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 الشكر

الشكر الجزٌل والحمد الكثٌر لله العلً القدٌر الذي وفقنا وأعاننا على إتمام هذا 

 العمل المتواضع .

 كما ٌسعدنا أن نتوجه بالشكر الجزٌل للأستاذة "قصٌر لٌلى"

 علٌنا بالتوجٌهات والنصائح وتسدٌد الخطى .تبخل لم التً 

أعضاء لجنة المناقشة لتحملهم عناء قراءة هذه المذكرة وقبول مناقشتها  وإلى

 دون أن ننسى موظفً مكتبة كلٌة الحقوق.

كما نتوجه بالشكر والعرفان إلى كل من قدم لنا ٌد العون والمساعدة فً إنجاز 

 و من بعٌد.أهذا العمل من قرٌب 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 الإهداء

لً ٌد العون والمساعدة طٌلة  اقدمإلى سندي فً الحٌاة إلى من 

 مسٌرتً الدراسٌة والدي حفظهما الله لً وأطال فً عمرهما .

تً وكل أفراد أسرتً ،أسأل الله أن  ٌمنحهم صفاء ٌعلو وإلى أخ

 وجوههم ورضا ٌعمر قلوبهم

 إلى صدٌقتً رزٌقة التً أنجزت معً هذه المذكرة

 "حٌزٌة" إلى أعز صدٌقاتً

 وإلى كل من ٌعرفنً

 .لى كل هؤلاء  أهدي ثمرة عملًإ

 

 

 

 

 

 

 سهيلة

 

 

 



 

 

 

 الإهداء

 إلى من أفنٌا من أجلً الغالً والرخٌص

إلى والدي شعار الحب والعطاء اللذان ربٌانً على حسن الأخلاق 

 بمثابة سند لً ودفعانً على مواصلة مشواري الدراسً اوكان

أمً الغالٌة التً كانت ومازالت بمثابة الصدٌقة أحب وأقرب  إلى

 .الناس إلً أطال الله فً عمرها

 .إلى أبً العزٌز أقرب الناس إلً رحمه الله

 إلى من قاسمتنً ثمرة هذا العمل صدٌقتً وأختً سهٌلة

 إلى أفراد عائلتً وكل من ٌعرفنً

 عمل إلى زمٌلاتً فً الدراسةال كما أهدي هذا

 حٌزٌة"وخاصة "

 

 

 

 

 

 رزيقة
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ٌعد الإستثمار جوهر التنمٌة الإقتصادٌة لكل الدول سواءا كانت متقدمة او نامٌة ،غٌر ان 

باقتصادٌاتها ونظرا للاثار  اهمٌته تتضاعف بالنسبة للدول النامٌة باعتباره اداة فعالة للنهوض

التً ٌرتبها على مختلف المستوٌات الاجتماعٌة والثقافٌة وغٌرها الامر الذي جعل هذه  الاٌجابٌة

الدول تتخلى عن سٌاستها الاقتصادٌة وتتجه نحو استقطاب اكبر قدر ممكن من رإوس الاموال 

،وٌعتبر موضوع الاستثمار من الموضوعات التً ٌكتسً ابعادا مختلفة ولاسٌما الاجنبٌة منها 

 الالمام بجمٌع جوانبهاطه بقضاٌا كثٌرة لذا ٌتعذر علٌنا نظرا لارتب

تواجه عدة تحدٌات تنموٌة اقتصادٌة و اجتماعٌة تحتم علٌها كباقً الدول  الجزائر  و   

تنموٌة تكفل لها مواجهة مختلف المخاطر الناجمة عن الاعتمادبشكل مبالغ فٌه  إستراتٌجٌةاتباع 

ملائم  إطارادر الدخل الوطنً، كان لابد لها من خلق على مداخٌل البترول كمصدر أولً لمص

 لاقتصاد قائم على التنوع توجهت للاستثمار 

، و القائمة على 0991و على الرغم من السٌاسة الاقتصادٌة الجدٌدة للجزائر المعتمدة منذ سنة 

سً تطوٌر دعم الاستثمار الخاص و تقدٌم العدٌد من التسهٌلات للمستثمرٌن فً شتى المٌادٌن، ٌكت

الدولة تؤمل فً إنجاز أقطاب  كانتالاستثمار أهمٌة بالغة فً استقطاب شرٌحة من المستثمرٌن ، و 

ج المستثمرٌن فً عدم احتجا واستثمارٌة هامة من شؤنها التخفٌف على الدولة، إلا أن الجانب الآخر ه

ه،و الحقٌقة أن العقار موجود وجود العقار الموجه للاستثمار نتٌجة عدم تهٌئته أو غلائه أو عدم وجود

صعوبة انجاز  بتحججولكن كٌفٌة استغلاله،و طبٌعته و الجهة المسٌرة هً العوامل التً أدت بالمستثمر 

 مشارٌع استثمارٌة.  

بالدراسة الآلٌات القانونٌة للاستثمار فً الأملاك الوطنٌة الخاصة المتمثلتٌن فً  نتناولو       

 الامتٌاز و الإٌجار.

 :فٌما ٌلً و تتجلى أهمٌة الموضوع     

  ٌعد البحث فً هذا الموضوع من أهم الموضوعات التً تحظى باهتمام الدراسات المالٌة و

الاقتصادٌة المعاصرة، فالاستثمار كمتغٌر اقتصادي كلً، ٌلعب على مدار الزمن دورا هاما فً 

 مسار النظام الاقتصادي و تطوره.

  ًالوطنٌة الخاصة و الكشف عن نظرة المشرع فً  الأملاكبٌان الوسائل القانونٌة للاستثمار ف

 مدى نجاعتها فً تطوٌر الاستثمار من خلال التنظٌم القانونً لها.
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تكتسً دراسة الاستثمار بصفة عامة أهمٌة بالغة نظرا لاعتماده من قبل سائر الدول  -

 قتصادٌة.كوسٌلة من وسائل تحقٌق التنمٌة الا

إن عقدي الإٌجار والإمتٌاز ٌكتسٌان أهمٌة بالغة من خلال التسٌٌر الجٌد لخدمة الإقتصاد  -

 الوطنً 

 تتمثل فً: الأهدافتحقٌق  جملة من إلىالدراسة  موضوعٌرمً      

 بالغة من  أهمٌة متٌاز و الإٌجار كآلٌتٌن قانونٌتٌن للاستثمار فً الأملاك الخاصة التابعة للدولةالإ

حٌث أنه ٌغطً جوانب الاستثمار لاكتساب اقتصاد قوي و ٌمس بؤهم قطاع و هو العقار الذي ٌعد 

 ثروة متجددة.

  ًمجالات التً تكون ضمن الأملاك الوطنٌة الالوقوف على مجمل النقاط المنظمة للامتٌاز ف

 ً عدة مجالات الصناعة الخاصة و التً تدخل فً تطوٌر الاستثمار و تحقٌق التنمٌة الاقتصادٌة ف

 الخاصة. أوو الفلاحة، و أٌضا الإٌجار من خلال النصوص القانونٌة المنظمة له سواء العامة 

  ًمختلف سٌاستها بتطوٌر الاستثمار و ذلك من خلال توفٌر المواقع العقارٌة إطارإهتمام الدولة ف 

جل تشجٌع كل المتعاملٌن الاقتصادٌٌن، العمومٌٌن و الخواص، الوطنٌٌن و الأجانب، أو ذلك من  

 قصد تشجٌع  مشارٌعهم الاستثمارٌة.

أما عن الأسباب التً كانت دافعا لاختٌار هذا الموضوع، فهً أسباب ذاتٌة تتمثل فً 

 العقاري.الرغبة و المٌول الشخصً لمعالجته، و لقربه من مجال تخصصنا كطلاب القانون 

 الموضوعٌة تندرج فٌما ٌلً: الأسبابأما عن 

  إن موضوع الاستثمار موضوع حساس و كثرة التعدٌلات التً لحقت به، و تعدد النصوص القانونٌة

 و الاستثمار مفهوم اقتصادي واسع  المتعلقة بطبٌعة العقار،

 الترقٌة العقارٌة.فً مجال  أوو ٌشمل نشاطات متعددة ٌكون فً مٌدان الصناعة أو الزراعة 

  المطروحة للنقاش على الصعٌدٌن العلمً  الأساسٌةقضٌة الاستثمار تعتبر الٌوم من بٌن القضاٌا 

جدٌدة للبحوث  إضافةو العملً و علٌه نرى أن مساهمتنا من خلال هذه الدراسة العلمٌة تعتبر 

 تتناول قضاٌا التنمٌة والاستثمار.الاقتصادٌة التً 

 



 مقــــــــــــــدمة:ال

 

4 
 

 ذلك : أمكننالانجاز هذا البحث بمراجع ما لقد استعنا 

 الأكادٌمٌة الكتب 

  جل الاطلاع عن الدراسات السابقة فً موضوع بحثنا ،قمنا بالاطلاع على عدة أالرسائل الجامعٌة من

طروحة الدكتوراه أرسائل دكتوراه قد تناولت هذه الرسائل على الخصوص جزئٌات من بحثنا منها 

الوطنٌة فً تشجٌع الاستثمار وفً  الأملاكدور الحق العٌنً الوارد على  طالب محده جلول ،بعنوانلل

 ر و الماستر ،وكذا تحلٌل القوانٌنٌشهادة الماجٌست إطارالمقابل وجدنا بعض الدراسات فً 

 ة العنكبوتٌة .م ،وكذا البحث و الاطلاع فً الشبكو المراسٌ 

 :التالٌة الإشكالٌة و فً إطار هذا التحلٌل نطرح     

 ؟إلى اي مدى ٌمكن اعتماد هاتٌن الوسٌلتٌن فً ترقٌة الاستثمار

 بة عن الإشكالٌة المطروحة أعلاه، و مساٌرة منا للتطور التحلٌلً لموضوع البحثاقصد الإج     

ملائمة له، نعمل على  الأكثرنسب فً دراسة مثل هذا الموضوع و سنعتمد على منهجٌة نعتبرها الأ

 التوفٌق بٌن المنهج الوصفً و التحلٌلً.

ورغم أهمٌة الموضوع و المحفزات المذكورة سلفا إلا أنه قد اعترضتنا فً إطار إعداد هذا 

و هو  زمنٌة الممنوحة فً إعداد المذكرةالبحث عدة صعوبات عامة، بالإضافة إلى صعوبة قصر المدة ال

ا، فهً عوامل كانت بمثابة صعوبات حقٌقٌة، التً واجهتنا خلال إعداد الذي شكل ظرفا ضاغط الأمر

 البحث.

 و كان اختٌارنا على تقسٌمها إلى فصلٌن. خطة؟ إتباعقصد الإحاطة بإشكالٌة البحث ارتؤٌنا     

الامتٌاز و ٌضم هذا الفصل ثلاثة مباحث نتناول فً  فً الفصل الأول من الدراسة مفهوم نتناول   

القانونٌة للامتٌاز فً الاستثمار فً  الآثارمفهوم الامتٌاز، و فً المبحث الثانً نتطرق إلى لأول االمبحث 

 الأملاك الوطنٌة الخاصة، أما المبحث الثالث نتطرق فٌه إلى انقضاء عقد الامتٌاز.

تقسٌم  تؤٌنافارخصصنا الفصل الثانً لدراسة النظام القانونً لعقد الإٌجار فً الاملاك الوطنٌة الخاصة    

 ٌجار، نتناول فً المبحث الثانًالفصل إلى ثلاثة مباحث، نتناول فً المبحث الأول مفهوم عقد الإ

ثالث فخصصناه بالدراسة و التحلٌل للآثار القانونٌة المترتبة على إبرام عقد الإٌجار، أما المبحث ال

 .لانقضاء عقد الإٌجار
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عقد الامتياز يعتبر من أهم العقود التي عرفتها الأنظمة القانونية المختلفة، لارتباطه وجوداً وعدماً في  

بداية الأمر بالمرافق العامة التي عرفت تطورا مستمراً بعد ظهور المرافق الاقتصادية والتجارية التي 

 تستهدف تحقيق المنفعة العامة للجمهور.  

ويعتبر الامتياز آلية إدارية مثلى  تسىمل للدولىة بىالتخلي عىن عبىر تسىيير المرفىق العىام لفا ىد  ال يىر   

سىىواً  نىىان  هىىيا ال يىىر مىىن أوىىخاع القىىانون العىىام نالمإسسىىات العامىىة أو أوىىخاع القىىانون الخىىاع 

ما منهىا لينرس بيلك التحىو  فىي ظى  اقتصىاد السىوق وتحىرر الدولىة مىن أعبىا  المرافىق العامىة لاسىي

 الاقتصادية والتجارية . 

لوطنية، وستطرق في هيا ال البة لتسيير واست لا  الأملاك وعليه فإن عقد الامتياز أصبل الصي ة ا   

فسىىنعالف فىىي المبحىى  الأو  مفهىىوم عقىىد الامتيىىاز بمطلبىىين، أمىىا المبحىى  الثىىاني  ،الفصىى  إلىى  مبحثىىين

 والمنازعات الناو ة عنه.   فنتناو  فيه الآثار القانونية لعقد الامتياز 
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 متٌازالمبحث الأول: مفهوم عقد الإ

دها الموىر  لاسىت لا  مرفىق عىام بعىد تحىو  الدولىة إلى  مىمتياز يعتبر آلية حديثىة اعتد الإعق  

 ستثمار. السوق محاولة منه لبع  حرنية الإ اقتصاد

نآليىة قانونيىة للاسىتثمار فىي الأمىلاك الوطنيىة  متيىازن علينا أن نقىف على  تعريىف عقىد الإوليلك نا  

 متياز في مطلب ثاني. الخاصة في مطلب ووروط وإجرا ات منل الإ

  متٌازالمطلب الأول: تعرٌف عقد الإ

 متياز. رق إل  التعريف القانوني لعقد الإبعض التعاريف الفقهية ثم نتطفي هيا المطلب  نتناو   

   متٌازع الأول: التعرٌف الفقهً لعقد الإالفر

متياز محددين تعريفه وهيا ما نتطرق إليىه لىبعض را  الفقهية لموضو  الإلآالعديد من ا هناك     

 هيه التعاريف. 

  متٌازللإوي'' ماتعرٌف الدكتور '' سلٌمان  الط /أولا

ه وعلى  مسىإولية، إدار  مرفىق متياز عقد إداري يتول  الملتزم فرداً نان أو ورنة بمقتضىاالإ  

، مع خضوعه للقواعىد الأساسىية الضىابطة المنتفعينست لاله مقاب  رسوم يتقاضاه من إي وقتصاإعام 

 .  1لسير المرافق العامة فضلا عل  الوروط التي تضمنها عقد الامتياز

الإداري فىي  ازمتيمح  عقد الإحصر ومن خلا  هيا التعريف يتضل أن الأستاي الطماوي قد       

قتصادية فقط دون المرافق العامة الإدارية، نما أنه منحه لأوخاع القانون الخىاع المرافق العامة الإ

 ) أفراد أو ورنات( دون الأوخاع العضوية العامة. 

حتنار المرفق العام وهىو إمتياز أو إبؤنه ''  DE LAUBADERE فه الفقيه )دي لوبادير( عر /ثانٌا

لتىىزام يعهىىد إلىى  وىىخع انل اأن وخصىىا عامىىا مىىن طىىرق إدار  المرفىىق صىىورتها وسىىيلة أو طريقىىة مىى

                                                           
، الأسس العامة للعقود الإدارية، دراسة مقارنة، الطبعة الخامسىة، دار الفنىر العربىي، سليمان محمد الطماويانظر   -1

 . 106، ع 2005القاهر ، مصر، 
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تسىيير مرفىق بفىاق يبىرم بينهمىا موضىوعه العنايىة خاع، وعاد  ما تنون ورنة ملتزمة بمقتضى  الإت

 . 1عام عل  نفقة هيا الأخير متحملا مخاطره مقاب  عا د يتقاضاه من المنتفعين''

دار  وبين أحد الأفراد الإ بين يتم تفاقإمتيازالإ''متياز : للإيف الدنتور عصت عبد الله الويخ تعر /ثالثا

أو الورنات بمقتضاه يتعهد الملتزم بتقديم خدمة عامىة للجمهىور على  نفقتىه وتحىت مسىإوليته، وطبقىا 

الخدمة، ويلىك  للوروط التي يحددها يلك الاتفاق، من حي  السعر أو من حي  النيفية التي  تإدي بها

مقاب  الإين لهيا الفرد أو لهيه الورنة باست لا  الموىرو  لفتىر  معينىة مىن الىزمن، ويقىدم الاسىت لا  

 .  2''عاد  في صور  التصريل للملتزم بتحصي  رسم معين من المنتفعين من المرفق

( بؤنىه '' عقىد يقىوم بمقتضىاه فىرد أو أفىراد بتنفيىي عمى  مىا على  GiDELوعرفه الفقيه ) جيىد  /رابعا

بمبلغ من النقود يدفع لهىم مىن قبى  الحنومىة بعىد إتمىام أساس مناف تهم لقا  مجهودهم ومصروفاتهم لا 

'، ونلاحىظ أن هىيا التعريىف العم  ب  يستلم عا د يفرض لمىد  أجى  طويى  إلى  حىد مىا على  الأفىراد'

متياز ينون طرف مقابلا للسلطة الإمد  ونيلك يوير إل  أن صاحب حق لي والالمقاب  الما عل يرنز 

 .   3مانحة الامتياز ومنه فإن هيا التعريف قد استوف  عناصر عقد الامتياز

  الفرع الثانً: التعرٌف القانونً

الىىىوارد علىىى  العقىىىار الصىىىناعي  سىىىتثمارالممنوح فىىىي إطىىىار الإمتيىىىازيفىىىرق الموىىىر  بىىىين الإ  

ي تحنمىه عىد  متياز الوارد على  العقىار الفلاحىي الىي( وبين الإ04-08ليي يحنمه الأمر )والسياحي ا

متيىاز وسىنحاو  حىق الانتفىا  الىدا م إلى  الإ ( المتعلق بتحويى 03-10 القانون)نصوع قانونية منها 

 .وحالتعريف بالعقد عل  هيا الن

  (84-88متٌاز فً إطار الأمر ) بالإالتعرٌف   /أولا

الىيي يحىدد وىروط ونيفيىات مىنل  2008-09-01( المىإر  فىي 04-08بعد صدور الأمر )  

حق الامتياز عل  الأراضي التابعة للدولىة والموجهىة لإنجىاز موىاريع اسىتثمارية، الىيي حىدد أطىراف 

                                                           
دان، القانون والسياد  وامتيىازات الىنفط، الطبعىة الثانيىة، مرنىز الدراسىات الوحىد  يأحمد عبد الرزاق خليفة سعانظر  -1

جلىو ، دور الحىق العينىي الىوارد على  الأمىلاك الوطنيىة فىي توىجيع  ، نقىلا عىن محىده28، ع 1997العربية، لبنىان،

الاستثمار، )أطروحة لني  درجة الدنتوراه في القىانون،  تخصىع قىانون عقىاري، نليىة الحقىوق، جامعىة يحىي فىارس، 

 .  167، ع 2019-2018المدية، 
للنور والتوزيع، المحمدية، الجزا ر،  عمار بوضياف، ورح تنظيم الصفقات العمومية، الطبعة الثالثة، جسور نظر ا -2

 .97، ع2011
 . 29أحمد عبد الرزاق خليفة سعيدان، المرجع السابق الينر، ع انظر   -3
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وصاحب حق الامتياز واليي ينون وخصا طبيعيا أو معنويا خاضعا للقىانون  متيازالإمتيازمانحةإعقد 

متيىاز عىن ويمىنل الإ ،2( سىنة قابلىة للتجديىد مىرتين33، نما حدد مدته الدنيا بثلاثة وثلاثىين )1الخاع

العقاري  من قيمة الوعا  %5تاو  سنوية تساوي ني أو بالتراضي ويلك مقاب  دفع إالعل المزادطريق 

مىىن قىىانون الماليىىة لسىىنة  (62)، والتىىي تىىم تعىىديلها بموجىىب المىىاد  3متيىىازالإالعقىىاري محىى   أو الأصىى 

 . 3.334 %بةمن قيمة العقار مح  الامتياز أي نس 1/33لتصبل  2015

مىن خىلا  دفىاتر الوىروط ونيفيىات  إلامتيىازقانونية المينور  تعريفىا لعقىد الإولم تتضمن النصوع ال

للدولىىة والموجهىىة لإنجىىاز موىىاريع  مىىنل الامتيىىاز علىى  الأراضىىي التابعىىة لةمىىلاك الخاصىىة التابعىىة

ىو   الدولىة لمىد  معينىة تفىاق االإمتياز بؤنه ''ستثمارية قد عرف الإإ مىن أرض متىوفر   نتفىا الإلىيي تخو

قصىىد إنجىىاز موىىرو   الخىىاع لأملانهىىا الخاصىىة لفا ىىد  وىىخع طبيعىىي أو معنىىوي خاضىىع للقىىانون

 استثماري.  

  (83-08متٌاز فً إطار قانون )تعرٌف الإ /ثانٌا

 03-10قىانون رقىم المىن ( 04)متياز في نع الماد  الإد تناو  المور  الجزا ري تعريف لق  

يحدد وروط ونيفيات است لا  الأراضي الفلاحيىة التابعىة لةمىلاك  اليي 2010-08-15المإر  في 

متياز هو العقد اليي تمنل بموجبه الدولة وخصىا طبيعيىا ولة حي   تنع عل  مايلي: '' الإالخاصة للد

مىىن جنسىىية جزا ريىىة يىىدع  فىىي صىىلب الىىنع المسىىتثمر صىىاحب الامتيىىاز'' حىىق اسىىت لا  الأراضىىي 

للدولة، ونيا الأملاك السطحية المتصلة بها، بنا ا عل  دفتر الوروط  خاصةالفلاحية التابعة لةملاك ال

(، قابلىة للتجديىد مقابى  دفىع إتىاو  33سىنة ) ثلاثىة وثلاثىينا اليي يحدد عن طريق التنظيم لمد  أقصىاه

 '' 5سنوية، تضبط نيفيات تحديدها وتحصيلها وتخصيصها بموجب قانون المالية

ويتبين من خلا  هيا التعريف أن الموىر  قىد تعىرض لعقىد الامتيىاز مىن جميىع جوانبىه وهىي   

تحديىىد الأطىىراف والمحىى  والمىىد  والالتزامىىات الماليىىة، ومىىا يلاحىىظ هىىو الموىىر  اقتصىىر فىىي صىىاحب 

                                                           
متيىاز على  الىيي حىدد وىروط ونيفيىات مىنل الإ 2008-09-01( المىإر  فىي 04-08من الأمىر) 03الماد  انظر  -1

، 49سىىتثمارية، جريىىد  رسىىمية عىىدد إالموجهىىة لإنجىىاز موىىاريع للدولىىة و الأراضىىي التابعىىة  لةمىىلاك الخاصىىة التابعىىة

 ، 2008-09-03الصادر  بتاريخ 
 ( ، المرجع ياته. 04-08من الأمر ) 04أنظر الماد    -2

( ، المرجع ياته. 09أنظر الماد  ) - 3 
،  78عىدد ، جريد  رسمية  2015المتضمن قانون المالية لسنة  2014-12-30المإر  في  14/10قانون انظر  -4

 . 2014-12-31الصادر  بتاريخ 
الىيي يحىدد وىروط ونيفيىات اسىت لا  الأراضىي  2010-08-15المىإر  فىي  03-10من قىانون  04أنظر الماد   -5

 .2010-08-18المإرخة في  46الفلاحية التابعة لأملاك الخاصة للدولة، الجريد  الرسمية عدد 
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الفلاحىي  سىتثمارخصوصىية العقىار فىي مجىا  الإدون الأجنبي ربما ل الامتياز عل  الوخع الطبيعي 

( المتضىمن ضىبط نيفيىة اسىت لا  الأراضىي 19-87للتسيير الياتي ثم إل  القانون ) خاضعنان  ييال

 . 1الفلاحية التابعة لةملاك الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتهم

ويلاحظ أيضا أن الدولة تمنل  الامتياز لةوخاع الطبيعية فقط يوي الجنسية الجزا ريىة مىع الإوىار  

منىه أنىه يمىنل الامتيىاز  20المتضمن قانون التوجيه الفلاحي نع في الماد   08/16إل  القانون رقم 

(مىىن 08بالإضىىافة الىى  مانصىىت عليىىه المىىاد ). 2لةوىىخاع الطبيعيىىة إضىىافة إلىى  الأوىىخاع المعنويىىة

 .المتضمن ترقية الإستثمار 09-16القانون

  (483-97إطار المرسوم التنفٌذي ) متٌاز فًالتعرٌف بالإ /ثالثا

المتضىمن نيفيىات مىنل  1997-12-15بالرجو  إلى  المرسىوم المىينور أعىلاه المىإر  فىي   

ستصلاحية وأعبا ىه الإصة التابعة للدولة في المساحات الامتياز قطع أرضية من الأملاك الوطنية الخا

متيىاز فىي المىاد  الأولى  منىه بؤنىه '' تصىرف تمىنل ق به يعىرف الإحووروطه، نجد دفتر الوروط المل

  وىخع ولة بموجبه ولمد  معينة حق الانتفا  بؤرض متوفر  تابعة لأملانهىا الوطنيىة الخاصىة لنىالد

 . 3ستصلاح في المناطق الصحراوية والجبلية والسهبيةطبيعي أو معنوي في إطار الإ

ونلاحظ أن هيا التعريف جا  مستوفيا لعناصره وأحنامه حيى  عرفىه بؤنىه عقىد إداري وحىدد   

متيىىاز المتمثىى  فىىي الوىىخع الطبيعىىي أو بصىىفتها مانحىىة الامتيىىاز وصىىاحب الإ الدولىىة وهىىي أطرافىىه

( مىن نفىس 05المعنوي، الوطني أو الأجنبي، وهيا مايستوف منه الفقر  الأول  مىن المىاد  الخامسىة )

المرسوم، وقد تطىرق التعريىف إلى  محى  العقىد وهىو الأراضىي المتىوفر  بوىرط أن تنىون واقعىة فىي 

( مىن هىيا المرسىوم 09راوية أو السهبية أو الجبلية، وقد جا  في نع المىاد  التاسىعة )المناطق الصح

أن العقد ينون محدد المد  غير أنها لم تعطي حد أدن  أو أقص  وترنت السىلطة التقديريىة للمتعاقىدين 

ستصلاح وحسب ما يتفىق عليىه الطرفىان ويلىك مقابى  تقديرها حسب طبيعة وحجم أو ا  الإحي  يتم 

                                                           
سىتثمار، )أطروحىة لنيى  درجىة على  الأمىلاك الوطنيىة فىي توىجيع الإ، دور الحىق العينىي الىوارد جلىو  محىده انظر -1

 . 178، ع 2019-2018الدنتوراه في القانون(، تخصع قانون عقاري، نلية الحقوق، جامعة يحي فارس، المدية، 
توجيىه الفلاحىي، الجريىد  المتضىمن قىانون ال 208-08-03المىإر  فىي  16-08من القانون رقم  20أنظر الماد   - 2

 . 2008-08-10، المإرخة في 46الرسمية، العدد 

المتضمن نيفيات منل امتياز قطع  1997-12-15المإر  في  97/483أنظر الماد  الأول  من المرسوم التنفييي  -3

د  رسىمية رقىم ستصلاحية وأعبا ه ووروطه، جريىة التابعة للدولة في المساحات الإأرضية من الأملاك الوطنية الخاص

 . 1997-12-17، الصادر  بتاريخ 83
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او  سنوية لا تتعد  الدينار الرمزي في فتر  تجسيد الموىرو  ثىم تتحىو  إلى  القيمىة الحقيقيىة التىي أت

 تحددها إدار  أملاك الدولة . 

متيىاز وخلاصة لما ينر أعلاه فإننا نستنتف أن المور  قد وفق إل  حد ما إل  تعريىف عقىد الإ       

متياز الىوارد على  الأمىلاك الوطنيىة الخاصىة بؤنه '' الإ متيازيمنننا إعطا  تعريف وام  لعقد الإومنه 

ضىع هو تصرف قانوني يتخي الون  العقد الإداري تمنل الدولىة بموجبىه وىخع طبيعيىا أو معنويىا يخ

نتفىا  بىالأرض المتىوفر  التابعىة لةمىلاك الوطنيىة الخاصىة، مىن أجى  للقانون الخاع أو العام حق الإ

ماري حسىب طبيعىة النوىاط مقابى  دفىع أتىاو  سىنوية، تحىددها إدار  است لالها أو إقامىة موىرو  اسىتث

 . 1أملاك الدولة'' 

  متٌازالفرع الثالث: خصائص عقد الإ

 تتمث  في مايلي: متياز خصا ع هامة لعقد الإ

  / عقد إداريأولا

يوان الىوطني لةراضىي متياز من طرف إدار  الأملاك الوطنية، بطلب من الدم منل عقد الإيت  

متياز عل  الأراضي الفلاحية التابعة لةملاك الخاصة للدولة، ونيا عل  الأملاك السطحية الفلاحية للإ

المتصىىلة بهىىا، بعىىد تىىرخيع مىىن الىىوالي عىىن طريىىق إعىىلان التروىىل  لوىىخع طبيعىىي مىىن الجنسىىية 

 . 032-10من قانون رقم  04طبقا لنع الماد   متيازرية اليي يدع  بالمستثمر صاحب الإالجزا 

ثمر هنىا صىاحب بالإضافة إل  أنه يتم منحه للهي ات والمإسسات العمومية حيى  يىدع  المسىت  

متياز وبعد يلك يقوم الديوان الىوطني لةراضىي الفلاحيىة بدراسىة الطلبىات، التخصيع أو صاحب الإ

التىىي تقىىوم بإعىىداد عقىىد إداريىىا  مختصىىة الإقليميىىةحىىين يحيىى  الدراسىىة إلىى  إدار  الأمىىلاك الوطنيىىة ال

لىف بالفلاحىة باعتبىاره يحىدد متياز، يجب أن يرفىق بىدفتر الوىروط وموافىق بقىرار مىن الىوزير المنللإ

 . 3ست لا  الماد  النباتية او الحيوانية ونيفية إنتاجها وتسويقهاإوروط 

 

                                                           
 .179-178، المرجع السابق الينر عجلو  محده انظر  -1
  04مرجع السابق. الماد  ال -2
، عقد الامتيىاز والمنازعىات المترتبىة عنىه، مىينر  لنيى  وىهاد  الماسىتر، انظر سمير  سعيد وينر ،راضية قريوي   -3

 . 10، ع 2016-2015تخصع قانون عقاري، نلية الحقوق، جامعة يحي فارس، المدية، 
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  / حق عٌنًثانٌا

و هىي نىو  مىن أنىوا  التؤمينىات العينيىة او أمن الحقىوق العينيىة التبعيىة  متيازتعتبر حقوق الإ  

التي يتم بموجبها تخصيع ما  معين للوفا  بالتزام معين، وليظ  هيا الما  مخصصا للوفا  بالالتزام 

مثقلا بالتؤمين حت  لو تصرف فيه المدين، ولهيا فإن ها توىترك مىع بىاقي الحقىوق العينيىة فإنهىا تمىنل 

 .  1ا مزية التقدمصاحبه

 الموجهة للإستثمار  تٌاز وارد على الأراضً الفلاحٌةمعقد الإ /ثالثا

فىي وىن  مسىتثمرات متياز نمط اسىت لا  الأراضىي الفلاحيىة بنىا  على  دفتىر الوىروط يعد الإ  

 افلاحيىىة جماعيىىة أو فرديىىة، يهىىدف مىىن خلالىىه إلىى  رفىىع مسىىتو  القطىىا  الفلاحىىي مىىن خىىلا  توىىجيع

متيىاز، وظىروفهم سين مداخي   المستثمرين أصحاب الإتحو، ويلك بعصرنة وسا   الإنتاج، ستثمارلإ

 . 2المعيوية من أج  تحقيق الانتفا  الياتي

أماعقد الإمتياز الموجه للإستثمار فهو نيان حي مستق  بياته يعم  عل  التىاليف والمىزج بىين   

ة وطرحها فىي السىوق مىن أجى  تحقيىق أهىداف عناصر الإنتاج ويوجهها لإنتاج أو تقديم سلعة أو خدم

 معينة خلا  فتر  معينة.

ة عقىد الامتيىاز هىو مىن العقىود المإقتىة وبالتىالي فإنىه يحىدد بمىد  معينى متٌاز محدد المدةعقد الإ /رابعا

متياز، وهىيه الخاصىية مىن أهىم مىايميزه، الإستثمارات المترتبة عل  تنون نافية ومتوافقة مع حجم الإ

متيىىاز باسىىت لا  الموىىرو  واسىىترجا  اسىىتثماراته د  مىىاتنون طويلىىة للسىىماح لصىىاحب الإفالمىىد  عىىا

 . 3والأرباح المتوقعة

يىاز متحترافيىة لىد  صىاحب الإعي فيها عنصر الخبىر  النافيىة والإمتياز يراوبما ان عقود الإ  

فىإن الخطىور   لي، وبالتىاستثمارية عن طريىق هىيا  العقىدإالفوز بفرع  جنيمر اليي يتيل لةوهو الأ

متياز، نون في غير صالل الدولة مانحة الإإيا ما أبرم لمد  طويلة جدا أو غير محدد  وقد ت رتنون أنب

أو أن ينىون أبىديا ممىا يجعلىه  متياز غير محىدد المىد  طلق فإنه لا يمنن أن ينون عقد الإومن هيا المن

                                                           
. مقن  بن عمىار، النظىام القىانوني لحقىوق الامتيىاز، ) دراسىة مقارنىة(، الطبعىة الأولى ، دار الفنىر الجىامعي، انظر  -1

 . 49ع
صو  عل  وهاد  ح، نظام الامتياز لاست لا  الأراضي الفلاحية في التوريع الجزا ري، مينر  للانظر أسية هتوان  -2

 .14، ع 2012-2011الماستر تخصع قانون عقاري، نلية الحقوق، جامعة يحي فارس ، المدية، 
نعيمىة آنلىي، النظىام القىانوني لعقىد الامتيىاز الإداري فىىي الجزا ىر، مىينر  ماجسىتير فىي القىانون، فىر  قىىانون  انظىر -3

 . 49، ع 2013-2012العقود، نلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو 
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د فىىي العقىىد يتضىىمن تحديىىد مىىد  بنىىيتحىىو  إلىى  تنىىاز ، لىىيلك تإنىىد التوىىريعات علىى  ضىىرور  وجىىود 

 ست لا  وتحديد بدايتها ونهايتها ومن إمنانية التجديد من عدمه. الإ

 نينر منها:  متياز الأملاك الوطنية الخاصة إالقانونية والتنظيمية المتعلقة بوقد حددت بعض النصوع 

على  الأراضىي التابعىة  متيىازبوروط ونيفيات مىنل الإ 08/04لأمر ( من ا04حددت الماد  الرابعة )

( سىىنة قابلىىة 33متيىىاز بثلاثىىة وثلاثىىين)لدولىىة فىىي إطىىار الاسىىتثمار، مىىد  الإلةمىىلاك الخاصىىة التابعىىة ل

 سنة.  99للتجديد مرتين بمعن   أنها قد تص  إل  

سىت لا  الأراضىي الفلاحيىة إالمتعلق بوروط ونيفيات  03-10ون ( من قان04حددت الماد  الرابعة )

 ( سنة قابلة للتجديد. 40متياز بؤربعين )ملاك الخاصة للدولة، مد  الإة لةالتابع

  لتزامات مالٌة متبادلةإمتٌاز ٌنتج عنه عقد الإ /خامسا

متياز عل  ار منل الإمتياز اليي ينون محله الو   الخاع ملك الوطني العمومي أو في إطالإ  

بدفع أتىاو  متياز اليي يقوم المالي يترتب عل  صاحب الإ لتزامك الخاصة التابعة للدولة فإن الإالأملا

طيلىة مىد  العقىد ويىتم تحديىد الأتىاو  مىن طىرف هىيا الأخيىر  الدولة إدار  أمىلاك الدولىة سنوية لفا د  

مليه دفتر الوروط الملحق بعقد سوا  في العقد أو بعده أو تجديدها نلما دعت الضرور  ليلك وفقا لما ي

 . 1متيازالإ

  متٌازالإستغلال العقار لمنح إالمطلب الثانً: شروط وإجراءات 

تخىاي بعىض الإجىرا ات سىنتطرق إليهىا فىي هىيا إمتياز بتحقيق عىد  وىروط  ويتضمن منل الإ  

 متياز وهي نما يلي:  الإفي منل  صناعيوالعقار ال فلاحيلالمطلب باست لا  العقار ا

 

 

 

                                                           
اب  دفىع أتىاو  إيجاريىة سىنوية  نمىا متياز بالتراضي مقل الإعل  أنه ''.... يمن 04- 08مر من الأ 09تنع الماد   -1

جاريىة للقطعىة الأرضىية محى  مىن القيمىة الت 1/20هي محدد  من مصالل أملاك الدولة المختصة  إقليميىا والتىي تمثى  

 ( سنة. 11متياز وتجدد الإتاو  السنوية نما هي محدد  في الفقر  أعلاه إحد  عور )منل الإ
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 ستغلال العقار الفلاحً: فرع الأول: شروط  وإجراءات منح لإال

  ستغلال العقار الفلاحًمتٌازلإشروط منح الإ /أولا

   شروط خاصة بالأطراف - أ

يجب أن تمنل الأراضي الفلاحية التابعة لأملاك الخاصة  للدولة لوخع طبيعىي أو معنىوي وأن  -0

 ينون هيا الوخع متخصع في القطا  الفلاحي. 

 03-10مىن القىانون  04مىا جىا ت بىه المىاد   متيىاز، وهىيابالمستثمر صىاحب الإوروط خاصة  -2

تمنل الأراضىي الفلاحيىة محى  حىق الامتيىاز بموجىب عقىد تمنحىه الدولىة لوىخع طبيعىي مىن جنسىية 

فىىي المىىاد  الثانيىىة  06-11، نمىىا تىىم إدراج الأوىخاع المعنويىىة بموجىىب المرسىىوم التنفيىيي 1جزا ريىة

ست لا  الأراضي الفلاحية إ  صاحب التخصع، اليي له الحق في متياز يدعصاحب الإ( منه و02)

سىنة قابلىة  40التابعة لأمىلاك الخاصىة للدولىة، بالإضىافة  إلى   الأمىلاك السىطحية المتصىلة بهىا لمىد  

مىىن  04، 03، ووفقىىا للمىىادتين 2للتجديىىد مقابىى  دفىىع إتىىاو  سىىنوية يىىتم تحديىىدها بموجىىب قىىانون الماليىىة

سىىت لا  إسسىىات والوىىرنات العموميىىة الحىىق فىىي علىى  أن الهي ىىات والمإ 06-11المرسىىوم التنفيىىيي 

 . 3الأراضي الفلاحية التابعة لأملاك الخاصة للدولة

متيىىاز بىىؤي صىىفة نانىىت علىى  الأراضىىي لا يمنىىن مىىنل الإ 03-10مىىن القىىانون  19وحسىىب المىىاد  

لتىالي لا يمنىن ر الىوطني وبا، إيا تبين أن المستفيد سلك سلونا غير مورف أثنا  ثور  التحريىالفلاحية

 . 4متيازله انتساب حقوق الإ

  الشروط المهنٌة - ب

يوان الىوطني أن تمىنل إدار  الأمىلاك الوطنيىة بطلىب مىن الىد 03-10لقد اوترط القانون رقىم   

السىطحية مىلاك الأمتيىاز على  الأراضىي التابعىة لةمىلاك الخاصىة للدولىة ونىيا لةراضي الفلاحيىة الإ

ترخيع من الوالي عن طريق إعلان التوىريع ويعطىي الأولويىة فىي هىيه الحالىة إلى  وينون يلك بعد 

ع لتعزيىىىز المسىىىتثمرات الفلاحيىىىة الأوىىىخاع الىىىيين لهىىىم مىىىإهلات علميىىىة أو تقنيىىىة ويقىىىدمون موىىىاري

                                                           
الىيي يحىدد وىروط ونيفيىات اسىت لا  الأراضىي  2010-08-10ر  فىي المىإ 03-10من قىانون  04أنظر الماد   -1

 . 2010-08-18، المإرخة في   46الفلاحية التابعة لأملاك الخاصة للدولة، الجريد  الرسمية العدد
يحىدد نيفيىات اسىت لا  الأراضىي الفلاحيىة التابعىة لأمىلاك الخاصىة  06-11من المرسوم التنفيىيي  02أنظر الماد   -2

 . 2011، 02الملحقة بالهي ات والمإسسات العمومية، الجريد  الرسمية ، العددللدولة 
 من المرجع ياته.  04-03أنظر الماد    -3
 . السابق الينرالمرجع    03-10من قانون  19 أنظر الماد   -4
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منىه بىؤن ينىون المسىتفيد  10فىي المىاد   87/19القىانون رقىم  وىترطإ.  نمىا سىبق القىو  1هانتوعصر

عاملا دا ما في القطا  الفلاحي أو مستخدما في المستثمرات الفلاحيىة القا مىة عنىد تىاريخ صىدور هىيا 

 . 2أو فلاحا وابا أو مجاهدا من يوي الحقوق موسميا القانون أو مهندسا أو تقنيا فلاحيا أو عاملا

  الأرضالشروط المتعلقة ب -ت

 حدد المور  الجزا ري وروطا متعلقة بالأرض مح  الامتياز، نينر من خلالها مايلي:   

 : 87/19أن تنون الأرض الفلاحية خاضعة للقانون  -1

( نلاحىىظ الموىىر  قىىد نىىع علىى  أن تنىىون هىىيه الأمىىلاك 02فىىي المىىاد  ) 03-10مىىن خىىلا  القىىانون 

للدولىىة ، ممىىا يفهىىم أن الأراضىىي الفلاحيىىة التابعىىة لةمىىلاك الخاصىىة 87/193خاضىىعة للقىىانون رقىىم 

والمخصصىىة أو الملحقىىة بهي ىىات ومإسسىىات عموميىىة لإنجىىاز مهمىىة تتعلىىق بتطىىوير المىىاد  النباتيىىة أو 

الحيوانيىىة  والبحىى  او التنىىوين، أو الأراضىىي الواجىىب استصىىلاحها فىىي المنىىاطق الصىىحراوية ووىىبه 

 القانون. الصحراوية غير معنية بهيا 

 أن تنون مح  الأرض غير مخصع لتسيير مرفق عام:   -2

يعتبر الامتياز نما سلف الينر أسلوب لتسيير الأملاك الوطنية العمومية، وبمعن  آخر أسلوب لتسىيير 

المرافق العمومية، أخضعه المور  لتسيير بعض الأملاك الوطنية الخاصة وبالتىالي الأرض الفلاحيىة 

 ليس مخصصة لتسيير مرفق عام.  03-10المعنية بالقانون 

 :  الأملاك السطحية المرتبطة بالمستثمر -3

سىت لا  الأمىلاك السىطحية التابعىة إالفلاحية اوترط المور  الجزا ىري بالإضافة لاست لا  الأراضي 

  ...، ويقصد بها مجمو  الأملاك الملحقة بالمستثمر للمستثمر

تمنل للمنتجين حق امتلاك الأملاك المنونىة عل  أن الدولة  87/19 رقم من القانون 07الماد   نصت

أصبحت  03-10، أما القاون 4ليمة المستثمر  الفلاحية ماعدا الأرض، ويتم التناز  عنها بمقاب  مالي

ا، وعلىىىىى  المسىىىىىتثمر صىىىىىاحب الامتيىىىىىاز الأمىىىىىلاك السىىىىىطحية، نىىىىىالأرض لايمنىىىىىن التنىىىىىاز  عنهىىىىى

 ايتها. مثلا وضمان حمست لالأإست لالهاإ

 

                                                           
الىوطني لةوى ا   يوسف، ورح قانون المسىتثمرات الفلاحيىة، الطبعىة الأولى ، الجزا ىر، الىديوانبن بن رقية انظر   -1

 . 130، ع 2001التربوية 
مبر المتضىىمن ضىىبط نيفيىىة اسىىت لا  الأراضىىي سىىدي 08المىىإر  فىىي  87/19مىىن القىىانون رقىىم  10أنظىىر المىىاد   -2

 09، المإرخىىة فىىي 50قىىوق المنتجىىين وواجبىىاتهم، جريىىد  رسىىمية العىىدد حديىىد ححيىىة التابعىىة لةمىىلاك الوطنيىىة وتالفلا

 . 1987ديسمبر 
 ، السابق الينر.  03-10من قانون  02أنظر الماد   -3
 السابق الينر.  19-87من القانون  07أنظر الماد   -4
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  متٌازإجراءات منح الإ /ثانٌا

متياز  إل  الإجرا ات الأولوية المتعلقىة بإيىدا   الملىف ودراسىته سنتطرق للإجرا ات منل الإ  

متياز من طىرف لإجرا ات النها ية لإعداد عقد الإمن قب  الديوان الوطني لةرضي الفلاحية ومن ثم ا

 مديرية أملاك الدولة. 

  الإجراءات الأولوٌة - أ

تتمث  هيه الإجرا ات في إيىدا  الملىف  لىد  الىديوان الىوطني لةراضىي الفلاحيىة ثىم دراسىته   

متيىاز بصىفة فرديىة لىد  الىديوان الىوطني لةراضىي نتفا  الدا م إل  حىق الإلف تحوي  حق الإيود  م

،  19-87الفلاحية من طرف ن  عضو في مستثمر  فلاحيىة جماعيىة أو فرديىة خاضىعة لقىانون رقىم 

 دنتهىا  الأجى   وبعىإ، وعنىد 2010أوت  18را إبتىدا  مىن وىه 18وينون إيداعه مرتبط بؤجى  مدتىه 

حيىة، يعتبىر المسىتثمرون إعيارين يثبتهما محضر قضا ي يطلىب مىن الىديوان الىوطني لةراضىي الفلا

فىي هىيه الحالىة تسىترجع  متياز أو الورثة الىيين لىم يودعىوا طلبىاتهم ، متخلىين عىن حقىوقهم،طالبي الإ

 .  1أملاك الدولة تلك الأراضي والأملاك السطحية بن  الطرق القانونيةإدار  

 ولا بد أن يحتوي هيا الملف ع  مايلي: 

تصىىريل وىىرفي مىىن المسىىتثمر مصىىادق عليىىه يتضىىمن جىىرد أمىىلاك المسىىتثمر  وعلىى  تعهىىد بالوفىىا  

وتونيى  يىتم إعىداده أمىام موثىق فىي حالىة تىرك لأحىد  بالتزاماته اليي يتم إعداده وفق النمويج المعتمد،

 . 2الورثة لتمثيله لد  الديوان الوطني لةراضي الفلاحية

ومن ثم دراسة الملف من طرف الىديوان الىوطي لةراضىي الفلاحيىة، بعىد إيىدا  الملىف يقىوم الىديوان 

ملف، نما لابد أن يتؤند من ةراضي الفلاحية بدراسة من خلا  التؤند من الوثا ق المتعلقة بالالوطني ل

ا م إلى  حىق الامتيىاز نزا  قضا ي، لأنه لا يمنن تحوي  حق الإنتفا  الىد حالة أن المستثمر  ليست في

نتفىا  الىدا م فىة الوىروط المتعلقىة بتحويى  حىق الإ، إيا تىوفرت نا3الجهات القضا ية نها يا  إلا بعد الب

وبالخصىوع القيىام بوىنليات توقيىع دفتىر الوىروط المرفىق فىي الملحىق الثالى  مىىن  متيىازإلى  حىق الإ

لاك الدولىة ، يرس  الديوان الوطني لةراضي الفلاحية إل  مديرية أم326-10المرسوم التنفييي رقم 

 .  4متياز باسم ن  مستثمر إالملف قصد إعداد عقد 

                                                           
سىتثمار فىي الأمىلاك العقاريىة الخاصىة للدولىة، لإست لالامتيىاز نآليىة لإ، الإإبتسىام مناصىري وانظر نسرين بحىري   -1

 .38وق، جامعة يحي فارس، المدية، ع مينر  لني  وهاد  الماستر ، تخصع قانون عقاري، نلية الحق
 ، المرجع السابق.   03-10من القانون  30الماد  أنظر  -2
المحىىدد لنيفيىىات تطبيىىق حىىق  2010ديسىىمبر  23المىىإر  فىىي  326-10مىىن المرسىىوم التنفيىىيي  11أنظىىر المىىاد   -3

 . 2010، سنة 79رسمية العدد ست لا  الأراضي الفلاحية التابعة لأملاك الخاصة للدولة، الجريد  المتيازلإالإ
 ، السابق الينر.  326-10من المرسوم التنفييي رقم  05أنظر  الماد   -4
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متيىاز معلومىات تنميليىة أو اسىتحق إم إلى  حىق نتفىا  الىدا ا تطلبت دراسة ملفات تحويى  حىق الإأما إي

تحقق من الوثا ق أو الوقا ع  المصرح بها، يرس  الديوان الوطني لةراضي الفلاحية هيه الملفات إل  

 لجنة ولا ية يرأسها الوالي لدراستها. 

  متٌازلإجراءات النهائٌة لإعداد عقد الإا :ب

خىلا  الجهىة المنلفىة بإعىداد عقىد  متيىاز مىنسنتناو  في هيا الجز  الإجرا ات النها ية لإعداد عقد الإ

 . 1متياز وتسجي  ووهر هيا العقدإ

  متٌازالجهة المكلفة بإعداد عقد الإت 

ير عملية إعداد الدولة، وحت  تس متياز هو من المهام المونلة لمصالل إدار  أملاكيعتبرعقدالإ  

الامتياز لا بد عليها إنوا  خلية عل  مستو  المديرية مهمتها دراسة الملفات المرسلة من طرف عقود 

متيىاز، وتسىجيله ملفات ناملة فتقوم بتحرير عقد الإالديوان الوطني لةراضي الفلاحية، أما إيا نانت ال

 .  2لد  مصلحة التسجي  والطابع، وأخيرا توهره في المحافظة العقارية

متيىاز ، عل  أن إعىداد عقىد الإ15/08/2010المإر  في  03-10من قانون  06/01ونصت الماد  

من مهام مصالل إدار  أملاك الدولة، باسم ن  مستثمر تتىوفر فيىه الوىروط المىينور  فىي هىيا القىانون 

 حيىة جماعيىة فإنىهإيا تعلق الأمر بمستثمر  فلاعل  أنه ما  06/02من جهة ومن جهة أخر  تنع م 

، وفىي حالىة 3متياز في الويو  وبحصىع متسىاويةمتياز لفا د  ن  مستثمر صاحب الإإيتم إعداد عقد 

 . 4متياز في الويو  وباسم الورثةتقديم الملف من ممث  الورثة بعد عقد الإ

 تقوم إدار  أملاك الدولة بإعداد العقد الإداري اليي يجب ان يتضمن مايلي: 

 متياز. ن وتاريخ ميلاد المستثمر صاحب الإلقب واسم وعنوا -

 قتضا . ع المحص  عليها في الويو  عند الإالحص -

 متياز. مد  الإ -

                                                           
 . 38، المرجع السابق الينر، ع أسية هتوان،انظر   -1
، المتعلقىة بعمليىة تحويى  حىق الانتفىا  2011-09-05المإرخة فىي  08711، المينر  رقم 01أنظر الملحق رقم  -2

 متياز الصادر  عن المدير العام لةملاك الوطنية.إتابعة للقطا  العمومي إل  حق ال عل  الأراضي
 ، المرجع السابق الينر.  03-10من القانون  06أنظر الماد   -3
 المرجع السابق الينر.  326-10من المرسوم التنفييي رقم  12أنظر الماد   -4
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موقع الأرض وقوامها والأملاك السطحية نما هي مبنية في وثيقة جرد الأملاك حي  يحىرر فىي  -

يىة قصىد تبليىغ ثلا  نسخ ، تسلم نسختين منىه بعىد تمىام الإجىرا ات للىديوان الىوطني لةراضىي الفلاح

 . 1نسخة من طرف هيا الأخير لفا د  المستثمر

  تسجٌل وشهر العقدث 

لتسىىجي  علىى  انىىه '' تعفىى  إجىىرا ات الإعىىداد وا 03-10مىىن القىىانون رقىىم  08نصىىت  المىىاد    

 .  2متياز من جميع المصاريف'' والإوهار العقاري لعقد الإ

متيىاز مىن مصىاريف الجزا ىري أعفى  المسىتثمر صىاحب الإ من خلا  هيه المىاد  نلاحىظ ان الموىر 

إدار  أملاك الدولة بتسجي  عقد  التسجي  والوهر، نما أنه معف  من القيام بهيه الإجرا ات، حي  تقوم

  اختصاصىها العقىار متياز بمصلحة التسجي  والطابع ووهره في المحافظة العقارية التي تقع في دا رإ

 .  3متيازمح  الإ

متياز يو أهمية نبير ، حي  أن هيا العقىد لا أثىر لىه مىن حيى  نقى  الحىق ويعتبر وهر عقد الإ  

متياز إيا لىم يوىهر التصىرف فىي مجموعىة البطاقىات نتفا  الدا م إل  حق الإفي حق الإالعيني المتمث  

، المتضىمن 1975/ 12/11المىإر  فىي  74-75مىن الأمىر  16و 15العقارية، وهيا طبقا للمادتين 

 .  4إعداد مسل  الأراضي العام وتؤسيس السج  العقاري

لةراضىي الفلاحيىة بتسىجي  عند إعداد العقد ووهره بالمحافظة العقارية يقوم الديوان الىوطني   

عقىد م نسىخة مىن دالمستثمر  الفلاحية في بطاقية المستثمرات الفلاحية التي تمسك لهىيا ال ىرض ، ويقى

 5متيازمتياز إل  المستثمر صاحب الإالإ

  متٌازغلال العقاري الصناعً عن طرٌق الإستإالفرع الثانً: شروط وإجراءات 

سىتثمار الخىواع فىي إست لا  العقار الصناعي آلية قانونية مناسىبة لتوىجيع إمتيازإيون  منل   

سىتثمارية المناسىبة ر البي ىة الإتصادية، حيى  سىع  الموىر  الجزا ىري إلى  تىوفيإمختلف النواطان الا

                                                           
 .39-38أسية هتوان، المرجع سابق الينر، ع -1
 ، السابق الينر.   03-10ن من القانو 08أنظر الماد   -2
متياز، )مينر  لني  وهاد  الماجستير(، نلية الحقوق، ملاك الوطنية الخاصة عن طريق الإست لا  الأإأحمد جبوري، -3

 . 65، ع 2011قسم القانون الخاع جامعة سعد دحلب البليد ، الجزا ر، 
ات العقارية في التوريع الجزا ىري، دار الخلدونيىة للنوىر والتوزيىع، الجزا ىر، أنظر د.جما  بوونافة، وهر التصرف -4

 . 225، ع 2005-2006
  متياز. نمويج عقد الإ 02أنظر الملحق رقم  -5
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لتوجيع المستثمرين عل  إقامىة موىاريعهم، ويلىك مىن خىلا  تىوفير الاوعيىة العقاريىة، لضىمان إنجىاز 

 . ستثماريةالإمختلف المواريع 

فىىي مجىىا  اسىىت لا  العقىىار  متيىىازطىىر القانونيىىة لنطىىاق تطبيىىق عقىىد الإوقىىد وضىىع الموىىر  الأ  

ونطاق تطبيقه عل  ن  الأملاك الوطنية الخاصة التابع  04-08الصناعي بحي  نرسه بموجب الأمر 

للدولة ، ليوىم  نى  العقىارات التىي تحىوز عليهىا الحافظىة العقاريىة تضىم نى  العقىارات المبنيىة وغيىر 

لنع على  منوناتهىا مىن خىلا  التعليمىة المبنية المتواجد  داخ  المناطق الصناعية، وانتف  المور  با

، وأعىىاد الموىىر  إدماجهىىا بموجىىب 1 2007جىىوان  11الصىىادر  عىىن مىىدير أمىىلاك الدولىىة بتىىاريخ 

متيىىاز علىى  الأراضىىي التابعىىة الىىيي يحىىدد وىىروط ونيفيىىات مىىنل الإ 152-09المرسىىوم التنفيىىيي رقىىم 

نيت بعىض الأراضىي مىن ولقىد اسىتث، 2سىتثماريةإوالموجهىة لإنجىاز موىاريع لةملاك الخاصىة للدولىة 

المعىىد  والمىىتمم  04-08مىىن الأمىىر  02متيىىاز علىى  العقىىار الصىىناعي بموجىىب المىىاد  تطبيىىق عقىىد الإ

ومجم  هيه الأراضي المستثنا  لها نظام قانوني خاع بهىا هىيا مىا يفسىر اسىتثنا ها مىن مجىا  تطبيىق 

 . 04-08الأمر 

  ناعًالعقار الص ستغلالمتٌازلإشروط منح الإ /أولا

 سنحاول التطرق إلى الشروط المتعلقة بالأطراف أولا ثم الشروط المنعلقة بالعقار الصناعً

 متٌاز المتعلقة بالأطرافشروط منح الإ - أ

 متياز في هيه المرحلة. متياز من جهة وطالب الإمتياز هم الإدار  مانحة الإأطراف الإ -

 متياز: فيما يخع الإدار  مانحة الإ -0

 04-08لم يوترط المور  أي ورط  مما يرجعنا إلى  القواعىد  العامىة وقىد جىا  فىي القىانون   

لعقىد ينىون بىين صىاحب متيىاز، وهىيا اك الدولة هي التىي تعىد عقىد مىنل الإأن إدار  أملاالسابق الينر 

، بالإضىىافة لهىىيا العقىىد  3متيىىاز حسىىب الحالىىةنلفىىة بتسىىيير الملىىك الىىوطني محىى  الإمتيىىاز والإدار  المالإ

جىوان  18المإر  فىي  11-11من قانون رقم  15يوترط أن يرفق بدفتر الوروط، وقد أندت الماد  

                                                           
، الصىادر  عىن مىدير أمىلاك الدولىة تتضىمن وىروط ونيفيىات 2007جوان  11المإرخة في  44-22التعليمة رقم  -1

ستثمارية والأصو  المتبقيىة مىن تصىفية المإسسىات العموميىة المحلىة إالوطنية الموجهة لإنجاز مواريع  تسيير الأملاك

 والأصو  المتوفر  عل  مستو  المناطق الصناعية.
، يحىدد وىروط ونيفيىات مىنل 2009 مىايو 02المىإر  فىي  152-09مىن المرسىوم التنفيىيي رقىم  07أنظر الماد   -2

، 27ستثمارية، جريىد  رسىمية عىدد إللدولة والموجهة لإنجاز مواريع  ابعة لةملاك الخاصةمتياز عل  الأراضي التالإ

 . 2009مايو  06الصادر  في 
 ، المرجع سابق الينر.  04-08من الأمر رقم  10أنظر الماد   -3
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متيىاز بالتراضىي ع بمىنل الإعل  صي ة الترخي 2011، يتضمن قانون المالية التنميلي لسنة 2011

 . 1بقرار من الوالي 

  متٌازفٌما ٌخص المستثمر طالب الإ -2

الثاني في العقد ولم توترط وروط خاصة وبالتىالي الرجىو  إلى  القواعىد العامىة  وهو الطرف  

في التعاقد ومن هنا ينب ي الإوار  إل  أنه عل  المستثمر الراغب في الحصو  عل  العقىار الصىناعي 

متيىىىىىاز إلىىىىى  الونالىىىىىة الوطنيىىىىىة لتطىىىىىوير وىىىىىروعه أن يقىىىىىدم طلىىىىىب الحصىىىىىو  علىىىىى  الإلإنجىىىىىاز م

لجنة المساعد  عل   إل    مستو  الوبابيك الوحيد  عل  مستو  ن  ولاية أو'' علA.N.Dالاستثمار''

'' والتىىي تعتبىىر مإهلىىة لتسىىليم C.A.L.P.I.R.E.Fتحديىىد الموقىىع وترقيىىة الاسىىتثمار وضىىبط العقىىار ''

 . 2ستثمار للمترول المعنيالإالتصريل ب

 متٌاز المتعلقة بالعقار الصناعً شروط منح الإ - ب

متياز أن تنون تابعة لأملاك الوطنية الخاصة وغيىر مسىتثنا  الإمنل مح  يوترط في الأرض   

مىن المرسىوم التنفيىيي رقىم  06المىاد   في وحسب ما جا  04-08قانون من مجا  تطبيق الأمر رقم 

 فيوترط أن تنون:  09-152

 تابعة لةملاك الوطنية الخاصة للدولة.  -

أن لا تنون مخصصة أو في طور التخصيع لفا د  مصالل عمومية تابعة للدولة لتلبية حاجياتها  -

ويوىىترط أن تنىىون واقعىىة فىىي قطاعىىات معمىىر  أو قابلىىة للتعميىىر، نمىىا هىىو محىىدد فىىي أدوات التهي ىىة 

 . 3االمواريع الاستثمارية التي تستلزم تمرنزها خارج هيه القطاعات بسبب طبيعته ستثنا بإوالتعمير 

 

                                                           
لىىي لسىىنة ، يتضىمن قىىانون الماليىة التنمي2011جويليىىة  18المىىإر  فىي  11-11مىن قىىانون  رقىم  15أنظىر المىىاد   -1

، سىىالف 04-08مىىن الأمىىر  05، التىىي تعىىد  المىىاد  2011جويليىىة  20، بتىىاريخ 40، الجريىىد  الرسىىمية عىىدد 2011

 الينر. 
، نقىىلا عىىن حميىىد جلاجىى ، التنظىىيم 2014بىىوجرد  خلىىوف، العقىىار الصىىناعي، طبعىىة ثانيىىة، دار هومىىة، الجزا ىىر،  -2

فىىي الجزا ىىر، مىىينر  لنيىى  وىىهاد  الماسىىتر، تخصىىع قىىانون القىىانوني للعقىىار الصىىناعي ودوره فىىي توىىجيع الاسىىتثمار 

 . 41، ع 2015-2014إقتصادي، نلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة د. الطاهر مولاي سعيد ، لسنة 
، المتضىىمن تطبيىىق  أحنىىام 2007أفريىى   23المىىإر  فىىي  07/121مىىن المرسىىوم التنفيىىيي رقىىم  06أنظىىر المىىاد   -3

متياز والتنىاز  عىن الاراضىي التابعىة ، اليي يحدد وروط ونيفيات منل الإ2006-08-30 المإر  في 06/11الأمر 

 . 2007-04-25، المإرخة في 27دستثمارية جريد  رسمية عدإمواريع لةاملا الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز 
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  متٌاز على العقار الصناعًإجراءات منح الإ /ثانٌا

بالتراضىي العلنىي أو المقيىد أو  المىزادمتياز الواقع عل  العقار الصىناعي عىن طريىق يمنل الإ  

سىنة قابلىة  33من نفس الأمر لمد  أدناهىا  04وحسب الماد   04-08من الأمر رقم  03الماد   حسب

 سنة.  99للتجديد وأقصاها 

 العلنً المزادمتٌاز الممنوح عن طرٌق الإ - أ

 المىزادمتيىاز الىوارد على  العقىار الصىناعي، إمىا عىن طريىق لإأورد المور  الجزا ىري طىرق لمىنل ا

 متيازفيمايلي: حدود وبين الجهة المنلفة بمنل الإالعلني الم المزادني المفتوح وإما عن طريق العل

  العلنً المفتوح المزاد -0

ستفاد  من   وخع طبيعي أو معنوي يرغب في الإعن طريق المنافسة، لن متيازيقصد به عرض الإ

 . 1ستثماريإرضية المعنية ويلك لإنجاز مورو  متياز عل  الأالإ

  المزاد العلنً المحدود -2

رضىية موجهىة متيىاز عىن طريىق المنافسىة، على  أالعلنىي المفتىوح عىرض الإ المزادويقصد بى  

يي طبيعة محدد  مسبقا، واليي يوارك فيه المستثمرين الىيين تتىوفر فىيهم وىروط  ستثماريإلمورو  

 . 2التؤهي 

  العلنً المفتوح أو المحدود المزادمتٌاز عن طرٌق الجهة المكلفة بمنح الإ -3

عنىدما يتعلىق الأمىر بقطعىة  153-09من المرسوم التنفيىيي رقىم  09طبقا لما جا  في الماد    

والوسىاطة العقاريىة، ويىرخع أرضية تابعة للدولة تم إسناد تسييرها إل  هي ة عمومية منلفة بالضبط 

قرار مىن  المفتوح أو المحدود بإقتراح من هيه الهي ة بنا  عل   متياز عن طريق المزاد العلنيمنل الإ

عنىدما  152-09مىن المرسىوم التنفيىيي رقىم  10الوزير المنلف بترقية الاسىتثمارات وحسىب المىاد  

متياز عن طريق المزاد العلني المحدود أو المفتوح رضية  التابعة للدولة مح  منل الإتنون القطعة الأ

فر  في المنىاطق الصىناعية أو المقيد عل  الأصو  المتبقية والأصو  الفا ضة بما فيها الأراضي المتو

                                                           
لوىروط ونيفيىات مىنل ، المحىدد 2009مىايو  02المإر  في  152-09من المرسوم التنفييي رقم  02أنظر الماد   -1

الصادر   27الامتياز عل  الأراضي التابعة الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مواريع استثمارية، الجريد  الرسمية عدد

 . 2009مايو  06بتاريخ 
 من نفس المرسوم.  03أنظر الماد   -2
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ستثمارات بنا  عل  إقتراح من الونالة الوطنية للوسىاطة والضىبط قرار من الوزير المنلف بترقية الإب

 .1العقاري

  متٌازصٌغة الإ -4

الوىفوية وإمىا بالتعهىدات  المزايىداتمتياز عن طريق المزاد العلنىي إمىا عىن طريىق الإحيتم من  

 عل  الأق  عن طريق ملصقات وإعلانات تنور في يىوميتين وطنيتىينيوما  30ة، ويعلن قب  متوخالم

 عل  الأق  وعند الإقتضا  بؤية وسيلة إوهارية أخر  تتضمن عل  الخصوع مايلي:  مرتين

ثمن الأدن   المعروض ونىيا التعيين الدقيق والمفص  للقطعة الأرضية ونظام التعمير المطبق وال -

 متياز. مد  الإ

 از. متيمنان إجرا  الإ -

تحديد منان المزايدات الوفوية وتاريخ أخر أج  لإيدا  التعهدات المختومة ونيا تاريخ فرز هىيه  -

 . 2المعلومات

  متٌاز الممنوح عن طرٌق التراضًالإ - ب

 حدد المور  الجزا ىري الأوعيىة العقاريىة المخوصصىة بمىنل الامتيىاز عىن طريىق التراضىي  

 المنلفة بمنحه.  والجهة

  متٌاز بالتراضًستثمارٌة التً تستفٌد من الإالمشارٌع الإ -0

 متياز بالتراضي . التي ينطبق عليها الإ 152-09قم من المرسوم التنفييي ر( 14 )حددت الماد 

التىىي ينىىون لهىىا طىىابع الأولويىىة والأهميىىة مثىى  الاسىىتثمارات الإنتاجيىىة التىىي يمننهىىا مىىن اسىىتبدا   -

 الوطني. للإقتصاد عمليات الاستيراد في القطاعات الاستراتيجية

 التي تنون محدثة لمناصب الو   وتقليع البطالة في المنطقة.  -

التىىي تسىىاهم فىىي تنميىىة المنىىاطق المحرومىىة أو المعزولىىة والتىىي يحىىدد قا متهىىا المجلىىس الىىوطني  -

 .للاستثمار 

 

                                                           
 السابق الينر.. 153-09من المرسوم التنفييي رقم  15أنظر الماد   -1
 من نفس المرسوم.  03ماد  أنظر ال -2
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   متٌاز عن طرٌق التراضًالجهة المختصة بمنح الإ -2

-08ن الأمىر رقىم مى 05، ثىم تعىدي  المىاد  2013من قانون المالية لسنة  34بموجب الماد    

متياز بالتراضي يرخع بقرار من الوالي بنا  عل  إقتىراح لجنىة المسىاعد  على  وعليه أصبل الإ 04

تحديىىد الموقىىع وترقيىىة الاسىىتثمارات وضىىبط العقىىار علىى  الأراضىىي التابعىىة لةمىىلاك الخاصىىة للدولىىة 

العمومية المحلة والأصو  الفا ضة للمإسسات العمومية  والأصو  العقارية المتبقية التابعة للمإسسات

 .1دية ونيا الأراضي التابعة للمناطق الصناعية ومناطق النواطاتاالاقتص

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
، 2013، المتضىىمن قىىانون الماليىىة لسىىنة 2012ديسىىمبر  26المىىإر  فىىي  12-12مىىن القىىانون  03أنظىىر المىىاد   -1

 . 2012ديسمبر  30، الصادر  بتاريخ 72الجريد  الرسمية عدد 
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  القانونٌة لعقد الإمتٌازوإنقضاءهالمبحث الثانً: الأثار 

الىىيي يصىىا  فىىي وىىن  عقىىد إداري تحىىرره مديريىىة أمىىلاك   بعىىد دراسىىتنا لمفهىىوم عقىىد الإمتيىىاز  

 23المىإر  فىي  326-10الدولة، نما يلحق بىه دفتىر الوىروط حىدد نمويجىه المرسىوم التنفيىيي رقىم 

 . 2010ديسمبر 

 والإمتياز ننظام قانوني يضمن العديد من الأثار التي تترتب عليه. 

ادلىىة بىين المسىتفيد والدولىة تترتىىب فىي يمىة نىى  وسىنتناو  فىي هىيا المبحىى  الحقىوق والإلتزامىات المتب

طرف منهما هيا في المطلب نما أيضا تترتب عليه منازعات سندرسها في المطلب الثىاني، والمطلىب 

 الثال  فقد خصصناه لإنقضا  عقد الإمتياز. 

 :الآثار المترتبة عن نظام الإمتٌاز المطلب الأول:

حب حىق الامتيىاز والدولىة صىالنى  مىن المستثمر حقىوق وإلتزامىات و  فىي هىيا المطلىبتناسن  

 متياز في فرعين : مانحة الإ

 الآثار القانونٌة بالنسبة لإستغلال العقار الفلاحً الفرع الأول /

سنتناو  في هيا الفر  حقوق وإلتزامىات صىاحب الإمتيىاز وبعىدها سىنتناو  حقىوق وإلتزامىات الدولىة 

 مانحة الإمتياز

  صاحب الإمتٌاز )المستثمر( تزاماتوإل: حقوق أولا

  حقوق المستثمر صاحب الإمتٌاز –أ 

بعد منل الإمتياز لفا د  المستثمر صاحب الإمتيىاز أهىم حىق وأسىاس نى  الحقىوق التىي تتفىر    

مىن  عنه، حي  بموجبه يتمنن هىيا الأخيىر مىن اسىت لا  القطعىة الأرضىية محى  الإمتيىاز، والإسىتفاد 

 . 1الأرباح الناتجة عن هيا الاست لا  نما يتنبد ن  المصاريف طيلة مد  الاست لا 

 

 
                                                           

ماجستير(، نلية الحقىوق،  ، )مينر  لني  وهاد الوطنية الخاصة عن طريق الإمتيازأحمد جبوري، است لا  الأملاك  -1

 .71، ع2011قسم  القانون الخاع، جامعة سعد دحلب، البليد ، الجزا ر،
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  لحق فً تشٌٌد المستثمرة الفلاحٌةا -0

إن للمستثمر صاحب الإمتياز الحق في القيام بنى  تهي ىة أو بنىا  يىراه ضىروري ويلىك بهىدف   

ا  الإجىىىرا ات التوىىىريعية فتإسىىىت لا  أمثىىى  وأفضىىى  لةراضىىىي الفلاحيىىىة، وينىىىون يلىىىك بمراعىىىا  إسىىى

والتنظيمية المنصوع عليها، إلاّ أن هيا الحق لا يعطي للمستفيد الحرية بالقيام بالتوييد وإنما لا بد له 

لةراضي الفلاحيىة، حيى  يقىوم هىيا الأخيىر الوطني من الحصو  عل  الترخيع المسبق من الديوان 

مىن ( 02)بإعلام إدار  أملاك الدولة حت  تقوم بإعطىا  رأيهىا إمىا بالموافقىة أو الىرفض تطبيقىا للمىاد  

 . 1 326-10دفتر الوروط من المرسوم التنفييي رقم 

الحىق  حيى  أعطى  للمنتفىعمن القانون السىابق  37نما أن هيا الحق تم النع عليه في الماد    

الفلاحية من قطع أرضية لا يتلا م حجمها مىع طاقىة العمى  إيا نانىت المسىتثمر    في تنوين المستثمر

مىن  10ضمن مستثمر  أخر  ومن ثمة يمنن منحها لمسىتثمر فىرد وفقىا للوىروط المحىدد  فىي المىاد  

 . 192-87قانون 

  الحق فً رهن العقار -2

لقد أعط  المور  للمستفيد الحق في رهن الحق العيني العقاري اليي يمنحه إياه لد  الإمتياز   

نضمان القروض التي يمنن أن يتحص  عليها لد  البنوك ومنها البنىك الفلاحىي للتنميىة الفلاحيىة مىن 

 مىىن دفتىىر الوىىروط 12،وبينىىت المىىاد  3سىىتثمار أو الاسىىت لا علىى  قىىروض تتعلىىق بالإأجىى  الحصىىو  

اسىىت لا  الأراضىىي بىىؤن حىىق الإمتيىىاز المتمثىى  فىىي حىىق  326-10الملحىىق بالمرسىىوم التنفيىىيي رقىىم 

الفلاحية والأملاك السطحية يخو  لصاحبه حق تؤسيس رهن يثق  الحق العيني العقاري الناتف عن هيا 

 . 4الحق لفا د  هي ات القروض

  حق تجدٌد عقد الإمتٌاز -3

، 5سىنة قابلىة للتجديىد  40من العقود المحدد  المد  حيى  حىددها الموىر  ب  يعد عقد الإمتياز  

أن عملية تجديد الامتيىاز تسىتوجب وحق التجديد حق لن  مستثمر صاحب الامتياز يرغب في يلك إيا 

                                                           
 ، المرجع السابق. 326-10من المرسوم التنفييي رقم  02أنظر الماد   -1
 ، المرجع السابق.  19-87من القانون  10أنظر الماد   -2
لجزا ر، )مينر  ماجستير، في القانون العقىاري(، نليىة الحقىوق، رضا بوعافية، أنظمة إست لا  العقار الفلاحي في ا -3

 .121، ع 2009-2008جامعة العقيد لخضر بباتنة ، الجزا ر، 
 ، المرجع السابق. 326-10من المرسوم التنفييي رقم  12أنظر الماد   -4
 ، المرجع السابق.  03-10من قانون  رقم  04أنظر الماد   -5
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من المستثمر صاحب الامتياز تقديم طلب خطىي للىديوان الىوطني لةراضىي الفلاحيىة مىن أجى  تجديىد 

في  19-87عل  الأق  قب  انقضا ه، أما حق الانتفا    المنصوع عليه في القانون حق الامتياز سنة 

 است لا  الأراضي الفلاحية وملنية تامة لةموا  الأخر  نالمنوآت، البنايات. 

للورثة، لىيلك تنازلىت الدولىة عىن  تهنة وفي حالة وفا  العضو تنتق  حصس 99وهيا الحق نانت مدته 

 . 1الحق بصفة دا مة مقاب  دفع إيتاو  سنوية

صىىاحب  للمسىىتثمرتعىىاد جميىىع أمىىلاك الدولىىة التىىي بحوزتهىىا  03-10بىىالرجو  إلىى  قىىانون و إلا أنىىه 

إيا لم تجدده مد  الامتياز، بعد إنقضا  أجلها المقرر إل  الأمىلاك الخاصىة للدولىة وهىيا طبقىا  ،الامتياز

 .3262-10من دفتر الوروط من المرسوم التنفييي رقم  05ا هو منصوع عليه في الماد  لم

  متٌازالحق فً فسخ عقد الإ -4

من الملحق الثال  من نفس المرسوم، الحق في  02متياز حسب الماد  إن للمستفيد صاحب الإ  

الإوىىار  إلىى  أن ، مىىع 3متياز وينىىون يلىىك بواسىىطة إوىىعار سىىنة واحىىد  علىى  الأقىى  الإطلىىب فسىىخ عقىىد

متيىىاز بفسىىخ عقىىد ونيىىة التىىي تجعىى  المسىىتثمر صىىاحب الإالموىىر  الجزا ىىري لىىم يحىىدد الأسىىباب القان

 متياز. الإ

  الحق فً الخروج من الشٌوع -5

على  تنىوين مسىتثمرات فلاحيىىة  03-10لقىد وىجع الموىر  الجزا ىىري فىي إطىار قىانون رقىىم   

متيىاز فىي حية، حي  ينون للمسىتثمر صىاحب الإالفلا فردية مع مراعا  النجاعة الاقتصادية للمستثمر 

الخروج من الويو ، المستثمر  الفلاحية المتعدد  الأعضا  أن يختار توني  مستثمر  فردية، وبالتالي 

عليه طلب بيلك إل  الديوان الوطني لةراضي الفلاحية، اليي يستوجب الأمر عل  هيا يتعين وبالتالي 

الىىيي يحىىدد  1997-12-20المىىإر  فىىي  490-97للمرسىىوم التنفيىىيي رقىىم الأخيىىر أن يفصىى  طبقىىا 

 .4وروط تجز ة الأراضي الفلاحية

                                                           
ح قانون المستثمرات الفلاحية، الطبعة الأول ، الجزا ر، الديوان الوطني لةو ا  التربويىة، بن رقية بن يوسف، ور -1

 . 30، ع 2001
 ، المرجع السابق. 326-10من المرسوم التنفييي رقم  05أنظر الماد   -2
 من نفس المرسوم.  02أنظر الماد   -3
 من نفس المرسوم. 02أنظر الماد   -4
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نتسىىاب وىىخع لعىىد  حقىىوق امتيىىاز علىى  الأراضىىي الفلاحيىىة، إلا لتوىىني  إنمىىا لا يمنىىن أن يقضىىي 

مسىىتثمر  فلاحيىىة فرديىىة مىىن قطعىىة واحىىد  لا تفىىوق مسىىاحتها عوىىر  أضىىعاف المسىىتثمر  الفلاحيىىة 

 . 1عيةالمرج

  التنازل عن حق الامتٌاز -6

ق علىى  أنىىه '' يمنىىن التنىىاز  مجانىىا لىىيوي حقىىو 03-10مىىن قىىانون رقىىم  (14)تىىنع المىىاد   

، وفىي حالىة 2التقاعىد سىن متياز ويلك في حالة العجز أو فىي حالىة بلىو  المستفيد للمد  المتبقية من الإ

متيىىاز مىىن نفىىس المسىىتثمر  الفلاحيىىة أصىىحاب الإمتيىىاز يمنىىن للمسىىتثمرين عىىن حىىق الإبلىىو  التنىىاز  

مىن نفىس القىانون ممارسىة حىق الوىفعة فىي حالىة تنىاز  عضىو مىن  15المنصوع عليهم فىي المىاد  

طىىار الىىديوان الىىوطني لةراضىىي خجماعيىىة، وبىىيلك يقىىوم هىىيا العضىىو باأعضىىا  المسىىتثمر  الفلاحيىىة ال

الممارسة المحتملة لحقهم في الوفعة، الفلاحية نتابيا الأعضا  الآخرين للمستثمر  بوص  استلام قصد 

ويتعين عليهم الإفصاح عن ردهم للديوان الوطني لةراضي الفلاحية خلا  المد  المحدد  بثلاثين يوما 

، وعنىىدما يبىىدي بىىاقي أعضىىا  المسىىتثمر  3 326-10مىىن المرسىىوم التنفيىىيي رقىىم  18لىىنع المىىاد  

تناز  بن  الونليات الإجرا ية للقيام بالتناز  وفق ما الفلاحية رغبتهم في إقتنا   حق الامتياز يقوم الم

ينىون هىيا  03-10مىن القىانون رقىم  18لنع الماد  فطبقا  4من نفس المرسوم 19تنع عليه الماد  

 التناز  في أي وقت نان بورط أن يقوم المتناز  بإعلام الديوان الوطني لةراضي الفلاحية. . 

  الامتٌاز الممنوحةالمستثمر صاحب ب ـ إلتزامات 

هىىو  2010أوت  15المإرخىىة فىىي  03-10مىىن أهىىم الإلتزامىىات التىىي نرسىىها القىىانون رقىىم   

الموارنة في إدار  المستثمر  الفلاحية بصفة وخصية ومباوىر ، وحمايىة واسىت لا  والمحافظىة على  

 . 5وحدتها

 

 

 
                                                           

 نفس المرسوم.  من 23أنظر الماد   -1
 ، المرجع السابق. 03-10من قانون رقم  14أنظر الماد   -2
 ، المرجع السابق. 326-10من نفس المرسوم رقم  18أنظر الماد   -3
 نفس المرسوم.  19أنظر الماد   -4
 . 173بن رقية بن يوسف، المرجع السابق الينر، ع  -5
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  طلاع على الأملاك الممنوحةالإ -0

دفتر الوروط من المرسوم التنفييي، يفترض في المستثمر صاحب  ( 02)تطبيقا لنع الماد    

الامتياز أن ينون مطلعا إطلاعا ناملا عل  قوام الأملاك الممنوحة له، ويجب عليه أن يىوفر الوسىا   

 .1اللازمة والنافية بهدف إعطا  مردودية لةراضي الفلاحية والأملاك السطحية له

  الفلاحٌة بصفة شخصٌة ومباشرةمرة المشاركة فً أشغال المستث -2

ي ادإن الموارنة في أعما  المستثمر  الفلاحية بصفة وخصية ومباور  هو يلك المجهود الإر  

، ويجب عل  2اليي يستطيع أن يقوم به العضو، اليي يمنن أن تنتفع به المستثمر  في ممارسة نواطها

ووخصيا، وعندما تنون المستثمر  مونلة من المستثمرين أصحاب الامتياز إدار  مستثمراتهم مباور  

تفاقية غير ملزمىة لل يىر تحديىد العلاقىات ب إمتياز، فإنه يتعين عليهم بموجحاب الإعد  مستثمرين أص

فيما بينهم ولاسيما منها طريقة تعيين ممث  للمستثمر  الفلاحية، وطريقة موىارنة نى  واحىد مىنهم فىي 

 ي . نيفية توزيع المداخأو ا  المستثمر ، 

  المحافظة على الوجهة الفلاحٌة -3

 سىت لالاإست لا  ن  الأراضىي الفلاحيىة إة، يتعين عل  أعضا  المستثمر  الفردية أو الجماعي  

أمث  بصفة جماعيىة أو فرديىة، وأن يتجنبىوا نى  عمى  مىن وىؤنه أن يعرقى  السىير الحسىن للمسىتثمر ، 

 .3وعدم ت يير الوجهة الفلاحية لةراضي، أو الأملاك السطحية الممنوحة

على  أن نى  ت يىر أو تعىدي  فىي  326-10من دفتر الوروط من المرسوم التنفييي  08وتنع الماد  

ا  المستثمر  الفلاحيىة لةراضىي أو موىتملات الحقىوق العينيىة العقاريىة، تعتبىر التنوين الأولي لأعض

سىت لا  إالوهر، ليلك يجب القيام بتسيير وباطلة إيا لم يثبتها عقد رسمي يخضع لإجرا ات التسجي  و

بصىىفة منتظمىة ودا مىىة وخاضىىعة  متيازهىاإمىىلاك السىطحية، الممنىىوح وحمايىة الأراضىىي الفلاحيىة والأ

 . 4لأحنام التوريع المعمو  به

 

                                                           
 ، المرجع السابق. 326-10 من المرسوم التنفييي رقم 02أنظر الماد   -1
 . 173بن رقية بن يوسف، المرجع السابق الينر، ع  -2
 .  177المرجع ياته، ع -3
 . 177المرجع ياته، ع  -4
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  إبرام عقد الشراكة -4

متيىاز، فإن على  المسىتثمر صىاحب الإ 326-10من المرسوم التنفييي رقم  03تطبيقا للماد    

الورانة التي يبرمها أو يل يها ويلك طبقا للتوريع  والتنظىيم المعمىو   لتزام والتصريل بن  إتفاقاتالإ

 وهيا العقد ينون سنويا متعدد السنوات ومبرم مع أوخاع طبيعيين يوي جنسية جزا رية.  1بهما

ويتعين عل  المنلف بتوثيق العقد، أن يبلغ الديوان الوطني لةراضي الفلاحية بىيلك وفقىا لمىا تتضىمنه 

متيىىاز مجىىا  حريىىة تثمر صىىاحب الإ، ومىىن ثمىىة ينىىون للمسىى 2 03-10ن القىىانون رقىىم مىى 21المىىاد  

التصرف لإبرام عقد الورانة، ون  إجرا  يقوم به ينون الديوان الوطني لةراضي الفلاحية عل  علم 

 به. 

   دفع الإتاوة  -5

يحدد قانون المالية مبلغ الإتاو  اليي يدفع ن  سنة، وهو عبار  عىن مبلىغ زهيىد أي لا يناسىب   

سنة قابلة للتجديد، والسبب فىي يلىك أن يلتىزم المسىتثمر المحافظىة  40مع قيمة الانتفا  بالأرض لمد  

 . 3عل  طابعها الفلاحي، وتنفيي ن  عم  من وؤنه أن يرفع قيمتها وتحسين الإنتاج الفلاحي

سىت لا  إمتيىاز حقابى  مىنل الدولىة للمسىتثمر صىاحب الإوفي نفس السىياق دفىع الإتىاو  بعىد مق  

يمىنل تزام بؤحىد الإلتزامىات التعاقديىة، ممىا لالأراضي الفلاحية، وفي حالة عىدم دفعهىا يعىد إخىلالا بىالإ

فيات دفعها فتنون في متياز بعد أجلين متتاليين وبعد إعيارين، أما عن نيللدولة حق الفسخ الإداري للإ

ون  أقساط تدفع في آجالها إل  صندوق مفتوىية أمىلاك الدولىة المختصىة إقليميىا، وعلى  المسىتثمر أن 

 . 4يرس  دوريا إل  الديوان الوطني لةراضي الفلاحية التبريرات بعدم دفع إتاو 

  متٌازحقوق وإلتزامات الدولة مانحة الإثانٌا: 

  حقوق الدولة مانحة الامتٌاز - أ

سم الديوان الوطني لةراضىي الفلاحيىة هىو الحىق إإن من أهم الحقوق المخولة للدولة الممثلة ب  

في ممارسة الوىفعة، والوىفعة فىي القواعىد العامىة هىي رخصىة تجيىز الحلىو  محى  الموىتري فىي بيىع 

                                                           
 ، المرجع السابق.326-10من المرسوم التنفييي رقم  03أنظر الماد   -1
 ، المرجع السابق. 03-10من القانون  21أنظر الماد   -2
 . 147ف ، المرجع السابق الينر، ع بن رقية بن يوس -3
 ، السابق الينر.  326-10من دفتر الوروط الملحق بالمرسوم التنفييي رقم  09أنظر الماد   -4
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متيىاز قىد والإ نتفىا يرد عل  العقار بما في يلىك حىق الإالعقار ويدخ  في مدلو  العقار ن  جق عيني 

، ولنىىي يمنىىن للوىىفيع الحلىىو  محىى  807-774نظمهىىا الموىىر  فىىي القىىانون المىىدني فىىي المىىواد مىىن 

تم تلقا يىا وإعىلان تىالحلىو  لا هسىتعما  لهىيا الحىق، وهىيإغبته في عليه الإعلان عن ر بالموتري يج

، 1تجاه البىا عإ لموتري بالسماح له بالحلو  محلهالوفيع عن رغبته دا ما إستجابة إيجابية  من طرف ا

فىي حالىة تنىاز  المسىتثمر  03-10مىن القىانون رقىم  10وهيا الحق نجده منصوع عليىه فىي المىاد  

، يمارس الديوان الوطني لةراضي الفلاحية ممارسة حق الوىفعة طبقىا متياز عند الإقتضا الإصاحب 

يبدي المستثمر رغبته في الرد للتوريع المعمو  به، ويتم ممارسة هيا الحق من قبله في حالة ما إيا لم 

-10مىن المرسىوم التنفيىيي رقىم  22-21-20-18أو غياب الىرد فىي مىد  وىهر نامى  تطبيقىا للمىواد 

3262 . 

وهيا الحق أعط  للدولة ممارسة حق الوفعة بصفتها مالنة الرقبة، وحىق التصىرف نمىا لهىيا   

سىت لا  المباوىر إي تىؤجير ونىيا الإعة له حىق البيىع والالديوان صلاحيات واسعة في ممارسة حق الوف

أي أنىه لايمنىن ممارسىة الوىفعة إلا بتىوفر  ،3أنه مخو  بتطبيق التنظيم العقىاري وتنفيىي سياسىة العقىار

 ورطين هما: 

 وجود حالة تناز  عن طريق البيع من أحد المستفدين إل  أحد العما  منتخبين القطا  الفلاحي.  -

 في حالة وجود وفيع وهو الدولة ولأنها مالنة الرقبة.    -

  ـ سلطة الرقابة 2

لقد منل المور  الجزا ري للديوان الىوطني لةراضىي الفلاحيىة الحىق فىي أن يمىارس الرقابىة   

عل  المستثمر  الفلاحية في ن  وقت ويلك من أج  التؤنيد من مد  مطابقة النوىاطات المقاسىة عليهىا 

والنصىوع المتخىي  لتطبيقىه، ونىيا بنىود دفتىر الوىروط، وتعىد هىيه    03-10انون رقىم مع أحنام الق

السلطة يات أهمية نبير  للحفاظ عل  الأراضي الفلاحية وحسن است لالها، ونىع الموىر  على  حىق 

المل ى  بموجىب القىانون رقىم  19-87الإدار  في ممارسة حىق الرقابىة ومىع الإوىار  أن القىانون رقىم 

ل  سلطة الرقابة، حي  نانت تتول  الدولة عن طريىق المىديريات الفلاحيىة بالولايىات نع ع 10-03

الميدانيىة والتفتيوىات لمعاينىة المخالفىات، قيىام بالزيىارات لوتحت السلطة الوالي بصىفته ممىثلا للدولىة ا

                                                           
 وما بعدها.  86، ع المرجع السابق الينرد. جما  بوونافة،  -1
 ، السابق الينر.  326-10من المرسوم التنفييي رقم  22-18أنظر المواد من  -2
زروقي، التقنيات العقارية، الجز  الأو ، العقار الفلاحىي، الطبعىة الثانيىة، الىديوان الىوطني لةوى ا  التربوبىة،  ليل  -3

 .35، ع 2001الجزا ر، 
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المسىتفيد ضىا ، يمنىن أن تىيهب إلى  حىد إسىقاط حقىوق تقتخاي التدابير اللازمة عند الإلإورفع التقرير 

  مسىىتمر فىىي الواقىىع، أد  إلىى  سىىو  وحىى  المسىىتثمر  إلا أنىىه بسىىبب عىىدم تفعيىى  سىىلطة الرقابىىة بوىىن

 . 1ست لا  الأراضي الفلاحيةإ

  سلطة توقٌع الجزاءات -3

هي سلطة تتمتع بها الإدار  في مواجهة المتعاقد معها هىي سىلطتها فىي توقيىع الجىزا ات دون   

الجزا ات متنوعة فمنها المالية، ووسا   الضى ط والإنىراه المختلفىة وأخيىرا قضا  وهيه لاللجو  إل  ا

على   326-10والمرسىوم التنفيىيي  03-10وفي نفس السياق نع المور  في القانون رقم ، 2الفسخ

، والفسىىخ الإداري نجىىزا  لإخىىلا  03-10مىىن القىىانون  26الجىىزا ات الماليىىة نىىع عليهىىا فىىي المىىاد  

 . 3ة واللا حيةبالتزاماته التعاقدي

  إلتزامات الإدارة - ب

أنىه  326-10والمرسىوم التنفيىيي رقىم  03-10متياز في القانون رقم ما يلاحظ عل  عقد الإ  

لعقىىد الإداري بصىىفة لىىم يىىنع علىى  أي إلتزامىىات لىىلإدار ، إلا أنىىه بىىالرجو  للقواعىىد العامىىة المنظمىىة ل

 متياز بصفة خاصة وهي: عامة، وعقد الإ

  التحلل من العقد بعد تمام إبرامهٌجوز للإدارة  لا -0

يجب أن يتم تنفيي العقد من جانب الإدار  بىاحترام نافىة الوىروط  الىوارد  فيىه، إلا إيا ت يىرت   

ظروف التنفيي فعند ي يجوز للإدار  تعدي  الإلتزامات التعاقدية بما يحقق الصىالل العىام، نمىا لا يجىوز 

ة لىىه مسىىتعينة بسىىلطتها فىىي غيىىر مقتضىى ، وإلا تعرضىىت للمسىىإولية لهىىا فسىىخ العقىىد أو وضىىع نهايىى

حت  ولو لىم يىنع عليىه الموىر  صىراحة،  03-10د في القانون م الوارلتزا، وعليه هيا الإ4التعاقدية

 إلا أن مقتضيات العقد تفرضه. 

 

 
                                                           

عمىىر حمىىدي باوىىا وليلىى  زروقىىي، المنازعىىات العقاريىىة، الطبعىىة العاوىىر ، دار هومىىة للطباعىىة والنوىىر والتوزيىىع،  -1

 . 120، ع 2008بوزريعة، الجزا ر، 
 . 684، ع ، المرجع السابق الينرلدنتور سليمان الطماوي، ا -2
 . 684المرجع ياته، ع  -3
 . 65، المرجع السابق الينر، ع وانأسية هت -4
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  إحترام المواعٌد -2

متيىاز بصىفة خاصىة الإالأص  أن تنون المواعيد محدد  في العقد الإداري بصفة عامىة وعقىد   

ملزمة للمتعاقد مع الإدار ، ولنن في حالة نع العقد عل  إلزام الإدار  والمتعاقد معها بالمىد  المحىدد  

ف في العقد لتنفييه ، فهناك لا يجوز للإدار  إطالىة مىد  التنفيىي أو تقصىيرها مىع وجىوب مراعىا  ظىرو

  الإدار  إحتىرام لىسنة قابلة للتجديد تنفيي العقد فع 40محدد  ب  متيازالعم ، وعليه فالمد  في عقد الإ

 . 1هيه المد 

  مل من شأنه أن ٌعرقل تنفٌذ العقدأن لا تقوم بأي ع -3

نجد أن هيا الالتزام على  عىاتق الإدار  فهىي مجبىر  على  أن  03-10وبالرجو  إل  القانون   

خع البنا  ..... إلخ، وعليها أن لاتقوم بىؤي تسه  للمستثمر صاحب الامتياز ن  الإجرا ات نتقديم ر

 ست لا  المستثمرات. السير الحسن لإ  عم  من وؤنه أن يعرق

  ستغلال العقار الصناعًانً: الأثار القانونٌة بالنسبة لإالفرع الث

 متيىاز فىي مجىا  العقىار الصىناعي عىن القواعىد العامىةتنفيىي عقىد الإعمليىة خرج المور  في   

هىىة متيىىاز لىىيا سىىيتم التطىىرق إلىى  الحقىىوق والالتزامىىات فىىي مواجالمعروفىىة فىىي مجىىا  تنفيىىي عقىىود الإ

 متياز العقار الصناعي. إالطرفين والتي يتميز بها عقد 

  متٌازامات فً مواجهة المستثمر صاحب الإحقوق وإلتز /أولا

 أ حقوق المستثمر صاحب الإمتٌاز

 تتمث  هيه الحقوق إجمالا في : 

  الحق فً الحصول على رخصة البناء  -0

تعرف رخصة البنا  بؤنها القرار الإدراي الصادر من السلطة المختصة قانونا، تمنل بمقتضاه   

الحق لوخع )طبيعي أو معنوي ( بإقامة بنا  جديد أو ت يير بنا  قا م قب  البد  في أعما  البنا  التي 

سىت لا  العقىار الصىناعي تنىاز  الموىر  عىن إظ فىي مجىا  ،مىا يلاحى2يجب أن يحترم قانون العمران

                                                           
 . 41، 1981إبراهيم طه فياض، العقوود الإدارية، الطبعة الأول ، منتبة الفلاح، الصفا ، النويت،  نظر ا -1
عزري الزين، النظام القىانوني لرخصىة البنىا  فىي التوىريع الجزا ىري، مجلىة العلىوم الانسىانية، جامعىة محمىد انظر  -2

 . 04، ع 2005خيضر بسنر ، العدد الثامن، جوان 
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متيىاز، إي لبنىا  إي ينفىي الحصىو  على  عقىد الإورط ملنية القطعة الأرضية للحصو  على  رخصىة ا

ستثماري الحق في استصدار رخصة البنا  حسبما تياز في إطار إنجاز موروعه الإميمنن لصاحب الإ

لك في سبي  إقامة المنوآت اللازمىة وبعىد هىيا إسىتثنا ا وي 04-08من الأمر  11جا  في نع الماد  

 . 1المتعلق بالتهي ة والتعمير 29-90عل  ما جا  في القانون 

  الحق فً إنشاء رهن رسمً -2

لحىق العينىي نوا  رهن رسمي لصىالل هي ىات القىرض على  اإمتياز الحق في حب الإاأقر لص  

، ويلىك 2متيازهىاإلمقرر  إقامتها عل  أرض الممنىوح امتياز ونيا عل  البنايات العقاري الناتف عن الإ

سىتثماري، وهنىا المصىرفية مىن أجى  تمويى  موىروعه الإلضمان القروض التي تمنحها له المإسسات 

نسج  خروج المور  عن القواعد العامة التي توترط لصحة الرهن الرسىمي أن ينىون الىراهن مالنىا 

 .  3يمنن بيعه بالمزاد العلنيله وأه  للتصرف فيه، وأن يتم عل  عقار مما 

 فً التنازل عن البناٌات المنجزة الحق -3

لةملاك الخاصة للدولة  يمنن للمستثمر الحق في تملك البنايات المنجز  عل  الأراضي التابعة  

ومديريىة أمىلاك الدولىة، ومىن ثمىة  متيىازلإبىين صىاحب امتيازها، ويلك بموجب عقد موثىق إالممنوح 

سىتثماري والبىد  فىي النوىاط بعىد   فىور الإنجىاز الفعلىي للموىرو  الإتصبل هيه الأخيىر  قابلىة للتنىاز

 . 04-08من الأمر  14المعاينة الفعلية من طرف الهي ات المإهلة، حسب ما جا  في نع الماد  

  فً مجال استغلال العقار الصناعً متٌازب إلتزامات صاحب الإ

بإحترام بنود ووروط العقد، وأن يقوم بإنجاز الأو ا  وفق ما  متيازإلتزاميقع عل  صاحب الإ  

 تم الإتفاق عليه، نما يلتزم نيلك ب: 

 

 

                                                           
، الصىادر  فىي 52، يتعلق بالتهي ة والتعميىر، جريىد  رسىمية عىدد  1990-12-1المإر  في  29-90ون رقم القان -1

، جريىىد  رسىىمية، عىىدد 2004-08-14المىىإر  فىىي  05-04، المعىىد  والمىىتمم بموجىىب قىىانون رقىىم  02-12-1990

 . 2004-08-15، الصادر  في 51
 ، السابق الينر. 04-08من الأمر  11أنظر الماد   -2
، المتضمن القىانون المىدني المعىد  والمىتمم، 1975-09- 26المإر  في  58-75من الأمر  886و884المادتين  -3

 .1975-09-30، الصادر  في 78جريد  رسمية، عدد
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  مل كل الضرائب والرسوم والمصارٌفإلتزام المستفٌد بتح -0

يلتزم المستثمر بتحم  ن  المصاريف الناتجة عن منل الامتياز، نما يدفع مبلغ الإتاو  السنوية   

ة نىىيتفاعىىه نىى  الأعبىىا  المتعلقىىة بالمدالناتجىىة عىىن مىىنل الامتيىىاز، ويجىىب أن يسىىتوفي إبتىىدا  مىىن يىىوم إن

يمنىن أن  والمصلحة الطرق والورطة وغيرها وأن يخضع لنى  التنظيمىات الإداريىة المقىرر  أو التىي

 .  1رربدون أي طعن ضد الدولةتق

  الإلتزام باحترام الإرتفاقات  -2

بتحمى  الإرتفاقىات السىلبية الظىاهر  منهىا والحفيىة الدا مىة أو المتقطعىة  زامتييلتزم صاحب الا  

 . 2التي يمنن أن تثق  القطعة الأرضية مح  منل الامتياز

  تزام بإبلاغ عن ممتلكات الثقافٌةلالإ -3

سىىتثماري بىىإبلا  مىىدير أمىىلاك الدولىىة متيىىاز علىى  الموىىرو  الإيلتىىزم المسىىتفيد مىىن حىىق الإ  

مىن المرسىوم التنفيىيي رقىم  23المختع إقليميا عن أية ممتلنات ثقافية يتم انتوافها طبقا لنع الماد  

انونيىة ، حي  يتول  هيا الأخير بدوره إعلام مدير الثقافة للولاية قصد اتخىاي الإجىرا ات الق09-152

 . 3المتعلق بحماية الترا  الثقافي 04-98اللازمة، وهيا ب رض تطبيق أحنام القانون رقم 

 متٌازحقوق وإلتزامات الإدارة مانحة الإ /ثانٌا

  تٌازمحقوق الإدارة مانحة الإ - أ

للعقىد نمىا تتمتىع  متيىازست لا  صىاحب الإإياز بصلاحية الرقابة عل  تنفيي ومتتتمتع الإدار  مانحة الإ

 بما يلي: 

  متٌازاء الإتاوة الإٌجارٌة من صاحب الإالحق فً إقتض -0

                                                           
 ، السابق الينر. 152-09من دفتر الوروط النمويجي المرسوم التنفييي رقم  13أنظر الماد   -1
 ياته. من المرسوم  11أنظر الماد   -2
، 44، المتعلىىق بحمايىىة التىىرا  الثقىىافي، الجريىىد  الرسىىمية ، عىىدد 1998-06-15المىىإر  فىىي  04-98القىىانون  -3

 . 1998-06-17الصادر في 
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السنوية من قب  مصالل أمىلاك الدولىة المختصىة  الإيجاريةتاو ضا الإتمن حق مديرية أملاك الدولة إق

مىىن القيمىىة التجاريىىة للقطعىىة الأرضىىية محىى  الامتيىىاز، ويىىتم تعيىىين هىىيه الإتىىاو   1/33إقليميىىا، وتمثىى  

 .  1سنة 11الإيجارية السنوية بعد إنقضا  ن  فتر  

 متٌاز الحق فً إسقاط الإ -2

متيىاز إيا أخى  ر صاحب الإمتياز من المستثمحق في إسقاط عقد الإالإدار  أملاك الدولة تملك   

فتىر الوىروط لتزامات المنصوع عليهىا فىي دلإوالتوريع المعمو  به، أو خالف ابالنصوع القانونية 

متياز بمخالفة برنامف المحدد أو رخصة البنا ، رغم إتمىام البنايىات فىي الأجى  ونيا إيا قام صاحب الإ

 .  2ويلك نتيجة ال ش والاحتيا  اليي قام بهالمحدد وينون هيا الإسقاط بدون تعويض 

متيىاز مقابى  فىا ض القيمىة المحتملىة التىي أتى  بهىا على  ينمىن لهىا تعىويض المسىتثمر صىاحب الإنما 

 متياز. متياز بإسقاط عقد الإ، إيا قامت الإدار  صاحبة الإ3القطعة الأرضية

  متٌازإلتزامات الإدارة مانحة الإ - ب

عل  الإدار  مانحة الامتياز باحترام بنود العقد وأهم ما جا  فيه فىي دفتىر الوىروط نمىا  يتعين  

 يلي: 

متياز بتوفير القطعة الأرضية التي منل عليها الامتياز، يقع عل  الإدار  إلتزام الإدار  المانحة للإ -1

بتوفير القطعة الأرضية للمستثمر محى  الامتيىاز بالحالىة التىي عليهىا أثنىا  إبىرام  مانحة الامتياز إلتزام

 العقد، مع تحديد أهم معالمها وحدودها. 

 إلتزام السلطة مانحة الامتياز بمنل التراخيع اللازمة للمورو .  -2

أن توفر للمستثمر أهم التراخيع اللازمىة، حتى  يمنىن لهىا مباوىر   يتعين عل  الإدار  مانحة الإلتزام

 تنفيي عقد الامتياز وإنجاز موروعه الاستثماري وفق المخطط المتفق عليه. 

 

 

                                                           
 ، السابق الينر.  04-08من الأمر  09أنظر الماد   -1
 ، السابق الينر. 152-09من المرسوم التنفييي رقم  22أنظر الماد   -2
 السابق الينر..  04-08من الأمر  12أنظر الماد   -3
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  متٌازنً: المنازعات الناشئة عن عقد الإالمطلب الثا

ستثمار غير أنه حي أن ينون القاطر  التي تقود الإنان من المؤمو  من العقار الصناعي والفلا  

أصبل يون  عا قا نبيرا نحو تطور هىيا الأخيىر نتيجىة المنازعىات العديىد  التىي يطرحهىا، وقىد يىإدي 

الموىر   إل  ظهور عىد  ث ىرات قانونيىة تفىرض على  03-10رقم التطبيق الميداني والفعلي للقانون 

از فإنه يترتب عليها علاقة متيلعقار الصناعي يتم بواسطة عقد الإست لا  اإوجوب تدارنها ، وبما أن 

، وفىىي هىىيا المطلىىب مختلفىىةمختلفىىة نزاعىىات عنهىىا فىىي مراحىى   رتعاقديىىة بىىين طرفىىي العقىىد، وقىىد ينجىى

 جهة القضا ية المختصة للفص  فيها. لسنحاو  دراسة تحديد طبيعة هيه المنازعات وا

 الفرع الأول: المنازعات المتعلقة باستغلال العقار الفلاحً 

اللجىو  فيهىا للقضىا  إل  حىالات يمنىن  03-10في هيا السياق أوار المور  في القانون رقم   

بينر عبار  '' يمنن إخطار الجهة القضا ية، أو تقديم الطعن أمام الجهة القضا ية المختصىة '' دون أن 

تع بها دراسة المنازعات التي يخيحدد القضا  المختع الإداري أو العادي وسنحاو  في هيا الجز  

 .  لا من القضا يينن

  عات التً ٌختص بها القضاء العاديالمناز/ أولا

المتضىمن قىانون الإجىرا ات المدنيىة والإداريىة فىي  09-08قانون رقىم  ( 513)تنع الماد      

قىاري فىي قسىمه الأو  المتعلىق بصىلاحيات القسىم العقىاري على  الفص  الثال  تحت عنىوان القسىم الع

 مايلي: 

''ينظىىر القسىىم العقىىاري فىىي المنازعىىات التىىي تنوىىؤ بىىين المسىىت لين الفلاحىىين أو مىىع ال يىىر بخصىىوع 

 .  1"ست لالهاإالتابعة لةملاك الوطنية وو لها الأراضي الفلاحية 

ومىىن خىىلا  هىىيه المىىاد  نلاحىىظ أن القضىىا  العىىادي بالتحديىىد القسىىم العقىىاري بالمحنمىىة يخىىتع فىىي 

سىت لا  إا بيىنهم، أو ال يىر والتىي تتعلىق بأصىحاب الامتيىاز فيمى ينالمسىتثمرالمنازعات التي تنوؤ بين 

الأراضي الفلاحيىة والأمىلاك السىطحية المتصىلة بهىا التابعىة لةمىلاك الخاصىة للدولىة، هىيه النزاعىات 

 .  2ثم بيان مختلف النزاعاتترفع في ون  دعاو  قضا ية تتضمن جملة من الوروط ارت ينا بيانها 

                                                           
يتضىىمن قىىانون الإجىىرا ات المدنيىىة  2008فبرايىىر  25المىىإر  فىىي  09-08مىىن القىىانون رقىىم  513أنظىىر المىىاد   -1

 . 2008، سنة 21والإدارية، الجريد  الرسمية ، العدد 
 . 80، ع المرجع السابق الينرأسية هتوان،  -2
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  ام القضاء العاديرفع الدعوى أم شروط - أ

 لقد حدد المور  الجزا ري وروط من أج  قبو  الدعو  تتخلع في الوروط الموضوعية والونلية. 

 الشروط الموضوعٌة:  -0

ينتسب تنظيم وروط قبو  الدعو  أهميىة نبىر  فىي أي قىانون لأن مىن خلالىه نتعىرف على    

مىن نفىس القىانون  13موقف المور  في مد  جع  القضا  في متناو  الأوىخاع وقىد نصىت المىاد  

عل  مايلي: '' لايجوز لأي وخع التقاضي ما لم تنن لىه صىفة ولىه مصىلحة قا مىة أو محتملىة يقرهىا 

 تلقا يا انعدام الصفة في المدعي أو في المدع  عليه.  لقاضيارثينون، يالقا

 لم يوترط القانون''  إيا نما يوير تلقا يا انعدام الإين

 .الصفة والمصلحة والإين بالإضافة إل  الأهلية  يه الماد  يتضل أن وروط الدعو  من خلا  ه

  :شرط الصفة 

بط أطىراف تىر، أي العلاقىة التىي 1القضىا يةيقصد بها صلاحية الوخع لمباوىر  الإجىرا ات   

حق أو مرنز قىانوني لأنفسىهم لنىي تقبى  دعىواهم، والصىفة هنىا  ، وعل  هإلا  إدعا بالنزا  الدعو 

تتحدد مىع المصىلحة الوخصىية، أقىر الموىر  وجىوب تىوفر الصىفة والمصىلحة معىا فىي رفىع الىدعو  

ويلىىك لتمنىىين القاضىىي مىىن الرقابىىة علىى  نىى  منهمىىا فىىي الىىدعو  عنىىدما تتحقىىق المصىىلحة الوخصىىية 

وعليه عل  المستثمر لا بد  ،خع بنفسه ب  بواسطة نا به ، ولو لم ينن مباور الدعو  هو الوالمباور

 .  2أن تتوفر فيه الصفة القانونية

 

 

 

 

                                                           
، منازعات العقار الفلاحي التىابع للدولىة، فىي مجىا  الملنيىة والتسىيير، الطبعىة الأولى ، سمية برناهم لنقار الأستاي   -1

 . 81، ع 2004الديوان الوطني لةو ا  التربوية، الجزا ر، 
، الجىىز  الأو ، الطبعىىة الأولىى ، دار أسىىامة 09-08الأسىىتاي  زينىىب وىىويخة، الإجىىرا ات المدنيىىة فىىي ظىى  القىىانون  -2

 . 39، ع 2009زيع، الجزا ر للطبعة والنور والتو
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  :شرط المصلحة 

لتجا ه إوهي المنفعة التي يحص  عليها الفرد من رفع الدعو ، أو التي يطلب حصولها ورا    

القىانون، وتنىون ومباوىر  وقا مىة أو محتملىة يقرهىا ، للقضا ، وتنىون موىروعة وقانونيىة، ووخصىية

 .  1محتم  الوقو ، وأقره القانون مث  الدعاو  الوقا ية محتملة إيا نان الخطر ووينا والضرر

 :شرط الإذن 

الحق في التقاضي، مت  نىان هىيا الإين لازمىا، وأجىاز للقاضىي إثىار   دوهو من وروط وجو    

  .2لارتباطه بالنظام العام ،عدم وجود الإين من تلقا  نفسه

نما "إل  ورط ثال  وهو ورط الإين بنصها 13المور  الجزا ري في الفقر  الأخير  من الماد أوار 

وبالتالي عل  رافع الدعو  أن يتحقق قب  رفع "يثير القاضي تلقا يا إنعدام الإين إيا مااوترطه القانون 

للقاضىىي سىىلطة إثارتىىه مىىن تلقىىا  نفسىىه  ولقىىد أقىىر  عىىيا الوىىرط علىى  إعتبىىارأندعىىواه أنىىه قىىام بإسىىتفا  

المور  هيا الورط قصد محاولة الفص  في النزا  قب  يلك بطرق أخر  غير القضا  فمثلا من يريد 

ان يرفع دعو  قصد إل ا  الترقيم المإقت ملزوم قب  يلك أن يقدم إحتجاج امام المحافظ العقاري وفقا 

المتضىىىمن تاسىىيس السىىىج   93/123المعىىىد  بىىالامر  76/63مىىن المرسىىىوم رقىىم  15لىىنع المىىىاد  

وتىرقيم مإقىت التجاري وعل  هيا الاخير عقد جلسة صلل مىع الخصىم قصىد الوصىو  الى  حى  ودي 

 فإيا لىم يىنجل الصىلل فعلى  المحىافظ العقىاري تحريىر محظىر عىدم الصىلل ويعتبىر قيىد على  رفىع هىيا 

 النو  من الدعاو  لوجود إحتما  فظه 

ط هو التقلي  من النزاعات المطروحىة على  القضىا  وهىو نفىس الوىرط الىيي إوىترطه هدف هيا الور

 . 3من قانون الإجرا ات الفمدنية 459المور  في القانون السابق من الماد 

 الشروط الشكلٌة:  -2

إجىىرا ات رفىىع الىىدعو  علىى  عريضىىة افتتىىاح الىىدعو  وعلىى  تبلي هىىا إلىى   فىىيتترنىىز أساسىىا   

إلى   14 )في نصوع المواد من المدعي عليه وبيلك يصل انعقاد الخصومة طبقا للإجرا ات الوارد 

وبيانات التنليف بالحضىور  في ون   ( 20إل  18)في عريضة إفتتاح الدعو  وفي المواد من  ( 17

                                                           
 . 40المرجع ياته، ع  -1
 . 41المرجع ياته، ع  -2
 . 65،عالينر ، المرجع السابقسمية برناهم لنقار الأستاي   -3
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عوىىىر مىىىن النتىىىاب الأو  مىىىن قىىىانون  الحىىىادي فىىىي البىىىاب ( 416إلىىى   406 )للجلسىىىة، وفىىىي المىىىواد

 . 1الإجرا ات المدنية والإدارية، في الأحنام العامة المتعلقة بالتبليغ الرسمي

   اعات المثارة أمام القاضً العاديالنز  - ب

 متٌاز فٌما بٌنهمالمثارة بٌن المستثمرٌن أصحاب الإالنزاعات  -0

ينىون القاضىي العىادي مختصىا إيا وقىع نىزا  بىىين المسىتثمر  الفلاحيىة أو أحىد أعضىا ها وتتنىو  هىىيه 

 المنازعات نينر منها: 

عدم التفاهم عل  تعيىين ر ىيس المسىتثمر ، نىزا  حىو  نيفيىة تقاسىم الأربىاح، النىزا  حىو  طريقىة أو 

 .  2ة من طرف المستثمرطرق موارنة ن  منهم في أو ا  المستثمر ، حالة التناز  عن الحص

  ن المستثمر صاحب الامتٌاز والغٌرالنزاعات التً تثار بٌ -2

إيا وقع نزا  بىين المسىتثمر  وأي وىخع طبيعىي أو معنىوي يحنمىه القىانون الخىاع، سىوا    

 تعلق الأمر بتنفيي الالتزامات التعاقدية للمستثمر  أو تعويض عن ضرر تسبب فيه لل ير. 

 . 3أو أي نزا  آخر عدا التونيك في ملنية الأرض ينون القضا  العادي هو المختع

 العادي.  ضا عنس فهيا النزا  يثار أمام القحدو  ضرر قد تسببت فيه المستثمر  الفلاحية لل ير أو ال

أو نما تبرز واقعة وفا  المستثمر صاحب الامتياز عد  نزاعات بين الورثة الجدد وأعضا  المسىتثمر  

ما بين الورثة فيما بينهم عند اختيار من يمثلهم.. الخ، نما يمنن أن يتخل  الورثىة عىن حقهىم فىي حىق 

ممىىا يتعىىين علىى  الىىديوان الىىوطني  تىىوفي المسىىتثمر صىىاحب الامتيىىاز الم الامتيىىاز الىىيي يعتبىىر ترنىىة

الحراسىىة لةراضىىي الفلاحيىىة إخطىىار القضىىا  العىىادي مىىن أجىى  اتخىىاي الإجىىرا ات القانونيىىة نوضىىع 

المتضمن قانون  1990المإر  في ديسمبر  30-90من القانون  53القضا ية وهيا طبقا لنع الماد  

 . 4الأملاك الوطنية

                                                           
 من قانون الإجرا ات المدنية والإدارية، السابق الينر.  20إل   14أنظر المواد من  -1
 . 65ع  الينر ، لسابق، المرجع اسمية برناهم لنقار  أنظر الأستاي  -2
الفلاحيىة، ) مىينر    المتعلىق بالمسىتثمر 19-87ي، المنازعات العقارية الإدارية في إطار القىانون رقىم ولميا  بورا -3

 . 46، ع 2007-2004تخرج لني  إجاز  المدرسة العليا للقضا  ( ، الجزا ر، 
، المتضمن قانون الأملاك الوطنيىة، الجريىد  1990-12-01المإر  في  30-90من القانون رقم  53الماد   أنظر -4

 . 1990، سنة 52الرسمية، العدد 
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  ات التً ٌختص بها القضاء الإداريالمنازع  - ت

هو يسىمل بصىور  خاصىة نزا  الإداري عل  أهمية أولية، بسبب نتا جه القضا ية، في الينطو  

المتقاضىي مىن رفىع  يىتمنن الناظر  في المواد الإدراية لنيالهي ات القضا ية  ختصاعإبتحديد مجا  

دعواه إليها محترما في يلك القواعد الإجرا ية الخاصة بها، أما إيا نانت الدعو  موجهة بطريقة غير 

 . 091-08وفقا لقانون  صحيحة فإن هيا سيإدي إل  رفض الدعو  لعدم إحترام القواعد الإجرا ية

يإو  الاختصاع للقضا  الإداري في جميع القضايا التي تنون الدولة أو الولايىة أو البلديىة أو وعليه 

مىىن قىىانون  800إحىىد  المإسسىىات العموميىىة يات الصىىب ة الإداريىىة  طرفىىا فيهىىا، طبقىىا لىىنع المىىاد  

 بالمعيار العضوي.  الإجرا ات المدنية والإدارية، عملا

وتحديىد  الإداري التطرق إل  وروطها الخاصىة أمىام القضىا  ومن أج  رفع دعو  قضا ية لا بد من 

 بعض النزاعات المثار  أمامه.  

  روط الخاصة لرفع الدعوى الإدارٌةالش -0

  شرط القرار الإداري 0-0

التىي تتعلىق بإل ىا  القىرارات الإداريىة أن   نع الموىر  الجزا ىري مىن أجى  رفىع بعىض الىدعاولقد 

 تنصب دعو  الإل ا  عل  القرار الإداري وحت  يعتبر قرار إداري لابد أن تتوفر فيه الوروط التالية:

 . 2الإدارية المختصة في الدولة أن ينون قرارا إداريا وينون صادر من السلطات  1-1-1

ا  فىي جميىع القىرارات  ىطعىن بالالأن يصدر من سىلطة إداريىة، وقىد قبى  القضىا  الفرنسىي ال 1-1-2

، وعل  غرار المعمو  به فىي الجزا ىر فإنىه يقتصىر 3الإدارية الصادر  عن مختلف السلطات الإدارية

 عل  القرارات الإدارية الصادر  في السلطات الإدارية التالية: 

 القرارات الصادر  عن السلطة الإدارية المرنزية ويختع بها مجلس الدولة.  -

القىىرارات الصىىادر  عىىن المإسسىىات العموميىىة المحليىىة يات الصىىب ة الإداريىىة وتخىىتع بهىىا  1-1-3

 المحانم الإدارية. 

                                                           
، المنازعىات الإداريىة، ترجمىة فىا ز أنجىق وبيىوض خالىد، الطبعىة الخامسىة، ديىوان المطبوعىات أحمد محيىوالأستاي  -1

 . 151، ع 2003الجامعية، بن عننون، الجزا ر 
عمار عوايدي، النظريىة العامىة للمنازعىات الإداريىة فىي النظىام القضىا ي الجزا ىري، الجىز  الثىاني، الطبعىة  نظر ا -2

 .357، ع2004الثالثة، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عننون، الجزا ر، 
 . 87، ع الينر ، المرجع السابقسمية برناهم لنقار الأستاي  انظر   -3
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القرارات الصادر  عن الولاية والمصالل غير الممرنز  للدولة على  مسىتو  الولايىة تخىتع  1-1-4

، هيه بصور  عامة عن القرارات التي تنون مح  دعو  الإل ا  أما بخصىوع 1ها المحانم الإداريةب

الىىيي  صىىادر  مىن طىرف الىواليفهىي القىرارات الموضىوعنا فىإن القىرارات التىي تنىىون محى  الإل ىا  

 متياز . يرفض منل الإ

 . 2أن ينون القرار نها يا بمعن  أنه استنفي جميع مراح  إصداره، بحي  يصبل قاب  للتنفيي 1-1-5

  شرط التظلم المسبق 0-2

لتماس أو ونو  وهو الإية الرقابة الإدارية والياتية يعتبر التظلم المسبق وسيلة من وسا   تحريك عمل

التىىي يقىىدمها أصىىحاب الصىىفة والمصىىلحة إلىى  السىىلطات وهىىو إلزامىىي ووجىىوبي فىىي بعىىض الىىدعاو  

ظلم إختيىىاري أمىىام جعىى  الموىىر  مىىن الىىت 09-08مىىن القىىانون  830الأخىىر  وبىىالرجو  إلىى  المىىاد  

 الجهتين القضا يين مجلس الدولة والمحانم الإدارية. 

 شرط مٌعاد رفع الدعوى 0-3

مىن  )30(نىع عليهىا فىي المىاد   التىي  متياز أو إسقاطه بسبب فوات الآجىا إيا رفض الوالي منل الإ

 أمىىام ا  إلىى  حىىق الامتيىىاز، الطعىىن، يجىىوز للمعنيىىين بطلبىىات تحويىى  حىىق الانتفىى03-10القىىانون رقىىم 

 .قاضي المحنمة 

 . 3أوهر من تاريخ التبليغ بقرار إسقاط الحق في انتساب حق الامتياز 04الإدارية المختصة في آجا  

  ض المنازعات أمام القضاء الإداريبع -2

 03-10يمنن التطرق إل  مجا  اختصاع القضا  الإداري في المنازعات المتعلقة بالقانون   

متيىاز أو تضىمن رفىض الإالأفىراد أو الإدار ، وينىون الطعىن فىي قىرار والىي الموالتي تثار عاد  بىين 

متياز الصادر عىن إدار  أمىلاك الدولىة أو فىي حالىة التخلىي عىن الحقىوق لعىدم الطعن في قرار منل الإ

 . 4إيدا  الملفات في الآجا  القانونية، ولا بد أن توهر العريضة الافتتاحية

 فإن النزاعات التي تنوؤ من هيا النو  نتصرف إليها نما يلي: 

                                                           
 المتضمن قانون الإجرا ات المدنية والإدارية، السابق الينر.  09-08من القانون رقم  801أنظر الماد   -1
 . 89، ع الينر  ، المرجع السابقسمية برناهم لنقار الأستاي   -2
الىىيي يحىىدد وىىروط ونيفيىىات اسىىت لا  الأراضىىي الفلاحيىىة التابعىىة  03-10مىىن القىىانون رقىىم  09-08أنظىىر المىىاد   -3

 لةملاك الخاصة، السابق الينر. 
 المرجع السابق.  09-08من القانون  17أنظر الماد   -4
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   سترجا  الأراضي الفلاحية والأملاك السطحية المتعلقة بها. إدعو 

يحق للدولة أن تسترجع الأراضي الفلاحية والأملاك السطحية بعد أن تم إسىقاط حقىوق للمسىتفيدين أو  

ات المختصة في الآجا  المنصوع عليها في الماد  ورثتهم نتيجة عدم إيدا  ملفات التحوي  لد  الجه

، نما يحق للدولة استرجا  هىيه الأمىلاك فىي حالىة نهايىة عقىد الامتيىاز فىي 1 03-10من القانون  30

إحد  الحالات المنصوع عليها في الماد  السابقة من دفتر الوىروط الملحىق بالمرسىوم التنفيىيي رقىم 

ثمر صىاحب الامتيىاز لإلتزاماتىه إخىلا  الأراضىي الفلاحيىة ويترتب عل  عدم إحترام المست 10-326

 التي هي ملك للدولة. 

 متياز: طعن في عقد الفسخ الإداري لحق الإال -

يؤتي الفسخ الإداري بمبادر  مىن الإدار  عنىدما لا يحتىرم صىاحب الامتيىاز إلتزاماتىه ويىتم الفسىخ بعىد 

ن الىىوطني لةراضىىي الفلاحيىىة بفسىىخ عقىىد معاينىىة ميدانيىىة بعىىدها المحضىىر القضىىا ي فيحضىىر  الىىديوا

، وينون من حق المستثمر  اللجو  إلى  المحنمىة الإداريىة للمطالبىة بإل ىا   2الامتياز بالطرق الإدارية

 .  3عقد الفسخ الإداري

  دعوى التعوٌض -

  تمتىىاز دعىىو  التعىىويض الإداريىىة بؤنهىىا دعىىاو  القضىىا  النامىى  ومىىن دعىىاو  قضىىا  الحقىىوق

، وبالتىىالي المسىىتثمر 4الصىىفة والمصىىلحة أمىىا الجهىىات القضىىا ية المختصىىةيرفعهىىا أصىىحاب 

 الفلاحي المعني يلجؤ للقضا  الإداري من أج  طلب رفع قيمة التعويض. 

  لمتعلقة باستغلال العقار الصناعًالفرع الثانً: المنازعات ا

العقىار الصىناعي وتنوعهىا سىنحاو  تحديىد طبيعىة  سىت لا إزعات الناجمة عىن أمام عدد المنا  

 المنازعات والجهة المختصة للفص  في منازعات است لا  العقار الصناعي. 

 

 

                                                           
 المرجع السابق.  03-10من القانون  30أنظر الماد   -1
 من القانون نفسه  28/02أنظر الماد   -2
 . من القانون نفسه 28/03أنظر الماد   -3
 . 566عمار عوابدي، المرجع السابق، ع  أنظر  -4
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  ستغلال المتعلقة بالعقار الصناعًتحدٌد طبٌعة المنازعات با /أولا

منازعىات ،  03يمنن تقسيم منازعات هيا النو  مىن العقىود بىالنظر إلى  مراحى  تنوينىه إلى    

 متياز. وتنفيي عقد الامتياز، فسخ عقد الإمنازعات متعلقة بقرار رفض منل الامتياز، 

  متٌازمنازعات متعلقة بقرار رفض منح الإ - أ

المتعلىىق بترقيىىة  12-93يعي رقىىم متيىىاز فىىي إطىىار المرسىىوم التوىىرفىىي بدايىىة الأمىىر نىىان الإ  

نىياك أو اللجنىة الولا يىة لىدعم سىتثمار آنالىة ترقيىة الإستثمار عن طريق قىرار إداري صىادر عىن والإ

متياز في الآجا  المحدد  وترد عليه بالرفض ترد الونالة عل  طلب المعني بالإ ستثمار، غير أنه لاالإ

 .1أو تمنل المستثمر نظام غير النظام اليي طلبه

متياز عل  الأراضي التابعة لةملاك لوروط ونيفيات منل الإالمحدد   04-08ومع صدور الأمر رقم 

يمىىنل  متيىىازوالمراسىىيم التنفيييىىة لىىه، أصىىبل الإتثماريةإسللدولىىة والموجهىىة لإنجىىاز موىىاريع  الخاصىىة

 مباور  بموجب عقد تبرمه إدار  أملاك الدولة بنا  عل  مزايدات نؤص  والتراضي ناستثنا  . 

 متٌازلمنازعات المتعلقة بتنفٌذ عقد الإا - ب

متيازبإلتزاماته نعىدم إنجىاز موىرو  فىي المىد  ت حا  إخلا  صاحب الإوتظهر هيه المنازعا  

متيىاز عىن طريىق قىرار إداري، وغيىر أنىه لا ا الحق في السحب الجز ي لقىرار الإدار  لهالمحدد  وللإ

ت ير  04-08، وبصدد الأمر رقم 2يمنن أن تسحب هيه الامتياز إيا أثبت المستثمر حالة القو  القاهر 

 . 3الوضع وأصبل سحب الامتياز يتم عن طريق القضا 

  متٌازالمنازعات المتعلقة بفسخ عقد الإ -ت

 تتمث  حالات فسخ عقد الامتياز في مايلي:

 ، وبالنسبة لةملاك الوطنية الخاصة مثى  وفي حالة عدم تنفيي المستثمر لالتزاماته بإنجاز المور -1

فسىخ العقىد دون اللجىو  إلى  القضىا   322-94المناطق الخاصة، فيجوز طبقا للمرسوم التنفييي رقىم 

 أوهر للإعيار.  06رام مد  وفي أي وقت ويلك باتفاق الطرفين وريطة إحت

                                                           
 . 99بوجرد  خلوف، المرجع السابق الينر، ع  انظر- 1
، التنظيم القانوني لاست لا  العقار الصناعي في الجزا ر، )مينر  تخرج لني  وهاد  ماجسىتير(، انظر حمز  فسيل   -2

 .99، ع 2005فر  الدولة والمإسسات العمومية نلية الحقوق، جامعة الجزا ر، 
 السابق الينر.  04-08من الأمر رقم  12أنظر الماد   -3
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يفسخ هيا العقد عن طريىق القضىا  فىي حالىة عىدم إحتىرام المسىتفيد للإلتزامىات المفروضىة عليىه  -2

 ستثماري، حسب الوروط والآجا . لاسيما الإخلا  بإنجاز موروعه الإو

دون موافقة الونالىة  وإدار  أمىلاك الدولىة  متيازجير الثانوي أو التناز  عن حق الإوفي حالة التؤ -3

 صراحة ونتابيا. 

 1متيازغراض غير تلك التي وجه إليها الإت يير استعما  العقارات الممنوحة أو جز  منها، لأ -4

  منازعات استغلال العقار الصناعً الجهة القضائٌة المختصة للفصل فً /ثانٌا

 هيه المنازعات للفص  من قب  القضا  العادي والقضا  الإداري وهيا ما نبينه:  تخضع

  اختصاص القضاء العادي - أ

يقىوم اختصىاع القضىا  العىادي فىي حالىة عىدم تنفيىي المسىتثمر لالتزاماتىه فيمىا يخىع تسىىديد   

منطقىىة الحصىىع الماليىىة المرتبطىىة بؤوىى ا  صىىيانة وىىبنة الطىىرق لفا ىىد  المإسسىىة المنلفىىة بتسىىيير ال

، بإتمام إجرا ات الحضريين الصناعية، وأيضا عند إلزام الونالات الولا ية للتسيير والتنظيم العقاريين

المنازعىات التىي تنوىؤ بىين صىاحب لا بىدون وىك أن البيع ونق  الملنية، وبالنظر إل  أطراف النزا  ف

فع من ال ير أو من صىاحب   ترتياز سواممتيازالمستفيد من حق عيني عقاري وال ير حو  عقد الاالإ

 .  2متياز تخضع للقضا  العادي لنونها بين الخواع الإ

  اختصاص القضاء الإداري - ب

من قىانون الإجىرا ات المدنيىة والإداريىة ينىون الاختصىاع للقضىا   800عملاً بنع الماد    

المور  الجزا ىري، فىإن جميىع المنازعىات التىي تنىون  بحسب المعيار العضوي اليي أخي بهالإداري 

،  صناعي وتجىاري الإدار  سوا  الدولة أو الولاية أو البلدية أو أي مإسسة عمومية يات طابع إداري

يعود الاختصاع فيها المحانم الإدارية بصفة إدارية واختصاع مجلس الدولة بصفة إبتدا ية ونها ية 

متيىاز على  الأراضىي التابعىة وعليىه فنى  منازعىة حىو  فسىخ عقىد الإفيما يخع القرارات المرنزيىة 

                                                           
من دفتر الأعبا  المحدد  لبنود ووروط التي تطبق عل  منل الامتيىاز بالتراضىي لةراضىي التابعىة  09أنظر الماد   -1

المىإر  فىي  153-09لةملاك الخاصة للدولة الموجه لإنجاز المواريع الاستثمارية، الملحىق بالمرسىوم التنفيىيي رقىم 

 . 2009ماي  02
والقىرار الىوزاري الموىترك  1984مىارس  03المىإر  فىي  55-84مىن المرسىوم التنفيىيي رقىم  08اد  أنظر المى -2

مىىارس  06المإرخىىة فىىي  10المتعلىىق بالمنىىاطق الصىىناعية، الجريىىد  الرسىىمية عىىدد  1984مىىارس  05المىىإر  فىىي 

1984 . 
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يعىىود الاختصىىاع فيهىىا للقضىىا  الإداري بصىىفته صىىاحب الولايىىة  الصىىناعية لأمىىلاك الدولىىة الخاصىىة

 . 1متيازوجيه إعيارين للمستفيد من عقد الإالعامة لن  نزا  تنون الإدار  طرفا فيه بعد ت

متياز فإن الدولىة تىدفع تعويضىا للمسىتثمر بعنىوان القيمىة سخ عقد الإبة لمسؤلة التعويض عن فأما بالنس

المضافة المحتملة التي أنجزها المستثمر على  القطعىة الأرضىية على  أسىاس الأوى ا  المنجىز  بصىفة 

 نظامية. 

  متٌازالمطلب الثالث: إنقضاء عقد الإ

مراح  تبدأ بإنوا ه ثم  03ب  نما هو متعارف عليه في القواعد العامة المتعلقة بالعقد أنه يمر  

مرحلتىي الإنوىا  والتنفيىي متيىاز يمىر بىنفس المراحى  ولقىد درسىنا وأن عقىد الإ تنفييه وأخيرا انقضا ه،

متيىىىاز علىى  إنتهىىىا  عقىىد الإ 03-10نون رقىىىم مىىىن القىىا 26نقضىىىا ه، وقىىد نصىىىت المىىاد  إوسىىندرس 

متيىاز الانتهىا  العىادي والانتهىا  عقد الإ يوجد طريقتين ينتهي بهما وباستقرا  هيه الماد  يتضل لنا أنه

 سنحاو  التطرق إليهما في فرعين. ال ير عادي و

  العادٌة قمتٌاز بالطرالفرع الأول: انقضاء عقد الإ

تحقىق أغراضىها  عنىد تنتهي العقود الإدارية في الأص  وتزو  بؤسىباب انقضىا  عاديىة ويلىك  

 .  2عن طريق تنفيي ن  الالتزامات التعاقدية تنفييا ناملا

  متٌاز بانتهاء المدةانقضاء عقد الإ /أولا

 03-10مىن القىانون رقىم  )04(ينتهي عقد الامتياز بنهاية المد  المحىدد  التىي حىددتها المىاد    

بالتجديىد  رغبتهمن تجديد العقد، وعند  تيازم، وعدم رغبة المستثمر صاحب الإ3سنة 40والمحدد  ب 

متياز في حالىة إيا أراد المستثمر صاحب الإ 326-10من المرسوم التنفييي رقم  14فإن نع الماد  

 .  4عاما 12نقضا  مد  العقد ب إوطني لةراضي الفلاحية ويلك قب  تقديم طلب خطي موجه للديوان ال

                                                           
  السابق الينر .  153-09من دفتر الأعبا  ووروط الملحق بالمرسوم التنفييي رقم  16أنظر الماد   -1
 . 597، المرجع السابق الينر، ع مار عوابديع انظر -2
 السابق الينر.  03-10من القانون رقم  04أنظر الماد   -3
 ، مرجع سابق. 326-10المرسوم التنفييي رقم انظر   -4
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ينتهي هيا الأخير وتسترجع الدولىة الأراضىي الفلاحيىة التىي نانىت  متيازوفي حالة عدم تجديد عقد الإ

 . 1ممنوحة بموجبه، ونيا الأملاك السطحية

  المستثمرمتٌاز بوفاة انقضاء عقد الإ /ثانٌا

من تاريخ وفا  مىورثهم  متياز يمنل للورثة أج  سنة إبتدا افي حالة وفا  المستثمر صاحب الإ  

من أح  اختيار أحدهم ليمثلهم ويتنفى  بحقىوق وأعبىا  مىورثيهم بالمسىتثمر  مىع مراعىا  أحنىام قىانون 

تناز  بالمقاب  أو مجانا لأحدهم ونيلك مراعا  أحنىام قىانون الأسىر  الالأسر  في حا  وجود قصر أو 

نيلك التناز  عن الحقوق حسىب الوىروط في حالة وجود قصر أو التناز  بالمقاب  أو مجانا لأحدهم و

المحدد  في هيا القانون وبعد انقضىا  الأجى  الممنىوح للورثىة وفىي حالىة عىدم اختيىار هىم لمىن يمىثلهم 

 الديوان الوطني لةراضي الفلاحية الجهة القضا ية المختصة ليلك. يخطر 

  متٌاز بالطرق الغٌر عادٌةالفرع الثانً: انقضاء عقد الإ

متيىاز فسخ وأيضا بطلب المستثمر صاحب الإالامتياز بطرق غير عادية، ينتهي بال ينتهي عقد  

 متياز في حالة استرجا  الدولة لوعا ها العقاري. عقد الإينتهي وأيضا 

   تٌازمفسخ عقد الإ /أولا

نما  متياز بالفسخ عند إخلا  صاحب الامتياز بالتزاماته التعاقدية واللا حيةينتهي فسخ عقد الإ  

 .  2تتمتع الإدار  بامتيازات السطلة العامة تلجؤ إل  إنها  الإلتزام بإرادتها المنفرد 

متياز عند جد أنه قد منل الإدار  حق فسخ الإن 29في نع الماد   03-10وبالرجو  إل  القانون رقم 

من دفتر الوروط الملحىق بالمرسىوم  08والماد   متياز بالتزاماته التعاقدية واللا حيةإخلا  صاحب الإ

إعتىىىرف صىىىراحة لجهىىىة الإدار  بحىىىق ممارسىىىة سىىىلطة الفسىىىخ الإداري أو  326-10التنفيىىىيي رقىىىم 

 الإنفرادي. 

عيار قبى  اللجىو  إلى  الفسىخ، عل  إجرا  جوهري يتمث  في الإتتوقف  غير أن ممارسة هيه السلطة 

 انىىيارإدر إلى  الفسىىخ إلا بعىىد أن وجهىت لىىه عهىا وبىىؤن لا تبىىاهىيا الأخيىىر حجىىة لىلإدار  ضىىد المتعاقىىد م

                                                           
  ، السابق الينر.  03-10من القانون رقم  26أنظر الماد   -1
، ع 2004محمد بعلي، القانون الإداري، دار العلوم والنور والتوزيع، عنابة، الجزا ر، بىدون رقىم الطبعىة،  انظر -2

255-256 . 
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بىىيلك جازلىىه اتخىىاي الجىىزا  الىىلازم المتمثىى  فىىي سىىلطة الفسىىخ  ارك الوضىىعية غيىىر أنىىه إيا لىىم يبىىا لتىىد

 . 1الإداري أو الإنفرادي

ومىن خلالىه  03-10مىن القىانون رقىم  26يترتب عليه أثار قانونية نصت عليها الماد  من هيا الفسخ 

 بين أثار الفسخ. نلات وجود إخلا  اتجاه الدولة ثم تجاه المستثمر  ثم حاتإحالا وجود إخلالانينر 

  خلالات اتجاه المستثمرة الفلاحٌةوجود إ حال - أ

ويلىىك عنىىد إخىىلا  مىىنل الموىىر  لىىلإدار  حىىق فسىىخ عقىىد الامتيىىاز دون اللجىىو  إلىى  القضىىا    

 متياز بالتزاماته. المستثمر صاحب الإ

عىدم اسىىت لا  المسىتثمر  الفلاحيىىة: لهىا أهميىىة نبيىىر  لأنىه متعلىىق بمصىلحة اقتصىىادية واجتماعيىىة  -1

 . 2الانقطا  عن است لا  لمد  سنة واحد وعند إخلا  بهيا الالتزام للإدار  حق فسخ العقد وحدد مد  

 16-08مىىن القىىانون رقىىم  14تحويىى  المسىىتثمر  الفلاحيىىة عىىن وجهتهىىا الفلاحيىىة: نصىىت المىىاد   -2

المتعلق بالتوجيه الفلاحي عل  أنه يمنع ن  استعما  غير فلاحي لأرض  2008-08-03المإر  في 

 . 3فة نؤرض فلاحية أو يات وجهة فلاحيةصنم

على  إداريىة البنا  بىدون رخصىة: إن البنىا  فىوق الأراضىي الفلاحيىة يخضىع لإجىرا ات قانونيىة  -3

 المستثمر صاحب الامتياز احترامها. 

التؤجير من الباطن: لقىد ألىزم الموىر  المسىتثمر بىإدار  المسىتثمر  بصىفة مباوىر  ووخصىية فىلا  -4

 يمننه أن يؤجر هيه الأراضي. 

، مما يسمل بالتزامهية في حالة هيا ال ياب يعتبر المستثمر مخلا غياب الإدار  المباور  والوخص -5

 . 4متيازللإدار  فسخ عقد الإ

 حالات إخلال اتجاه الدولة:  - ب

 . 5وتتمث  هيه الإخلالات في: عدم دفع الإتاو  وعدم التصريل بإتفاقات الورانة والتناز  

                                                           
عمار بوضياف، دعو  الإل ا  في القانون الإجىرا ات المدنيىة والإداريىة، دراسىة توىريعية وقضىا ية وفقهيىة، انظر  -1

 . 355، الطبعة الأول ، ع 2009جسور للنور والتوزيع، الجزا ر 
 السابق الينر.  03-10من قانون رقم  29أنظر الماد   -2
المتضمن قىانون التوجيىه الفلاحىي، الجريىد   2008-08-03المإر  في  16-08من القانون رقم  14أنظر الماد   -3

 . 2008-08-10، المإرخة في 46الرسمية العدد 
 السابق الينر.  326-10من دفتر الوروط الملحق بالمرسوم التنفييي رقم  03أنظر الماد   -4
 من نفس المرسوم.   02أنظر الماد     -5
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-10مىن القىانون رقىم  26المىاد   فىيومن الحىالات المىينور  الأثار المترتبة عن فسخ الإدراي:  -ت

03 . 

 تسترجع الدولة الأراضي الممنوحة للامتياز ونيا الأملاك السطحية.  -1

إعطا  المستثمر صاحب الامتياز الحق في الحصو  عل  تعويض عل  الأمىلاك السىطحية وهىيا  -2

 . 1التعويض تحدده أملاك الدولة

  متٌازلمستثمر صاحب الإمتٌاز بطلب من اانقضاء عقد الإ /ثانٌا

متياز بطلب منه، وقب  إنتها  المىد  القانونيىة ومىا المور  للمستثمر حق إنها  عقد الإلقد منل   

لىىم يحىىدد  326-10مىىن دفتىىر الوىىروط الملحىىق بالمرسىىوم التنفيىىيي رقىىم  07يلاحىىظ فىىي نىىع المىىاد  

الأخيىىر حقىىا لىىه متىى  رغىىب الأسىىباب التىىي تجيىىز للمسىىتثمر حىىق طلىىب إنهىىا  الامتيىىاز، ممىىا جعىى  هىىيا 

، وفي حالة وجود قو  قاهر  في هىيه الحالىة 2إنها  عقد الامتيازسبب المستثمر في يلك، بورط تبرير 

 ينتهي عقد الامتياز بقو  القانون. 

  استرجاع الدولة لوعائها العقاري /ثالثا

تحوي  الأراضي الفلاحية عن طبيعتها الأصلية يظ  محظورا قانونا، إلا فىي حالىة الضىرور    

المإهلىة، ورغىم نى  الحتمية لخدمة التنمية الوطنية وينون هيا الاقتطا  بقرار من السلطات العمومية 

ب القيىام التعقيدات المفروضة قانونا وإداريا عل  الدولىة عنىد اقتطىا  الأراضىي الفلاحيىة التىي تسىتوج

بعمليات استرجا  الأراضي التابعة لةملاك الخاصة للدولة، يبق  المستثمر صاحب الامتياز معرضىا 

إلى  إنهىا  حىىق الامتيىاز علىى  هىيه الأراضىي الممنوحىىة لىه، فىىي هىيه الحالىة لا يمنىىن لىه إلا الخضىىو  

بالتعويض، ولنن نظرا  إستجابة لمقتضيات المصلحة العامة، مع الإوار  إل  أنه له الحق في المطالبة

سىتثمارات ضىخمة، فقىد نظىم الموىر  سىلطة الدولىة فىي اسىترداد إتتسم به عقود الامتياز فيهىا مىن  لما

 . 3المرفق المدار بطريق الامتياز تحقيقا للتوازن بين مصلحتي الإدار  والملتزم

 

 

                                                           
 لف الينر. السا 03-10من القانون رقم  26أنظر الماد   -1
 السابق الينر.  326-10من دفتر الوروط الملحق بالمرسوم التنفييي رقم  07أنظر الماد   -2
عبد العزيز عبد المنعم خليفة، الأسس العامة للعقود الإدارية، دار النتب القانونية، مصر، بدون ينر الطبعىة،  أنظر  -3

 . 77، ع 2008
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 خلاصة الفصل 

متيىاز لفلاحي والصىناعي وجىدنا أن عقىد الإمتياز في نلا العقارين امن خلا  دراستنا لعقد الإ  

 . متيازعقد الإ يعتبر عقد إداري لأن الدولة طرف فيه  وينرنا أهم الخصا ع التي يتميز بها

نما يتميز بوروط متعلقة بالأطراف ومتعلقة بالأرض موقىع العقىار والإجىرا ات للحصىو  على  عقىد 

 الامتياز. 

متياز خلصنا إل  أن الامتياز يرتب حقوقىا للمسىتثمر ة عل  نظام الإالقانونية المترتب ولقد تناولنا الأثار

لم تنن موجىود  فىي  03-10نما يرتب إلزامات، بحي  المور  أضاف حقوقا جديد  في القانون رقم 

أو  03-10نما ألزمه إحترام جملة من الإلتزامىات الىوارد  بؤحنىام القىانون رقىم  87/19القانون رقم 

حق بىه بالمقابى  للدولىة لهىا حقىوق وسىلطات مىن أهمهىا سىلطة الرقابىة الممنوحىة في دفتر الوروط المل

متياز تظهر منازعات عديد  يختع بهىا نى  ضي الفلاحية وأثنا  مراح  عقد الإللديوان الوطني لةرا

 من القضا  العادي والإداري. 

 متياز.قد الإال ير عادية لع قية والطرالعاد قمتياز بطريقتين تنون بالطروينتهي عقد الإ
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 النظام القانونً لعقد الإٌجار فً الأملاك الوطنٌة الخاصة /الفصل الثانً

فراد من أجل تسهٌل ود التً ٌلجا إلٌها الكثٌر من الأٌعتبر عقد الإٌجار من بٌن أهم العق

قتصادي لذلك أولته التشرٌعات أهمٌة خاصة لأنه ٌتعلق إما بمحل جال الإستثمار من ناحٌة المالإعملٌة

بمحل مما زاد الإقبال علٌه أو  التجارٌة والحرفٌة الأنشطةوازدهاربالنظر إلى تطور  المستأجرعمل 

جار من ٌعنها، وهذا ماٌجعل القانون المتعلق بالإ الاستغناءٌمكن  لا سكناه، وكلبهما من الأمور التً

فً معاملتهم، وٌجعل منازعات الإٌجار أمام المحاكم من أكثر  لٌهإالقوانٌن التً ٌكثر رجوع الناس 

 القضاٌا عددا وانتشارا.

التً تحتاجه إلى السكن والتً لا  الطبقة اعتباره نظاما قانونٌا لا ٌظهر إلا إذا وجدت كما ٌمكن

أنه كما  الإٌجارتستطٌع بذات الوقت تملكه، وعندما تغٌرت ظروف المجتمع نشأت هذه الطبقة نشأ عقد

على نحو  استغلبلهاة القانونٌة ٌستطٌع الملبك ان ٌعهدوا بأملبكهم لمن ٌستطٌع دامن خلبل تلك الأ

 ٌحقق أفضل عائد.

وفً هذا الفصل سنحاول التعرٌج على عقد الإٌجار من خلبل إبراز مفهومه والآثار المترتبة على 

 إبرامه عقد اٌجار هذا فً مبحثٌن:

ومن  جراءاتهجار من خلبل إبراز مفهومه وإأحكام عقد الإٌهذا الفصل  ول منفسنعالج فً المبحث الأ

 ثم إثباته.

 البحث فً  أما المبحث الثانً: فسنخصصه للآثار القانونٌة المترتبة على إبرام عقد الإٌجار من خلبل

 إلتزامات طرفً عقد إٌجار المنازعات الناشئة عنه ومن ثم إنقضاء عقد الإٌجار. 
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 الإٌجار أحكام عقد /الأول المبحث

 للجوء إلى القواعد العامة من جهة، وإلى القواعد الخاصةف عقد الإٌجار ارٌتقتضً عملٌة تع  

 إلٌه فٌما ٌلً: ما سنتطرقالتً تناولت عقد الإٌجار من جهة أخرى، هذا 

 الإٌجارالمطلب الاول: مفهوم عقد 

بٌان مفهوم الإٌجار ٌنطلق لا شك من تعرٌف ٌكشف عن جوهره وطبٌعته وفً ضوء هذا  إن  

 التعرٌف تتضح خصائص هذا العقد.

 الفرع الأول: تعرٌف عقد الإٌجار

 05-07عرف المشرع الجزائري عقد الإٌجار فً القانون المدنً المعدل بموجب القانون   

عقد ٌمكن المؤجر "منه بانه  الأولىفً الفقرة  467ة وبالتحدٌد فً الماد 2007ماٌو  13المؤرخ فً 

 .1"موبشًء لمدة محددة مقابل بدل إٌجار معل الانتفاعبمقتضاه المستأجر من 

عقد الإٌجار تتمثل فً تمكٌن  عناصر  من ذلك ان فإنه ٌستفاد 467المادة  بالرجوع إلى نص  

، لمدة محددة، مقابل أجره، حٌث تكون هذه العناصر مرتبطة بحقوق نتفاع بشًءالإمن  المستأجر

 .2والمستأجرطرفً العقد وهما المؤجر 

لم ٌعطٌا تعرٌفا لعقد إٌجار  12/427والمرسوم التنفٌذي  30-90 بالرجوع إلى القانون رقم  

الأملبك الوطنٌة الخاصة ،الأمر الذي ٌدفعنا بالقٌام بمحاولة تعرٌف عقد إٌجار الأملبك التابعة للئدارة 

، وٌمكن القول أنه"العقد الذي تلتزم بمقتضاه الإدارة أن تمكن شخص آخر عام أو حاص من الإنتفاع 

المستاجر بدفع أجر محدد وإرجاع الملك الخاص عند بملك خاص ، وذلك لمدة محددة على أن ٌلتزم 

 3إنتهاء المدة المتفق علٌها "

 

 

                                                           
 26المؤرخ فً  58-75معدل والمتمم للؤمر  2007ماٌو  13المؤرخ فً  05-07من القانون  467المادة  أنظر -1

 .31، الجرٌدة الرسمٌة العدد 1975سبتمبر 
رمضان أبو السعد، العقود المسمات، عقد الاٌجار، الاحكام العامة فً الاٌجار، بدون طبعة، الفتح للطباعة  -د -2

 .16، ص2001والنشر 
عبد الناصر القٌروانً ،إدارة أملبك الدولة ودورها فً تسٌٌر الأملبك الوطنٌة الخاصة ، مذكرة لنٌل شهادة  انظر 

.50،ص  2018-2017الماستر فً الحقوق ،تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق،جامعة ٌحً فارس المدٌة ،سنة 3  
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 جارٌخصائص عقد الإ /الفرع الثانً

بعد تعرٌف عقد الاٌجار سنعرج على خصائصه التً تمٌز عن غٌره من العقود وهً كما   

 ٌلً:

 ٌجار شكلًلإعقد ا /أولا

المتضمن القانون المدنً المعدل  05-07مكرر من قانون  467اشترط المشرع فً المادة    

والمتمم الذي ٌنص على ماٌلً: ٌنعقد الاٌجار كتابة وٌكون بتارٌخ ثابت وإلا كان باطلب ولم ٌكن 

ٌجار فٌعقد بمجرد تراضً طرفاه علٌه أٌا ً قبل التعدٌل شكلب خاصا بعقد الإٌشترط القانون المدن

النشاط العقاري قد  المتضمن 03-93انت الوسٌلة التً اختارها. إلا ان المرسوم التشرٌعً رقم ك

الفقرة الأولى على ماٌلً: تتجسد العلبقات بٌن المؤجرٌن والمستأجرٌن وجوبا فً  21نص فً المادة 

ذلك أوجب عقد الإٌجار طبقا للنموذج الذي ٌحدده عن طرٌق التنظٌم وٌحرر كتابٌا بتارٌخ مسمى" وك

المشرع الكتابة او الشكلٌة فً إٌجارات الأراضً الفلبحٌة وأٌضا فً إٌجار الأملبك التابعة لدواوٌن 

 .1والتسٌٌرالعقاريالترقٌة 

 ٌجار زمنًالإعقد  /ثانٌا

ي ٌحدده الطرفان باعتبار أن الزمن هو المقٌاس الذ ٌعتبر عقد الإٌجار من العقود الزمنٌة ذلك  

ة بالشًء إلى أجل محدد فلب ٌمكن أن تكون منفعة العٌن قد منحت دون أن تحدد لها مد نتفاعالإحول 

ان نحصل على المنفعة من الشًء فورا إنما ٌلزم الزمن  لب ٌمكنإنهولما لهذه الخاصة من اهمٌة ف

لذلك وهذا ماٌتجسد كثٌرا لدى المؤجر فلب ٌمكن ان ٌحصل على البدل جملة واحدة إنما فً كل شهر 

 ا كان مؤجر لشقة مثلب.إذ

أن ٌكون لفسخه أثر رجعً خروجا  لا ٌمكنعقد الإٌجار عقد زمنً أنه  اعتباروٌترتب على   

صرا أساسً فٌه، فلب ٌمكن إرجاع الحال إلى ماكان علٌه قبل امة لأن الزمن ٌعتبر عنعن القواعد الع

 .التً مارسه المستأجر فً الفترة السابقة على الفسخ ستعمالالإالعقد، بحٌث لا ٌمكن إرجاع 

 

 

                                                           
 السابق الذكر. 05-07مكرر من قانون  476انظر المادة  -1
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 عقد الإٌجار ملزم لجانبٌن /ثالثا

 الانتفاععقد الإٌجار ٌرتب التزامات وحقوقا لكل من الطرفٌن فالمؤجر ٌمكن المستأجر من   

 بها. للبنتفاعها إن وجدت مع تقدٌمه لتلك العٌن فً حالة تصلح بالعٌن المؤجرة ومرافق

ترتبط فٌما بٌنها بحٌث تعتبر  الالتزاماتٌجار ملزما للجانبٌن أن هذه لى كون عقد لإوٌترتب ع

قضى لأي سبب  الطرف الآخر، فإذا أبطل التزام أحدهما و لتزاماتلإالتزامات كل طرف سببا 

ٌدفع  أنلتزام الطرف الآخر، وإذا تخلف أحدهما عن تنفٌذ التزاماته حق للطرف الآخروأنقصإإبطلؤأ

 1طلب الفسخببعدم التنفٌذ أو 

 للاستهلاكشٌاء غٌر القابلة الأعلى ٌقع  عقد الاٌجار  /رابعا

فإن ذلك  للبستهلبكإذا كان طبٌعة الإٌجار العام أنه ٌرد على الأشٌاء التً تكون غٌر قابلة   

لا على أملبك لا ٌمكن أن تنتهً  لا ٌكونٌحول دون شك على أن عقد الإٌجار الوارد على العقار 

الإٌجار هنا لا ٌقع إلا على  إنوعلٌه فالأول وإلا تحول إلى عقد البٌع،  الاستهلبكالمنفعة منها بمجرد 

 .2ستهلبكالإبمحتوٌاتها دون نهاٌة  نتفاعالإأعٌان مادٌة ٌمكن  باعتبارهاالأراضً الفلبحٌة السكنات، 

 الواردة على العقارٌجارات الإالفرع الثالث: أنواع 

إن الاملبك العقارٌة لا تخرج عن نطاقٌن، فإن لم تكن أملبك عقارٌة مبنٌة كانت أملبك   

الأملبك تكون قابلة  هذه عقارٌة غٌر مبنٌة سواء كانت شاغرة أو فلبحٌة، من هذا المنطلق فإن

 وهذا ماسنبٌنه كما ٌلً: رالتً ٌمكن ان ٌقع علٌها الإٌجا للئٌجار، لكن علٌنا أن نمٌز ماهً الأصناف

 ٌجارات الواردة على العقارات المبنٌة:الإ /أولا

عقود الاٌجار الواردة هنا هً إما أن تكون محل سكنً، أو محل مهنً فالمحل المهنً هو   

ذلك المحل الموجه للممارسة مهنٌة غٌر تجارٌة ٌكون المستأجر فٌها هادفا إلى الحصول على أرباح 

ا ومن بٌن هذه المحلبت المهنٌة نجد العٌادات الطبٌة، مكاتب المحامٌٌن والموثقٌن، ٌسترزق من ورائه

                                                           
، المتضمن النشاط العقاري ، جرٌدة  1993مارس01المؤرخ فً  03-93من المرسوم التشرٌعً  21لمادة انظر ا 1

  .1993مارس03،المؤرخة فً  14رسمٌة عدد
 1عبد السلبم ذٌب، عقد الاٌجار المدنً، دراسة نظرٌة وتطبٌقٌة من خلبل الفقه واجتهاد والحكمة العلٌا، الطبعة  2

 .17، ص2001تربوٌة، الدٌوان لوطنً للؤشغال ال
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المحل  ستثناءاعد العامة للقانون المدنً بإفً القو نهما منظمالبومكاتب الخبراء والمهندسٌن، وك

 .1التجاري المنظم أحكامه فً القانون التجاري

 المحلات والأملاك التابعة للدولة: حكام إٌجارا-أ

تخضع أحكام إٌجار المحلبت السكنٌة والمهنٌة التابعة للؤملبك الخاصة والعامة للدولة   

دارة أملبك الدولة هً الوحٌدة المختصة فً إجعلت من  همن 17، فالمادة 454-91للمرسوم التنفٌذي 

ً تسٌرها مباشرة سواء كانت مخصصة او غٌر ، والتالخاصة للدولة  للؤملبكتأجٌر العقارات التابعة 

، فً حٌن ان التأجٌرلهذا  المالٌةمخصصة لمصلحة عمومٌة كما تختص وحدها بتحدٌد الشروط 

الخاصة للدولة والتً تسٌرها الهٌئات العمومٌة المكلفة  للؤملبكالاملبك العقارٌة الاخرى التابعة  

 .2بتسٌٌر القطاع العمومً فتختص بها هذه الهٌئات المعنٌة

 للؤملبكالعقارات التابعة  تأجٌرملبك الدولة فٌما ٌخص أما دفتر الشروط الذي تعده ادارة ا  

 للؤملبكل المدٌر الولائٌصحٌن ٌفوزٌر المكلف بالمالٌة، فً الخاصة للدولة فٌوافق علٌه بقرار من ال

 .3من هذا النوع بناء على تفوٌض من الوزٌر المكلف بالمالٌة تأجٌرالوطنٌة فً أي 

التً لا من نفس المرسوم المذكور اعلبه و 19ما فٌما ٌخص مدة الاٌجار فقد نصت المادة ا  

رة قابلة للتجدٌد، فٌما قد تكون فً فترة واحدة او خلبل عدة فترات قصٌسنوات  9ٌمكن ان تتجاوز 

املبك الدولة فً فسخ عقد الاٌجار اذا تعلق الامر  لإدارةمننفس المرسوم الحق 21أعطت المادة 

قبلً ٌرسل للمستأجرٌن قبل مدة  بإشعاربعقارات غٌر مخصصة ترغب الدولة فً استرجاعها، وذلك 

 .4أشهر  من ذلك 6

 العقاري والتسٌٌرالترقٌة  دٌوانٌجار المحلات التابعة لإ-ب

ان دراسة السكنات التابعة لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري ٌستوجب منا تحدٌد الطبٌعة   

النصوص القانونٌة  باختلبفالطبٌعة القانونٌة لدواوٌن الترقٌة القانونٌة للتسٌٌر العقاري، فاختلفت 

 1974ٌونٌو  10رخ فً المؤ 74-63 للؤمرالمنظمة لها ونظرا للتطور الذي مرت به، الرجوع 

احداث وتجدٌد القانون الاساسً بمكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري للولاٌة، تحدٌد شروط المتضمن 
                                                           

أنظر: د عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً الشرح القانونً المدنً، العقود الواردة على حق الانتفاع بالشًء -1
 .8، ص1998الاٌجار والعارٌة المجلد الثانً، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت لبنان 

العامة للقانون المدنً، منشأة المعارف بالإسكندرٌة سنة  د عبد الحمٌد الشواربً، احكام عقد الاٌجار وفقا للقواعد -2
 .33، ص2004

 .18انظر عبد السلبم ذٌب، المرجع السابق الذكر، ص -3
 (.1أنظر الملحق رقم) -4
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مكاتب الترقٌة على أنها مؤسسات ادارٌة تخضع لوصاٌة الوالً تحت اشراف وزٌر  انجدهما كٌف

المؤرخ  147-91مرسوم التنفٌذي الاشغال العمومٌة والبناء ووزٌر المالٌة ووزٌر الداخلٌة. ثم جاء ال

ن الاساسٌة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر تغٌٌر الطبٌعة القانونٌة للقوانٌٌتضمن  1991ماي  12فً 

العقاري وتحدٌد كٌفٌات تنظٌمها وعملها، وكٌفها على انها مؤسسات عمومٌة ذات طابع تجاري 

فً علبقاتها مع الغٌر وتخضع لقواعد  ةاجرستقلبل المالً وتالمعنوٌة والإوصناعً، تتمتع بالشخصٌة 

 .1بها المشرع صفة التاجر لحقأالتجاري والقانون 

لمواد هذه الاوامر والمراسٌم المشار الٌها اعلبه، نجد أن اٌجار المساكن التابعة  بقراءتنا  

وما لدواوٌن الترقٌة، قد حدد لها المشرع اجراءات خاصة نظرا للطبٌعة الاجتماعٌة لهذه السكنات 

المادة الاولى من وحددت هذا  ٌجارٌة التً تنظمه تخضع لنظام خاصٌمٌز هذا العقد هو ان العلبقة الإ

من ذلك العقارات  تاستثنالمذكور سابقا الأحكام التً ٌطبقها هذا القانون حٌث  147-76المرسوم 

د سلفا كما نصت المسٌرة من قبل مصلحة أملبك الدولة بٌنما ٌجب تجسٌد العقد فً شكل نموذج محد

 .147-67من مرسوم ة علٌه المادة الثانٌ

 ل، ك1992ر ٌناٌ 02المؤرخ فً  08-93بالمرسوم المعدل والمتمم  147-76وقد حدد المرسوم 

 القواعد التً تضبط هذا النوع من الاٌجارات، من حٌث المدة وبدل الاٌجار، وطرق إنهائه.

 الفلاحٌةار الواردة على الاراضً عقود الاٌج /ثانٌا

 30المؤرخ فً  30-90راضً الفلبحٌة هً تلك الاملبك الوطنٌة والتً صنفها القانون الأ  

 10إلى  4منه وكذلك المواد من  18الوطنٌة، وذلك حسب المادة  بالأملبكالمتعلق  1990ٌناٌر 

 1990برنوفم 18المؤرخ فً  25-90نون الاراضً الفلبحٌة وذات الوجهة الفلبحٌة من قا ضمنتت

ستغلبل هذه إعلى أن  30-90من القانون  105دة المتضمن التوجٌه الفلبحً وقد نصت الما

المحدد لكٌفٌة استغلبل  1987دٌسمبر  08المؤرخ فً  19-87القانون  لأحكامالاراضً ٌتم وفقا 

راضً من طرف ابعة للدولة، عن طرٌق منح هذه الأالاراضً الفلبحٌة أو ذات الواجهة الفلبحٌة الت

الكلً عن مجمل الاملبك العقارٌة المبنٌة دولة للمنتجٌن فً شكل حق انتفاع دائم، الى جانب التنازل ال

 .2والمنقولة المخصصة لاستغلبل هذه الاراضً

                                                           
 (.2أنظر الملحق رقم) -1
 .22أنظر رمضان ابو السعود ، المرجع السابق الذكر ،ص -2
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وعلٌه فإن الاٌجارات التً وردت على الأراضً الفلبحٌة تتمثل فً حقٌن منحتهما الدولة للمنتجٌن 

 1حق امتٌاز لٌصبح وهما حق الانتفاع الدائم، ثم تطور

 عقد إٌجار الأملاك الوقفٌة ثالثا

إن وفرة الأملبك العقارٌة الوقفٌة فً الجزائر سواء كانت مبنٌة أو غٌر مبنٌة ٌجعل الاستغلبل   

فٌها أمرا ٌجلب المنفعة على الصعٌدٌن الاجتماعً والاقتصادي، فجعل المشرع الاٌجار كطرٌقة لذلك 

المتضمن  1991أبرٌل  27المؤرخ فً  10-91من القانون رقم  42وهذا من خلبل نص المادة 

التشرٌعٌة والتنظٌمٌة السارٌة المفعول مع  لؤحكاملقانون الأوقاف تؤجر الاملبك الوقفٌة العقارٌة وفقا 

 .2مراعاة أحكام الشرٌعة الاسلبمٌة

الفصل الثالث فً  381-98ن المشرع ذهب إلى تفصٌل ذلك فً المرسوم التنفٌذي رقم كما ا   

أٌا كانت نوعٌتها فإن إمكانٌة ملبك العقارٌة الوقفٌة ر الاملبك الوقفٌة، وعلٌه فان الأالمتضمن إٌجا

ملبك المبنٌة المتمثلة فً السكنات والتً تكون بعقد اٌجار ٌجار على الأقد ٌكون الإممكنة،  ٌجارهاا

أملبك غٌر مبنٌة متمثلة فً أراضً  عادي مثلما جاء فً المرسوم، كما قد ٌكون الاٌجار وارد على

 وقفٌة، والتً تكون بعقود إٌجار خاصة.

 ملاك الوقفٌة المبنٌةٌجار الواردة على الأالإعقود  - أ

الوقفً الذي ٌعٌن  الملكالمقصود هنا السكنات الوقفٌة التً ٌمكن اٌجارها من طرف ناظر   

بقرار وزاري من وزارة الشؤون الدٌنٌة والاوقاف، وقد اشترط المشرع فٌه لكً ٌكون كذلك بضعة 

دارة وتسٌٌر وبذلك فهو الشخص المكلف بإ 3813-98من المرسوم  )17(شروط مذكورة فً المادة 

السكنات وٌتولى بذلك  فهو الشخص المكلف بإدارة وتسٌٌر الملك الوقفً الملك الوقفً، وٌتولى بذلك

فً صلب العمارة ولا ٌملكه الموقوف علٌه حتى ولو انحصر  الوقفٌة باعتبار أن الاٌجار ٌدخل

استلبم بدل الإٌجار من المستأجر غٌر أنه ٌتسلم مقابل  ٌمكنهالاستحقاق فٌه، ومع هذا فان الناظر لا 

سكنات تتطور من مرحلة لأخرى فقد ذلك وصل ٌبٌن تسدٌد اٌجار المستأجر، وأن عملٌة اٌجار هذه ال

-91دل لقانون الاوقاف المع 2010دٌسمبر  14المؤرخ فً 10-02كان الاٌجار قبل صدور القانون 

                                                           
 من نفس المرسوم. 21-19أنظر: المادة  -1
المتضمن تحدٌد شروط إحداث وتنظٌم  1976أكتوبر  23المؤرخ فً  93-76أنظر: المادة الأولى من الامر  -2

 .1977فبراٌر  12مؤرخة فً  12وسٌر مكاتب الترقٌة والتسٌر العقاري للولاٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
تضمن تغٌٌر طبٌعة القانونٌة ٌ 1991ماي  12المؤرخ فً  147-91من المرسوم التنفٌذي  3-2أنظر: المادتٌن  -3

مؤرخة  25للقوانٌن الأساسٌة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري وتحدٌد كٌفٌات تنظٌمها وعملها، جرٌدة رسمٌة عدد 
 .1991ماي  29فً 



 الثانً:                                                   الاستثمار فً نطاق قانون إٌجار العقار الفصل

 

58 
 

من  )25و 22(فً المواد  تاطرٌقتان ذكراو بالتراضً وهما  يالفراد ما بواسطة إ، محصور 10

اخضع أحكام عقد الاٌجار الوقفً فقد  07-01عد صدور القانون ما بوإ3811-98المرسوم التنفٌذي 

وبالتالً التخلً عن الطرٌقتٌن ) 08مكرر  26(حكام القانون المدنً، وهذا ما ٌتبٌن فً المادة إلى أ

ٌجار هنا مبرم بٌن ناظر الوقف والمستأجر والتراضً، فأصبح عقد الإ مزادفً الالسابقتٌن المتمثلتان 

 .2قد الاٌجار الوارد على العقارات جمٌعاوبالتالً ٌكون عقد الإٌجار بخصائص ومٌزات ع

 ٌجار الواردة على الاملاك الوقفٌة غٌر المبنٌةعقود الإ - ب

ستغلبل إٌر المبنً هً عقود اوجدت من اجل ٌجار الواردة على الملك الوقفً غإن عقود الإ   

وبالنسبة  ٌجارٌةأن تستغل بها الاراضً العاطلة الإ، وٌمكن ةشجرالموتنمٌة الاراضً الزراعٌة او 

ٌجار التً ترد علٌها هً عقود اٌجار من طبٌعة خاصة وتلخص ه العقارات الموقوفة فإن عقود الإلهذ

عة، أو عقود مساقاة، أو عقود حكر وكلها مذكورة فً المادة راعقود مزفً ثلبث أنواع، إما ان تكون 

 .10-91المعدل والمتمم لقانون الأوقاف العامة  07-01من القانون  26

 ٌجارالإعقد الرابع: أركان  الفرع

من المتداول علٌه ان جمٌع العقود لا تقوم قائمة إلا بتوفٌر جملة من الأركان وهً من   

عقد الاٌجار بطرٌقة قانونٌة نعقادلإالمتعارف علٌها فً القواعد العامة إذا لا تكفً هذه الاركان الثلبثة 

 وهو الشكلٌة وهذا ماسنتطرق إلٌه. لإتمام هذا العقدإذا لا بد من توفر أهم ركن 

 ٌجارالتراضً فً عقد الإ /أولا

صحة هً وجود الٌعتبر عقد الاٌجار من العقود الرضائٌة كما سبق وتطرقنا الٌه ومن شروط   

 .3لى توفر الاهلٌة عند ابرام العقدبالإضافةإالتراضً فعلب بٌن الطرفٌن 

 وجود التراضً بٌن طرفً العقد-أ

تصبح  طابقهاتٌٌعبرون عن ارادتهم والتً  أطرافٌجار ٌجب توفر الإعقد من شروط انعقاد   

رادة والتً تخضع للقواعد العامة المنشاة للعقد شًء نتحدث عنه هو وجود إ فأولقانونً،  أثرلها 

                                                           
صلبح الدٌن جٌلبلً حٌولة، محمد سلمانً، عقد الاٌجار الوارد  على العقار فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل  -1

 .17، ص 2013-2012دة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة المدٌة لسنة شها
 ، السابق الذكر147-76أنظر المادة الأولى من المرسوم  -2
أنظر حمدي باشا عمر، زروقً لٌلى، المنازعات العقارٌة، كٌفٌة استغلبل الأراضً الفلبحٌة التابعة للؤملبك  -3

 .112، ص2007ة، الجزائر دار هومة ، الوطنٌة، الطبعة الثالث
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والقبول وصادرٌن من طرفً العقد وهما  بقد، فٌكون التراضً بتطابق الاٌجاوهً جوهر الع

 .1ستئجارالإر ٌكون لهما حق الاٌجار والآخر حق المستأج

 عقد الاٌجار ًطرف-1

 هما المؤجر والمستأجر

ٌجار وهم ثلبثة اصناف من له حق الملك فً الشًء، ومنه له الإهو كل من ٌملك حق  المؤجر: -1-1

 .2حق الانتفاع، ومن له حق إدارة العقار

وهو الذي ٌكون مالكا للعقار وله جمٌع السلطات فً التصرف فً  حق ملكٌة الشًء: من له -1-1-1

 ملكه.

ه حق المنفعة له حق ابرام ٌجار فمن لٌمكن لهذا الشخص ابرام عقد الإ من له حق الانتفاع: -1-1-2

مؤقت فان مدة  تفاعنفاع والثمار، ولما كان له  حق الإنتلإر دون مالك الرقبة، لتمتعه بحق اٌجاعقد الإ

 .3نتفاعتتجاوز مدة حقه فً الإ لا نالاٌجار لابد أ

نً او شخصً وٌمكن ان هذا الشخص هو من لا ٌتمتع بحق عٌومن له حق ادارة الشًء: -1-1-3

تفاق او القانون او الذٌن لهم هذه الصفة بموجب الإاو الوكٌل او الحارس القضائً  ٌكون المسٌر

من القانون  468ك لدى المستأجر وهذا مانصت علٌه المادة المظهر المهذه العقود، فٌظهر ب لإبرام

 .4المدنً

 المستأجر -1-2

-94هو الطرف الثانً فً عقد الإٌجار دائما ومن منطلق التعلٌمة الوزارٌة رقم  المستاجر  

المتعلقة بامتٌاز المرافق العمومٌة المحلٌة واٌجارها ،فان الطرف المتعاقد مع الإدارة فً  842

 <5الإٌجار ،ٌكون اما شخص طبٌعً او معنوي خاص وبذلك تكون استبعدت الاشخاص العمومٌة

                                                           
 .18أنظر: صلبح الدٌن جٌلبلً حٌولة، محمد سلٌمانً،المرجع السابق الذكر، ص 1
المتضمن قانون الأوقاف العامة، الجرٌدة  1997أبرٌل  27المؤرخ فً  10-91من القانون  42أنظر: المادة -2

 .21الرسمٌة عدد
 .89دٌسمبر  1المؤرخ فً  381-98من المرسوم التنفٌذي  17أنظر المادة  -3
أنظر بن رقٌة بن ٌوسف، شرح قانون المستثمرات الفلبحٌة، الطبعة الأولى، الجزائر، دٌوات الاشغال التربوٌة،  -4

 .83، ص 2001
المتعلقة بامتٌاز المرافق العمومٌة المحلٌة وتاجٌرها  842-394انظر راضٌة بن مبارك ـالتعلٌق على التعلٌمة رقم  5-

 .41،ص 2001-2000ذكرة لنٌل شهادة الماجٌستر فً القانون ،كلٌة الحقوق ،جامعة الجزائر ،،م
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 راضًشروط صحة الت -ب

 الأهلٌة-1

ٌلتزم لصحة الرضا ان ٌكون صادرا عن ذي اهلٌة وهذه الاهلٌة ٌجب ان تتوفر فً كل من   

 .1والمستأجرالمؤجر 

 هلٌة المؤجرأ -1-1

ٌجار عمل من هلٌة الإدارة دون أهلٌة التصرف، فالقاعدة أن الإأٌكفً ان ٌتوفر للمؤجر   

 .2دارةالإٌكون المؤجر متوفرا على أهلٌة  اعمال الادارة لامن أعمال التصرف، فٌكفً أن

 أهلٌة المستأجر -1-2

هلٌة التصرف فٌرجع تحدٌد الاهلٌة اللبزمة فً أر دائرة بٌن اهلٌة الادارة او إن أهلٌة المستأج  

تأجر سستئجار والغرض منه فمن ٌإدارة أم أهلٌة تصرف إلى ظروف الإالمستأجر ما إذا كانت أهلٌة 

من أعمال الإدارة المتعلقة بمهنته، أما إذا كان تجارته إنما ٌقوم بعمل منزلا لٌباشر فٌه مهنته أو

 .3المال للمضاربة فهو من اعمال التصرف استغلبلالاستئجار عملب مستقلب تابعا لعمل آخر وقصد به 

  سلامة الرضا من عٌوب الإدارة-2

ٌجار شانه شان و إكراه وعقد الإشابه غلط أو تدلٌس أ ار معٌبا إذاٌكون الرضا فً عقد الإٌج  

، وعلٌه لابد ان ٌكون الرضا 4ة او فً العٌن المؤجر المستأجرسائر العقود لا سٌما الغلط فً شخص 

لمصلحة  للئبطالسلٌما منزها من العٌوب التً تشوبه، فإذا شابه عٌب من العٌوب اضحى العقد قابلب 

 همن تعٌب رضاؤ

 رٌجاعقد الإمحل  /ثانٌا 

ٌقصد بالمحل فً عقد الإٌجار العملٌة القانونٌة المراد تحقٌقها منه، و تتجسد هذه العملٌة فً تمكٌن     

المستأجر من الانتفاع بالعٌن المؤجرة مقابل بدل الإٌجار أو الأجرة إذ ٌقوم على عنصرٌن هما 

                                                           
-91، المعدل لقانون الأوقاف العامة 2001ماي  22، المؤرخ فً 07-01من القانون  08مكرر  26أنظر المادة -1

10 
 .73أنظر: عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق الذكر، ص -2
 .70صالمرجع نفسه،  -3
 .16أنظر عبد السلبم ذٌب  ،المرجع سابق الذكر، ص  -4
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الزمنً للبنتفاع أو المدة التً المنفعة و الأجرة و ٌضاف لهما عنصر ثالث و المتمثل فً الشرط 

 ٌقاس بها مقدار المنفعة أو الأجرة باعتبار أن عقد الإٌجار من عقود المدة.

المنفعة: موضوع عقد الإٌجار هو المنفعة حٌث ٌتحقق تسلٌمها بتسلٌم محلها لأن محل عقد الإٌجار 

د الإٌجار على الحقوق هو الحق الواردة على العٌن المؤجرة و لٌس على ذات العٌن و ٌجوز أن ٌر

من  467المعنوٌة مادات قابلة للبنتفاع بها و أن هذا الحق قابل للتنازل عنه و علٌه. و نصت المادة 

 القانون المدنً على أن موضوع الإٌجار هو الانتفاع بالشًء.

 ٌجارمدة الإ -ب

فالمؤجر عندما ٌمنح الزمنٌة حٌث تقاس المنفعة بمقٌاس من الزمن، ٌجار من العقود الإبما ان   

ا الشًء الٌه، ومعنى لا ٌمنحها اٌاه ابدا وانما الى اجل معٌن ٌعود بعده المستأجرلى منفعة الشًء إ

الإطلبق  عقد الاٌجار ٌعد امرا لازما وضرورٌا فً هذا العقد، حٌث لا ٌجوز على وجه مدةذلك ان 

 .1ٌجارالإٌد عقد تأ

وٌعقد الاٌجار للمدة التً ٌستغرقها عمل معٌن، ولكن لا ٌشترط ان تكون المدة متصلة بل   

ولا حد اقصى لعقد  أدنًٌجوز ان تكون المدة متقطعة، التشرٌع الجزائري فانه لم ٌحدد لا حد 

-03-01المؤرخ فً  03-93الاٌجار، غٌر ان التشرٌع الجدٌد الذي جاء به مرسوم التشرٌعً 

ان فً حالة انعدام العقد فان أي وصل ٌحوزه "ٌنص على  21فقرة الاخٌرة من المادة فً ال 1993

ة شاغل الامكنة، ٌخوله الحق فً عقد الاٌجار لمدة سنة، ابتداء من تارٌخ معاٌنة المخالفة، والمخالف

 .2"ٌجار المكتوبهنا تتمثل فً عدم تحرٌر عقد الإ

 ٌجاربدل الإ  - ت

وتحدد الاجرة باتفاق الطرفٌن  ،3ٌجار وٌتمثل فً اداء دوريالإٌجار وبدل الإ بأجرةوٌسمى   

ماعدا الحالات التً تتدخل فٌها السلطات العمومٌة وتكون نقدا او بتقدٌم أي عمل اخر حسب المادة 

المستأجر بقدرها ن ٌبلغ أعلى المؤجر . وفً حالة عدم تحدٌد الاجرة ٌتعٌن 4من القانون المدنً 467

وٌكون هذا الثمن لازما بعد مضً شهر من التعرٌف به. فً  ،ل المكنةحتلبمن اأشهرجل ثلبثة فً أ

ن ٌرفع دعواه للمحكمة أ لمستعجلاوفً حالة المعارضة للطرف الاكثر  المستأجرغٌاب معارضة 

                                                           
 35أنظر  عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق الذكر، ص -1
 السابق الذكر. 05-07من القانون  468أنظر المادة  -2
 .96أنظرد رمضان أبو السعود، المرجع السابق الذكر، ص  -3
 94-93السابق  الذكر ،ص أنظر: د عبد الرزاق السنهوري ، المرجع  -4
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سعار ت الرسمٌة والأعتبار التعرٌفافً الإ ٌأخذن لاٌجار ولتقدٌره ٌجب على القاضً أعر اسلتعٌٌن 

 محلبت المماثلة بالنسبة لتارٌخ البناء ووضعٌة وحالة العمارة.الجارٌة فً ال

من القانون  10فهو فً حالة من حالات فسخ العقد عملب بنص المادة  بالإٌجارما عدم الوفاء أ

 .1المدنً

 شروط وجب توفرها وهً ما ٌلً: للؤجرةالى ما سبق فان  بالإضافة

 جرة مبلغا من النقود ٌجب ان تكون الأ-1

 أن تكون الأجرة جدٌة غٌر تافهة.ٌجب -2

 جرة مشروعةٌجب ان تكون الأ-3

 ٌجارالسبب فً عقد الإ /ثالثا

عنصرا معنوٌا، بحٌث ٌسمح من خلبله بمعرفة الادارة المنشاة  العقود ٌعد السبب فً كل  

للبلتزام فهو الهدف الذي من اجله ٌقوم المتعاقد بالتزامه، السبب عنصر معنوي ٌبٌن لنا لماذا التزم 

الطرفان، فحٌنها ٌعتبر السبب فً عقد الاٌجار واضحا بالنسبة لكل طرف، فالمؤجر ٌبرم العقد 

 .2الى استغلبل الشًء المؤجر والمستأجرٌجار، للبستفادة من سعر الا

 ٌجارالشكلٌة فً عقد الإ /عاراب

بالرجوع الى نصوص القانون المدنً فانه كان غٌر مشترط الكتابة فً ابرام هذه العقود اما   

على الكتابة وفق  21نص فً المادة  1993مارس  01المؤرخ فً  03-93المرسوم التشرٌعً 

لم تبٌن طرٌقة الكتابة إن كانت رسمٌة أو عرفٌة، فكان صدور المرسوم التنفٌذي نموذج محدد إلا أنها 

ٌحدد النموذج المذكور حٌث ان هذا الاخٌر ٌعٌن فٌه كل من  1994مارس  19المؤرخ فً  94-69

 .3طرفً العقد، مدته الاعباء والضمانات، واجبات الطرفٌن ونهاٌة العقد

الرسمٌة  الكتابة  فاشترط 05-07مدنً بموجب القانون المع صدور التعدٌل الجدٌد للقانون   

منه  324لزامٌا هذا الشرط، وتحدٌد فً نص المادة إ  وأصبحفً عقد الاٌجار تحت طائلة البطلبن 

                                                           
 .95أنظر: د رمضان أبو السعود، المرجع السابق الذكر، ص  -1
 .114أنظر: عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق الذكر، ص  -2
 .113أنظر: د رمضان أبو السعود، المرجع السابق الذكر، ص -3
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نصت على أن العقد ٌحرر من طرف موظف او ضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمة  "التً

تكون له من الرسمٌة ماٌكفً فً ان ٌكون حجة  عمومٌة فً حدود سلطاته، وبالتالً فإن هذا المحرر

 .1"على من ٌزوره

مكرر هذا المسعى أكثر، فعقد الإٌجار الوارد على العقار هو عقد  324فٌما اوضحت المادة   

المهنة التً ٌنتمً الٌها حسب  بسبرسمً ٌقوم بتحرٌره الموثق الذي ٌكتسب صفة الضابط العمومً 

 .19882ٌولٌو  12المؤرخ فً 27-88التوثٌق  من قانون 05ماتقتضٌه المادة 

اثناء  إلزامٌامر ة التً كانت تعتبر فٌها الشكلٌة أن هناك من القوانٌن الخاصهذا ولا ٌخفً ا  

ابرام العقود التً تنضب على العقارات، ومن بٌن هذه العقود التً تخص الاٌجارات الواردة على 

 1988-04-23المؤرخ فً  454-91موجب المرسوم ٌجارات التً عقدت بالعقارات مانجده فً الإ

الاٌجارات الواردة على أملبك الجماعات المحلٌة وأملبك الدولة، والاٌجارات الواردة على السكنات 

 .3المذكور سابقا 147-76التابعة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري بموجب المرسوم 

 تأجٌر الأملاك الخاصة للدولة  /لب الثانًالمط

إلى 89تخضع عملٌات التاجٌر الواردة على العقارات التابعة لأملبك الدولة الخاصة للمواد من  

حٌث نص هذا  08/14من القانون  28الى 26المعدل والمتمم بالمواد من  90/30من القانون  91

الاخٌر على إمكانٌة تاجٌر الأملبك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة غٌر المخصصة أو التً الغً 

  4تخصٌصها ،إذ ماتبٌن عدم قابلٌتها لتادٌة وظٌفتها فً عمل المصالح و المؤسسات العمومٌة 

عملٌة التاجٌر وطبقا لهذه المواد  12/427المرسوم التنفٌذي من  114الى  100كما تنظم المواد من 

 تختص إدارة أملبك الدولة وحدها بتاجٌر العقارات التابعة لاملبك الدولة الخاصة.

 التاجٌر الخاضع للقواعد العامة الاول:  الفرع

تؤجر إدارة املبك الدولة الاموال الخاصة التً تسٌرها مباشرة او المخصصة للمصالح   

 العامة التابعة للدولة .

                                                           
 .27-26أنظر: عبد السلبم ذٌب ، ، المرجع السابق الذكر، ص -1
 .22المرجع نفسه، ص  -2
 السابق الذكر. 05-07من القانون  467أنظر: المادة  -3

51انظر عبد الناصر القٌروانً ، المرجع السابق الذكر ،ص 4  
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كانت مخصصة  تتولى إدارة املبك الدولة تاجٌر الاملبك العقارٌة التً تقوم بتسٌٌرها مباشرة ،سواءا

 103او غٌر مخصصة لمصلحة عمومٌة ،كما تقوم بتحدٌد الشروط المالٌة للدولة، وبناءا على المادة

فان عملٌة التاجٌر تكون اما عن طرٌق المزاد العلنً او عن طرٌق  427-12من المرسوم التنفٌذي 

   1اتراضً

 علنًأولا :تاجٌر الاملاك الخاصة للدولة عن طرٌق المزاد ال

،كما 2تتم عملٌة التاجٌر الخاصة بالعقارات غٌر المحلبت السكنٌة عن طرٌق المزاد العلنً  

ٌمكن تاجٌر الأملبك العقارٌة التابعة للبملبك الخاصة التابعة والجماعات الإقلٌمٌة ،غٌر المخصصة 

لمؤسسات أو التً ألغً تخصٌصها ،إذا ورد احتمال عدم قابلٌتها لتادٌة وظٌفتها فً عمل المصالح وا

العمومٌة،مع إحترام المخططات التوجٌهٌة للتهٌئة والتعمٌر ،ومع مراعاة الأحكام الواردة فً 

 3النصوص التشرٌعٌة الأخرى .

كما تتولى إدارة أملبك الدولة تاجٌر الاملبك العقارٌة حٌث ٌمكن ان تكون المنقولا التً تتولى إدارة 

 4شخاص الطبٌعٌة او المعنوٌةأملبك الدولة تسٌٌرها محل إٌجار ،سواءا للب

 تاجٌر الأملاك الخاصة للدولة عن طرٌق التراضً:ثانٌا:

ٌتم التاجٌر بالتراضً بالنسبة للعملٌات التً تكتسً فائدة اكٌدة للجماعة الوطنٌة ،وذلك فً   

اطار الإجراءات المنصوص علٌها فً هذا المجال ،وٌرخص التاجٌر بالتراضً من طرف الوالً بعد 

راي إدارة أملبك الدولة حول الشروط المالٌة ، وإستثناءا الإٌجارات الممنوحة بالتراضً أخذ 

، كما ٌفصل فٌها مدٌر أملبك  427-12من المرسوم التنفٌذي رقم  103المنصوص علٌها فً المادة

 5الدولة للولاٌة فً أي عمل تاجٌر بناء على تفوٌض من الوزٌر المكلف بالمالٌة 

                                                           
، ٌحدد شروط وكٌفٌات  2012دٌسمبر  16، المؤرخ فً  427-12من المرسوم التنفٌذي رقم  100انظر المادة 1

  .2012-12-19،المؤرخة فً  69ة التابعة للدولة ، جرٌدة رسمٌة عددإدارة وتسٌٌر الاملبك العمومٌة والخاص
 من نفس المرسوم  103انظر المادة 2
،ٌتضمن قانون الأملبك الوطنٌة ،المعدل  1990دٌسمبر 10، المؤرخ فً 30-90من القانون  89انظر المادة 3

  .1990-12-02، المؤرخة فً 52، جرٌدة رسمٌة عدد 14-08والمتمم 
مننفس القانون  100مادة انظر ال 4  

انظر منصورة الفاطمً ننسرٌن خلٌفة ،إدارة الأملبك الخاصة للدولة ،مذكرة تحرج لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق  5
  43، ص 2018-2017،تخصص قانون عقاري ،كلٌة الحقوق جامعة ٌحً فارس ،سنة 
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بالتراضً لملحق تابع للؤملبك الخاصة للدولة ٌرمً إلى انشاء مشروع وفً حالة  وكل طلب إستئجار

عقار غٌر مبنً ٌجب ان ٌرفق الطلب بوثائق ، كما ٌمكن بصفة إستثنائٌة التاجٌر بالتراضً على 

 .30-90من القانون  02فقرة 89اساس القٌمة التجارٌة او الاٌجارٌة وهذا ماجاء طبقا لنص المادة 

 الفرع الثانً : التاجٌر الخاضع للقواعد الخاصة

 ٌدخل ضمن هذا الاطار نوعٌن من أشكال التاجٌر وهً كما ٌلً :

 التاجٌر باستعمال حق الإمتٌاز السكنًأولا /

من المرسوم السابق الذكر فانه لاٌجوز لعمال الادارات العمومٌة ان  112طبقا لاحكام المادة   

هم حق الاستفادة من امتٌاز تخوزها الدولة باي صفة كانت الا اذا كان لٌشغلو مسكنا فً عمارة 

 .السكن

اذا كانت المساكن تابعة للدولة فان المنح ٌتم بناءا على قرار ٌصدره مدٌر املبك الدولة المختص 

اقلٌمٌا بعد استشارة المسؤول الذي وضع العون تحت سلطته ،اما اذا كانت المساكن تابعة للجماعات 

 1حلٌة فان قرار المنح ٌكون ناتجا عن قرار الوالً او رئٌس المجلس الشعبً البلدي حسب الحالةالم

 وفً هذا النوع من التاجٌر ٌتم المساكن بسبب ضرورة الخدمة الملحة والتً نجدها فً حالتٌن :

اذا كان العون ٌشغل منصب سلطة  الحالة الاولى اذا كان العون لاٌستطٌع اداء خدمته ،اما الحالةالثانٌة

 تستوجب استعداد دائم 

واٌضا ٌتم منح المساكن لصالح الخدمة فٌتم منح الامتٌاز فً هذه الحالة اذا كان من شانه ان ٌتٌح اداء 

افضل للخدمة   فهً مؤقتة وقابلة للفسخ فً اي وقت ومدتها محددة بالمدة التً ٌشغل فٌها المستفٌدون 

 2لة له.فً المناصب المخو

 

 

 

                                                           
الرئٌسٌٌن ، المدرسة الوطنٌة للضرائب ، القلٌعة تٌبازة  انظر صالح بوهلة ،محاضرات القٌت على المفتشٌٌن  1
  .45، نقلب عن منصورة الفاطمً ، نسرٌن خلٌفة ، المرجع السابق الذكر ،ص 132و131،ص 2009-2010،

132انظر صالح بوهلة ، المرج نفسه ،ص  2  
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 المعتمدة فً الجزائر ثانٌا / تاجٌر الدبلوماسٌة والقنصلٌة والسلطات

ٌمكن للهٌئات الدولٌة التً تكون الجزائر عضوا فٌها والممثلٌات الدبلوماسٌة والقنصلٌة   

 1استئجارها العقارات التابعة للبملبك الوطنٌة ،بشرط احترام مبدا المعاملة بالمثل

 رات او المحلات ذات الإستعمال السكنً أو الصناعً أو الحرفًتاجٌرالعقا ثالثا /

ٌخضع تاجٌر العقارات او المحلبت ذات الاستعمال السكنً او الصناعً او الحرفً لاحكام   

 منه170سبتمبر المتضمن القانون التجاري بموجب نص المادة  26المؤرخ فً  59-75الامر رقم

التً تقضً على ان العلبقة الاٌجارٌة  2005فبراٌر  06المؤرخ فً  02-05المعدلة بقانون رقم 

بٌن الدولة والحواص فً هذه الحالة تخضع لاحكام القانون التجاري ،حٌث ٌتم تاجٌر المحلبت 

 2التجارٌة للغٌر قصد استثمار نشاط هذه المحلبت وهذا بموجب عقود مفرغة فً الشكل الرسمً 

علٌه كل من ٌشغل قانونا المحال التً تملكها الدولة علٌه دفع تعوٌض الانتفاع التً تحدده ادارة ،و

املبك الدولة سواءا كانت هذه المحلبت مخصصة كلٌا او جزئٌا للبستعمال التجاري او الصناعً او 

 3 الحرفً بموجب القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها 

 التاجٌرالفرع الثالث :إجراءات عملٌة 

تقوم إدارة أملبك الدولة مباشرة أو بموجب تفوٌض تعاقدي )مثال دٌوان الترقٌة والتسٌٌر   

( 65العقاري(بتاجٌر العقارات التابعة للؤملبك الخاصة للدولة ،وٌكون لمدة لا تتجاوز خمسة وستٌن)

لتاجٌر ٌدخل فً ذا كان ا‘سنة عن طرٌق المزاد العلنً فً غٌر المحلبت ذات الإستعمال السكنً ، 

 :مثلب حق للمستاجر مباشرة العملٌات على العقار محل التاجٌرالعملٌات الإستثمارٌة ٌ

 إنشاء بناٌات أو توسعتها  والتً تدخل فً نشاط الإستثمار  -

 ممارسة كل النشاطات المحددة فً عقد الإٌجار  -

لأملبك الدولة ٌمكن له أن ٌنشئ رهونا على الأملبك المنجزة على الملحق التابع  -

موضوع الإٌجار فقط لضمان القروض الممنوحة له فً اطار تموٌل إنجاز أو تعدٌل 

 4المنشاة المقررة فً عقد الإٌجار

                                                           

46انظر منصورة الفاطمً ، نسرٌن خلٌفة ، المرجع السابق الذكر ،ص  1  
-2014عبدلً ،ملخص فً دروس الاملبك الوطنٌة فً القانون العام،جامعة قسنطٌنة ،السنة الجامعٌة انظر سهام  

46،نقلب عن منصورة الفاطمً ، نسرٌن خلٌفة ، المرجع السابق الذكر ،ص 46،ص 2015 2  
السابق الذكر 30-90من القانون  111انظر المادة   3  
.427-12من المرسوم التنفٌذي رقم  106انظر المادة   4  
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أشهر من 3الأماكن  دفع كفالة ٌساوي مبلغها قٌمة  وٌتعٌن على المستاجر قبل شغله

لإٌجار ، والإدارات الإٌجار الرئٌسً ،وهذه الكفالة ترد إلى المستاجر عند إنتهاء مدة ا

 1والهٌئات  ذات الطابع الإداري من هذه الكفالة 

من المرسوم التنفٌذي  100والمادة  30-90من القانون  90وبالرجوع الى نص المادة 

نستخلص ان إدارة أملبك الدولة تختص وحدها بالقٌام بعملٌة إٌجار الأملبك  12-427

 ة الوطنٌة الخاصة سواءا العقارٌة أو المنقول

أما إرادة المستاجر فٌعبر عنها الشخص الذي ٌرغب فً إستجار ملك تابع للئدارة وٌجب 

 أن تكون له أهلٌة القٌام بهذا التصرف .

 المطلب الثالث: إثبات عقد الاٌجار

زمة السكن التً تشهدها بلبدنا مما ذلك تزامنا مع أ انأكثر تداولا ك الإٌجار  لهذا كان عقد  

ذا كانت هذه هذه العقود لابد ان نبٌن فٌه ما إٌثٌر مشاكل عوٌصة على مستوى المحاكم، فالإثبات فً 

 العقود خاضعة للقواعد العامة القانون المدنً وللقوانٌن الخاصة وهذا ماسنتطرق الٌه فً هذا المطلب.

 00-00المدنً انون ٌجار فً القالفرع الأول: اثبات عقد الإ

التصرف صحٌحا، فانه لا ٌجوز اثبات هذا التصرف  عتبارلإالقانون شكلب معٌنا  اشترطإذا   

إلا وفق الشكل الذي اشترطه القانون، وعلٌه ولما كانت كتابة عقد الاٌجار ركن لانعقاده، فلب ٌجوز 

اثباته بٌن المتعاقدٌن إلا بالكتابة، كما أن العقد أو المحرر العرفً بصفة عامة، ٌكون حجة على 

هذه الأخٌرة  انعداموبالتالً فإثباته لا ٌكون إلا بالكتابة، وفً حالة  أطرافه ولوكان تارٌخه غٌر ثابت

 .2ٌجار باطلبٌكون الإ

 الفرع الثانً: إثبات عقد الاٌجار فً النصوص الخاصة.

وفً هذا الفرع سنتناول إثبات عقد الإٌجار فً القانون التجاري ثم نتناول عقد الإٌجار الوارد   

إثبات عقد الإٌجار بالنسبة للسكنات التابعة لمكاتب الترقٌة والتسٌٌر على أملبك الدولة  وأخٌرا 

 العقاري.

 عقد الاٌجار فً القانون التجاري /أولا

القاعدة فً اثبات عقد الاٌجار التجاري هو حرٌة الإثبات ذلك أن المشرع لم ٌضع قٌودا على   

تجاري أٌا كانت قٌمته بالكتابة أو هذا الاثبات، وٌترتب على هذه الحرٌة أنه ٌمكن إثبات أي تصرف 

ٌجار التجاري من صبح عقد الإ،أ 02-05دور الأمر بالبٌنة أو بالقرائن أو بأٌة وسٌلة أخرى، لكن بص

                                                           

53انظر عبد الناصر القٌروانً ، المرجع السابق الذكر ،ص -  1  
المتضمن نظام الاٌجار المطبق على المحلبت المخصصة للسكن  1976-10-23المؤرخ فً  94-76انظر الامر  -2

 .1977لسنة  12المبنٌة من قبل مكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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العقود الشكلٌة إذا ٌجب تحرٌره فً محرر رسمً تحت طائلة البطلبن، ومن ثمة كل طرف ٌدعً أنه 

لمحرر الرسمً والذي ٌشترط  ادعاؤهصحة من طرف آخر ٌكون ملزما بإثبات  إٌجارٌهفً علبقة 

 .1بخدمة عامةفٌه أن ٌقوم بتحرٌره موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف 

 ٌجار الوارد على أملاك الدولة:ثانٌا: عقد الإ

السابق الذكر، تنص على  454-91من المرسوم التنفٌذي رقم  29-28-22بحٌث أن المواد   

المحلبت المهنٌة التابعة للدولة سواء كانت خاصة او عامة أن إٌجار الأملبك الخاصة للسكن أو 

تختص بها إدارة أملبك الدولة أو هٌئات التابعة لها هذه الأملبك، فهً تحدد دفتر الشروط وعلى هذا 

 .2الأساس ٌكون إثبات عقد الإٌجار

 العقاري والتسٌٌرعقد الإٌجار بالنسبة للسكنات التابعة لمكاتب الترقٌة  /ثالثا

على  1974أكتوبر  23المؤرخ فً  147-76نصت المادة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي رقم    

أن تبرم المنازل هذه بموجب عقد طبقا الأحكام المنصوص علٌها وحسب النموذج المحدد فً مرفق 

هذا المرسوم، وبالتالً كدلٌل لإثبات علبقة الإٌجار بٌن المؤجر والمستأجر، فلب تكون إلا بموجب 

عقد المكتوب والمبرم بٌن مدٌر الدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري والمستأجر إلا بموجب وصلبت ال

 .3دفع الإٌجار أو القرارات الولائٌة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
المحدد للقواعد التً تضبط الاٌجار المطبق على  1989ٌونٌو 20المؤرخ فً  98-89سوم التنفٌذي رقم انظر المر -1

 المساكن والمحلبت التً تملكها الدولة والجمعات المحلٌة والمؤسسات التابعة لها.
المنظمة  المتضمن تحدٌد القواعد 1997-12-24المؤرخ فً  566-97من المرسوم التنفٌذي رقم  04انظر المادة -2

للئٌجار والمطبق على المساكن التابعة للؤملبك الاٌجار لدواوٌن الترقٌة العقاري والموضوعة للبستغلبل ابتداء من 
 .77الجرٌدة الرسمٌة العدد  1998اول ٌناٌر 

عدم أحمد باشا عمر، دراسات قانونٌة مختلفة عقد الاٌجار ملبحظات  تطبٌقٌة حول العقود التطبٌقٌة نظرات حول  -3
 .48ص  2002استقرار المحكمة العلٌا بخصوص القضاٌا بدون طبعة دار هومة لسنة
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 المبحث الثانً: الأثار المترتبة على إبرام عقد الإٌجار

للمسك  المؤجروالمستأجرٌترتب على إبرام عقد الإٌجار التزامات تقع على طرفً العقد بٌن   

أن عقد الإٌجار ملزم لجانبٌن وقد تؤدي بعض  باعتبارالترقٌة والتسٌر العقاري،  لدواوٌنالتابعة 

التعدٌات على حقوق الطرف الأخر إلى وجود نزاعات بٌن الطرفٌن وٌنقضً هذا العقد من خلبل عدة 

 مطلب . لب وخصصنا لكل جزء إلى ثلبث مطاصور، ومن أجل دراسة هذا المبحث إرتئٌنا تقسٌمه 

 طرفً العقد لتزاماتإالأول: المطلب 

 فٌماٌلى:ما نبٌنهتقع على طرفً العقد المؤجر والمستأجر وهذا  التزاماتتترتب على عقد الإٌجار عدة 

 المؤجر لتزاماتإالفرع الاول: 

 بالضمان   ، والإلتزامفً: تسلٌم العٌن المؤجر، صٌانة العٌن المؤجر  التزاماتوتتمثل   

المؤجر وحصرها بشكل دقٌق فً نصوص  التزاماتوٌتبٌن لنا ان المشروع الجزائري عمد إلى تبٌان 

-10-23المؤرخ فً  147-76من المرسوم  10منه، ونص المادة  467القانون المدنً فً المادة 

1976.1 

 تسلٌم العٌن المؤجربالمؤجر  لتزامإ /أولا

وٌعتبر تسلٌم   2جوهري أساسً الواقع على عاتق المؤجر، التزامةٌعتبر تسلٌم العٌن المؤجر  

لك فلب بد أن ٌكون التسلٌم على العٌن بذاتها فلب ٌجوز ان ٌسلم ل مرحلة من مراحل تنفٌذ العقد وبذكأو

عٌنا أخرى وإضافة إلى ذلك فإن الملحقات المتفق علٌها والتابعة للعٌن لا بد ان تكون محل تسلٌم 

 3من القانون المدنً. 01فقرة  476تنص علٌه المادة كذلك، وهذا ما

التسلٌم الذي ٌقع على العٌن ٌكون تسلٌما كلٌا للعٌن وملحقاتها هذا وقد منح المشرع  إنوعلٌه ف

وملحقاتها وهو  ةالجزائري كلب الطرفٌن إمكانٌة تحرٌر محضر التسلٌم خاص بأوصاف العٌن المؤجر

 4من القانون المدنً. 02فقرة  476علٌه المادة  مانصت

وهذا طبقا  ةبالنسبة لكٌفٌة  التسلٌم تطرق المشرع الجزائري إلى أحكام خاصة بالتسلٌم للعٌن المؤجر

الخاصة بالبٌع،  وبذلك ٌكون قد حصر هذه الأحكام فً الأحكام 5من القانون المدنً. 478لنص المادة 

ر ٌكون بوضعها تحت تصرف المستأجر بحٌث ٌتمكن من حٌازتها وعلٌه فإن تسلٌم العٌن المؤج

حتى ولو ٌتسلمها  بالتزاماتهوالانتفاع بها، وعلى هذا فإن المؤجر بمجرد تسلٌمه ٌكون قد وفً 

المستأجر تسلما مادٌا، وطبعة هذه العقارات خاصة إذا ما تمثلت فً العقارات السكنٌة فإن تسلٌمها لا 
                                                           

 السابق الذكر. 147-76من المرسوم التنفٌذي رقم  10أنظر المادة  1
 أنظر د. عبد الحمٌد شواربً، أحكام عقد الإٌجار وفقا للقواعد العامة للقانون المدنً ووفقا لأحكام القوانٌن الإستثنائٌة 2

 .118، ص2004وإٌجار الأراضً الزراعٌة والتأجٌر التقوٌلً، منشأة المعارف الإسكندرٌة، سنة 
 .44أنظر صلبح الدٌن جٌلبلً عٌولة، محمد سلٌمانً ، المرجع السابق الذكر، ص 3
 ، السابق الذكر. 05-07من القانون  476أنظر المادة  4
 المرجع نفسه. 05-07من القانون  478أنظر المادة 5



 الثانً:                                                   الاستثمار فً نطاق قانون إٌجار العقار الفصل

 

70 
 

المستأجر مفاتٌحها من  باستلبمطبٌعتها تفرض أن الحٌازة تكون  ٌعتها إذقا لطبفابد أن ٌكون مو

 1من القانون المدنً الخاص بأحكام البٌع.  367المؤجر، هذا ما سنخلص من نص المادة 

 ةالمؤجر بصٌانة العٌن المؤجر التزام /ثانٌا

بعد التسلٌم  ةالمؤجر بالصٌانة فً قٌامه بالترمٌمات التً تحتاجها العٌن المؤجر التزامٌتمثل    

 2حتى تظل صالحة لأن تنفً بما أعدت له من منفعة.

على العٌن المؤجرة وهً ملقاة على  المحافظةوالصٌانة تتمثل فً أشغال الترمٌمات التً تهدف إلى 

 3.المعقولعاتق المؤجر، ناهٌك على أشغال خاصة بالمستأجر شرٌطة ألا تتعدى الحد 

بذكرها على سبٌل  اكتفىكان قد حددها المشرع إلا أنه لم ٌحصرها إنما  إنوهذه الإصلبحات و

 ً.من القانون المدن 482-480-479تنص علٌه المواد  التزامالمثال، وهذا 

 الاستعجالقد ألزم المشرع المؤجر بالقٌام بالترمٌمات بطبعها عامل  479،4لنص المادة  وباستقرائنا

 للحفاظ من الهلبك أو التلف والتً تكون عادة على الجدران والأسطح والأسقف.

 .ةالمؤجرالمستأجر بالعٌن  لانتفاعوهناك ترمٌمات ما تهدف 

ن جدران جر، التً تتعلق بهٌكل البناٌة متق المؤوبصفة عامة فإن الإصلبحات تقع على عا

نتفاع حفاظ على العٌن المؤجرة ومدة الاوٌتكفل المؤجر بالترمٌمات المستعجلة الضرورٌة لل5وأسطح.

 6قانون مدنً. 482بها وهذا ما ٌستشف من نص المادة 

 لتزام بضمان التعرضالإ /ثالثا

ولا  ةشأنه أن ٌحول دون انتفاع المستأجر بالعٌن المؤجر ع عن كل مامنمتنعلى المؤجر أن ٌ  

 7ٌجوز له أن ٌحدث بها أو بملحقاتها أي تغٌٌر ٌخل هذا الانتفاع.

 المؤجر عدم التعرض ضمان -أ

 سواء كان التعرض من المؤجر التعرض الشخصً أو من الغٌر.

 التعرض الشخصً:  ضمانالتزام المؤجر ب-1

                                                           
 ، المرجع نفسه. 367أنظر المادة  1
أنظر د. مصطفى محمد الجمال، الموجز فً أحكام الإٌجار ) أحكام عقد الإٌجار فً القانون المدنً وتشرٌعات إٌجار  2

 الأماكن فً ضوء تطبٌقات القضاء وشروحات الفقه، الطبعة الأولى، الفتح .
 ..47أنظر عبد السلبم ذٌب ، المرجع السابق الذكر، ص  3
 ، المرجع نفسه. 05-07من قانون  479أنظر المادة  4
 .221أنظر مصطفى محمد جمال، المرجع السابق، الذكر، ص  5
 ، السابق الذكر.05-07من القانون  482أنظر المادة 6
 .169عبد الحمد الشواربً ، المرجع السابق الذكر، ص  -أنظر د 7
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من القانون المدنً. ٌكون هذا التعرض المادي أو مبنً على  483دة نصت على هذا الالتزام الما

 1.ةالمستأجر بالعٌن المؤجر انتفاعسبب قانونً، وهو كل فعل من شأنه أن ٌحول دون 

 ولابد ان تتوفر شروط وهً:

 صدور التعرض فعلب من المؤجر أو أحد أتباعه1-1

 لا ٌستند المؤجر فً تعرضه إلى سند قانونً أو حق مشروع. أن – 1-2

 الاٌجار.أن ٌقع التعرض أثناء مدة  1-3

 أن ٌؤدي الفعل إلى إنقاص الانتفاع بالعٌن المؤجر. 1-4

بعدم التعرض كان للمستأجر وفقا  بالتزاموالجزاء المترتب على هذا التعرض إذا ما أجل المؤجر 

أن ٌطلب التنفٌذ العٌنً بعدم التعرض وإما أن ٌطلب فسخ الإٌجار إذا كان هناك مبرر  للقواعدالعامة

 2لذلك أو ٌطلب إنقاص الأجرة، كما له فً جمٌع الحالات أن ٌطلب التعوٌض لضرر الذي أصابه.

 المؤجر بضمان تعرض الغٌر: التزام-2

قد تصدر من بعض الأشخاص تصرفات تؤدي إلى تهدٌد انتفاع المستأجر سواءا كانت تصرفات 

 نتفاع .الإة أو مادٌة مما ٌؤدي إلى  انقاص قانونٌ

 التعرض القانونً الصادر من الغٌر -1-1

ن هذا التعرض الصادر من الغٌر، وٌلتزم المؤجر لضما 02،3فقرة  483وهذا مانصت علٌه المادة 

ٌتعارض مع حقوق المستأجر، أن ٌقع التعرض فعلب، وأثناء  هٌر بحق العٌن المؤجرو تمسك الغهو

المدة التً ٌقع فٌها الاٌجار، وعلى المستأجر أن ٌتولى إخطار المؤجر بالتعرض لكً ٌتخذ ما ٌلزم من 

 4الإجراءات لدفع التعوٌض.

 

 

                                                           
 لذكر.، السابق ا05-07من القانون  483أنظر المادة 1
 235-234جمال،المرجع السابق الذكر،صأنظر مصطفى  2
 216-215أنظر رمضان أبو السعود،المرجع السابق الذكر،ص3
 ،السابق الذكر05-07من القانون 2فقرة 483أنظر المادة4
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 التعرض المادي الصادر من الغٌر -1-2

مستند على حق ٌؤدي إلى بعمل مادي غٌر الأخٌر قام هذا  لماقق كتالتعرض الصادر من الغٌر ٌح

عبئ الالتزام بدفع هذا التعرض من  لا ٌقعوالاصل انه  بالمستأجرالتأثٌر السلبً على الانتفاع الخاص 

بٌن الطرفٌن على الضمان  اتفاقأي أنه غٌر ملزم بذلك إلا فً حالتٌن وهما، إذا كان  المؤجر

هذا التعرض له من الجسامة ما ٌحرم المستأجر من الانتفاع بالعٌن  التعرض المادي، او أن ٌكون

 1.ةالمؤجر

 من القانون المدنً. 487وهذا مانصت علٌه المادة 

 المؤجر بضمان العٌوب الخفٌة التزام /ثانٌا

 490والمادة  2 فقرة 488.489وقد نصت المواد  2ٌلتزم المؤجر بضمان العٌوب الخفٌة،  

صوص أن العٌب الذي ٌضمنه من القانون المدنً على هذا الالتزام أو ٌستشف من هذه الن2فقرة 

مؤثرا. وللمستأجر ٌطلب إصلبح هذا  اعتبارهو ذلك العٌب الذي ٌحول دون الانتفاع وٌمكن المؤجر 

وٌكون  3،باهضهنفقة  العٌب، أو أن ٌقوم بإصلبحه على نفقة المؤجر إذا كان هذا الإصلبح لا ٌكلف

العٌب خفٌا، فالعٌب الظاهر لا ٌضمنه المؤجر، وٌكون غٌر معلوم للمستأجر وعلى ذلك فمجرد تحقٌق 

 عٌب فإن المستأجر ٌقع علٌه عبئ إخبار المؤجر لٌمكنه من التمسك بالمسؤولٌة لاحقا. خفً وجوب

وٌترتب على هذا الضمان الفسخ أو الإنقاص من الأجرة، كما لا ٌجوز للمستأجر المطالبة بالتعوٌض 

فً  أصابتهعن الأضرار التً أصابته سواء تلك التً أدت إلى حرمانه من الانتفاع أو تلك التً 

 4ه.شخص

 لتزامات المستأجرإ /الفرع الثانً

والتً تعتبر على عاتقه مجموعة من الالتزامات   ٌقعةالمستأجر بالعٌن المؤجر انتفاعمقابل   

وهذه الالتزامات تتمثل  5خلبله بها.إفً ذات الوقت حقوق بالنسبة للمؤجر والتً ٌسأل المستأجر عن 

                                                           
أنظر د جعفر محمد جواد الفضلً،الوجٌز فً عقد الإٌجار،منشورات زٌن الحقوقٌة التفسٌر والنشر 1

 78-77والإعلبن،ص
 445أنظر عبد الرزاق السنهوري،المرجع السابق الذكر،ص2
أنظر برهان عطا الله،الوسٌط فً إٌجار الأماكن ،بدون طبعة، مؤسسة الثقافة الجامعٌة،كلٌة الحقوق،جامعة 3

 92الإسكندرٌة،ص
 93أنظر برهان عطا الله،المرجع نفسه،ص4
 52-51أنظر د عبد السلبم ذٌب،المرجع السابق الذكر،ص5
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له والمحافظة علٌها، الالتزام  ما أعدتوفق  ةالعٌن المؤجر والتزامباستعمالفً الالتزام بدفع الأجرة، 

 فٌما ٌلً: ستتناوله برد العٌن المؤجر وهذا ما

 المستأجر  بدفع الأجرة لتزامإ /أولا

، كما أنها ضرورٌة لتمٌٌز عقد لتزامات الملقاة على عاتق المستأجر دفع الأجرةمن أهم الإ  

 ٌجار عن غٌره من العقود.الإ

تفاق الإأو كذا بنوعٌها المحدد فً  ٌلتزم المستأجر بأن ٌفً بالأجرة بالقدر الذي اتفق علٌه مع المؤجر

ما إذا كانت نقودا أو منفعة أو غٌرها، فللمتعاقدٌن الحرٌة فً تحدٌد مقدار الأجرة إلا إذا قٌدت هذه 

المستأجر بدفع  التزامفإذا اتفق المتقاعدٌن على مقدار الأجرة  1.الاستثنائٌةالحرٌات ببعض القوانٌن 

هذا المقدار للمؤجر دون زٌادة أو نقصان لأن العقد شرٌعة المتعاقدٌن. وفً بعض الحالات لا ٌلتزم 

بالنسبة لزمان ومكان الوفاء، فٌلتزم  جزئٌا. أمابدفع الأجرة كالفسخ أو إذا هلكت العٌن هلبكا 

وجب وفاء الأجرة فً  اتفاقهناك المستأجر الوفاء بالأجرة فً المواعٌد المتفق علٌها فإذا لم ٌكن 

اع أو بعده أو أن الاتفاق بأن تدفع الأجرة مرة واحدة قبل الانتف المواعٌد التً ٌعٌنها العرف، فقد ٌكون

طا على أقساط ٌستحق كل قسط قبل بدء كل فترة أو بعدها، وٌجوز تعدٌل الاتفاق قسٌكون الوفاء م

 2أو ضمنً.لاحق صرٌح  باتفاقعلى المواعٌد دفع الأجرة 

طن المستأجر مالم ٌكن الاتفاق أو عرف ٌغٌر ذلك. وقد نص ٌكون دفع بدل الاٌجار ٌكون فً موو

من قبل  بالأجرةالدفع وٌقع عبئ إثبات الوفاء  كانممن القانون المدنً على  496المشروع فً المادة 

ء بقسط من بدل الاٌجار من  القانون المدنً على أنه الوفا 499علٌه المادة  ما نصتالمستأجر وهذا 

 3الدلٌل على عكس ذلك. السابقة حت ٌقوم  بالأقساطٌعتبر قرٌنة على الوفاء 

تصرف قانونً ٌعامل مستقلب عن عقد الاٌجار، ولذلك إذا حصل الوفاء  بالأجرةحٌث ٌعد الوفاء 

 4مقسطا ٌجوز إثبات الوفاء بكل قسط من عقد الاٌجار.

صة الضمانات التً تكفل حصول المؤجر على ماله من أجرة خا بالأجرةوتكون ضمانات الوفاء 

والامتٌاز المؤجر على المنقولات  بالأجرةتضمن الوفاء  ةفً العٌن المؤجر المنقولاتوهً: وضع 
                                                           

أنظر خدٌجة زروقً،إلتزامات المستأجر فً إٌجار العقارات والمنقولات،مذكرة لنٌل درجة الماجٌستٌر فً قانون 1
 35،ص2013-2012الأعمال المقارن،كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة،جامعة وهران،لسنة 

الأول،دار المطبوعات  أنظر د عصام أنور سلٌم ،الوجٌز فً عقد الإٌجار،)الأحكام العامة فً الإٌجار(، الجزء2
 50،ص2000الجامعٌة الإسكندرٌة،مصر ،سنة

 242أنظر عبد الحمٌد الشواربً،المرجع السابق الذكر،ص3
 ،السابق الذكر05-07من القانون 499أنظر المادة4
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الحبس على هذه المنقولات وهذا ما نص علٌها القانون فً  ًالموجودة فً العٌن المؤجر، وحق ف

 1من القانون المدنً. 01فقرة  501المادة 

 العٌن المؤجرة باستعمالالمستأجر  لتزامإ/ثانٌا

له المحافظة علٌها ٌلتزم المستأجر بان ٌستعمل العٌن المؤجر على النحو  ما أعدتوفق   

 التزم أن ٌستعمل العٌن بحسب ما أعدت له. اتفاقالمثقف علٌه فإن لم ٌكن هناك 

 فإذا كانت هناك صورة على الاتفاق بٌن المؤجر2من القانون المدنً. 491علٌه المادة  ما نصتوهذا 

وأٌضا لا 3.انتفاعهلتحدٌد حقوق المستأجر فً  المرجعد على هذا الاتفاق لكً ٌكون موالمستأجر، اعت

رجوع المؤجر علٌه عٌن المؤجرة لأنه قد تعرضه إلى ٌجوز المستأجر إحداث تغٌرات فً ال

من  ما ٌستشفإلى الحالة التً كانت علٌها وهذا  ةبالتعوٌضات فضلب عن إلزامه بإعادة العٌن المؤجر

على المؤجر بها أنفقه  الحق فً الرجوع للمستأجرنكما ٌمك 4من القانون المدنً. 492نص المادة 

أو صٌانته وأن ٌكون  المؤجرةلمنفعة العٌن  ما أحدثهما أن ٌكون بتوفر شرطٌن ه ةعلى العٌن المؤجر

 المستأجر قد قام بذلك بإذن المؤجر.

 ةافظة على العٌن المؤجر، فٌلتزم المستأجر بالمحةبالحفاظ على العٌن المؤجر الالتزامأما فٌما ٌخص 

من القانون  495لمادة علٌه ا ما نصتوهذا  5علٌها. المحافظةعناٌة الرجل المعتاد فً  هوذلك ببذل

 .المدنً

المستأجر بإخطار المؤجر  التزامكما ٌدرج ضمن العناٌة الواجبة فً المحافظة على العٌن المؤجرة 

 بكل أمر ٌستوجب تدخله وبكل أمر من شأنه أن ٌهدد سلبمة العٌن أو ٌصبها بضرر.

فٌجب على المستأجر إخطار  ولم ٌحدد القانون مٌعاد الاخطار ولكن ذكر وجوب مبادرة المستأجر إلٌه

المؤجر فً أقرب وقت ممكن فإذا تباطأ وأصاب المؤجر ضرر كان المستأجر مسؤولا عن تعوٌض 

 هذا الضرر.

من  496ما نصت علٌه المادة وهذا  ةوٌكون المستأجر مسؤولا عن الحرٌق الواقع فً العٌن المؤجر

 ن الحرٌق.عٌن ٌكون مسؤولا ع لأيون المدنً، وٌكون المستأجر القان
                                                           

 244أنظر عبد الحمٌد الشواربً،المرجع السابق الذكر،ص1
 من القانون السابق الذكر 501أنظر المادة2
 المرج نفسه 491ةأنظر الماد3
 362أنظر  عصام أنور سلٌم ،المرجع السابق الذكر ،ص4
 . 56أنظر صلبح الدٌن جٌلبلً عٌولة،محمد سلٌمانً ، المرجع السابق الذكر،ص5
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 ةالمستأجر برد العٌن المؤجر لتزامإ /ثالثا

وترتب  بالتزامهمدة الإٌجار وإلا أعتبر مخلب  انتهاءعند  ةٌلتزم المستأجر برد العٌن المؤجر  

كاملة دون نقص  المؤجرة علٌه المسؤولٌة وكان ملزما أن ٌدفع للمؤجر تعوٌضا وعلٌه أن ترد العٌن

الطرٌقة التً تم تسلٌمها أي بوضعها تحت تصرف المؤجر بحٌث ٌتمكن  وترد بنفس 1أو تغٌٌر فٌه،

علٌه المادة  ما نصتوهذا  2مادي. استلبءمن وضع ٌده علٌه وحٌازته دون خلل ولو لم ٌستولً علٌها 

ٌجب على المستاجر ان ٌرد العٌن المؤجرة بالحالة التً كانت "من القانون المدنً حٌث نصت 503

 "وٌحرر وجاهٌا محظر او بٌان وصفً لذلكعلٌها وقت تسلمها  

إذا تم رد العٌن المؤجرة دون تحرٌر محظر او دون بٌان وصفها ٌفترض فً المؤجر ان ٌستردها فً 

 حالة حسنة مالم ٌثبت العكس

 ٌجارات الناشئة عن عقد الإالمطلب الثانً: المنازع

والمستأجر بمجرد إبرام عقد الإٌجار، بغٌر أن أكبر عدد من  رجؤالمقد تنشأ المنازعة بٌن   

التعاقدٌة. وعلٌه سنحاول التطرق  بالتزاماتهالمنازعات ٌحدث أثناء تنفٌذ العقد، لعدم قٌام أحد الطرفٌن 

 ختصاص القضائً فً النزاعات المتعلقة بعقد الإٌجارزعات الناشئة بٌن طرفً العقد والإإلى المنا

 .المنازعات الناشئة بٌن طرفً العقد /الفرع الأول

سنتناول فً هذا الفرع المنازعات الناشئة عن إخلبل المؤجر بالتزاماته ثم المنازعات الناشئة عن 

 إخلبل المستاجر بالتزاماته وهً كما ٌلً:

 .بالتزاماتهالمنازعات الناشئة عن إخلال المؤجر  /أولا

ك من تصور أن الإخلبل فً عقد الاٌجار ٌكون من جانب المستأجرفقط وإنما قد ٌكون كذل كنلا ٌم

 .التزاماتهبتعدد  هطرف المؤجر والتً تتعدد صور

 

 

                                                           
 .102أنظر د جعفر محمد الجواد الفضلً،المرجع السابق الذكر ،ص1
 .107المرجع نفسه ،ص2
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 بالتسلٌم بالتزاماتهإخلال المؤجر  -أ

أجر تعتبر من العناصر الجوهرٌة فً العقد والتً ٌقوم بها المؤجر، فً مستلل ةتسلٌم العٌن المؤجر

وهً مانصت علٌه  جزاءاتٌترتب علٌه  الالتزامفً حالة عدم قٌام بهذا  الالتزامحالة إخلبله بهذا 

 1من القانون المدنً. 487المادة 

 التنفٌذ العٌنً -1

عٌنٌا مادام هذا التنفٌذ ممكنا وٌكون ذلك  امالالتزأن ٌطالب المؤجر بتنفٌذ حقه  ستفاءلإٌمكن للمستأجر 

بإجبار المؤجر بموجب حكم قضائً ٌقضً بالتسلٌم، كما ٌجوز له أن ٌستخرج حكما من طرف  

 2القضاء المستعجل ٌقضً بالتسلٌم إذا ماكان فٌه ما ٌستدعً السرعة فً التنفٌذ.

 فسخ العقد -2

فإنه ٌمكن للمستأجر المطالبة بفسخ العقد  3من القانون المدنً. 477طبقا لما جاء فً نص المادة  وهذا

واء كانت الأسباب جزاء عدم الوفاء، وذلك دون النظر إلى الأسباب التً أدت إلى عدم التنفٌذ س

 4مؤجر أو خارجه عن أي سبب أجنبً وفً جمٌع الأحوال ٌجوز فسخ العقد.لصادرة عن  فعلب

 التعوٌض -3

ٌطالب المستأجر بالتعوٌض وذلك متى أصابه الضرر نتٌجة الإخلبل من قبل المؤجر لكن فً حالة ما 

عسار لسبب أجنبً فلب ٌمكن للمستأجر طلب بالنسبة للمؤجر وكان السبب فً الإإذا كان التنفٌذ معسرا 

 5التعوٌض.

 الصٌانة لتزامإبخلال الإ - أ

للمستأجرحقوق ٌحركها ضد المؤجر وهذا مانصت علٌه المادة فً حالة الاخلبل بهذا الالتزام فإن 

بالصٌانة وبعد إعذاره بموجب محرر  لالتزاماتهفً حالة عدم تنفٌذ المؤجر  :"التً تنص على  480

بفسخ العقد أو إنقاص بدل الإٌجار دون الإخلبل بحقه غٌر القضائً ٌجوز للمستأجر المطالبة بفسخ 

                                                           
 ، السابق الذكر.05-07من القانون  487المادة أنظر1
 .426أنظر عصام أنور سلٌم ، المرجع السابق الذكر ،ص2
 من القانون السابق الذكر. 477أنظر المادة3
 .243أنظر عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق الذكر ،ص4
 30،ص1985ً،الطبعة الرابعة ،سنةأنظر سلٌمان مرقص ،شرح القانون المدنً)العقود المسماة (،المجلد الثان5
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 1."مات مستعجلة جاز للمستأجر أن ٌقوم بتنفٌذها على حساب المعنً بهافً التعوٌض إذا كانت الترمٌ

 وإذا كانت الترمٌمات مستعجلة جاز للمستأجر القٌام بها على نفقة المؤجر بدون ترخٌص من القاضً.

وفً كل الحالات سواء التنفٌذ العٌنً أو الفسخ أو إنقاص الأجرة أن ٌطالب المستأجر تعوٌضا عن  

فً الصٌانة ما إن ثبت صدور ذلك من  بالتزاماتهالأضرار التً لحقت به جزاء عدم قٌام المؤجر 

 المؤجر ما إذا كان لا بد للمؤجر فٌه فإنه لا ٌطالب بالتعوٌض لأن لٌس له حق فً ذلك.

 خلال المؤجر بالضمانإ - ب

نتفاع سواء بالنسبة لضمان التعرضات الصادرة عنه أومن الغٌر وكذلك المؤجر ٌبقى ضامنا الإ

 ضمان العٌوب الخفٌة.

 نتفاعإخلال المؤجر بضمان الإ -1

الحق فً التنفٌذ العٌنً وفق للقواعد العامة،  للمستأجرإذا كان تعرض شخصً فان القانون منح 

وٌتحقق ذلك إذا كان التعرض أثناء رفع  الدعوى بطلب المستأجر من القضاء منح المؤجر من 

التعرض وللقاضً النظر فً القبول أو الرفض، وله أن ٌسلك طرٌق الفسخ بحجة التعرض الصادر 

 2لقاضً بالفسخ غٌر المبرر.من المؤجر وٌكون إنقاص الأجرة فً حالة عدم قبول ا

أما إذا كان التعرض صادر من الغٌر فالمستأجر ٌكون مثل الحائز القانونً فٌحمً حٌازته بكل 

 3.بالحٌازةالدعاوي الخاصة 

 خلال المؤجر بضمان العٌوب الخفٌةإ -2

من القانون المدنً، ففً حالة ظهور عٌب فً الشًء المؤجر كان  489علٌه المادة  ما نصتوهذا 

إلى التعرٌض  بالإضافةجرةأو الفسخ، الأ العٌنً أو طلب إنقاص ب التنفٌذللمستأجر الخٌار بٌن طل

فً  الاستمرارالخٌار  التنفٌذي العٌنً فٌطالب المؤجر إصلبح العٌب على وجه ٌضمن  فالمستأجر

 لا تتناسب مع أجرة الشًء. باهضهء وبشرط أن تكون النفقات الانتقا

 

                                                           
 من القانون السابق الذكر. 480أنظر المادة 1
 .235أنظر عصام أنور سلٌم ، المرجع السابق الذكر ،ص2

226انظر رمضان ابو السعود  ، المرجع السابق الذكر ،ص  3  
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 تزاماتهإلبالمنازعات الناشئة عن إخلال المستأجر  /ثانٌا

 جزاء الإخلال بدفع بدل الاٌجار - أ

بدفع الأجرة وترك ذلك  بالتزامهالقانون المدنً جزاء محدد ٌترتب على إخلبل المستأجر  فً لم ٌأتً

للقواعد العامة، ٌحق للمؤجر طلب التنفٌذ العٌنً أو الفسخ بعد إنذار المستأجر وٌجوز للمحكمة أن 

وٌخضع الفسخ لسلطة المحكمة التقدٌرٌة ٌحق بالتنفٌذ فً الحٌن، أو تنذره لأجل مسمإالمدٌن  تلزم 

 للمؤجر فً الحالتٌن طلب الحكم بالتعوٌض.

 ةبرد العٌن المؤجر إخلال المستأجر - ب

فً هذه الحالة ٌكون المؤجر المطالبة بالتنفٌذ العٌنً إذا كان ممكنا كما ٌمكن أٌضا المطالبة بالتعوٌض 

 لضرر الذي لحقه جراء هذا الإخلبل.

 التنفٌذ العٌنً -1

ها ففً هذه وهنا نمٌز بٌن حالتٌن، الأولى إذا كان المؤجر لٌس مالكا للعٌن ولا صاحب حق عٌنً علٌ

فهو  الإٌجارستثناء على عقد العٌنٌة، ولكن ٌجوز الإ ستحقاقالإرفع دعوى  جرالحالة لا ٌمكن للمؤ

 1طرف فٌه وذلك بالمطالبة برد العٌن، فهً دعوى شخصٌة.

 ىالدعوى الشخصٌة ودعو نٌٌدعوفٌجمع بٌن  ةالمؤجر مالكا للعٌن المؤجر كان أما الحالة الثانٌة إذا

 ستحقاق.الإ

 بالتعوٌض المطالبة -2

للعٌن وهً أجرة المثل، أي ما  الإٌجاريالقٌمة  باعتبارٌجب على المستأجر أن ٌدفع للمؤجر تعوٌض 

 2للعٌن. ةالإٌجارٌٌماثل العٌن المؤجرة بالنظر إلى قٌمتها 

 

 

                                                           
 .610أنظر عبد الرزاق السنهوري،المرجع السابق الذكر،ص1
فً شرح عقد الإٌجار فً القانون المدنً وفق أحدث النصوص المعدلة ،دار الجسور للنشر  أنظر هلبل شعوة،الوجٌز2

 .195،ص2007والتوزٌع،طبعة
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 بعدم استعمال العٌن فٌما أعدت لهإخلال المستأجر  - ت

العٌنً فٌحصل على حكم ٌلزم المستأجر من خلبله  فً هذه الحالة للمؤجر الحق فٌطلب التنفٌذ

طرٌقة التهدٌد المالً، كما له أن ٌطالب  استعمالبالطابع التً هً علٌه، وله كذلك حق  باستعماله

 بفسخ العقد من القاضً، والمطالبة بالتعوٌض عن الأضرار التً تلحق به.

ة بٌن المؤجر تنظٌم العلبقالمتضمن  146-76من المرسوم  04وبالرجوع إلى نص المادة 

حٌث ألزمت المستأجر  1للسكن وتابع لمكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري، والمستأجر بمحل معد

تخصٌص الأماكن دون إجراء أي تعدٌلبت وعدم مزاولة أٌة تجارة أو مهنة دون ترخٌص  باحترام

 من المؤجر.

 ٌجارعقد الإئً فً النزاعات المتعلقة بختصاص القضاالفرع الثانً: الإ

ع فٌها ولا بد على رافع الدعوى ان ٌقوم برفض قضٌة امام الجهة المختصة للفصل فً النزا  

ختصاص ٌجار ولا بد من التفرقة بٌن الإاص عن رفع منازعة متعلقة بعقد الإختصمن التفرقة بٌن الإ

 النوعً والإقلٌمً.

 ختصاص النوعًالإ /أولا

ٌمكن ان تقبل الفصل   كون المحكمة المختصة هً التًختصاص النوعً بعد أن تٌكون الإ  

من قانون الإجراءات  32المادة  فً النزاع، وٌكون فً القسم من اقسام المحكمة، وهذا طبقا لنص

ون من كانت قضاٌا عقد الاٌجار من بٌن القضاٌا العقارٌة فإن ذلك ٌكولما  2،والإدارٌةالمدنٌة 

فصل فٌها ونجد أن المشرع أعطى أهمٌة للمنازعة العقارٌة بصفة للاختصاص وصلبحٌات المحكمة 

من نفس القانون على أنواع  512القسم العقاري ولقد نصت المادة  اختصاصاتعامة، فقام بتحدٌد 

نشاطات الترقٌة العقارٌة وٌدخل فٌه عملٌة البناء، متعلقة بعقد الاٌجار ومنها نجد النزاعات منها ال

 ارٌة إٌجار السكنات والمحلبت المهنٌة وإٌجارات فلبحٌة.إثبات الملكٌة العق

وٌفصل القاضً المدنً فً القضٌة العقارٌة وهذا فً حالة عدم إنشاء قسم خاص بالقسم العقاري وهذا 

ون الإجراءات الإدارٌة والمدنٌة" غٌر أنه فً من القان 03فقرة  32ارة فً المادة ماجاء بصرٌح العب

                                                           
،المتضمن تنظٌم العلبقات بٌن المؤجر 1976أكتوبر  23المؤرخ فً 146-76من المرسوم التنفٌذي 04انظر المادة1

 .1977،المؤرخة سنة12ٌٌر العقاري،الجرٌدة الرسمٌة عددوالمستأجر لمحل معد للسكن والتابع لمكاتب الترقٌة والتس
،المتضمن قانون الإجراءات الإدارٌة و المدنٌة 2008فٌفري 25،المؤرخ ف09ً-08من القانون  32أنظر المادة2

 .21،جرٌدة رسمٌة عدد 
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 باستثناءفٌها الأقسام وٌبقى القسم المدنً هو الذي ٌنظر فً جمٌع النزاعات المحاكم التً لم تنشأ 

 1القضاٌا الاجتماعٌة".

 (.المحلً)الاختصاص الإقلٌمً  /ثانٌا

مواطن المدعً  القضائٌة التً ٌقع فً دائرة اختصاصهاٌكون الاختصاص الإقلٌمً للجهة   

من  37المدعً لا بد له من افتتاح الدعوى ومباشرتها وهذا ماجاء فً نص المادة  إنعلٌه وبالتالً ف

منهم   بد من اختٌار موطن أحدتعدد المدعون علٌهم فلب فً حالةرٌة والمدنٌة، وقانون الإجراءات الإدا

 .الإجراءات الإدارٌة والمدنٌةمن قانون  38هذا ما جاءت به المادة و

لاختصاص الإقلٌمً لبعض المواد مانحة إمكانٌة رفعها فً محكمة غٌر معاٌٌر ا 39وتضٌف المادة 

 2محكمة المدعً علٌه.

ختصاص فٌها لإمن نفس القانون جعلت من الدعاوي العقارٌة ٌكون ا40به المادة وما جاءت   

هذه  صرٌحالمدنً والتجاري وقد جاء فً  بالإٌجاربما فٌها الدعاوي المتعلقة  لمحكمة وجود العقار

أمام من هذا القانون ترفع الدعاوي  37.38.46المادة فً فقرتها الأولى" فضلب كما ورد فً المواد 

شغال المتعلقة بالعقار دعاوي سواها فً المواد العقارٌة، أو الأة أدناه دون ٌنالمبالجهات القضائٌة 

العمومٌة أمام المحكمة  لأشغالباالإٌجارات بما فٌها التجارٌة المتعلقة بالعقارات والدعاوي المتعلقة 

 3العقار....." اختصاصهاالتً ٌقع فً دائرة 

وٌتبٌن لنا أن المنازعات المتعلقة بالإبجار سواء تمثلت الدعوى فً الفسخ أو التنفٌذ العٌنً لا بد أن 

طن العقار على خلبف القاعدة التً تنص على محكمة المحكمة التً ٌقع فً دائرتها مو ٌرفعها أمام

 طن المدعً.مو

 ٌجارعقد الإ نقضاءإالمطلب الثالث: 

إلى  نتطرقحد طرفً العقد، لمنازعات التً تترتب على إخلبل أٌجار وابعد تناولنا عقد الإ  

 عقد الإٌجار، وتبٌان الطرق التً ٌنتهً بها وهً كما ٌلً: انقضاء

 

                                                           
 ، المرجع نفسه. 03فقرة 32أنظر المادة1
لمدنٌة،)ترجمة للمحاكمة العادلة (،بدون طبعة ،دار النشر ، أنظر عبد السلبم ذٌب ، قانون الإجراءات الأدارٌة وا2

 .37،ص2009الجزائر،سنة 
 السابق الذكر. 09-08من القانون  40أنظر المادة 3
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 مدته نقضاءإبٌجار عقد الإ نقضاءإالفرع الأول: 

 1المدة المعٌنة فً العقد، دون حاجة إلى تنبٌه بالإخلبء. بانتهاءٌجار ٌنتهً عقد الإ  

المدة المتفق  بانقضاءٌجار ً" ٌنتهً عقد الإمن القانون المدن 1مكرر 469علٌه المادة  ما نصتوهذا

 علٌها دون حاجة إلى تنبٌه بالإخلبء.

إخطار غٌر أنه ٌجوز للمستأجر إنهاء عقد الاٌجار قبل ذلك لسبب عائلً أو مهنً وٌجب علٌه 

 2إشعارا لمدة شهرٌن .المؤجر بموجب محرر غٌر قضائً ٌتضمن 

 عائلً أو مهنً. سببل وانتهائهمدته  بانقضاءوٌستشف من هذه المادة أن عقد الإٌجار ٌنتهً 

 مدته نقضاءإبالإٌجار عقد إنتهاء /أولا

رام عقد المدة، فٌتبٌن أنه من خلبل إب بانقضاءٌجار من عقود المدة فهو ٌنتهً عقد الإ باعتبار  

الإٌجار لمدة محددة ٌعنً أن الطرفٌن متفقات على جعل حد بمجرد وصول مدته، دون حاجة إلى 

إلى تنبٌه إجراء معٌن وبالتالً على المستأجر أن ٌرد العٌن المؤجرة فً نهاٌتها، دون حاجة 

وفً هذه الحالة لا ٌجوز للمستأجر إبقاء العٌن المؤجرة تحت ٌده دون موافقة المؤجر وإلا  3بالإخلبء.

 4أعتبر عاصٌا وجاز الحكم علٌه بالتخلٌة.

 أعتبرمنه،  اعتراضبعلم المؤجر دون  ةمنتفعا بالعٌن المؤجر عقد الاٌجار وبقً المستأجر انتهىإذا 

 5ولكن لمدة غٌر محددة وٌتحسن إخباره بإنهاء العقد قبل وصول أجله. الإٌجار قد تجدد ضمنٌا

 عقد الاٌجار لسبب عائلً أو مهنً انتهاء/ثانٌا

ئلٌة، عقد الاٌجار إذا كان هناك أسباب عالمستأجر فً إنهاء لأعطى الحق  الجزائريع رلمشا  

 وألزمتالفقرة الثانٌة منه 01مكرر  469المادة  فً  اجاء فً نصومهنٌة تطلبت ذلك وهو م

سخ وٌكون برسالة موصى علٌها مع المستأجر أن ٌخطر  المؤجر فً اجل شهر واحد قبل موعد الف

 عار بالاستلبم.إش

                                                           
ي القانون الجزائري ، الطبعة الأولى ،دار الخلدونٌة للنشر والتوزٌع -أنظر مجٌد مخلوفً ،الإٌجار المدنً ف1

 .162،ص2008،الجزائر،
 السابق الذكر. 05-07من القانون  1مكرر 469دةأنظر الما2
 .73أنظر عبد السلبم ذٌب ،المرجع السابق الذكر ،ص3
 .143-142أنظر د جعفر محمد الجواد الفضلً ، المرجع السابق الذكر ،ص4
 .702أنظر سلٌمان مرقس ،شرح القانون المدنً ، المرجع السابق الذكر ،ص5
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ولم ٌحدد سبب معٌن وعلٌه كل سبب عائلً هو محل اعتبار، شرٌطة أن ٌثبت المستأجر هذا السبب، 

 التحاق، لا تكتفً لإستعابهم عٌن المؤجرةالعائلة بحٌث الا: زٌادة أفراد ومن الأسباب العائلٌة نذكر منه

 1أحد أبنائه بمؤسسات تعلٌمٌة بعٌدة عن المسكن، الطلبق......

ع عمم هذا السبب ولم ٌحدده كما لم ٌشر لطبٌعة الرابطة المهنٌة ما فٌما ٌخص السبب المهنً فالمشرأ

التً تربط المستأجر بالهٌئة العامة، ٌكفً أن تكون هناك رابطة عمل فقط، وعلى هذا أن المستأجر أن 

 2.ٌةرالإٌجاٌثبت هذا السبب وأن ٌكون مؤثرا وضرورٌا لإنهاء العلبقة 

 ٌجارالفرع الثانً : فسخ عقد الإ

، وٌمكن فسخ العقد فً لجانبٌنالملزمة الرابطة التعاقدٌة  انحلبلٌعد الفسخ سببا من أسباب   

وعلٌه  3،ةتنفٌذ العقد لهلبك العٌن المؤجر استحالةالتعاقدٌة، أو  بالتزاماتهحالة إخلبل أحد المتعاقدٌن 

 بالتزاماتهل ختأجر مخ الإٌجار، وكلما كان المسجاز للمستأجر طلب فس بالتزامهإذا كان المؤجر مخل 

 .الإٌجارجاز للمؤجر طلب فسخ 

 .من القانون المدنً  477.480.489وهذه الأسباب قد تم ذكرها فً المواد 

أما الفسخ الاتفاقً هو الذي ٌكون كحق للطرفٌن المتعاقدٌن فً الاتفاق عند إبرام العقد على   

دون اللجوء إلى القاضً  التزاماتهأنه ٌجوز لأحدهما فسخ العقد إذا لم ٌقر الطرف الأخر، بتنفٌذ 

ر من طرف المؤج الإٌجارحكم قضائً فً شأنه:، وهناك حالات ٌترتب عنها فسخ عقد  لاستعداد

تخصٌص  احتراموتتمثل فً عدم شغل الأمكنة من طرف المستأجر شخصٌا وبصفة دائمة، وعدم 

كرب أسرة صالح، ففً جمٌع هذه الحالات منح المشرع الأمكنة، عدم المحافظة على العٌن المؤجر 

 4للمؤجر فسخ العقد فورا بقوة القانون مع طرد، المستأجر بموجب أم مستعجل.

اتفاقً فإن مرده عقد إٌجار ٌؤدي على صدر ومهما كان شكله قضائً أو  وعلٌه فإن الفسخ ممن

 العقد. انعقادجوع المتعاقدٌن إلى الحالة التً كانت علٌها قبل روبالتالً  إنهاءه

 

                                                           
 .61، محمد سلٌمانً ،المرجع السابق الذكر ،ص أنظر صلبح الدٌن جٌلبلً عٌولة1
 .62المرجع نفسه ،ص2
،مذكرة نهاٌة الدراسة لنٌل شهادة  93/03رزٌقة تلمسانً ،زهرة قصاد ،عقد الإٌجار فً اطار المرسوم التشرٌع3ً

 .46، ص 2011-2010لٌسانس ، تخصص قانون الأعمال ،لسنة
لسابق الذكر.ا 147-76من المرسوم التنفٌذي  17أنظر المادة  4 
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 عقد الاٌجار لأسباب أخرىانتهاء الفرع الثالث: 

مدته أو عن طرٌق الفسخ فإن هناك أسباب أخرى  انتهاءعقدالإٌجاربانقضاءإلى  بالإضافة  

 وسنتناول فٌما ٌلً:1هذا العقد  لانتهاء

 ٌجار بوفاة المستأجر أو إعسارهعقد الإ انتهاء /أولا

ٌجار إلى الورثة غٌر أنه فً ل الإٌنتقعلى لا  05. 07من قانون  2كرر م469مادةت الصن  

ذلك ٌستمر العقد إلى انتهاء مدته، وفً هذه الحالة حالة وفاة المستأجر مالم ٌوجد اتفاق على خلبف 

 تكالٌفهباهضهأشهر إنهاء العقد إذا أصبحت  06 ستةٌعٌشون عادة معه منذ  اٌجوز للورثة الذٌن كانو

 ٌجار ٌزٌد عن حاجتهم.بالنسبة لمواردهم أو أصبح الإ

 2أشهر من وفاة المستأجر..... 06خلبلستة ٌجب ممارسة حق انهاء الاٌجار

أن ٌطلبوا إنهاء العقد إذا أثبتوا أنه بسبب موت مورثهم لورثته إذا مات المستأجر جاز   

وٌكون  مأصبحت أعباء العقد أثقل من أن تتحملها مواردهم أو أصبح الاٌجار مجاوزا حدود حاجته

 ة. ووجوب إخطار ورث3أشهر على الأكثر من وقت موت المستأجر 06طلب إنهاء العقد فً مدة 

عقد  لإنهاءللمؤجر قبل شهرٌن من موعد انتهائه، وذلك بموجب محرر غٌر قضائً  المستأجر

 الاٌجار.

أخرى تتعلق بشخصٌة ثم مات جاز  لاعتباراتإذا لم ٌعقد الاٌجار إلا بسبب المستأجر أو 

 4المؤجر أن ٌطلبوا إنهاء العقد.ثةلور

 ةٌجار بهلاك العٌن المؤجرعقد الإ نتهاءإ /ثانٌا

سببا من الأسباب انقضاء عقد الاٌجار، والهلبك الكلً للعٌن  ةالعٌن المؤجرٌعد هلبك   

المؤجرة ٌؤدي إلى فسخ عقد الاٌجار بقوة القانون أما إذا كان الهلبك جزئٌا، فالمستأجر طلب إما 

او فسخ عقد الاٌجار وله طلب التعوٌض إذا كان الهلبك أو التغٌٌر بسبب  الإٌجارثمن  انتقاص

ٌجار فٌنتهً الإع الملكٌة من أجل المنفعة العامة والتً تقع على محل عقد زثال ذلك ن. وم5المؤجر

                                                           

.883أنظر د عبد الرزاق السنهوري،المرجع السابق الذكر ،ص 1 
السابق الذكر . 05-07من القانون  2مكرر 469أنظر المادة  2 

319أنظر عبد الحمٌد الشواربً  ، المرجع السابق الذكر ًص 3 
..319المرجع نفسه ،ص 4 

السابق الذكر . 05-07من القانون  481انظر المادة  5 
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 ةنتفاع بالعٌن المؤجرأن ٌطلب الفسخ لعدم تمكنه من الإ نتفاع من المستأجر وللمستأجرالإبذلك 

 1ٌجار ٌنفسخ كما ٌنفسخ لو أن العٌن المؤجر قد هلكت فعلب.وترتٌب على ذلك أن الإ

 ٌجار بانتقال ملكٌة العٌن المؤجرةعقد الإ نتهاءإ /ثالثا

التً عقدها صاحب الشًء  ةٌجارالمؤجر لا ٌترتب علٌه إنهاء الإءنتقال ملكٌة الشًأن الإالأصل  

إلا إذا كان لها  ةالإٌجارولكن من انتقل إلٌه هذا الشًء ٌعتبر من غٌر المتعاقدٌن، فلب تسري علٌه 

 2تارٌخ ثابت.

فإذا كان الاٌجار تارٌخ ثابت، فإن من انتقلت الٌه الملكٌة أن ٌحترم الاٌجار، فهو بالنسبة للمستأجر 

فعلٌة أن ٌمكن المستأجر من الانتفاع وان ٌضمن له  والتزاماتهٌحل محل المؤجر الأصلً فً حقوقه 

 هذا الانتفاع.

لا ٌسري على من انتقلت إلٌه  وإذا لم ٌكن له تارٌخ سابق على التصرف الذي نقل الملكٌة فإنه

 من العٌن المؤجرة. المستأجرالملكٌة، وله أن ٌخرج 

فً المواعٌد،  بالإخلبءه علٌه  بى الاخلبء بشرطٌن : أولهما أن ٌنوعلٌه ٌجبر المستأجر عل

عقد الاٌجار  انتهاءوبالتالً أن ٌستوفً المستأجر من المؤجر تعوٌضً عما لحقه من ضرر بسبب 

 3قبل مٌعاده.

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 237أنظر هلبل شعوة ،المرجع السابق الذكر ،ص 1

.322انظر د عبد الحمٌد الشواربً ، المرجع السابق الذكر نص 2 
.323المرجع نفسه ، ص 3 
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 خلاصة الفصل

 التزاماتلقد تطرقنا فً هذا الفصل إلى مفهوم عقد الاٌجار والأثار التً تترتب علٌه والمتمثلة فً  

وقد تطرقنا أٌضا  و اٌضا آثار التاجٌر بالنسبة للمستفٌد من التاجٌر    طرفً العقد المؤجر والمستأجر

السبب  07.05إلى انتهاء عقد الاٌجار فً التشرٌع الجزائري، كما قد استحدث من خلبل القانون 

 انتهاءقبل  وانقضاءالمدة  انقضاءبانتهاءالعائلً والمهنً لانتهاء عقد الاٌجار بالإضافة إلى أسباب 

 المدة وأسباب أخرى.

العامة والقواعد الخاصة بحٌث أن مدة الإٌجار فً  واٌضا تختلف مدة الإٌجار تختلف فً القواعد

القواعد العامة تكون المدة التً ٌستغرقها عمل معٌن فانه لاٌوجد حد أدنى ولا أقصى لعقد الإٌجار 

سنة مهما  65،أما فً القواعد الخاصة فان مدة الإٌجار تحدد وفقا لطبٌعة النشاط دون أن تتجاوز 

 كانت الأسباب.

منازعات التً تنشأ عن إخلبل طرفً العقد والجزاء متمثل فً المطالبة بالتعوٌض، وكما تناولنا ال

 الفسخ أو التنفٌذ العٌنً.
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 الخاتمة

لقد تطرقنا فً موضوعنا إلى الوسائل القانونٌة للإستثمار فً الأملاك الوطنٌة الخاصة والمتمثلتان فً 

 الإمتٌاز والإٌجار.

بحٌث تطرقنا فً الفصل الأول الى الإمتٌاز مع ذكر مفهومه والآثار القانونٌة المترتبة علٌه وإنقضائه 

 بحٌث توصلنا إلى نتائج أهمها9

 08-76لد  تكدن موجدود  فدً القدانون رقد  12-01أن المشرع أضاف حقوقا جدٌدد  فدً القدانون  -

او فدً دفتدر الشدروط الملحد  بده  12-01،كما ألزمه إحترا  جملة من الإلتزامات الوارد  فً القانون 

 ،وبالمقابل الدولة لها حقو  وسلطات من أهمها سلطة الرقابة.

قدد الإمتٌداز سدواما مدن الناحٌدة القانونٌدة حٌدث نجمده بموجدد  ان المشدرع أولدى اهتمامدا كبٌدرا ل  -

 ، أو من الناحٌة الواق ٌة باعتباره من ال قود الاكثر ت املا041-18والمرسو  التنفٌذي  13-17الامر

أما الفصل الثانً فتطرقنا إلى عقد الإٌجدار بتبٌدان مفهومده ورثداره القانونٌدة ،وأخٌدرا إنقضدائه ،بحٌدث 

السدب  ال دائلً والمهندً لإنقضدام عقدد  14-16المشدرع إسدتحدث مدن خدلال القدانون توصلنا إلى أن 

 الإٌجار،والجزامات المترتبة عن المنازعات المتمثلة فً المطالبة بالت وٌض ،الفسخ ،أو التنفٌذ ال ٌندً

حٌث توصلنا انده ٌدت  مدن   316-01والمرسو  التنفٌذي رق  21-81وأٌضا تطرقنا من خلال القانون

ٌر علددى الامددلاك ال قارٌددة والامددلاك المنقولددة مددن قبددل مصددال  إدار  أمددلاك الدولددة ل شددخا  التدداج

 المخولٌن قانونا 

ونستنج فً الأخٌر أن المشرع الجزائري أولى إهتماما كبٌرا ل قد الإمتٌاز سواما من الناحٌة القانونٌدة 

الإمتٌاز مدن ال قدود الأكثدر ت داملا حٌث نجمه بموج  قوانٌن ،أو من الناحٌة الواق ٌة بإعتبار أن عقد 

من الناحٌة ال ملٌة  ،أما عقدد الإٌجدار فلد  ٌحضدى باهمٌدة كبٌدر  ك قدد الإمتٌداز ، فكدان علدى المشدرع 

 تنجٌمه بموج  قانون خا  ٌنج  أحكامه.

وخلصنا فً دراستنا أن الدولة دأبت علدى خلد  مندالا ملائد  للإسدتثمار إلا أن بٌئدة الإسدتثمار مازالدت 

لمستوى المطلدو  لتحقٌد  تنمٌدة إقتصدادٌة شداملة ،وعدزوف المسدتثمرٌن الأجاند  لدذلك نقتدر  دون ا

 الحلول9 جملة  من

الساري المف ول بالنصو  التنجٌمٌة المناسبة لضمان التطبٌ   18-05رق   ت زٌز قانون الإستثمار-

 السلٌ  لما جام فً مضمون مواده.

 حو المزٌد من الحرٌة الإقتصادٌة.بالتوجه ن ال مل على ضمان إستقرارإقتصادي -
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على المشرع وضع إطار قانونً للنصو  القانونٌة والتشرٌ ٌة لتحقٌ  الف الٌدة لإسدتقطا  رسو   -

 الأموال الوطنٌة الخاصة و الأجنبٌة منها ، للدفع ب جلة الإستثمار.

 ار بما ٌسم  ضرور  تدخل الدولة من خلال التاثٌر على المسسسات لتوجٌه الإستثم -

 بتحقٌ  تنمٌة إقتصادٌة وخل  البٌئة المشج ة لقٌا  الإستثمار.
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المحمية وتاايرهلا ،ملذكرة لميل  حلاادة الماايسلتير فلد القلاموم ،كميلة الحقلوة ،اامعلة الايايلر ،سلمة 

2000-2001. 

ة بالمسلتلمرات المتعمل 19-87لمياء بورارس ،الممايدات العقاريلة الإداريلة فلد إطلار القلاموم  -2

 .2007-2004سمة  سة العميا لمقضاءث ،الاياير الفلاحية ،امذكرة تسرج لمي  إااية المدر

فسلي   حملية ،التمظلين القلامومد لإسلتغلا  العقلار الصلمادد فلد الايايلر ،املذكرة تسلرج لميلل   -3

 .2005 سمةمية ،كمية الحقوة اامعة الاياير ،فر  الدولة والمؤسسات العمو ثحاادة الماايستير

رضللا بودافيللة ،أمظمللة إسللتغلا  العقللار الفلاحللد فللد الايايللر ،مللذكرة ماايسللتير فللد القللاموم  -4

 .2009-2008، سمة امعة الحاج لسضر بباتمة الاياير العقارس ،كمية الحقوة ، ا

ملذكرة ماايلة  93/03رييقة تممسامد ،يهرة ،صاد ،دقد الإياار فد إطار المرسون التحلريعد  -5

 .2011-2010سمةدة ليسامش ، تسصر ،اموم الأدما  مى حااالدراسة لمحصو  د

أحمللد ابللورس ،إسللتغلا  الأملللاك الوطميللة الساصللة دللم طريللة الإمتيللاي ،مللذكرة لميلل  حللاادة  -6

 .2011سمةالسار ،اامعة سعد دحمب ،البميدة الماايستير ،كمية الحقوة ،،سن القاموم 
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الأراضلللد الفلاحيلللة فلللد التحلللريع الايايلللرس ،ملللذكرة  اسلللية هتحلللام ،مظلللان الإمتيايلإسلللتغلا  -7

يحلد فلارش ،المديلة لمحصو  دمى حاادة الماستر ،تسصر القاموم العقلارس ،كميلة الحقلوة ،اامعلة 

 .2012-2011سمة 

معيمة آكمد ،المظان القامومد لعقد الإمتيايالإدارس فد الاياير ، مذكرة ماايسلتير فلد القلاموم ،  -8

-2012سلمة، اامعة موللود معملرس ، تيليس ويوة الحقوة والعمون السياسية فر  ،اموم العقود ، كمي

2013. 

صلللاح الللديم ايلالللد ديولللة، محمللد سللميمامد ،دقللد الإياللار الللوارد دمللى العقللار فللد التحللريع  -9

رس ،كميللة الحقللوة ، اامعللة المديللة الايايللرس ،مللذكرة لميلل  حللاادة الماسللتر ،تسصللر القللاموم العقللا

 .2013-2012سمة

،مللذكرة لميلل  دراللة رو،للد ، إلتيامللات المسللتاار فللد إياللار العقللارات والممقللو ت سدياللة ي -10

-2012سمة العمون السياسية ،اامعة  وهرام  الماايستير فد ،اموم الأدما  المقارم ، كمية الحقوة و

2013. 

فللد الأملللاك العقاريللة  مسللريم بحللرس ، إبتسللان مماصللرس ، الإمتيللاي كلاليللة لإستغلا لإسللتلمار -11

،اامعلة يحلد الساصة لمدولة ، ملذكرة لميل  حلاادة الماسلتر ، تسصلر ،لاموم دقلارس ،كميلة الحقلوة 

 .2014-2013سمةفارش 

حميللد الاالل  ،التمظللين القللامومد لمعقللار الصللمادد ودورلإ فللد تحللايع الإسللتلمار فللد الايايللر  -12

امعللة الحقللوة والعمللون السياسللية ،ا،مللذكرة لميلل  حللاادة الماسللتر ،تسصللر ،للاموم إ،تصللادس ،كميللة 

 .2015-2014سمةالدكتور ظاهر مو س ،سعيدة 

سميرة سعيد حيكر ،راضية ،ريحد ،دقد الإمتياي والممايدات المترتبة دمه، مذكرة لمي  حاادة  -13

 .2016-2015الماستر ، تسصر ،اموم دقارس ،كمية الحقوة ، اامعة يحد فارش ،المدية سمة

مسللريم سميفللة ،إدارة أملللاك الساصللة لمدولللة ،مللذكرة تسللرج لميلل  حللاادة ممصللورة الفللاطمد ،  -14

 2018-2017الماستر  تسصر ،اموم دقارس ، كمية الحقوة اامعة يحد فارش ،المدية ،سمة

دبد الماصر القيروامد ،إدارة أملاك الدولة ودورها فد تسيير الأملاك الوطمية الساصة ،مذكرة  -15

دقللارس ،كميللة الحقللوة ، اامعللة يحللد فللارش ، المديللة ،سللمة  لميلل  حللاادة الماسللتر ،تسصللر ،للاموم

2017-2018. 

امو  محدلإ ،دور الحة العيمد الوارد دمى الأملاك الوطمية ،اأطروحة لمي  دراة الدكتورلإ فد  -16

 .2019-2018القاموم ث،تسصر ،اموم دقارس ،كمية الحقوة ،اامعة يحد فارش ،المدية،سمة
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 الملتقيات والمحاضرات

،مساضلرات ألقيلت دملى دفعلة المفتحلييم الرييسليم ،المدرسلة الوطميلة لمضلرايب  صال  بوهمة -1

 .2009،القميعة ،تيباية ،سمة 

ساان دبدلد ،ممسر فد دروش الأمللاك الوطميلة فلد القلاموم العلان ،اامعلة ،سلمطيمة ، السلمة  -2

 .2015-2014الاامعية ،

 النصوص القانونية

 .النصوص التشريعية

المتضللمم تحديللد حللروط إحللدال وتمظللين وسللير  1976أكتللوبر  23المللؤرف فللد  93-76الأمللر  --1

 .1977فبراير  12المؤرسة فد 12مكاتب التر،ية والتسيير العقارس لمو ية ، الاريدة الرسمية ددد

المتضللمم مظللان الإياللار المطبللة دمللى المحلللات  1976أكتللوبر 23المللؤرف فللد  94-76الأمللر -2

 12المبميلللة ملللم ،بللل  مكاتلللب التر،يلللة والتسللليير العقلللارس ،اريلللدة رسلللمية دلللدد المسصصلللة لمسلللكم

 . 1977لسمة

الللذس يحللدد كيفيللة إسللتغلا  الأراضللد الفلاحيللة التابعللة للأملللاك الساصللة لمدولللة  19-87القللاموم -3

 وحقوة  الممتايم ووااباتان .

،  52،اريدة رسمية دلدديتعمة بالتايية والتعمير 1990-12-1المؤرف فد  29-90القاموم ر،ن  -4

 14الملللؤرف فلللد  05-04المعلللد  والملللتمن بموالللب القلللاموم ر،لللن  1990-12-02الصلللادرة فلللد 

 .2004اوت  15الصادرةفد  51،اريدة رسميةددد  2004اوت

المتضمم ،اموم الأملاك الوطمية ،اريدة رسلمية  1990-12-1المؤرف فد  30-90القاموم ر،ن  -5

 .1990لسمة  52ددد 

المتضللمم ،للاموم الأو،للا  العامللة ،اريللدة  1991افريلل   27المللؤرف فللد  10-91القللاموم ر،للن  -6

 .  21رسمية ددد

المتعملة بحمايلة التلرال اللقلافد ،اريلدة رسلمية  1998الوام  15المؤرف فلد  04-98القاموم   -7

 .1998اوام 17الصادر فد  44ددد 

 . 10-91تمن لقاموم ا و،ا  العامة المعد  والم 2001ماس22المؤرف فد 07-01القاموم  -8
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-26الملؤرف فلد  59-75المعد  والملتمن للأملر ر،لن  2005-2-26المؤرف فد  02-05الأمر  -9

 . 11المتضمم القاموم التاارس الايايرس ، اريدة رسمية ددد 9-1975

ر المتضلمم القلاموم الملدمد ،المعلد  والملتمن للأمل 2007ملايو 13الملؤرف فلد  05-07،اموم  -10

 .31، اريدة رسمية ددد 1975سبتمبر  26المؤرف فد  75-58

المتضمم ،اموم الإاراءات الإدارية والمدميلة ،  2008فيفيرس  25المؤرف فد  09-08القاموم  11

 21اريدة رسمية ددد

اللللذس يحللدد حلللروط وكيفيللات ملللم  الإمتيللاي دملللى  2008-9-01الملللؤرف فللد  04-08الأمللر -12

الساصة التابعة لمدولة والموااة لإمااي محاريع إسلتلمارية ،اريلدة رسلمية  الأراضد التابعة للأملاك

 .2008-9-03الصادرة بتاريخ  49ددد

المتضمم ،اموم التوايه الفلاحد، اريدة رسمية  2008-8-03المؤرف فد  16-08القاموم ر،ن -13

 .2008-8-10م، المؤرسة فد 46ددد

اللذس يحلدد حلروط وكيفيلات إسلتغلا  الأراضلد  2010-8-15المؤرف فد  03-10القاموم ر،ن-14

 .2010-8-18المؤرسة فد  46الفلاحية التابعة للاملاك الساصة لمدولة ،اريدة رسمية ددد

 2011يتضللمم ،للاموم الماليللة التكميمللد لسللمة 2011اويميللة  18المللؤرف فللد 11-11القللاموم -15

 . 04-08مم الأمر  5التد تعد  المادة  2011اويمية 20صادرة بتاريخ ال 40،اريدة رسمية ددد

،اريلدة  2013المتضلمم ،لاموم الماليلة لسلمة  2012-12-26المؤرف فلد  12-12القاموم ر،ن-16

 . 2012-12-30الصادرة بتاريخ  72رسمية ددد

،اريلدة  2015 المتضمم ،اموم المالية  لسلمة 2014-12-30المؤرف فد  10-14القاموم ر،ن -17

 .2014-12-31الصادرة بتاريخ  78رسمية ددد

 النصوص التنظيمية

المتضللمم إمحللاء لاللام مللم   1976-10-23المللؤرف فللد  145-76المرسللون التمفيللذس ر،للن  -1

 المساكم التابعة لديوام التر،ية والتسيير العقارس .

المتضمم تمظين العلا،ات بيم  1976أكتوبر  23المؤرف فد  146-76المرسون التمفيذس ر،ن  -2

المؤار والمستاار لمح  معد لمسكم والتلابع لمكاتلب التر،يلة والتسليير العقلارس ،اريلدة رسلمية دلدد 

 .1977المؤرسة سمة  12
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محللترك والقللرار الللويارس ال 1984مللارش03المللؤرف فللد  55-84المرسللون التمفيللذس ر،للن  -3

 06المؤرسة فلد  10المتعمة بالمماطة الصمادية ، اريدة رسمية ددد 1984مارش 05المؤرف فد 

 .1984مارش

المحلللدد لحلللروط تسصلللير المسلللاكم  1989الملللؤرف فلللد  35-89المرسلللون التمفيلللذس ر،لللن  -4

 الإاممادية الحضرية الاديدة وكيفيات ذلك .

المحللدد لمقوادللد التللد تضللبط  1989يوميللو 20المللؤرف فللد  98-89المرسللون التمفيللذس ر،للن  -5

الإياار المطبة دمى المساكم والمحلات التد تممكاا الدولة  والامادات المحميلة والمؤسسلات التابعلة 

 لاا .

يتضمم تفسير الطبيعة القاموميلة  1991ماس  12المؤرف فد  147-91المرسون التمفيذس ر،ن  -6

وتحديد كيفيلات تمظيمالا ودممالا ،اريلدة رسلمية لمقواميم الأساسية لدواويم التر،ية والتسيير العقارس 

 .1991ماس 19المؤرسة فد  25ددد

المتعمة بتحديلد مملوذج دقلد الإيالار  1994-3-30المؤرف فد  69-94المرسون التمفذس ر،ن  -7

 .14،اريدة رسمية ددد

 المتضلمم  كيفيلات ملم  إمتيلاي 1997-12-15الملؤرف فلد  483-97المرسون التمفلذس ر،لن  -8

،طللع أرضللية مللم الأملللاك الوطميللة الساصللة التابعللة لمدولللة فللد المسللاحات الإستصلللاحية وأدبايلله 

 .1997-12-17الصادرة بتاريخ  83وحروطه ،اريدة رسمية ددد

المتضمم تحديد القوادد الممظملة  1997-12-24المؤرف فد  566-97المرسون التمفذس ر،ن  -9

لاك الإيااريللة لللدواويم التر،يللة والتسلليير العقللارس للإياللار والمطبللة دمللى المسللاكم التابعللة  للأملل

 .77، اريدة رسميةددد 1998والموضودة للإستغلالإبتداءا مم او  يماير 

المتضمم تحديد حلروط الحصلو   1998-02-01المؤرف فد  42-98المرسون التمفيذس ر،ن  -10

 .5دمى مساكم دمومية تاارية ذات طابع إاتمادد وكيفيات ذلك ـ اريدة رسمية ددد

 . 1998ديسمبر  1المؤرف فد  381-98المرسون التمفيذس ر،ن  -11

،المتضمم تطبيلة أحكلان الأملر  2007أفري  23المؤرف فد  121-07المرسون التمفيذس ر،ن  -12

والتملللاي  دلللم  اللللذس يحلللدد حلللروط وكيفيلللات ملللم  الإمتيلللاي 2006-08-30الملللؤرف فلللد  06-11

الأراضللد التابعللة للأملللاك الساصللة لمدولللة والموااللة لإماللاي محللاريع إسللتلمارية ، اريللدة رسللمية 

 .2007-04-25المؤرسة فد  27ددد

، يحلدد حلروط وكيفيلات ملم   2009ملايو -02الملؤرف فلد  152-09المرسون التمفيذس ر،لن  -13

موااة لإمااي محاريع إسلتلمارية ، اريلدة الإمتياي دمى الأراضد التابعة للأملاك الساصة لمدولة وال

 .2009-ماس-06الصادرة بتاريخ  27رسمسية ددد
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المحللدد لكيفيللات تطبيللة حللة   2010-12-23المللؤرف فللد   326-10المرسللون التمفيللذس ر،للن -14

لسللمة  79لإسللتغلا  الأراضللد الفلاحيللة التابعللة للأملللاك الساصللة لمدولللة ،اريللدة رسللمية دللددالإمتياي

2010. 

الذس يحدد كيفيات إستغلا  الأراضلد الفلاحيلة التابعلة للأمللاك  06-11لتمفيذس ر،ن المرسون ا -15

 .2010لسمة  02الساصة لمدولة الممحقة بالاييات والمؤسسات العمومية ،اريدة رسمية ددد

،يحلدد حلروط وكيفيلات إدارة  2012ديسمبر 16المؤرف فد  427-12المرسون التمفيذس ر،ن  -16

ديسلمبر  19،المؤرسة فد  69والساصة  التابعة لمدولة ،اريدة رسمية ددد وتسيير الأملاك العمومية

2012. 
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 الفهرس

 الصفحة العنوان 

 الشكر
 

 الاهداء
 

 المقدمة
20 

 23 الفصل الأول6الإطارالمفاهٌمً لعقد الإمتٌازللإستثمارفً الأملاك الوطنٌة الخاصة 

 23 المبحث الاول 6مفهوم عقد الإمتٌاز

 23 المطلب الأول 6تعرٌف عقد الإمتٌاز

 23 الفرع الأول 6 التعرٌف الفقهً  لعقد الإمتٌاز

 23 أولا6تعرٌف الدكتور سلٌمان الطماوٌللإمتٌاز 

 de laubadere 23ثانٌا 6تعرٌف الفقٌه دي لوبادٌرللإمتٌاز

 24 ثالثا 6تعرٌف الدكتور عصمت عبد الله شٌخ للإمتٌاز

 gidel 24رابعا 6 تعرٌف الفقٌه هٌجل للإمتٌاز

 24 الفرع الثانً 6 التعرٌف القانونً 

 24 20-24بالإمتٌاز فً اطار الأمرأولا6 التعرٌف 

 25 20-02ثانٌا6التعرٌفبالإمتٌاز فً اطار القانون 

 02 040-53ثالثا6 التعرٌف بالإمتٌاز فً اطار المرسوم التنفٌذي 

 00 الفرع الثاث6 خصائص عقد الإمتٌاز 

 00 أولا6 عقد إداري
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 00 ثانٌا6  حق عٌنً 

 00 ثالثا6 وارد على الأراضً الفلاحٌة والموجهة للإستثمار

 00 رابعا6  محدد المدة

 00 خامسا 6عقد ٌنتج عنه إلتزامات مالٌة متبادلة

 00 المطلب الثانً 6 شروط وإجراءات إستغلال العقار لمنح الإمتٌاز

 00 الفرع الأول6 شروط وإجراءات منح الإمتٌازلإستغلال العقار الفلاحً

 00 أولا6 شروط منح الإمتٌازلإستغلال العقار الفلاحً

 00 أ6 شروط خاصة بالأطراف

 00 الشروط المهنٌة  -ب

 01 الشروط المتعلقة بالارض -ت

 01 05-43ان تكون الارض الفلاحٌة خاضعة للقانون  -0

 01 ان تكون محل الارض غٌر مخصصة لتسٌٌر مرفق عام -0

 01 السطحٌة المرتبطة بالمستثمرة الاملاك -0

 02 ثانٌا6 إجراءات منح الإمتٌاز

 02 الإجراءات الأولٌة لعقد الإمتٌاز - أ

 03 الإجراءات النهائٌة لعقد الامتٌاز... - ب

 03 الجهة المكلفة بمنخ الإمتٌاز - ت

 04 التسجٌل والشهر - ث

 04 الإمتٌازالفرع الثان6ً شروط وإجراءات إستغلال العقار الصناعً عن طرٌق 
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 05 أولا6 شروط منح الإمتٌازلإستغلال العقار الصناعً

 05 شروط منح الإمتٌاز المتعلقة بالأطراف - أ

 05 فٌما ٌخص الادارة مانحة الإمتٌاز -0

 02 فٌما ٌخص المستثمر طالب الامتٌاز -0

 02 شروط منح الإمتٌاز المتعلقة بالعقار الصناعً - ب

 00 على العقار الصناعً ثانٌا6 إجراءات منح الإمتٌاز

 00 الإمتٌاز الممنوح عن طرٌق المزاد العلنً - أ

 00 المزاد العلنً المفتوح -0

 00 المزاد العلنً المفتوح -0

 00 الجهة المكلفة بمنح الإمتٌاز عن طرٌق المزاد العلنً المفتوح او المحدود -0

 00 صٌغة الامتٌاز -0

 00 الإمتٌاز الممنوح عن طرٌق التراضً  - ب

 00 المشارٌع الاستثمارٌة التً تستفٌد من الإمتٌاز بالتراضً -0

 00 الجهة المختصة بمنح الغمتٌاز عن طرٌق التراضً -0

 00 المبحث الثان6ًالآثار القانونٌة لعقد الإمتٌازوإنقضاءه

 00 المطلب الأول 6الآثار المترتبة عن نظام الإمتٌاز

 00 لإستغلال العقار الفلاحًالفرع الأول6 الآثار القانونٌة بالنسبة 

 00 أولا6حقوقوإلتزامات صاحب الإمتٌاز)المستثمر(

 00 حقوق المستثمر صاحب الإمتٌاز -أ
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 01 الحق فً تشٌٌد المستثمرة الفلاحٌة -0

 01 الحق فً رهن العقار -0

 01 حق تجدٌد عقد الإمتٌاز -0

 02 الحق فً فسخ عقد الإمتٌاز -0

 02 الحق فً الخروج من الشٌوع -1

 03 التنازل عن عقد الإمتٌاز -2

 إلتزامات المستثمر صاحب الإمتٌاز-ب
03 

 04 الإطلاع على الأملاك الممنوحة -0

 04 المشاركة فً أشغال المستثمرة الفلاحٌة بصفة شخصٌة ومباشرة -0

 04 المحافظة على الوجهة الفلاحٌة -0

 05 إبرام عقد الشراكة -0

 05 دفع الإتاوة -1

 05 الدولة مانحة الإمتٌاز ثانٌا6حقوق وإلتزامات

 05 حقوق الدولة مانحة الإمتٌاز - أ

 02 حق ممارسة الشفعة  -0

 00 سلطة الرقابة -0

 00 سلطة توقبع الجزاءات -0

 00 إلتزامات الإدارة - ب

 00 لاٌجوز للإدارة التحلل من العقد بعد اتمام ابرامه -0
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 00 اخترام المواعٌد -0

 00 باي عمل من شانه ان ٌعرقل تنفٌذ العقد ان لاتقوم -0

 00 الفرع الثان6ًالآثار القانونٌة بالنسبة لإستغلال العقار الصناعً

 00 أولا6حقوق وإلتزامات فً مواجهة المستثمر صاحب الإمتٌاز

 00 حقوق فً مواجهة المستثمر صاحب الامتٌاز - أ

 الحق فً أنشاء رهن  رسمً-0
00 

 عن البناٌات المنجزة ...الحق فً التنازل0
00 

 إلتزامات صاحب الامتٌازفً مجال إستغلال العقار الصناعً-ب
00 

 00 إلتزام المستفٌد فً تحمل كل الضرائب والرسوم والمصارٌف -0

 00 الالتزام باحترام الارتفاقات  -0

 00 الالتزام بالابلاغ عن الممتلكات الثقافٌة -0

 00 الإمتٌازثانٌا6 حقوق وإلتزامات الإدارة مانحة 

 00 حقوق الادارة مانحة الامتٌاز - أ

 00 الحق فً اقتضاء الإتاوة الاٌجارٌة من صاحب الإمتٌاز -0

 01 الحق فً اسقاط الإمتٌاز -0

 01 إلتزامات الادارة مانحة الإمتٌاز - ب

 02 المطلب الثان6ًالمنازعات الناشئة عن عقد الإمتٌاز

 02 العقار الفلاحً الفرع الأول 6المنازعات المتعلقة بإستغلال

 02 أولا6 المنازعات التً ٌختص بها القضاء العادي
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 03 أشروط رفع الدعوى أمام القضاء العادي 

 03 الشروط الموضوعٌة -0

 04 الشروط الشكلٌة -0

 النزاعات المثارة امام القاضً العادي-ب
05 

 05 النزاعات المثارة بٌن المستثمرٌن فٌما بٌنهم -0

 05 التً تثار بٌن المستثمر صاحب الإمتٌاز والغٌر النواعات -0

 02 6 المنازعات التً ٌختص بها القضاء الإداريت

 02 الشروط الخاصة لرفع الدعوى الإدارٌة - أ

 شرط القرار الإداري-0
02 

 شرط التظلم المسبق0
02 

 شرط مٌعاد رفع الدعوى 0
00 

 00 بعض المنازعات امام القضاء الإداري - ب

 00 الثان6ًالمنازعات  المتعلقة بإستغلال العقار الصناعًالفرع 

 00 أولا6 تحدٌد طبٌعة المنازعات بإستغلال المتعلقة بالغقار الصناعً

 00 منازعات المتعلقة بقرار رفض منح الامتٌاز - أ

 00 منازعات متعلقة بتنفٌذ عقد الإمتٌاز - ب

 00 المنازعات المتعلقة بفسخ عقد الإمتٌاز - ت

 00 ثانٌا6 الجهة القضائٌة المختصة للفصل فً منازعات إستغلال العقار الصناعً

 00 إختصاص القضاء العادي - أ
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 00 إختصاص القضاء الإلإداري - ب

 01 المطلب الثالث6 إنقضاء عقد الإمتٌاز

 01 الفرع الأول6 إنقضاء عقد الإمتٌاز بالطرق العادٌة

 01 أولا6 إنقضاء عقد الإمتٌازبإنتهاء المدة

 02 ثانٌا6إنقضاء عقد الإمتٌاز بوفاة المستثمر

 02 الفرع الثانً 6إنقضاء عقد الإمتٌاز بالطرق الغٌر عادٌة

 02 أولا6فسخ عقد الإمتٌاز

 03 حالة وجود إخلالات إتجاه المستثمرة الفلاحٌة - أ

 03 حالات إخلال اتجاه الدولة - ب

 04 الآثار المترتبة عن الفسخ الإداري.. - ت

 04 إنقضاء عقد الإمتٌاز بطلب من المستثمر صاحب الإمتٌازثانٌا6 

 04 ثالثا6 إسترجاع الدولة لوعائها العقاري

 10 الفصل الثان6ًالنظام القانونً لعقد الإٌجار فً الأملاك الوطنٌة الخاصة

 10 المبحث الأول6أحكام عقد الإٌجار

 10 المطلب الأول6 مفهوم عقد الإٌجار

 10 تعرٌف عقد الإٌجار الفرع الأول 6

 10 الفرع الثان6ً خصائص عقد الإٌجار

 10 أولا6 عقد شكلً

 10 ثانٌا6عقد زمنً
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 10 ثالثا6 عقد ملزم لجانبٌن

 10 رابعا6عقد ٌقع على الأشٌاء الغٌر قابلة للإستهلاك

 10 الفرع الثالث6 أنواع الإٌجارات الواردة على العقار

 10 الواردة على العقارات المبنٌة.... أولا6الإٌجارات

 11 الإٌجار المطبق على المحلات والأملاك التابعة للدولة - أ

 11 إٌجار المحلات التابعة لدٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري - ب

 
12 

 13 ثانٌا6 عقود الإٌجار الواردة على الأراضً الفلاحٌة

 13 ثالثا6 عقد إٌجار الأملاك الوقفٌة

 14 الإٌجار الواردة على الأملاك الوقفٌة المبنٌةعقود -أ

 14 ب عقود الإٌجار الوارد على الأملاك  الوقفٌة غٌر المبنٌة

 14 الفرع الرابع6 أركان عقد الإٌجار 

 14 أولا6 التراضً فً عقد الإٌجار

 14 أ وجود التراضً بٌن طرفً العقد

 22 شروط صحة التراضً-ب

 22 الاهلٌة -0

 22 الرضا من عٌوب الرضاسلامة  -0

 22 ثانٌا6 محل عقد الإٌجار

 22 أ الشٌئ المؤجر 
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 20 ب مدة الإٌجار

 20 ت بدل الإٌجار

 20 ثالثا6السبب فً عقد الإٌجار

 20 رابعا 6الشكلٌة فً عقد الإٌجار

 20 المطلب الثانً   تاجٌر الاملاك الخاصة للدولة

 20 الخاضع للقواعد العامة  الفرع الأول6 التاجٌر

 20 أولا6تاجٌر الاملاك الخاصة للدولة عن طرٌق المزاد العلنً

 20 ثانٌا6 تاجٌر الاملاك الخاصة للدولة عن طرٌق التراضً

 21 الفرع الثان6ً التاجٌر الخاضع للقواعد الخاصة

 أولا6التاجٌر باستعمال  حق الإمتٌاز السكنً
21 

 الدبلوماسٌة والقنصلٌة والسلطات  المعتمدة فً الجزائر ثانٌا 6تاجٌر
22 

 22 ثالثا6تاجٌر العقارات أو المحلات ذات الإستعمال السكنً أو الصناعً أو الحرفً

 22 الفرع الثالث 6إجراءات عملٌة التاجٌر

 23 المطلب الثالث6 إثبات عقد الإٌجار

 23 21-23الأول6 إثبات عقد الإٌجار فً القانون المدنً.... الفرع

 23 الفرع الثانً 6 إثبات عقد الإٌجار فً النصوص الخاصة

 23 أولا 6 عقد الإٌجار فً القانون التجاري

 24 ثانٌا 6عقد الإٌجار الوارد على أملاك الدولة

 24 الترقٌة والتسٌٌر العقاريثالثا6 عقد الإٌجار بالنسبة لسكنات  التابعة لمكاتب 
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 25 المبحث الثان6ً الآثار المترتبة على إبرام عقد الإٌجار

 25 المطلب الأول6إلتزامات طرفً العقد

 25 الفرع الأول6 إلتزامات المؤجر

 25 أولا6إلتزام المؤجر بتسلٌم العٌن المؤجرة 

 32 ثانٌا6إلتزام المؤجر بصٌانة العٌن المؤجرة

 32 الإلتزام بضمان التعرضثالثا6 

 32 ضمان المؤجر عدم التعرض - أ

 32 التزام المؤجر بضمان التعرض الشخصً-ب

 30 ت التزام المؤجر بضمان تعرض الغٌر

 30 رابعا6إلتزام المؤجر بضمان العٌوب الخفٌة

 30 الفرع الثانً 6إلتزامات المستاجر 

 30 أولا6 إلتزام المستاجر بدفع الأجرة

 30 ثانٌا 6 إلتزام المستاجربإستعمال العٌن المؤجرة

 31 ثالثا6إلتزام المستاجر برد العٌن المؤجرة

 31 المطلب الثانً 6 المنازعات الناشئة عن عقد الإٌجار

 31 الفرع الأول6المنازعات الناشئة بٌن طرفً العقد

 31 أولا6المنازعات الناشئة عن إخلال المؤجر بإلتزاماته

 32 إخلال المؤجر بالتزامه بالتسلٌم -أ

 32 التنفٌذ العٌنً -0
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 32 فسخ العقد -0

 32 التعوٌض  -0

 إخلال بالتزام الصٌانة-ب 
32 

 إخلال المؤجر بالضمان -ت 
33 

 إخلال المؤجر بضمان الإنتفاع - 0
33 

 إخلال المؤجر بضمان العٌوب الخفٌة 0
33 

 34 ثانٌا6 المنازعات الناشئة عن إخلال المستأجر بإلتزاماته

 34 جزاء الإخلال بدفع بدل الإٌجار -أ 

 34 إخلال المستاجر برد العٌن المؤجرة  -ب

 34 التنفٌذ العٌنً -0

 34 المطالبة بالتعوٌض- 0

 35 إخلال المستاجر بعدم إستعمال العٌن المؤجرة فٌما أعدت  -ت

 35 الفرع الثان6ً الإختصاص القضائً فً النزاعات المتعلقة بعقد الإٌجار

 35 أولا6 الإختصاص النوعً

 42 المحلً((ثانٌا6 الإختصاص الإقلٌمً

 42 المطلب الثالث6 إنقضاءعقد الإٌجار

 40 الفرع الأول 6إنقضاءعقد الإٌجار بإنقضاء مدته

 40 أولا 6 إنتهاءعقد الإٌجار بإنقضاءمدته

 40 ثانٌا6إنتهاء عقد الإٌجار لسبب عائلً أو مهنً
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 40 الفرع الثان6ً فسخ عقد الإٌجار

 40 الفرع الثالث 6إنتهاء عقد الإٌجار لأسباب أخرى

 40 أولا 6إنتهاءعقد الإٌجار بوفاة المستأجر أو إعساره

 40 ثانٌا6 إنتهاء عقد الإٌجار بهلاك العٌن المؤجرة

 40 عقد الإٌجار بإنتقال ملكٌة العٌن المؤجرة ثالثا6 إنتهاء

 43 الخاتمة 

 52 قائمة المراجع

 55 الفهرس

 


