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 ملخص:
التنظيم القانوني لتقييم الأراضي الفلاحية في الجزائر، حيث تعتبر عملية تقييم الأراضي اىتمت ىذه الدراسة بتحديد 

الفلاحية عملية قانونية وتقنية يقوم بها أشخاص مؤىلون كذلك معتمدين على طرق معينة وذلك لمحاولة الوصول إلذ الثمن الحقيقي 
 الأقرب للأرض الفلاحية.

لاحية ترتبط بدجموعة من العوامل التي تؤثر بشكل مباشر في قيمتها التجارية وذلك إذ لصد أن عملية تقييم الأراضي الف
بحسب موقعها، مساحتها، شكلها، تهيئتها، ...الخ، لشا لغعل من عملية التقييم العقاري متعددة الأبعاد تتأثر بكافة العوامل 

 م العقار.الدرتبطة بالعقار وترتبط كذلك بدجموعة الطرق التي يعتمد عليها لتقيي
Résumé : 

Cette étude porte sur la détermination de l’organisation   juridique de l'évaluation 

des terres agricoles en Algérie du fait qu’elle est considérée comme une opération 

réglementaire et technique d'estimation des terres agricoles réalisée par des personnes 

compétentes à cet effet et se base sur des méthodes précises pour parvenir à établir une 

valeur réelle la plus proche des terres agricoles. 

 Or, on relève que l'opération d'évaluation des terres agricoles est liée à un 

ensemble de facteurs touchant d'une façon directe  sa valeur commerciale et cela en 

raison de son emplacement, sa superficie, sa forme et sa viabilité...etc. ce qui attribue à 

l'opération d'estimation immobilière plusieurs dimensions affectée par  l’ensemble des 

facteurs ayant trait à l’immeuble et est également subordonnée à plusieurs méthodes 

sur lesquelles se base  l’estimation immobilière. 
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 :مقدمــة
من خلال ىذا البحث سيتم التطرق إلذ الكيفية التي تتم بها عملية التقييم والتي بزتلف 
باختلاف العقار لزل عملية التقييم، فتقييم العقارات الدبنية لؼتلف عن تقييم العقارات غتَ الدبنية، بل 

بحسب طبيعتها )أراضي فلاحية، أراضي صالحة للبناء(، إذ لصد وحتى ىذه الأختَة بزتلف في تقييمها 
أن عملية التقييم العقاري لدختلف العقارات الدبنية أو غتَ الدبنية ترتبط بدجموعة من العوامل التي تؤثر 
بشكل مباشر في قيمتها التجارية زيادة أو نقصانا، وذلك بحسب موقعها، مساحتها، شكلها، 

لغعل من عملية التقييم العقاري متعددة الأبعاد تتأثر بكافة العوامل الدرتبطة بالعقار تهيئتها... الخ، لشا 
ذاتو ىذا من جهة، ومن جهة أخرى لصد عملية التقييم العقاري ترتبط بدجموعة من الطرق التي يتم 
بها تقييم العقار، وكل طريقة تستجيب لشروط وظروف معينة ما إن توفرت برددت على أساسها 

 يقة الدلائمة في عملية التقييم.الطر 

من       بحيث لضاول من خلال ىذه الدراسة التطرق لكيفيات تقييم الأراضي الفلاحية وذلك 
أو     خلال برديد تعريفها ثم توضيح لستلف العوامل الدؤثرة في تقييمها سواء كانت مادية، اقتصادية 

 الدعتمدة في تقييم ىذا النوع من العقارات. قانونية ىذا من جهة، ومن جهة أخرى شرح لستلف الطرق

اعتمد الدشرع الجزائري في عملية تقييم الأراضي الفلاحية على لرموعة من العوامل والطرق 
مراعياً في ذلك خصائص ىذا النوع من الأراضي، لذا ارتأينا تقسيم ىذه الدراسة إلذ ثلاثة مباحث، 

حية، وفي الدبحث الثاني عوامل تقييم ىذه الأراضي وفي نتناول في الدبحث الأول مفهوم الأراضي الفلا
 الدبحث الثالث طرق تقييمها.

 المبحث الأول: مفهوم الأراضي الفلاحية
نتناول من خلال ىذا الدبحث تعريف الأراضي الفلاحية والتي سيتم دراستها )الدطلب الأول(، 

 ثم بيان أصنافها )الدطلب الثاني(.
 
 
 
 

 الأراضي الفلاحية المطلب الأول: تعريف



الدؤرخ في  90/25لقد عرف الدشرع الجزائري الأراضي الفلاحية بدوجب أحكام القانون رقم 
الدتضمن قانون التوجيو العقاري كما يلي: "الأرض الفلاحية أو ذات الوجهة  18/11/1990

سنوات  الفلاحية في مفهوم ىذا القانون ىي كل أرض تنتج بتدخل الإنسان سنوياً أو خلال عدة
 .(1)إنتاجاً يستهلكو البشر أو الحيوان أو يستهلك في الصناعة استهلاكاً مباشراً أو بعد برويلو"

من خلال استقراء نص ىذه الدادة لؽكن القول بأن الدشرع قد عرف الأراضي الفلاحية من 
 خلال الخصائص التالية:

 أراضي منتجة: فالأراضي غتَ الدنتجة، لا تعُد أراضي فلاحية. -أ‌
لغب أن تنتج بتدخل الإنسان عن طريق الحرث والغرس والزرع والسقي وغتَىا من الظروف  -ب‌

، وبدفهوم الدخالفة فإن (3)، باستعمال الأجهزة التقليدية أو الحديثة(2)الدلائمة للإنتاج الفلاحي
أو        الأراضي التي تنتج طبيعياً دون تدخل الإنسان فلا تعُد أراضي فلاحية، بل تعُد أراضي رعوية

 حلفائية أو غابية كونها ذات غطاء نباتي تنتجو الطبيعة.
إنتاجاً يكون سنوياً أو خلال عدة سنوات، إذ قد يكون الإنتاج )دورياً( مثل إنتاج الحبوب  -ج‌

        والبقول أو خلال عدة سنوات كالأشجار الدثمرة، حيث يتم جتٍ الثمار خلال عدة سنوات
 تصبح مثمرة. ثم تتحول بصفة دورية عندما

لذا دور اقتصادي يتمثل في إشباع حاجيات الإنسان والحيوان، وذلك باستغلال منتوجها الزراعي  -د‌
 .(4)في الصناعة، أي بعد برويلو إلذ منتوج صناعي كتعليب الطماطم وتصبتَ الخضر والفواكو... الخ

 
لتعريف الأراضي من خلال ما سبق نلاحظ أن الدشرع الجزائري اعتمد على عدة معايتَ 

الفلاحية على خلاف الدشرع التونسي الذي ركز على الدعيار الطوبوغرافي للأرض والدتمثل في احتوائها 
 11/11/1983الدؤرخ في  83/87على طاقات طبيعية ومناخية، حيث عرفها بدوجب القانون رقم 

                                           
، الدعدل والدتمم، الدتضمن قانون التوجيو العقاري، 1990-11-18الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  04الدادة أنظر  -1

 .1990، لسنة 49الجريدة الرسمية العدد 
 .75، ص 2007العرش في القانون الجزائري، دار الذدى، عتُ مليلة، الجزائر، بدون طبعة،  نعيمة حاجي، أراضي -2
أ. دغيش أبضد، شفعة الدولة والجماعات المحلية، الدلتقى الوطتٍ حول العقار في القانون الجزائري والقانون الدقارن، الدركز  -3

 .198، ص 2008أفريل  23و 22الجامعي، بشار، يومي 
 .75حاجي، مرجع سابق، ص نعيمة  -4



ب مفهوم ىذا القانون كل الدتعلق بحماية الأراضي الفلاحية كما يلي: "يقصد بالأراضي الفلاحية حس
الأراضي التي بها طاقات طبيعية ومناخية والتي وقع بزصيصها لإنتاج فلاحي أو غابي أو التي لؽكن أن 
تكون أرضية لذلك الإنتاج وكذلك الأراضي التي وقع ترتيبها كأراضي فلاحية بأمثلة التهيئة الدصادق 

 .(5)والصناعية"عليها بصفة قانونية بالدناطق العمرانية والسياحية 

كما أن الدشرع الجزائري ومن خلال ىذا التعريف لد يفرق بتُ الأراضي الفلاحية التابعة 
للأملاك الوطنية الخاصة أو الأراضي الفلاحية الوقفية أو الأراضي التابعة للخواص، وذلك راجع 

 ىذه الأراضي في مفهوم ، وبالتالر تستدعي عدم التفرقة بتُ(6)لإبراد الوظيفة الاقتصادية والاجتماعية
 ىذا القانون.

 المطلب الثاني: أصناف الأراضي الفلاحية

ميز الدشرع الجزائري في إطار قانون التوجيو العقاري بتُ نوعتُ من تصنيفات الأراضي الفلاحية 
 أولذما التصنيف الطوبوغرافي، وثانيهما التصنيف القانوني، وسنحاول بيانهما في نقطتتُ على التوالر:

 الفرع الأول: التصنيف الطوبوغرافي للأراضي الفلاحية.
لقد اعتمد الدشرع الجزائري لتصنيف الأراضي الفلاحية على معايتَ طوبوغرافية بحتة بسيل لعلم 
الاقتصاد الزراعي أكثر ما تفسر العلاقة القانونية التي يتألف منها العقار الفلاحي وىي التًبة، الدناخ، 

، فبخصوص التصنيف الأول فهي تشمل الأراضي الفلاحية الخصبة (7)التًبة للسقيالالضدار وقابلية 
جداً والخصبة، بالنسبة للأراضي الفلاحية الخصبة جداً والتي عرفها الدشرع بأنها الأراضي ذات الطاقة 

 .(8)الإنتاجية العالية، والتي تتميز بالعمق وحسن تربتها الدسقية أو القابلة للسقي

                                           
، الدتعلق بحماية الأراضي الفلاحية في القانون التونسي، نقلًا عن: 1983-11-11الدؤرخ في  83/87أنظر القانون رقم  -5

، 2011منتَ الفرشيشي، لزاضرات في القانون العقاري التونسي، منشورات لرمع الأطرش للكتاب الدختص، تونس، بدون طبعة، 
 .60و 59ص 

 .198. دغيش أبضد، الدرجع السابق، ص أ -6
 238، ص 2005أ. عجة الجيلالر، أزمة العقار الفلاحي ومقتًحات تسويتها، دار الخلدونية، ، القبة، الجزائر، بدون طبعة،  -7
 .239و
 ، الدعدل والدتمم، السابق الذكر.1990-11-18الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  06الدادة أنظر  -8



الدتضمن  90/25اضي الفلاحية الخصبة فيُقصد بها طبقاً لأحكام القانون رقم أما عن الأر 
قانون التوجيو العقاري بأنـها الأراضي الدتوسطة العمق، الدسقية أو القابلة للسقي أو الأراضي الحسنة 

 .(9)العمق غتَ الدسقية، الواقعة في مناطق رطبة أو شبو رطبة ولا برتوي على أي عائق طوبوغرافي
عن التصنيف الثاني فهي الأراضي الفلاحية ذات الخصوبة الدتوسطة أو الضعيفة، فبالنسبة و 

للأولذ فهي الأراضي التي عرفها الدشرع من خلال مشتملاتها التي تتضمن الأراضي الفلاحية الدسقية 
العمق  التي برتوي على عوائق متوسطة في الطوبوغرافية وفي العمق، والأراضي غتَ الدسقية الدتوسطة

ونسبة الأمطار فيها متغتَة، ولا برتوي على عوائق طوبوغرافية، بالإضافة للأراضي غتَ الدسقية التي 
برتوي على عوائق متوسطة في الطوبوغرافية وفي العمق ورسوخها كبتَ ونسبة الأمطار فيها متغتَة، كما 

ا متوسطة أو مرتفعة مع عوائق يشتمل على الأراضي غتَ الدسقية الدتوسطة العمق، ونسبة الأمطار فيه
 .(10)متوسطة في الطوبوغرافية

أما عن الأراضي الفلاحية ضعيفة الخصوبة فقد عرفها الدشرع على أنها الأراضي التي برتوي على 
 .(11)عوائق طوبوغرافية كبتَة وعوائق في نسبة الأمطار والعمق والدلوحة، والبنية والالصراف

 القانوني للأراضي الفلاحية.الفرع الثاني: التصنيف 
لقد صنف الدشرع الدلكية الفلاحية إلذ ثلاثة أصناف، فيمكن أن تكون تابعة للأملاك الوطنية 

، وتعُد الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية ملك للدولة (12)الخاصة أو الدلكية الخاصة أو الوقفية
الدؤرخ في  90/30طبقاً لأحكام القانون رقم ، وىي مصنفة ضمن أملاكها الخاصة (13)دون سواىا

                                           
 ، الدعدل والدتمم، السابق الذكر.1990-11-18الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  07ادة الدأنظر  -9

 ، الدعدل والدتمم، السابق الذكر.1990-11-18الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  08الدادة أنظر  -10
 الذكر.، الدعدل والدتمم، السابق 1990-11-18الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  09الدادة أنظر  -11
 .09و 08، ص 2009بضدي باشا عمر، نقل الدلكية العقارية الخاصة، دار ىومة، الجزائر، بدون طبعة،  -12
رغم أن قانون الأملاك الوطنية يعتبر الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية ملك للدولة دون سواىا، إلا أن بعض  -13

افها للبلدية في حكم قضائي بدلكية الأراضي الفلاحية حيث جاء في القرار رقم الجهــات القضائيــة بزالــف ىذا الدبدأ باعتً 
عن لرلس الدولة، الغرفة الأولذ، غتَ منشور: "حيث أنو خلافاً لدا جاء في حيثيات القرار  08/05/2000الدؤرخ في  202362

لجزائر فإن الأرض موضوع النزاع لد بزصص للبناء الدستأنف فيو فإنو وبعد صدور أدوات التعمتَ لاسيما الدخطط التوجيهي لولاية ا
وإلظا حافظت على طبيعتها الفلاحية كما ىو ثابت من خلال الوثائق الصادرة عن الجهات الدعنية لاسيما وزارة الفلاحة ومديرية 

 90/29التهيئة والتعمتَ رقم التهيئة والتعمتَ لولاية الجزائر، وبذدر الإشارة إلذ أن الطبيعة الفلاحية للأرض بردد طبقاً لقانون 
بدوجب أدوات التعمتَ التي تلزم الجميع بدا في ذلك الدالك، حيث أنو في ىذه الحالة لا لغوز برويل  01/12/1990الصادر في 



، ولقد اىتم الدشرع بهذا النوع (14)، الدتضمن قانون الأملاك الوطنية الدعدل والدتمم01/12/1990
الدؤرخ في  10/03من الأراضي، حيث نظم كيفية استغلالذا استغلالًا أمثل بدوجب القانون رقم 

ل الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة ، الذي لُػدد شروط وكيفيات استغلا15/08/2010
 .(15)للدولة، بتقريره الامتياز كنمط لاستغلالذا

ويعُد الامتياز عقد بسنح بدوجبو الدولة للمستثمرين حق استغلال الأراضي الفلاحية، وكذا 
بسلك  ، ويبقى(16)سنة قابلة للتجديد مقابل دفع إتاوة سنوية 40الأملاك السطحية الدتصلة بها لددة 

الدولة عبر لستلف أجهزتها الدركزية واللامركزية سلطات وصلاحيات واسعة كسلطة الرقابة الدستمرة على  
كيفيات استغلال ىذه الأراضي وسلطة توقيع الجزاءات عند إخلال الدستثمرين بالتزاماتهم القانونية 

 والتعاقدية.

لأراضي التابعة للملكية الخاصة، والتي أما عن التصنيف القانوني الثاني للأراضي الفلاحية فهي ا
الدعدل والدتمم الدتضمن  75/58عرفها الدشرع الجزائري بأنها الدلكية بوجو عام في أحكام الأمر رقم 

القانون الددني بأنها: "الدلكية ىي حق التمتع والتصرف في الأشياء بشرط أن لا يستعمل استعمالاً 
 .(17)بررمو القوانتُ والأنظمة"

ل ىذا الأمر يتضح أن الدشرع الجزائري جعل من حق الدلكية حق مُقيد باحتًام من خلا
النصوص القانونية والأنظمة الدعمول بها، ولد يكتف الدشرع بهذا التعريف العام للملكية ليضع تعريفاً 

، الدعدل 18/11/1990الدؤرخ في  90/25خاصاً بالدلكية العقارية بدوجب أحكام القانون رقم 
، الدتضمن قانون التوجيو العقاري، حيث جاء فيو مايلي: "الدلكية العقارية الخاصة ىي حق والدتمم

                                                                                                                                    

قلاً الوجهة الفلاحية للأرض لغرض البناء فوقها وىذا حتى وإن كانت البلدية مالكة لذا كما ىو الشأن في قضية الحال، ىذا القرار ن
 . 108عن الأستاذ بضدي باشا عمر، بضاية الدلكية العقارية الخاصة، الدرجع السابق، ص 

 ، الدعدل والدتمم، السابق الذكر.01/12/1990الدؤرخ في  90/30من القانون رقم  18أنظر الدادة  -14
وكيفيات استغلال الأراضي  ، الدتعلق بتحديد شروط15/08/2010الدؤرخ في  10/03القانون رقم من  03أنظر الدادة  -15

 .18/08/2010، الدؤرخة في 46الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة، الجريدة الرسمية العدد 
 ، السابق الذكر.10/03القانون رقم من  04أنظر الدادة  -16
 .، الدعدل والدتمم، السابق الذكر26/09/1975الدؤرخ في  75/58من الأمر رقم  674أنظر الدادة  -17



التمتع والتصرف في الدال العقاري و/أو الحقوق العينية من أجل استعمال الأملاك وفق طبيعتها أو 
 .(18)غرضها"

لدلكية من خلال ما تقدم لصد أن الدشرع بدوجب قانون التوجيو العقاري وسع في مفهوم ا
وملكية  –بدا يعرف بدلكية الرقبة  -العقارية من خلال توضيحو لدشتملاتها )ملكية العقار في حد ذاتو 

 الحقوق العينية العقارية الدتفرعة عنو(.

وفي ىذا الشأن أيضاً، قيد الدشرع مالك العقار بضرورة أن يكون استعمالو لدلكيتو العقارية وفقاً 
ا أعد لو، وتعُد الدلكية العقارية حق عيتٍ أصلي يعطي لصاحبو حق الانتفاع لطبيعة العقار أو وفقاً لد

 والتصرف، وبذلك فحق الدلكية أوسع الحقوق وأشملها.

وبالنظر للوظيفة الاقتصادية والاجتماعية للملكية العقارية الفلاحية الخاصة، جعل الدشرع 
، ورتب جزاءات عند لسالفة (19)كل مالك لذاالجزائري استغلال الأراضي الفلاحية واجباً قانونياً على  

، لذا منع (20)ىذا الالتزام تصل إلذ حد التجريد من الدلكية حسب ما جاء في قانون التوجيو العقاري
 برويلها عن وجهتها الفلاحية خارج الحالات التي نظمها قانون التهيئة والتعمتَ.

حيث عرف الدشرع الجزائري الوقف  أما عن التصنيف الثالث فهي الأراضي الفلاحية الوقفية،
في أكثر من قانون وفي مراحل زمنية لستلفة، فقد عرفو من خلال قانون الأسرة على أنو: "الوقف 

 .(21)حبس الدال عن التملك لأي شخص على وجو التأبيد والتصدق"

الدتضمن قانون التوجيو العقاري الدعدل والدتمم على أنو:  90/25كما عرفو القانون رقم 
"الأملاك الوقفية ىي الأملاك العقارية التي حبسها مالكها بدحض إرادتو ليجعل التمتع بها دائماً تنتفع 

                                           
 ، الدعدل والدتمم، السابق الذكر.18/11/1990الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  27نظر الدادة  -18
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بو بصعية ختَية أو بصعية ذات منفعة عامة ســواء أكــان ىذا التمتــع فوريـاً أو عند وفاة الدوصتُ 
 .(22)الوسطاء الذين يعينهم الدالك الدذكور"

الدتضمن قانون الأوقاف الدعدل والدتمم على أنو: "الوقف ىو  91/10 وأختَاً عرفو القانون رقم
حبس العتُ عن التملك على وجو التأبيد والتصدق بالدنفعة على الفقراء أو على وجو من وجوه البر 

 .(23)والختَ"

نلاحظ من خلال استقراء أحكام الدواد الدذكورة أعلاه، أن قانون الأسرة عبر عن كلمة الوقف 
الدال التي تشمل الدنقول والعقار، في حتُ جعلو قانون التوجيو العقاري حكراً على العقار بكلمة 

وحده، دون غتَه، بينما جاء قانون الأوقاف شاملًا للعقار والدنقول والدنفعة فيما عدا ذلك، فإن ىذه 
 القوانتُ تتفق بصيعها على فكرة التأبيد في الوقف وطابعو الختَي.

، فقد حدد الدشرع كيفية استغلال العقار الفلاحي الوقفي كصنف من بالإضافة إلذ ذلك
أصناف الدلكية العقارية، فبالنسبة للأراضي الوقفية الصالحة للزراعة فخصها الدشرع بعقد الدزارعة الذي 

الدؤرخ في  01/07من القانون رقم  01مكرر  26عرفو الدشرع في الفقرة الأولذ من نص الدادة 
الدتعلق بالأوقاف، وىذا العقد يستثمر بو  91/10الدعدل والدتمم للقانون رقم  (24)22/05/2001

الدلك الوقفي إذا كان ىذا الدلك أرضاً زراعية خالية من الزرع أو الشجر، أما الأراضي الفلاحية 
ص الدغروسة بالأشجار ولضوىا فخصها الدشرع بعقد الدساقاة، والذي عرفو الدشرع في الفقرة الثانية من ن

الدتعلق بالأوقاف، وىذا العقد يستثمر بو الدلك  01/07من القانون رقم  01مكرر  26الدادة 
الوقفي إذا كان ىذا الدلك أرضاً فلاحية مغروسة بالأشجار، ويرجع مصدر ىذين العقدين إلذ الشريعة 
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الأراضي الإسلامية، وىي عبارة عن إلغارات فلاحية ذات طبيعة خاصة، الذدف من ورائها استثمار 
 .(25)الفلاحية الدوقوفة بزراعتها وخدمتها عن طريق الغتَ

أما الأراضي الفلاحية البور، فقد خصها الدشرع بعقد الحكر، وىو من الإلغارات الطويلة الددة، 
يستمد أصلو من الشريعة الإسلامية، وقد شرع ىذا العقد بغرض استصلاح الأراضي الفلاحية البور، 

مار، ويعُتبر ىذا العقد قيد خطتَ على الدلكية الوقفية لأنو يرتب للمحتكر وجعلها خاضعة للاستث
 .(26)حقاً عينياً على العقار الوقفي

 المبحث الثاني: عوامل تقييم الأراضي الفلاحية

وضع الدشرع الجزائري ثلاثة عوامل تقديرية لتقييم الأراضي الفلاحية، وسنحاول دراستها من 
 ثلاثة مطالب نتناول في الدطلب الأول العوامل الدادية، وسنتناول في خلال تقسيم ىذا الدبحث إلذ

 الدطلب الثاني العوامل الاقتصادية، ثم سيتم تناول العوامل القانونية في الدطلب الثالث.

 المطلب الأول: العوامل المادية

في طبيعة تشتمل العوامل الدادية التي يتم الاعتماد عليها من أجل تقييم الأراضي الفلاحية 
ونوعية التًبة، الأغراس، الظروف الدناخية والخصوصيات الفيزيائية للقطعة من حيث الشكل، 

 التضاريس، الدنافذ، الدمرات والصيانة.

 
 

 الفرع الأول: طبيعة ونوعية التربة.
حدد لقيمة الأراضي الفلاحية، فنوعية التًبة وجودتها ىي 

ُ
يعُتبر ىذا العامل، العامل الأساسي الد

التي بردد طاقات وإمكانيات الأراضي الفلاحية في الإنتاج، وىذه الأختَة ىي المحرك الأساسي 
                                           

الدعدل  01/07ختَة جطي، عقود استثمار واستغلال وتنمية الأراضي الفلاحية الدوقوفة الدستحدثة بدوجب القانون رقم  -25
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 .44و 43، 07
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للطلب عليها وقيمتها في السوق، ولذلك فالأراضي الفلاحية ذات التًبة الجيدة والجودة العالية يكون 
لما تراجعت الطلب عليها مرتفعاً في السوق وتكون قيمتها بفعل ذلك مرتفعة، وكلما قلت جودتها ك

الفيزيائية          قيمتها بفعل تراجع الطلب عليها، وبردد طبيعة ونوعية التًبة بناء على تركيبتها
والكيميائية، سمك الطبقة الصالحة للزراعة، درجة نفاذيتها ونوعية النباتات التي على سطح 

 .(27)الأرض
 الفرع الثاني: نوعية الأغراس.

وعيتها الفيزيائية الدوجودة فيها، وذلك بالنظر إلذ عدد برسب قيمة الأغراس على أساس ن
الأغراس وتوزيعها تبعاً لجوىرىا وتهيئتها بطريقة تسمح لذا بنمو أحسن، بالإضافة إلذ عمرىا حيث يعُد 
ىذا الأختَ لزدداً أساسياً في قيمة الأغراس، كما أن عامل التهيئة لو دور في رفع قيمة ىذه الأرض 

 اضها.الفلاحية أو الطف
 الفرع الثالث: الظروف المناخية.

تتمثل الظروف الدناخية في التساقط )الدطر، البرد، الثلج(، مدى تعرض الأرض لأشعة الشمس، 
مدى تعرضها للرياح، وىذه العناصر الدناخية بسثل العناصر الأساسية لحياة أي نبات، والتي يعبر عنها 

 علمياً بالضوء والحرارة والداء والذواء.
وتبعاً للظروف السائدة في منطقة ما يتحدد نوع الغطاء النباتي الذي ينمو بها بدا فيها الفلاحية 
الصالحة للزراعة في تلك الدنطقة، فالأقاليم الدناخية ىي التي بردد الأقاليم النباتية، وتأثتَ ىذا العامل 

ي لُػدد بصفة طبيعية الأنواع على قيمة الأراضي الفلاحية في السوق العقارية يتمثل في كونو ىو الذ
، وىذا معناه أنو ىو الذي لُػدد إمكانيات استغلال الأراضي (28)النباتية الفلاحية الدمكن زراعتها

 الفلاحية، وعلى أساس ىذه الأختَة يتحدد الطلب عليها وقيمتها تبعاً لذلك في السوق العقارية.

 الفرع الرابع: الشكل.
في برديد قيمة الأراضي الفلاحية في السوق العقارية، فحسب يلعب عامل الشكل دوراً مهماً 

شكل القطعة الأرضية تتحدد الدساحة الدمكن استغلالذا منها، وتكون ىناك إمكانية الاستغلال 
الأمثل في الحالات التي يكون فيها شكل القطعة منتظماً، وىذا ما لغعل قيمتها مرتفعة في السوق 
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ت الشكل غتَ الدنتظم، وذلك راجع لعوائق الاستغلال النابصة عن شكل مقارنة بالأراضي الفلاحية ذا
، حيث أن (29)القطعة الأرضية، والدتمثلة في عدم القدرة على الاستغلال الكامل لدساحة الأرضية

الشكل غتَ الدنتظم يؤدي لتكوين زوايا ضيقة صعبة الاستغلال أحياناً، وغتَ قابلة للاستغلال أحياناً 
 أخرى.
 الخامس: التضاريس.الفرع 

تعطي القطعة الأرضية الدستوية والسهلية عدة امتيازات في حال استغلالذا، وتكون قيمتها بفعل 
ذلك مرتفعة نتيجة لارتفاع الطلب عليها في السوق العقارية عكس الأراضي ذات التضاريس الصعبة 

ردودية، وكذلك تؤثر والتي يصعب استعمال الآلات الفلاحية فوقها الأمر الذي لغعلها أقل م
التضاريس الصعبة سلباً على نوعية التًبة، حيث أن الأراضي الفلاحية الدائلة تفقد موادىا الدعدنية 

 بسهولة نتيجة لالصرافها بفعل تأثتَ الأمطار، وىذا كلو يؤثر سلباً على قيمتها في السوق العقارية.
 الفرع السادس: المنافذ والممرات.

ات وسائل الاتصال بالقطعة الأرضية والدخول إليها والخروج منها، وبالتالر  بسثل الدنافذ والدمر 
كلما كان الدخول إلذ القطعة الأرضية والخروج منها سهلًا، وكانت قريبة من الطريق العمومي كلما 
ساىم ىذا إلغابياً في قيمتها في السوق، فالطريق العمومي يعطي امتيازات كبتَة للأراضي الفلاحية 

ورة لو أو الدطلة عليو خاصة في نقل وتسويق المحاصيل، بينما الأراضي الفلاحية البعيدة عن الطريق المجا
العمومي والأراضي الفلاحية المحصورة تزداد تكاليف نقل لزاصيلها وىذا يساىم بشكل سلبي في 

 .(30)قيمتها
 

 الفرع السابع: حالة صيانة التربة.
والتهيئة والإصلاح التي يقوم بها مستغل القطعة الأرضية، وتتمثل في بصيع أعمال الصيانة 

بغرض برستُ نوعيتها والمحافظة على خصوبتها بهدف الرفع من إنتاجيتها كحرثها وتسميدىا وصيانة 
قنوات صرف الدياه وقنوات السقي... الخ، فكلما توفر ىذا العامل كلما أدى ذلك إلذ الزيادة في 

                                           
29

 - Note N° : 2810 E/DGDN/DODF/EXP, du 23-07-1991, Détermination de la valeur vénale 

des biens ruraux, Alger, p 03. 
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رضية، وبالتالر لغعل من الأرض الفلاحية ذات قيمة كبتَة في السوق القدرة الإنتاجية للقطعة الأ
 العقارية.

 المطلب الثاني: العوامل الاقتصادية.

إن للعوامل الاقتصادية دوراً ىاماً في تقييم الأراضي الفلاحية، وذلك لارتباط قيمة ىذا النوع 
 الدنطقة.من الأراضي بالجانب الاقتصادي من حيث درجة تطوره أو ركوده في 

 الفرع الأول: درجة التطور الاقتصادي في المنطقة.
إن الدناطق ذات الدستوى الاقتصادي الدتطور تكون واسعة ومتنوعة الاستهلاك ونتيجة لذلك 

، وىذا الأختَ يؤدي إلذ ارتفاع قيمتها في السوق (31)يزداد الطلب في الاستثمار في الأراضي الفلاحية
 العقارية.

 الموقع.الفرع الثاني: 
يلعب موقع القطعة الأرضية دوراً أساسياً في عملية تقييمها، فكلما كانت قريبة من الطرق 
العمومية والتجمعات السكانية والدراكز التجارية والأسواق المحلية الدتواجدة بالدنطقة كلما كانت قيمتها 

وقع، حيث أن الطلب على التجارية مرتفعة، وذلك بالنظر للامتيازات الكبتَة التي لؽنحها ىذا الد
المحاصيل الزراعية في ىذه الحالة دائم وكبتَ، كما لؽكن بيعها في الأسواق والدراكز التجارية بسهولة 
وبسرعة وبأقل التكاليف عكس ما إذا كان موقع الأرض الفلاحية بعيد عن الطرق العمومية والأسواق 

 .(32)والدراكز التجارية والتي تكون قيمتها منخفضة
 

 لمطلب الثالث: العوامل القانونية ا

تتمثل العوامل القانونية الدؤثرة في برديد قيمة الأراضي الفلاحية أساساً في الارتفاقات القانونية، 
والدتمثلة في ارتفاقات القانون العام وىي بصفة عامة الارتفاقات الددرجة في قانون التهيئة والتعمتَ أو 

                                           
31 - Larbi Zedjiga, les facteurs d’appréciation et les méthodes d’évaluation domaniale, 

Mémoire de fin d’études de troisième cycle spécialisé en finances publiques, Institut 

Maghrébin d’économie douanière et fiscale, Alger, 2012, p 126.  
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الخاصة، وارتفاقات القانون الخاص والدرتكزة أساساً على حق الدرور الذي في بعض النصوص القانونية 
 .(33)لؼولو القانون للأشخاص المحصورة أراضيهم

 المبحث الثالث: طرق تقييم الأراضي الفلاحية

لتقييم الأراضي الفلاحية حدد الدشرع أربع طرق أساسية والتي سيتم تناولذا في ىذا الفرع، 
التقييم بالدقارنة الدباشرة ، طريقة التقييم بالسعر الدتوسط للهكتار ، طريقة التقييم والدتمثلة في طريقة 
وطريقة التقييم بواسطة الدخل، بالإضافة لتقييم الدغارس بالنسبة للأراضي التي بها  ،بواسطة الدردودية 

 . مغارس حسب طريقة قيمة الاستبدال

 رةالمطلب الأول: طريقة التقييم بالمقارنة المباش

تطبق ىذه الطريقة على الدناطق الفلاحية التي تكون فيها السوق العقارية نشيطة، الأمر الذي 
يفتًض وجود عدد كبتَ من عناصر الدقارنة، أي وجود عمليات بيع أو شراء في السوق العقارية 
 لأراضي فلاحية مطابقة للأرض الفلاحية موضوع عملية التقييم، وأساس ىذه الطريقة ىو دراسة

العقارية المحلية ومعرفة القيم الحالية للأراضي الفلاحية الحاملة لنفس الأوصاف،  بطاقات الدعاملات
 .(34)وعندىا تطبق مباشرة القيمة الدستخلصة على الأرض الفلاحية موضوع عملية التقييم

في        ولتنفيذ ىذه الطريقة لغب على الدقيم العقاري إتباع لرموعة من الخطوات التي تتمثل 
وجوب برديد بصيع مواصفات الأرض الفلاحية موضوع عملية التقييم )الشكل، الدساحة، التضاريس،  

في السوق         الدوقع، حالة الصيانة، نوعية التًبة... الخ(، مع ضرورة القيام بإجراء أبحاث معمقة
الدطابقة للأرض الفلاحية العقارية عن عمليات البيع أو الشراء الحديثة العهد للأراضي الفلاحية 

 موضوع عملية التقييم.

بالإضافة لقيام الدقيم العقاري بتحليل ودراسة لذذه الدعاملات والأسعار الدطبقة عليها قصد 
التأكد من مصداقيتها واستبعاد الأسعار غتَ الصادقة التي لا تعكس الأسعار الجاري التعامل بها في 
                                           
33- Khahouadji Mohammed Riyadh, La conduite d’un projet d’expertise d’évaluation 

immobilière par la qualité, Mémoire pour l’obtention du diplôme de master en Génie Civil, 

Faculté de Technologie, Université Aboubekr Belkaid Tlemcen, 2013, p 97. 

34- Ferhat Tebib, l’analyse du marché immobilier et l’application des méthodes d’évaluation 

immobilière, Master  "Management de l’immobilier de la construction et de l’aménagement", 

Euromed, Ecole de management, Marseille France, 2007, p 67. 



عية للتقييم من عناصر الدقارنة، والقيام بتطبيق القيمة الدستخرجة السوق، وىذا لاستنتاج القيمة الدرج
، وبهذا يتم برديد القيمة التجارية للأرض (35)مباشرة على القطعة الأرضية الفلاحية الدراد تقييمها

 الفلاحية وفق طريقة الدقارنة الدباشرة.

 المطلب الثاني: طريقة التقييم بالسعر المتوسط للهكتار

الطريقة من ألصع الطرق الدعتمدة في لرال تقييم ىذا النوع من الأراضي، بحيث تقوم تعتبر ىذه 
على برديد السعر الدتوسط للهكتار انطلاقاً من دراسة معطيات السوق العقارية المحلية للأراضي 

قة لغب ، ولتنفيذ ىذه الطري(36)الفلاحية الأكثر قرباً وتشابهاً مع القطعة الدراد برديد قيمتها التجارية
أولًا برديد بصيع مواصفات الأرض الفلاحية موضوع عملية التقييم ) الدساحة، التضاريس، الدوقع 
حالة الصيانة، نوعية التًبة... الخ(، ثم القيام بإجراء أبحاث معمقة في السوق عن التصرفات العقارية 

 الحديثة في لرال ىذا النوع من الأراضي.

ع الدعاملات والاعتماد على الأسعار التي لذا نفس الدواصفات تحليل بصيب وبعدىا يتم القيام
بو في السوق العقارية، ثم يقوم الدقيم العقاري بحساب  الدتعاملواستبعاد الأسعار التي لا تعكس السعر 

السعر الدتوسط للهكتار لمجموعة القطع الأرضية التي برمل نفس الدواصفات والدميزات وتطبيقو على 
، وبهذا نكون قد توصلنا إلذ برديد قيمة القطعة (37)الأرضية موضوع عملية التقييممساحة القطعة 

 الأرضية وفق طريقة التقييم بالسعر الدتوسط للهكتار.

 المطلب الثالث: طريقة التقييم عن طريق المردودية )الإنتاجية(

الأرض  تقيم الأراضي الفلاحية وفق ىذه الطريقة بواسطة مردوديتها، فمردودية أو عائد
الفلاحية لؽثل العامل الأساسي المحدد لقيمتها في السوق العقارية، فالطلب على الأراضي الفلاحية 
يعتمد على عامل الدردودية وعلى أساس ىذا الأختَ تتخذ قرارات شراء أو عدم شراء الأراضي 

                                           
35

- Note N° : 2810 E/DGDN/DODF/Exp, du 23-07-1991, op-cit, p 04.  
للتوضيح أكثر فيما لؼص دراسة معطيات السوق العقارية المحلية للأراضي ، و 102أعمر لػياوي، الدرجع السابق، ص  -36

 الفلاحية.
37- Sam Hayat, la fiscalité immobilière, mémoire de fin d’études de troisième cycle spécialisé 

en finances publiques, Institut Maghrébin d’économie Douaniére et fiscale, Alger, 2009,         

p 117. 



بذنيها، فكلما   ، بدعتٌ أن الاستثمار في الأراضي الفلاحية يتوقف على الدداخيل التي(38)الفلاحية
كانت مردودية الأرض الفلاحية كبتَة كلما ارتفعت قيمتها في السوق نتيجة لارتفاع الطلب عليها، 

 وكلما الطفضت مردوديتها كلما الطفضت قيمتها في السوق العقارية.

فالقيمة التجارية للأرض الفلاحية وفق ىذه الطريقة تساوي الناتج الصافي الدتوسط تقسيم نسبة 
، فبالنسبة لتحديد الناتج الصافي الدتوسط للأرض الفلاحية لغب القيام بدراسة معمقة (39)دوديةالدر 

قصد معرفة حجم الإنتاج السنوي الإبصالر الدتوسط للأراضي الفلاحية الدماثلة وذلك بالاعتماد على 
لإنتاج الدتوسطة الدعلومات الدتوفرة لدى الدصالح الفلاحية ومصالح أملاك الدولة، وبعد برديد كمية ا

للأراضي الفلاحية الدماثلة يتم القيام بتحديد قيمتو على أساس سعر تسويقو في سوق الدنتوج 
، وعليو فقيمة الإنتاج الصافي الدتوسط تساوي كمية الإنتاج الدتوسطة مضروبة في سعر (40)الفلاحي

 تسويق الوحدة من ىذا الدنتوج الدستنتج.

ية الذي يبُتُ العلاقة الكائنة بتُ قيمة الأرض الفلاحية أما بخصوص برديد معدل الدردود
ومردوديتها، وبرديده لغب أن يكون مستنتج من دراسة السوق العقارية المحلية الخاصة بالأراضي 
الفلاحية من نفس نوع الأرض الفلاحية موضوع عملية التقييم، ولذلك لغب أولًا القيام بالبحث في 

عاملات العقارية الخاصة بالأراضي الفلاحية الدماثلة للأرض الفلاحية السوق العقاري المحلي عن الد
موضوع عملية التقييم، ثم القيام بدراسة وبرليل بصيع الدعاملات واستبعاد الدعاملات التي بست دون 

 السعر الجاري التعامل بو في السوق.

يمتو في السوق العقارية، وبعد ذلك يتم برديد الناتج الإبصالر لكل عنصر من عناصر الدقارنة وق
ثم القيام بحساب معدل الدردودية لكل عنصر من عناصر الدقارنة، وذلك بتطبيق العلاقة التالية: معدل 

وبذلك نتحصل على لرموعة من ، قارنة مقسوم على الناتج الإبصالرالدردودية يساوي قيمة عنصر الد
فلاحية لشاثلة للأرض الفلاحية موضوع عملية معدلات مردودية متقاربة فيما بينها خاصة بأراضي 
 التقييم ونقوم بحساب الدعدل الدتوسط لذذه العناصر.

                                           
 .103أعمر لػياوي، الدرجع السابق، ص  -38
 .98و 97أ. سماعتُ شامة، الدرجع السابق، ص  -39
 .104أعمر لػياوي، مرجع سابق، ص  -40



وفي الأختَ لدعرفة القيمة التجارية للأرض الفلاحية موضوع عملية التقييم نقوم بحسابها وفق 
 : قيمة الأرض = )الناتج الصافي(/)معدل الدردودية((41)العلاقة التالية

 طريقة التقييم حسب الدخل )الريع( المطلب الرابع:

تتمثل ىذه الطريقة في برديد القيمة التجارية للأراضي الفلاحية التي تكون لزل عقد إلغار ولا 
يهم إذا كان بدل الإلغار نقدي أو قسط من الدنتوج، وتساوي القيمة التجارية للأرض الفلاحية 

 .(42)الرسملة موضوع التقييم مبلغ الدخل الصافي السنوي تقسيم نسبة
 

 :خاتمة

مــا لطلــص إليــو في نهايــة ىــذه الدراســة ىــو أن التقيــيم العقــاري باعتبــاره عمليــة تقنيــة يقــوم علــى 
مبـاد  معينـة وفقــاً لعوامـل وطــرق لزـددة بهــدف برديـد القيمـة التجاريــة للعقـارات لزــل التقيـيم والحقــوق 

لدكلفـــتُ الأشـــخاص االعقاريـــة في زمـــان ومكـــان معينـــتُ، ىـــذا الأمـــر يتطلـــب مهـــارات فنيـــة وعلميـــة في 
وقــد خصــص الدشــرع الجزائــري لدوضــوع التقيــيم العقــاري نصوصــاً قانونيــة وتنظيميــة نظــراً ، بعمليــة التقيــيم

لألعيتــو الكبــتَة علــى الدســتوى القــانوني، الاقتصــادي والاجتمــاعي، فعلــى الدســتوى القــانوني يعُــد التقيــيم 
وص الجانـب الاقتصـادي، فعمليـة التقيـيم العقاري جزءاً لا يتجـزأ مـن الدنظومـة القانونيـة الجزائريـة، وبخصـ

تعُد آلية لتحديد القيمة الاقتصادية للعقارات، والتي سَتُسهم بشكل إلغابي في الارتقـاء بالاسـتثمارات، 
أمــا علــى الدســتوى الاجتمــاعي فــإن معرفــة قيمــة العقــار سيســهل علــى الأفــراد التعامــل بــو ومعرفــة ألعيــة 

 عرفون على حساسية تصرفهم.الصفقة التي سيقدمون عليها كما سيت

تم التًكيــز علــى تقيــيم الأراضــي الفلاحيــة والــتي يكــون تقييمهــا مــن خــلال الاعتمــاد  وومــن خلالــ
على عامل مادي يشمل )طبيعة ونوعية التًبة، نوعية الأغراس، الظروف الدناخيـة، التضـاريس، الدمـرات 
والدنافـــــذ(، وعامـــــل اقتصـــــادي يشـــــمل )درجـــــة التطـــــور الاقتصـــــادي للموقـــــع(، وعامـــــل قـــــانوني يشـــــمل 

القانون العام والخاص(، وتشمل طرق تقييم ىذه الأراضي أربع طرق أساسية تتمثل الطريقـة )ارتفاقات 
الأولذ في التقيـــيم بالدقارنـــة الدباشـــرة )الدنـــاطق الفلاحيـــة الـــتي تكـــون فيهـــا الســـوق العقاريـــة نشـــطة(، أمـــا 

الســـوق الطريقـــة الثانيـــة فهـــي التقيـــيم بواســـطة الســـعر الدتوســـط للهكتـــار )مـــن خـــلال دراســـة معطيـــات 
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ـراد برديــد قيمتهـا التجاريــة(، أمـا طريقــة 
ُ
العقاريـة المحليـة للأراضــي الفلاحيـة الأكثــر تشـابهاً مــع القطعـة الد

التقيـيم عـن طريـق الدردوديـة )تعتمـد علـى عائــدات الأرض الفلاحيـة(، أمـا الطريقـة الرابعـة فهـي  التقيــيم 
 تكون لزل عقد إلغار(.حسب الدخل أو الريع )برديد قيمة الأراضي الفلاحية، والتي 

إن عملية تقييم الأراضي الفلاحية قد تثتَ عدة إشكالات مرتبطة بنتيجة التقييم بحد ذاتو، إذ 
عملية ىو في الأصل تثمتُ العقارات والحقوق العقارية، لكن النتيجة الدتوصل ىذه الأن الذدف من 

ت مُرضضِية لجميع الأطراف، لشا يفتح إليها من خلال تقرير الدقيم العقاري قد لا تكون في بصيع الحالا
المجال للطرف غتَ الراضي للاحتجاج في مواجهة الجهة الدكلفة بعملية التقييم، وىذا ما يطرح مسألة 
الدنازعات النابصة عن تقييم ىذا النوع من العقارات والتي لؽكن تسويتها سواء عن طريق القضاء 

 العادي أو القضاء الإداري. 

قدم نستخلص أن ألعية التقييم العقاري كعملية تقنية تسـتهدف ضـمان الحقـوق ومن خلال ما ت
ودفـــع عجلـــة الاســـتثمار والارتقـــاء بالدنظومـــة الاقتصـــادية، لـــذا كـــان مـــن الواجـــب برديـــد أىـــم النتـــائج 
الدتوصل إليها للمسالعة في برديدىا من جهة، ومن جهة أخرى القيام بحلها إن كانت ذات أثر سلبي، 

 ه النتائج:ومن أىم ىذ

اكتفى الدشرع الجزائري بذكر التقيـيم العقـاري في العديـد مـن النصـوص القانونيـة دون أن يفصـل في   -1
كيفياتهــا، لشــا جعلهــا تتســم بــالغموض، علــى غــرار ذكــر الدشــرع الحــق في التعــويض للمنــزوع ملكيتــو مــن 

صــلحة لــو الحــق في أجــل الدنفعــة العامــة، حيــث تم التأكيــد علــى أن لذــذا الشــخص باعتبــاره صــاحب الد
التعويض حسب قيمة ملكيتو في السـوق العقاريـة دون أن يبـتُ كيفيـة برديـد ىـذا التعـويض، والتقنيـات 

 الدعتمدة في ذلك.
كثرة تدخل الدشرع في إصدار نصوص قانونية تتضمن تقييمات عقارية إدارية، على غرار، الدرسوم  -2

كيفيـــات التنـــازل عـــن الأمـــلاك  د شـــروط والدعـــدل والدـــتمم الدتضـــمن برديـــ 03/269التنفيـــذي رقـــم 
العقاريـــة التابعـــة للدولـــة ولـــدواوين التًقيـــة والتســـيتَ العقـــاري الدوضـــوعة حيـــز الاســـتغلال قبـــل أول ينـــاير 

، لشا يـؤدي إلذ نزيـف في الدـال العـام بسـبب عـدم الأخـذ بعـتُ الاعتبـار بشـن العقـار الحقيقـي في 2004
 السوق العقارية.



الجهـــات الدكلفـــة بعمليـــة التقيـــيم لكـــل مـــن الدولـــة لشثلـــة في إدارة الأمـــلاك حـــدد الدشـــرع الجزائـــري  -3
الوطنيـــة والإدارة الجبائيـــة، وكـــذا الخـــبراء العقـــاريتُ، ولكـــن الدلاحـــظ أنـــو لد لػـــدد كيفيـــات ذلـــك عكـــس 
الدشـــرع الفرنســـي أو الأمريكـــي أو الدصـــري، حيـــث تم برديـــد وتنظـــيم ىـــذه الدهنـــة وإعطاءىـــا حقهـــا مـــن 

مهنــة حــرة بُســارس مــن طــرف شــخص يــدعى خبــتَ التقيــيم العقــاري بدوجــب نصــوص خــلال وضــعها ك
 قانونية وتنظيمية، وىذه الدهنة بسارس برت إشراف ىيئة تضبط ستَ وطرق لشارستها.

أعطى الدشرع الجزائري مهمة تقييم الأملاك العقارية التابعـة للدولـة لأعـوان مـديريات أمـلاك الدولـة  -4
، ودون تكـوين متخصـص، وبتعليمـات صـادرة عـن الدديريـة العامـة للأمـلاك دون إعطائهم بضاية قانونية

الوطنيـــة فقـــط، وأعطـــى مهمـــة تقيـــيم الأمـــلاك الخاصـــة للخـــبراء العقـــاريتُ ولـــلإدارة الجبائيـــة دون برديـــد 
 لتقنيات التقييم العقاري.

تص، ومــن أكــد الدشــرع علــى أنــو إذا كــان أحــد أطــراف النــزاع إدارة، فــإن القضــاء الإداري ىــو الدخــ -5
جهـة أخـرى، وفي حـالات تبـادل الأمـلاك العقاريـة بـتُ الدولـة والخـواص في ىـذه الحالـة القضـاء العــادي 

مــن قــانون الإجــراءات الددنيــة والإداريــة، وأيضــاً في حــالات الشــيوع  517ىــو الدخــتص حســب الدــادة 
ضــاء العــادي ىــو وحــدوث منازعــة بــتُ الأطــراف ســواء كــانوا خواصــاً أو كــان أحــد أطرافــو الدولــة فالق

الدخــتص، وبالتــالر كــان علــى الدشــرع أن يعُــدل مــن ىــذه الدــواد ويــتًك للقضــاء الإداري الاختصــاص إذا  
 كانت الإدارة طرفاً في النزاع.

ألــــزم الدشــــرع أطــــراف النــــزاع في لرــــال التقيــــيم العقــــاري بالتســــوية الإداريــــة للمنازعــــات النابصــــة عــــن  -6
ية عن طريق القضاء إذا كانت الجهة الدكلفة بـالتقييم ىـي الإدارة عمليات التقييم قبل اللجوء إلذ التسو 

الجبائيــة، ولد يلــزم ذلــك إذا كانــت الجهــة الدكلفــة بــالتقييم إدارة الأمــلاك الوطنيــة، الأمــر الــذي أدى إلذ  
كثــرة القضــايا الدتعلقــة بتقييمــات أمــلاك الدولــة علــى مســتوى الجهــات القضــائية، وبالتــالر تشــويو سمعــة 

 لأملاك الوطنية.إدارة ا
 


