌاز لاسٌما 

مع اعتماده لأسلوب التراضً، كما أبقى على وصاٌة وزٌر السٌاحة الذي تخضع فٌه تراخٌص 

منح الامتٌاز الصادرة من الوالً للموافقة من طرؾ وزٌر السٌاحة بؽرض المحافظة على 

 .العقار السٌاحً، وسرعان ما تؽٌر الوضع واستؽنى فٌه المشرع عن موافقة هذا الأخٌر

وما ٌعاب على إجراء التراضً فً منح الامتٌاز ابتعاده عن مبدأ تطبٌق الشفافٌة 

 .والمنافسة الذي من شأنه أن ٌؤدي إلى انتشار البٌروقراطٌة



 الصناعً العقار مجال فً الامتٌاز عقد منح عن المترتبة القانونٌة الآثار         :الثانً الفصل

45 
 

 

 

 

 

 :الفصل الثانً

 الآثار القانونٌة المترتبة 

عن منح عقد الامتٌاز فً 

 مجال العقار الصناعً
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الآثار القانونٌة المترتبة عن منح عقد الامتٌاز فً مجال العقار : الفصل الثانً

 .الصناعً

ٌرتب عقد الامتٌاز آثاره القانونٌة عند قٌام أملاك الدولة بإبرامه وفقا للشروط و  

الإجراءات القانونٌة لذلك كما فصلنا سابقا، و نظرا لخصوصٌة هذه العقود فإن تنفٌذها ٌتطلب 

وسائل قانونٌة ملائمة و محٌط قانونً مناسب على المدٌن القرٌب و البعٌد، لذلك فإن تنفٌذها لا 

ٌؤتً إلا من خلال تضافر الجهود، و من بٌن الآثار القانونٌة تلك المترتبة على مانح الامتٌاز 

و التً تنعكس فً الحقوق و الالتزامات الملقاة على عاتقهم  (المستثمر)و المستفٌد منه  (الدولة)

 .لتعد بذلك واجب قانونً ٌترتب على الإخلال بها منازعات تنشؤ فً مرحلة إبرام العقد أو تنفٌذه

 فالمنازعة فً عقود الامتٌاز أمر لا ٌمكن التشكٌك فٌه نتٌجة للتعامل و الاحتكاك بٌن 

الأطراؾ المتعاقدة التً تتفاوت مصالحها بٌن المتطلعة إلى تشجٌع الاستثمار و بٌن الهادفة 

لتحقٌق أكبر ربح ممكن خاصة و أن تنفٌذ هذا النوع من العقود ٌمتد لسنوات طوٌلة، وبناءا على 

تنفٌذ عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً و ما ٌتضمنه من ما تقدم سنبٌن فً المبحث الأول 

حقوق والتزامات طرفً العقد  و فً المبحث الثانً إنهاء الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً و 

 .المنازعات الناتجة عنه
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 .تنفٌذ عقد الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً: المبحث الأول

 من المعترؾ به قانونا أن كل عقد أٌا كان مدنٌا أو إدارٌا مبرم بٌن طرفٌن مستوفً 

للشروط الشكلٌة و الموضوعٌة ٌولد آثارا قانونٌة لا بد على أطراؾ العلاقة أن ٌكونوا على 

دراٌة بها و كما هو متعارؾ علٌه فً القواعد العامة فإن العقود الإدارٌة تختلؾ فً طرٌقة 

إبرامها لاختلاؾ أطرافها بحٌث منح القانون للأشخاص المعنوٌة العامة امتٌازات لا ٌملكها 

الشخص العادي و هً امتٌازات السلطة العامة و بالمقابل رتب على هذه السلطة قٌودا كما رتب 

على الشخص المعنوي العام التزامات اتجاه المتعاقد معه و هذا الأخٌر بدوره ٌتحمل الالتزامات 

المترتبة من العقد المبرم بٌنه و بٌن الشخص المعنوي العام، لكن هذا لا ٌعنً إهدار حقوق 

المتعاقد مع الإدارة ، ففً مجال عقد امتٌاز العقار الصناعً منح المشرع للمستثمر مجموعة من 

.            الحقوق و أكد علٌها حٌن كرسها فً مجموعة من المواد من أجل ضمان أمن و حماٌة المستثمر

 حقوق  ثم دراسةالتزامات أطراؾ عقد الامتٌاز كمطلب أول دراسة المبحث فً هذا وسٌتم 

 و طرق تنفٌذ عقد الامتٌاز كمطلب ثالث كمطلب ثانً طرفً العقد

 .التزامات أطراف عقد الامتٌاز: المطلب الأول

الإدارة المانحة للامتٌاز لذا سٌتم و الامتٌاز ٌرتب التزامات لكل من صاحب الامتٌاز  

 .أولا دراسة  التزامات صاحب الامتٌاز ثم التزامات الإدارة المناحة للامتٌاز

 .التزامات صاحب الامتٌاز: الفرع الأول 

بما أن عقد الامتٌاز من العقود التً ٌكون فٌها لشخص المتعاقد أهمٌة كبٌرة، كان ٌجب  

أن ٌقوم الملتزم الذي تعاقدت معه الإدارة بتنفٌذ الالتزام شخصٌا ولا ٌجوز له أن ٌحٌله إلى 

، فمثلا إذا أرادت الشركة صاحبة الامتٌاز أن تحٌل تنفٌذ الالتزام إلى شركة أخرى 1شخص أخر

تتولاه نهائٌا و تتحمل بما فٌه من حقوق وواجبات فإنها لا تصح إلا بموافقة الإدارة و إذا 

بإرادتها المنفردة و دون العقد  لة كان لها أن تفسخارفضت هذه الأخٌرة و أصر الملتزم على حو

 ٌجب أن ٌعرؾ المتعاقد بـؤنه ٌقوم بإدارة مرفق عمومً و هذا ٌقتضً و تعوٌض للمتعاقد ، كما

جوب مراعاة القواعد الأساسٌة فً سٌر المرافق العامة و منها مبدأ المساواة أمام المرافق العامة 

بالمساواة بٌن المنتفعٌن و مبدأ دوام سٌر المرفق بالسهر المتواصل علٌه لٌقدم خدماته للمنتفعٌن 

فٌذ  ـــبانتظام واطراد، و مبدأ قابلٌة المرافق العامة للتؽٌٌر و التعدٌل فً كل وقت وهذا ٌقتضً تن

 

                                                           

 . 8صفحة  ،، المرجع السابق09/152 المرسوم التنفٌذي  1-
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.  1ما تجرٌه الإدارة من تعدٌلات على شروط العقد اللائحٌة

 15/247 من المرسوم الرئاسً رقم 210 و قد نص المشرع الجزائري فً المادة 

المتعلق بتنظٌم الصفقات العمومٌة وتفوٌض المرفق العام بإمكانٌة التفوٌض باستؽلال المرفق 

و مفاده ، 2العام من المفوض له تحت مسإولٌته و تحت مراقبة و إشراؾ السلطة المفوضة

إمكانٌة سلطة استؽلال المرفق العام من قبل أشخاص أخرى ؼٌر السلطة العامة تحت رقابة هذه 

الأخٌرة، فإن أخل المفوض له بالتزام من التزامات الاستؽلال المفوضة له فإنه ٌعرضه 

 3.للمسإولٌة، و بالمقابل حصوله على أرباح من قبل مستخدمً هذا المرفق العام

  لا تختلؾالالتزامات الواقعة على عاتق صاحب الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً ؾ

كثٌرا عن تلك المقررة فً مجال القواعد العامة و هذا ما ٌجعل الامتٌاز هنا ٌقترب من الامتٌاز 

فً القواعد العامة، إذ أن من أهم الالتزامات الواقعة على صاحب الامتٌاز فً مجال العقار 

 التزامه بدفع ما علٌه من إلى بالإضافةالصناعً هو احترام ما جاءت به بنود دفتر الشروط ، 

مصارٌؾ و ضرائب، و كذا الالتزام باحترام الارتفاقات و الممتلكات الثقافٌة و سٌتم تفصٌل 

: ذالك كما ٌلً 

  :الالتزام باحترام ما جاءت به بنود دفتر الشروط- أولا

دفتر الشروط من أهم الخصائص التً ٌمتاز بها عقد الامتٌاز فً القواعد العامة  ٌعتبر 

عن تلك العقود المعروفة فً القانون الخاص، إذ من خلاله تبرز امتٌازات السلطة العامة التً 

، و ٌقع على المتعاقد معها أي صاحب الامتٌاز احترام ما جاء زتمتاز بها الإدارة المانحة للامتٌا

بدفتر الشروط خلال مدة العقد دون أن ٌتمكن من مناقشة مضمون دفتر الشروط، و لعل أهم بند 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز  09/152ٌمتاز به دفتر الشروط والذي اشترط المرسوم 

أن ٌتضمنه على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة  

هو منع تؤجٌر حق الامتٌاز و بٌعه من الباطن و فً حالة إخلال صاحب الامتٌاز بؤحد بنود دفتر 

الشروط ٌمكن للإدارة صاحبة الامتٌاز ممثلة فً إدارة أملاك الدولة من اللجوء إلى العدالة قصد 

  .إسقاط حق الامتٌاز

 

 

 
                                                           

، 2008 سماعٌن نادٌة، عقد الامتٌاز فً المرافق العامة ، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء، 1-
    .19صفحة 

 .47، صفحة 15/2457 من المرسوم الرئاسً رقم 210المادة  - 2
 . نفسه  المرجع210المادة  - 3
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 :الالتزام بدفع مصارٌف وضرائب- ثانٌا     

المحدد لشروط  09/152لقد تضمن دفتري الشروط النموذجٌٌن المرفقٌن بالمرسومٌن  

و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع 

المحدد لشروط  كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول المتبقٌة التابعة  09/153و استثمارٌة  

للمإسسات العمومٌة المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة للمإسسات 

على أن صاحب الامتٌاز بالإضافة إلى التزامه بدفع ما علٌه العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها  

: من إتاوة سنوٌة فهو ملزم أٌضا بدفع المصارٌؾ التالٌة

مصارٌؾ الإعلانات و الملصقات و النشرات أو أٌة مصارٌؾ أخرى مستحقة قبل  -

 .المزاٌدة 

رسم النسخة الأصلٌة لمحضر البٌع و الملحقات المشتركة ، كدفتر الشروط  والمخطط  -

 .الإجمالً 

 .رسم تسجٌل الملحقات المشتركة  -

: ٌتحمل كل فائز بصفة منفردة 

 .أجر مصلحة أملاك الدولة  -

 .حقوق التسجٌل  -

 : رسم الشهر العقاري  -

نلاحظ هنا أن المشرع الجزائري لم ٌنص على ضرورة شهر عقد الامتٌاز لا بموجب  

 الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح كٌفٌات و شروط ٌحدد الذي 08/04الأمر 

 ولا بموجب مراسٌمه التنفٌذٌة ،ؼٌر أنه جعل استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة

بموجب دفتر الشروط النموذجً السالؾ الذكر رسم الشهر العقاري على عاتق صاحب الامتٌاز 

وٌفهم من ذالك أن شهر الامتٌاز إلزامً، كما تم التؤكٌد على ذالك بموجب التعلٌمات الداخلٌة 

لمدٌرٌة أملاك الدولة السالفة الذكر، وعلٌه فان ذالك ٌإكد على أن الامتٌاز ٌنشؤ عنه حق عٌنً 

 العقود العامة المعروفة فً مجال إلىعقاري كما سبق الإشارة له ، و هنا ٌصبح الامتٌاز ٌمٌل 

القانون المدنً، و لعل أهم هذه العقود الإٌجارات الطوٌلة المدى، إذ أن الأصل فً عقد الإٌجار 

 ، و بالنسبة للقانون 2، لكن عقود الإٌجار الطوٌلة الأمد ٌشترط فٌها الرسمٌة والشهر1الرضائٌة

                                                           
 الطبعة 2001 التربوٌة ، الجزائر، سنة للأشؽال الدٌوان الوطنً ،  المدنًالإٌجارعبد السلام ذٌب ،  عقد - 1

  .13الأولى، صفحة 
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد المجلد الأول العقود الواردة على - 2

 .195الانتفاع بالشًء الإٌجار والعارٌة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت لبنان، صفحة 
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اثنا  سنوات وبالنسبة للقانون الجزائري الإٌجارات التً تفوق 9المصري الإٌجارات التً تفوق 

 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و 75/74 من الأمر السابعة عشر سنة طبقا للمادة عشر

، وعلٌه فان المشرع الجزائري وباشتراطه شهر الامتٌاز و كؤنه ٌدخله 1تؤسٌس السجل العقاري

 كل من العقدٌن ٌسمحان بالانتفاع بالعٌن محل إنضمن عقود الإٌجارات الطوٌلة الأمد خاصة و 

 .العقد و كذا ٌبرمان لمدة طوٌلة 

 . ثمن النسخة التنفٌذٌة عند الاقتضاء -

و قد تضمن دفتري الشروط السالؾ الذكر أٌضا أن صاحب الامتٌاز ملزم أٌضا بدفع  

بتحمل كل الضرائب و الرسوم و المصارٌؾ الأخرى التً ستلحق بالأصل العقاري الممنوح 

علٌه حق الامتٌاز و ٌتكفل ابتدءا من تارٌخ بدأ الانتفاع بكل التكالٌؾ المتعلقة بالمدٌنة و شبكة 

الطرق و الشرطة و ؼٌرها و كذا التنظٌمات الإدارٌة الموجود أو التً ستوضع بدون أي 

 .استثناء و أي تحفظ 

 :الالتزام باحترام الارتفاقات و الممتلكات الثقافٌة -ثالثا

ٌنتفع الفائز بالمزاد بالارتفاقات الاٌجابٌة و ٌتحمل الارتفاقات السلبٌة ، الظاهرة منها أو  

الخفٌة، الدائمة أو المنقطعة التً ٌمكن أن تثقل الأصل العقاري محل منح حق الامتٌاز، الا إذا 

تذرع ببعضها و اعتذر عن الأخرى تحت مسإولٌته دون أي طعن ضد الدولة و دون أن ٌلتمس 

ضمان الدولة بؤي حال من الأحوال و دون أن ٌمكن هذا الشرط من منح أكثر من الحقوق 

الناتجة عن القانون أو من السندات الشرعٌة ؼٌر المتقادمة ، سواء للفائز بالمزاد أو للؽٌر، كما 

أن الدولة تحتفظ بملكٌة كل الممتلكات الثقافٌة، خصوصا البناٌات و الفسٌفساء و النقوش الخفٌة 

و البروز التماثٌل والمٌدالٌات و المزهرٌات و النقوش و الكنوز والنقود القدٌمة و الأسلحة 

وكذالك المناجم و المعادن الموجودة و التً قد تكتشؾ فً الأصل العقاري محل الامتٌاز أو فً 

باطنه، و علٌه ٌجب على المستفٌد من الامتٌاز إبلاغ بكل الممتلكات الثقافٌة والأشٌاء الأثرٌة 

 الذي ٌعلم مدٌر إقلٌمٌاالمكتشفة على قطعة الأرض محل الامتٌاز مدٌر أملاك الدولة المختص 

 و المتعلق بحماٌة 1998 ٌونٌو 15 المإرخ فً 98/04الثقافة للولاٌة، قصد إعمال القانون 

.   حٌز التنفٌذ 2 التراث الثقافً

 

                                                           
 مسح إعداد المتضمن 1975 نوفمبر 12، الموافق ل 1395 ذي القعدة 08 المإرخ فً 75/74الأمر - 1

 .1206، صفحة 1975، سنة 92العقاري جرٌدة رسمٌة العدد  السجل تؤسٌس و العام الأراضً
المتعلق بحماٌة التراث الثقافً ، 1998 ٌونٌو15، الموافق ل 1419 صفر 20 المإرخ فً 98/04القانون - 2

  .3، صفحة 1998 سنة 44جرٌدة رسمٌة العدد 



 الصناعً العقار مجال فً الامتٌاز عقد منح عن المترتبة القانونٌة الآثار         :الثانً الفصل

51 
 

 .التزامات الإدارة المانحة للامتٌاز:  الفرع الثانً

 إلى حقوق صاحب الامتٌاز تشكل التزامات الإدارة المانحة للامتٌاز، بالإضافة  إن

الالتزامات العامة المتعلقة بالعقد و تنفٌذه لكون الامتٌاز عقد، و علٌه ٌستلزم احترام الامتٌاز و 

تنفٌذه من طرؾ الإدارة المانحة للامتٌاز و من طرؾ القاضً، خاصة عند تؤوٌل بنود العقد 

. 1الؽامضة 

 .حقوق أطراف عقد الامتٌاز: المطلب الثانً

 قام المشرع الجزائري بتكرٌس مجموعة من الحقوق ٌتمتع بها طرفً العقد تتصل 

أساسا بموضوع الامتٌاز، إذ سٌكون من الصعب إن لم ٌكن من المستحٌل إٌجاد أطراؾ تقبل 

التعاقد مع الإدارة إن لم تتمتع بحقوق معٌنة تدفعها للتعاقد، كما ان هذه الحقوق تعود بؤهداؾ 

 .تنموٌة و تشجٌعٌة للاقتصاد الوطنً وبالتالً فهو ٌعود بالفائدة للطرفٌن

    .حقوق صاحب الامتٌاز: الفرع الأول

تختلؾ الحقوق المترتبة عن الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً عن تلك المقررة  

لصاحب الامتٌاز فً مجال الامتٌاز وفق القواعد العامة، إذ أنه و كما سبق دراسته فان من الأهم 

الحقوق المقررة لصاحب الامتٌاز وفق القواعد العامة هً الحق فً اقتضاء رسوم من المنتفعٌن 

من المرفق العام، و نظرا لكون موضوع الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً لٌس مرفقا عاما 

 ملك عقاري من الأملاك الخاصة للدولة فان الامتٌاز فً هذه الحالة ٌرتب حقوق أقرها وإنما

 الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04الأمر 

و المراسٌم التطبٌقٌة له وهً الحق فً الحصول  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة

على رخصة بناءا، الحق فً ترتٌب رهن عقاري، الحق فً التنازل بعد إتمام المشروع و سٌتم 

 :تفصٌل ذالك كما ٌلً

 :   الحق فً الحصول على رخصة بناء -أولا   

لصاحب الامتٌاز الحق فً حصول على رخصة بناء على القطعة الأرضٌة محل انجاز   

 على أن ٌحترم قواعد التعمٌر ومعاٌٌره والبٌئة كما سٌتم 2المشروع الاستثماري محل الامتٌاز

 .  شرحه فً  التزامات صاحب الامتٌاز 

 

 
                                                           

-
، صفحة 2008المإسسة الوطنٌة للفنون المطبعٌة ، الجزائر   علً فٌلالً، الالتزامات النظرٌة العامة للعقد،1

359 .  

  .5صفحة المرجع الساٌق، ، 08/04 من الأمر 11 المادة 2-
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  :الحق فً ترتٌب رهن عقاري -   ثانٌا

لصاحب الامتٌاز بالإضافة إلى الحق فً الحصول على رخصة بناءا ، الحق فً ترتٌب  

، و كذا البناٌات المقرر إقامتها على 1زرهن عقاري على الحق العٌنً العقاري الناتج عن الامتٌا

ع الذي تمت والأرض الممنوح امتٌازها و ذالك لضمان القروض الممنوحة لتموٌل المشر

. مباشرته فقط و نلاحظ أن المشرع اعتبر أن الامتٌاز ٌرتب حقا عٌنٌا عقارٌا 

 :بعد إتمام المشروع الاستثماريعن ملكٌة البناٌات المنجزة الحق فً التنازل  -ثالثا

ملكٌة   فً حالة إتمام المشروع الاستثماري من طرؾ صاحب الامتٌاز تكرس إجبارٌا 

، و ذالك بمبادرة من هذا الأخٌر و 2البناٌات المنجزة من طرفه على الأرض الممنوح امتٌازها 

بموجب عقد موثق، و قد اعتمد المشرع هذا الحل لعدم حصول نزاعات حول ملكٌة البناٌات 

المنجزة من طرؾ صاحب الامتٌاز و لعدم تطبٌق قواعد الالتصاق فً هذا المجال، ؼٌر أنه 

 التنازل على البناٌات المنجزة كما سبق بٌانه فقد نص المشرع على التنازل على إلى بالإضافة

الحق العٌنً العقاري الناتج عن الامتٌاز، وهنا قد ٌثور التساإل حول إن كان التنازل ٌتم على 

الحق العٌنً العقاري المحدد بالبناٌة المنجزة أو الحق العٌنً العقاري المتعلق بكل القطعة 

الأرضٌة محل الامتٌاز؟ و سٌتم تفصٌل ذالك فً الفرع الثانً من هذا المبحث بمناسبة دراسة 

المحدد لشروط و كٌفٌات  09/152 تنازل، كما تجدر الإشارة أن المرسوم إلىتحول الامتٌاز 

منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع 

 : شروط لكً ٌتم التنازل و هً كما ٌلً 3التاسعة عشر منه اشترط فً نص المادة استثمارٌة  

إنجاز البناٌة المقررة فً المشروع الاستثماري المعاٌنة قانونا بشهادة مطابقة مسلمة من  -

 .مصالح التعمٌر

بدأ النشاط المعاٌن قانونا، حسب الحالة، من لجنة المساعدة المذكورة سابقا، أو من الهٌئة  -

 .المكلفة بالمدٌنة الجدٌدة أو الهٌئة المكلفة بالتوسع السٌاحً 

ٌجب أن ٌكون بدأ النشاط معاٌن قانونا من الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار بالنسبة  -

 .للمشارٌع التً تكون موضوع تصرٌح بالاستثمار 

ٌجب إعلام إدارة أملاك الدولة تحت طائلة البطلان بؤي معاملة ٌحتمل إجراإها على حق  -

 . الامتٌاز 
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 . حقوق الإدارة المانحة للامتٌاز: الفرع الثانً

إن أهم حق ٌقرر للإدارة المانحة للامتٌاز ٌتمثل فً ضرورة احترام بنود دفتر الشروط  

من طرؾ صاحب الامتٌاز و هذا قد تم شرحه فً النقطة السابقة ، كما أن من حقوق الإدارة 

الامتٌاز و هذا حسب الشكل  المانحة للامتٌاز دفع صاحب الامتٌاز مقابل الانتفاع بالعٌن محل

 : 1التالً  

 فان مبلػ الإتاوة السنوٌة ٌمثل المبلػ الناتج ،عندما ٌمنح الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً -

 .عن عملٌة المزاٌدة 

عندما ٌمنح الامتٌاز بالتراضً، ٌجب أن تمثل الإتاوة السنوٌة المحددة من طرؾ إدارة  -

من القٌمة التجارٌة للأصل العقاري والذي ٌمثل السعر  (%5 )1/20 الدولة أملاك

 .الافتتاحً عندما ٌمنح الامتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً 

 سنة على أساس تقٌٌم تعده مصالح إحدى عشرم تحٌٌن قٌمة الإتاوة السنوٌة كل تو ي -

 . السوق العقارٌة إلىأملاك الدولة بالرجوع 

كما ٌمكن أن تستفٌد المشارٌع الاستثمارٌة المستفٌدة من الامتٌاز بالتراضً، بناءا على  

اقتراح المجلس الوطنً للاستثمار و بعد قرار من مجلس الوزراء من تخفٌض مبلػ الإتاوة 

إدارة أملاك الدولة، وهنا نلاحظ أن المشرع استعمل طرؾ السنوٌة المحددة من الإٌجازٌة 

   .الإٌجارمصطلح الإتاوة الاٌجارٌة و كؤن المشرع ٌعترؾ بؤن الامتٌاز ٌقترب من عقد 

 . فً مجال العقار الصناعً  الامتٌاز عقدتنفٌذطرق  : الثالث المطلب

 الضمانات المتعلقة بالامتٌاز، و كذا دراسة انطلاق الامتٌاز المطلبسٌتم فً هذا  

 .سٌرورة الامتٌاز ومدته   و

 .فً مجال العقار الصناعًانطلاق الامتٌاز : الفرع الأول

إن الامتٌاز ٌكرس بعقد إداري تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر الأعباء ٌحدد بدقة  

، و فور تسلٌم عقد الامتٌاز تجسد عملٌة 2برنامج الاستثمار و كذا بنود و شروط منح الامتٌاز

 لأملاك الولائًحٌازة القطعة الأرضٌة الممنوحة و ٌبدأ الانتفاع عن طرٌق محضر ٌعدم المدٌر 

الدولة، كما ٌجب على صاحب الامتٌاز أن ٌحترم الآجال المحددة له بموجب دفتر الشروط فٌما 

 انطلاق و أجالٌتعلق بالانطلاق فً الأشؽال ، و فٌما ٌتعلق بآجال التنفٌذ ، كما ٌمكن أن تمدد 
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 حال سبب قاهر، ولا ٌمكن فً أي حال من إذاتنفٌذ الأشؽال المنصوص علٌها فً دفتر الشروط 

 .الأحوال اعتبار الصعوبات المتعلقة بالتموٌل سببا قاهرا

  . فً مجال العقار الصناعًالضمانات المتعلقة بالامتٌاز : الفرع الثانً

 المشرع الجزائري قرٌنة قانونٌة قاطعة على أن الراسً علٌه المزاد ٌعتبر ألقد أنش 

لة التً ا فً الحٌؤخذهاعارفا تمام المعرفة للقطعة الأرضٌة التً اكتسب علٌها منح الامتٌاز و 

 أو الإتلاؾاكتسبها فٌها دون أن ٌحق له أن ٌطلب أي ضمان أو أي تخفٌض فً الثمن بسبب 

خطؤ فً تعٌٌن القطعة أو مساحتها و لا ٌمكن له إجراء أي طعن حول ذالك، كما تبقى القطعة 

 . الٌوم انتهاء العقد إلىالأرضٌة محال امتٌاز مثقلة بامتٌاز خاص ٌضمن حقوق الدولة، 

 . ومدتهفً مجال العقار الصناعًسٌرورة الامتٌاز  :الفرع الثالث

تسعة وتسعون  قابلة للتجدٌد مرتٌن أقصاها ثلاثة وثلاثون سنة ٌمنح الامتٌاز لمدة أدناها  

و فً حالة عدم التجدٌد  ٌتعٌن على مالك البناٌات دفع إتاوة اٌجارٌة سنوٌة لفائدة الدولة ، 1 سنة

 ٌقوم أننحددها إدارة أملاك الدولة استنادا إلى السوق العقارٌة كما أن الراسً علٌه المزاد علٌه 

    . صندوق مفتش أملاك الدولةإلىبدفع كل ما علٌه من مصارٌؾ و الإتاوة 
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 . إنهاء الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً: الثانًالمبحث

 .المملوك من طرف الدولة.  سيتم تقسيم هذا المبحث إلى مطلبين الأول يتعلق بإنهاء 

 إنهاء الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً :  الأول المطلب

ٌنتهً الامتٌاز إما بطرٌقة طبٌعٌة بانتهاء المدة المحددة له و إما بطرٌقة ؼٌر طبٌعٌة و  

 .ذالك عن طرٌق الفسخ 

 إنهائه بالطرٌقة العادٌة:الفرع الأول

لذا سيتم من خلال هذا الفرع التطرق ينتهي الامتياز بانتهاء المدة القانونية المحددة له  

 .أولا لمدة الامتياز ثم أثار انتهاء الامتياز نهاية طبيعية

 : المدة القانونٌة للانتهاء العادي للامتٌاز-أولا

، لذا ٌنتهً 1 سنة قابلة للتجدٌد مرتٌن33 الأدنىلقد أقر المشرع الجزائري مدة الامتٌاز  

فً مدة ثلاثة وثلاثون سنة فً حالة عدم تجدٌده، و ٌنتهً فً ستة وستون سنة فً حالة تجدٌده 

مرة واحدة، و ٌنتهً فً تسعة وتسعون سنة فً حالة تجدٌده مرتٌن، ونشٌر هنا أن الامتٌاز ٌبرم 

ذلك، لكن السإال المطروح هو إن تم   لمدة أقل منإبرامه وعلٌه ٌجوز أقصى سنة كحد 33لمدة 

 سنة، وهنا نقول أن 33 سنة فهل ٌمكن التجدٌد لمدة تساوي 33منح الامتٌاز لمدة تقل عن 

 . سنة99الأصل الجواز طالما أن الامتٌاز لا ٌتجاوز 

 : القانونٌة للانتهاء العادي للامتٌازالآثار -ثانٌا

عند انتهاء الامتٌاز بطرٌقة عادٌة تسترجع الدولة العقار محل الامتٌاز ؼٌر أنه تثور فً  

هذه الحالة إشكالٌة ملكٌة القطعة الأرضٌة المقام علٌها البناٌات ، إذ أن البناٌات المنجزة من 

طرؾ صاحب الامتٌاز وفقا للشروط المحددة فً دفتر الشروط و وفقا لقواعد التعمٌر تملك 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح  09/152لصاحب الامتٌاز كما سبق بٌانه ، و هنا إما المرسوم 

الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة  

 فهل ٌفهم من ذالك أن صاحب الامتٌاز ٌملك القطعة إجبارٌاعلى أنه تملك الحق العٌنً العقاري 

 إذالأرضٌة المقام علٌها البناٌة أو تطبق قواعد الالتصاق المنصوص علٌها فً القانون المدنً، 

ٌتم التنازل لصاحب الامتٌاز على القطعة الأرضٌة المقام علٌها البناٌة بناءا على تعوٌض هذا 

. الأخٌر الإدارة المانحة للامتٌاز

 

                                                           
 .4بق، الصفحة  المرجع السا08/04 من الأمر 04المادة - 1



 الصناعً العقار مجال فً الامتٌاز عقد منح عن المترتبة القانونٌة الآثار         :الثانً الفصل

56 
 

 . إنهائه بالطرٌقة الغٌر عادٌة: الفرع الثانً 

ٌنتهً الامتٌاز عن طرٌق الفسخ فً أي وقت باتفاق الطرفٌن و بمبادرة  من الإدارة  و  

 :هذا ما ٌعرؾ بإسقاط حق الامتٌاز 

 :الفسخ الإتفاقً للامتٌاز-  أولا

المحدد  09/152قد تضمن دفتر الشروط النموذجً المرفق بالمرسومٌن التنفٌذٌٌن  

لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز 

المحدد لشروط  كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول  09/153المرسوم و  1مشارٌع استثمارٌة

المتبقٌة التابعة للمإسسات العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة 

الإشارة على إمكانٌة انتهاء عقد الامتٌاز عن طرٌق  2للمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها

 القواعد إلىالتراضً ؼٌر أنه لم ٌحدد كٌفٌة تطبٌق هذا الفسخ الاتفاقً لذا فلا بد من الرجوع 

العامة فً مجال الفسخ الاتفاقً، و علٌه قد ٌتضمن العقد محل الفسخ فً مجال القواعد العامة 

شرطا ٌقضً بفسخ العقد من تلقاء نفسه بسبب عدم التنفٌذ، وعموما ٌحدد المتعاقدان بمقتضى 

هذا الشرط المسمى بشرط الفسخ الاتفاقً، الشرط الفاسخ الصرٌح أو الشروط التً ٌتحقق معها 

 حكم قضائً، و فً ؼٌاب صٌؽة قانونٌة معٌنة لشرط الفسخ الاتفاقً إلىفسخ العقد دون حاجة 

ٌتمتع المتعاقدٌن بحرٌة تامة فً تحدٌد صٌاؼته، ؼٌر أنه لا بد من مراعاة الشروط حتى تكون 

ذكٌر بالقاعدة ت لا تقتصر صٌاؼة الشرط على تكرار أو أن واضحة فً هذا المجال ،و إرادتهما

 وجود اتفاق صرٌح بٌن المتعاقدٌن ٌقضً بفسخ العقد عند عدم تنفٌذ إلى فبالإضافةالعامة، 

 استبعاد الفسخ القضائً، فالؽرض من الشرط إلى إرادتهماأحدهما لالتزاماته ٌجب أن تنصرؾ 

الفاسخ هو استبعاد الفسخ القضائً، أي تجنب السلطة التقدٌرٌة للقاضً، حٌث ٌقتصر دوره 

على معاٌنة مدى توافر الشروط التً وضعها المتعاقدٌن من أجل تحقق الفسخ وتثبٌت ذلك، 

، كما أنه ٌمكن 3فالفسخ ٌتحقق بمجرد تحقق الشروط و هذا عكس ما ٌحصل فً الفسخ القضائً

  إجراءات نفس بإتباعللمتعاقدٌن القٌام بإجراء فسخ العقد فً أٌة مرحلة كان علٌها تنفٌذ العقد 

. التعاقد أي عن طرٌق عقد ٌتضمن فسخ العقد محرر من طرؾ مدٌر أملاك الدولة
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 :إسقاط الامتٌاز- ثانٌا

فً حالة إخلال صاحب الامتٌاز بالتزاماته التعاقدٌة أجاز المشرع للإدارة المتعاقدة  

معه، إلى اللجوء إلى إسقاط عقد الامتٌاز و ذالك كما هو الحال فً مجال القواعد العامة كما 

 09/152سبق بٌانه، و ذالك حسب ما أقرته دفتري الشروط النموذجٌة المرفقٌن بالمرسومٌن 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأصول  09/153ولانجاز مشارٌع استثمارٌة 

المتبقٌة التابعة للمإسسات العمومٌة  المستقلة و الؽٌر المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة 

إذ أنه فً حالة عدم احترام المستفٌد من الامتٌاز للمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌٌرها  

بنود دفتر الشروط ٌجب على الإدارة المتعاقدة معه أن توجه له اعتذارٌن برسالة موصى علٌها 

 الجهات القضائٌة المختصة إلىمع الإشعار بالاستلام، فإذا كان ذالك بدون جدوى، تلجؤ الإدارة 

 1:و التً تباشر إجراءات إسقاط الحق وهنا ٌجب التفرٌق بٌن الحالات التالٌة 

 عند عدم انتهاء صاحب الامتٌاز من المشروع الاستثماري فً الأجل المحدد فً عقد -

الامتٌاز مع احترام طبٌعة المشروع و البرنامج المحدد فً دفتر الشروط ورخصة البناء، 

 سنوات حسب طبٌعة ثلاثة إلىٌمكن منح صاحب الامتٌاز أجلا إضافٌا من سنة 

 .المشروع الاستثماري 

 المشروع عند انتهاء الأجل الإضافً، فإن إسقاط حق الحق ٌإدي إتمامفً حالة عدم  -

الدفع الدولة تعوٌضا مقابل فائض القٌمة التً أتى بها المستثمر على القطعة الأرضٌة من 

خلال الأشؽال المنجزة بصفة نظامٌة دون أن ٌتجاوز هذا المبلػ قٌمة المواد و سعر الٌد 

على سبٌل التعوٌض، و تحدد مصالح أملاك % 10العاملة المستعملة مع اقتطاع نسبة 

 . فائض القٌمة إقلٌمٌاالدولة المإهلة 

عند إنجاز البناٌات فً الآجال المحددة و بدون مطابقتها للبرنامج المحدد أو لرخصة  -

 .م بدون تعوٌض تالبناء فان إسقاط الحق ي

عند عدم انجاز المشروع فً الآجال المحددة مع عدم مطابقة البناٌات مع البرنامج  -

  الامتٌاز طلب الاستفادة من تعوٌض بأو لرخصة البناء، فإنه لا ٌمكن لصاح المحدد 

عند النطق بهدم البناٌات من طرؾ القضاء المختص، فإنه ٌتعٌن على صاحب الامتٌاز و  -

 . حالتها الأصلٌة إلىبمصارٌفه الخاصة القٌام بإعادة القطعة الأرضٌة محل الامتٌاز 

                                                           
  .437، صفحة السابق المرجععلً فٌلالً، الالتزامات النظرٌة العامة للعقد، - 1
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تحول الامتٌازات و الرهون التً ٌحتمل أنها أثقلت القطعة الأرضٌة بسبب صاحب  -

 . الامتٌاز المخل بالتزاماته إلى مبلػ التعوٌض الناجم عن إسقاط الحق

و تجدر الإشارة هنا و كما سبق بٌانه أن المشرع أجاز للإدارة اللجوء إلى إسقاط حق  

الامتٌاز فً حالة إخلال صاحب الامتٌاز بالتزاماته التعاقدٌة فً مجال الامتٌاز الواقع على 

الأملاك الوطنٌة الخاصة الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة، و ذالك كما هو موجود فً مجال 

الامتٌاز الواقع على المرافق العامة أي امتٌاز حسب القواعد العامة والذي تم شرحه فً الفصل 

الأول، ؼٌر أن الاختلاؾ بٌنهما هو أن إسقاط الامتٌاز فً مجال القواعد العامة وكما سبق 

 القضاء، فً حٌن أن الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً ٌتم عن إلىشرحه ٌتم بدون اللجوء 

طرٌق القضاء، لكن المشرع استعمل فً هذه الحالة القضاء المختص دون أن ٌبٌن الجهة 

القضائٌة المختصة و سنحاول تفصٌل ذالك فً المطلب الثالث من هذا المبحث عند الحدٌث على 

. منازعات الامتٌاز

إنه و بعد دراسة طرق إنهاء الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً نجدها تقترب كل  

القرب من طرق إنهاء الامتٌاز وفق القواعد و هذا ما ٌدعم فكرة أن الامتٌاز فً مجال العقار 

الصناعً هو نفسه امتٌاز المرفق العام، خاصة و أنه سواء فً مجال القواعد العامة أو فً 

مجال العقار الصناعً فان المشرع لم ٌبٌن كٌؾ ٌمكن لصاحب الامتٌاز فسخ العقد فً حالة 

إخلال الإدارة بالتزاماته، و كؤنه لا ٌجوز له ذلك خاصة و أنه عند الحدٌث على الضمانات فً 

صاحب الامتٌاز  الفرع الثانً من المطلب الثانً من هذا المبحث رأٌنا أن المشرع منع على

 .الاحتجاج بعدم معرفته للقطعة محل الامتٌاز أو خطئه فٌها

 .الامتٌاز فً مجال العقار الصناعًإنهاء عقد المنازعات الناتجة عن  :نًالمطلب الثا

تتشكل المنازعات العقارٌة من جمٌع المسائل القانونٌة العالقة فً مٌدان ملكٌة العقار  

 ، وسنحاول فً 1الصناعً فً حد ذاته، وعملٌة الانتفاع به عن طرٌق الاستؽلال أو الاستثمار

هذا المطلب دراسة أولا تحدٌد طبٌعة المنازعات المتعلقة بالامتٌاز فً مجال العقار الصناعً 

. فً فرع أول ثم الجهة القضائٌة المختصة فً حل هذه المنازعات فً فرع ثانً 

 .تحدٌد طبٌعة المنازعات المتعلقة بالامتٌاز فً مجال العقار الصناعً: الفرع الأول

إن الامتٌاز عقد وعلٌه فهو ٌمر على ثلاثة مراحل أساسٌة وهً الإبرام، التنفٌذ،  

 و علٌه ٌٌتم فً هذا الفرع دراسة كل منازعات كل مرحلة من هذه المراحل فً شكل ،والإنهاء

 :أساسٌةثلاثة نقاط 

                                                           

  .88 بوجردة مخلوؾ ، العقار الصناعً ، المرجع السابق ، صفحة 1-
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 :فً مجال العقار الصناعًمنازعات إبرام الامتٌاز - أولا

المتعلق بترقٌة  93/12كان الامتٌاز ٌبرم فً البداٌة فً إطار المرسوم التشرٌعً  

السالؾ الذكر عن طرٌق قرار إداري، صادر عن وكالة ترقٌة الاستثمار أو دعمه أو الاستثمار 

 اللجنة على طلب المعنً أواللجنة الولائٌة لدعم الاستثمار، لذا فقد ٌحدث أن لا ترد الوكالة 

بالامتٌاز فً الآجال المحددة أو ترد علٌه بالرفض، أو تمنح المستثمر نظام ؼٌر النظام الذي 

 من المرسوم التشرٌعً السالؾ الذكر  والعشرون ، الرابعة عشر ،تسعةطلبه فهنا و طبقا للمواد 

 ٌمكن للمستثمر أن ٌرفع طعنا إدارٌا للفصل فً قرار الرفض الضرٌح أو الضمنً للوكالة إلى 1

 ٌوما من 15السلطة الوصٌة علٌها، وطعن ٌقدم لرئٌس الحكومة الذي ٌفصل فً الطلب فً أجل 

ٌوم إٌداع الطلب بقرار إداري ؼٌر قابل للطعن القضائً، فً حٌن أنه و بعد التعدٌل بموجب 

 تدارك المشرع ذالك وأصبح ٌمكن الطعن فً 01/03الأمر القانون المتعلق بتطوٌر الاستثمار 

 وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04، ؼٌر انه وبصدور الأمر 2القرار السالؾ الذكر أمام القضاء

 استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح

عقد تبرمه مصالح إدارة أملاك ب و المراسٌم التنفٌذٌة له أصبح الامتٌاز ٌمنح مباشرة بموج

الدولة بناءا على مزاٌدات و استثناءا عن طرٌق التراضً بموجب الإجراءات السالفة شرحها ، 

ؼٌر أن المشرع لم ٌوضح الطرٌقة التً من خلالها ٌمكن للمستثمر الطعن فً إجراءات 

المزاٌدة، أو فً قرار الترخٌص بإجراء المزاٌدة، أو فً العقد المبرم من مصالح إدارة أملاك 

الدولة، فهل ٌفهم من ذالك أن المشرع الجزائري جعل من هذه الإجراءات إجراءات ؼٌر قابلة 

للطعن القضائً أو أنها تخضع للقواعد العامة، و من المنطقً فإن قرار الترخٌص بالامتٌاز و 

قرار رسو المزاد ٌمكن الطعن ضدهما فً حالة عدم شرعٌتهما، فً حٌن أن العقد المتضمن 

 .إبرام الامتٌاز هو عقد تنفٌذي لقرار رسو المزاد ففً حالة إلؽاء قرار رسو ٌلؽى معه العقد 

 : فً مجال العقار الصناعًمنازعات تنفٌذ الامتٌاز- ثانٌا

السالؾ المتعلق بترقٌة الاستثمار  93/12كان الامتٌاز فً إطار المرسوم التشرٌعً  

الذكر ٌمنح عن طرٌق قرار إداري ما سبق بٌانه و علٌه فانه فً حالة إخلال صاحب الامتٌاز 

بالتزاماته ٌمكن للوكالة السالفة الذكر أن تقوم بسحب قرار الامتٌاز عن طرٌق قرار حسب مبدأ 

توازي الأشكال، و هنا ٌمكن للمستثمر صاحب الامتٌاز أن ٌطعن فً هذا القرار أمام القضاء، 

 الامتٌاز منح وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي 08/04وهذا الحكم لا ٌمكن التكلم علٌه فً إطار الأمر 

                                                           

  .7 ، 6صفحة ، المرجع السابق، 93/12 من المرسوم التشرٌعً 20  و14 و 09المواد  1-
  .99، صفحة السابق  المرجع العقار الصناعً، مخلوؾ، ة بوجرد2-
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لأنه أصبح  استثمارٌة مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على

 القضاء ، و علٌه فان خلال تنفٌذ إلىلا ٌمكن سحب الامتٌاز عن طرٌق قرار فلابد من اللجوء 

 المنازعات التً قد تنشؤ بٌن صاحب الامتٌاز و الؽٌر حول الحدود إلاالامتٌاز لا ٌمكن تصور 

أو حول التعدي الذي قد ٌتسبب فٌه صاحب الامتٌاز للؽٌر، وهنا إذا كان النزاع متعلق بؤصل 

الملكٌة فان الدعوى ترفع ضد الإدارة لأنها هً مالكة الأصل العقاري، فٌحٌن إذا كان النزاع 

متعلق حول قٌام صاحب الامتٌاز بالتعدي على الؽٌر فان الدعوى ترفع ضد صاحب الامتٌاز، 

أما فً الحالة العكسٌة أي فً حالة ما تم الاعتداء على صاحب الامتٌاز من طرؾ الؽٌر، فإنه 

إذا كانت المنازعة حول أصل الملكٌة فان الدعوى ترفع من صاحب الامتٌاز ضد الؽٌر مع 

إدخال الإدارة فً النزاع أو من الإدارة ضد الؽٌر لأن ذالك ٌشكل شكل من أشكال اعتداء على 

، 1الملكٌة العقارٌة الخاصة للدولة أٌن ٌجب على الدولة حماٌة التدخل من أجل حماٌة أملاكها 

 .أما فً حالة الاعتداء المادي فان الدعوى ترفع من صاحب الامتٌاز ضد الؽٌر 

 : فً مجال العقار الصناعًمنازعات فسخ الامتٌاز- ثالثا

 سبقت الإشارة لها فإنه فً حالة هادون إطالة فٌما ٌخص منازعات فسخ الامتٌاز لأن 

 القضاء المختص إلىإخلال صاحب الامتٌاز بالتزاماته التعاقدٌة أجاز المشرع للإدارة اللجوء 

فً حالة عدم ، و  أنه فً حالة الفسخ الاتفاقًالإشارةقصد طلب فسخ الامتٌاز، كما أنه تجدر 

الاتفاق على التعوٌض أو على إرجاع الحالة التً كانت علٌها قبل التعاقد ٌمكن لأحد أطراؾ 

.  القضاء قصد الفصل فً النزاعإلىعقد الامتٌاز اللجوء 

الجهة القضائٌة المختصة فً حل المنازعات المتعلقة بالامتٌاز فً مجال العقار : الفرع الثانً

 .الصناعً

ٌعد الاختصاص فً مجال منازعات القضائٌة المتعلقة بالامتٌاز من أهم الإشكالات   

القانونٌة فً مجال الامتٌاز، لذا سٌتم أولا تحدٌد المنازعات الخاضعة لاختصاص القاضً 

. الإداري، ثم المنازعات الخاضعة لاختصاص القاضً العادي

 : المنازعات الخاضعة لاختصاص القاضً الإداري-أولا

 801 و800، و نص المادة 2 من قانون الإجراءات المدنٌة القدٌم7عملا بنص المادة  

، فإن المنازعات المثارة بٌن صاحب الامتٌاز و 3من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة الجدٌد 

 و هذا عملا باعتماد ، القاضً الإداريإلىالإدارة المانحة للامتٌاز ٌإول الاختصاص فٌها 
                                                           

 الجزائر، سنة ،أعمر ٌحٌاوي، منازعات أملاك الدولة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الطبعة الخامسة- 1
 .76، صفحة 2009

 . المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة المعدل والمتمم 1966 ٌونٌو 8 المإرخ فً 66/154 الأمر 2-
 . المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 2008 فبراٌر 25 المإرخ فً 08/09 القانون 3-
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الجزائر المعٌار العضوي فً تحدٌد النزاع الإداري فكل نزاع تكون الدولة طرؾ فٌه ٌكون 

الاختصاص فٌه للقاضً الإداري، و علٌه فان المنازعات السالؾ شرحها القائمة والتً تكون 

الدولة طرفا فٌها تخضع لاختصاص القاضً الإداري، كما تجدر الإشارة وطبقا للتعلٌمة 

الوزارٌة الصادرة عن مدٌرٌة عملٌات الأملاك الوطنٌة والعقارٌة بالمدٌرٌة العامة للأملاك 

 جانب المصالح المدعٌة والمدعى إلى فانه ٌشترط وجوبا ذكر السٌد وزٌر المالٌة ،1الوطنٌة

 .علٌها بصفته ممثلا للدولة

 : المنازعات الخاضعة لاختصاص القاضً العادي- ثانٌا

بدون أي شك المنازعات التً تنشؤ بٌن صاحب الامتٌاز و الؽٌر حول تنفٌذ عقد الامتٌاز  

ترفع من طرؾ صاحب الامتٌاز تخضع لاختصاص القاضً  التً سواء التً ترفع من الؽٌر أو

العادي، كونها منازعات بٌن الخواص خاصة تلك المتعلقة بالمسإولٌة التقصٌرٌة، فً حٌن أن 

 ،المنازعات التً تكون الإدارة طرؾ فٌها وكما سبق بٌانه تخضع لاختصاص القاضً الإداري

ؼٌر أن هناك من ٌرى أن منازعات فسخ الامتٌاز تخضع للقاضً الإداري، على أساس أولا أن 

 طوٌل المدة لمن ٌدخله ضمن الإٌجارات الطوٌلة المدة، لذا ٌدخل ضمن إٌجارالامتٌاز عقد 

و هذا التبرٌر لم ٌعد صحٌحا بعد القدٌم  من قانون الإجراءات المدنٌة السابعةاستثناءات المادة 

 من الإٌجارو الذي لم ٌجعل دعاوى الجدٌد دارٌة الإصدور قانون الإجراءات المدنٌة و 

ثانٌا أن الامتٌاز ٌنشؤ عنه حق عٌنً عقاري و القاضً العادي و ،اختصاص القاضً العادي

 أحكام الفسخ وإسقاط الحقوق العٌنٌة العقارٌة منه على القاضً الإداري الذي ٌعتبر إلىأقرب 

 أن هذا التبرٌر مردود أٌضا لأن المشرع إلا، 2 و تقدٌر المشروعٌة كقاعدة عامةملائمةقاضً 

الجزائري اعتمد كقاعدة عامة المعٌار العضوي  كقاعدة عامة لتحدٌد المنازعة الإدارٌة خاصة 

. بعد صدور قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 التعلٌمة الصادرة عن مدٌرٌة عملٌات الأملاك الوطنٌة والعقارٌة للمدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة ، حاملة 1-
 . المتعلقة بالمنازعات 21/08/2007 المإرخة بتارٌخ 6508لرقم 

  . 111، العقار الصناعً، المرجع السابق ، صفحة   مخلوؾ  بوجردة2-
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 فً مجال العقار الصناعً الآثار القانونٌة المترتبة عن عقد الامتٌازبعد أن تم دراسة  

فً هذا الفصل تستخلص أن الامتٌاز فً هذا المجال هو عقد محدد المدة شؤنه كشؤن الامتٌاز فً 

مانحة للامتٌاز و صاحب الامتٌاز والذي ٌشترط أن المجال القواعد العامة ٌبرم بٌن الإدارة 

ٌتضمن كذالك دفتر الشروط و و ٌكون شخص طبٌعً أو معنوي من أشخاص القانون الخاص، 

مانحة للامتٌاز توقٌع جزاءات على صاحب الامتٌاز الٌعد جزء لا ٌتجزأ منه ، كما ٌمكن للإدارة 

، وعلٌه و بناءا لما الإداريو تخضع منازعاته للقضاء و مسإولٌاته،  بالتزاماته إخلالهفً حالة 

سبق ٌقترب الامتٌاز فً مجال العقار الصناعً كثٌرا من الامتٌاز قً مجال القواعد العامة فً 

النقاط السالفة الذكر، ؼٌر أنه ٌختلؾ عنه فً أنه لا ٌتضمن قرارات تنفٌذٌة كون أن صاحب 

 كما أن موضوعه أملاك تابعة للأملاك الوطنٌة ،الامتٌاز حر فً تسٌٌر الأملاك خلال مدة العقد

 الأمر و لم ٌبقى ذالك ممكنا بموجب 06/11الخاصة كانت قابلة للتنازل علٌها بموجب الأمر 

 التنازل على البناٌات المنجزة من طرؾ صاحب الامتٌاز و حق العٌنً الناتج عنها إلا 08/04

 كانت القطعة الأرضٌة المنجز علٌها البناٌة أو لا  ، و هذا لا ٌمكن أنوالتً لم ٌحدد المشرع 

تصوره فً المرفق العام وٌمكن تصوره فً عقود القانون الخاص، كما ٌنشؤ عن الامتٌاز فً 

المجال الصناعً حق عٌنً عقاري واجب الشهر و التسجٌل و ٌمكن رهنه أٌن ٌصبح الامتٌاز 

قرٌب من العقود الخاصة خاصة منها عقد الإٌجار طوٌل الأمد، كما أن من حقوق صاحب 

الامتٌاز استؽلال الأرض و الاستفادة من أرباحها دون أن ٌؤخذ رسوم من المنتفعٌن كما فً 

المرفق العام، و ٌلتزم بدفع أتاوى للإدارة ، كما لا ٌمكن للإدارة استرجاع الأرض محل الامتٌاز 

 من ذلك فان انطلاقاقبل انتهاء المدة فً حالة عدم ارتكاب صاحب الامتٌاز إخلال بالتزاماته، و 

 طوٌل الأمد لما لهما من خصائص الإٌجارالامتٌاز ٌقترب من العقود الخاصة خاصة منها عقد 

متشابهة، وعلٌه فان للامتٌاز فً مجال العقار الصناعً خصائص الامتٌاز فً مجال القواعد 

 طبٌعة خاصة تحكمه قواعد نصوص والعامة وخصائص العقود الخاصة و علٌه فهو عقد ذ

 .قانونٌة خاصة به
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 :الخاتمة

   الامتٌاز ٌعد من أشهر و أقدم الطرق القانونٌة المعتمدة فً تسٌٌر المرافق العامة من      

طرف الخواص، استعمل منذ القدم فً إدارة المرافق العامة الاقتصادٌة لٌتطور الوضع أمام 

 . لٌصبح ٌشمل حتى المرافق العامة الإدارٌة حاجة الدول إلى تدخل الخواص فً تسٌٌر مرافقها،

 نقطة انطلاق تطبٌق الامتٌاز فً هذا 2008وقد كان قانون أملاك الوطنٌة لسنة  

المجال، رغم وجود تطبٌقات سابقة فً هذا المجال لكنها كانت متفرقة وغٌر واضحة وغٌر 

 2008محكمة بأحكام دقٌقة، كما فعل هذا القانون، وقد كان هذا التطبٌق للامتٌاز فً سنة 

 السوق، غٌر أنه فً بداٌة الأمر كان الامتٌاز ٌطبق من أجل إدارة اقتصادتكرٌس فعلً لسٌاسة 

 عقارٌة أصلٌة عٌنٌةوتسٌٌر الأملاك العقارٌة للمملوكة للدولة فقط، دون إمكانٌة إنشاء حقوق 

على الأملاك الوطنٌة كما هو موجود حالٌا، كما أن الدولة فً البداٌة كانت حدٌثة العهد بهذا 

 . فً مجال الملك الوطنًيالنظام القانون

 بدأ التفكٌر من طرف الدولة الجزائرٌة فً البحث عن 2012 وانطلاقا من سنة  

مداخٌل جدٌدة خارج المحروقات، لذا كانت الثروة العقارٌة الوطنٌة أولى اهتمامات الدولة، لذا 

اهتم المشرع أكثر فأكثر بهذا العقد وهو عقد الامتٌاز من خلال أحكام وقواعد جدٌدة لم تكن 

، وهذا ما تم تسلٌط الضوء علٌه خلال هذا البحث، لكً 2008معروفة ومعهودة خلال سنة 

 مدى نجاعة هذا التطبٌق وانعكاساته الاقتصادٌة، خاصة وأن المشرع طبق الامتٌاز إلىنتوصل 

بصفة شاملة على مختلف الأملاك الوطنٌة العمومٌة، وعلى أهم العقارات المملوكة ملكٌة خاصة 

 .للدولة، رغم أن كل ملك من هذه الأملاك له خصوصٌاته

والامتٌاز وفق القواعد العامة هو عقد إداري محدد المدة ٌختلف عن العقود الخاصة  

 و العقود الإدارٌة الأخرى، ٌبرم بٌن الدولة ممثلة فً الإدارة المعنٌة بالعقد، مع شخص طبٌعً 

أو معنوي من أشخاص القانون الخاص أو العام ٌعرف بصاحب الامتٌاز موضوعه إدارة 

مقابل استفاء رسوم من المستفٌدٌن  وتحت مسؤولٌته وتسٌٌر مرفق عام من طرف هذا الأخٌر،

 المتعلق بتنظٌم الصفقات 15/247و هذا ما أكد علٌه المرسوم الرئاسً رقم .من المرفق

  . العمومٌة و تفوٌضات المرفق العام

و ٌلتزم صاحب الامتٌاز بالإدارة الشخصٌة والمباشرة للمرفق العام مع مراعاة القواعد  

الأساسٌة للمرفق العام كالمساواة، وحفاظا على دٌمومة المرفق ٌمنع التنازل على المرفق 

لصاحب الامتٌاز، وتبقى للإدارة مانحة الامتٌاز حق الرقابة والإشراف وتوقٌع جزاءات فً 

حالة إخلال صاحب الامتٌاز بالتزاماته خلال مدة تنفٌذ العقد، كما ٌمكن لها فسخ الامتٌاز أو 
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 صاحب الامتٌاز بالتزاماته، ومن أهم ما ٌتضمنه إخلالاسترداد المرفق حتى فً حالة عدم 

وكذا القرارات التنفٌذٌة والتً تعد وسٌلة من  منه ٌتجزأ دفتر الشروط الذي ٌعد جزء لا زالامتٌا

خلالها تواصل الإدارة المانحة للامتٌاز تسٌٌر المرفق العام دون أن ٌكون لصاحب الامتٌاز دخل 

. ، كما تخضع منازعات الامتٌاز للقضاء الإداريفً ذلك

كما ٌنشأ عن الامتٌاز حق عٌنً عقاري واجب الشهر و التسجٌل و ٌمكن رهنه أٌن  

ٌصبح الامتٌاز قرٌب من العقود الخاصة خاصة منها عقد الإٌجار طوٌل الأمد، كما أن من 

حقوق صاحب الامتٌاز استغلال الأرض و الاستفادة من أرباحها دون أن ٌأخذ رسوم من 

المنتفعٌن كما فً المرفق العام، وٌلتزم بدفع أتاوى للإدارة، كما لا ٌمكن للإدارة استرجاع 

الأرض محل الامتٌاز قبل انتهاء المدة فً حالة عدم ارتكاب صاحب الامتٌاز إخلال بالتزاماته 

 من ذالك فان الامتٌاز وانطلاقا، لعدم وجود المصلحة العامة لكون محل العقد لٌس مرفقا عاما

 طوٌل الأمد لما لهما من خصائص الإٌجار خاصة منها عقد ،ٌقترب من العقود الخاصة

متشابهة، وعلٌه فان للامتٌاز فً مجال الأملاك الوطنٌة الخاصة  خصائص الامتٌاز فً مجال 

القواعد العامة وخصائص العقود الخاصة و علٌه فهو عقد ذا طبٌعة خاصة تحكمه قواعد 

. نصوص قانونٌة خاصة به

بعد أن تم تحدٌد الطبٌعة القانونٌة للامتٌاز فً مجال استغلال الأملاك الوطنٌة الخاصة  و

ٌمكن أن نستخلص أن المشرع حاول استغلال الأملاك الوطنٌة الخاصة حسب طبٌعتها عن 

 أنه إلا الإٌجارطرٌق عقد من العقود الخاصة، أعطى له اسم الامتٌاز، و هو ٌشبه كثٌرا عقد 

خصه ببعض ممٌزات العقد الإداري خاصة منه امتٌاز المرفق العام و ذلك لفرض حماٌة أكثر 

  .إستراتٌجٌةللعقار الصناعً لما له من أهمٌة 

إلا إذا  إسقاطهلا ٌمكن ،  أن حق الانتفاع الدائم هو حق عٌنً عقاريالإشارةكما تجدر  

أثبتت الإدارة المانحة له ارتكاب المستفٌد منه لخطأ ٌستوجب إسقاطه، وقد استقر الاجتهاد 

القضائً على أن إسقاط هذا الحق ٌتم أمام القضاء، باعتماد الإجراءات المنصوص علٌها و 

المتضمن ضبط كٌفٌة استغلال الأراضً العقارٌة التابعة للأملاك الوطنٌة وٌحدد حقوق 

 وكٌفٌات شروط ٌحدد الذي و 08/04، كما أن المشرع بموجب الأمر المستثمرٌن وواجباتهم

استثمارٌة  مشارٌع لانجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضً على الامتٌاز منح

، 87/19السالف الذكر، لم ٌعطً لقواعد المنازعات قدر كبٌر من التفصٌل كما فعل مع القانون 

لذا ٌتعٌن على المشرع أن ٌتدخل بموجب مراسٌم تنفٌذٌة لتحدٌد قواعد المنازعات المتعلقة 
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بالامتٌاز فً مجال العقار الصناعً، خاصة وأنه عقد جدٌد له طبٌعة خاصة لا تبت بأي صلة 

 .بالعقود المسماة المعهودة لا فً مجال القانون الخاص ولا فً مجال القانون الإداري 

نقول أن المشرع طبق فعلا الامتٌاز بصفة شاملة على الأملاك الوطنٌة العقارٌة، منه  و         

لكن هذه الشمولٌة لا تضر بالاستثمار العقاري، طالما أن المشرع طبق عدة صور لهذا العقد بما 

ٌتماشى مع خصوصٌات كل نوع وصنف من أنواع وأصناف الملكٌة الوطنٌة، لكن ولكون 

الامتٌاز تطبٌق جدٌد فً التشرٌع الجزائري، خاصة ما تعلق بالحق العٌنً العقاري الناتج عن 

مختلف صور الامتٌاز، الذي قرره المشرع الفرنسً منذ التسعٌنات وقرره المشرع الجزائري 

، والذي تم تسلٌط الضوء علٌه من خلال هذا البحث بقوة لكونه تطبٌق جدٌد فً 2008فً سنة 

، كما أنه حق عٌنً عقاري من نوع خاص ٌختلف صالتشرٌع الجزائري وٌعانً العدٌد من النقائ

عن الحقوق العٌنٌة الأصلٌة المنصوص علٌها بموجب القانون المدنً، لذا احتاج التفاتة علمٌة 

. تبٌن طبٌعته القانونٌة وأحكامه حتى لا تختلف مفهومه مع حقوق عٌنٌة أخرى

 ومما سبق نستنتج أن عقد الامتٌاز هو الأسلوب الوحٌد لمنح الأوعٌة العقارٌة، اعتمده 

 الذي ٌحدد 08/04المشرع الجزائري من أجل توسٌع و تشجٌع الاستثمار و هذا ما أكده الأمر 

شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز 

 و الذي 2011 لقانون المالٌة التكمٌلً لسنة 11/11مشارٌع استثمارٌة المعدل  بالقانون رقم 

اعتبر هذا الأخٌر أن أسلوب التراضً هو الأسلوب الوحٌد المعتمد للحصول على الأراضً 

الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة و ذلك بموجب قرار صادر من الوالً و عقد امتٌاز محرر 

من طرف إدارة أملاك الدولة،  و هذا مفاده تكرٌس عدة ضمانات و آلٌات قانونٌة لحماٌة 

 .المستثمر و حماٌة الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة فً آن واحد

 و الاقتراحات مجموعة من الملاحظات إلى كما أنه ومن خلال هذا البحث تم التوصل  

: التً ٌتعٌن على المشرع التدخل من أجل تعدٌلها وهً كما ٌلً

الحق العٌنً الناتج عن مختلف صور الامتٌاز ٌفتقر لنصوص قانونٌة توضح أحكامه  -

سٌما أنه حق عٌنً أصلً من نوع خاص ٌمكن رهنه، ٌمكن التنازل لاوطبٌعته القانونٌة، 

عنه، كما أنه ٌورث وفقا لإجراءات خاصة، لذا ٌتعٌن تعدٌل القانون المدنً الجزائري 

وإدراج هذا الحق العٌنً ضمن الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، وجعله حق من الحقوق العٌنٌة 

 .الإدارٌة مع توضٌح طبٌعته وأحكامه، وكٌفٌات التنازل عنه، رهنه، تورٌثه

بٌع الحق العٌنً الناتج عن الامتٌاز بٌعا جبرٌا أمام القضاء فً حالة عدم دفع صاحب  -

الامتٌاز دٌونه البنكٌة، ٌعانً من شغور قانونً، ذلك أنه لا ٌمكن بٌع حق عٌنً عقاري 
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مرتبط بأملاك وطنٌة بنفس الطرٌقة التً ٌتم من خلالها بٌع أملاك الخواص كما هو 

موجود حالٌا، لذا ٌتعٌن تعدٌل قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة من خلال إدراج أحكام 

خاصة تتعلق بكٌفٌات بٌع الحق العٌنً الناتج عن الامتٌاز، مثلما هو علٌه فً مجال 

 .إجراءات بٌع الحقوق المٌراثٌة

 المتعلقة بالامتٌاز فً مجال الأملاك الوطنٌة العمومٌة جاءت عامة، رغم الأحكام -

خصوصٌة كل ملك من الأملاك الوطنٌة العمومٌة لذا على المشرع تخصٌص كل ملك من 

الأملاك الوطنٌة العمومٌة بقواعد خاصة فً مجال الامتٌاز عن طرٌق النصوص الخاصة 

 .بكل ملك من الأملاك

إجراءات منح الامتٌاز فً مجال الأملاك الوطنٌة العمومٌة غٌر مقنن بموجب قانون  -

الأملاك الوطنٌة، إذ لم ٌوضح المشرع كٌفٌات منحه، والإدارة المكلفة بمنحه لذا ٌتعٌن 

 .تعدٌل قانون الأملاك الوطنٌة وتحدٌد ذلك بدقة

لم ٌوضح المشرع مصٌر الرهون البنكٌة المضروبة على الحق العٌنً الناتج عن الامتٌاز  -

 تعوٌض الإنهاء الامتٌاز بطرٌقة غٌر عادٌة، خاصة عندما لا ٌنشأ عن إنهاءفً حالة 

 ٌمكن الحجز على هذا التعوٌض، إذ أنه عند إنهاء الامتٌاز أٌنلفائدة صاحب الامتٌاز 

بدون تعوٌض لا ٌمكن للبنك التنفٌذ على الأملاك الوطنٌة بسبب انتهاء الحق العٌنً، وفً 

هذه الحالة ٌصبح البنك دائنا عادٌا، وهذا ما ٌمكن أن ٌعطل العجلة الاقتصادٌة، لذا ٌتعٌن 

إنشاء صندوق مختص لتعوٌض البنك عن خطر إنهاء الامتٌاز، كما هو موجود بالنسبة 

 . لصندوق التعوٌض على حوادث المرور

 وتوضٌح الاستثمارات التً ٌمكن أن 08/04 الأمرٌوجد ضرورة ملحة من أجل تعدٌل  -

تكون موضوع منح الامتٌاز، لكً لا ٌتم منح امتٌاز فً مناطق صناعٌة ضخمة، لمشارٌع 

 .استثمارٌة بسٌطة أو صغٌرة

إن مصٌر الأراضً المنجز علٌها البناٌات فً مجال امتٌاز الأملاك الوطنٌة الخاصة  -

الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة بعد انتهاء العقد، غٌر واضح، ذلك أن القطعة 

الأرضٌة تبقى مملوكة للدولة ملكٌة خاصة فً حٌن أن البناٌة ملك لصاحب الامتٌاز، لذا 

 وتمدٌد العمل بالامتٌاز القابل لتحول لتنازل فً مجال الامتٌاز 08/04 الأمرقترح تعدٌل ن

الاستثماري، مثلما هو علٌه فً مجال الامتٌاز فً مجال الترقٌة العقارٌة، حتى لا ٌتم 

الاحتكام لقواعد الالتصاق مستقبلا فً حالة حدوث منازعات فً هذا المجال، ذلك أن 

 .قواعد الالتصاق لا تتماشى وطبٌعة الأملاك الوطنٌة
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على المشرع توضٌح إجراءات منح الامتٌاز فً مجال الامتٌاز المتعلق بالأملاك الوطنٌة  -

سٌما بعد صدور قانون المالٌة لسنة  لاالخاصة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة

، الذي ترك اللبس بعد نزع الاختصاص فً عملٌة المنح من لجنة المساعدة على 2015

 .تحدٌد الموقع المكلفة سابقا بتلقً ودراسة الملفات

سٌما فً مجال العقار لاعلى المشرع تعزٌز الرقابة فً مجال تنفٌذ عقد الامتٌاز  -

، عن طرٌق إنشاء هٌئات مكلفة بذلك مثلما هو علٌه فً مجال العقار الفلاحً الصناعً

 .عن طرٌق الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة

 وفقا لقٌمة العقار ووفقا للسوق العقارٌة، حتى الإتاوة على المشرع أن ٌجعل تحدٌد قٌمة  -

لا تكون العقارات الممنوحة بنفس السعر دون أخذ بعٌن الاعتبار الفروقات التقنٌة بٌن 

 . العقارات

ٌتعٌن زرع ثقافة قانونٌة حول عقد الامتٌاز والنصوص القانونٌة الجدٌدة المتعلقة به،  -

سٌما عند القانونٌٌن من خلال ندوات وملتقٌات، لكون النصوص القانونٌة والتعدٌلات لا

فً هذا المجال كثٌرة جدا، وتتضمن أـحكام جدٌدة ٌجهلها الكثٌر، وذلك حتى ٌكون هذا 

الموضوع معززا بدراسات قانونٌة تسمح بتقدٌم حلول قانونٌة لبعض المشاكل الشًء الذي 

 .ٌدعم الاقتصاد الوطنً

  بالإضافة إلى إشكالات قانونٌة متعددة لا ٌزال ٌتخبط فٌها عقد الامتٌاز كمشكلة نقص 

العقار و سوء تسٌٌره، فرغم المحاولات العدٌدة التً قامت بها الدولة لأجل استرجاع العدٌد من 

الهكتارات من العقارات الصناعٌة المهملة لٌتم استغلالها فً انجاز العدٌد من المشارٌع الاستثمارٌة 

ورغم مساهماتها فً اعتماد إجراء المنفعة العمومٌة لانجاز مناطق صناعٌة المجمدة لغٌاب العقار 

فً بعض الولاٌات بغرض إزالة عائق نقص العقار و ذلك من خلال المرسوم التنفٌذي رقم 

، واستحداث مناطق صناعٌة أخرى عبر ولاٌات الوطن، إلا أن مشكل العقار لا زال 12/176

 .قائما و إن وجد فهو غٌر مهٌأ كلٌا و غٌر كافً لاستفاء الطلب العقاري

   وعلٌه وجب تحرٌر عدد أكبر من المناطق الصناعٌة الأكثر طلبا مع توجٌه المستثمرٌن 

إلى المناطق ذات الاستعمال الصناعً أو الاقتصادي ، مع استحداث مواقع عقارٌة فً أماكن أفل 

ضغطا و تركٌز النظر على الأراضً الغٌر الفلاحٌة  كالمناطق الغٌر سكنٌة و البعٌدة عن المدن 

المكتظة، مع ضرورة توفٌر الملائمة للاستثمار باعتماد سٌاسة التخفٌف من الإتاوة الإٌجارٌة  فً 

المناطق الجنوبٌة الذي ٌعتبر دافع قوي للاستثمار بشرط توفٌر الإمكانٌات اللازمة لذلك  من طرق 

 .الخ....و كهرباء و مٌاه 
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  و لإنجاح الاستثمار أكثر ٌجب على كل ولاٌة أن تجري حصٌلة لما تتوفر علٌه و 

الأسباب التً تعٌق الاستثمار المنتج للثروة و الذي ٌحدث مناصب شغل حقٌقٌة، ثم الانطلاق فً 

برمجة مناطق جدٌدة وفق رؤى عصرٌة، مع تحدٌد أسعار العقارات بالنظر للعرض و الطلب 

 .لإرضاء طرفً عقد الامتٌاز أي دون المساس بأحدهما

  كما أن بروز ظاهرة البٌروقراطٌة بصورة أكبر و المتواجدة فً العدٌد من التصرفات 

الإدارٌة، إلا أنها قد تقل أو تكثر بالنظر إلى نوع الأسلوب المعتمد و إلى الجهة المختصة بذلك، 

فمنح سلطة الترخٌص بقرار منح الامتٌاز للوالً ٌثٌر العدٌد من الإشكالات القانونٌة، مما ٌجعل 

 .العقود تتمحور على نفس المستثمرٌن

  كذلك فٌما ٌخص القواعد القانونٌة حول ما ٌتعلق بالوسائل الجدٌدة لحل منازعات عقد 

الامتٌاز، وعلٌه ٌجب وضع قواعد قانونٌة واضحة تشٌر إلى ضرورة اعتماد الطرق البدٌلة لحل 

 .منازعات الامتٌاز باعتبار أن الطرق الكلاسٌكٌة أصبحت غٌر كافٌة لوحدها

  على أمل أن ٌصل المشرع إلى سد جل هذه الثغرات من الناحٌة القانونٌة و العملٌة ٌكون 

 .الهدف من عقد الامتٌاز قد تحقق و ٌكون فعلا أداة فعالة لتشجٌع الاستثمار
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سماعٌن نادٌة، عقد الامتٌاز فً المرافق العامة، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا - 01
. 2008  سنةللقضاء،
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المتضمن الموافقة  ،2008 نوفمبر 23الموافق لـ ،1449 ذي القعدة 25 المؤرخ فً 08/20
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 نوفمبر 05الموافق لـ ،1424 رمضان 10 المؤرخ فً 403-03بالمرسوم الرباسً رقم 

 المصادفة على اتفاق امتٌاز استغلال خدمات النقل الجوي الممنوحة إلغاء المتضمن 2003

سنة ، 86جرٌدة رسمٌة العدد  و كذا دفتر الشروط المتعلق بها،، (الخلٌفة)لشركة الطٌران 
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 الأصول المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على 09/153بموجب المرسوم التنفٌذي 

 الفابضة التابعة الأصولالمتبقٌة التابعة للمؤسسات العمومٌة المستقلة و الغٌر المستقلة و 

 .للمؤسسات العمومٌة الاقتصادٌة و تسٌرها 
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