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الملخ�س
(B.O.T) المبرم بين الإدارة و�سركة الم�سروع، عددٌ   ينتج عن عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية 
من اللتزامات تقع على عاتق الإدارة القيام بها، وهي مفرو�سة على الإدارة بموجب هذا العقد، 

وتتمثل هذه اللتزامات باأنها التزامات مالية، والتزامات غير مالية وهي مو�سوع بحثنا. 
فقد تناولنا في هذا البحث تعريف عقد الـB.O.T ، واأنواعه، والطبيعة القانونية له، كما قمنا 
غير  الإدارة  التزامات  اأخيراً  بحثنا  ثم   ،  B.O.Tالـ لعقد  والت�سريعي  الد�ستوري  للاإطار  بالتطرق 

المالية، حيث قمنا بتق�سيم هذه اللتزامات  اإلى التزامات اإدارية والتزامات ت�سريعية.
الم�سرّع  ي�سع  اأن  ب�سرورة  نو�سي  اأننا  اأهمها  ومن  تو�سيات،  بعدة  البحث  هذا  خرج  واأخــيراً 
مع  وتما�سياً  والكويتي،  الم�سري  بالم�سرّع  اأ�سوة   B.O.Tالـ بنظام  التعاقد  ينظم  قانوناً  البحريني 
تو�سيات دليل اليون�سيترال الت�سريعي ب�ساأن م�ساريع البنية التحتية الممولة من القطاع الخا�ص، ومع 
تو�سيات البنك الدولي ومنظمة اليونيدو، وذلك كله بهدف تطبيق اإ�ستراتيجية التنمية الم�ستدامة 
وذلك  البحرين،  بينها مملكة  ومن  العالم  دول  واأقرتها معظم  المتحدة،  الأمم  تبنتها  التي   2030

لتحقيق ال�ستدامة في مختلف القطاعات.

التزامات ا;دارة غير المالية في عقد البناء 

(B.O.T) والتشغيل ونقل الملكية

”دراسة مقارنة"
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Abstract

 
Build-Operate-Transfer (BOT) Contract entered between the management and the project 

company results a number of obligations that the management has to implement and is 
imposed on the management under this contract. These obligations are financial liabilities 
and non-financial obligations, the subject of our research.

In this study, we discussed the definition of the Build-Operate-Transfer (BOT) Contract, 
its types and legal nature. We also discussed the constitutional and legislative framework of 
Build-Operate-Transfer (BOT) Contract. Finally, we discussed the non-financial management 
obligations, which we have divided into administrative obligations and legislative obligations.

Finally, this study had been concluded with several recommendations. The most important 
of which is that; the Bahraini legislator should develop a law regulating the BOT contracting 
system,  similar to the Egyptian and Kuwaiti legislators and in line with recommendations 
of the UNCITRAL Legislative Guide on Privately Financed Infrastructure Projects and 
recommendations of the World Bank and UNIDO, in order to implement the Sustainable 
Development Strategy 2030 adopted by the United Nations (UN) and endorsed by most 
countries in the world, including Kingdom of Bahrain, to achieve sustainability in various 
sectors.

Dr. Maged Malfy Aldayhani
Assistant Professor of Public Law 

Police College of Saad Al-Abdullah Academy for Security Sciences in the State of Kuwait

Non- financial Management Obligations in Agreement, 
Administrative Management Obligations, Legislative 

Management Obligations (B.O.T)
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Keywords: Non- financial Management Obligations in (B.O.T) Agreement 
Administrative Management Obligations Legislative Management Obligations



التزامات ا>دارة غير المالية في عقد البناء و التشغيل ونقل الملكية ... 216
الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  2  ) العــــــــــدد 

المقدمــة

تهدف الدولة من اإبرام عقود البوت (B.O.T) اإلى تحقيق عدة غايات ذات اأهمية كبيرة دون 

اأن تتكبد اأي نفقات – حيث تحر�ص على اإنجاز م�سروعات قومية ذات اأهمية اقت�سادية دون اأن 

لدفع عجلة  الأجنبية  ال�ستثمارات  وجذب  الخا�ص،  القطاع  ت�سجيع  اإلى  وت�سعى  ميزانيتها،  تثقل 

اإقامة  ت�سجيع  طريق  عن  العاملة  الأيدي  ت�سغيل  اإلى  وت�سعى  التنمية،  وتحقيق  القومي  القت�ساد 

م�ساريع عملاقة ت�ستوعب اأكبر عدد من العمالة الوطنية، كما ترمي اإلى رواج �سوق الأوراق المالية 

وانتعا�ص الم�ساربة على الأ�سهم مما ي�سب في جانب الأ�سول من ميزانية تلك ال�سركات وي�ساعد 

على انتعا�سها.

تتحمل ميزانيتها  اأن  واأكثر منها دون  الأهداف  تلك  للدولة كل  البوت تحقق  كانت عقود  واإذا 

الأعباء المالية المترتبة على هذه الم�سايع وي�ساهم في تحقيق التكامل بين القطاع العام والخا�ص، اإل 

اأنه لي�ص معنى ذلك اأن عقود البوت ل ترتب التزامات في مواجهة الحكومة )الإدارة( فهي عقود 

ملزمة للجانبين بمعنى اأنها ترتب حقوقاً والتزامات متبادلة لكل طرف من اأطراف هذه العقود.

منها  اللتزامات  من  بالعديد  كاهلها  على  تلقي  كما  الإدارة  جهة  لم�سلحة  حقوقاً  ترتب  فهي 

ح�سول  في  والتزامها  نية،  بح�سن  العقد  بتنفيذ  بالتزامها  تتمثل  الإدارية  الطبيعة  ذو  التزامات 

اإلى  بالإ�سافة  . هذا   B.O.Tالـ وت�سغيل م�سروع  لت�سييد  اللازمه  التراخي�ص  الم�سروع على  �سركة 

تاأميم  اأو  م�سادرة  بعدم  بالتزامها  تتمثل  الإدارة،  عاتق  على  تقع  ت�سريعية  طبيعة  ذو  التزامات 

 .B.O.Tوالتزامها بتحقيق ال�ستقرار القانوني لم�سروع الـ ،B.O.Tم�سروع الـ

اأهمية البحث

نرجع اأهمية اختيارنا وتناولنا لمو�سوع هذا البحث للاأ�سباب التالية: 

1- اأن عقود الـB.O.T هي الو�سيلة المثلى التي ا�ستطاعت اأغلب الدول اأن تحقق بها اإ�سباع الحاجات 

العامة المجتمعية اللامتناهية، واإ�سافة م�ساريع �سخمة  اإلى مواردها دون اأن تتحمل اأية اأعباء 

مالية تثقل كاهلها. 

2- اأن البحث يقوم با�ستعرا�ص التجربة الكويتية في عقود الـB.O.T ب�سلبياتها واإيجابياتها، خا�سة 

اأن الم�سرّع الكويتي اأ�سدر قانوناً خا�ص بنظام الـB.O.T في �سنة 2008 وبعد مرور 6 �سنوات من 

تطبيقه تم اإلغائه لعدم نجاحه واأ�سدر قانون جديداً في �سنة 2014 لتلافي عيوب القانون ال�سابق، 

ونقل هذه التجربة للم�سرّع البحريني والمخت�سين بذلك للوقوف عليها وال�ستفادة منها، خا�سة 

في ظل عدم وجود قانون خا�ص لنظام الـB.O.T في البحرين، واأي�ساً في ظل الت�سابه  الكبير في 
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النواحي القت�سادية والجتماعية والقانونية بين الكويت والبحرين. 

تبنتها جامعة  التي   2021 –  2016 التطويرية  ب�سكل كبير في الخطة  ي�ساهم  البحث  اأن هذا   -3

البحرين، من خلال عقود الـB.O.T كاأ�سلوب حديث يتواءم مع متطلبات �سوق العمل البحريني، 

وي�ساهم في تطوير وتنمية القت�ساد البحريني من خلال اإن�ساء الم�ساريع ال�سخمة للبنى التحتية 

والمرافق العامة الحيوية. 

4- اأن هذا البحث ي�ساعد على خلق بيئة قانونية منظمة ومواكبة للخطط التطويرية، وذلك من 

خلال ا�ستعرا�ص التجربة الم�سرية والكويتية في مجال عقود الـB.O.T، وتناول تو�سيات المنظمات 

الدولية في مجال عقود الـB.O.T، مثل البنك الدولي، ومنظمة الأمم المتحدة للتنمية ال�سناعية 

)اليونيدو(، ولجنة الأمم المتحدة للقانون التجاري الدولي )اليون�سيترال(، وخا�سة ما يتناوله 

دليل اليون�سيترال الت�سريعي ب�ساأن م�ساريع البنية التحتية الممولة من القطاع الخا�ص، وذلك كله 

بهدف نقل هذه التجارب والتو�سيات للمخت�سين بذلك في البحرين للوقوف عليها وال�ستفادة 

 2030 الم�ستدامة  التنمية  ا�ستراتيجية  مع  تتما�سى  والتو�سيات  التجارب  هذه  اأن  خا�سة  منها، 

التي تبنتها الأمم المتحدة، واأقرتها معظم دول العالم ومن بينها مملكة البحرين، واأي�ساً ت�ساعد 

البحرين في تحقيق ال�ستدامة في مختلف القطاعات.     

منهج البحث

وبيان   B.O.Tالـ عقد  لتعريفات  تناولي  في  الو�سفي  المنهج  على  البحث  هذا  في  اعتمدت  لقد 

اأنواعه، وكذلك اعتمدت على المنهج التحليلي في درا�ستي للطبيعة القانونية لعقد الـB.O.T ، وكذلك 

في بيان التزامات الإدارة الإدارية والت�سريعية، وهذا واآثرت اأن يكون البحث مذيلا بالمنهج المقارن، 

وذلك لما له من فوائد عديدة، فهي ت�ساعد على ال�ستفادة من خبرات وتجارب الدول المتقدمة والتي 

�سبقتنا في تطبيق نظام الـB.O.T، هذا مع التركيز في هذه الدرا�سة على م�سر والكويت والبحرين 

وم�ست�سهداً بفرن�ساً. 

خطة البحث

�سوف نق�سم مو�سوع البحث والدرا�سة  اإلى ثلاثة مباحث، حيث وجدت لزاماً عليّ قبول تناولي 

لمو�سوع البحث، اأن اأمهد لذلك بتناولي تعريف عقد الـB.O.T واأنواعه والطبيعة القانونية لعقود الـ

B.O.T، ثم التطرق بعد ذلك للاإطار الد�ستوري والت�سريعي لعقد الـB.O.T، ثم البحث في التزامات 

الإدارة غير المالية في عقد الـB.O.T �سواء الإدارية منها اأو الت�سريعية، وذلك كله على النحو التالي: 
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.(B.O.T) المبحث الأول: ماهية عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

.(B.O.T) المبحث الثاني: الإطار الد�ستوري والت�سريعي لعقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

.(B.O.T) المبحث الثالث: التزامات الإدارة غير المالية في عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

المبحث الاأول
(B.O.T) ماهية عقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

لخططها  وفقاً  العامة  الخدمات  تقديم  للدولة  تكفل  فهي  خا�سة،  اأهمية  البوت  عقود  تكت�سب 

التنموية دون التقيد بقدرة موازناتها العامة، فيحمل القطاع الخا�ص على عاتقه – ودون الرجوع 

للدولة – م�سئولية توفير التمويل اللازم لت�سميم واإن�ساء وت�سغيل وتحديث و�سيانة المرافق العامة 

وم�سروعات البنية الأ�سا�سية التي تحتاج  اإلى تمويل �سخم تعجز عنه ميزانية الدولة، فلقد اأثبتت 

الدرا�سات التطبيقية التي اأجريت على عينة من الدول النامية والمتقدمة، اأن كل زيادة في ر�سيد 

الدولة من البنية التحتية بن�سبة )1%( ي�ساحبها زيادة في الناتج المحلي الإجمالي بنف�ص الن�سبة 

.
تقريبا )1(

واكت�سبت عقود الـB.O.T زخماً حقيقياً في فترة الت�سعينات من خلال عدة م�سروعات �سهيرة 

مثل الطريق 91 في ولية كاليفورنيا (California’s State Road 91) والطريق الأخ�سر في ولية 

دل�ص (Dulles Green Way)، ونفق بحر المان�ص (The Channel Tunnel) الذي يربط بين فرن�سا 

.
وبريطانيا، اإلى جانب م�سروعات عديدة في اليابان واأندوني�سيا وتايلند )2(

وبذلك فقد اأنت�سر هذا النوع من العقود وب�سكل ملحوظ في الآونة الأخيرة، وعليه ف�سوف نتطرق 

القانونية،  ولطبيعته   ،B.O.Tالـ لنظام  طبقاً  المبرمة  العقود  ولأنواع   ،B.O.Tالـ عقد  تعريف  اإلى 

وذلك على النحو التالي:- 

.(B.O.T) المطلب الأول: تعريف عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

.(B.O.T) المطلب الثاني: اأنواع العقود المبرمة طبقاً لنظام البناء والت�سغيل ونقل الملكية

.(B.O.T) المطلب الثالث: الطبيعية القانونية لعقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

 

الجامعية،  الدار   ،B.O.T م�سروعات  مع  والجتماعية  والقت�سادية  التجارية  الجدوى  درا�سات  محمد،  عبدالقادر  د.   )1(
الإ�سكندرية، 2005، �ص631.   

(2) Claire L Felbinger, Build, Operate, Transfer: Paving the way for Tomorrow’s Infrastructure, 
American Planning Association. Journal of the American Planning Association, Chicago: 
summer 1998. Vol. 64, Iss. Three; P22. 



219د. ماجد ملفي الديحاني
الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  2  ) العــــــــــدد 

المطلب الاأول 
(B.O.T) تعريف عقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

 Build –) الإنجليزي  باللغة  ا�سطلاحات  لثلاثة  اخت�سار  هو   (B.O.T) البوت  م�سطلح  اإن 

Operate - Transfer) اأي البناء والت�سغيل ونقل الملكية، بمعنى اأن تعهد الحكومة اأو اإحدى الوزارات 

اأو م�ستركة، باإن�ساء مرفق عام لإ�سباع  اأو اأجنبية  �أو اإحدى الجهات الإدارية اإلى �سركة ما وطنية 

حاجة عامة يحتاجها الجمهور كالطرق والموا�سلات والمطارات والكهرباء والموانئ والت�سالت ... 

اإدارته  ال�سركة  تتولى  ثم   )Build )الإن�ساء  عندها  من  بنفقات  ال�سركة  ح�ساب  على  وذلك  اإلخ، 

وت�سغيله وتوؤدي الخدمة لجمهور المنتفعين خلال مدة معينة وب�سروط معينة، وذلك تحت اإ�سراف 

الجهة الإدارية المتعاقدة ورقابتها )الإدارة والت�سغيل Operate(، ثم تنقل ال�سركة ملكية المرفق اأو 

الم�سروع اإلى الدولة اأو الجهة الإدارية المتعاقدة في حالة جيدة قابلة ل�ستمرار ت�سغيله في نهاية المدة 

.
)3( (Transfer نقل الملكية(

كما اأن المنظمات الدولية التي تعني بالقت�ساد والتنمية في العالم، مثل اليونيدو واليون�سيترال 

والبنك الدولي، قد حر�ست على و�سع تعريف لعقد الـB.O.T، فقد عرّفت منظمة اليونيدو )منظمة 

 B.O.T( 1996 من خلال الدليل المن�سور عام B.O.Tعقود الـ )الأمم المتحدة للتنمية ال�سناعية

اإن�ساء  القطاع الخا�ص  اأ�سخا�ص  اأحد  يتولى  تعاقدي بمقت�ساه  »اتفاق   : باأنه   )guidelines 1996

اأحد المرافق الأ�سا�سية في الدولة بما في ذلك عملية الت�سميم والتمويل والقيام باأعمال الت�سغيل 

وال�سيانة لهذا المرفق، ويتولى هذا ال�سخ�ص اإدارة وت�سغيل المرفق خلال فترة زمنية محددة، ي�سمح 

له فيها بفر�ص ر�سوم منا�سبة على المنتفعين من هذا المرفق، واأية ر�سوم اأخرى ب�سرط األ تزيد عما 

هو مقترح في العطاء، وما هو من�سو�ص عليه في �سلب اتفاق الم�سروع، حتى يتمكن من ا�سترجاع 

الأموال التي ا�ستثمرها وم�ساريف الت�سغيل وعائد منا�سب على ال�ستثمار، وفي نهاية المدة المحددة 

اأي �سخ�ص جديد، يتم اختياره عن  اإلى  اأو  باإعادة المرفق اإلى الحكومة،  يلتزم ال�سخ�ص الخا�ص 

.
طريق الممار�سة العامة« )4(

 (B.O.T) وقد عرّفت اأي�ساً لجنة الأمم المتحدة للقانون النموذجي )اليون�سيترال( عقد البوت

باأنه »�سكل من اأ�سكال تمويل الم�ساريع، تمنح بمقت�ساه حكومة ما لفتره من الزمن اأحد التحادات 

الم�سروع  تقوم �سركة  لتنفيذ م�سروع معين، وعندئذ  امتياز  الم�سروع  المالية الخا�سة ويدعى �سركة 

ببنائه وت�سغيله واإدارته لعدد من ال�سنوات، وت�سترد تكاليف البناء وتحقق اأرباحاً من ت�سغيل الم�سروع 

)3( د. عمرو ح�سبو، التطور الحديث لعقود التزام المرافق العامة طبقا لنظام الـB.O.T، درا�سة مقارنة، دار النه�سة العربية، 
القاهرة، 2002، �ص98. 

)4( انظر الن�ص الكامل للدليل الإر�سادي لمنظمة اليونيدو (B.O.T guidelines 1996) على الموقع التالي: 
http://www.unido.org/ 
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.
وا�ستغلاله تجارياً، وفي نهاية مدة المتياز تنقل ملكية الم�سروع اإلى الحكومة« )5(

اأ�سكال  �سكل من  – النقل  – الت�سغيل  »البناء   (B.O.T) البوت  الدولي عقد  البنك  كما عرّف 

المتيازات يق�سد به عادة الم�سروعات الجديدة كلية وهو اأن يقوم طرف خا�ص اأو اتحاد �سركات 

)كون�سورتيوم( بتمويل وبناء وت�سغيل و�سيانة مرفق ما لفترة محددة وبعد ذلك ينقل المرفق اإلى 

.
الدولة اأو اإلى هيئة عامة اأخرى« )6(

المطلب الثاني

(B.O.T) اأنواع العقود المبرمة طبقاً لنظام البناء والت�شغيل ونقل الملكية

تنق�سم مختلف اأنواع الم�ساريع بو�سفها م�ساريع بنية تحتيه ممولة من القطاع الخا�ص اإلى فئات 

عديدة تبعاً لم�ساركة القطاع الخا�ص اأو ملكيته للبنية التحتية واأهم هذه الأنواع هي كالتالي: 

 :(B.O.T) اأولا: عقود البناء والت�شغيل ونقل الملكية

 Build) هو اخت�سار لثلاث كلمات اإنجليزية هي B.O.Tكما �سبق اأن اأو�سحنا فاإن م�سطلح الـ

Operate - Transfer –) وتعني البناء، الت�سغيل، نقل الملكية، وفي هذا ال�سكل تقوم �سركة الم�سروع 

ببناء اأو ت�سييد الم�سروع ثم ت�سغيله ثم نقل ملكية الم�سروع بعد نهاية مدة اللتزام والتي يتم التفاق 

.
عليها �سلفاً )7(

 :(B.O.O.T)  ثانيا: عقود البناء والتملك والت�شغيل ونقل الملكية

م�سطلح الـ B.O.O.T هو اخت�سار لأربع كلمات اإنجليزية هي:

Build – Ownership – Operate – Transfer وتعني: البناء، التملك، الت�سغيل، نقل الملكية. 

وفي هذا النوع اأو ال�سكل يقوم الم�ستثمر )وطني اأو اأجنبي( باإن�ساء م�سروع على نفقته الخا�سة 

وتملك عنا�سره خلال فترة العقد على اأن يتولى اإدارة الم�سروع فترة معينة من الزمن تحت اإ�سراف 

الدولة اأو اأحد اإداراتها، وفي نهاية مدة العقد يلتزم الم�ستثمر بنقل ملكية الم�سروع اإلى الدولة في حالة 

.
جيدة �سالحة للت�سغيل)8(

 ،B.O.T 5( د. محمد اأبو العينين، انت�سار التجاه اإلى اإقامة م�سروعات البنية الأ�سا�سية في الدول النامية عن طريق نظام البوت(
بحث مقدم اإلى الموؤتمر العالمي عن م�سروعات البناء والت�سغيل ونقل الملكية ومقومات نجاحها في م�سر، مركز القاهرة الإقليمي 

للتحكيم التجاري الدولي، القاهرة، 14 – 16 نوفمبر 1999، �ص3.  
)6( البنك الدولي، تقرير التنمية، البنية التحتية من اأجل التنمية، 1994، �ص9، الم�سار اإليه لدى د. اأبو بكر النعيمي، الأ�ساليب 
PPP(، درا�سة تحليلية  B.O.T وعقود ال�سراكة  الحديثة لم�ساركة القطاع الخا�ص في تنفيذ مرافق البنية التحتية، )عقود البوت 

مقارنة، دار الحامد للن�سر، الأردن، الطبعة الأولى، 2014، �ص18.  
)7( د. دويب ح�سين، التجاهات الحديثة في عقود اللتزام وتطبيقاتها على عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية )البوت(، ر�سالة 

دكتوراه، جامعة اأ�سيوط، كلية الحقوق، 2006، �ص49.  
(8) Corbett, E, The Elements of B.O.T, a paper presented to international Bar Association 26 
the Biennial Conference Berlin, (20-25) October (1996), P. 13. 
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 :(M.O.O.T) ثالثاً: عقود التحديث والتملك والت�شغيل ونقل الملكية

م�سطلح الـ M.O.O.T هو اخت�سار لأربع كلمات اإنجليزية هي على الترتيب: 

Modernize – Own – Operate – Transfer وتعني التحديث، التملك، الت�سغيل، نقل الملكية. 

وفي عقد الـ(M.O.O.T) يتعهد الم�ستثمر الخا�ص بتحديث اإحدى المرافق العامة اأو اأحد م�سروعات 

البنية الأ�سا�سية وتطويره تكنولوجياً وفقاً لأحدث الم�ستويات العالمية، وي�سبح مالكاً للم�سروع ويتولى 

ت�سغيله خلال فترة المتياز، ثم يتنازل عن ملكيته للحكومة في نهاية هذه الفترة دون مقابل وبطبيعة 

الحال يح�سل الم�ستثمر على اإيرادات ت�سغيل الم�سروع طوال فترة المتياز )9(، فالم�سروع هنا موجوداً 

ابتداءاً، والم�ستثمر الخا�ص لين�سئه واإنما تقت�سر مهمته على تطويره تكنولوجياً في مقابل اأن يمتلكه 

لفترة يتولى خلالها اإدارته، على اأن يحوّل الم�سروع بما و�سل اإليه من تطور في نهاية مدة المتياز 

.
اإلى الدولة )10(

  :(B.O.O) رابعاً: عقود البناء والتملك والت�شغيل

م�سطلح الـ B.O.O هو اخت�سار لثلاث كلمات اإنجليزية هي على الترتيب:

Build – Ownership – Operate   وتعني البناء، التملك، الت�سغيل.

وفي هذا النوع تقوم �سركة الم�سروع ببناء الم�سروع وتملكه وت�سغيله طوال مدة المتياز، وبعد انتهاء 

مدة المتياز يتم تجديد المتياز اأو ينتهي العمر الفترا�سي للم�سروع، اأو تدفع الدولة تعوي�سات 

ذلك  بعد  للحكومة  ويحق  الم�سروع،  وخ�سوم  اأ�سول  تقييم  نظام  وفق  الملكية  ح�س�ص  في  للملاك 

اأف�سلها، وفي كافة  يتم اختيار  الم�سروع من خلال عطاءات مقدمة  اإدارة  اآخرين على  التعاقد مع 

المتياز  منح  مقابل  الم�سروع  يحققها  التي  الإيرادات  من  ن�سيب  على  الحكومة  تح�سل  الحالت 

 .
ودعمه اأمام الجهات المختلفة )11(

 :(B.T.O) خام�شاً: عقود البناء ونقل الملكية والت�شغيل

م�سطلح الـ (B.T.O)، هو اخت�سار لثلاث كلمات اإنجليزية هي على الترتيب: 

BUILD – Transfer – Operate وتعني: البناء، نقل الملكية، الت�سغيل.

ويق�سد بهذا النوع من العقود هو اأن تتعاقد الحكومة مع م�ستثمر فرداً كان اأو �سركة خا�سة لبناء 

م�سروع اأو مرفق عام ثم يتخلى عن ملكيته للحكومة التي تبرم معه عقد اآخر لإدارة وت�سغيل الم�سروع 

اإيرادات الت�سغيل وبذلك ت�سبح الحكومة مالكة  خلال فترة المتياز وذلك مقابل الح�سول على 

)9( د. جيهان ح�سن، عقود البوت (B.O.T) وكيفية ف�ص المنازعات النا�سئة عنها، دار النه�سة العربية، القاهرة، 2002، �ص22.  
)10( د. اأحمد �سلامه، العقود الإدارية وعقد البوت، دار النه�سة العربية، القاهرة، الطبعة الثانية، 2010، �ص360.  

)11( د. اأحمد محرم، الآثار القانونية للرقابة الإدارية لم�سروعات المرافق العامة المقامة بنظام الـB.O.T، درا�سة مقارنة، ر�سالة 
دكتوراه، جامعة اأ�سيوط، كلية الحقوق، 2008، �ص43 وما بعدها. 
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.
)12(

 B.O.Tابتداء ولي�ص في نهاية مدة المتياز كما هو الحال في عقد الـ

 :(B.L.T) شاد�شاً: عقود البناء والتاأجير ونقل الملكية�

م�سطلح الـB.L.T هو اخت�سار لثلاث كلمات اإنجليزية وهي على الترتيب:

Build – Lease – Transfer  وتعني: البناء، التاأجير، نقل الملكية. 

له  الم�سروع  بتاأجير  تقوم الحكومة  ثم  وبنائه  الم�سروع  بت�سميم  الم�ستثمر  يقوم  ال�سكل  وفي هذا 

خلال فترة زمنية محددة بعدها توؤول ملكية الم�سروع اإلى الحكومة، ويح�سل الم�ستثمر الخا�ص على 

اإيرادات الم�سروع خلال تلك الفترة، على اأن يتم ت�سديد القيمة الإيجارية المتفق عليها في التعاقد 

.
بين الطرفين طوال مدة المتياز )13(

المطلب الثالث
(B.O.T) الطبيعة القانونية لعقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

اإن العقود المماثلة لعقود البوت في فرن�سا، هي عقود تفوي�ص المرفق العام وهي التي تعهد فيها 

الدولة اإلى جهة اأخرى، تكون عادة �سخ�ساً من اأ�سخا�ص القانون الخا�ص باإدارة مرفق من المرافق 

وعقدد  ال�ستغلال،  م�ساطرة  العام،  المرفق  اإيجار  عقد  العام،  المرفق  التزام  عقد  واأهمها  العامة 

نظم   1993 عام  في  وبالأخ�ص  بعيد،  زمن  منذ  العقود  هذه  الفرن�سي  القانون  عرف  وقد  الإدارة 

تفوي�ص  عقود  م�سمى:  تحت  العامة  المرافق  اإدارة  مو�سوعها  يكون  التي  العقود  الفرن�سي  الم�سرّع 

المرفق العام، واعتبرها جميعاً عقود اإدارية بن�ص القانون، وذلك وفقاً لما ا�ستقر عليه ق�ساء مجل�ص 

.
الدولة الفرن�سي )14(

اأما في م�سر فقد تعددت الآراء الفقهية التي قيلت حول الطبيعة القانونية لعقد البناء والت�سغيل 

ونقل الملكية الـB.O.T، حيث ذهب البع�ص اإلى اعتبار عقود الـB.O.T من قبيل العقود الإدارية، في 

.
حين ذهب البع�ص الآخر اإلى اعتباره من قبيل عقود القانون الخا�ص)15(

)12( د. يا�سر ال�سيرفي، النظام القانوني لعقد الـB.O.T ومدى خ�سوعه لقواعد القانون الخا�ص، جامعة الكويت، مجل�ص الن�سر 
العلمي، 2008، �ص33. 

)13( د. حمدي عبد العظيم، عقود البناء والت�سغيل والتحويل بين النظرية والتطبيق، اإ�سدارات البحوث الإدارية، مركز البحوث 
باأكاديمية ال�سادات للعلوم الإدارية، القاهرة، 2001، �ص14. 

الكويتية  القانون  كلية  الكويت،  الإداري(،  – العقد  الإداري  )القرار  العامة  للاإدارة  القانونية  الأعمال  الع�سار،  ي�سري  د.   )14(
العالمية، 2012، �ص55 وما بعدها. 

كذلك انظر: د. محمد عبداللطيف، تفوي�ص المرفق العام، دار النه�سة العربية، القاهرة، 2000، �ص25 وما بعدها. 
)15( ظهر في الفقه الم�سري ثلاث اتجاهات ب�ساأن الطبيعة القانونية لعقود الـB.O.T، ذهب التجاه الأول اإلى اعتبار جميع هذه 
العقود من العقود الإدارية، وذهب التجاه الثاني اإلى اعتبارها جميعاأً من عقود القانون الخا�ص، وذهب اتجاه ثالث اإلى عدم اإعطاء 
حكم واحد ب�ساأن الطبيعة القانونية لهذه العقود، وتطبيق القواعد العامة على تكييفها، بحيث ل يعتبر العقد اإداريا اإل اإذا توافرت 

فيه ال�سروط الثلاثة التي ا�ستقر الق�ساء الإداري عليها. 
 :B.O.Tانظر ب�ساأن التجاه الأول، الذي ي�سبغ �سفة العقد الإداري على عقود الـ
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ومن ثم فاإننا راأينا عر�ص كل الآراء المتعددة التي قيلت ب�ساأن تحديد الطبيعة القانونية لعقد 

البناء والت�سغيل ونقل الملكية الـB.O.T وتق�سيم هذه الآراء  اإلى التجاهات الثلاثة في الأفرع الثلاثة 

التالية:- 

اأولا: عقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية ذو طبيعة خا�شة )تكييف كل عقد على حدة(:

من   B.O.Tالـ الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  عقود  باأن  القول  اإلى  التجاه  هذا  اأن�سار  يذهب 

كانت  �سواء  العقود  هذه  على  معينة  طبيعة  اإ�سباغ  اأو  محدد،  قانوني  اإطار  تحت  و�سعها  ال�سعب 

مدنية اأو اإدارية، وذلك لتعدد هياكلها التعاقدية و�سورها واختلاف العنا�سر وال�سروط التي يمكن 

اأن ي�ستمل عليها كل عقد. وبالتالي يكون من الم�ستحيل و�سع تكييف واحد ينطبق جملة واحدة على 

كافة عقود الـB.O.T ، واأنه من الأف�سل بحث كل حالة على حده للوقوف على الطبيعة القانونية لكل 

 .
عقد وذلك في �سوء ما ورد بهذا العقد من ملاب�سات وعنا�سر و�سروط )16(

ثانياً: عقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية من عقود القانون الخا�س: 

ذهب جانب من الفقه اإلى القول باأن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية اأقرب اإلى عقود القانون 

الخا�ص منها اإلى عقود القانون العام، وبالتالي فهي تعتبر من قبيل عقود الإدارة الخا�سة والتي 

بالتالي  واإنها ل تخ�سع  التجاري  القانون  اأو  القانون المدني  القانون الخا�ص �سواء  تخ�سع لقواعد 

لقواعد القانون الإداري، وذلك لأن هذه العقود �ساأن عقود ال�ستثمار ل تقبل بح�سب طبيعتها اأن 

ت�سمنها الإدارة �سروطاً ا�ستثنائية، فمتطلبات التجارة الدولية وت�سجيع ال�ستثمار تقت�سي اأن تنزل 

الدولة في تعاقداتها منزلة الأفراد العاديين، فمثل هذه العقود ل تقبل اأن تتميز الإدارة بال�سلطات 

د. محمود عاطف البنا، العقود الإدارية، دار الفكر العربي، القاهرة، الطبعة الأولى، 2007، �ص82. 
العربية،  النه�سة  دار  الخا�ص،  الدولي  القانون  اإطار  درا�سة في   ،B.O.T والت�سليم  وال�ستغلال  الت�سييد  عقود  الروبي،  د. محمد 

القاهرة، 2004، �ص90. 
د. جابر ن�سار، عقود البوت B.O.T والتطور الحديث لعقد اللتزام، درا�سة نقدية للنظرية التقليدية لعقد اللتزام، دار النه�سة 

العربية، القاهرة، الطبعة الأولى، 2002، �ص53. 
د. عمرو ح�سبو، المرجع ال�سابق، �ص101. 

وانظر ب�ساأن التجاه الثاني، الذي يعتبر عقود الـB.O.T من عقود القانون الخا�ص: 
والتملك  البناء  اأو   )B.O.Tالـ )نظام  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  لنظام  وفقاً  ال�ستثمارية  الم�سروعات  اإقامة  قايد،  محمد  د. 

والت�سغيل ونقل الملكية )نظام الـB.O.O.T(، دار النه�سة العربية، القاهرة، 2000، �ص28. 
د. هاني �سري الدين، التنظيم القانوني والتعاقدي لم�سروعات البنية الأ�سا�سية الممولة عن طريق القطاع الخا�ص، درا�سة تحليلية 
لنظام البناء والتملك والت�سغيل ونقل الملكية BOOT وغيره من �سور م�ساركة القطاع الخا�ص في تقديم خدمات البنية الأ�سا�سية، 

دار النه�سة العربية، القاهرة، 2001، �ص244. 
وانظر ب�ساأن التجاه الثالث الذي يعتبر عقد الـB.O.T اإدارياً اإذا توافرت فيه �سروط العقد الإداري: 

الخا�ص   1998 ل�سنه   )89( رقم  للقانون  وتطبيقه  والمزايدات  المناق�سات  لنظم  مقارنة  درا�سة  الإدارية،  العقود  جعفر،  اأن�ص  د. 
الثالثة،  القاهرة، الطبعة  العربية،  النه�سة  الـB.O.T، دار  التنفيذية مع درا�سة لعقود  بالمزايدات والمناق�سات في م�سر ولئحته 

2003، �ص82. 

)16( د. محمد الروبي، المرجع ال�سابق، �ص88. 
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.
التي تميزها في العقود الإدارية )17(

وي�ستطرد اأ�سحاب هذا الراأي في القول باأن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية تخلو من ال�سروط 

ال�ستثنائية غير الماألوفة والتي تعد اأهم اأركان العقد الإداري، حيث اأنها تبرز ما تتمتع به الإدارة من 

�سلطات ا�ستثنائية كف�سخ العقد وتعديله بالإرادة المنفردة، واأنه ل ي�سفع لعقود البناء والت�سغيل ونقل 

الملكية اأن يت�سل ن�ساطها بمرفق عام اأو اأن تكون جهة الإدارة طرفاً فيها حتى يمكن اإ�سفاء الطبيعة 

.
الإدارية عليها، واإنما يظل العقد مدنياً اأو تجارياً )18(

هذا وذهب اأن�سار هذا التجاه اإلى اأن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية في فرن�سا يمكن اأن 

تكون عقود اإدارية تخ�سع للقانون الإداري، اأما في م�سر، فاإن هذه العقود تعتبر عقوداً مدنية تخ�سع 

لقواعد القانون المدني، وقد ا�ستند هذا الراأي على اختلاف المعيار المميز للعقد الإداري في م�سر 

اأن  عنه في فرن�سا. ففي حين ي�سترط الق�ساء الإداري في م�سر توافر اجتماع معايير ثلاثة هي: 

بن�ساط  العقد  يت�سل  واأن  ماألوفة،  �سروطاً غير  العقد  يت�سمن  واأن  العقد،  الإدارة طرفاً في  تكون 

مرفق عام. فاإن مجل�ص الدولة الفرن�سي يكتفي باأحد هذه العنا�سر، لإ�سباغ ال�سفة الإدارية على 

العقد، ولما كانت هذه العقود لتت�سمن �سروطاً ا�ستثنائية، فاإنها تكون مدنية في م�سر واإدارية في 

.
فرن�سا نظراً اإلى ات�ساله بن�ساط مرفق عام، اأو بحكم وجود الجهة الإدارية طرفاً فيه )19(

فالق�ساء الإداري في م�سر ي�ستلزم �سرورة توافر العنا�سر الثلاثة مجتمعة المميزة للعقد الإداري 

وهي وجود الإدارة طرفاً في العقد، واأن يت�سمن العقد �سروطاً غير ماألوفة، واأن يت�سل العقد بن�ساط 

.
مرفق عام )20(

واأما بالن�سبة اإلى الو�سع في الكويت فقد حذا الق�ساء الكويتي حذو الق�ساء الإداري الم�سري 
حيث ي�ستلزم �سرورة توافر اجتماع العنا�سر الثلاثة المميزة للعقد الإداري ال�سابق ذكرها )21(.

هذا وقد �سلك اأي�ساً الق�ساء البحريني م�سلك الق�ساء الإداري الم�سري والكويتي، حيث ي�ستلزم 

 
�سرورة توافر اجتماع العنا�سر الثلاثة المميزة للعقد الإداري ال�سابق ذكرها )22(.

)17( د. يا�سر ال�سيرفي، المرجع ال�سابق، �ص64. 
(18) SAMY ABDEL BAKI, les projets internationaux de construction ménes selon al fromule 
B.O.T (Build, Operate, Transfer) droit égyptien – droit francais, thèse, Paris 1, 2000, P. 263.   

)19( د. محمد الروبي، المرجع ال�سابق، �ص77 وما بعدها. 
رقم  الطعن  انظر:   ،1962/3/31 ال�سادر في  المعنى في حكمها  ذات  العليا في م�سر على  الإدارية  المحكمة  اأكدته  ما  وهو   )20(
)889(، ال�سنة 6 ق، جل�سة 1962/3/31، الم�سار اإليه لدى د. ع�سام البهجي، الطبيعة القانونية لعقود B.O.T، دار الفكر الجامعي، 

الإ�سكندرية، 2014، �ص97. 
)21( وهذا ما �سلكته محكمة التمييز الكويتية في حكمها في الطعن رقم )43( ل�سنه 1997 تجاري، بتاريخ 1997/12/8، انظر: 
الم�ست�سار. نا�سر المعلا والمحامي. جمال الجلاوي، مو�سوعة مبادئ الق�ساء الإداري التي اأقرتها محكمة التمييز الكويتية في �سبعة 
ع�سر عاماً من عام 1982 حتى 1999، اإدارة الفتوى والت�سريع، مطبعة 25 فبراير، الكويت، الكتاب الثالث، الجزء الثامن، الطبعة 

الأولى، 2000، �ص13.  
)22( وهو ما ذهبت اإليه المحكمة الكبرى المدنية في مملكة البحرين واأكدته بقرارها رقم )672( ل�سنه 1995 وذلك في الدعوى رقم 
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خلاف  على  اأنه  الإداري،  للعقد  المميزة  الثلاثة  ال�سروط  ب�ساأن  ال�سابق  العر�ص  من  ونلاحظ 

الق�ساء الإداري في م�سر والكويت والبحرين الذي يتطلب توافر ثلاثة �سروط في العقد لكي يكت�سب 

ال�سفة الإدارية )وجود �سخ�ص معنوي عام، والرتباط بمرفق عام وال�سروط ال�ستثنائية(، فاإن 

الق�ساء الفرن�سي يعتبر العقود التي تبرمها الأ�سخا�ص العامة اإدارية دائماً اإذا تعلقت باإدارة المرفق 

العام. 

ثالثاً: عقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية من العقود الاإدارية:

يذهب الراأي الغالب والراجح في الفقه �سواء فقه القانون العام اأو فقه القانون الخا�ص اإلى القول 

باأن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية تعد من قبيل العقود الإدارية، واأنها ما هي اإل �سورة حديثة 

لعقود اللتزام بالمرافق العامة، وما من �سك في اأن عقد اللتزام هو عقد اإداري بطبيعته، ويعتبر 

من اأهم العقود الإدارية الم�ستقر على طبيعته الإدارية فقهاً وقانوناً وق�ساءً، متى كانت الإدارة طرفاً 

فيه، وات�سل بن�ساط مرفق عام، وبالتالي فاإن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية تعتبر عقودا اإدارية 

.
تخ�سع للقانون الإداري والمحاكم الإدارية)23(

هذا وي�ستند اأن�سار هذا الراأي اإلى عدة حجج واأ�سانيد مفادها اأو�ساف واأركان العقد الإداري 

في عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية �سواء من حيث اأن الإدارة دائماً طرفاً فيها، وثانياً لأنها تتعلق 

بن�ساط مرفق عام، واأنها ثالثاً تت�سمن �سروط ا�ستثنائية غير ماألوفة في عقود الأفراد الخا�سة، كما 

اأنه اإذا كان الو�سع في فرن�سا يكتفي بتوافر �سرطين من ال�سروط ال�سابقة على اأن يتوافر ال�سرط 

)672( ل�سنه 1995، في جل�سة 1995/10/30، هذا الحكم م�سار اإليه لدى الم�ست�سار. �سعيد عبدالمطلب، تطبيقات الق�ساء البحريني 
للقانون الإداري، بحث من�سور في مجلة الفتوى والت�سريع، الكويت، العدد التا�سع، مايو 2000، �ص284. 

القانونية،  ال�سئون  دائرة  فتوى  وذلك في  لها  فتوى  واأكدته في  البحرين  القانونية بمملكة  ال�سئون  دائرة  اإليه  انتهت  ما  اأي�سا  وهو 
القاعدة 57، المختار من فتاوي دائرة ال�سئون القانونية، اإ�سدارات دائرة ال�سئون القانونية بمملكة البحرين، الطبعة الأولى، 2000، 

�ص219 وما بعدها. 
)23( انظر في ذلك لكل من: 

CHERIF YOUSSEF HELMY KHATER, le contrat de concession de service public ou B.O.T, 
en droit français et égyptien, etude compare de l’évolution contemporaine, these, Paris 1, 
2004, P. 305. 

د. اأن�ص جعفر، المرجع ال�سابق، �ص79. 
د. محمد عبداللطيف، المرجع ال�سابق، �ص177 وما بعدها. 

د. عمرو ح�سبو، المرجع ال�سابق، �ص136. 
د. جابر ن�سار، المرجع ال�سابق، �ص53. 

د. جيهان ح�سن، المرجع ال�سابق، �ص38. 
د. دويب ح�سين، عقود الـB.O.T وكيفية ح�سم منازعاتها، دار النه�سة العربية، القاهرة، 2010، �ص58. 

الم�ست�سار. محمود فهمي، عقود الـB.O.T وتكييفها القانوني، اإ�سدارات البحوث الإدارية، مركز البحوث باأكاديمية ال�سادات للعلوم 
الإدارية، القاهرة، 2001، �ص65. 

 ،1999 القاهرة، كلية الحقوق،  الت�سيد والت�سغيل ونقل الملكية، ر�سالة ماج�ستير، جامعة  القانوني لعقود  اأ. خالد العطية، النظام 
�ص60. 
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الأول وهو ما ي�سمى بالمعيار الع�سوي )ال�سرط المفتر�ص(، بمعنى �سرورة وجود الإدارة طرفاً فيها، 

ثم توافر اأياً من ال�سرطين الآخرين. اإل اأنه مع ذلك فاإن ال�سروط الثلاثة الأخرى – كما يتطلب 

ونقل  والت�سغيل  البناء  عقود  في  ومتوافرة  مكتملة   – م�سر  في  الإداري  والق�ساء  الفقه  توافرها 

.
الملكية)24(

عديدة  نتائج  اإدارية  عقود  باأنها  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  عقود  تكييف  على  ويترتب  هذا 

من  وبالتالي  الإداري،  القانون  واأحكام  لقواعد  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  عقد  خ�سوع  اأهمها 

حق الجهة الإدارية ا�ستخدام ال�سلطات والمزايا التي يقررها لها القانون الإداري دون حاجة اإلى 

الن�ص على ذلك في العقد، حيث اأن هذه ال�سلطات م�ستمدة من القانون مبا�سرة مثال �سلطة الإدارة 

المتعاقد  ح�ساب  على  المبا�سر  بالتنفيذ  الإدارة  و�سلطة  المنفردة،  بالإرادة  العقد  واإنهاء  تعديل  في 

معها)25(، كما يترتب اأي�ساً على الراأي القائل بالطبيعة الإدارية لعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية 

الدولة في  يكون الخت�سا�ص لمحاكم مجل�ص  الق�سائي، حيث  ناحية الخت�سا�ص  اأخرى من  اأثاراً 

م�سر بنظرمنازعات هذه العقود، كما يخت�ص بمراجعتها اإذا زادت قيمتها عن خم�سة اآلف جنية 

المنازعات  بنظر  العادية  المحاكم  ولي�ص  الكويتي  الق�ساء  في  الإدارية  الدائرة  وتخت�ص  م�سري، 

    .
المتعلقة بها ما دامت ذات �سفة اإدارية ولم يحتو العقد على ن�ص يق�سي بالتحكيم فيها)26(

للطبيعة  الموؤيد  الراأي  وهو  العام  اأو  الخا�ص  �سواء  القانون  فقهاء  من  الأغلبية  راأي  ونوؤيد  هذا 

الإدارية لعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية المتعلقة بم�ساريع البنية الأ�سا�سية والتي تقوم باإبرامها 

الدولة اأو اأحد الأ�سخا�ص المعنوية العامة مع �سخ�ص خا�ص لأجل اإن�ساء وت�سغيل مرفق عام لتحقيق 

منفعة عامة في مقابل ر�سوم يقوم بتح�سيلها ال�سخ�ص الخا�ص على اأن يعيد المرفق العام في نهاية 

.
مدة العقد الطويلة ن�سبياً اإلى الجهة الإدارية المتعاقدة بحالة جيدة )27(

ونقل  والت�سغيل  البناء  لعقود  الإدارية  للطبيعة  الموؤيد  الراأي  هذا  و�سلامة  �سحة  على  وللتدليل 

باإبرامها  قامت  التي  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  عقود  لبع�ص  بمراجعة  قمنا  اإذا  باأنه  الملكية، 

والتي  الماألوفة،  ال�ستثنائية غير  ال�سروط  العديد من  �سنعثر على  والم�سرية،  الكويتية  الحكومتان 

العقود  اأمثلة ذلك في م�سر  العقود، ومن  الإدارية على هذه  ال�سفة  اأحداها لإ�سفاء  يكفي وجود 

)24( د. جار الله المري، النظام القانوني للمرافق العامة القت�سادية، درا�سة مقارنة، ر�سالة مقارنة، ر�سالة دكتوراه، جامعة عين 
�سم�ص، كلية الحقوق، �ص200 ومابعدها. 

)25( اأ. خالد العطية، المرجع ال�سابق، �ص71. 
)26( اأ. مر�سال الماجدي، النظام القانوني لعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية B.O.T وطرق ت�سوية منازعاتها، ر�سالة ماج�ستير، 

جامعة طنطا، كلية الحقوق، 2007، �ص178.  
)27( د. عمرو ح�سبو، المرجع ال�سابق، �ص116.

كذلك انظر: د. م�سطفي محمود عفيفي، الأ�س�ص العامة للعقود الإدارية، درا�سة مقارنة نظرياً بالنظام القانوني لعقود القانون 
الخا�ص وتطبيقياً بالو�سائل الق�سائية لت�سوية المنازعات العقدية، مطبعة البحيرة، القاهرة، 2005، �ص209. 

كذلك انظر: د. جابر ن�سار، المرجع ال�سابق، �ص54.   
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التي اأبرمت في مجال المطارات والموانئ، كعقد �سركة كهرباء �سيدي كرير ومطار مر�سى علم، حيث 

يوجد بها �سروط ا�ستثنائية تتمثل فيما يلي: 

1. اأن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية تمنح الإدارة �سلطة الإ�سراف والمراقبة على الم�سروع طوال 

   .
فترة ت�سييده وا�ستغلاله)28(

2. اأن عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية تمنح الحكومة )الجهة الإدارية( الحق في توقيع جزاءات 

  .
في مواجهة المتعاقد الآخر عند اإخلاله بالتزاماته العقدية كفر�ص غرامات تاأخير)29(

والت�سغيل  البناء  لعقود  الإدارية  للطبيعة  الموؤيد  الراأي  هذا  و�سلامة  �سحة  على  للتدليل  واأي�ساً 

ونقل الملكية، هو ما حدث في الكويت عندما قامت حكومة الكويت بالتدخل ب�سحب الأرا�سي التي 

قدمتها للم�ستثمرين بموجب عقود البوت B.O.T وذلك للم�سلحة العامة، وهذا ما يوؤكد المتيازات 

.
الممنوحة لل�سلطة العامة وي�سكل �سرطاً ا�ستثنائياً غير ماألوفاً يثبت الطبيعة الإدارية لهذه العقود)30(

وبناءً على ما تقدم نرى اأن عقود الـB.O.T هي عقود اإدارية ومن عقود القانون العام لأنه لو لم 

يكن كذلك ما كانت حكومة الكويت وم�سر في حاجة اإلى اإ�سدار ت�سريعات ت�ستثنيه من الخ�سوع 

لقواعد عقد التزام المرافق العامة الذي هو بحكم طبيعته عقد اإداري.

هيئة  خلال  من  والبحث  بالإطلاع  قمت  فقد  البحرين،  مملكة  في  الو�سع  اإلى  بالن�سبة  واأما 

 B.O.Tالت�سريع والفتاء القانوني، وتو�سلت اإلى اأنه ل يوجد ت�سريع اأو قانون ينظم التعاقد بنظام الـ

مثل م�سر والكويت وغيرها من الدول التي طبقت نظام الـB.O.T ، وتجدر الإ�سارة اإلى اأنه �سدر 

المر�سوم بقانون رقم )76( ل�سنه 2006 ب�ساأن منح حق امتياز ت�سغيل واإدارة ميناء �سلمان، ومنح 

حق امتياز ت�سغيل واإدارة وتطوير ميناء خليفة بن �سلمان، والذي ت�سمن على اتفاقيات المتياز، 

فالعقدان هما من عقود المتياز – طالما توافرت فيهما ال�سروط الثلاث المميزة للعقد الإداري – 

التي تعتبر من اأهم العقود الإدارية الم�ستقر على طبيعتها الإدارية فقهاً وقانوناً وق�ساء كما اأ�سرنا 

.
لذلك �سابقاً )31(

)28( وهو ما ن�ست عليه م )15( من عقد اإن�ساء وت�سغيل واإعادة مطار العلمين الدولي بنظام الـB.O.T، ن�سر هذا العقد بالوقائع 
الم�سرية، بتاريخ 1998/11/19، العدد رقم 264. 

بتاريخ  الم�سرية  الوقائع  من�سورة في  الثلاثة  والعقود  الدوليين  �سدر  وراأ�ص  علم  مر�سى  ن�سو�ساً مماثلة في عقدي مطاري  وانظر 
1998/11/19، العدد رقم 264 تابع وتابع ) اأ ( وتابع )ب(.    

)29( وهذا ما ن�ست عليه المادة )3/4( من عقد مطار العلمين ال�سابق الإ�سارة اإليه.     
)30(  انظر: د. ع�سام البهجي، عقود البوت B.O.T، الطريق لبناء مرافق الدولة الحديثة، دار الجامعة الجديدة، الإ�سكندرية، 

2008، �ص32.   

)31( ن�سر بالجريدة الر�سمية )البحرين(، العدد 2766، بتاريخ 23 نوفمبر 2006. 
كذلك اأنظر: اأ. زهير ح�سن مكي �سلمان، دور الجهة الإدارية الم�سترية في اإجراءات المناق�سة واإبرام العقد الإداري وفقاً للت�سريع 
البحريني وفي واقعه التطبيقي، ورقة عمل مقدمة لندوة الق�ساء الإداري والعقود الإدارية، المنعقدة، القاهرة، 4 – 8/نوفمبر/2007، 

�ص25.   
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يعطي  ال�سابقين،  العقدين  ب�ساأن  ذكره  ال�سابق  للمر�سوم  باإ�سداره  البحريني  الم�سرّع  اأن  ونرى 

موؤ�سراً اإيجابياً في اإمكانية اإ�سدار قانون ينظم عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية (B.O.T)، وذلك 

للعقد  المميزة  الثلاثة  ال�سروط  فيه  توافرت  – طالما  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  اأن عقد  ب�سبب 

الإداري – فاإنه يعد من قبيل العقود الإدارية، واأنها ما هي اإل �سورة حديثة لعقود اللتزام بالمرافق 

العامة المماثلة لعقد امتياز ت�سغيل واإدارة ميناء �سلمان ولعقد امتياز ت�سغيل واإدارة وتطوير ميناء 

خليفة بن �سلمان، وكما نرى اأي�ساً اأنه من ال�سروري اأن يقوم الم�سرّع البحريني بو�سع قانون خا�ص 

الدول  وقوانين  تجارب  من  وال�ستفادة  والنظر  ال�سوء  اإلقاء  خلال  من  وذلك   ،B.O.Tالـ لعقود 

الأخرى التي اأخذت بنظام الـB.O.T، وذلك لجذب الم�ستثمرين من الخارج للا�ستثمار في مملكة 

البحرين، واأي�ساً ما ت�سهده مملكة البحرين من تطور �سامل في مجال البنى التحتية والعمران ونقل 

التكنولوجيا وطلب الخدمات وغيرها من المجالت الأخرى التي تحتاج فيها اإلى م�ساركة القطاع 

الخا�ص ممن تتوافر لديهم روؤو�ص الأموال والخبرات والتكنولوجيا المتقدمة لت�سييد وت�سغيل هذه 

الم�ساريع.     

المبحث الثاني
(B.O.T) الاإطار الد�شتوري والت�شريعي لعقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

يعتبر الإطار الد�ستوري والت�سريعي الأ�سا�ص الذي ي�ستمد منه اأي عقد قوته القانونية و�سرعيته، 

التي تجعل محتوى هذا العقد جديراً بالتنفيذ، واإذا كان ذلك ي�سدق على كافة العقود، فاإنه بالن�سبة 

لعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية اأكثر اأهمية، بالنظر لما لهذه العقود من اأهمية كبيرة من حيث 

المنافع التي ترجى من اإبرامها، وات�سال عقود الـB.O.T بالحتياجات الأ�سا�سية وال�سرورية لأفراد 

يتم  ال�سرعية على عقود الـB.O.T، وعلى هدي ما تقدم �سوف  اإ�سفاء  اإلى جانب  المجتمع، هذا 

تق�سيم هذا المبحث اإلى مطلبين على النحو التالي:- 

.(B.O.T) المطلب الأول: الإطار الد�ستوري لعقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

.(B.O.T) المطلب الثاني: الإطار الت�سريعي لعقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية

المطلب الاأول
(B.O.T) الاإطار الد�شتوري لعقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

في البداية يتعين ا�ستعرا�ص القواعد الد�ستورية القائمة لتحديد ما اإذا كانت بها ثمة قيود على 

معالجة  على  الد�ساتير  اأغلب  درجت  وقد  عدمه،  من  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  عقود  تنفيذ 

التعديلات الد�ستورية التي جرت في  البنية الأ�سا�سية، ففي م�سر ات�سمت  خ�سخ�سة م�سروعات 
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اقت�سادي جديد  نهج  باإتباع  الت�سريح  كان هدفها  اأنه  اأهمها  اأ�سا�سية  ب�سمات   )32(
 2007 مار�ص 

ال�ستثمار  وت�سجيع  والخا�ص،  العام  القطاعين  بين  والم�ساركة  القت�سادي  التحرر  تبني  وهو 

عن  والتخلي  والخا�سة  والتعاونية  العامة  الثلاثة  باأنواعها  الملكية  وحماية  القت�سادية  والتنمية 

اتخاذ ال�ستراكية كمذهب، وبالتالي فلا مجال بعدئذ للقول بتعار�ص نظام الخ�سخ�سة واإ�سناد 

م�سروعات البناء والت�سغيل ونقل الملكية للقطاع الخا�ص مع النهج ال�ستراكي.

وبناءً على ما �سبق ن�ستنتج اأن ن�سو�ص الد�ستور الم�سري لعام 1971 – بعد التعديلات الد�ستورية 

في مار�ص 2007 – ت�سمح بكافة اأ�سكال م�ساركة القطاع الخا�ص في ال�ستثمار في م�سروعات البنية 

الأ�سا�سية وتمويلها وت�سغيلها ومن بينها عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية، فلقد حر�ص الد�ستور 

الم�سري على حماية موارد الثروة الطبيعية للبلاد باعتبارها مورداً مهماً من موارد الدولة لي�ست 

ملكاً للاأجيال الحا�سرة فح�سب بل ي�سترك في ملكيتها اأجيال الم�ستقبل، فن�ص �سراحة في اإف�ساح 

اللتزامات  بمنح  الخا�سة  والإجراءات  القواعد  القانون  »يحدد  اأن  على   )123( المادة  في  جهير 

يدع  ل  – وبما  القول  يمكن  ولذا  العامة....«  والمرافق  الطبيعية  الثروة  موارد  با�ستغلال  المتعلقة 

مجالً لل�سك – باأن ن�ص هذه المادة ت�سكل الإطار الد�ستوري لعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية، 

فعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية تتعلق باإن�ساء واإدارة وا�ستغلال مرافق عامة توؤدي خدمات عامة 

.
للجمهور مثل الموانئ اأو المطارات اأو محطات الكهرباء اأو الطرق اأو غيرها من المرافق الحيوية)33(

)34( عنه في الد�ستور الم�سري، 
واأما في الكويت لم يختلف الو�سع في الد�ستور الكويتي ل�سنه 1962 

اأحكامه  منه  ا�ستقى  الذي  التاريخي  الم�سدر   1923 عام  ال�سادر  الم�سري  الد�ستور  يعتبر  حيث 

.
)35(

د�ستور دولة الكويت الوحيد والدائم ال�سادر في )11( نوفمبر 1962 

الد�ساتير  تتعاقبها  ظلت  والتي   1923 لعام  الم�سري  الد�ستور  من   )137( المادة  جاءت  حيث 

الم�سرية فيما بعد هي م�سابهة اإلى حد كبير لما جاء في المادة )152( من الد�ستور الكويتي والتي 

تن�ص على اأن »كل التزام با�ستثمار مورد من موارد الثروة الطبيعية اأو مرفق من المرافق العامة ل 

يكون اإل بقانون ولزمن محدود، وتكفل الإجراءات التمهيدية تي�سير اأعمال البحث والك�سف وتحقيق 

العلانية والمناف�سة«، وتتابع المادة )153( من الد�ستور الكويتي الأمر مقررة اأن »كل احتكار ل يمنح 

اإل بقانون ولزمن محدود«.

)32( راجع الجريدة الر�سمية لجمهورية م�سر العربية، العدد 13 )مكرر(، بتاريخ 2007/3/31. 
)33( د. دويب ح�سين، التجاهات الحديثة في عقود اللتزام وتطبيقاتها على عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية »البوت«، المرجع 

ال�سابق، �ص162.    
)34( د�ستور دولة الكويت ل�سنه 1962 ال�سادر في 14 جمادي الثاني �سنة 1382هـ الموافق 11 نوفمبر �سنة 1962م، وعمل به في 

1963/1/29م، من�سور في مجموعة الت�سريعات الكويتية، الجزء الخا�ص، الطبعة ال�ساد�سة، 2003.  

)35( د. عثمان عبدالملك، النظام الد�ستوري الكويتي وال�سلطات ال�سيا�سية، جامعة الكويت، كلية الحقوق، 1989، �ص17.  
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اأن الد�ستور الكويتي يتبنى مبداأ هاماً وحيوياً،  ويت�سح لنا من خلال هاتين المادتين ال�سابقتين 

الطبيعية  للثروات  ال�ستثمار  لت�سجيع  وم�سروعة  حيوية  اأدوات  والحتكار  اللتزام  اأن  يوؤكد  حيث 

والمرافق العامة وفقاً ل�سوابط جوهرية اأهمها:-

1- اأن تكون الحتكارات واللتزامات بال�ستثمار لتلك الموارد والمرافق العامة بناء على �سدور قانون 

فيها.

2- ا�ستراط اأن تكون هذه الحتكارات واللتزامات لزمن محدود. 

3- اأعمال مبداأ المناف�سة والعلانية لجميع الم�ستثمرين الذين لديهم القدرة على النهو�ص بم�سئوليات 

عقد اللتزام.

تجد  الملكية،  ونقل  والت�سغيل  البناء  عقود  فيها  بما  المتياز  عقود  اأن  نرى  �سبق  ما  على  وبناءً 

�سندها واأ�سا�سها فيما قررته المادتين 152 ، 153 من الد�ستور الكويتي.

واأما بالن�سبة اإلى مملكة البحرين فقد ن�ست المادة )117( من د�ستور مملكة البحرين على اأن: 

اإل  يكون  العامة ل  المرافق  اأو مرفق من  الطبيعية  الثروة  با�ستثمار مورد من موارد  التزام  اأ- كل 

وتحقيق  والك�سف  البحث  اأعمال  تي�سير  التمهيدية  الإجراءات  وتكفل  محدود،  ولزمن  بقانون 

العلانية والمناف�سة. 

.
)36(

ب- ل يمنح اأي احتكار اإل بقانون واإلى زمن محدود« 

ونلاحظ اأن المادة )117( من د�ستور مملكة البحرين جاءت م�سابهة اإلى حد كبير لما جاء في 

المادة )137( من الد�ستور الم�سري والمادتين )152( و )153( من الد�ستور الكويتي. 

هذا ونرى اأن عقود المتياز بما فيها عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية، تجد اأ�سا�سها و�سندها 

فيما قررته المادة )117( من الد�ستور البحريني، ولذا يمكننا بنظرة �سمولية لن�ص المادة )117( 

اأنها ت�سكل الإطار الد�ستوري لعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية  اأن نقرر  من الد�ستور البحريني 

طالما اأنها اأن�سبت على اأحد المرافق العامة اأو اأحد موارد الثروة الطبيعية.

واأما بالن�سبة اإلى الد�ستور الفرن�سي فقد جاء على خلاف الو�سع في م�سر والكويت والبحرين، 

حين ن�ص �سراحة على جواز الخ�سخ�سة وما يوؤكد ذلك ن�ص المادة )9/34( من الد�ستور الفرن�سي 

ال�سادر عام 1958 »يحدد القانون القواعد المتعلقة بتاأميم الم�سروعات ونقل ملكية الم�سروعات من 

القطاع العام اإلى القطاع الخا�ص«، وتطبيقاً لذلك، فقد قرر المجل�ص الد�ستوري في فرن�سا اأن تخلي 

الدولة عن اأغلبية راأ�ص مال الم�سروع ل يمكن اأن يتم اإل بقانون، وعليه نظّم الم�سرّع في فرن�سا قانون 

الد�ستور  تعديل  وتم   ،1973/12/6 في  البحريني  الد�ستور  �سدر   ،2002 لعام  البحرين  مملكة  د�ستور  من   )117( المادة   )36(
البحريني في 2002/2/14، ون�سر بالجريدة الر�سمية لمملكة البحرين، العدد 2517، الموافق 2002/2/14.   
كذلك انظر:  المرجع الت�سريعي لمجل�ص ال�سورى البحريني، الف�سل الت�سريعي الثالث، 2010 - 2014، �ص75.
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     .
)37(

 (B.O.T) بعقود تفوي�ص المرفق العام ويندرج منها عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية

المطلب الثاني
(B.O.T) الاإطار الت�شريعي لعقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

اإن و�سع اإطار ت�سريعي منا�سب يعد من اأهم ال�سروط الأ�سا�سية لتهيئة بيئة معينة لت�سجيع ا�ستثمار 

الـ   الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  لعقود  المماثلة  للعقود  تنظيم  يوجد  فرن�سا  القطاع الخا�ص، ففي 

B.O.T والتي تعهد فيها الدولة اإلى جهة اأخرى تكون عادة �سخ�ساً من اأ�سخا�ص القانون الخا�ص 

باإدارة مرفق من المرافق العامة يطلق عليها عقود تفوي�ص للمرفق العام واأهمها: عقد التزام المرفق 

الفرن�سي  القانون  الإدارة وقد عرف  العام، م�ساطرة ال�ستغلال، وعقد  اإيجار المرفق  العام، عقد 

هذه العقود منذ عهد بعيد، ولكن في عام 1993 نظّم الم�سرّع الفرن�سي العقود التي يكون مو�سوعها 

.
اإدارة المرافق العامة تحت م�سمى: عقود تفوي�ص المرفق العام، وهي جميعها عقود اإدارية)38(

اأما في م�سر فالو�سع مختلف لأنه يفتقر التنظيم الت�سريعي في م�سر اإلى قانون موحد في هذا 

الإطار، اإذ توجد تعددية ت�سريعية غير مبررة، فلا يوجد ت�سريع �سامل لعقود البناء والت�سغيل ونقل 

اأهم  اإجمال  ويمكن  المعني،  المرفق  بح�سب  الإطار  هذا  في  الت�سريعات  وتتعدد   ،B.O.Tالـ الملكية 

الت�سريعات ال�سادرة في �ساأن تنظيم م�سروعات البناء والت�سغيل ونقل الملكية في م�سر فيما يلي:- 

بالقانون رقم )61(  المعدل  العامة  المرافق  التزام  ب�ساأن  ل�سنه 1947  القانون رقم )129(  اأولًا: 
�سروط  وتعديل  الطبيعية  الثروة  موارد  با�ستثمار  المتعلقة  المتيازات  منح  �ساأن  في   1958 ل�سنه 

المتياز حيث تعتبر اأحكام هذه القوانين بمثابة ال�سريعة العامة التي تحكم عقود البناء والت�سغيل 

 .
ونقل الملكية الـB.O.T ما لم يوجد ن�ص خا�ص يقيدها، اأو قانون خا�ص يحكم الم�سروع)39(

قانون  تطبيق  من  للا�ستثمار  محددة  قطاعات  �ساأن  في  ال�سادرة  الخا�سة  الت�سريعات  ثانياً: 
التزامات المرافق العامة ال�سادر بالقانون رقم )129( ل�سنه 1947 وهي كالآتي:-

1- القانون رقم )100( ل�سنه 1996 بتعديل بع�ص اأحكام القانون رقم )12( ل�سنه 1976 في �ساأن 

.
اإن�ساء هيئة كهرباء م�سر )40(

2- القانون رقم )229( ل�سنه 1996 في �ساأن تعديل بع�ص اأحكام القانون رقم )84( ل�سنه 1968 

ب�ساأن الطرق العامة والتي ق�سمت مادته الأولى الطرق اإلى، طرق حرة، وطرق �سريعة، وطرق 

البناء والت�سغيل ونقل الملكية،  العامة وعقود الم�ساركة وعقود  الكويتي وخ�سخ�سة المرافق  الد�ستور  )37( د. محمد عبداللطيف، 
ورقة عمل مقدمة اإلى موؤتمر الجوانب القانونية لأملاك الدولة، جامعة الكويت، كلية الحقوق، في 30-31 مار�ص 2008، �ص120. 

)38( د. ي�سري الع�سار، المرجع ال�سابق، �ص55 وما بعدها.  
)39( القانون ن�سر بالوقائع الم�سرية، العدد 69، بتاريخ 24 يوليو �سنة 1947.  

)40( من�سور بالجريدة الر�سمية، العدد رقم 25 مكرر )ب(، بتاريخ 1996/6/30.   
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.
رئي�سية وطرق اإقليمية )41(

3- القانون رقم )3( ل�سنه 1997 في �ساأن منح التزامات المرافق العامة لإن�ساء واإدارة وا�ستغلال 

.
المطارات واأرا�سي النزول )42(

4- القانون رقم )1( ل�سنه 1996 في �ساأن الموانئ التخ�س�سية المعدّل بالقانون رقم )22( ل�سنه 

.
)43(

 1998

وفي البداية لبد من التنويه اإلى اأن هذه القوانين الأربعة ال�سابقة هي قوانين ا�ستثنائية بمعنى 

اأنها قوانين خا�سة بالمجالت التي وردت فيها، فهي لي�ست قوانين عامة يمكن اأن تنطبق على كل 

م�سروعات البناء والت�سغيل ونقل الملكية، ولذلك فاإن هناك بع�ص القطاعات مثل ال�سرف ال�سحي 

رقم  والقانون   ،1947 ل�سنه  رقم)129(  القانون  لأحكام  مازالت خا�سعة  والبترول  ال�سرب  ومياه 

تم  والتي  ذكرها،  ال�سابق  الأربعة  ال�ستثنائية  القوانين  في  يلاحظ  وكما   ،)44(
 1958 ل�سنه   )61(

بموجبها اإقامة م�سروعات في مجال مطارات مر�سى علم والعلمين وراأ�ص �سدر، ومحطة �سيدي كرير 

وغيرهم اأنها ت�سمنت �سمات عامة تتمثل اأهمها فيما يلي:- 

اقتراح  على  بناءاً  الوزراء  مجل�ص  من  قرار  بموجب  يتم  الم�سروع  بامتياز  الترخي�ص  منح  اأن   -1

الوزير المخت�ص، ولذلك فاإن منح اللتزام اأ�سبح من اخت�سا�ص ال�سلطة التنفيذية ولم يعد من 

ال�سروري �سدور موافقة ال�سلطة الت�سريعية، كما اأن الخت�سا�ص بمنح الترخي�ص من مجل�ص 

القانون رقم )129(  الوزراء ولي�ص بموجب قرار من رئي�ص الجمهورية كما كان معمولً به في 

.
)45(

ل�سنه 1947 

2- اأن هذه الم�ساريع تتقيد بمدة زمنية محدودة اأق�ساها ت�سع وت�سعين �سنة وينبغي اأن يرد الم�سروع 

.
في نهاية المدة المحددة له اإلى الدولة بحالة جيدة )46(

رقم  القانون  قواعد  يحكمها  الم�ساريع  هذه  باإقامة  المتعلقة  التفاقات  تلك  اإبرام  طريقة  اأن   -3

والمناف�سة  العلانية  قواعد  واأهمها  العامة،  والمزايدات  بالمناق�سات  المتعلق   1998 ل�سنه   )89(

باعتبارها ت�سمن ال�سفافية وتكافوؤ الفر�ص، ولذلك يتم طرح م�ساريع البنية التحتية الأ�سا�سية 

    .
في مناق�سات عامة عالمية تقدم لها ال�سركات الوطنية والأجنبية على قدم الم�ساواة )47(

)41( من�سور بالجريدة الر�سمية، العدد رقم 27 مكرر، بتاريخ 1996/7/14.  
)42( من�سور بالجريدة الر�سمية، العدد رقم 6 مكرر، بتاريخ 1997/2/8.  

)43( من�سور بالجريدة الر�سمية، العدد رقم 17 مكرر، بتاريخ 1998/4/25.   
)44( د. عمرو ح�سبو، المرجع ال�سابق، �ص93.  

)45( د. دويب ح�سين، التجاهات الحديثة في عقود اللتزام وتطبيقاتها على عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية »البوت«، المرجع 
ال�سابق، �ص166.  

)46( د. هاني �سلاح �سري الدين، المرجع ال�سابق، �ص228.   
)47( ن�سر القانون بالجريدة الر�سمية )م�سر( بالعدد رقم )19( مكرر فيث 1998/5/8.   
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البناء  عقود  ينظم  موحد  قانون  اإ�سدار  �سرعة  يتطلب  الأمر  اأن  اإلى  نرى  تقدم  ما  على  وبناءً 

البناء  عقود  اإبرام  وتحكم  تنظم  التي  العامة  والقواعد  الأ�س�ص  ويحدد  الملكية  ونقل  والت�سغيل 

والت�سغيل ونقل الملكية وب�سكل يعك�ص الفل�سفة القت�سادية والتمويلية لهذه العقود. 

واأما في الكويت فالقوانين المنظمة لم�سروعات البناء والت�سغيل ونقل الملكية هي كالآتي:- 

اأولًا: القانون رقم )105( ل�سنه 1980 في �ساأن نظام اأملاك الدولة )48(، وهو يحكم م�سائل منح 
يعد  فهو  وبالتالي  العامة،  والمرافق  الطبيعية  الثروة  موارد  با�ستغلال  المتيازات  اأو  اللتزامات 

.
القانون الذي اأحال اإليه الد�ستور بموجب المادتين 152 ، 153 من الد�ستور الكويتي )49(

ثانياً: القانون رقم )7( ل�سنه 2008 بتنظيم عمليات البناء والت�سغيل والتحويل والأنظمة الم�سابهة 
في دولة الكويت )50(.

.
ثالثاً: قانون رقم )116( ل�سنه 2014 ب�ساأن ال�سراكة بين القطاعين العام والخا�ص )51(

تم اإ�سدار القانون رقم )116( ل�سنه 2014 ب�ساأن ال�سراكة بين القطاعين العام والخا�ص الذي 

جاء باإلغاء اأحكام القانون رقم )7( ل�سنه 2008 ب�ساأن تنظيم عمليات البناء والت�سغيل والتحويل 

نظام  �ساأن  1980 في  ل�سنه  رقم )105(  بقانون  المر�سوم  اأحكام  بع�ص  وتعديل  الم�سابهة  والأنظمة 

اأملاك الدولة وتتمثل اأهم التعديلات التي جاء بها هذا القانون فيما يلي:- 

1- اأنه عدّل ا�سم القانون اإلى »ال�سراكة بين القطاعين العام والخا�ص« حيث ي�سمل كافة �سور ال�سراكة، 

 ويكون قابلًا ل�ستيعاب اأي اأنواع جديدة اأخرى قد تن�ساأ نتيجة الم�ستجدات والتطورات العالمية. 

)م رقم1(. 

2- رفعت مدة التعاقد كحد اأق�سى اإلى 50 �سنة بدلً من 40 �سنة  في القانون الحالي وتح�سب هذه المدة من 

تاريخ النتهاء من اأعمال البناء والتجهيز، و�سبب الزيادة اأن م�سروعات البنية التحتية ذات طبيعة 

 خا�سة وتحتاج اإلى فترات زمنية طويلة ن�سبياً حتى تكون جاذبة للم�ستثمر وذات جدوى اقت�سادية. 

)م رقم 18(. 

3- و�سع القانون اآلية فريدة من نوعها، تعد الأولى في العالم في كيفية تاأ�سي�ص ال�سركات الم�ساهمة 

التي تن�ساأ لتنفيذ م�سروعات ال�سراكة، وذلك بهدف اإتاحة الفر�سة للمواطنين ليكونوا �سركاء في 

هذه الم�سروعات، وبما يحقق توزيعاً عادلً للدخل بين اأطياف المجتمع وي�سمن دخلًا اإ�سافياً لهم، 

مع توفير حماية لهم ولمدخراتهم من المخاطر. )م رقم 10(.  

)48( ن�سر في جريدة الكويت اليوم، العدد 1334، ال�سنة ال�سابعة والع�سرون، بتاريخ 31 دي�سمبر 1980.   
)49( �سبق الإ�سارة لهاتين المادتين، في �ص 13 من هذا البحث.  

)50( ن�سر هذا القانون في جريدة الكويت اليوم، العدد )857(، ال�سنة الرابعة والخم�سون، في 2008/2/10.  
)51( ن�سر هذا القانون بجريدة الكويت اليوم، العدد 1197، ال�سنة ال�ستون، بتاريخ 2014/8/17.  
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في  يوجد  ل  حيث  الكويت  في  الو�سع  خلاف  على  فهو  البحرين  مملكة  في  للو�سع  بالن�سبة  اأما 

والكويت  الملكية مثل م�سر  والت�سغيل ونقل  البناء  التعاقد بنظام  اأو قانون ينظم  ت�سريع  البحرين 

.
وغيرها من الدول التي طبقت هذا النظام )52(

قانون خا�ص  باإ�سدار  البحريني  الم�سرّع  يقوم  لكي  الوقت قد حان  باأن  نرى  فاإننا  ورغم ذلك، 

مملكة  د�ستور  من   )117( المادة  وجود  ظل  في  خا�سة  الملكية،  ونقل  والت�سغيل  البناء  بنظام 

البحرين)53(، والتي ل تمنع مثل اإ�سدار هذا الت�سريع، بل تعتبر هذه المادة في راأينا اأنها هي الأ�سا�ص 

عليه  ي�ستند  الذي  القانوني  ال�سند  وهي  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  لعقود  الد�ستوري  الإطار  اأو 

الم�سرّع البحريني في اإ�سدار قانون ينظم الـB.O.T، هذا وبالإ�سافة اأنه اأ�سبح من ال�سرورة الملحة 

على الم�سرّع البحريني اإ�سدار قانون خا�ص ينظم عقود الـB.O.T ، وذلك لما ت�سهده مملكة البحرين 

من نقلة تنموية �ساملة في مجال البنى الأ�سا�سية، ونظراً لأن عقود الـB.O.T لها طبيعة خا�سة، فهي 

ل تمثل عقداً واحداً، واإنما هي مجموعة من التعاقدات التي تت�سابك م�سالحها وتتعدد اأطرافها، 

الأمر الذي يثير كثيراً من الت�ساوؤلت القت�سادية والقانونية حول هذا النوع من العقود في ظل غياب 

ت�سريع موحد ينظم هذا النوع من العقود في مراحله المختلفة، كما اأن �سدور ت�سريع خا�ص بنظام 

البناء والت�سغيل ونقل الملكية من �ساأنه اأن يوؤدي اإلى تاأمين م�سالح الدول والم�ستثمرين والأفراد على 

ال�سواء. 

المبحث الثالث
(B.O.T) التزامات الاإدارة غير المالية في عقد البناء والت�شغيل ونقل الملكية

واإنما  معها،  المتعاقد  مواجهة  في  بنوده  بكامل  والوفاء  العقد  بتنفيذ  الإدارة  تلتزم  اأن  يكفي  ل 

يجب اأن توؤدي التزامات اأخرى تكون لزمة لنجاح نظام البوت ب�سورة عامة، ول�سمان تنفيذ اآثار 

موجبات عقد البوت محل التعاقد ب�سورة خا�سة )54(. ولذلك عليها اأن توفر المناخ والبيئة اللازمين 

تي�سر  واأن  ال�ستثمار،  جذب  على  ت�ساعد  التي  القوانين  ت�سدر  باأن  والمحلي  الأجنبي  للا�ستثمار 

.
الإجراءات، واأن تمنح مزايا واإعفاءات �سريبية وجمركية )55(

الأمر الذي يلزمها اأن تمار�ص عملية البت في العطاءات والتر�سية في المناق�سات ب�سورة محايدة 

م�سروعات  تكون  اأن  يجوز  ل  اأنه  ف�سلًا عن  والف�ساد، هذا  المح�سوبية  ي�سوبها  ل  ونزيهة  وم�ستقلة 

اأو ال�ستيلاء عليها من قبل الغير من النافذين ورجال  اأو الم�سادرة  البوت مهددة بخطر التاأميم 

)52(  انظر ما �سبق بيانه في �ص11 ، 12 من هذا البحث.
)53( �سبق تناول المادة )117( من د�ستور مملكة البحرين، �ص13 ، 14 من هذا البحث.  

)54( د. دويب ح�سين، التجاهات الحديثة في عقد اللتزام، ر�ساله دكتوراه، المرجع �سابق، �ص325.  
للتحكيم  القاهرة  ، مركز   B.O.T البوت  الدولي عن م�سروعات  الموؤتمر  اآفاق جديدة للخ�سخ�سة،  )55( د. محمد بدران، نحو 

الدولي، اأكتوبر 1997، �ص138.   
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القت�ساد الذين اأ�سبحوا يتحكمون من خلال وبوا�سطة مواقعهم ال�سلطوية تلك في مقاليد الأمور، 

اإلى مطلبين نخ�س�ص  المالية للاإدارة  اللتزامات غير  تلك  المتعلق في  المبحث  نق�سم هذا  ول�سوف 

اللتزامات  لتناول  الآخر  ونفرد  الإدارية،  الطبيعة  ذات  اللتزامات  على  ال�سوء  لإلقاء  اأحدهما 

والخو�ص  لم�سروعاته  الم�ستثمرين  ارتياد  على  والم�سجعة  للا�ستثمار  الجاذبة  الت�سريعية  الإجرائية 

التعر�ص  اأو  مخاطرها  في  الوقوع  تجنبهم  التي  وال�سمانات  الت�سهيلات  من  اإطار  في  غمارها  في 

لمحاذيرها، وذلك على النحو التالي: 

المطلب الأول: التزامات الإدارة الإدارية.

المطلب الثاني: التزامات الإدارة الت�سريعية. 

المطلب الاأول
التزامات الاإدارة الاإدارية

تتمحور التزامات الإدارة الإدارية حول م�سلكها التعاقدي اليجابي في مواجهة �سركة الم�سروع، 

وذلك بالتزامها من ناحية بمبداأ ح�سن النية في تنفيذ عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية، والتزامها 

الـ وت�سغيل م�سروع  لت�سييد  اللازمة  التراخي�ص  الم�سروع على  �سركة  اأخرى في ح�سول  ناحية  من 

B.O.T، ولذلك �سنق�سم هذا المطلب اإلى فرعين على النحو التالي: 

الفرع الاأول
(B.O.T)التزام الاإدارة بمبداأ ح�شن النية في تنفيذ عقد الـ

يتمثل م�سمون هذا اللتزام في اأنه التزام جوهري وتبادلي يقع على عاتق اأطراف العقد، حيث 

تلتزم �سركة الم�سروع بتنفيذ التزاماتها بح�سن نية، واأن اأدائها لهذا اللتزام قد يتطلب منها تقديم 

خطابات �سمان من البنوك المعتمدة اأو المقبولة من جهة الإدارة اأو تقديم �سمانات مالية تتمثل في 

اإيداع مبلغ مالي كوديعة اأو خ�سم ن�سبة من مبالغ الر�سم الذي يتم تح�سيله مقابل النتفاع وكل 

ذلك لكي ت�سمن الإدارة تنفيذ التزامات �سركة الم�سروع لواجباتها بح�سن نية، في�ستقيم بذلك �سير 

.
المرفق العام بانتظام واطراد )56(

بل  وحدها،  الم�سروع  �سركة  على  به  الوفاء  يقت�سر عبء  ل  اللتزام  هذا  اأن  اأي�ساً  المقابل  وفي 

تلتزم به اأي�ساً جهة الإدارة المتعاقدة تلك التي ينبغي عليها اأن ت�سرب المثل والنموذج ال�سحيح في 

يتوقف  ونزاهتها وم�سداقيتها جميعها عنا�سر  �سفافيتها  اأن  نية، حيث  اللتزامات بح�سن  تنفيذ 

كلية  بنها،  جامعة  دكتوراه،  ر�سالة   ،B.O.T الم�سروع  واإعادة  والت�سغيل  الإن�ساء  لعقود  القانوني  النظام  محمد،  ماهر  د.   )56(
الحقوق، 2004، �ص331.  

كذلك انظر: ن�ص المادة )197( من القانون المدني الكويتي، والمادة )148( من القانوني المدني الم�سري، والمادة )129( من القانون 
المدني البحريني، فجميع هذه المواد اأقرت مبداأ ح�سن النية في تنفيذ العقد. 
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عليها ح�سن تنفيذ العقد و�سمان �سير المرفق العام بانتظام واطراد، كما يترتب عليه جذب المزيد 

من ال�ستثمارات في الم�سروعات العملاقة المتعلقة بالبنية الأ�سا�سية)57(، ولذلك فاإن اللتزام بمبداأ 

ح�سن النية في تنفيذ العقد، يعد مبداأ اأ�سا�سياً من المبادئ العامة للقانون واجبة التطبيق في مجال 

الروابط العقدية، وكافة الت�سرفات القانونية اأياً كان نوعها، ومرده اأن يجري تنفيذ العقد طبقاً لما 

اأ�ستمل عليه من �سروط وبنود وبطريقة تتفق مع ما توجبه اعتبارات ح�سن النية في التعامل )58(، وقد 

اأكدت المحكمة الإدارة العليا بم�سر هذا المبداأ مقررة اأنه يعد اأ�سلًا عاماً من اأ�سول القانون يطبق 

.
على العقود الإدارية �ساأنها في ذلك �ساأن العقود المدنية )59(

واأما فيما يتعلق بالتزامات الإدارة التي يفر�سها مبداأ ح�سن النية في تنفيذ التزاماتها التعاقدية 

 B.O.Tب�سفة خا�سة، تكون من خلال التزام الإدارة بالعمل على تنفيذ عقد الـ B.O.Tفي عقود الـ

.B.O.Tبمجرد اإبرامه، والتزام الإدارة بعد المناف�سة في عقود الـ

عاتق  على  يقع  عاماً  التزاماً  ذلك  يعد  اإبرامه،  بمجرد   B.O.Tالـ عقد  تنفيذ  على  العمل  فاأما 

الجهة الإدارية المتعاقدة، باأن تنفذ جميع بنود العقد التي تخ�سها بح�سن النية، وبالتالي ل يحق 

لجهة الإدارة التحلل من التزاماتها اأو التقاع�ص في تنفيذها في الموعد المحدد لتنفيذها، كما ل يجوز 

لها ف�سخ العقد لمجرد التحلل مما يفر�سه عليها من التزامات، واإل تعر�ست للم�سئولية التعاقدية، 

وقد اأكدت المحكمة الإدارية العليا الم�سرية على المعاني ال�سابقة بقولها »اأنه طبقاً لما تق�سي به المادة 

ا�ستمل عليه، وهذا مبداأ م�سلم به في روابط  لما  العقد  تنفيذ  ينبغي  القانوني المدني،  )148( من 

 .
القانون العام كما هو ال�ساأن في مجالت وروابط القانون الخا�ص«)60(

التزامها  خلال  من  يكون   ،B.O.Tالـ عقود  في  المناف�سة  بعدم  الإدارة  بالتزام  يتعلق  فيما  واأما 

الكبير  القت�سادي  المردود  ذات   B.O.Tالـ م�سروعات  من  م�سروع  باإقامة  امتياز  تمنح  عندما 

والزماني  المكاني  النطاق  تقوم في ذات  األ  المناف�سة، بمعنى  باأن تحترم قواعد  الباهظة  والتكلفة 

بمنح ذات المتياز ل�سركة م�سروع اأخرى �سواء بذات المزايا اأو بمزايا اأقل اأو اأكثر، لأنها يجب اأن 

تهيئ الفر�سة للم�ستثمرين في جني الر�سوم التي تعو�سهم عن اإقامة الم�سروع، وال�ستيعاب بخ�سارة 

)57( د. اأحمد ر�ساد، عقد الن�ساء والإدارة وتحويل الملكية الـ B.O.T في مجال العلاقات الدولية الخا�سة، دار النه�سة العربية، 
القاهرة، 2004، �ص308.    

 ،»(PPP) ورقة عمل مقدمة في ندوة »عقود الم�ساركة واآثارها ،(B.O.T) 58( د. خالد اإبراهيم، الإطار التعاقدي لعقود ال�ستثمار(
المنعقدة في م�سر، القاهرة، في اأغ�سط�ص 2007، �ص343.   

)59( حكم المحكمة الإدارية العليا بم�سر ال�سادر في 1993/1/20، وكذلك حكم المحكمة الإدارية العليا، ال�سادر في 1957/4/20، 
مجموعة الأحكام �ص2، �ص93، والم�سار اإليهما لدى د. اإبراهيم ال�سهاوي، عقود امتياز المرافق العامة B.O.T، درا�سة مقارنة، دار 

الكتاب الحديث، القاهرة، 2011، �ص348 ، 349.  
)60( حكم المحكمة الإدارية العليا بم�سر، ال�سادر بجل�سة 1970/4/11، مجموعة اأحكام ال�سنة 15، �ص26، الم�سار اإليها لدى د. 

حماده عبد الرازق، عقود البوت (B.O.T)، دار الجامعة الجديدة، الإ�سكندرية، 2013، �ص167.
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التعامل  النية في  ال�سرط من موجبات ح�سن  )61(، وينبثق هذا  اأخرى  كبيرة عن مناف�سة م�ساريع 

والعلاقات التعاقدية، التي توجب على طرفي العقد عدم اتخاذ اإجراءات فردية من �ساأنها الإ�سرار 

على  ال�سرط  هذا  ويهيمن  والتزامات،  حقوق  من  عنه  نجم  وما  العقد  لطرفي  القانونية  بالمراكز 

الم�ساريع القت�سادية الكبيرة التي تتطلب منح القائمين عليها فر�سة ل�ستغلال الم�سروع وتعوي�ص 

 .
ما تكبده من نفقات)62(

هذا ول يجوز الإدعاء باأن ذلك يعد ت�سجيعاً على الحتكار بمعنى اأنه يوؤدي اإلى احتكار �سركة 

اإتاحة  اأو �سوء الخدمة، بينما  لم�سروع للخدمة التي يقدمها مما يوؤدي بها اإلى المغالة في الأ�سعار 

الفر�سة للمناف�سة من �ساأنه خف�ص الأ�سعار وزيادة جودة المنتجات، ولكن هذا مردرود عليه باأن 

الخدمة  �سعر  يتم تحديد  م�سبقاً، حيث  التفا�سيل  هذه  كافة  على   B.O.Tالـ عقد  التفاق في  يتم 

الموا�سفات  على  التفاق  يتم  كما  ووقتها،  الزيادة  ومقدار  التي تح�سلها  والر�سوم  دقيقة  ب�سورة 

التحقق من مطابقة  والتوجيه  الإ�سراف  �سلطة  الإدارية بموجب  وتتولى الجهة  للمنتجات،  الفنية 

 .
موا�سفات المنتج المكلفة بها �سركة الم�سروع مع ما تم التفاق عليه في العقد )63(

ومع ذلك نود اأن ننوه هنا اإلى اأنه يحق لجهة الإدارة التحرر من �سرط عدم المناف�سة اإذا تغيرت 

اأن ت�سعى جهة الإدارة  اأخرى، على  الظروف واقت�سى ال�سالح العام منح امتياز مماثل ل�سركات 

اإلى تحقيق التوازن المالي لل�سركة �ساحبة المتياز الأول، بمعنى اأن تعوي�سها اأو تمنحها المزيد من 

.
المزايا التي تمكنها من المناف�سة )64(

ولذلك ي�سيطر هذا المبداأ على العقود الإدارية، حيث ينبغي اأن يتم هذا ال�سرط )عدم المناف�سة( 

وفقاً لمبداأ ح�سن النية، وهو ما اأكدته المحكمة الإدارية العليا الم�سرية )65(، ومن هنا فقد حر�ست 

بع�ص �سركات الم�سروع على اإيراد ن�ص في عقد الـB.O.T ي�سمن لها عدم وجود مثل هذه المناف�سة، 

ومن قبيل ذلك ن�ص المادة )2/34( من عقد يورتنال للات�سالت (Eurotunnel)، حيث يقول اأنه 

.
)66(

»على المانحين عدم ت�سهيل ات�سال اآخر ثابت يبداأ ا�ستغلاله قبل عام 2020«

)61( د. ح�سني عبد ال�سميع، اإن�ساء المرافق العامة عن طريق حق المتياز، من�ساأة المعارف، الإ�سكندرية، 2013، �ص257.  
)62( اأ. دلل العو�سي، رقابة ديوان المحا�سبة على عقود B.O.T و PPP ، ر�سالة ماج�ستير، جامعة الكويت، كلية الحقوق، 2009، 

�ص47. 
)63( د. ح�سني عبد ال�سميع، المرجع ال�سابق، �ص257 وما بعدها.  

)64( د. اإبراهيم ال�سهاوي، المرجع ال�سابق، 351 وما بعدها.  
)65(  حكم المحكمة الإدارية العليا الم�سرية، الطعن رقم 954 ل�سنه 12ق، جل�سة 1970/4/11، الم�سار اإليه لدى د. ع�سام البهجي، 

الطبيعة القانونية لعقود البوت B.O.T، المرجع ال�سابق، �ص197 وما بعدها. 
(66) SAMY ABDELBAKI, les projetsinternationaux de construction méneselon la formule 
BOT, thèse, Paris1, 2000, P.301.  

حيث ي�سير اإلى هذا الن�ص الذي يقول: 
«Les concédantss’engent a ne pas faciliters la construction d’un autre liaison fixe danl’explo
itionscommenceraitavant 2020». 
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 B.O.Tالـ عقود  من  العديد  في  العقود  تنفيذ  في  النية  ح�سن  بمبداأ  اللتزام  ورد  الكويت  وفي 

بالكويت نذكر منها - على �سبيل المثال – ما ت�سمنه عقد بناء وت�سغيل ونقل ملكية محطة معالجة 

العقد  هذا  تنفيذ  »يتم  يلي:  ما  قرر  حيث  بالكويت،  ال�سليبية  منطقة  في  ال�سحي  ال�سرف  مياه 

.
بح�سن نية، وبما يتفق مع اأف�سل الإجراءات العملية« )67(

الفرع الثاني
التزام الاإدارة في ح�شول �شركة الم�شروع على التراخي�س

(B.O.T) اللازمة لت�شييد وت�شغيل م�شروع الـ 

اإن تنفيذ عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية يحتاج اإلى ا�ست�سدار موافقات وتراخي�ص عديدة 

واللوازم،  المعدات  ا�ستيراد  ورخ�ص  الأنابيب،  اأو  الكابلات  تركيب  ورخ�ص  الت�سييد  رخ�ص  مثل 

ورخ�ص و�سع المرفق مو�سع الت�سغيل، والإذن بتوظيف الأجانب، وت�سم هذه الموافقات والتراخي�ص 

.
ب�سفة عامة كل ما هو لزم قانوناً و�سروري لإقامة وت�سغيل المرفق)68(

يتطلب  قد  الملكية  ونقل  والت�سغيل  البناء  تنفيذ عقد  اأن عملية  ال�سدد  الإ�سارة في هذا  وتجدر 

�سلطات عامة عديدة تقع في م�ستويات اإدارية مختلفة، فعلي �سبيل المثال فاإن �سلطة اإ�سدار اللوائح 

النظام  بحكم  تكون  قد  الم�سروع،  اإطاره  في  ينخرط  الذي  الن�ساط  تحكم  التي  والقواعد  والنظم 

الإداري ال�سائد من اخت�سا�ص هيئة معينة، تختلف عن الهيئة التي يتعين عليها توفير الخدمة �أو 

ال�سلعة المعنية، وهذه الأخيرة قد يعهد اإليها ب�سلطة منح امتيازات مرافق عمومية اأو اأن تكون هذه 

العقد على  تنفيذ  انطوى  واإذا ما  اإقليمية،  اأو  الأخيرة هي من اخت�سا�ص جهة مركزية  الوظيفة  

ا�ستثمار اأجنبي فاإن الأمر قد ي�ستلزم موافقة جهة معينة على هذا الم�سروع، لذا فاإنه من الم�ست�سوب 

.
اإجراء تقدير مبكر للرخ�ص والموافقات اللازمة لم�سروع معين تجنباً للتاأخير في مرحلة التنفيذ)69(

الممولة  التحتية  البنية  م�ساريع  ب�ساأن  الت�سريعي   (UNCITRAL) اليون�سترال  دليل  اأو�سى  وقد 

من القطاع الخا�ص ب�سرورة اإن�ساء اآليات اأو كيانات موؤ�س�سية للتن�سيق بين اأن�سطة الهيئات العامة 

الم�سئولة عن اإ�سدار الموافقات اأو التراخي�ص اأو الرخ�ص اأو الت�ساريح المتطلبة لتنفيذ م�سروعات 

البنية الأ�سا�سية ذات التمويل الخا�ص، وفقاً للاأحكام الت�سريعية والتنظيمية المتعلقة باإن�ساء وت�سغيل 

)67( البند رقم )1، 9، 2( من عقد محطة معالجة مياه ال�سرف ال�سحي بال�سليبية، عقد يحمل رقم )12-2000/99( تم عقد 
التفاقية بدولة الكويت بين وزارة الأ�سغال العامة واأحدى �سركات العالمية بنظام الـB.O.T، وذلك في يوم الثنين الموافق 7 مايو 

ل�سنه 2001.   
(68) See, UNCITRAL, Legislative guide on privately financed infrastructure projects-New 
York- 2001, United Nations publication, sales no. E. 01.v.4, Page30. 
(69) UNCITRAL, Legislative guide on privately financed infrastructure projects- New York-
2001, United Nations publication, sales no. E.01.V.4, Page30. 
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 .
مرافق البنية الأ�سا�سية في القطاع المعني)70(

ويجب اأن تكون هذه الإجراءات والت�ساريح والموافقات الر�سمية وا�سحة و�سفافة وبعيدة لأق�سى 

حد ممكن عن التطويل والتعقيد المبالغ فيهما، وكما يجب اأي�ساً األ تكون تكاليف الح�سول على هذه 

.
الت�ساريح والموافقات الر�سمية مرتفعة اأو باهظة للغاية )71(

ا�ستخراج  الإجراءات وعمليات  لت�سهيل كافة  اتبعت  التي  الإجراءات والترتيبات  هذا ومن بين 

 ONE) الت�ساريح الخا�سة بعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية هي ا�ستخدام نظام النافذة الواحدة

WINDOW SYTEM) بو�سفه واحداً من اأكثر النظم الحكومية كفاءة و�سرعة ومرونة وهو يعتمد 

على تجميع كل الم�سئولين والجهات الر�سمية التي يجب اأن يتعامل معها كافة الم�ستثمرين الأجانب 

في �سياق عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية في مكان اأو مبني واحد لت�سهيل النتقال والح�سول على 

الت�ساريح ب�سرعة وبتكلفة متدنية، وكذلك فاإن المزايا الأخرى لهذا النظام اأنه يت�سم بدرجة كبيرة 

من القدرة على التن�سيق بين كافة الأطراف الر�سمية المعنية بعقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية، ول 

�سك اأن هذه الميزة الإ�سافية تعني اإمكانية اإنجاز الأعمال اللازمة ب�سرعة مع اإمكانية حل الم�سكلات 

مبكراً وقبل اأن تتفاقم وتتحول اإلى اأزمات كبرى، وقد اتبعت بع�ص الدول هذا النظام مثل الإكوادور 

.
والفلبين وماليزيا وباك�ستان)72(

(70) UNCITRAL legislative guide on privately financed infra-structure projects - New 
York- 2001, United Nations publication, sales no. E.01.V.4, page xii. Recommendation 
6,” institutional mechanisms should be established to cordinate the activities of the public 
authorities responsible for issuing approvals, licenses, permits or authorizations required for 
the implementation of privately financed infrastructure projects in accordance with statutory 
provisions on the construction and operation of infrastructure facilities of the type concerned”.
(71) UNIDO BOT GUIDELINES - Guidelines for infrastructure Development through Build 
- Operate - Transfer (BOT) Projects - UNITED NATIONS INDUSTRIAL DEVELOPMENT 
ORGANIZATION - Vienna, 1996, UNIDO publication, sales No. UNIDO. 95. 6.E.,page 58, 
“ since a BOT project will require approvals, permits and licences from several ministries, 
agencies and host government to coordinate in advance the policies and responsibilities 
of those entities. IF this done, the authorization proceedings will be clear and easy for the 
private sponsors to follow, avoiding costly and unnecessary delays; if it isnot, they may be 
extremely time-consuming and frustrating”.
(72) UNIDO BOT GUIDELINES - Guidelines for infrastructure Development through Build 
- Operate - Transfer (BOT) Projects - UNITED NATIONS INDUSTRIAL DEVELOPMENT 
ORGANIZATION - Vienna, 1996, UNIDO publication, sales No. UNIDO. 95. 6.E., page 
58, “Some countries and sponsors believe that the so-called one-window system is the most 
efficient approach to the administration of BOT projects, Under such a system the project 
company needs to deal with only one government office to obtain and renew all necessary 
approvals, permits and consents for the construction and operation of the project, In addition, 
that government office usually coordinates the decision-making process to expedite  the 
project company s applications. A one-window system has been applied to administrative 
project management in several countries, Ecuador, Malaysia, Pakistan and the Philippines». 
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لفترة  المرفق  وت�سغيل  لت�سييد  الم�سروع  ل�سركة  الترخي�ص  فاإن  المثال-  �سبيل  -على  م�سر  وفي 

الكهرباء،  قطاع  �ساأن  1996 في  ل�سنه  رقم )100(  القانون  لأحكام  وفقاً   B.O.Tالـ بنظام  معينة 

يتطلب الح�سول على موافقة مجل�ص الوزراء، وكذلك الحال بالن�سبة لم�سروعات الطرق والكباري 

والمطارات والموانئ البحرية، كما يدخل في مفهوم الترخي�ص والموافقات في هذا ال�ساأن تراخي�ص 

البناء وت�سجيل حقوق النتفاع اأو حقوق الإجارة للاأرا�سي التي يقام عليها المرفق وكذلك الح�سول 

على موافقة ال�سلطات المخت�سة ك�سلطة حماية ال�سواطئ اإذا كان المرفق �سيتم بناوؤه بالقرب من 

ال�سواطئ ال�ساحلية)73(، وقد يقت�سي الأمر اأي�ساً الح�سول على موافقة جهات اأمنية مختلفة بما في 

ذلك القوات الم�سلحة وهيئة الطيران المدني والقوات الجوية، كما ي�ستلزم ت�سغيل المرفق في بع�ص 

ت�سغيل  قبل  والتنظيمية  الرقابية  الجهات  من  خا�سة  وموافقات  تراخي�ص  على  الح�سول  الدول 

الم�سروع، ويجوز لهذه الأجهزة الرقابية �سحب الترخي�ص بت�سغيل المرفق �سواء كان مرفق مياه اأو 

.
كهرباء اأو مرفق خطوط تليفونات )74(

على  الح�سول  في  الم�سروع  �سركة  بمعاونة  تلتزم  الإدارة  جهة  باأن  القول  يمكن  الواقع  وفي 

واإنما  بالعقد  يرتبط بن�ص �سريح ملزم  اإلزام ل  المرفق وهو  وت�سغيل  لإقامة  اللازمة  التراخي�ص 

وا�ستمراره عن عدمه على جهود  واأهميته وعدم جواز ترك م�سيره  العام  المرفق  يرتبط بطبيعة 

�سركة الم�سروع وحدها التي قد تكون مخل�سة للغاية اإل اأنها ل ترقي لإنهاء اإجراءات التراخي�ص 

منح  جهات  لدى  ال�سادقة  بالمعاونة  الإدارية  الجهة  تدخل  وجب  لذا  والمنا�سب،  المحدد  وقتها  في 

التراخي�ص لت�سيير ح�سول �سركة الم�سروع عليها وتذليل اأية عقبات ت�سادفها في هذا ال�ساأن )75(، 

ولما كانت الموافقات والتراخي�ص في معظم الأحوال من ال�سروط الأ�سا�سية لإقامة وت�سغيل المرفق 

فاإن ل�سركة الم�سروع م�سلحة حقيقية وجدية في نفاذ هذه التراخي�ص والموافقات والح�سول عليها 

اللازمة من  والموافقات  التراخي�ص  التاأخير في الح�سول على  اأن  المتفق عليها، ذلك  المواعيد  في 

.
المرجح اأن يوؤدي اإلى زيادة في تكاليف تنفيذ العقد)76(

قانون �سمانات  اأحكام  بع�ص  بتعديل   2004 ل�سنه  رقم )13(  الم�سري  القانون  وفي هذا �سدر 

وحوافز ال�ستثمار ال�سادر بالقانون رقم )8( ل�سنه 1997 الذي ي�سبغ حمايته وتمتد مزاياه اإلى 

)77(، فهو يقوم بتذليل العقبات الإدارية التي يمكن اأن تقابل الم�ستثمرين 
 B.O.T العقود المنفذ بنظام

)73( ن�سر القانون رقم )100( ل�سنه 1996، بالجريدة الر�سمية العدد 25 مكرر )ب(، بتاريخ 1996/6/30.   
)74( د. هاني �سري الدين، التنظيم القانوني والتعاقدي لم�سروعات البنية الأ�سا�سية الممولة عن طريق القطاع الخا�ص، المرجع 

ال�سابق، �ص164.  
)75( د. ع�سام البهجي، الطبيعة القانونية لعقود B.O.T، المرجع ال�سابق، �ص200.  

)76( د. هاني �سلاح �سري الدين، التنظيم القانوني والتعاقدي لم�سروعات البنية الأ�سا�سية  الممولة عن طريق القطاع الخا�ص، 
المرجع ال�سابق، �ص164.  

)77( ن�سر القانون رقم )13( ل�سنه 2004 بتعديل بع�ص اأحكام قانون �سمانات وحوافز ال�ستثمار ال�سادر بالقانون رقم )8( ل�سنه 



241د. ماجد ملفي الديحاني
الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  2  ) العــــــــــدد 

بتوحيد جهة التعامل مع الم�ستثمر بحيث تكون الهيئة العامة للا�ستثمار والمناطق الحرة وفروعها في 

المحافظات والمجتمعات العمرانية هي الجهة الوحيدة التي يتعامل معها الم�ستثمر، وتنوب عنه في 

التعامل مع مختلف الجهات الحكومية المعنية بتقديم خدمات ال�ستثمار ونظم الم�سرّع عملية منح 

.
الترخي�ص الموؤقت لإقامة الم�سروع )78(

المبا�سر  ال�ستثمار  ت�سجيع  �ساأن  في   2013 ل�سنه   )116( رقم  القانون  اأن  نلاحظ  الكويت  وفي 

الكويتي الذي ي�سبغ حمايته وتمتد مزاياه اإلى العقود المنفذة بنظام الـB.O.T، قد اأخذ بتو�سيات 

منظمة اليونيدو ب�ساأن م�ساريع البنية التحتية الممولة عن طريق القطاع الخا�ص من خلال ما ن�صّ 

 )ONE WINDOW SYSTEM) عليه في المادة )17( منه على ا�ستخدام نظام النافذة الواحدة

)79(، ونرى هنا اأن الم�سرّع الكويتي ح�سن 
ومرونة بو�سفه من اأكثر النظم الحكومية كفاءة و�سرعة 

من  يعتبر  ذلك  لأن  الواحدة،  النافذة  نظام  بموجبها  ا�ستخدم  والتي   )17( المادة  بو�سعه  �سنعاً 

      .B.O.Tالمزايا التي ت�سجع القطاع الخا�ص �سواء الوطني اأو الأجنبي على اإقامة م�ساريع الـ

المطلب الثاني
التزامات الاإدارة الت�شريعية

من بين اأهم ما تحر�ص عليه �سركة الم�سروع في عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية على تحميله 

من التزامات لجهة الإدارة المتعاقدة معها والممثلة للدولة، الن�ص على كافة اللتزامات الت�سريعية 

�سيادية  اإجراءات  من  بحقها  �سدوره  يمكن  لما  تعر�ص  اأدنى  دون  العقد  بتنفيذ  لقيامها  اللازمة 

ت�سريعية ت�سم مخاطر التاأميم اأو الم�سادرة من جانب اأو تخل بتحقيق ال�ستقرار القانوني للم�سروع 

الت�سريعية  اللتزامات  م�سمى  تحت  وتف�سيله  جملته  في  اإدراجه  يمكن  ما  وهو  اآخر،  جانب  من 

والإجرائية للاإدارة في تلك العقود، ولذلك �سنق�سم هذا المطلب اإلى فرعين على النحو التالي: 

B.O.Tالفرع الأول: التزام الإدارة بعدم م�سادرة اأو تاأميم م�سروع الـ

B.O.Tالفرع الثاني: التزام الإدارة بتحقيق ال�ستقرار القانوني لم�سروع الـ

ل�سنه  ال�ستثمار رقم )8(  قانون �سمانات وحوافز  ون�سر   ،2004/4/22 بتاريخ  تابع )د(،   17 العدد  الر�سمية،  1997، بالجريدة 

1997، بالجريدة الر�سمية، العدد 19 )مكرر( في 1997/5/11، ولئحته التنفيذية �سادرة بقرار رئي�ص مجل�ص الوزراء الم�سري 

رقم )2108( ل�سنه 1997، وت�سرت بالوقائع الم�سرية، العدد 174 )تابع(، في 1997/8/9.  
وت�سجيل  تاأ�سي�ص  طلبات  فروعها،  اأو  الهيئة  مكاتب  اإلى  الم�ستثمرون  »يقدم  اأنه  على  القانون  من   )53( المادة  ن�ست  حيث   )78(
ال�سركات والمن�ساآت والح�سول على كافة التراخي�ص والموافقات من جميع الجهات الحكومية المخت�سة، وكذلك طلبات تخ�سي�ص 

الأرا�سي وتو�سيل المرافق والتعاقد عليها وذلك على النماذج التي يعتمدها رئي�ص الهيئة«.  
)79( تن�ص م )17( على اأن »تن�ساأ في الهيئة وحدة اإدارية ت�سمى )النافذة الموحدة( ت�سم موظفين مفو�سين من الجهات الحكومية 
ذات ال�سلة باإجراءات ترخي�ص وممار�سة عمل الكيان ال�ستثماري بما يحقق اإنجاز البت في المعاملات بما ل يتجاوز المدة المن�سو�ص 

عليها في هذا القانون...«. 
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الفرع الاأول
(B.O.T)التزام الاإدارة بعدم م�شادرة اأو تاأميم م�شروع الـ

يعد التزام الإدارة بعدم م�سادرة اأو تاأميم الم�سروع من اللتزامات المهمة ل�سركة الم�سروع خا�سة 

في الدول ذات المذهب ال�ستراكي، اأو التي تتبني مبادئ ا�ستراكية تبيح اللجوء فيها اإلى التاأميم من 

اأجل اإنهاء �سيطرة ال�سركات الخا�سة ل�سيما الأجنبية منها على الم�ساريع الحيوية، ويوؤدي اتخاذ 

هذا الإجراء وا�ستعماله اإلى تخوف ال�سركات الخا�سة في ال�ستثمار بوجه عام في اأرا�سي الدولة التي 

تتبني اأ�سلوب التاأميم، وبوجه خا�ص تخوفها في مجال ال�ستثمار بالم�ساريع المن�ساأة بموجب نظام الـ

اأو  اأو م�سادرتها  اأموالً طائلة واإن�ساءات �سخمة، ول ي�سح بالتالي تاأميمها  B.O.T، حيث تتكلف 

.
فر�ص الحرا�سة عليها قبل انتهاء مدتها وقبل جني عوائدها وتعوي�ص ما تم تكبده من نفقات )80(

اأولًا: الالتزام بعدم التاأميم اأو الم�شادرة:  

تن�ص على عدم جواز  والكويت  كل من م�سر  للا�ستثمار في  الم�سجعة  القوانين  �سدر عدد من 

تاأميم �سركات الم�سروع اأو م�سادرتها، وقد ورد هذا الحكم الت�سريعي بن�ص المادة )8( من القانون 

اأنه »ل يجوز  1997 ب�ساأن �سمانات وحوافز ال�ستثمار في م�سر حيث تن�ص على  رقم )8( ل�سنه 

تاأميم ال�سركات والمن�ساآت اأو م�سادرتها«، وهذا حكم عام جاء مطلقاً من اأي قيد، بمعنى اأنه يحظر 

.
التاأميم والم�سادرة بلا قيد اأو �سرط اأو ا�ستثناء )81(

 2013 كما ن�ست بالمقابل لما �سبق المادة التا�سعة ع�سر من القانون الجديد رقم )116( ل�سنه 

في �ساأن تنظيم ال�ستثمار المبا�سر لراأ�ص المال الأجنبي في دولة الكويت على حكم مماثل لما جاء في 

نظيرتها المادة الثامنة من القانون الم�سري الم�سار اإليها اآنفاً حيث تن�ص على اأنه »ل يجوز م�سادرة 

العامة  للمنفعة  اإل  ملكيته  نزع  اأو  القانون،  هذا  لأحكام  طبقاً  فيه  مرخ�ص  ا�ستثماري  كيان  اأي 

طبقاً للقوانين المعمول بها ومقابل تعوي�ص يعادل القيمة القت�سادية الحقيقية للم�سروع المنزوعة 

ملكيته وقت نزع الملكية، وتقدر وفقاً للو�سع القت�سادي ال�سابق على اأي تهديد بنزع ملكيته، ويدفع 

التعوي�ص الم�ستحق فور اتخاذ القرار الم�سار اإليه«.

ويت�سح لنا من هذين القانونين الم�سري والكويتي مدى الت�سابه الكبير بينهما وتقريرهما حكماً 

واحداً يق�سي بعدم جواز م�سادرة اأو تاأميم ال�سركات، مع ملاحظة اأن القانونين الم�سري والكويتي 

ولكن  الأجنبية،  اأو  المحلية  ال�سركات  كافة  على  ي�سري  الم�سادرة  اأو  التاأميم  حظر  اأن  على  ن�سا 

اإل  التاأميم  اأنه »ل يجوز  اأنه ن�ص في المادتين )35 و 36( على  الد�ستور الم�سري يت�سح  بمراجعة 

العامة للاأموال محظورة، ول  واأن »الم�سادرة  العام ومقابل تعوي�ص« )م35(،  لعتبارات ال�سالح 

)80( د. هاني �سري الدين، المرجع ال�سابق، �ص56.   
)81( د. ح�سن الهنداوي، م�سروعات B.O.T، دار النه�سة العربية، القاهرة، 2007، �ص81.   
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تجوز الم�سادرة الخا�سة اإل بحكم ق�سائي« )م36(، وهو ما يفيد جواز الم�سادرة والتاأميم – طبقاً 

.
للد�ستور، مع مراعاة ال�سوابط الم�سار اإليها« )82(

اأقر بعدم جواز  الكويتي ح�سن �سنعاً عندما  الم�سرّع  اأن  اأرى  اأنني  اإلى  الإ�سارة هنا  وكما تجدر 

ل�سنه2013  رقم )116(  الجديد  للقانون  وفقاً  الأجنبية،  اأو  المحلية  ال�سركات  تاأميم  اأو  م�سادرة 

ب�ساأن ت�سجيع ال�ستثمار المبا�سر وتحديداً في المادة )19( منه ال�سابق ذكرها، بينما كان في ال�سابق 

تاأميم  اأو  م�سادرة  جواز  بعدم  تقر  الملغي   2001 ل�سنه   )8( رقم  القانون  من   )8( للمادة  ووفقا 

الم�سرّع  اإ�سافة  اأن  �سك في  ول  المحلية،  ال�سركات  ي�سري ذلك على  الأجنبية فقط، فلا  ال�سركات 

في  المحلية  ال�سركات  وت�سجيع  تحفيز  على  يعمل  الجديد  القانون  في  المحلية  لل�سركات  الكويتي 

.
)83(

 B.O.Tالم�ساركة في م�سروعات الـ

الأموال  روؤو�ص  جذب  �سرورة  تفر�سه  وما   ،.B.O.Tالـ لعقود  العملي  الواقع  اأن  الملاحظ  ومن 

اإ�سباع  الأجنبية وت�سجيع تدفقها للا�ستثمار في م�ساريع البنية التحتية التي ت�ستهدف في الأ�سا�ص 

اأو  التاأميم  بعدم  المتعاقدة  الإدارة  جهة  التزام  تقت�سي  اأنها  عامة  واحتياجات  ورغبات  منافع 

الم�سادرة لم�سروع الـB.O.T، لأن ذلك اللتزام بزيل تخوف ال�سركات الخا�سة من �سبح الم�سادرة 

اأو التاأميم الذي يهدد م�ساريعهم التي تكلفهم اأموال طائلة، فراأ�ص المال يهرب بعيداً اإذا وجد خطر 

يهدده.

من  فلديها  والم�سادرة،  التاأميم  لإجراء  اللجوء  عدم  المتعاقدة  الإدارة  جهة  على  نرى  ولذلك 

ال�سلطات والجزاءات الممنوحة لها – على �سعيد العقود الإدارية – تكفي وتغني عن اللجوء اإليه، 

فلديها �سلطة وجزاء ف�سخ العقد، حيث يجوز لها ف�سخ العقد اإذا اأخل المتعاقد معها ب�سروط العقد 

اإخلالً ج�سيماً، وهنا يعتبر الف�سخ جزاءاً م�سروعاً يقتنع الم�ستثمر بتوقيعه عليه، واأي�ساً لديها �سلطة 

بهذا  يتحقق  وبالتالي  الإدارة،  جهة  مع  المتعاقد  من  خطاأ  دون  اأي  العامة  للم�سلحة  العقد  اإنهاء 

الإجراء ما يمكن تحقيقه عن طريق الم�سادرة اأو التاأميم، ودون حاجة اإلى اإ�سدار قانون كما هو 

الحال في التاأميم والم�سادرة، وخا�سة اأن المتعاقد مع جهة الإدارة في حالة اإنهاء العقد للم�سلحة 

العامة �سيح�سل على كامل حقوقه وبتعوي�ص كامل �سواء ما لحقه من خ�سارة من جراء هذا الإنهاء 

وما فاته من ك�سب، وذلك �سواء عن طريق المفاو�سات المبا�سرة والتفاق المبا�سر مع جهة الإدارة اأو 

عن طريق اللجوء اإلى الق�ساء. 

هذا ويلاحظ اأن قرارات وقوانين التاأميم والم�سادرة التي �سدرت منذ منت�سف القرن الما�سي 

– في الدول ال�ستراكية والتي تبنت اأفكار المذهب ال�ستراكي، على الرغم من نجاحها في ا�سترداد 
)82( د. هاني �سري الدين، المرجع ال�سابق، �ص129.   

ال�سابعة  ال�سنة  العدد )510(،  اليوم،  الكويت  الملغي، بجريدة   2001 ل�سنه  المبا�سر رقم )8(  ال�ستثمار  تنظيم  قانون  ن�سر   )83(
والأربعون، بتاريخ 2001/4/22.  
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ال�ستثمارات  اإلى هروب  المطاف  نهاية  اأدت في  اأنها  اإل  ال�سوي�ص،  كقناة  الهامة  المرافق  من  عدد 

الأجنبية، وانخراط الدولة في م�ساريع ال�ستهلاك اليومي، مما ا�ستنفد مواردها وطاقتها و�سرفها 

.
عن تحقيق المزيد من الم�سروعات الحيوية، والم�سي قدماً في التنمية القت�سادية)84(

ثانياً: الالتزام بعدم فر�س الحرا�شة على الم�شروع اأو الا�شتيلاء عليه:

على  الم�سادرة  اأو  التاأميم  جواز  بعدم  يق�سي  والذي  اإليه  الم�سار  ال�سابق  المبداأ  مع  تما�سياً 

الم�سروعات ال�ستثمارية الخا�سعة للقانون رقم )8( ل�سنه 1997 ب�ساأن �سمانات وحوافز ال�ستثمار 

في م�سر، وما اأكده هذا القانون في مادته التا�سعة بالن�ص على اأن »ل يجوز بالطريق الإداري فر�ص 

الحرا�سة على �سركة الم�سروع اأو الحجز على اأموالها اأو ال�ستيلاء اأو التحفظ عليها اأو تجميدها �أو 

م�سادرتها«، وبالتالي تحظر هذه المادة اتخاذ هذه الإجراءات على جهة الإدارة وحدها – بو�سفه 

هي التي تملك وحدها �سلطة التنفيذ الإداري المبا�سر، واتخاذ هذه الإجراءات المذكورة، ولذلك فاإن 

.
)85(

اأي اإجراء تتخذه الإدارة بالمخالفة لهذا الن�ص يعد باطلًا ول يعتد به 

اإذا كانت تلك الإجراءات محظور على الإدارة القيام بها، فاإنه يمكن  ولكن بمفهوم المخالفة، 

فر�ص الحرا�سة وغير ذلك من الإجراءات بموجب حكم ق�سائي، والذي بدوره لن ي�سدره ما لم 

يوجد له اأ�سباب �سائغة تبرره وتتوافر فيه – اأي الحكم – �سمانات الحيدة وال�ستقلال والنزاهة 

والبعد عن التع�سف مما ي�سكل �سمانة ل�سركة الم�سروع، والتزام على عاتق جهة الإدارة المتعاقدة 

.
بعدم اتخاذ تلك الإجراءات من جانب واحد)86(

الفرع الثاني
(B.O.T)التزام الاإدارة بتحقيق الا�شتقرار القانوني لم�شروع الـ

ل�سك في اأن قيام الدولة بالمحافظة على مبداأ الثبات الت�سريعي يدعم ال�ستثمار فيها، فوجود 

قانون ثابت وغير متذبذب بين الإلغاء تارة والإبقاء تارة اأخرى من �ساأنه توفير مناخ ت�سريعي محكم 

التي تقع  اأهم اللتزامات  للا�ستثمار ب�سورة عامة، ول�سركة الم�سروع بوجه خا�ص، وهذا يعد من 

على عاتق الإدارة في م�سروع الـB.O.T، حيث اأن تحقيق هذا اللتزام من �ساأنه تحقيق المزيد من 

م�سروعات الـB.O.T، حيث يحافظ ويدعم الموجود منها وي�سجع غيرها على القدوم للا�ستثمار)87(، 

وعدم  قانوني  ا�ستقرار  بها  يوجد  التي  الدول  عبر  التنقل  اإلى  ت�سعى  الأموال  روؤو�ص  فاإن  ولذلك 

)84( د. حماده عبدالرازق، عقود البوت (B.O.T)، المرجع ال�سابق، �ص381 وما بعدها.  
)85( د. حماده عبدالرازق، عقود البوت (B.O.T)، المرجع ال�سابق، �ص212.  

)86( د. وائل محمد، الم�سكلات القانونية التي تثيرها عقود B.O.T وما يماثلها، درا�سة مقارنة، دار الجامعة الجديدة، الإ�سكندرية، 
2011، �ص265.   

)87( د. و�ساح محمود، عقود البناء والت�سغيل ونقل الملكية )حقوق الإدارة المتعاقدة والتزاماتها(، دار الثقافة والن�سر، الأردن، 
عمان، الطبعة الأولى، 2010، �ص161. 
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نحو  تتجه  والمعالم  وا�سحة الحدود  ت�سريعية  �سيا�سة  ووجود  ت�سريعاتها،  بين  والتعار�ص  التناق�ص 

ل�سركات  قانونية ملائمة  بيئة  توفير  ينبغي  كما  تعتر�سه  التي  المعوقات  واإزالة  ال�ستثمار،  ت�سجيع 

الم�سروع عن طريق �سن حزمة من الت�سريعات التي ت�سجعها على الدخول في ال�ستثمار مثل اإ�سدار 

ت�سريع يبيح للاأجانب حق التملك لبع�ص الأرا�سي والعقارات التي يقام عليها الم�سروع، وال�سماح 

جمركية  واإعفاءات  ومزايا  �سمانات  ومنح  الخارج،  اإلى  اأرباحهم  بتحويل  الأجانب  للم�ستثمرين 

.
و�سريبية )88(

ول مجال لل�سك في اأن اإقدام �سركة الم�سروع وتعاقدها على اأ�سا�ص هذه الحزمة من الت�سريعات 

ين�سئ لها مراكز قانونية مكت�سبة، ينبغي المحافظة عليها وعدم اإهدارها باإلغاء تلك الت�سريعات، 

على  تعاقدت  التي  المزايا  واإهدار  مكا�سب  من  الم�سروع  �سركة  عليه  ح�سلت  ما  تفوي�ص  وبالتالي 

اأ�سا�سها، والتي يفتر�ص اأنها ت�سكل جزءاً ل يتجزاأ من كيانها القت�سادي، ولذلك تلتزم الحكومة 

الم�سيفة للم�سروع بتحقيق هذا الثبات الت�سريعي)89(، ومن ثم فاإنه ينبغي تحميلها الم�سئولية التعاقدية 

عند الإخلال بذلك، وما يترتب عليها من تعوي�سات، واأنها اإذا قامت بتعديل اأو اإلغاء الت�سريعات 

واللوائح المنظمة للم�سروع يمكن اأن تنطبق هنا في مواجهتها نظرية عمل الأمير وما ترتبه من اآثار 

 .
تعوي�سية مالية، تنطبق هنا في مواجهتها نظرية عمل الأمير وما ترتبه من اآثار تعوي�سية مالية)90(

ولتحقيق هذا اللتزام قامت لجنة الأمم المتحدة لقانون التجارة الدولية باإعداد م�سروع لدليل 

حيث  الخا�ص  القطاع  طريق  عن  تمويلها  يتم  التي  الأ�سا�سية  البنية  م�سروعات  �ساأن  في  ت�سريعي 

وذلك   1999 يونيو   )4( اإلى  مايو   )7( من  الفترة  في  فيينا  في  باإعداده  اللجنة  �سكرتارية  قامت 

.
كنموذج تاأخذ به الدول ويتم مراعاته في القوانين التي ت�سدرها ول�سن ما اأغفلته منها)91(

هذا وتتمثل التكملة الطبيعية والمنطقية للتزام الإدارة بتحقيق ال�ستقرار القانوني للم�سروع في 

تحميل الدولة المتعاقدة اللتزام بتمكين �سركة الم�سروع من ا�ستغلال الم�سروع ومن القيام بن�ساطها 

واأداء خدماتها وبيع منتجاتها وفقاً لما تم التفاق عليه في العقد، وبالتالي فاإنه ل يجوز لها حظر 

بيع هذه الخدمات اأو فر�ص �سرائب اأو ر�سوم تخالف ما هو من�سو�ص عليه في العقد، كما ل يجوز 

منعها من تقا�سي الر�سم والذي يتثمل في المقابل المالي الذي تح�سل عليه �سركة الم�سروع من اأداء 

�سركة  تكبدتها  التي  المالية  الأعباء  تغطية  يتم  بوا�سطته  والذي  العام،  المرفق  وت�سغيل  خدماتها 

)88( د. خالد العطية، المرجع ال�سابق، �ص177 وما بعدها.  
)89( د. محمد الروبي، المرجع ال�سابق، �ص121. 

مطبعة  •،(B.O.T) كذلك انظر: د. حمدي عبدالعظيم، درا�سات الجدوى القت�سادية للم�سروعات ال�ستثمارية وم�سروعات البوت
عالم الغد، القاهرة، الطبعة الثالثة، 2003، �ص231 وما بعدها.

كذلك انظر: د. ح�سن الهنداوي، المرجع ال�سابق، �ص478 وما بعدها.  
)90( د. حماده عبدالرازق، عقود البوت )B.O.T(، المرجع ال�سابق، �ص222. 

)91( د. ماهر محمد، المرجع ال�سابق، �ص296.  
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الم�سروع في ت�سييده وبنائه وتجهيزه واإدارته، كما ل يجوز لها فر�ص ت�سعيرة جبرية عليها اأقل مما 

.
هو متفق عليه في العقد، حيث يوؤدي ذلك اإلى اإ�سابتها باأ�سرار ت�ستوجب التعوي�ص عنها )92(

كذلك ينبغي على الدولة اأن تقوم بالموافقة على زيادة الأ�سعار وتعديلها بالمعدل المتفق عليه في 

العقد، فاإذا كان متفق – على �سبيل المثال – على زيادة الأ�سعار بن�سبة مئوية معينة �سنوياً وجب 

اللتزام بها، واإاذ كان هناك اتفاق على �سراء قدر معين من منتجات الم�سروع تعين احترام ذلك 

بالموارد  بال�ستعانة  الم�سروع  ل�سركة  ت�سمح  اأن  المتعاقدة  الإدارة  جهة  على  ينبغي  كما  التعهد)93(، 

المحلية مثل المواد الخام والعمالة والأجهزة والمعدات الموجودة في ال�سوق المحلي، وينبغي عليها اأي�ساً 

.
ال�سماح بتحويل اأرباحها للخارج �سواء بالعملة المحلية اأو الأجنبية)94(

غير اأنه ل يجب اأن يفهم من التزام جهة الإدارة بتمكين �سركة الم�سروع من ا�ستغلاله اأنه ينقطع 

اأداء  الم�سروع في  �سواء بم�ساعدة �سركة  التدخل  المتعاقدة دائماً  الإدارة  به، بل يحق لجهة  �سلتها 

ن�ساطها،  وتوجيه  عليها  والإ�سراف  الرقابة  من  نوع  اأو بممار�سة  لها،  الغير  تعر�ص  ومنع  ن�ساطها 

.
وتعديل بع�ص �سروط العقد اإذا كان لذلك مقت�سى)95(

بتحقيق  الم�سروع  �سركة  التزام  من  للتحقق  تتدخل  اأن  اأي�ساً  المتعاقدة  الإدارة  يكون لجهة  كما 

مبداأ الم�ساواة بين المنتفعين، وعدم ممار�سة اأي اإجراءات تمييزية �سد طائفة معينة، اأو منح خدمة 

الم�سروع لفئة معينة من النا�ص دون غيرهم، ف�سركة الم�سروع تلتزم بما تلتزم به جهة الإدارة عند 

قيامها بت�سغيل مرفق عام حيث ينبغي اأن يظل يعمل بدوام وا�ستمرار في اأداء الخدمة العامة، كما 

 .
ينبغي اأن ينتفع جمهور المنتفعين بخدماته على قدم الم�ساواة )96(

 الخاتمـة

ان�سبت هذه الدرا�سة على التزامات الإدارة غير المالية في عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية الـ

اأنواعه، وبحث الطبيعة القانونية له، ثم قمنا  الـB.O.T، وبيان  B.O.T، فقد تناولنا تعريف عقد 

بالتطرق للاإطار الد�ستوري والت�سريعي لعقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية، كما تم البحث اأخيراً في 

التزامات الإدارة غير المالية في عقد البناء والت�سغيل ونقل الملكية، وعلى �سوء الهدف المحدد لهذه 

)92( د. وائل محمد، المرجع ال�سابق، �ص271. 
)93( د. ح�سن الهنداوي، المرجع ال�سابق، �ص481.  

)94( اأ. منى الهاجري، الأ�ساليب الحديثة لإدارة المرافق العامة )عقود البوت( (B.OT.( وعقود الم�ساركة (P.P.P.) وفقاً للقانون 
الكويتي، درا�سة مقارنة، ر�سالة ماج�ستير، جامعة الكويت، كلية الحقوق، 2010، �ص88 وما بعدها.  

 ،2011 الحقوق،  كلية  �سم�ص،  عين  جامعة  دكتوراه،  ر�سالة  مقارنة،  درا�سة  النفطية،   B.O.T عقود  العجمي،  فدغو�ص  د.   )95(
�ص179 وما بعدها.  

)96( د. اإبراهيم ال�سهاوي، المرجع ال�سابق، �ص276 وما بعدها.  
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الدرا�سة والمو�سوعات التي تناولتها، فقد انتهت هذه الدرا�سة اإلى عدد من النتائج المنطقية، والتي 

ترتب عليهاعدد من التو�سيات الواقعية، يمكن اأن نجملها فيما يلي: 

اأولًا: نتائج الدرا�شة

�سواء  الخا�سة  ال�ستثمارات  هامة لجذب  واقت�سادية  اإدارية  و�سيلة  الـB.O.T تمثل  عقود  اأن   -1

الأجنبية اأو المحلية لتنفيذ م�سروعات نفعية عامة و�سرورية تتكلف اأموالً طائلة للقيام بها، دون 

اإرهاق ميزانية الدولة، ف�سلًا عن اأن الدولة تتملك هذه الم�سروعات في نهاية المدة الطويلة لهذه 

العقود دون مقابل وبحالة جيدة. 

2- يجب و�سع معايير دقيقة في �ساأن اختيار الم�سروعات التي ترغب الدولة في اإقامتها بنظام الـ

B.O.T، وتحديد اأولوياتها بدقة وفقاً لحتياج خطط التنمية التي تعمل الدولة على تحقيقها.

كبيرة  م�ساحة  وظهور  بها،  خا�ص  قانوني  لنظام  خ�سوعها  من  بالرغم   B.O.Tالـ عقود  اأن   -3

�سلطات  تقل�ص  ثم  ومن  اإبرامها  عند  الإرادة  و�سلطان  حرية  ولمبداأ  لها  المنظمة  القواعد  من 

وامتيازات الإدارة فيها مما يجعلها قريبة ال�سبه اإلى حد كبير من عقود القانون الخا�ص، اإل 

اأنها مع ذلك كله هي عقود ذات طبيعة اإدارية تتوافر ب�ساأنها اأركان العقد الإداري الثلاثة حيث 

يمثل اأحد طرفيها جهة الإدارة من ناحية اأولى، وترد في م�سوعها ومحلها من ناحية ثانية على 

ت�سيير مرفق عام واأداء خدمة عامة لجمهور المنتفعين به، كما تت�سمن من ناحية ثالثة �سروطاً 

ا�ستثنائية غير ماألوفة في عقود القانون الخا�ص.

4- اأثبتت الدرا�سة اأن التزامات الإدارة غير المالية الإدارية والت�سريعية هامة ولزمه لنجاح نظام 

البوت ب�سورة عامة، ول�سمان تنفيذ اآثار موجبات عقد الـB.O.T محل التعاقد ب�سورة خا�سة، 

ت�سدر  باأن  والمحلي  الأجنبي  للا�ستثمار  اللازمين  والبيئة  المناخ  توفر  اأن  الإدارة  على  ولذلك 

القوانين التي ت�ساعد على جذب ال�ستثمار، واأن تي�سر الإجراءات. 

ثانياً: تو�شيات الدرا�شة

1- �سرورة قيام الم�سرّع البحريني باإ�سدار قانون خا�ص ينظم عقود الـB.O.T، وذلك لما ت�سهده 

 B.O.Tالـ عقود  اأن  كما  الأ�سا�سية،  البنى  مجال  في  �ساملة  تنموية  نقلة  من  البحرين  مملكة 

لها طبيعة خا�سة، فهي ل تمثل عقداً واحداً، واإنما هي مجموعة من التعاقدات التي تت�سابك 

م�سالحها وتتعدد اأطرافها، الأمر الذي يثير كثير من الت�ساوؤلت القت�سادية والقانونية حول 

هذا النوع من العقود في ظل غياب ت�سريع موحد ينظم هذا النوع من العقود في مراحله المختلفة. 
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2- �سرورة قيام الم�سرّع الم�سري باإ�سدار قانون عام وموحد و�سامل ينظم عقود الـB.O.T، بدلً 

العام مو�سوع  الـB.O.T ح�سب نوعية المرفق  الأربعة المنظمة لم�سروعات  القوانين الم�سرية  من 

العقد، وهذه القوانين لم تاأتي بتنظيم �سامل ووافي لنظام الـB.O.T فهي جاءت لتنظيم ومعالجة 

اأنها لم ت�سع �سوابط يمكن العتماد عليها لإنجاح م�سروعات  بع�ص المو�سوعات الجزئية كما 

الـ و�سامل ينظم عقود  اإ�سدار قانون موحد  بالم�سرّع الم�سري ب�سرورة  الـB.O.T، لذلك نهيب 

B.O.T، لما تت�سم به من اأحكام خا�سة تنفرد بها عن غيرها من �سائر العقود الإدارية، وذلك 

ناحية، ف�سلا عن الحر�ص على تحقيق  البع�ص من  بع�سها  فيما بين  وتناق�سها  تعار�سها  لمنع 

مبداأ الخت�سار والتي�سير الإجرائي في اإبرامها واعتمادها كمعيار موحد لتلك العقود، ومن اأجل 

تحقيق ذلك فاإنه يجب اأن يتم اإبرام كافة عقود الـB.O.T تحت مظلة هذا القانون، وهو ما ل 

يمكن حدوثه في ظل وجود عدة ت�سريعات تحكم تلك العقود ح�سب نوعية المرفق العام مو�سوع 

العقد. 

3- �سرورة اأن تكون تلك المدة الزمنية المحددة لإن�ساء وت�سغيل الم�سروعات والمرافق محل عقود الـ

B.O.T والقيام بنقل ملكيتها عند نهاية اأجلها اإلى الدولة متنا�سبة مع حجم الم�سروع وموارده، 

وهو في تقديرنا في جميع الأحوال بما ل يتجاوز )40( �سنة وحتى ل ت�سكل اأية مدة زمنية اأدنى اأو 

تزيد على ذلك عقبة اأمام التطور القت�سادي والتنمية من ناحية، وحتى ل تلجاأ الدول من ناحية 

اإلى  يوؤدي  للعقد مما  الطويلة  المدة  للق�ساء على  اأو الم�سادرة  التاأميم  اأخرى ل�ستخدام �سلاح 

 .B.O.Tانهيار ال�ستثمارات وانهيار الم�سروعات والمرافق التي يتم اإن�ساوؤها بموجب اآلية عقود الـ

4- نقترح على الم�سرّع البحريني والمخت�سين في مجال عقود الـB.O.T في البحرين، درا�سة التجربة 

يتنا�سب  ونقل ما  الم�ستطاع  وال�ستفادة منها قدر  والوقوف عليها،   B.O.Tالـ الكويتية في عقود 

وال�سيا�سية  والجتماعية  القت�سادية  الظروف  كبير في  ت�سابه  وجود  للبحرين خا�سة في  منها 

والقانونية بين الكويت والبحرين بالإ�سافة اإلى قربهما الجغرافي.

5- نرى اأن الوقت قد حان واأ�سبح من ال�سرورة الملحة على الم�سرّع البحريني اإ�سدار قانون عام 

البحرين  في  متوافرة  واأ�سباب  مقومات  وجود  ظل  في  خا�سة   ،  B.O.Tالـ عقود  ينظم  و�سامل 

ت�ساعد وتمهد في �سرعة و�سهولة اإ�سدار هذا القانون، فنرى اأنها قد تكون مقاومات قانونية اأو 

اقت�سادية وهي كما يلي: 

القانوني وهي م )117( من د�ستور  الأ�سا�ص  اأو  ال�سند  اأثبتنا من خلال بحثنا هذا وجود  اأنه  اأ ( 

مملكة البحرين 2002، فنرى اأنها ل تمنع مثل اإ�سدار هذا الت�سريع.

ب( اأثبتنا في بحثنا هذا اأن عقود الـB.O.T، هي الو�سيلة المثلى للدول في اإن�ساء وت�سغيل الم�ساريع 

المنظمات  وتو�سيات  اأهداف  من  تعتبر  العقود  هذه  اإن  بل  هائلة،  اأموال  تكلف  التي  ال�سخمة 
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الدولية مثل اليونيدو والبنك الدولي واليون�سيترال، وهذا كله يدفع اإلى اإ�سدار ت�سريع بحريني 

لنظام الـB.O.T، خا�سة اأنه يتما�سى مع ا�ستراتيجية التنمية الم�ستدامة 2030 التي تبنتها الأمم 

المتحدة، واأقرتها معظم دول العالم ومن بينها البحرين، وذلك لتحقيق ال�ستدامة في مختلف 

القطاعات. 

تبنتها جامعة  التي   2021 –  2016 التطويرية  كبير في لحظة  ب�سكل  ي�ساهم  البحث  هذا  اأن  ج( 

البحرين، وذلك من خلال طرح اأ�سلوب حديث وهو نظام الـB.O.T في بناء الم�ساريع ال�سخمة 

المخت�سين  الأكاديمين  ي�ساعد  كله  وهذا  البحريني،  القت�ساد  وتنمية  تطوير  في  ي�ساهم  مما 

بنظام الـB.O.T في جامعة البحرين، بالإطلاع وال�ستفادة من هذا البحث وو�سع ت�سور عام 

و�سامل لنظام الـB.O.T بالبحرين يوؤدي اإلى م�ساعدة الم�سرّع البحريني في اإ�سدار ت�سريع لهذه 

العقود. 

6- يجب على الدولة اأن تعي اأنه ل يعني اإ�سدار قوانين خا�سة تنظم عقود الـB.O.T تركها دون 

اأن تحر�ص الدولة وب�سفة دائمة  تقييم ليجابيات و�سلبيات تطبيقها في الواقع العملي، فلابد 

على اإعداد الدرا�سات والإح�سائيات في هذا المجال للوقوف على نقاط القوة ونقاط ال�سعف في 

هذه القوانين. 

الم�سري يخت�ص  الدولة  الكويت على غرار مجل�ص  دولة في  اإن�ساء مجل�ص  العمل على  7- �سرورة 

التي  بالدول  اأ�سوة  م�ستقلة  اإدارية  لإيجاد محاكم  وذلك  الإدارية،  المنازعات  كافة  بالف�سل في 

اأخذت بهذا النهج المتطور، وتفعيلًا لن�ص المادة )171( من الد�ستور الكويتي ال�سادر عام 1962 

اإن�ساء مجل�ص دولة، كما نهيب اأي�ساً بالم�سرّع البحريني الأخذ بنظام الق�ساء  والقا�سي بجواز 

المزدوج لتكون هناك جهة ق�ساء اإداري اإلى جانب جهة الق�ساء العادي، بحيث تخت�ص الجهة 

الأولى بنظر كافة المنازعات الإدارية بما فيها تلك المتعلقة بالعقود الإدارية، الأمر الذي يترتب 

عليه م�سلحة كل من جهة الإدارة والمتعاقدين معها، وبما ي�ساهم في ا�ستقرار المعاملات وجذب 

ال�ستثمارات الخارجية.
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