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 المقدمة 

في القانون العام   اكتساب الدولة أو الإدارة العامة للملكية العقارية هي إحدى طرق  الشفعة الإدارية
 .الجزائري 

دون   حماية المصلحة العامة والمرافق الاستراتيجية، ومنع بيع العقارات المهمة للغير :الهدف •
 .تمكين الإدارة من التدخل

، على غرار الشفعة المدنية  حق الإدارة في شراء العقار عند بيعه للغير الشفعة الإدارية تمثل •
 .حق خاص بالإدارة العامة التي يتمتع بها الجار في بعض الحالات، لكنها

تمييز طرق اكتساب الملكية في القانون العام عن الطرق  دراسة الشفعة الإدارية تساعد الطالب على
 .الخاصة، وفهم الإجراءات القانونية والتدابير الحامية للصالح العام

 الفصل الأول: التعريف القانوني للشفعة الإدارية 

 التعريف  .1

 :هي الشفعة الإدارية

حق الإدارة في شراء عقار مملوك للخاص عند بيعه للغير، بهدف حماية المصلحة العامة أو الأمن  
 .العام، وفق شروط وإجراءات قانونية محددة

 الخصائص الأساسية .2

 .يمكنها التدخل قبل انتقال الملكية للغير :حق استباقي للإدارة .1

 .العقارات المهمة أو الاستراتيجية :حماية الصالح العام .2

 .وفق تقدير الخبراء أو السعر المتفق عليه بين البائع والمشتري  :شراء العقار بسعر عادل .3

 .لضمان حق المالك والشفعة معًا :إجراءات قانونية محددة .4
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 الفرق بين الشفعة المدنية والشـفعة الإدارية  .3

 الشفعة الإدارية الشفعة المدنية  الخاصية

 الإدارة العامة  الجار المستفيد 

 حماية المصلحة العامة أو الأمن العام  حماية الحق الخاص أو الجار الغرض

 أي عقار استراتيجي أو مهم  محدود بالجوار نطاق العقار 

 قانون إداري وتنظيم عقاري  قانون مدني  الإجراءات 

 

 الفصل الثاني: الأساس القانوني للشفعة الإدارية 

 .والمواد الخاصة بالشفعة الإدارية قانون التنظيم العقاري والإداري  •

التي تحدد العقارات التي تشملها الشفعة، وطريقة ممارسة الحق، وتقدير   المراسيم التنفيذية •
 .السعر

 .المتعلقة بحق الإدارة في حماية المصلحة العامة المبادئ العامة للقانون الإداري  •

 الفصل الثالث: شروط ممارسة الشفعة الإدارية 

 العقار موضوع الشفعة  .1

 .عقارًا ذا أهمية استراتيجية أو مصلحة عامة يجب أن يكون  •

 .يشمل: الأراضي القريبة من المرافق العامة، المباني التاريخية، المنشآت العامة المهمة  •

 إعلام الإدارة  .2

 .، يجب إعلام الإدارة مسبقًارغبة المالك في البيع عند  •

 .بعد الإخطار القانوني مدة محددة لممارسة الشفعة الإدارة لها •
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 القرار الإداري  .3

 .قرار إداري مكتوب  الإدارة تقرر ممارسة الشفعة رسميًا عن طريق •

 .القرار يجب أن يوضح العقار، السعر، والمدة القانونية لممارسة الحق •

 السعر العادل  .4

 .سعر السوق أو اتفاق مع البائع تقديره وفق •

 .لجنة خبراء لتحديد السعر العادل إذا لم يتفق الطرفان، يمكن الاستعانة •

 المدة القانونية لممارسة الشفعة .5

 .للإدارة لممارسة حقها، وإلا يسقط الحق لصالح المشتري  مهلة زمنية معينة القانون يحدد  •

 الفصل الرابع: الإجراءات التفصيلية للشفعة الإدارية 

 .إخطار الإدارة برغبة المالك في البيع .1

 .تقدير القيمة السوقية أو التقدير المتفق عليه :تقييم العقار .2

 .يحدد العقار والسعر ومهلة التنفيذ  :إصدار القرار الإداري بممارسة الشفعة .3

 .توضيح كيفية دفع السعر واستكمال النقل :إبلاغ المالك والمشتري  .4

 .العقار يصبح ملكًا للإدارة :دفع السعر واستكمال إجراءات نقل الملكية .5

للمالك أو المشتري الحق في الطعن أمام القضاء الإداري إذا لم يتم احترام القانون أو   :حق الطعن .6
 .الأسعار

 الفصل الخامس: آثار الشفعة الإدارية 

 انتقال الملكية  .1

 .بعد دفع السعر ملكًا للدولة أو الإدارة المعنية  يصبح العقار •
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 حماية المصلحة العامة  .2

 .عدم انتقال عقار مهم إلى يد خاصة قد تؤثر على الأمن أو المرافق العامة الإدارة تضمن •

 تقييد حقوق المالك السابق  .3

 .لا يحق للمالك بيع العقار للغير بمجرد إخطار الإدارة قبل انتهاء مهلة الشفعة •

 ضمان السعر العادل  .4

 .حماية حقوق المالك السابق ومنع الاستغلال أو الخسارة •

 الفصل السادس: الإشكالات العملية

 :تقدير السعر العادل .1

o  الخلاف بين تقدير الإدارة وسعر السوق. 

o حل النزاع عن طريق لجنة خبراء مستقلين أو القضاء. 

 :عدم احترام المهل القانونية .2

o إذا تجاوزت الإدارة المهلة المحددة، يفقد الحق في ممارسة الشفعة. 

 :المنازعات بين الإدارة والمشتري  .3

o قد يطالب المشتري بالتعويض إذا تأخر تنفيذ الشفعة أو تعثر النقل. 

 :الإشكال القانوني في العقارات الاستراتيجية .4

o  المصلحة لضمان للشفعة تلجأ  الإدارة →العقار مهم للأمن أو التخطيط الحضري  
 .العامة
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 الفصل السابع: أمثلة عملية 

  تحمي الإدارية الشفعة →لضمان توسعة مرافق عامة  قريبة من مطار أو ميناء شراء أرض  .1
 .العامة المصلحة

 .للحفاظ على التنظيم العمراني بجانب نهر أو منطقة سياحية  شراء عقار .2

 .لضمان الحفاظ على التراث الوطني تاريخية أو ثقافية شراء مبان   .3

 الفصل الثامن: النصوص القانونية 

 .يحدد العقارات المشمولة والآليات  :قانون التنظيم العقاري والإداري  .1

 .تحدد إجراءات الشفعة، وتقدير السعر، والمهل القانونية :المراسيم التنفيذية .2

 .حق الإدارة في حماية المصلحة العامة :المبادئ العامة للقانون الإداري  .3

 الخاتمة

،  حماية المصلحة العامة والعقارات الاستراتيجية هي أداة قانونية مهمة تمكن الدولة من الشفعة الإدارية
 .السعر العادل والإجراءات القانونية مع ضمان حقوق المالكين من خلال

 .العقار مهم، إعلام الإدارة، القرار الإداري، السعر العادل، المهلة القانونية :شروط الشفعة •

 .انتقال الملكية، حماية المصلحة العامة، تقييد حقوق المالك، ضمان السعر العادل :آثار الشفعة •

 


