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  الملخص

مھمѧة فѧѧي تحقیѧق التنمیѧѧة   یُعѧد الاسѧتثمار العقѧѧاري ركیѧزة مѧن الركѧѧائز الأساسѧیة ال     

المѧѧستدامة علѧѧي الѧѧصعیدین الاقتѧѧصادي والاجتمѧѧاعي، حیѧѧث إنѧѧھ یمثѧѧل الوعѧѧاء الرئیѧѧسي         

للاستثمار المنتج والمدر للدخل، ومن ثم توفیر فرص العمل، فالعقار ھو وسѧیلة الدولѧة فѧي        

ومѧن  . مجال التعمیر والتخطیط العمراني، وآلیة أساسیة لضمان حق المواطنین فѧي الѧسكن          

احیѧة أخѧري یѧساھم فѧي تنفیѧذ الѧسیاسات العمرانیѧة التѧي تھѧدف لتحѧسین ظѧروف المعیѧѧشة            ن

  . ومحاربة الفقر

ویتجاوز الاستثمار العقاري كونھ مجرد نشاط اقتѧصادي إلѧي كونѧھ أیѧضا ركیѧزة              

أساسѧѧѧیة لتحقیѧѧѧق رؤیѧѧѧة الدولѧѧѧة فѧѧѧي إنفѧѧѧاذ الحقѧѧѧوق الدسѧѧѧتوریة وترسѧѧѧیخ مبѧѧѧادئ العدالѧѧѧة        

وسیلة لتعزیز النمو الاقتѧصادي، بѧل أداة لإعѧادة تѧشكیل المѧشھد       الاجتماعیة، فھو لیس فقط     

العمرانѧѧي بمѧѧا یحقѧѧق المѧѧساواة ویѧѧضمن لكѧѧل مѧѧواطن حقѧѧھ المѧѧشروع فѧѧي الѧѧسكن، والبنیѧѧة       

  .التحتیة المتطورة

لذلك، فإن أي استراتیجیة وطنیة تستھدف التنمیة الشاملة لابد أن تضع الاسѧتثمار       

  ضѧѧѧѧمان التѧѧѧѧوازن بѧѧѧѧین مѧѧѧѧصالح المѧѧѧѧستثمرین     العقѧѧѧѧاري فѧѧѧѧي مقدمѧѧѧѧة أولویاتھѧѧѧѧا ، مѧѧѧѧع     

فمѧѧن خѧѧلال التخطѧѧیط الѧѧسلیم والتѧѧشریعات العادلѧѧة یѧѧصبح الاسѧѧتثمار      . وحقѧѧوق المѧѧواطنین 

العقاري لѧیس فقѧط قѧوة اقتѧصادیة، بѧل محركѧاً لتحقیѧق العدالѧة، والارتقѧاء بمѧستوي معیѧشة                  

ان المجتمѧѧع، وترسѧѧیخ أسѧѧس دولѧѧة القѧѧانون التѧѧي تѧѧضمن الحقѧѧوق وتѧѧصون كرامѧѧة الإنѧѧس         

  .وحقوقھ
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Abstract 

Real estate investment is a fundamental pillar of sustainable 
development at the economic and social levels, as it represents the 
primary vehicle for productive, income-generating investment and, 
consequently, job creation. Real estate is the state's means of 
development and urban planning, and a fundamental mechanism for 
ensuring citizens' right to housing. Furthermore, it contributes to 
the implementation of urban policies aimed at improving living 
conditions and combating poverty.  

Real estate investment goes beyond being a mere economic 
activity; it is also a fundamental pillar for achieving the state's 
vision of enforcing constitutional rights and consolidating the 
principles of social justice. It is not only a means of promoting 
economic growth, but also a tool for reshaping the urban landscape 
to achieve equality and guarantee every citizen their legitimate right 
to housing and advanced infrastructure. 

Therefore, any national strategy targeting comprehensive 
development must prioritize real estate investment, while ensuring 
a balance between the interests of investors and the rights of 
citizens. Through sound planning and fair legislation, real estate 
investment becomes not only an economic force, but also a driver 
for achieving justice, raising the standard of living for society, and 
consolidating the foundations of a state of law that guarantees 
rights and safeguards human dignity and rights. 
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  :موضوع البحث -

تѧسھم  یُعد الاستثمار العقاري بكافѧة أنواعѧھ وأشѧكالھ مѧن العوامѧل الأساسѧیة التѧي           

فѧѧي تحقیѧѧق التنمیѧѧة الاقتѧѧصادیة والاجتماعیѧѧة الѧѧشاملة، إذ أنѧѧھ المحѧѧرك الرئیѧѧسي للنѧѧشاط          

الاقتѧѧصادي لارتباطѧѧھ المباشѧѧر بѧѧالتكوین الرأسѧѧمالي وزیѧѧادة قѧѧدرة الاقتѧѧصاد الѧѧوطني فѧѧي       

الإنتѧѧѧاج والتطѧѧѧویر والتجدیѧѧѧد ومѧѧѧا إلѧѧѧى ذلѧѧѧك، انعكاسѧѧѧات واضѧѧѧحة علѧѧѧي معѧѧѧدلات النمѧѧѧو     

ة فرص التوظیف، وبالتالي رفѧع مѧستوي المعیѧشة التѧي تѧسعي      الاقتصادي المستدامة وزیاد  

  .)١(كافة دول العالم إلى تحقیقھ

یُعѧѧѧَدٌ الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاريُ أحѧѧѧدَ الركѧѧѧائز الأساسѧѧѧیة لتحقیѧѧѧق التنمیѧѧѧة الاقتѧѧѧصادیة     

والاجتماعیة في الدول الحدیثة، حیث یسھم بشكل مباشر في تحسین البنیة التحتیة، وتѧوفیر     

    ѧع عجلѧل، ودفѧرص عمѧاري        فѧѧتثمار العقѧاع الاسѧى قطѧصر یحظѧي مѧي، وفѧو العمرانѧة النم

بأھمیة خاصة باعتباره محركا رئیسیا للاقتصاد، ووسیلة فعالѧة لتحقیѧق العدالѧة الاجتماعیѧة      

  . من خلال توفیر سكن ملائم لجمیع الفئات

وشѧھدت العدیѧѧد مѧѧن دول العѧѧالم وعلѧѧي نحѧѧو خѧѧاص مѧѧصر والѧѧدول العربیѧѧة نمѧѧوا   

ѧѧѧي كافѧѧѧا فѧѧѧًو  ملحوظѧѧѧي النمѧѧѧالات فѧѧѧم المجѧѧѧن أھѧѧѧد مѧѧѧذي یعѧѧѧاري الѧѧѧاع العقѧѧѧالات القطѧѧѧة مج

  .الاقتصادي

                                                             
محمѧد أنѧور عبѧѧد العزیѧز العرابѧѧي، الاسѧتثمار العقѧاري ودوره فѧѧي تحقیѧق التنمیѧѧة الاقتѧصادیة، مجلѧѧة        ) ١(

  .م٢٠٢٣، ٣٧٠من، صحقوق دمیاط للدراسات القانونیة والاقتصادیة، العدد الثا
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  :أھمیة البحث -

یكتѧѧسب البحѧѧث أھمیتѧѧھ مѧѧن الѧѧدور الحیѧѧوي الѧѧذي یلعبѧѧھ الاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي      

تعزیѧѧز الحقѧѧوق الدسѧѧتوریة، لاسѧѧیما فѧѧي الѧѧدول التѧѧي تعتمѧѧد علیѧѧھ كوسѧѧیلة لتحقیѧѧق العدالѧѧة       

كما أن فھم العلاقة بین الاستثمار العقاري فѧي نفѧاذ الحقѧوق     . الاجتماعیة والتنمیة المستدامة  

الدسѧتوریة یѧسھم فѧي تحѧѧسین التѧشریعات العقاریѧة، وضѧѧمان الحقѧوق الأساسѧیة للمѧѧواطنین        

  .المنصوص علیھا في الدساتیر الوطنیة

  :إشكالیة البحث -

كیف یسھم الاسѧتثمار العقѧاري فѧي تحقیѧق وإنفѧاذ الحقѧوق الدسѧتوریة، مثѧل الحѧق              .١

 .  السكن والحق في التنمیة الاقتصادیة والعدالة الاجتماعیةفي

 .ماھي التحدیات التي تواجھ تكامل الاستثمار العقاري مع المنظومة الدستوریة .٢

  :أھداف البحث -

 توضیح العلاقة بین الاستثمار العقاري وإنفاذ الحقوق الدستوریة - ١

 .لعقاريتحلیل التشریعات العقاریة والدستوریة ودورھا في القطاع ا - ٢

اسѧѧتعراض بعѧѧض التجѧѧارب الإقلیمیѧѧة والدولیѧѧة الناجحѧѧة فѧѧي اسѧѧتخدام الاسѧѧتثمار      - ٣

  .العقاري كأداة لتحقیق العدالة الاجتماعیة والاقتصادیة

  :منھج البحث -

اسѧѧѧتخدمت فѧѧѧي ھѧѧѧذا البحѧѧѧث المѧѧѧنھج التحلیلѧѧѧي المقѧѧѧارن لنѧѧѧصوص الدسѧѧѧتوریة       

  ѧѧض الѧѧي بعѧѧة فѧѧشریعات العقاریѧѧل التѧѧتم تحلیѧѧث یѧѧشریعیة، حیѧѧي  والتѧѧدة فѧѧة الرائѧѧدول العربی

كمѧѧا یعتمѧѧد علѧѧي  . المجѧѧال العقѧѧاري مѧѧع بیѧѧان مѧѧدي تأثیرھѧѧا علѧѧي إنفѧѧاذ الحقѧѧوق الدسѧѧتوریة   

  .المنھج التحلیلي لدراسة العلاقة بین الاستثمار العقاري والتنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة
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  :خطة البحث -

  ..مقدمة

  الاطار النظري للاستثمار العقاري: المبحث الأول

  .تعریف الاستثمار العقاري ومجالاتھ: ب الأولالمطل

  .دور الاستثمار العقاري في تحقیق التنمیة المستدامة: المطلب الثاني

  .الحقوق الدستوریة ذات علاقة بالاستثمار العقاري: المبحث الثاني

  .الحق في الملكیة العقاریة: المطلب الأول

  .الحق في السكن ملائم: المطلب الثاني

  .الحق في التنمیة والعدالة الاجتماعیة: الثالمطلب الث

  التشریعات العقاریة ودورھا في إنفاذ الحقوق الدستوریة: المبحث الثالث

  .تحلیل النصوص القانونیة المنظمة للاستثمار العقاري: المطلب الأول

  .التحدیات التي تواجھ المستثمر في مجال الاستثمار العقاري: المطلب الثاني

 .دور الدولة في تحفیز الاستثمار العقاري لتحقیق التنمیة المتوازنة: ثالمطلب الثال

  .الخاتمة
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


  

  :تمھید وتقسیم

الاستثمار العقاري ھو أحد الركائز الأساسیة لاقتصاد في العѧالم، حیѧث یѧسھم فѧي       

     ѧرص عمѧق فѧة، وخلѧضمان      توفیر السكن، ودعم البنیة التحتیѧوق لѧسط الحقѧي أبѧذه ھѧل، وھ

تحѧѧسین الحیѧѧاة الاقتѧѧصادیة والاجتماعیѧѧة فѧѧي أي دولѧѧة فѧѧي العѧѧالم، ومѧѧع تزایѧѧد الحاجѧѧة إلѧѧى    

التنمیة المستدامة أصѧبح مѧن الѧضروري توجیѧھ الاسѧتمارات العقاریѧة نحѧو تحقیѧق الأبعѧاد                

  .الاقتصادیة والاجتماعیة والبیئیة

    ѧѧاري فѧѧتثمار العقѧѧكان والاسѧѧاع الإسѧѧھد قطѧѧلال    شѧѧا خѧѧارا ملحوظѧѧصر ازدھѧѧي م

السنوات الأخیرة علѧي الѧرغم ممѧا صѧاحبھ مѧن مѧشاكل عدیѧدة مѧن أھمѧا الانفجѧار الѧسكاني             

واختلاف أنماط الطلѧب علѧي العѧرض وتزایѧد معѧدلات الھجѧرة الداخلیѧة للمѧدن كمѧا واكѧب                

ذلك زیادة إقبال الأجانب والعرب علي شراء العقارات المصریة في ضѧوء اسѧتقرار منѧاخ          

  .)١(ستثمار في مصر وارتفاع عوائد الاستثمار العقاري في الإسكان الفاخرالا

ویُعѧѧѧد الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري أحѧѧѧد الركѧѧѧائز الأساسѧѧѧیة للتنمیѧѧѧة الاقتѧѧѧصادیة فѧѧѧي أي    

مجتمع، حیѧث یѧسھم فѧي تحقیѧق عوائѧد مالیѧة كبیѧرة، بالإضѧافة إلѧى دوره فѧي تѧوفیر البنیѧة                 

ویعѧد ھѧذا النѧوع مѧن الاسѧتثمار مѧن       . ة الأخѧرى التحتیة اللازمة لѧدعم القطاعѧات الاقتѧصادی     

                                                             
حسن حسني، مشاكل الإسكان والتمویل العقاري في مصر، بحث منشور في جماعѧة الإدارة لعلیѧا      . د) ١(

  .١٨م، ص٢٠٢١، ١٩٢مجلة المدیر العربي، العدد 
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أكثر أشكال الاستثمار أمانا واستقرارا، نظرا لطبیعتھ طویلة الأجل وقیمتѧھ التѧي تѧزداد مѧع           

  .)١(مرور الزمن

  :لذلك فإننا سوف نقسم ھذا الفصل علي النحو الآتي

  .مفھوم الاستثمار العقاري وأنواعھ: المطلب الأول

  .تثمار العقاري في تحقیق التنمیة المستدامةدو الاس: المطلب الثاني





  

  .تعریف الاستثمار العقاري: أولاً

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ھѧѧو توظیѧѧف رؤوس الأمѧѧوال فѧѧي شѧѧراء أو تطѧѧویر العقѧѧارات  

     ѧѧل الأجѧѧویر طویѧѧأجیر أو التطѧѧع أو التѧѧلال البیѧѧن خѧѧة مѧѧد مالیѧѧق عوائѧѧدف تحقیѧѧد بھѧѧل، ویع

الاستثمار العقاري من أقدم أنواع العقارات، حیث ارتѧبط تاریخیѧا بملكیѧة الأراضѧي وتѧشید        

  .)٢(المباني لتحقیق منافع اقتصادیة واجتماعیة

                                                             
  .٤٥، ص٢٠٢٠علي عبد الرحمن، أساسیات الاستثمار العقاري ، دار النشر العربي لا، القاھرة ، . د) ١(
سعید، الاسѧѧتثمار العقѧѧاري والأسѧѧس والتطبیقѧѧات، الطبعѧѧة الأولѧѧي، القѧѧاھرة، دار الفكѧѧر       محمѧѧد الѧѧ . د) ٢(

  .٤٥م، ص٢٠٢١العربي، 
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  القیѧѧѧѧام بѧѧѧѧشراء " تعریѧѧѧѧف أخѧѧѧѧر، ویعѧѧѧѧرف القѧѧѧѧانون الاسѧѧѧѧتثمار العقѧѧѧѧاري بأنѧѧѧѧھ    

ق الѧѧسعر أو أو تطѧѧویر عقѧѧارات لأغѧѧراض تجاریѧѧة أو سѧѧكنیة بھѧѧدف تحقیѧѧق ربѧѧح مѧѧن فѧѧر    

  .)١(الإیجار

یسھم في بناء الثروة من خلال تمویѧل  "ویعرفھ الاقتصادیون بأنھ نشاط اقتصادي     

وعلѧي المѧستوي الاجتمѧاعي ینظѧر إلѧى      . )٢("الأراضي أو المباني إلѧى أصѧول مѧدرة لѧدخل         

وسیلة لتحقیѧق التنمیѧة العمرانیѧة وتحѧسین المѧستوي المعیѧشي       " الاستثمار العقاري علي أنھ   

  .)٣(اد عبر توفیر المسكن الملائم والبنیة التحتیةللأفر

توظیѧف للمѧال بقѧصد التنمیѧة وزیѧادة رأس المѧال فѧي         "وعرفھ فقھاء القѧانون بأنѧھ       

  .)٤(كل شيء مستقر بحیزة ثابت فیھ لا یمكن نقلھ منھ دون تلف

  انتقѧѧѧال رؤوس "كمѧѧѧا عѧѧѧرف الѧѧѧبعض الاسѧѧѧتثمار الأجنبѧѧѧي فѧѧѧي العقѧѧѧارات بأنѧѧѧھ      

   إلѧѧى الدولѧѧѧة المѧѧضیفة بغیѧѧة تحقیѧѧѧق ربѧѧح للمѧѧѧستثمر الأجنبѧѧي وبمѧѧѧا      الأمѧѧوال مѧѧن الخѧѧѧارج  

یمكѧѧن نقلѧѧة دون تلѧѧف داخѧѧل الدولѧѧة     یكفѧѧل زیѧѧادة الإنتѧѧاج والتنمیѧѧة فѧѧي كѧѧل شѧѧيء ثابѧѧت لا     

  .)٥(المضیفة

                                                             
محمѧѧد محمѧѧد عبѧѧداللطیف أبѧѧو المعѧѧاطي، دور الدولѧѧة فѧѧي التمویѧѧل العقѧѧاري، جامعѧѧة المنѧѧصورة،      . د) ١(

  .٤٥م، ص٢٠٢٠
مجلѧة القѧانون والاقتѧصاد    ، ة الاقتѧصادیة  أحمد عبدالسلام، الاستثمار العقاري كألیѧة لتحقیѧق التنمیѧ     . د) ٢(

  .٥٠ -٣٠، ص٢٤، ٢٣العدد 
خالد كرنوف، النظام القانوني للاستثمار العقاري في القانون الجزائري، رسѧالة دكتѧوراه، جامعѧة           . د) ٣(

  .٦٠، ص٢٠١٨الجزائر، 
ة بѧین القѧانون   محمد محمد أحمد سویلم ، الاستثمارات الأجنبیة في مجال العقѧارات، دراسѧة مقارنѧ       . د) ٤(

  .٣٣، ص٢٠٠٩والفقھ الإسلامي، منشأة المعارف، 
  .٣٧٥محمد أنور عبد العزیز محمد، مرجع سابق، ص/ الباحث) ٥(
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 مѧѧن كѧѧل التعریفѧѧات الѧѧسابق ذكرھѧѧا أعѧѧلاه أن مѧѧصطلح الاسѧѧتثمار  وتѧѧرى الباحثѧѧة

ري بأكملھ، سѧواء قطѧاع التѧشیید والبنѧاء     العقاري مصطلح شامل فھو یعبر عن القطاع العقا  

بالإضѧѧافة إلѧѧѧى الأنѧѧѧشطة التجاریѧѧѧة مثѧѧѧل التجѧѧارة الأراضѧѧѧي والعقѧѧѧارات وأیѧѧѧضا التطѧѧѧویر    

  .العقاري في عقارات الدخل السنوي

  .مجالات الاستثمار العقاري: ثانیا

  :یتنوع الاستثمار العقاري إلى ثلاثة أنواع

راضѧي أو عقѧارات، ھѧذا النѧوع مѧن      شراء الممتلكѧات سѧواء كانѧت أ      : النوع الأول 

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري یتѧѧیح للمѧѧستثمر الاختیѧѧار بѧѧین أربعѧѧة أنѧѧواع یѧѧتم فیھѧѧا اسѧѧتغلال الملكیѧѧة     

 بطرق مختلفة ومنھا

وھѧي عبѧارة عѧن اسѧتثمار الأمѧوال فѧي تملѧك المنѧشآت الѧسكنیة               : الملكیة السكنیة 

 .المتعددة، كالشقق، والمنازل، والعمارات السكنیة

ѧѧѧة الѧѧѧشآت    : صناعیةالملكیѧѧѧك المنѧѧѧي تملѧѧѧوال فѧѧѧتثمار الأمѧѧѧن اسѧѧѧارة عѧѧѧي عبѧѧѧوھ

 الصناعیة كالمصانع والمستودعات الصناعیة

وھي عبѧارة عѧن اسѧتثمار الأمѧوال فѧي تملѧك الفنѧادق والمكاتѧب             : الملكیة الفندقیة 

 .السیاحیة والحدائق والمنتزھات وغیرھا

مѧѧشروعات وھѧѧي عبѧѧارة عѧѧن ارضѧѧي تѧѧستخدم لإقامѧѧة ال  : ملكیѧѧة الأراضѧѧي البѧѧور 

 .الاستثماریة المختلفة علي ھذه الأراضي

شѧѧراء أسѧھم فѧي شѧѧركات الاسѧتثمار العقѧاري وھѧѧذه الأسѧھم یمكѧѧن      : النѧوع الثѧاني  

 .المضاربھ بھا في البورصات عن طریق البیع والشراء
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الاسѧѧتثمار فѧѧي صѧѧنادیق الاسѧѧتثماري العقѧѧاري وھѧѧذه الѧѧصنادیق       : النѧѧوع الثالѧѧث 

 - إیجѧѧار-بیѧѧع( خصیѧѧصاً للاسѧѧتثمار فѧѧي مجѧѧال العقѧѧارات  عبѧѧارة عѧѧن كیانѧѧات تجاریѧѧة تنѧѧشأ 

یتم فیھا جمع رؤوس الأموال من عدة أشخاص وتقسیمھا علي وحدات یمتلѧك كѧل    ) سمسرة

شخص فیھا وحدة حسب رأس مالѧھ المѧدفوع وتعمѧل ھѧذه الѧصنادیق علѧي تѧوفیر مجموعѧة           

د وتعتبѧѧر صѧѧنادیق  بѧѧدءاً مѧѧن تحدیѧѧد  مكѧѧان العقѧѧار، ونھایѧѧة التعاقѧѧ    : مѧѧن الخѧѧدمات العقاریѧѧة 

الاستثمار ھذه مدرة للدخل حیث یقوم المستثمر بشراء وحدة فѧي صѧندوق مѧا، ثѧم تحѧدد لѧھ           

  .)١(بعد ذلك طریة حصولھ علي الدخل بصورة منتظمة بواقع مرة أو مرتین في العام

  .أھمیة الاستثمار العقار: ثالثاً

لحѧدیث؛ نظѧѧرا  یعѧد الاسѧتثمار العقѧѧاري مѧن أھѧم مجѧѧالات الاسѧتثمار فѧي العѧѧصر ا      

لحاجة الإنسان للعقار بقصد السكني لھ لأسرتھ، وحریة الانتفاع بالمسكن، وبقѧصد مزاولѧة           

المھنѧѧѧة التجاریѧѧѧة أو الѧѧѧصناعیة التѧѧѧي یبتغѧѧѧي منھѧѧѧا الѧѧѧرزق والعѧѧѧیش الكѧѧѧریم، أو لغѧѧѧرض      

الاستثمار لتحقیق الربح، ولأنھ یعد من امن أنواع الاسѧتثمارات؛ لعѧدم تعѧرض رأس المѧال          

الѧضیاع بالكلیѧة؛ ولوجѧود نѧسبة ضѧمان عالیѧة ضѧد مخѧاطره، فѧضلا عѧن وجѧود            للھلاك أو  

نسبة عالیة للربحیѧة تѧزداد دومѧا بمѧرور الѧسنین، عѧلاوة علѧي أن رأس المѧال فیھѧا غالبѧا لا            

، )٢(یتѧѧأثر بانخفѧѧاض الأسѧѧعار إلا فѧѧي حѧѧالات قلیلѧѧة وعنѧѧد حѧѧدوث أزمѧѧات اقتѧѧصادیة بعینھѧѧا   

      ѧومي لأي        وتكمن أھمیة الاستثمار العقاري في أنѧتثمار القѧالي الاسѧات أجمѧم مكونѧد أھѧھ أح

 .)٣(دولة في العالم

                                                             
مѧѧشار إلیѧѧھ فѧѧي مرجѧѧع الѧѧدكتور محمѧѧد نѧѧدا نѧѧدا لبѧѧده، الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ودوره فѧѧي حѧѧدوث الأزمѧѧة      ) ١(

  .١٠١، ص٢٠١٣عة والنشر، العالمیة، دراسة فقھیة اقتصادیة مقارنة، دار الوفاء للطبا
(2) David (s): Essentials of Real Estate investment 2007, p. 2-3. 

فارس السید عبد الحمید، العلاقة بین الاستثمار القومي والاسѧتثمار العقѧاري، رسѧالة ماجѧستیر، كلیѧة        ) ٣(
  .٤٧م، ص٢٠٠٨الھندسة، جامعة القاھرة، 
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


  

یلعب الاستثمار العقاري دوراً محوریا في تحقیق التنمیة المستدامة، حیѧث یѧسھم           

، اتفقѧت  ٢٠١٢یئة، وفѧي عѧام   في تعزیز الاقتصاد، وتحسین جودة الحیاة، والحفاظ علي الب        

الدول الأعضاء في الأمم المتحدة خلال مؤتمرھѧا حѧول أھѧداف التنمیѧة المѧستدامة، المنعقѧد         

علѧي إنѧشاء   +) ٢٠مؤتمر ریѧو (البرازیلیة، والذي یخصر باسم ) ریو دي جانیرو  (في مدینة 

 فریق عمل مفتوح العضویة فیھ، ومصر من الدول التي شاركت فѧي ھѧذا المѧؤتمر ویھѧدف        

ھذا المؤتمر إلى مجموعة مѧن أھѧداف التنمیѧة المѧستدامة وفقѧا لأبعѧاد اقتѧصادیة واجتماعیѧة              

وبیئیѧѧة، مѧѧن أجѧѧل تحѧѧسین حیѧѧاة النѧѧاس وحمایѧѧة الأرض للأجیѧѧال القادمѧѧة وتحقیѧѧق مѧѧستقبل     

  .أفضل وأكثر استدامة للجمیع 

  .تعریف التنمیة المستدامة: أولا

لتنمیѧة التѧي تحقѧق احتیاجѧات الأجیѧال      ینظر الجمیع للتنمیة المѧستدامة علѧي أنھѧا ا       

فالدارسѧѧون . الحالیѧة دون المѧساس بقѧدرة الأجیѧѧال المقبلѧة علѧي تحقیѧѧق احتیاجاتھѧا الخاصѧة       

لوجھة النظر ھذه یرون أن التنمیة المستدامة تسعي مѧن وجھѧة إلѧى حمایѧة الإنѧسان والبیئѧة        

      ѧѧذوي المѧѧام بѧѧى اھتمѧѧة إلѧѧة ثانیѧѧن جھѧѧوارد، ومѧѧسؤول للمѧѧتعمال المѧѧددة أو بالاسѧѧوارد المح

المنعدمѧѧة، والملاحѧѧظ علѧѧي أرض الواقѧѧع أنѧѧھ توجѧѧد صѧѧعوبة كبیѧѧرة فѧѧي تطبیѧѧق الفكѧѧرتین        

السابقتین؛ لأنھما یتناقضان مѧع واقѧع ومقتѧضیات الѧسوق، ھѧذه الأخیѧرة مبنیѧة علѧي أسѧاس              

المردودیة الاقتصادیة وتعظیمھا، والتي عѧادة مѧا تѧرى أن اھتمѧام بѧشؤون البیئѧة والمجتمѧع                

، ویؤثر سلبا علي المردودیة والأرباح؛ فإن مفھوم التنمیة أصѧبح مطالѧب بѧالتوفیق    یعد عبئاً 
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بѧѧین كѧѧل مѧѧن أھѧѧدافھا لاقتѧѧصادیة والمتطلبѧѧات الاجتماعیѧѧة والبیئیѧѧة كѧѧشرط لتحقیѧѧق نموھѧѧا       

  .)١(وضمان بقائھا

إن التنمیѧѧة المѧѧستدامة مفھѧѧوم أخѧѧذ اھتمامѧѧاً كبیѧѧراً فѧѧي الѧѧرأي العѧѧالمي، والمراكѧѧز     

نѧѧوط بھѧѧا بالتنمیѧѧة مثѧѧل مركѧѧز الأمѧѧم المتحѧѧدة للمѧѧستوطنات البѧѧشریة، والبرنѧѧامج  العالمیѧѧة الم

الإنمѧѧائي للأمѧѧم المتحѧѧدة حیѧѧث یقѧѧر مفھѧѧوم الاسѧѧتدامة ھѧѧو الركیѧѧزة الأساسѧѧیة للوصѧѧول إلѧѧى   

  .مستقبل أفضل للدول النامیة

ویعنѧѧѧѧي مفھѧѧѧѧوم الاسѧѧѧѧتدامة نحѧѧѧѧسین مѧѧѧѧستوي المعیѧѧѧѧشة داخѧѧѧѧل قѧѧѧѧدرة الأنظمѧѧѧѧة   

م فѧѧي ١٩٦٨یعѧѧد جدیѧѧداً، حیѧѧث بѧѧدأ الحѧѧدیث عنѧѧھ منѧѧذ عѧѧام      لاالأیكولوجیѧѧة وھѧѧو مѧѧصطلح 

م ظھѧѧر مѧѧصطلح التنمیѧѧة ١٩٨٧، وفѧѧي عѧѧام "الیونیѧѧسكو"مѧѧؤتمر المحѧѧیط الحیѧѧوي ببѧѧاریس 

وتعѧرف التنمیѧة المѧستدامة    ) WCED(المستدامة في تقریر اللجنة العالمیѧة للتنمیѧة والبیئѧة      

تطلبѧѧѧات الأجیѧѧѧال الحالیѧѧѧة دون مѧѧѧسار التقѧѧѧدیم الإنѧѧѧساني الѧѧѧذي یفѧѧѧي باحتیاجѧѧѧات وم "بأنھѧѧѧا 

المساومة علي قدرة الأجیال المقبلة علي إمكانیة الحصول علي احتیاجاتھѧا ومتطلباتھѧا فѧي          

  .)٢("المستقبل

                                                             
لأداء الѧشامل للمؤسѧسة الاقتѧصادیة فѧي الجزائѧر فѧي ظѧل تحѧدیات          عبد الرحمن العایب، التحكیم في ا     ) ١(

، ٢٠١١التنمیة المستدامة، رسالة دكتوراة في العلوم الاقتصادیة، الجزائѧر، جامعѧة فرحѧات عبѧاس،      
  dz.fstei-univ/hrail.www://http :، ویمكن الاطلاع علیھا من خلال الرابط١ص

اسѧلام نظمѧي سѧلیمان، التجѧارب العالمیѧة لتنمیѧة تجمعѧات عمرانیѧة جدیѧدة            / أحمد السید یوسѧف، د    / د) ٢(
مѧѧستدامھ كمѧѧدخل لتنمیѧѧة واسѧѧتدامة التجمعѧѧات العمرانیѧѧة الجدیѧѧدة فѧѧي مѧѧصر، جامعѧѧة القѧѧاھرة، مجلѧѧة   

  .٢، ص٢٠١٥، أبریل ١٦البحوث الحضریة، المجلد 
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  .أبعاد التنمیة المستدامة: ثانیا

  :تشمل أبعاد التنمیة المستدامة ثلاثة محاور رئیسیة مترابطة وھي

صادي مѧѧستدام یѧѧضمن تحѧѧسین   ویقѧѧصد بѧѧھ تحقیѧѧق نمѧѧو اقتѧѧ    : البعѧѧد الاقتѧѧصادي 

مستویات المعیشة من خلال انتاج السلع والخدمات بشكل مستمر وأن یحافظ علي مѧستوي          

 .معین قابل للإدارة من التوازن الاقتصادي مابین الناتج العام والدین العام

ویقѧصد بѧھ تحقیѧق نظѧام اجتمѧاعي مѧستدام مѧن خѧلال تحѧسین          : البعѧد الاجتمѧاعي  

 الصحة والتعلیم والخدمات الأساسیة وتحقیق العدالѧة والمѧساواة بѧین        جودة الحیاة من خلال   

الأفراد والفئات وتلبیة الاحتیاجات الانسانیة من مѧسكن ملائѧم وتѧوفیر فѧرص عمѧل مناسѧبة        

والخدمات الاساسѧیة بكافѧة أنواعھѧا بالإضѧافة الѧي تعزیѧز الدیمقراطیѧة والمѧشاركة الѧشعبیة           

 .الفعالة

النظام البیئѧي المѧستدام مѧن خѧلال المحافظѧة علѧي قاعѧدة        ویقصد بھ   : البعد البیئي 

ثابتѧѧѧة مѧѧѧن المѧѧѧوارد الطبیعیѧѧѧة، وتجنѧѧѧب الاسѧѧѧتنزاف للمѧѧѧوارد المتجѧѧѧددة وغیѧѧѧر المتجѧѧѧددة،    

ویتضمن ذلك حمایة التنѧوع الحیѧوي والاتѧزان الجѧوي وإنتاجیѧة التربѧة والأنظمѧة الطبیعیѧة          

 .)١(الأخرى التي لا تصنف عادة كموارد اقتصادیة

أن الاسѧتدامة تمثѧل رؤیѧة تكاملیѧة بѧین أبعادھѧا الأساسѧیة الѧسابق              : لباحثѧة وترى ا 

ذكرھا أعلاه وتعتمد علي الاھتمام بالأبعاد الإنسانیة وتحسین نوعیѧة ومѧستوي الحیѧاة وبمѧا           

یساھم في معدل النمو الاقتصادي وزیادة الإنتاج المقترن بارتقاء مѧستویات ونوعیѧة الحیѧاة        

 .الإنسانیة

                                                             
 التنمیѧѧة المѧѧستدامة وعلاقتھѧѧا بالتنمیѧѧة المحلیѧѧة، رسѧѧالة ماجѧѧستیر، كلیѧѧة   مѧѧریم حѧѧسیني، أبعѧѧاد/ الباحثѧѧة) ١(

  .٣١، ص٢٠١٤الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح، 
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  .تثمار العقاري كأداة للتنمیة الاقتصادیةالاس: ثانیًا

یعد الاستثمار العقاري من أھم مجالات الاستثمار في أي دولة في العѧالم ؛ حیѧث       

یتم فیھ استثمار الأموال عن طریѧق بنѧاء الѧسكن، لѧو بیѧع وشѧراء واسѧتبدال العقѧارات، ھѧذا              

 طریѧق تقѧدیم   النوع من الاستثمارات تقوم بھ مؤسسات تقنیѧة كبѧري وبѧصورة مباشѧرة عѧن        

  . )١(قروض للأفراد بضمان العقار، أو عن طریق الدولة نفسھا

ویعد أیضا الاستثمار العقاري ھѧو النѧواه الأساسѧیة فѧي مختلѧف قطاعѧات الإنتѧاج          

السلعي والخدمي حیث یقوم بإنجѧاز المѧشاریع الإنѧشائیة لھѧا، وھѧذا یتطلѧب تѧوفیر وتطѧویر            

لبѧѧات القطاعѧѧات الأخѧѧرى، وبمѧѧا یحقѧѧق التѧѧشغیل  مѧѧواد البنѧѧاء المختلفѧѧة بمѧѧا یتناسѧѧب مѧѧع متط 

والإنتاج لقطاع البناء والتشیید وتطبیق التخصص ورفѧع مѧستوي الإنتاجیѧة وتعمیѧق درجѧة           

التأھیѧل والتѧѧدریب وتحѧѧسین نوعیѧѧة الإنتѧѧاج، ولѧѧھ أھمیѧة اقتѧѧصادیة مѧѧن حیѧѧث مѧѧساھمتھ فѧѧي    

ویمكѧن القѧول أن   . تولید الѧدخل والتѧشغیل لعѧدد كبیѧر بѧسوق العمѧل فѧي مختلѧف المѧستویات          

ھناك علاقة طردیة بین الاستثمار العقاري وسوق مѧواد البنѧاء فكلمѧا ذاد التوسѧع فѧي البنѧاء             

وتشید العقѧارات ھѧذا یѧؤدي إلѧى تنѧشیط أسѧواق البنѧاء مѧن طѧوب وأسѧمنت وحدیѧد وخѧشب                

ومواد الدھانات والتشطیب مما یوفر فرص عمل كبیره وتنھض بالقطѧاع الاقتѧصادي، كمѧا       

مѧن حجѧم   % ١٥ صناعة كما یѧستحوذ علѧي   ١٠٠تشیید والبناء یرتبط بأكثر من    أن قطاع ال  

من معدلات نمو البلاد ویѧستھدف القطѧاع تنفیѧذ      % ١٥العمالة داخل السوق، ویساھم بنسبة      

ملیѧون فرصѧة   ٣،٧حجم أعمال بقیمة تریلیون جنیھ خلال السنوات الأربع المقبلة مما یوفر   

  .)٢(عمل

                                                             
  .٧٧محمد ندا لبده، مرجع سابق، ص. د) ١(
  .٤١٢محمد أنور عبد العزیز، مرجع سابق، ص/ الباحث) ٢(
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رة ھائلة ونھضة عقاریة خѧلال الفتѧرة الراھنѧة،      شھدت مصر في كل ربوعھا طف     

وذلѧѧѧك فѧѧѧي ظѧѧѧل إنѧѧѧشاء مѧѧѧدن واجتماعѧѧѧات عمرانیѧѧѧة جدیѧѧѧدة كأحѧѧѧد أھѧѧѧداف الدولѧѧѧة للتنمیѧѧѧة   

 ٢٠١٦، والتѧѧѧي أعلѧѧѧن عنھѧѧѧا الѧѧѧرئیس عبѧѧѧدالفتاح السیѧѧѧسي فѧѧѧي فبرایѧѧѧر       ٢٠٣٠العمرانیѧѧѧة

، ٢٠٥٢ ملیѧون نѧسكة بحلѧول   ١٥٠لاستیعاب النمو السكاني الذي من المتوقع أن یصل إلѧى    

ویتمثѧل ذلѧѧك فѧѧي العدیѧѧد مѧѧن المѧѧشروعات القومیѧѧة كالعاصѧѧمة الإداریѧѧة الجدیѧѧدة والѧѧذي یعѧѧد   

واحداً من أكبر المѧشاریع العقاریѧة فѧي الѧشرق الأوسѧط، ھѧذ المѧشروع یھѧدف إلѧى تخفیѧف               

الضغط علي القاھرة وجذب الاستثمارات العقاریة، ومدن أخري مثѧل المنطقѧة الاقتѧصادیة         

 شѧѧرق بورسѧѧعید، ومѧدن العلمѧѧین الجدیѧدة، والجلالѧѧة والمنѧѧصورة   لقنѧاة الѧѧسویس، ومѧشروع  

  .الجدیدة

الدولیѧѧѧة جѧѧاء فیѧѧھ أن الوضѧѧѧع فѧѧي سѧѧѧوق    " فیѧѧتش " وفѧѧي تقریѧѧر حѧѧѧدیث لوكالѧѧة    

العقѧѧѧارات المѧѧѧصریة یحѧѧѧتفظ بمكانѧѧѧھ كوجھѧѧѧة فعالѧѧѧة لجѧѧѧذب الاسѧѧѧتثمارات الأجنبیѧѧѧة، وأن     

العامѧة سѧیظل محركѧا رئیѧسیا     الاستثمار المستمر في قطاع الطاقة وفي مجال البنیة التحتیة    

  .للتنمیة في مصر علي المدي الطویل

وجѧاء أیѧѧضا فѧѧي التقریѧѧر أن الوضѧѧع العѧѧام لقطѧѧاع العقѧѧارات التجاریѧѧة فѧѧي مѧѧصر   

 مدینѧة  ٢٠یعتبر محفزا قویا للاستثمار في السوق العقاري بسبب التطویر المستمر وتѧشیید      

لمѧѧѧدن الجدیѧѧѧدة للمѧѧѧستثمرین  مدینѧѧѧة قائمѧѧѧة، كمѧѧѧا تѧѧѧوفر ا ٢٣جدیѧѧѧدة بالإضѧѧѧافة إلѧѧѧى تطѧѧѧویر  

المحتملѧѧین فرصѧѧا جذابѧѧة ومѧѧشروعات عقاریѧѧة واسѧѧعة النطѧѧاق، بمѧѧا فѧѧي ذلѧѧك العاصѧѧمة           

الإداریѧѧѧة، ومدینѧѧѧة العلمѧѧѧین الجدیѧѧѧدة، ومدینѧѧѧة المنѧѧѧصورة الجدیѧѧѧدة، علѧѧѧي سѧѧѧبیل المثѧѧѧال لا  

  .)١(الحصر

                                                             
  .٢٠٢٢الدولیة، دیسمبر " فیتش"تقریر وكالة ) ١(
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یѧѧساھم الاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي دعѧѧم الاقتѧѧصاد الѧѧوطني عبѧѧر تѧѧوفیر فѧѧرص عمѧѧل  

یر مباشرة في قطاع البنѧاء والتѧشیید، وفقѧا لتقѧدیر الѧصادر عѧن وزارة الإسѧكان             مباشرة وغ 

مѧѧѧن النѧѧѧاتج المحلѧѧѧي   % ١٦فѧѧѧإن القطѧѧѧاع العقѧѧѧاري یѧѧѧساھم بحѧѧѧوالي     ) ٢٠٢٣(المѧѧѧصریة 

ویѧسھم أیѧضا فѧي تحفیѧز النمѧو الاقتѧصادي مѧن        .الإجمالي، ویعد من أسرع القطاعات نمواً       

ز مѧѧن الاسѧѧتقرار الاقتѧѧصادي عبѧѧر تحفیѧѧز     خѧѧلال زیѧѧادة النѧѧاتج المحلѧѧي الإجمѧѧالي، ویعѧѧز     

  .الاستثمارات المحلیة والأجنبیة

وفي السعودیة ویرتبط قطاع الإسكان في السعودیة بالاقتصاد الحر، حیث یتѧرك          

للمѧواطنین حریѧة بنѧاء المѧѧساكن والاسѧتثمار فѧي مجѧال الإسѧѧكان بحѧسب إمكانیѧاتھم المادیѧѧة         

 بالبناء، وقѧد ربطѧت المملكѧة مفھѧوم التخطѧیط      وفقا لما تقتضیھ الأنظمة والتعلیمات الخاصة   

الإسѧѧكاني ضѧѧمن خطѧѧة التنمیѧѧة الѧѧشاملة بالبعѧѧد الاجتمѧѧاعي والاقتѧѧصادي مѧѧن خѧѧلال وضѧѧع    

أھѧѧداف وسیاسѧѧات اسѧѧتراتیجیة إسѧѧكانیة واسѧѧتیطانیة بعیѧѧدة المѧѧدي فѧѧضلا عѧѧن تبنѧѧي أھѧѧداف   

اعت متوسطة المدي شملت علي بѧرامج الإسѧكان والتمویѧل فѧي كѧل خطѧة خمѧسیة، واسѧتط           

المملكة من خلال تلك الخطة مواجھة الأزمѧة الإسѧكانیة فѧي منتѧصف الѧسبعینات المѧیلادي            

وتحقیق التوازن بین التوازن بین العѧرض والطلѧب علѧي المѧساكن، واتجھѧت الدولѧة خѧلال           

الثمانیѧѧات سیاسѧѧة إسѧѧكانیة لتѧѧوطین المѧѧسكن للمѧѧواطنین مѧѧن تѧѧوفیر التجھیѧѧزات الأساسѧѧیة،      

 والتوسع في منح الأراضي للمѧواطنین وإنѧشاء صѧنادیق الإقѧراض     وإنشاء مشاریع إسكانیة  

حتي إن نشاط القطاع الحكومي بلѧغ حѧد إنѧشاء وأحیѧاء ومѧدن سѧكنیة جدیѧدة تحѧت إشѧراف               

  .)١(الدولة

                                                             
عبداالله بن ناصر بن صالح، الاسѧتثمار العقѧاري بالمملكѧة العربیѧة الѧسعودیة بѧالتطبیق علѧي صѧندوق           ) ١(

، ٢٠١١التنمیѧѧة العقاریѧѧة، رسѧѧالة ماجѧѧستیر، جامعѧѧة أم درمѧѧان الإسѧѧلامیة، كلیѧѧة العلѧѧوم الإداریѧѧة،        
  .٢٢ص
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وفѧѧي دولѧѧة الإمѧѧارات تعѧѧد المѧѧشروعات العقاریѧѧة، ھѧѧي الرائѧѧدة إقلیمѧѧا فѧѧي تطبیѧѧق   

جھѧاد البیئѧة ومواردھѧا، ومراعѧاة البعѧѧد     مفھѧوم المѧدن المѧستدامة مѧع الأخѧذ بعѧین الاعتبѧار إ       

البیئѧѧي والاجتمѧѧاعي والاقتѧѧصادي علѧѧي المѧѧدى الطویѧѧل لتحقیѧѧق حیѧѧاة صѧѧحیة وبیئѧѧة عمѧѧل      

" دبѧي "أفضل، وعلي سبیل المثال لبعض المشروعات المستدامة في دولة الإمارات مدینѧة      

        ѧدر مѧر صѧي تقریѧة  نموذج للتنمیة العقاریة المستدامة في العالم العربي بناء علѧؤخراً برعای

الأمم المتحدة تقریر الاستدامة صѧدر علѧي ھѧامش القمѧة العالمیѧة الѧسادس للحكومѧات التѧي                 

 فبرایر وبناء على اتفاقیة التفاھم الموقعѧة مѧع   ١٣ إلي ١١استضافتھا دبي في الفترة ما بین       

برنѧѧامج الأمѧѧم المتحѧѧدة للبیئѧѧة وبѧѧین دائѧѧرة الأراضѧѧي والأمѧѧلاك فѧѧي دبѧѧي ووزارة البیئѧѧة            

لتغییر المناخي والأمم المتحدة، التقریѧر وضѧع دبѧي كنمѧوذج رائѧد للتنمیѧة المѧستدامة فѧي           وا

  . )١(العالم العربي

                                                             
ر العقѧاري وتѧأثیره علѧي    حسام عبѧدالعزیز، الاسѧتثما  / ھشام سامح، د / د. أحمد نورالدین أبوزید، أ   / م) ١(

، ٢٠١٩التنمیة المستدامة، مجلة جمعیة المھندسین المصریة، المجلد الثامن والخمسون، العدد الثالث 
  .٥٧ص
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
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  :تمھید وتقسیم

الحقѧوق الدسѧتوریة ھѧي مجموعѧة مѧن الحقѧوق والحریѧات الأساسѧیة التѧي یكلفھѧѧا          

ره الوثیقة القانونیة العلیا في الدولة وتھدف ھѧذه الحقѧوق إلѧى تحقیѧق العدالѧة          الدستور باعتبا 

والمѧѧساواة وضѧѧمان كرامѧѧة الفѧѧرد، كمѧѧا تѧѧشكل أساسѧѧا للحفѧѧاظ علѧѧي الاسѧѧتقرار الѧѧسیاسي          

والاجتمѧѧѧاعي، ویعѧѧѧد الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري أحѧѧѧد محركѧѧѧات التنمیѧѧѧة الاقتѧѧѧصادیة فѧѧѧي الѧѧѧدول   

 الاقتѧصادي وتعزیѧز النمѧو العمرانѧي، ویتطلѧب      الحدیثة، حیث یѧسھم فѧي تحقیѧق الاسѧتقرار       

ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن الاسѧѧتثمار بیئѧѧة قانونیѧѧة مѧѧستقرة تѧѧضمن حقѧѧوق المѧѧستثمرین وتحمѧѧیھم مѧѧن     

المخѧѧѧاطر القانونیѧѧѧة والإداریѧѧѧة، ومѧѧѧن ھنѧѧѧا تبѧѧѧرز أھمیѧѧѧة الحقѧѧѧوق الدسѧѧѧتوریة ذات علاقѧѧѧة    

  .بالاستثمار العقاري

  :ھلذلك تم تقسیم ھذا المبحث على النحو الآتي بیان

  الحق في الملكیة العقاریة : المطلب الأول

  الحق في السكن ملائم:  المطلب الثاني

  الحق في التنمیة والعدالة الاجتماعیة: المطلب الثالث
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
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الحѧѧق فѧѧي الملكیѧѧة العقاریѧѧة ھѧѧو أحѧѧد الحقѧѧوق الدسѧѧتوریة الأساسѧѧیة التѧѧي كفلتھѧѧا      

 الدول، وتعتبѧر حجѧر الأسѧاس للاسѧتثمار العقѧاري، ویعѧرف ھѧذا الحѧق              الدساتیر في معظم  

  . المؤسسة علي امتلاك العقارات والتصرف فیھا بأنھ القدرة القانونیة للفرد أو

تُعѧѧد الملكیѧѧة العقاریѧѧة مѧѧن المبѧѧادئ الراسѧѧخة فѧѧي الدسѧѧاتیر الحدیثѧѧة، حیѧѧث تѧѧنص    

مѧѧساس بھѧѧا إلا وفقѧѧا للقѧѧانون   غالبیѧѧة الدسѧѧاتیر علѧѧي الملكیѧѧة الخاصѧѧة مѧѧصونة ولا یجѧѧوز ال   

أن "علѧي  ) ٣٥(م فѧي مادتѧھ   ٢٠١٤وبمقابل تعویض عادل فمثلا ینص الدسѧتور المѧصري           

الملكیة الخاصة مصونھ، لا یجوز  نѧزع الملكیѧة إلا للمنفعѧة العامѧة ومقابѧل تعѧویض عѧادل         

یѧضمن القѧانون الحѧق    : "على أن) ٣٥( في مادتھ    ٢٠١١ونص أیضاً دستور    " وفقاً للقانون 

ي الملكیة، ولا یمكن نزع الملكیة إلا في حالات تقتضیھا المصلحة العامة، وفقاً لمѧا یѧنص      ف

  ".علیة القانون، ومقابل تعویض مسبق وعادل

وفي الولایات المتحدة الأمریكیة یѧنص التعѧدیل الخѧامس مѧن الدسѧتور الأمریكѧي            

 دون اتبѧѧاع لا یجѧѧوز حرمѧѧان أي شѧѧخص مѧѧن الحیѧѧاة أو الحریѧѧة أو الممتلكѧѧات   : "علѧѧي أنѧѧھ 

یجѧѧوز أخѧѧذ الممتلكѧѧات الخاصѧѧة للاسѧѧتخدام العѧѧام دون     الإجѧѧراءات القانونیѧѧة الواجبѧѧة، ولا 

  .)١("تعویض عادل

                                                             
  .التعدیل الخامس من الدستور الأمریكي) ١(
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قد یكتسب الأفراد مصالح قانونیة فѧي العقѧارات، والتѧي تѧسمي الملكیѧة العقاریѧة،         

 .تعنѧѧي الملكیѧѧة العقاریѧѧة أن المالѧѧك لدیѧѧة أكبѧѧر مجموعѧѧة مѧѧن الحقѧѧوق فѧѧي اسѧѧتخدام العقѧѧار      

وتتضمن ھذه المجموعة الحق في الاستخدام والامتلاك والتمویل والتأجیر والبیع، مѧن بѧین    

مѧѧѧساھمین لإقنѧѧѧاعھم، قѧѧѧد یѧѧѧصمم الأفѧѧѧراد      وبѧѧѧدون شѧѧѧركاء إرضѧѧѧائھم أو  . أمѧѧѧور أخѧѧѧري 

مѧѧن ناحیѧѧة أخѧѧري، یتحمѧѧل المѧѧلاك   . اسѧѧتثماراتھم لتلبیѧѧة أھѧѧدافھم الفوریѧѧة والطویلѧѧة الأجѧѧل   

ركة الشخѧصیة والمѧسؤولیة والمѧسألة عѧن اسѧتثماراتھ وكѧل       الأفراد درجѧة عالیѧة مѧن المѧشا      

علѧي سѧبیل المثѧال، قѧد تѧؤدي الѧدعاوي        . المشاكل المتأصلة في مثѧل ھѧذه الرقابѧة الѧصارمة          

القѧѧضائیة المتعلقѧѧة بالإھمѧѧال المѧѧساھم والأضѧѧرار المترتبѧѧة علѧѧي ذلѧѧك، بѧѧسھولة إلѧѧى إفѧѧلاس  

خѧلاء لمѧستأجرین غیѧر الѧدافعین بمثابѧة      وقد یكѧون إ . مالك العقار الذي لا یتمتع بتأمین كافٍ  

لعنة بالنسبة للآخرین وتتطلب الملكیة الفردیة للعقارات أن یتولى المستثمر دوراً نشطاً فѧي       

  .)١(إدارة الاستثمار

فѧي مادتѧھ   ) ٢٠٠٦ لѧسنة  ٧رقѧم  ( وقد نص قانون العقارات في إمارة دبѧي قѧانون       

ددة غیر مقیدة بزمن، ما ساعد علѧي  أنھ یسمح للأجانب بتملك العقارات في مناطق مح    ) ٤(

  .)٢(جذب استثمارات ضخمة في القطاع العقاري

أن ضمان الحق في الملكیة یسھم في دعم الاستثمار العقاري مѧن   : وترى الباحثة 

خلال یعѧزز الثقѧة فѧي الѧسوق، ویحفѧز التنمیѧة العمرانیѧة، ویѧسھم فѧي جѧذب الاسѧتثمار مѧن                

  .ةخلال توفیر بیئة قانونیة مستقرة وأمن

                                                             
(1) David (s): op.cit., p.16. 

  : الموقع الإلكتروني بشأن التسجیل العقاري في إمارة دبي ، انظر٢٠٠٦لسنة) ٧(قانون رقم ) ٢(
https://dlp.dubai.gov.ae  
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


  

أقر میثاق الأمم المتحدة أن الحق في السكن ھو حѧق أصѧیل مѧن حقѧوق الإنѧسان،       

حѧق كѧل امѧرأة ورجѧل وشѧاب وطفѧل فѧي        : بحق الإنسان في السكن اللائѧق "وھو ما یعرف  

        ѧسلم والكرامѧةالحصول علي بیت یؤویھ، ومجتمع محلي ینتمي إلیھ ویعیش فیھ في ظل ال "

فالحѧѧصول علѧѧي مѧѧسكن ھѧѧو حѧѧق أصѧѧیل مѧѧن حقѧѧوق الإنѧѧسان، والإسѧѧكان مѧѧن المكونѧѧات          

  .)١(الرئیسیة في یجاد مجتمعات مستقرة وصحیة

نظѧѧرا لحاجѧѧة الإنѧѧسان إلѧѧى عقѧѧار بقѧѧصد الѧѧسكن لѧѧھ، ولأسѧѧرتھ، وحریѧѧة الانتفѧѧاع     

بالمѧسكن وبقѧѧصد مزاولѧѧة المھنѧѧة التجاریѧѧة أو الѧѧصناعیة التѧѧي ینبغѧѧي منھѧѧا الѧѧرزق والعѧѧیش   

   .)٢(الكریم، أو لفرض الاستثمار لتحقیق الربح

یعتبر الحق في السكن مѧن الحقѧوق الدسѧتوریة ذات العلاقѧة المباشѧرة بالاسѧتثمار        

العقѧѧاري ویھѧѧدف إلѧѧى تѧѧوفیر مѧѧسكن یلیѧѧق بѧѧالمواطنین ویتناسѧѧب مѧѧع ظѧѧروفھم الاقتѧѧصادیة     

 فѧي الѧسكن   والاجتماعیة، تنص الدساتیر فѧي العدیѧد مѧن الѧدول علѧي أن لكѧل مѧواطن الحѧق          

  . المناسب، ویعد الاستثمار أحد الأدوات الأساسیة لتحقیق ھذا الحق

                                                             
 ٣٦٠عبѧدالعزیز قاسѧѧم محѧارب، التمویѧѧل العقѧاري والتنمیѧѧة، مجلѧة المѧѧال والتجѧارة، مقѧѧال، العѧѧدد       . د) ١(

  .٢٠٢١أكتوبر
(2) pid, p. 2-3. 
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تكفѧѧل الدولѧѧة  : "م علѧѧى أن٢٠١٤مѧѧن الدسѧѧتور المѧѧصري   ) ٧٨(ونѧѧصت المѧѧادة  

الحѧѧق فѧѧي المѧѧسكن الملائѧѧم والأمѧѧن الѧѧصحي، بمѧѧا یحفѧѧظ الكرامѧѧة الإنѧѧسانیة ویحقѧѧق العدالѧѧة   

  ".الاجتماعیة

طنیѧة للإسѧكان تراعѧي الخѧصوصیة البیئیѧة،      وأیضاً تلتѧزم الدولѧة بوضѧع خطѧة و        

وتѧنظم اسѧتخدام أراضѧي الدولѧة     . وتكفل إسھامات المبادرات الذاتیѧة والتعاونیѧة فѧي تنفیѧذھا        

ومѧدھا بѧѧالمرافق الأساسѧیة فѧѧي إطѧѧار تخطѧیط عمرانѧѧي شѧѧامل للمѧدن والقѧѧري واسѧѧتراتیجیة      

طنین ویحفѧظ حقѧوق   لتوزیع السكان، بما یحقѧق الѧصالح العѧام وتحѧسین نوعیѧة الحیѧاة للمѧوا          

  .الأجیال القادمة

تعمل الدولѧة علѧي   "م علي ٢٠٢٠من الدستور الجزائري ) ٦٣(كما نصت المادة  

  ".تمكین المواطن من الحصول علي السكن ن لا سیما للفئات المحرومة

تعمѧѧѧل الدولѧѧѧة  "م ٢٠١١مѧѧѧن الدسѧѧѧتور المغربѧѧѧي   ) ٣١(وأیѧѧѧضاً نѧѧѧصت المѧѧѧادة   

ابیة علي تعبئة كل الوسائل المتاحѧة، لتیѧسیر أسѧباب     والمؤسسات العمومیة والجماعات التر   

  .استفادة المواطنات والمواطنین، علي قدم المساواة، من الحق في السكن اللائق

ھذا الحق یتعلق بإشباع إحدى الحاجات الأساسѧیة فѧي الѧسكن التѧي لا غنѧى عنھѧا          

ذا البحѧث علѧي   لذلك لا یقتѧصر مفھѧوم الحѧق فѧي الѧسكن فѧي ھѧ       . لكافة فئات وأفراد المجتمع   

البناء المادي باعتباره المѧأوي الѧذي یقѧیم فیѧھ الفѧرد فحѧسب ولكنѧھ یتѧضمن أیѧضاً الخѧدمات              

المساعدة والتسھیلات التي یتم توفیرھا لكي یمكن العیش في ھذا السكن بكل راحѧة ویѧسر،         

 بأن یتوافر فیھ الحد الأدنى للمتطلبѧات الاجتماعیѧة والѧصحیة والبیئѧة وأن یفѧي الاحتیاجѧات           

  .)١(الأساسیة والمتطلبات الضروریة لتلبیة احتیاجات الإنسان المعیشیة
                                                             

 ومشكلة الإسكان، مؤتمر تنشیط الѧسوق العقѧاري   سعید عبدالخالق محمود، ملامح السوق العقاري  . د) ١(
  .م٢٠٠٢المصري، جامعة الازھر،
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یعد الاستثمار العقاري أحد المداخل الفعالة لمواجھѧة مѧشاكل الإسѧكان فѧي مѧصر       

خاصة فیما یتعلق بتوفیر المسكن الملائم لمختلف فئات المѧوطنین محѧدودي الѧدخل ویمكѧن             

لاستثمار العقاري والقضاء نھائیاً علي مѧشكلة  أن تزید مساھمة ھذا النشاط في دفع مسیرة ا      

  .)١(الإسكان في ظل مناخ تسود فیھ تشریعات مستقرة وإجراءات تنفیذیة مبسطة

وقد طرحѧت وزارة الإسѧكان المѧصریة خѧلال الفتѧرة الماضѧیة وحѧات منخفѧضي          

، حیѧث تمیѧز الطѧرح    "٣سѧكن لكѧل المѧصریین   "ومتوسطي الخѧل ضѧمن المبѧادرة الرئاسѧیة      

ات سكنیة جѧاھزة للتѧسلیم الفѧور، ممѧا یمكѧن المѧواطنین مѧن الانتقѧال فѧوراً إلѧى                 بوجود وحد 

وحداتھم السكنیة الجدیدة بعد الانتھاء من الإجراءات الخاصة بھا ،ولم ترغѧب الѧوزارة فѧي      

تحمیѧѧل المѧѧواطنین أي اخѧѧتلاف فѧѧي الأسѧѧعار والاحتفѧѧاظ بمѧѧستویات الأسѧѧعار القدیمѧѧة نظѧѧرا  

  .)٢(ن تنفیذھا وتشطیبھا سابقالكونھا وحدات تم الانتھاء م

  




  

یعѧѧد الحѧѧق فѧѧي التنمیѧѧة والعدالѧѧة الاجتماعیѧѧة مѧѧن المبѧѧادئ الأساسѧѧیة التѧѧي تѧѧسعي       

الدسѧѧѧاتیر الحدیثѧѧѧة إلѧѧѧى تكریѧѧѧسھا لѧѧѧضمان تحقیѧѧѧق المѧѧѧساواة، وتحѧѧѧسین مѧѧѧستوي المعیѧѧѧشة    

حѧѧق جѧѧزءاً مѧѧن حقѧѧوق الإنѧѧسان الأساسѧѧیة التѧѧي تقرھѧѧا المواثیѧѧق    ویعتبѧѧر ھѧѧذا ال. للمѧѧواطنین

الدولیѧѧة، وھѧѧو مѧѧرتبط بѧѧضمان توزیѧѧع عѧѧادل للثѧѧروات، وتѧѧوفیر فѧѧرص متكافئѧѧة للجمیѧѧع،        
                                                             

حسن حسني، مشاكل ومداخل تفعیل التسجیل والاستثمار العقاري في مصر، مجلة المدیر العربي، . د) ١(
  .م٢٠٠٥، ١٦٩مقال، العدد 

  .٤٢٦محمد أنور عبد العزیز، مرجع سابق، ص) ٢(
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وتمكѧѧѧین الفئѧѧѧѧات محѧѧѧدودة الѧѧѧѧدخل والمتوسѧѧѧѧطة مѧѧѧن المѧѧѧѧشاركة فѧѧѧي الحیѧѧѧѧاة الاقتѧѧѧѧصادیة     

  .والاجتماعیة

تمѧѧع علѧѧي التѧѧضامن  یقѧѧوم المج"م ٢٠١٤الدسѧѧتور المѧѧصري ) ٨(ونѧѧصت المѧѧادة 

الاجتماعي، وتلتزم الدولة بتحقیق العدالة الاجتماعیة وتوفیر سبل التكافѧل الاجتمѧاعي، بمѧا         

  "یضمن الحیاة الكریمة لجمیع المواطنین، علي النحو الذي ینظمھ القانون

یھѧѧѧدف النظѧѧѧام الاقتѧѧѧصادي إلѧѧѧى تحقیѧѧѧق التنمیѧѧѧة     ) "٢٧(ونѧѧѧصت أیѧѧѧضا المѧѧѧادة  

عیѧشة، وتحقیѧق العدالѧة الاجتماعیѧة، وضѧمان تكѧافؤ الفѧرص،        المستدامة، ورفع مѧستوي الم   

  ".ومنع الاحتكار، وحمایة المستھلك وتعزیز الاستثمار

تѧѧسعي الدولѧѧة إلѧѧى تحقیѧѧق  "م٢٠١٤مѧѧن الدسѧѧتور التونѧѧسي  ) ١٢(ونѧѧصت المѧѧادة 

العدالѧѧة الاجتماعیѧѧة والتنمیѧѧة المѧѧستدامة، والتѧѧوازن بѧѧین الجھѧѧات، اسѧѧتنادًا إلѧѧى مؤشѧѧرات        

  ".عتماداً علي مبدأ التمییز الإیجابيالتنمیة وا

تعمѧѧѧل الدولѧѧѧѧة  "م ٢٠١١مѧѧѧѧن الدسѧѧѧتور المغربѧѧѧي   ) ٣١(وأیѧѧѧضًا نѧѧѧصت المѧѧѧادة    

والمؤسسات العمومیة والجماعات الترابیة علي تعبئة كل الوسائل المتاحѧة، لتیѧسیر أسѧباب        

اسѧѧتفادة المواطنѧѧات والمѧѧواطنین، علѧѧي قѧѧدم المѧѧساواة، مѧѧن الحѧѧق فѧѧي التنمیѧѧة المѧѧستدامة          

  ".العدالة الاجتماعیةو

تكفѧѧѧل الدولѧѧѧة إصѧѧѧلاح   "م ٢٠٠٥مѧѧѧن الدسѧѧѧتور العراقѧѧѧي   ) ٢٥(ونѧѧѧصت المѧѧѧادة  

الاقتصاد العراقي وفق أسس اقتѧصادیة حدیثѧة، بمѧا یѧضمن اسѧتثمار كامѧل مѧوارده وتنویѧع              

تكفѧѧل الدولѧѧة  ) "٢٦(ونѧѧصت أیѧѧضا المѧѧادة   " مѧѧصادره وتѧѧشجیع القطѧѧاع الخѧѧاص وتنمیتѧѧھ   

  ".عات المختلفة وینظم ذلك القانونتشجیع الاستثمارات في القطا

للمѧواطن الحѧق فѧي بیئѧة     ) "٦٤(م فѧي مادتѧھ   ٢٠٢٠وقد نص الدستور الجزائѧري     

  ".سلیمة في إطار التنمیة المستدامة
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وبعد تكریس حق التنمیة والعدالة الاجتماعیة في الدساتیر السالف ذكرھѧا نѧستنتج         

  :من ھذا الآتي

حѧѧѧصول علѧѧѧي حقوقھѧѧѧا الاجتماعیѧѧѧة   تمكѧѧѧین مختلѧѧѧف الفئѧѧѧات الاجتماعیѧѧѧة مѧѧѧن ال    - ١

 .والاقتصادیة

 .تعزیز التنمیة المستدامة وتحقیق تكافؤ بین الفئات والمناطق - ٢

 .تعزیز الاستقرار الاجتماعي والاقتصادي - ٣

إن الاستثمار العقاري یعتبѧرا محركѧا رئیѧسیا للتنمیѧة الاقتѧصادي حیѧث یѧسھم فѧي              

     ѧافة    خلق فرص عمل والقضاء علي مشكلة البطالة وزیادة متوسѧواطنین، بالإضѧل المѧط دخ

  إلѧѧى تѧѧوفیر بیئѧѧة اجتماعیѧѧة جذابѧѧة، حیѧѧث تعѧѧزز الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة فѧѧي مѧѧدن بعینھѧѧا           

تعمѧѧل علѧѧي خلѧѧق الكثیѧѧر مѧѧن الوظѧѧائف لتѧѧشغیل الѧѧشباب ومختلѧѧف الفئѧѧات، وبالتѧѧالي تولیѧѧد      

دخول جدیدة تضاف للدخل المحلي للدولة، كما یتواجد تنѧوع فѧي الوظѧائف المقدمѧة لجمیѧع          

لفئات ما بین وظائف صناعیة أو تجاریة أو خدمات وبالتالي تكѧون تلѧك الوظѧائف مѧصدر       ا

جѧѧذب الكثیѧѧر مѧѧن الѧѧشباب ومختلѧѧف الفئѧѧات الاجتماعیѧѧة مѧѧن أجѧѧل تѧѧشكیل مجتمѧѧع عѧѧادل          

  .)١(ومتوازن

  ومѧѧѧن تلѧѧѧك الأھѧѧѧداف التѧѧѧي تѧѧѧضعھا الدولѧѧѧة لتحقیѧѧѧق التنمیѧѧѧة المتعلقѧѧѧة بالاسѧѧѧتثمار   

ن الدلتا والوادي لأنھѧم مكتظѧین بالѧسكان بѧشكل كبیѧر جѧدا مѧع         العقاري أنھا تمثل الابتعاد ع    

التقѧѧѧرب مѧѧѧن المѧѧѧدن الجدیѧѧѧدة والأقѧѧѧالیم الاقتѧѧѧصادیة المختلفѧѧѧة لتحقیѧѧѧق التوزیѧѧѧع المناسѧѧѧب      

  .)٢(للسكان

                                                             
  .٤٣٢رجع سابق، صمحمد أنور عبد العزیز، م) ١(
  .٤٤٦المرجع السابق، ص) ٢(
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



  

  :تمھید وتقسیم

     ѧي        ویعد أیضا الاستثمار العقاري مѧرك الفعلѧالم، والمحѧي العѧات فѧر القطاعѧن أكب

لمحلي في كثیر من البلدان، ولكѧن ھѧذا یتطلѧب وجѧود بیئѧة ملائمѧة مѧن         اللاقتصاد العالمي و  

الناحیѧѧة الاقتѧѧصادیة، والѧѧسیاسیة والأمنیѧѧة، والتѧѧشریعات القانونیѧѧة والإداریѧѧة تعمѧѧل كمحفѧѧز   

علي الѧدخول فیѧھ والاسѧتثمار    علي نحو ھذا القطاع من جھة، وتشجیع الأفراد والمؤسسات   

  .)١(في كافة مجالاتھ

تѧѧدرك الحكومѧѧة المѧѧصریة أھمیѧѧة اسѧѧتقطاب رؤوس الأمѧѧوال مѧѧن خѧѧارج الѧѧبلاد       

للاستثمار في العقارات والأراضѧي، ولѧذلك قامѧت باتخѧاذ خطѧوات مھمѧھ لتیѧسیر وتѧشجیع                 

ة حیѧث  الاستثمار لغیر المصرین في ھذا القطѧاع؛ وذلѧك مѧن أجѧل تحقیѧق التنمیѧة المѧستھدف             

أدخلѧѧت العدیѧѧد مѧѧن الѧѧسیاسات والقѧѧوانین التѧѧي تѧѧنظم متملѧѧك العقѧѧارات والأراضѧѧي لغیѧѧر           

المѧصرین وعلѧѧى ذلѧѧك؛ سѧѧتناول فیمѧѧا یلѧѧي القѧѧوانین التѧѧي تѧѧنظم الأمѧѧر وكѧѧذلك شѧѧروط تملѧѧك   

 .الأجانب للعقارات في جمھوریة مصر العربیة

  :لذلك تم تقسیم ھذا المبحث علي النحو الآتي بیانھ

  .تحلیل النصوص القانونیة المنظمة للاستثمار العقاري: المطلب الأول

                                                             
  .٤م، ص٢٠٠٠حامد الخضیري، تقیم الاستثمارات، دار الكتب العالمیة، القاھرة، . د) ١(
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  .التحدیات التي تواجھ المستمر في مجال الاستثمار العقاري: المطلب الثاني

  .دور الدولة في تحقیق الاستثمار العقاري لتحقیق التنمیة المتوازنة: المطلب الثالث

  


 

 

  :القوانین المنظمة للاستثمار العقاري

  .في القانون المصري: أولاً

 بѧشأن تنظѧیم تملѧك غیѧر المѧصریین للعقѧارات المبنیѧة،          ١٩٩٦ لѧسنھ    ٢٣٠قانون رقѧم     .١

والأراضѧѧي الفѧѧضاء، حیѧѧث نѧѧصت المѧѧادة الثانیѧѧة منѧѧھ علѧѧى الѧѧسماح لغیѧѧر المѧѧصرین     

  : ط الآتیةبتملك العقارات المبنیة كانت أو أرض فضاء بالشرو

أن یكون التملك لعقѧارین علѧى الأكثѧر فѧي جمیѧع أنحѧاء الجمھوریѧة بقѧصد الѧسكن               - ١

 .الخاص لھ ولأسرتھ

تلك العقارات اللازمة لمزوالھ النشاط المѧرخص بѧھ مѧن    . وذلك بدون الأخلال بحق   

 . السلطات المصریة المختصة

 .ألا تزید مساحة كل عقار على أربعة آلاف متر مربع - ٢

 .قار من العقارات المعتبرة أثراً في تطبیق أحكام قانون حمایة الآثارألا یكون الع - ٣

مѧѧن ھѧѧذه ) ١/٢(ولѧѧرئیس الѧѧوزراء الاسѧѧتثناء مѧѧن الѧѧشرطین الѧѧوارد بѧѧین بالبنѧѧدین   

  .المادة في الحالات التي یقدرھا
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ولمجلѧѧس الѧѧوزراء أن یѧѧضع الѧѧشروط والقواعѧѧد الخاصѧѧة بالتملѧѧك فѧѧي المنѧѧاطق        

نیة التي یحددھا ونصت المادة الخامسة من القانون ذاتѧھ علѧى      السیاحیة والمجتمعات العمرا  

لا یجѧѧوز لغیѧѧر المѧѧصري الѧѧذي اكتѧѧسب ملكیѧѧة عقѧѧار وفقѧѧاً لأحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون أن          "انѧѧھ 

یتصرف فیھ بأي وجھ من وجوه التصرفات الناقلѧة للملكیѧة قبѧل مѧضى خمѧس سѧنوات مѧن            

فѧي الحѧالات التѧي یقѧدرھا     تاریخ اكتساب الملكیة ومع ذلѧك یجѧوز لѧرئیس مجلѧس الѧوزراء              

  .)١(الأذن بالتصرف في العقار قبل مضى المدة

/  بѧѧشأن تفѧѧویض الѧѧسید٢٠١٥ لѧѧسنة ٢٥٦٣وأصѧѧدر مجلѧѧس الѧѧوزراء قѧѧراراً رقѧѧم  

وزیѧѧر العѧѧدل فѧѧي مباشѧѧره اختѧѧصاصات رئѧѧیس مجلѧѧس الѧѧوزراء المنѧѧصوص علیھѧѧا فѧѧي          

غیѧѧر المѧѧصرین   بتنظѧѧیم تملѧѧك  ١٩٩٦ لѧѧسنة ٢٣٠المѧѧادتین الثانیѧѧة والخامѧѧسة مѧѧن القѧѧانون    

  .)٢(للعقارات المبنیة والأراضي القضاء

 مѧن الفѧصل الخѧامس    ٤٤جѧاءت المѧادة   :  بѧشأن الاسѧتثمار    ٢٠١٧ لѧسنة    ٧٢قانون رقم    .٢

التѧѧزام الجھѧѧة الإداریѧѧة صѧѧاحبھ   "مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون المѧѧذكور أعѧѧلاه علѧѧى الѧѧنص علѧѧى     

سѧتخدامات  الولایة بعد التنسیق مع كافة الجھات المختصة والمركز الѧوطني لتخطѧیط ا     

أراضѧѧѧي الدولѧѧѧة، بموافѧѧѧاة الھیئѧѧѧة بѧѧѧالخرائط التفѧѧѧصیلیة محѧѧѧدد علیھѧѧѧا كافѧѧѧة العقѧѧѧارات   

الخاضعة لولایتھا والمتاحة للاستثمار لأدراجھѧا فѧي الخریطѧة الاسѧتثماریة، بالإضѧافة        

إلى قاعدة بیانات كاملة تتضمن الموقع، المѧساحة، الѧشروط البنائیѧة المقѧررة، والѧسعر              

رفق والأنѧشطة الاسѧتثماریة الملائمѧة لطبیعتھѧا وأسѧلوب التѧصرف          التقدیري وحالة الم  

فیھا ویجوز للھیئة طلѧب أي بیانѧات أخѧرى لازم مѧن جھѧات الولایѧة أو غیرھѧا لوضѧع          

الخریطة الاستثماریة، كما تلتزم الجھات بتحدیث ھѧذه البیانѧات بѧشكل دوري كѧل سѧتة        

                                                             
  .١٦، ١٥، ص١٩٩٦ا یولیو ٤في ) مكرر (٢٧الجریدة الرسمیة، العدد ) ١(
  .٢٠١٣ بوابة لسنة ٢٥في ) تابع (٣٠الجریدة الرسمیة، العدد ) ٢(
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  قѧѧة مجلѧѧس الѧѧوزراء   أشѧѧھر أو كلمѧѧا طلѧѧب الھیئѧѧة ویѧѧصدر رئѧѧیس الجھوریѧѧة بعѧѧد مواف    

بناء على عѧرض مѧن الѧوزیر المخѧتص بالتنѧسیق مѧع الجھѧة الإداریѧة صѧاحبة الولایѧة              

قѧѧرارا بنقѧѧل الملكیѧѧة للدولѧѧة أو تغیѧѧر جھѧѧة الولایѧѧة أو الإشѧѧراف علѧѧى بعѧѧض العقѧѧارات    

الحكومیة للدولة ملكیة خاصة أو غیرھѧا مѧن الأشѧخاص الطبیعیѧة العامѧة متѧى اسѧتلزم            

ریة ذلѧك بعѧد إقرارھѧѧا مѧن المجلѧس الأعلѧى للاسѧتثمار؛ علѧѧى أن       تنفیѧذ الخطѧة الاسѧتثما   

تتولى الھیئة التصرف فیھا وفقا لأحكام ھذا القانون وھذه اللائحѧة جѧاءت وعѧن طبیعѧة       

مѧѧن القѧѧانون ذاتѧѧھ   ) ٥٥(الاسѧѧتثمار بتملیѧѧك أو اسѧѧتثمار الأراضѧѧي الزراعیѧѧة  والمѧѧادة    

 لمباشѧرة نѧشاطھ أو التوسѧع    بجعل الحق للمستثمر في الحصول على العقارات اللازمة  

فیѧѧھ، أیѧѧا كѧѧان نѧѧسبة مѧѧشاركتھ أو مѧѧساھمتھ فѧѧي رأس المѧѧال وذلѧѧك مѧѧع مراعѧѧاه بعѧѧض      

المناطق الجغرافیة التي تنظمھا قوانین خاصة وبذلك یكѧون للمѧستثمر الحѧق فѧي تملѧك              

الأراضѧѧѧѧي الزراعیѧѧѧѧة اذا كѧѧѧѧان نѧѧѧѧشاط الѧѧѧѧشركة فѧѧѧѧي مجѧѧѧѧال الزراعѧѧѧѧة واستѧѧѧѧصلاح     

  .  )١(الأراضي

لج المѧѧشرع المѧѧصري حظѧѧر تملѧѧك الأجانѧѧب للأراضѧѧي الزراعیѧѧة     وبѧѧذلك قѧѧد عѧѧا 

یحظѧر علѧى   "  والتي نصت علѧى  ١٩٩٣ لسنة ١٥الوارد في نص المادة ا من القانون رقم    

الأجانѧѧب، سѧѧواء أكѧѧانوا أشѧѧخاص طبیعیѧѧة أم اعتباریѧѧة تملѧѧك الأراضѧѧي الزراعیѧѧة ومѧѧا فѧѧي    

ر والѧѧѧصحراویة فѧѧѧي حكمھѧѧѧا مѧѧѧن الأراضѧѧѧي الزراعیѧѧѧة الأراضѧѧѧي القابلѧѧѧة للزراعѧѧѧة والبѧѧѧو 

الجمھوریѧѧة العربیѧѧة المتحѧѧدة ویѧѧشمل ھѧѧذا الحظѧѧر الملكѧѧین العѧѧام كمѧѧا یѧѧشمل ملكیѧѧة الرقیѧѧة       

  .)٢(أوصن الانتفاع

                                                             
  .٤٥، ٤٤ ص٢٠١٧ أكتوبر لسنة ٢٨في ) أ) (مكرر (٤٣الرسمیة، العدد الجریدة ) ١(
  .١٩٦٣ ینایر ١٩في ) ١٦العدد (الجریدة الرسمیة، ) ٢(
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  :وعن طبیعة الاستثمار في المناطق الاستراتیجیة ذات أھمیة عسكریة

 علѧى جعѧل إدارة واسѧتغلال    ١٩٨١لѧسنة  ١٤٣ مѧن القѧانون رقѧم     ٢أوردت المادة   

 الأراضي الѧصحراویة الخاضѧعة لأحكѧام ھѧذا القѧانون وفقѧاً للأوضѧاع        وكذلك التصرف في 

  : والإجراءات المبینة فیما یلي

یُصِدر وزیر الѧدفاع قѧراراً بتحدیѧد المنѧاطق الاسѧتراتیجیة، ذات الأھمیѧة العѧسكریة              -

مѧѧن الأراضѧѧي الѧѧصحراویة التѧѧي لا یجѧѧوز تملكھѧѧا ویتѧѧضمن القѧѧرار بیѧѧان القواعѧѧد      

لجھѧات المѧѧشرفة علیھѧѧا، ولا یجѧوز اسѧѧتخدامھا فѧѧي تمیѧѧز   الخاصѧة بھѧѧذه المنѧѧاطق وا 

الأغѧѧراض العѧѧسكریة إلا بموافقѧѧة وزیѧѧر الѧѧدفاع وبالѧѧشروط التѧѧي تحѧѧددھا إمѧѧا مѧѧن       

المناطق الغیѧر واقعѧة فѧي نطѧاق المنѧاطق العѧسكریة أو مواقѧع الاستѧصلاح المѧشار              

 .إلیھا

التѧصرف فѧي   مѧن نفѧس المѧادة بالѧسماح باسѧتغلال أو إدارة أو      ) ج(و جاءت الفقѧرة      -

تلѧѧك الأراضѧѧي وذلѧѧك بمعرفѧѧھ ھیئѧѧات المحتمیѧѧات العمرانیѧѧة وبالتنѧѧسیق مѧѧع وزارة     

الدفاع مع مراعاة ما تقرره في ھѧذا الѧشأن مѧن شѧروط قواعѧد تطلبھѧا شѧئون الѧدفاع          

 .)١(عن الدول

 بѧشأن التنمیѧة المتكاملѧة فѧي     ٢٠١٢ لѧسنة  ١٤من القѧانون رقѧم   ) ٢(واختتمت المادة   -

  ѧѧیناء القѧѧرة سѧѧبھ جزیѧѧصیص     شѧѧك أو تخѧѧوز تملѧѧوال لا یجѧѧع الأحѧѧي جمیѧѧھ فѧѧول بأن

الأراضي أو العقارات أو الوحدات للإقامة فیھѧا بالمنطقѧة أو مѧنح حѧق الانتفѧاع بھѧا         

سѧواء للمѧѧصریین أو الأجانѧب بمنѧѧاطق التنمیѧة أو الاسѧѧتثمار الأبعѧد الحѧѧصول علѧѧى     

 .موافقة مجلس الإدارة ووزارتي الدفاع والداخلیة والمخابرات العامة

                                                             
  .٩٢٨، ص١٩٨١ أغسطس ٣١ مكرر، في ٣٥الجریدة الرسمیة، العدد ) ١(



 

 

 

 

 

 ٧٣٠

 
 
 
 

وأوردت المѧادة الخامѧѧسة مѧѧن القѧѧانون ذاتѧѧھ علѧѧى أنѧھ فѧѧي جمیѧѧع الأحѧѧوال أیѧѧضا انѧѧھ     -

الاسѧѧتثمار والتنمیѧѧة أو الانتقѧѧاع أیѧѧا كѧѧان صѧѧورتھ بѧѧأرض   (یجѧѧب أن یكѧѧون النѧѧشاط  

وعقѧѧارات متفقѧѧا ومتناسѧѧبا مѧѧع طبیعѧѧة المنطقѧѧة والمجѧѧالات التѧѧي تحѧѧددھا اللائحѧѧة        

ي لھا النظام العѧام والأمѧن القѧومي أو    التنفیذیة لھذا المرسوم بقانون على أنھ یكون ف 

المصالح العلیا للدولѧة وتعیѧین أخѧذ رأى وزراه الѧدفاع ومراعѧاه مѧا تقѧرر، فѧي ھѧذا                

  .)١(الشأن من شروط وقواعد تتطلبھا شئون الدفاع عن الدول

 بѧل وأضѧافت أنѧھ    ٢٠٢٢ لѧسنة  ١٢٨وھذا ما أكدتھ المادة الثانیة مѧن القѧانون رقѧم     

لقاً أي عقد یبرم على خلاف ذلك ولكل زي شѧأن التمѧسك بѧالبطلان أو    یقع باطلاً بطلانا مط   

  .)٢(طلب الحكم بھ وعلى المحكمة أن تقضى بھ من تلقاء نفسھا

  .القوانین المنظمة للاستثمار في القوانین المقارنة: ثانیا

في المملكة العربیة السعودیة إجѧاز المѧشرع الѧسعودي للمѧستثمر غیѧر الѧسعودي،          

سواء كان شخصًا طبیعیا، أم معنویا تملك العقار، سواء كان ذلك العقѧار ھѧو العقѧار الѧلازم             

  . لسكن العاملین لدیھ لمزاولھ النشاط، أو للسكن لھ أو

       ѧار للѧي العقѧك الأجنبѧد    ونجد أن القانون السعودي أجاز تملѧك بعѧاص وذلѧسكن الخ

الحصول على موافقة رئیس مجلس الوزراء طبقا لما ورد فѧي المѧادة الأولѧى قѧرار مجلѧس          

بѧѧѧشأن نظѧѧѧام تملѧѧѧك غیѧѧѧر الѧѧѧسعودیین للعقѧѧѧار   ) ٣ (٨/٤/١٤٢١ بتѧѧѧاریخ ٨٩الѧѧѧوزراء رقѧѧѧم 

مѧن  ) ى(واستثماره وذلѧك بعѧد موافقѧھ الجھѧة التѧي أصѧدرت لѧھ التѧرخیص ونѧصت الفقѧرة                 

كѧѧان التѧѧرخیص المѧѧشار إلیѧѧھ یѧѧشمل شѧѧراء مبѧѧان أو ارض  لإقامѧѧة مبѧѧاني  إذا " نفѧѧس المѧѧادة 

                                                             
  .٢٥، ٢٢، ص٢٠١٢ ینایر، ١٩) تابع (٣الجریدة الرسمیة، العدد ) ١(
  .٥،٤، ص٢٠٢٢ مارس، ٢٤في ) تابع (١٢دد الجریدة الرسمیة، الع) ٢(
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علیھا واستثمارھا بالبیع أو التѧأجیر فیجѧب إلا تقѧل التكلفѧة الإجمالیѧة للمѧشروع عѧن ثلاثѧین                 

ملیون ریѧال ویجѧوز لمجلѧس الѧوزراء التعѧدیل المبلѧغ وكѧذلك یѧشترط أن یѧتم اسѧتثمار ذلѧك                  

        ѧھ، وجѧوزراء        العقار خلال ضمن سنوات من ملكیتѧس الѧرار مجلѧن قѧة مѧادة الرابعѧاءت الم

الѧѧسعودي المѧѧذكور أعѧѧلاه بالѧѧسماح بتملѧѧك العقѧѧار للѧѧسكن الخѧѧاص بموافقѧѧھ رئѧѧیس مجلѧѧس       

 .)١(الوزراء

وكمѧѧا منѧѧع القѧѧانون المѧѧصري حѧѧق الملكیѧѧة الأراضѧѧي والعقѧѧارات الأجانѧѧب فѧѧي         

یѧة أو الارتفѧاق   المناطق العسكریة والاستراتیجیة، وأیضاً منѧع القѧانون الѧسعودي حѧق الملك         

أو الانتفاع على عقار واقع داخل حѧدود مѧدینتي مكѧة المكرمѧة و المدینѧة المنѧورة ویѧستثنى             

مѧن ذلѧك اكتѧѧساب حѧق الملكیѧة إذا اقتѧѧرن بھѧا وفѧѧق العقѧار المملѧوك طبقѧѧاً للقواعѧد الѧѧشرعیة         

على جھة معنیھ سعودیة وبشرط أن ینص الوقف على أن یكون للمجلѧس الأعلѧى للأوقѧاف        

ظارة على الموقف ویجوز لغیر السعودي اسѧتئجار العقѧار داخѧل حѧدود مѧدیني مكѧة       حق الن 

  .)٢(المكرمة والمدینة المنورة لمده لا تزید عن سنین قابلھ للتجدید لمدة أو عدد مماثلة

 أن القوانین في مصر تتیح فرصاً كبیѧره للمѧستثمرین الأجانѧب فѧي         وترى الباحثة 

    ѧѧي ومنھѧѧارات والأراضѧѧك العقѧѧال تملѧѧدفق       مجѧѧي تѧѧساھم فѧѧصادیة یѧѧسة الاقتѧѧرر المنافѧѧا تق

. الاستثمارات الأجنبیة المباشرة إلى البلاد على النحو الذي یساعد تحقیѧق التنمیѧة المنѧشودة      

حیث تھدف تلѧك القѧوانین إلѧى حمایѧة حقѧوق المѧستثمرین الأجانѧب وتѧوفیر بیئѧة اسѧتثماریة             

  .القانونیة للملكیة الخاصةمواتیة، تعزز المنافسة والاستقرار القانوني والحمایة 

                                                             
ھیئѧة الخبѧراء مجلѧس الѧوزراء، المملكѧѧة العربیѧة الѧسعودیة ویمكѧن الاطѧѧلاع علیѧھ مѧن خѧلال الѧѧرابط           ) ١(

 :الآتي
Laws. boe.gov.sa. 

وزارة الاسѧѧتثمار، الأنظمѧѧة واللѧѧوائح، نظѧѧام متملѧѧك غیѧѧر الѧѧسعودیین للعقѧѧارات واسѧѧتثمارھا ویمكѧѧن      ) ٢(
  .ندي زھیر/ د/  راشد عبد االله محمد سالم -Misa- gov.sa:  خلال الرابطالاطلاع على من
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وفي قطر نجد أن المشرع القطري أتѧاح للمѧستثمر الأجنبѧي الاسѧتثمار مѧن خѧلال           
الѧѧسماح بتملѧѧك الأراضѧѧي والعقѧѧارات وكѧѧذلك الانتفѧѧاع بھѧѧا فѧѧي الدولѧѧة مѧѧن خѧѧلال إصѧѧدار        

یجѧوز لغیѧر القطѧریین    "  علѧى أنѧھ   ٢ والѧذي نѧص فѧي المѧادة     ٢٠١٨ لسنة ١٦رقم  . القانون
رات والانتفاع بھا في المنѧاطق وفقѧاً للѧشروط والѧضوابط والمزایѧا والإجѧراءات       بتملك العقا 

  .التي تصدر بتحدیدھا قرار من مجلس الوزراء بناء على اقتراح اللجنة

وفي جمیع الأحوال، لا ینقضى حق الانتفاع الممنوح لغیر القطري بوفاتھ وینتقѧل      
  .)١(إلى الورثة ما لم یتفق الطرفین على خلاف ذلك

 لتحدید المناطق التي یجѧوز فیھѧا لغیѧر    ٢٠٢٠ لسنة ٢٨رار مجلس الوزراء رقم  ق
القطریین تملك العقارات بھا شروط وضوابط ومزایا وإجراءات تملكھم لھѧا وانتفѧاعھم بھѧا        

 منھ على المناطق التي یجѧوز فیھѧا لغیѧر القطѧریین التملѧك فیھѧا       ٢إذا نص القرار في المادة  
  . سنة قابلة للتجدید مده مماثلة٩٩ك حق انتفاع حق سواء كان تملك حرا أو تمل

وأجѧѧازت المѧѧادة الثالثѧѧة مѧѧن ھѧѧذا القѧѧرار لمѧѧالكي العقѧѧارات حѧѧق التѧѧصرف فیھѧѧا         
  .)٢(وتأجیرھا ویجوز للمنتفعین بالعقارات التصرف في حق الانتفاع أو تأجیره

 ٢٠٠٦لѧسنة  ) ٣(نجѧد أن المѧشرع أجѧاز فѧي نظѧام رقѧم       : أما بالنѧسبة لأمѧارة دبѧي      
شأن تحدید مناطق تملك غیѧر المѧواطنین للعقѧارات فѧي إمѧارة دبѧي لغیѧر المѧواطنین الحѧق              ب

في تملك العقار ملكیة مطلقھ غیر مقیدة بزمن أو حق انتفاع بالعقار أو حتى استئجاره لمѧده        
  .)٣( سنة٩٩لا تتجاوز عن

                                                             
عقد الاستثمار الأجنبي للعقار في الإطار والمفاھیم والاستثنائي دراسة مقارنھ، جملة العلوم القانونیة        ) ١(

عدد خاص لبحوث التدریسین مع طلبھ الدراسات العلمیة،  "٢٠٢٣شیاط /  الجزء الثاني١٣٧المجلة 
  .٢٢ص

 وكѧѧذلك یمكѧѧن الاطѧѧلاع علیѧѧھ مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا  ٤٨، ص٣٠/٩/٢٠٢٠) ١٦(الجریѧѧدة الرسѧѧمیة، العѧѧدد ) ٢(
  :الرابط

agarat.gov.qa.  
، ١، ص٢٠٠٦ یولیѧو  ٣ الموافق -١٤٢٧ جمادي الثاني ٨ -٤٠ لسنة  -٣١٤الجریدة الرسمیة، العدد    ) ٣(

  :وكذلك على الاطلاع علیھ من خلال الرابط الآتي
= 
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  :رأى الباحثة

 مدة حѧق الانتفѧاع   نجد أن قطر وإمارة دبي والمملكة العربیة السعودیة اتفقا في أن 

 عاما قابلھ للتجدید مѧدد مماثلѧھ أو عѧدد أخѧرى بینمѧا القѧانون المѧصري جعѧل           ٩٩لا تتجاوز   

 ونجѧѧد أن ٢٠٢٢ لѧѧسنة ١٢٨ عامѧѧاً طبقѧѧاً لقѧѧرار رئѧѧیس الجمھوریѧѧة رقѧѧم    ٧٥عѧѧده الانتفѧѧاع  

المشرع جعل تخصیص الأراضѧي والعقѧارات أو الوحѧدات بغѧرض الانتفѧاع أو الإقامѧة أو         

بالنѧسبة للاسѧتثمار فѧي    . للأجانѧب  جراءات عقاریة كانت، سѧواء للمѧصریین، أو   إجراء أي إ  

المنѧѧѧاطق الاسѧѧѧتراتیجیة أو العѧѧѧسكریة لا یѧѧѧتم إلا بعѧѧѧد موافقѧѧѧة وزارتѧѧѧي الѧѧѧدفاع والداخلیѧѧѧة     

بینمѧѧا فѧѧي إمѧارة دبѧѧي وقطѧѧر والمملكѧة العربیѧѧة الѧѧسعودیة   . والمخѧابرات العامѧѧة دون غیرھѧا  

  .خیص من رئاسة مجلس الوزراءبرجع الحصول على القرار أو التر


 




  

" الدولѧѧة المѧѧضیفة  "لقѧѧد بѧѧات الأمѧѧر ضѧѧروریا علѧѧى الѧѧدول المѧѧستقبلة للاسѧѧتثمار     

العمل على تعزیز وظیفة الملكیة وحمایتھا لتولید قیمتھا الأساسیة فѧي الحاضѧر والمѧستقبل،     

لا یتم ذلك إلا بضمانھا والتصدي لكل الإجراءات التي من شأنھا المساس بھѧا ورغѧم        ولكن  

                                                             
= 

die - Dubai Gove dip. dubai.gov. 
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أن مالكي المشاریع الاستثماریة اكتѧسبوا حѧق الملكیѧة، فھѧذا لا ینفѧى كѧون ملكیѧة المѧشروع            

  الاستثماري عرض لمخاطر متعددة ذات أبعاد عدة، لأنھا تؤدى 

فѧѧة اجتماعیѧѧة مقیѧѧدة تخѧѧدم   وظی.  فѧѧي إطѧѧار أي دولѧѧھ كانѧѧت  -أولاً وقبѧѧل كѧѧل شѧѧيء 

  . المصلحة العامة

بعیدا عن عقد الاسѧتثمار بموجѧب قѧانون أو لائحѧة أو قѧرار إداري قѧرارات یمѧس           

المѧѧستثمر الأجنبѧѧي بѧѧصوره مباشѧѧر أو غیѧѧر مباشѧѧرة مثѧѧل قѧѧرارات التѧѧأمیم أو المѧѧصادرة أو  

 .)١(نزع الملكیة

  :وعلى ذلك أتناول في ھذا المطلب النقاط الآتیة بیانھا

  . المصادرة: لاأو

  .التأمیم: ثانیا

  .نزع الملكیة: ثالثا

  :المصادرة: أولاً

عرفھѧѧѧا الѧѧѧبعض بأنھѧѧѧا الإجѧѧѧراءات التѧѧѧي تتخѧѧѧذھا الدولѧѧѧة عѧѧѧن طریѧѧѧق سѧѧѧلطاتھا،   

وتѧѧستولى بموجبѧѧھ علѧѧى ملكیѧѧھ كѧѧل أو بعѧѧض الأمѧѧوال أو الحقѧѧوق المالیѧѧة المملوكѧѧة لاحѧѧد       

  .)٢(الأشخاص بدون مقابل

                                                             
نوراه حسین، المنفعة العامة العمومیة شروط نزع الملكیة المѧستثمر الأجنبѧي، دراسѧة مقارنѧة، حملѧھ          ) ١(

، ٢٠٢٠ یولیѧو  -١٤٤١ شѧوال  ٣٠ التسلѧسلي،  ٢ العѧدد - الѧسنة الثامنѧة    -كلیة القانون الكویتیة العالمیѧة    
  .٢٤٥ص

  .٢٣، ص٢٠٠٨ر في الدول العربیة، دار الثقافة، عمان، عبد االله كریم عبد االله، ضمانات الاستثما. د) ٢(



 

 

 

 

 

 ٧٣٥

 
 
 
 

قابي تتخذه السلطة العامة في الدولѧة وتѧتم بموجبѧھ    ذھب جانب آخر بانھا إجراء ع 

بعض أموال الأشخاص الطبیعیة والمعنویة جزاء على مخѧالفتھم لأحكѧام        نزع ملكیة كل أو   

القانون ودون أن یدفع لھم أي مقابل أو تعریض، وتعتبѧر المѧصادرة عقوبѧة جزائیѧة تكملیѧھ          

قѧضائیة وإداریѧة   : درة نوعѧان تضمنھا بعض القوانین كالقانون العقوبات المѧصري والمѧصا     

  .عامة وخاصھ

تنѧزع فیھѧا ملكیѧة أمѧوال المحكѧوم علیѧھ ونقلھѧا إلѧى ملكیѧھ الدولѧة               : مصادرة عامة 

  .دون حاجة إلى استصدار حكم قضائي

 وھѧѧي ملكیѧѧة شѧѧيء بعینѧѧھ یكѧѧون جѧѧسم الجریمѧѧة أو یكѧѧون قѧѧد        :مѧѧصادرة خاصѧѧة 

  .استعمل فیھا أو تحصل منھا

بأنھا تفѧرض دون مقابѧل أو تعѧویض نظѧرا لأھمیѧة      فالمصادرة تختلف عن التأمیم     

ضѧمان عѧدم مѧصادرة أمѧوال مѧشروع الاسѧتثمار، فقѧد أورد المѧشرع المѧصري نѧص علѧѧى           

 بالѧذكر فقѧط دون تفѧصیل أنѧھ لا یجѧوز      ١٩٩٧لѧسنة  ) ٨(ھذه الضمانة في قانون الاستثمار   

یѧѧنص علѧѧى  بینمѧѧا المѧѧشرع فѧѧي الأمѧѧارات لѧѧم    . )١(مѧѧصادرتھا تѧѧأمیم الѧѧشركات والمنѧѧشأة أو 

ضѧمانھ عѧѧدم جѧواز التѧѧأمیم إلا للѧصالح العѧѧام مقابѧѧل تقѧویض كامѧѧل فѧي المرسѧѧوم الاتحѧѧادي       

 الأمر الذي یتسبب في بعض القلق للمѧستثمر ممѧا یوجѧب علѧى     ٢٠١٨ لسنة   ١٩قانون رقم   

المشرع الأساسѧي أن یبѧادر بالنѧضر علѧى ھѧذه الѧضمانة بینمѧا ذكѧر المѧشرع الѧسعودي فѧي             

یجوز مصادره الاستثمارات التابعة للمستثمر كلا أو جѧزءًا إلا بحكѧم    على أنھ لا   ١١المادة  

 .قضائي

                                                             
  .٧، ص١٩٩٧ مایو ١١ مكرر في ١٩الجریدة الرسمیة، العدد ) ١(
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 أن المѧصادرة لا تعѧد إجѧراءات تعѧسفیاً مѧن شѧانھ الإخѧلال بحمایѧة               وترى الباحثة 
حقوق المستثمر وإنما ھو حق من حقوق الدولة انطلاقاً من كѧون الѧسلطة التنفیذیѧة صѧاحبة         

لات الضرورة لѧیس تعѧسفاً ولكѧن اسѧتعمالا للحѧق، إلا      الصلاحیة في اتخاذھا ما یلزم في حا   
  أن الدولة تلتزم بتعویضھ إذا كان لھ مغزى قانوني

  .التأمیم: ثانیا

یقصد بالتأمیم الأجراء الذي تم من خلالھ نقѧل مѧشروع أو مجمѧوع مѧن المѧشاریع            
 -العامѧة  الملكیѧة  - إلѧى ملكیѧة الأم  - الملكیة الخاصѧة  -الخاصة من ملكیة الأفراد أو الشركات     

  .)١(ممثلة في الدولة بقصد تحقیق الصالح العام

ونجد أن المشرع المصري حرص على تأكید عدم جواز التأمیم فѧي القѧانون رقѧم         
لا یجѧوز تѧأمیم الѧشركات أو المنѧشأة أو مѧصادرتھا وأكѧد أیѧضًا فѧي          " بقولѧھ    ١٩٩٧ لسنة   ٨

 المѧѧѧѧشروعات  بعѧѧѧѧدم جѧѧѧѧواز تѧѧѧѧأمیم٢٠١٧ لѧѧѧѧسنة ٧٢المѧѧѧѧادة الرابعѧѧѧѧة مѧѧѧѧن القѧѧѧѧانون رقѧѧѧѧم  
وبالنظر للمشرع الإماراتي نجد انھ لѧم یѧنص علѧى ضѧمانھ عѧدم جѧواز تѧأمین              . الاستثماریة

 الأمѧѧر الѧѧذي  ٢٠١٨ لѧѧسنة ١٩المѧѧشروع الاسѧѧتثماري فѧѧي المرسѧѧوم بقѧѧانون اتحѧѧادي رقѧѧم     
یتѧѧسبب فѧѧي شѧѧعور المѧѧستثمر بѧѧبعض القلѧѧق ممѧѧا یѧѧؤثر علѧѧى قѧѧراره بالاسѧѧتثمار فѧѧي دولѧѧھ         

  .لمشرع الاتحادي ان یبادر بالنص على ھذه الضمانة العامةالإمارات مما یوجب على ا

 .نزع الملكیة: ثالثًا

حѧѧѧق الملكیѧѧѧة ھѧѧѧو حѧѧѧق علѧѧѧى شѧѧѧيء یخѧѧѧول مالكѧѧѧھ الاسѧѧѧتئثار باسѧѧѧتعمال الѧѧѧشيء    
واسѧتثماره والتѧѧصرف فیѧھ فѧѧي نطѧѧاق القѧانون، فاعلیѧѧھ حѧق جѧѧامع مѧѧانع دائѧم فھѧѧي مѧѧصونھ       

  .)٢(لأغراض النفع العامولذلك لا یجوز التعرض لا حتى من قبل الدولة إلا 
                                                             

رمѧѧضان صѧѧدیق محمѧѧد، الѧѧضمانات القانونیѧѧة والحѧѧوافز الѧѧضریبیة لتѧѧشجیع الاسѧѧتثمار، دار النھѧѧضة   ) ١(
  .١٥٣، ص١٩٩٨العربیة، مصر، 

 م، ٢٠٠٥ فѧي الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة، دار النھѧضة العربیѧة       احمد محمود سعد، النظریѧة العامѧة   . د) ٢(
  .٧٧ص
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كما أن نزع الملكیة لا یرد بحسب الأصѧل إلا علѧى العقѧارات لكѧن لѧیس ھنѧاك مѧا         

یمنѧѧع مѧѧن وروده علѧѧى العقѧѧارات بالتخѧѧصیص المملوكѧѧة للمѧѧشروع والتѧѧي تѧѧرتبط بمѧѧصیر      

  .)١(العقارات بالطبیعة وتعتبر جزءا منھا

لѧѧنص ذاتѧھ بعѧѧدم  ونجѧد أن المѧѧشرع المѧصري والѧѧسعودي والإمѧاراتي اتفقѧѧا علѧى ا    

جѧѧواز نѧѧزع الملكیѧѧة كلیѧѧا أو جزئیѧѧا إلا إذا كѧѧان لѧѧصالح المѧѧصلحة العامѧѧة ومقابѧѧل تعѧѧویض      

 یجیѧѧر مالكѧѧھ المѧѧستثمر مѧѧن صѧѧدر ممѧѧا یخلѧѧق مناخѧѧاً أمنѧѧا یѧѧسھم فѧѧي جѧѧذب وتѧѧشجیع   -عѧѧادل

  .الاستثمار لجنى ثمار التنمیة المرجوة

  





  

نظѧѧراً لمѧѧا نتمتѧѧع بѧѧھ عقѧѧود الاسѧѧتثمار، ولاسѧѧیما الاسѧѧتثمارات الѧѧضخمة الخاصѧѧة     

 من تعقیدات بѧسبب تعѧدد أطرافھѧا، فإنѧھ قѧد یثѧور بѧشأنھا           الاستراتیجیةبالركائز الاقتصادیة   

العدیѧѧد مѧѧن المنازعѧѧات، الأمѧѧر الѧѧذي یتطلѧѧب ضѧѧرورة معالجѧѧھ تلѧѧك المنازعѧѧات علѧѧى نحѧѧو    

وعلیѧھ سѧوف   . ق التѧوازن بѧین مѧصالح أطرافھѧا، والوصѧول للعدالѧة العقاریѧة المنѧشودة         یحق

  :نتناول في ھذا المبحث ما یلي

                                                             
  .١٢٧، مجموعة المجلس، السنة التاسعة، ص١٩٠٤/١٢/١٣حكم محكمة القضاء الإداري حلبھ ) ١(



 

 

 

 

 

 ٧٣٨

 
 
 
 

 .الضمانات القانونیة: أولاً

  الѧѧѧضمان عبѧѧѧاره عѧѧѧن مجموعѧѧѧة مѧѧѧن القواعѧѧѧد المعیاریѧѧѧة الѧѧѧصادرة فѧѧѧي شѧѧѧكل         

 ومؤسѧѧسات  علѧѧى تأكیѧѧد حقѧѧوقھم فѧѧي المحѧѧاكم القѧѧدرةقѧѧوانین أو لѧѧوائح تѧѧضمن للمѧѧستثمرین  

التحكѧѧѧیم فѧѧѧي البلѧѧѧد المѧѧѧستقبلة للاسѧѧѧتثمار وتتعھѧѧѧد الدولѧѧѧة بتنفیѧѧѧذ التزاماتھѧѧѧا تجѧѧѧاه حقѧѧѧوق        

  .)١(المستثمر

وھѧѧذه الѧѧضمانات تحمѧѧى مѧѧن المخѧѧاطر العینیѧѧة تجاریѧѧة الإجѧѧراءات التѧѧي تتخѧѧذھا    

تѧرتبط بموضѧѧوع التزایѧد والأربѧاح والحѧѧضاریة والعوامѧل التѧي تѧѧدخل       الدولѧة بإرادتھѧا ولا  

 التجѧارة الداخلیѧة مثѧل القѧرارات الإداریѧة التѧي تحѧدث أثѧرا قانونیѧا، كحرمѧان              ضمن عملیة 

  .)٢(المستثمر من أحد الحقوق المصونة لھ

  :الحق في حریھ التصرف في المشروع -١

یعد حق التصرف مѧن الحقѧوق الأساسѧیة والمھمѧة، المقدمѧة للمѧستثمرین، ویجѧب              

خѧѧاذ كافѧة الإجѧراءات القانونیѧѧة   إعطѧائھم حریѧھ التѧصرف فѧѧي مѧشروعاتھم الاسѧتثماریة وات     

حیث نѧصت المѧادة   . ھذه والإجراءات لتغیر المشروع الاستثماري   . بحقھم ما لم یتم تصمیم    

 من قانون الاستثمار على إنھ یجوز التصرف فѧي العقѧارات اللازمѧة مѧن للمѧشروعات              ٥٨

لإیجѧار المنتھѧى   البیع، الإتجار ا(الاستثماریة وفقاً لأحكام ھذا القانون بإحدى الصور الأتیة       

إعѧلان مѧن    ویكون ذلك إما على طلب المستثمر، أو دعѧوة أو ) بالتملك، الترخیص بالانتفاع 

  .الھیئة

                                                             
سѧѧامي محمѧѧد عبѧѧد العѧѧال، دور القѧѧضاء والتحكѧѧیم الѧѧدولي فѧѧي تѧѧسویة منازعѧѧات عقѧѧود الاسѧѧتثمار      . د) ١(

   Law.tanta.edu.egھ من خلال الرابط، ویمكن الاطلاع علی٢، ص٢٠١٥
ناصѧѧر عثمѧѧان محمѧѧد، ضѧѧمانات الاسѧѧتثمار الأخیѧѧرة فѧѧي الѧѧدول العربیѧѧة، دار النھѧѧضة، القѧѧاھرة،       . د) ٢(

  .١٦٥، ص٢٠٠٩
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 فѧي المѧادة الرابعѧة المتعلقѧة بحقѧوق المѧستثمر الفقѧرة        الѧسعودي حѧرص المѧشروع   

 بمѧا فѧي   -على النص علѧى حریѧة  تحویѧل أموالѧھ داخѧل المملكѧة وخارجھѧا دون تѧأخیر             ) د(

 ѧѧى سѧѧك علѧѧصفیتھ   ذلѧѧھ أو تѧѧھ وبیعѧѧتثماره وأرباحѧѧدات اسѧѧل عائѧѧصر تحویѧѧال لا الحѧѧبیل المث

) ھ(باستخدام أي عملھ معترف بھا، والتصرف بأي وسیلھ مشروعھ أخѧرى وكѧذلك الفقѧرة     

عѧѧن المѧѧادة ذاتھѧѧا بحریѧѧھ إدارة اسѧѧتثماره والتѧѧصرف النظѧѧامي بѧѧھ، وتملѧѧك مѧѧا یلѧѧزم لتѧѧسییر    

الѧسعودي حرصѧا علѧى تأكیѧد حѧق المѧستثمر       أعمالھ، ونجد أن كل من المѧشرع المѧصري و   

فѧѧي التѧѧصرف فѧѧي المѧѧشروع وذلѧѧك بمنحѧѧة الكثیѧѧر مѧѧن الѧѧضمانات التѧѧي تتѧѧیح لѧѧھ حریѧѧة            

  .التصرف

  ":الثبات التشریعي" الاستقرار التشریعي -٢

 تعاقѧѧدیا یѧѧتم الاتفѧѧاق علیѧѧھ مѧѧن المѧѧستثمر والدولѧѧة      شѧѧرطاًیعѧѧد الثبѧѧات التѧѧشریعي   

عѧدم تطبیѧق أي تعѧدیل تѧشریعي لاحѧق علѧى العلاقѧة        المضیفة لھ وبموجبھ یتم الاتفاق على       

العقدیѧѧة بینھمѧѧا أو التعѧѧویض فѧѧي حالѧѧھ قیѧѧام الدولѧѧة بالتعѧѧدیل وتنѧѧتج عنѧѧھ إحѧѧداث أضѧѧرار         

فالاسѧѧѧتقرار التѧѧѧشریعي ھѧѧѧو أداة قانونیѧѧѧة یѧѧѧتم مѧѧѧن خلالھѧѧѧا حمایѧѧѧة  . )١(اقتѧѧѧصادیة للمѧѧѧستثمر

  .)٢(المستثمرین من تعدیل العقود ولكن لا یجردھا منھا

ѧѧادة مѧѧق وعѧѧشرطا یتعلѧѧذلك   بѧѧات وكѧѧوال والممتلكѧѧانون الأمѧѧشریعي بقѧѧد التѧѧالتجمی 
  .النظام الضریبي

                                                             
، ٢٠١٥، ١محمد لشقار، شرط الثبات التشریعي في عقود الاستثمار، مجلѧة دفѧاتر قانونیѧھ، العѧدد      . د) ١(

  .١١٨ص
اد، العقѧѧود المبرمѧѧة بѧѧین الѧѧدول والأشѧѧخاص الأجنبیѧѧة، دار النھѧѧضة العربیѧѧة،     حفیظѧѧھ الѧѧسید الحѧѧد . د) ٢(

  .٣٢٢، ص٢٠٠١القاھرة، 
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 :شرط ضمانات وحوافز ثبات الأموال والممتلكات -

كفل قانون الاستثمار العدید من الضمانات من بینھا أن للمستثمر الحѧق فѧي إنѧشاء     
د بالعملѧة الأجنبیѧة   أو أقامت المشروع الاستثماري وتوسیعھ وتحویلھ مѧن الخѧارج دون قیѧو     

كما یكون من حقھ تملكھ وإدارتѧھ واسѧتخدام والتѧصرف فیѧھ وجنѧى أرباحѧھ، وتحویѧل نѧاتج           
وھѧذا مѧا أكѧده علیѧھ     . ھذه التصفیة كلھ أو بعضھ إلѧى الخѧارج، دون الأخѧلال بحقѧوق الغیѧر             

  .المشرع السعودي أیضا

 : شرط ثبات النظام الضریبي -

  "٢٠١٩ لسنة ١٤١ون  المادة السادسة من القانعلیھما نصت 

بالنسبة لھذا الѧشرط فѧإن الأطѧراف سѧیقمون علѧى تطبیѧق قѧانون الدولѧة المѧصریة            
المتعلقѧѧة بالѧѧضرائب والرسѧѧوم مثѧѧال الاشѧѧتراط الѧѧذي یتѧѧضمن أن أي زیѧѧادة علѧѧى مѧѧا ھѧѧو         
مفѧѧروض حالیѧѧѧا وكѧѧل ضѧѧѧریبة جدیѧѧѧدة للتطبیѧѧق غیѧѧѧر انѧѧѧھ إذا كانѧѧت الزیѧѧѧادة المѧѧѧذكورة أو      

 تطبیق بصفھ عامѧة ووحیѧدة الѧشكل فѧإن الأبعѧاد الجدیѧدة یجѧب أن        الضریبة الجدیدة لابد أن   
  ..یتحملھا المقاول

 أرسѧѧى مѧѧن ضѧѧمن مبѧѧادئ وسیاسѧѧات الاسѧѧتثمار فѧѧي     الѧѧسعودينجѧѧد أن المѧѧشرع  
المملكѧѧة، ضѧѧرورة الحفѧѧاظ علѧѧى المعѧѧاییر البیئیѧѧة والاجتماعیѧѧة لѧѧضمان التѧѧزام المѧѧستثمرین   

قѧѧة بالعمѧѧل والѧѧسلامة النѧѧسبیة، وفقѧѧا للѧѧوائح      الѧѧسعودیین وعلیѧѧھ الѧѧسعودیین بѧѧاللوائح المتعل   
  .)١(والسیاسات الوطنیة والاتفاقیات الدولیة التي انضمت إلیھ السعودیة

 .الضمانات التشریعیة: ثانیا

 التي تمد الدولة من خلال طبیعتھا على علاقاتھا مع الأفѧراد    الأداةإن التشریع ھو    

 شѧѧك فѧѧي أن جѧѧودة ومرونѧѧة  مѧѧن جھѧѧة الأفѧѧراد مѧѧع بعѧѧضھم الѧѧبعض مѧѧن جھѧѧة أخѧѧرى، ولا   
                                                             

وزارة الاستثمار، الأنظمة واللوائح، مبادئ وسیاسات الاستثمار في المملكة ویمكن الاطلاع علیھ من ) ١(
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التشریعیات ستكون مطمئنھ حیث یعتقѧد الأفѧراد والأشѧخاص الاعتبѧاریون الآخѧرون الѧذین          

یتعѧѧاملون مѧѧع الدولѧѧة أنھѧѧم فѧѧي مѧѧأمن مѧѧن عواقѧѧب الإحاطѧѧة بھѧѧم؟ لѧѧذا فѧѧان جѧѧودة ومرونѧѧة        

  .التشریعات مھمة للغایة في الدولة المضیفة

  :انات نذكر منھاونجد أن المشرع المصري أورد العدید من الضم

  :ضمان المعاملة العادلة والمنصفة )١(

تكفѧل الدولѧة للمѧستثمر    "  البѧاب الثѧاني مѧن الفѧصل الأول     مѧن نصت المادة الثالثѧة     

  .الأجنبي معاملھ مماثلھ لتلك التي تمنحھا للمستثمر الوطني

 حѧѧѧرص علѧѧѧى ضѧѧѧمان المѧѧѧساواة بѧѧѧین المѧѧѧستثمرین    الѧѧѧسعوديوكѧѧѧذلك المѧѧѧشرع  

  .یین وقیامین المستثمرین الغیر سعودیینالسعودیین وغیر السعود

دون الإخلال بمѧا تقѧضي بѧھ الأنظمѧة ذات العلاقѧة، یتمتѧع             "الرابعةفنصت المادة   

  : المستثمر بالحقوق الأتیة

مساواتھ في التعامل مع المستثمرین الآخرین والمساواة فѧي التعامѧل بѧین المѧستثمر              -

  المحلى والأجنبي، وذلك في الظروف المماثلة

لѧѧھ عادلѧѧھ ومنѧѧصفة ویمكѧѧن القѧѧول ان معیѧѧار المعاملѧѧة العادلѧѧة والمنѧѧصفة ھѧѧو       معام -

معیѧѧار یقѧѧصد بѧѧھ المعاملѧѧة التѧѧي تلتѧѧزم فیѧѧھ الدولѧѧة المѧѧضیفة بѧѧضمان مطمعѧѧین مѧѧن      

المعاملѧѧة، وتلتѧѧزم الدولѧѧة بѧѧضمان أن یكѧѧون مطابقѧѧا لقواعѧѧد القѧѧانون الѧѧدول العرفѧѧي     

 .)١(ولمقتضیات العدالة والأنصاف

                                                             
عѧѧام، المقدمѧѧة والمѧѧصادر، دار وائѧѧل للنѧѧشر والطباعѧѧة     محمѧѧد یوسѧѧف علѧѧوان، القѧѧانون الѧѧدولي ال   . د) ١(

  .٤٩٩، ص٢٠٠٧، ٣ الأردن، ط-والتوزیع، عمان
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  :لكیة للمشروع الاستثماريضمان عدم نزع الم )٢(

حѧѧѧرص المѧѧѧشرع المѧѧѧصري فѧѧѧي المѧѧѧادة الرابعѧѧѧة مѧѧѧن قѧѧѧانون ضѧѧѧمانات وحѧѧѧوافز  

الاستثمار على النص على عدم جواز تأمین المشروعات الاستثماریة وكذلك نѧزع ملكیتھѧا         

إلا للمنفعѧѧة العامѧѧة، وبمقابѧѧل تعѧѧویض عѧѧادل بѧѧدفع مقѧѧدما دون تѧѧأخیر وتكѧѧون قیمتѧѧھ معادلѧѧھ    

یة العادلة للمال المشروع ملكیتھ في الیوم السابق وتكѧون التعویѧضات قابلѧة       للقیمة الاقتصاد 

ونجѧѧد ان المѧѧشرع الѧѧسعودي والإمѧاراتي متفقѧѧین مѧѧع مѧѧا أورده المѧѧشرع   . للتحویѧل دون قیѧѧد 

بانѧھ لا یجѧوز مѧصادرة اسѧتثماره كلیѧѧا أو     ) ج(المѧصري فجѧاءت المѧادة الرابعѧة فѧي الفتѧѧرة      

یجѧوز نѧزع ملكیѧة ضѧد الاسѧتثمار بѧصورة مباشѧرة أو         جزئیا إلا بموجب حكم قѧضائي ولا        

  .)١(غیر مباشرة إلا للمصلحة العامة ووفقا للإجراءات القانونیة ومقابل تعویض عادل

اتفقѧѧا المѧѧشرعان علѧѧى عѧѧدم جѧѧواز نѧѧزع الملكیѧѧة للمѧѧشروع بجѧѧواز النѧѧزع للمنفعѧѧة    

لإمѧاراتي  العامة مقابل تعویض یجبر قیمѧة الѧضرر اللاحѧق علѧى المѧستثمر نѧص المѧشرع ا        

على ھذه الѧضمانة لطمأنѧھ المѧستثمرین علѧى اسѧتثماراتھم فѧي مواجھѧھ خطѧر نѧزع الملكیѧة               

للمشروع، فخطر نزع الملكیة للمشروع كلیѧاً أو جزئیѧا إلا للمنفعѧة العامѧة ومقابѧل تعѧویض          

 .)٢(عادل

وكѧѧذلك حѧѧرص المѧѧشرع المѧѧصري علѧѧى الѧѧنص فѧѧي المѧѧادة الرابعѧѧة مѧѧن قѧѧانون         
 لا علѧѧى عѧѧدم جѧѧواز   ٢٠١٩ لѧѧسنة ١٤١ والمعѧѧدل بѧѧرقم  ٢٠١٧  لѧѧسنة٧٢الاسѧѧتثمار رقѧѧم  

فѧѧرض الحراسѧѧة بطѧѧرق الإداریѧѧة علѧѧى تلѧѧك المѧѧشروعات، ولا تفѧѧرض الحراسѧѧة علیھѧѧا إلا   

                                                             
 یولیѧو عѧام   ٣١ بإصدار قانون الاستثمار وفقاً لآخر تعدیل صادر فѧي  ٢٠١٧ لسنة ٧٢من قانون رقم   ) ١(

٢٠١٩.  
  :یھ من خلال الرابط الاتيوزراه الاستثمار، الأنظمة واللوائح، نظام الاستثمار، ویمكن الاطلاع عل)  ٢(
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بموجب حكم قضائي نھѧائي، كمѧا لا یجѧوز الѧتحفظ علیھѧا إلا بموجѧب أو حكѧم قѧضائي ولا           
 مѧѧن المرسѧѧوم بقѧѧانون )٩/١(یكѧون ذلѧѧك كلѧѧھ إلا فѧѧي الأحѧѧوال المنѧѧسوبة فѧѧي القѧѧانون المѧѧادة   

  ٢٠١٨ لسنة ١٩النجداوي رقم 

وكذلك لا یجوز لأي جھة إداریѧة الحجѧز علѧى أمѧوال المѧشروعات الاسѧتثماریة أ        
تجمیѧѧدھا إلا بنѧѧاءً علѧѧى أمѧѧر قѧѧضائي أو حكѧѧم نھѧѧائي، وذلѧѧك عѧѧدا الѧѧدیون         ومѧѧصادرتھا أو

حѧѧصلیھا عѧѧن الѧѧضریبة، واشѧѧتراكات التأمینѧѧات الاجتماعیѧѧة المѧѧستحقة للدولѧѧة التѧѧي یجѧѧوز ت 
طریقѧѧة الحجѧѧز بجمیѧѧع أنواعѧѧھ، مѧѧع عѧѧدم الأخѧѧلال فیمѧѧا یتفѧѧق علیѧѧھ فѧѧي العقѧѧود التѧѧي ترمھѧѧا   

  .الدولة أو الأشخاص الاعتباریة العامة مع المستثمر

اتفѧѧق المѧѧشرع الإمѧѧاراتي مѧѧع المѧѧشرع المѧѧصري بعѧѧدم جѧѧواز فѧѧرض الحراسѧѧة         
  .بالطرق الإداریة الإسناد على حكم قضائي

 :لجنة التظلمات )١(

 تختص اللجنѧة  ٢٠١٧ لسنة ٧٢ من القانون رقم٨٤،  ٨٣ لما ورد في المادة      فطبقاً
في نظر التظلمات من القرارات الصادرة من الھیئة العامة للاسѧتثمار أو أي جھѧة مختѧصة      
تمѧѧѧنح التѧѧѧراخیص والتѧѧѧصاریح وتѧѧѧشكل برئاسѧѧѧة مستѧѧѧشار مѧѧѧن إحѧѧѧدى الھیئѧѧѧات القѧѧѧضائیة    

 .وعضویة ممثل عن الھیئة وأحد من ذوي الخبرة

  :ویصدر قرار تشكیل اللجنة من الوزیر المختص وتكون

قѧѧرارات اللجنѧѧة القѧѧضائیة وملزمѧѧھ بجمیѧѧع الجھѧѧات المختѧѧصة وذلѧѧك دون الإخѧѧلال     - ١
 .بحق المستثمر في اللجوء إلى القضاء

 یومѧا مѧن تѧاریخ الإخطѧار أو العلѧم بѧالقرار المѧتظلم منѧھ         ١٥وتقدم التظلمات خѧلال      - ٢
ل ثلاثѧѧین یومѧѧا مѧѧن تѧѧاریخ انتھѧѧاء سѧѧماع     وتفѧѧضل فیھѧѧا اللجنѧѧة بقѧѧرار مѧѧسبب خѧѧلا    

  .الأطراف وتقدیم وجھات النظر
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أما المملكة العربیة السعودیة تتح التظلم أیضا ولكن طبقاً للمادة الثانیѧة عѧشر مѧن         

 ٢٠٣٠ ھѧـ لیتوافѧق مѧع رؤیѧة المملكѧة      ٥/١/١٤٢١بتѧاریخ  ) ١/م * (المرسوم الملكѧي رقѧم    

  .)١(رومستھدفات الاستراتیجي الوطنیة للاستثما

  : اللجنة الوزاریة لفض منازعات الاستثمار )٢(

 بѧالنظر  ٢٠١٧ لѧسنة  ٧٢ مѧن القѧانون رقѧم     ٨٥وتختص طبقا لما ورد فѧي المѧادة         

فیما یحال إلیھا من طلبات أو شكاوى قد تنѧشأ بѧین المѧستثمرین والدولѧة أو ان تكѧون إحѧدى        

یل اللجنѧة قѧرار مѧن    الھیئات أو الجھѧات أو الѧشركات التابعѧة لھѧا طرفѧاً فیھѧا ویѧصدر بتѧشك              

رئیس مجلس الوزراء ویشارك في عضویتھا أحد نواب رئیس مجلس الدولѧة ولقѧد قرارھѧا     

  . من مجلس الوزراء ویكون للجنة أمانة فیھ یصدر قرار بتشكیلھا من الوزیر المختص

 من القانون وانھ مع عدم الأخلال بحق المѧستثمر فѧي اللجѧوء     ٨٧وأوردت المادة   

قѧѧرارات اللجنѧѧة ملزمѧѧة للجھѧѧات الإداریѧѧة المختѧѧصة ولھѧѧا قѧѧوه الѧѧسند     تكѧѧون . إلѧѧى القѧѧضاء 

 مѧѧن قѧѧانون ١٢٣التنفیѧѧذي ویترتѧѧب علѧѧى الامتنѧѧاع عѧѧن تنفیѧѧذ قرارتھѧѧا تطبیѧѧق أحكѧѧام المѧѧادة   

  العقوبات وتوقیع العقوبة بھا ولا یترتب على تقدیم التظلم وقف التنفیذ

  اللجنة الوزاریة لتسویھ منازعات عقود الاستثمار )٣(

 اختѧصاص اللجنѧة بالبحѧث    ٢٠١٧ لسنة ٧٢ من القانون رقم  ٨٩المادة  أوضحت  

عن الخلافѧات الناشѧئة بѧین أطѧراف عقѧود الاسѧتثمار ودراسѧتھا ویكѧون لھѧا فѧي سѧبیل ذلѧك                 

وبرضѧѧاء أطѧѧراف التعاقѧѧد إجѧѧراء التѧѧسویة اللازمѧѧة لمعالجѧѧھ اخѧѧتلال تѧѧوازن العقѧѧود؟ مѧѧن        

ا تتولى متى لزم الأمر، إمكانیѧة جدولѧھ   كم. الآجال أو المدراء المھل المنصوص علیھا فیھا 

المستحقات المالیة أو تصحیح الإجراءات الѧسابقة علѧى إبѧرام العقѧود وذلѧك كلѧھ علѧى نحѧو            

                                                             
  Misa-gov-Saوزراه الاستثمار، نظام الاستثمار المحدث، یمكن الاطلاع من خلال الرابط ) ١(
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تحقیق قدر الإمكان التوازن العقدي ونضمن الوصول إلѧى أفѧضل وضѧع اقتѧصادي للحفѧاظ        

  .على المال العام وحقوق المستثمر في ضوء ظروف كل حالة

  .للجنة ملزمة للجھات الإداریة المختصة لھا قوة السند التنفیذيوتكون قرارات ا

 :المحكمة الاقتصادیة )٤(

تسعى الѧدول المѧستقبلة للاسѧتثمار بتغلیѧب قانونھѧا الإداري المحلѧى علѧى اللجѧوء              
للتحكѧѧیم أو القѧѧضاء الѧѧدولي باعتبѧѧار أن القѧѧضاء الѧѧوطني صѧѧاحب الاختѧѧصاص والولایѧѧة        

  .الأصل

 بѧشأن إنѧشاء   ٢٠٠٨ لسنة ١٢٠دیة یوجب القانون رقم  تم إنشاء المحكمة الاقتصا   
المحاكم الاقتصادیة التѧي تѧساھم فѧي تحقیѧق العدالѧة الفѧاخرة فѧي العدیѧد الجѧرائم نѧذكر فیھѧا                    
الجرائم المنصرف علیھا من قانون التحویѧل العقѧاري وكѧذلك قѧانون الѧشركات العاملѧة فѧي              

ھѧѧا فѧѧي قѧѧانون حمایѧѧة الاقتѧѧصاد  مجѧѧال تلقѧѧى الأمѧѧوال لاسѧѧتثمارھا والجѧѧرائم المنѧѧصوص علی 
القѧѧѧومي مѧѧѧن الآثѧѧѧار الناجیѧѧѧة عѧѧѧن الممارسѧѧѧات الѧѧѧضارة فѧѧѧي التجѧѧѧارة الدولیѧѧѧة والجѧѧѧرائم        
المنѧѧѧصوص علیھѧѧѧا فѧѧѧي قѧѧѧانون حمایѧѧѧة المنافѧѧѧسة ومنѧѧѧع الممارسѧѧѧة الاحتكاریѧѧѧة والجѧѧѧرائم     

  المنصوص علیھا في قانون ضمانات وحوافز الاستثمار

 :ات عقود الاستثماراللجوء للتحكیم كوسیلھ بدیلة لفض منازع )٥(

تعد الوساطة والتحكیم من الوسѧائل الفعالѧة لحѧل النزاعѧات العقاریѧة دون اللجѧوء            
" الأحكѧام العامѧة  "إلى المحاكم فالوساطة طبقاً لمѧا ورد فѧي المѧادة الأولѧى مѧن البѧاب الأول          

ھѧي وسѧیلھ بدیلѧھ للتѧسویة الودیѧة فѧي       )١(“م ٢٠٢٣ لѧسنة  ٤٠من المرسوم لقانون اتحاد رقم   

                                                             
قانون الوساطة والتوفیق في المنازعات المدنیة والتجاریة لدولѧھ الإمѧارات العربیѧة المتحѧدة، مرسѧوم         ) ١(

ة التѧѧشریعات والقѧѧوانین لدولѧѧة الإمѧѧارات العربیѧѧة   مѧѧن سلѧѧس٦١، عѧѧدد ٢٠٢٣ لѧѧسنھ ٤٠بقѧѧانون رقѧѧم 
  .١١، ص٢٠٢٤المتحدة، الطبعة الأولي 
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التي قد تنشأ بین أطراف علاقѧة قانونیѧة عقدیѧة     لمنازعات المدنیة والتجاریة التي نشأت أو    ا
سѧѧواء كانѧѧت تلѧѧك  ) الوسѧѧیط(كانѧѧت أو عنѧѧد عقدیѧѧھ ویѧѧستعینون فیھѧѧا بطѧѧرف ثالѧѧث فѧѧي یѧѧد      

  الوساطة اتفاقیة أو بإحالة قضائیة

 وسیلة ودیة لتѧسویة المنازعѧات المدنیѧة   "عرف المشرع المصري الوساطة بأنھا    

والتجاریة عن طریق وسبط یقرب وجھات النظر بین الأطراف المتنازعѧة بمناسѧبھ علاقѧة            

  .ما تبین عقدیة أو غیر عقدیة واقتراح الحلول الملائمة لھا

 اتفق المشرع المصري والإماراتي حد في تقریب الوسѧاطة وأنھѧا       وترى الباحثة 

ف فروعھا حیث توفر الوسѧاطة  الوسیلة المثلى والأكثر فاعلیھ في إضفاء المنازعات اختلا        

لѧسنة  ) ٢٧(من قانون التحكیم المصري رقم ) ١(الوقت والجھد وكذلك التكلفة تنص المادة       

 على أن اتفاق التحكیم ھو اتفاق الطرفین على الالتجѧاء إلѧى التحكѧیم لتѧسویة كѧل أو           ١٩٩٤

یѧھ معینѧة عقدیѧھ    بعض المنازعات التي قد تنشأ أو یمكن ان تنشأ بینھما بمناسبة علاقة قانون        

كانت أو غیر عقدیھ ویجوز الاتفاق علیھ مسبقا على قیام النزاع سوار قѧام مѧستقلاً بذاتѧھ أو     

ورد في عقد معین بشأن كل أو بعض المنازعات التي قد تنشأ بѧین الطѧرفین وكѧذلك یجѧوز       

  .)١(الاتفاق بعد قیام النزاع

مѧن الفѧصل الأول   ) ١٠(بینما عرفھ المѧشرع الإمѧاراتي طبقѧا لمѧا ورد فѧي المѧادة        

بأنѧھ  "  بѧشأن التحكѧیم   ٢٠١٨ لسنة ٦التعاریف ونطاق السریان من القانون الاتحادي رقم      "

وسѧیلھ ینظمھѧا القѧانون یѧتم مѧѧن خلالھѧا الفѧصل بحكѧم ملѧزم فѧѧي نѧزاع بѧین طѧرفین أو أكثѧѧر            

 بواسطة ھیئة التحكیم على اتفاق الأطراف وكذلك یمكѧن الاتفѧاق علѧى اللجѧوء إلѧى التحكѧیم          

 لѧسنة  ٧٢ مѧن قѧانون   ٩١كما ذكر المشرع المصري في المѧادة    . قبل حدوث النزاع أو بعده    

                                                             
  : ویمكن الاطلاع علیھ من خلال الرابط الآتي٢٠١٨ مایو ١٥، ٣٦٠الجریدة الرسمیة، عدد) ١(
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المركѧѧز المѧѧصري للتحكѧѧѧیم   " یѧѧѧسمى "  بأنѧѧشاء مركѧѧز مѧѧѧستقل للتحكѧѧیم والوسѧѧاطة    ٢٠١٧

 .)١("والوساطة

نجѧѧد أن المѧѧشرع الإمѧѧاراتي أورد أیѧѧضا فѧѧي المѧѧادة الأولѧѧى مѧѧن القѧѧانون المѧѧذكور    

عѧرف   ركѧز لتنظѧیم إجѧراءات التحكѧیم بینمѧا المѧشرع الѧسعودي       أعلاه على إنشاء جھة أو م

 ٣٤/ من المرسѧوم الѧصادر رقѧم م   " أحكام عامة"التحكیم في المادة الأولى من الباب الأول    

اتفاق بین طرفین أو أكثѧر علѧى أن یمѧیلا إلѧى التحكѧیم جمیѧع          : "بأنھھ ١٤٣٣/٥/٢٤بتاریخ  

       ѧي قѧشأت أو التѧي نѧددة التѧات المحѧھ       أو بعض المنازعѧة نظامیѧأن علاقѧي شѧا فѧشأ بینھمѧد تن

محѧدده، تعاقدیѧھ كانѧت ام غیѧر تعاقدیѧѧة سѧواء كѧان اتفѧاق التحكѧѧیم فѧي صѧوره شѧرط تحكѧѧیم           

وارد عقѧѧد أم فѧѧي صѧѧوره مѧѧشاركھ تحكѧѧیم مѧѧستقلھ فالمخѧѧاطر كثیѧѧره ومتنوعѧѧة قѧѧد تحѧѧدث         

 بموجب واقعھ قانونیة أو تصرف قانوني یصدر عن الدولة أو احدى سلطاتھا وكذلك جعѧل       

مقر التحكیم للمحكمة صاحبة الولایة نظاما بالفصل في المنازعات التي اتفق علѧى التحكѧیم     

  .)٢(فیھا

أن اتفѧاق المѧشرع المѧصري والѧسعودي والإمѧاراتي علѧى تعریѧف          : ترى الباحثѧة  

اتفاق التحكѧیم باعتبѧاره وسѧیلھ سѧابقة للجѧوء إلѧى القѧضاء، سѧواء كѧان القѧضاء الѧوطني، أم                  

  .دوليالقضاء والتحكیم ال

  

  

                                                             
  :لرابط الآتي ویمكن الاطلاع علیھ من خلال ا٢٠١٨ مایو ١٥، ٣٦٠الجریدة الرسمیة، عدد ) ١(

Uaelegislation.gov.ae  
 بتѧѧاریخ ٣٤/المركѧѧز الѧѧسعودي للتحكѧѧیم التجѧѧاري، نظѧѧام التحكѧѧیم الѧѧصادر بالمرسѧѧوم الملكѧѧي رقѧѧم م     ) ٢(
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
  

یعѧѧد الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ركیѧѧزة مѧѧن الركѧѧائز الأساسѧѧیة الھامѧѧة فѧѧي تحقیѧѧق التنمیѧѧة  

المѧѧستدامة علѧѧي الѧѧصعیدین الاقتѧѧصادي والاجتمѧѧاعي ، حیѧѧث أنѧѧھ یمثѧѧل الوعѧѧاء الرئیѧѧسي       

للاستثمار المنتج والمدر للدخل ومن ثم توفیر فرص العمل، فالعقѧار ھѧو وسѧیلة الدولѧة فѧي              

والتخطیط العمراني، والیة أساسیة لضمان حѧق المѧواطنین فѧي الѧسكن ومѧن           مجال التعمیر   

ناحیѧة أخѧري یѧساھم فѧي تنفیѧذ الѧسیاسات العمرانیѧة التѧي تھѧدف لتحѧسین ظѧروف المعیѧѧشة            

  . ومحاربة الفقر

ویتجاوز الاستثمار العقاري كونھ مجرد نشاط اقتѧصادي إلѧي كونѧھ أیѧضا ركیѧزة              

   ѧѧѧي إنفѧѧѧة فѧѧѧة الدولѧѧѧق رؤیѧѧѧیة لتحقیѧѧѧة    أساسѧѧѧادئ العدالѧѧѧیخ مبѧѧѧتوریة وترسѧѧѧوق الدسѧѧѧاذ الحق

الاجتماعیة، فھو لیس فقط وسیلة لتعزیز النمو الاقتѧصادي، بѧل أداة لإعѧادة تѧشكیل المѧشھد           

العمرانѧѧي بمѧѧا یحقѧѧق المѧѧساواة ویѧѧضمن لكѧѧل مѧѧواطن حقѧѧھ المѧѧشروع فѧѧي الѧѧسكن، والبنیѧѧة       

  .التحتیة المتطورة

  یѧѧѧة الѧѧѧشاملة لابѧѧѧد أن تѧѧѧضع    لѧѧѧذلك، فѧѧѧإن أي اسѧѧѧتراتیجیة وطنیѧѧѧة تѧѧѧستھدف التنم    

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي مقدمѧѧة أولویاتھѧѧا، مѧѧع ضѧѧمان التѧѧوازن بѧѧین مѧѧصالح المѧѧستثمرین       

فمѧѧن خѧѧلال التخطѧѧیط الѧѧسلیم والتѧѧشریعات العادلѧѧة  یѧѧصبح الاسѧѧتثمار    . وحقѧѧوق المѧѧواطنین

العقاري لѧیس فقѧط قѧوة اقتѧصادیة، بѧل محركѧاً لتحقیѧق العدالѧة، والارتقѧاء بمѧستوي معیѧشة                  

مجتمѧѧع ، وترسѧѧیخ أسѧѧس دولѧѧة القѧѧانون التѧѧي تѧѧضمن الحقѧѧوق وتѧѧصون كرامѧѧة الانѧѧسان        ال

  . وحقوقھ
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ومن خلال ھذه الدراسة فقد توصلنا إلى عدة نتائج إلى جانب بعѧض المقترحѧات نعѧرض         

  :لأھمھا على النحو الآتي

  .النتائج: أولاً

سѧتوریة،  الاستثمار العقاري یѧسھم بѧشكل مباشѧر فѧي تحقیѧق العدیѧد مѧن الحقѧوق الد              - ١

 .مثل السكم اللائق والتنمیة الاقتصادیة

تختلف سیاسات الدول في تنظیم الاستثمار العقاري، مما یؤثر علѧي تحقیѧق العدالѧة          - ٢

 .الاجتماعیة

توجѧد تحѧدیات قانونیѧة واقتѧصادیة تѧؤثر علѧѧي مѧدي قѧدرة الاسѧتثمار العقѧاري علѧѧي           - ٣

 .تحقیق الأھداف الدستوریة

 تѧشریعیة قѧضائیة مѧن أجѧل الحѧد مѧن       -ت القانونیѧة  تقѧدم الدولѧة العدیѧد مѧن الѧضمانا      - ٤

 نѧѧزع الملكیѧѧة التѧѧي قѧѧد یتعѧѧرض لھѧѧا - المѧѧصادرة-التѧѧأمیم(المخѧѧاطر الغیѧѧر التجاریѧѧة 

 .المستثمر أو المشروع الاستثماري

نجد أن المشرع المصري حرص على النص بالتعویض العѧادل حѧال نѧزع الملكیѧة           - ٥

نزع الملكیة تسبب قلقاً دائما للمѧستثمر    فالمخاطر الغیر تجاریة كالتأمیم المصادرة و     

 .تجاه ما یقیم من مشروعات على أرض البلد المضیف

أن الضمانات القѧضائیة تعѧد كفیلѧھ بتѧسویة النѧزاع ودیѧا علѧى الѧصعید الѧوطني بѧدلا             - ٦

مѧن اللجѧوء إلѧى التحكѧیم الѧدولي فكѧѧل دولѧھ مѧضیف نѧسعى یتغلѧب قانونھѧا الѧѧوطني           

  .على اللجوء إلى التحكیم الدولي
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  .التوصیات: ثانیًا

تعزیѧѧѧز التѧѧѧشریعات العقاریѧѧѧة لѧѧѧضمان تحقیѧѧѧق التѧѧѧوازن بѧѧѧین الاسѧѧѧتثمار والحقѧѧѧوق    - ١

 .الدستوریة

 

إطلاق برامج إسѧكان اجتمѧاعي مدعومѧة لѧضمان اسѧتفادة جمیѧع الفئѧات مѧن عوائѧد                 - ٢

 .الاستثمار العقاري

تعزیѧѧѧز دور الدولѧѧѧة الرقابیѧѧѧة لѧѧѧضمان الامتثѧѧѧال للقѧѧѧوانین ومنѧѧѧع المѧѧѧضاربات غیѧѧѧر   - ٣

 .لمشروعةا

وضѧѧع سیاسѧѧات تѧѧدعم تخطѧѧѧیط المѧѧدن بطریقѧѧھ تحقѧѧѧق العدالѧѧة الاجتماعیѧѧة وتقلѧѧѧل         - ٤

 .التفاوت الجغرافي

الاستثمار في مشروعات البنیة التحتیة مثل الطرق والمواصѧلات والمرافѧق العامѧة       - ٥

 .لتشجیع التنمیة العقاریة المستدامة

 .الاستثمارتسھیل الإجراءات العقارات لحمایة الملكیة العقاریة وتشجیع  - ٦

تحѧѧدیث التѧѧشریعات العقاریѧѧة لѧѧضمان حقѧѧوق المѧѧواطنین فѧѧي الѧѧسكن الملائѧѧم وفقѧѧا        - ٧

 .للدستور
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
مجلѧة القѧانون   ، أحمد عبدالسلام، الاستثمار العقѧاري كألیѧة لتحقیѧق التنمیѧة الاقتѧصادیة        - ١

 .٢٤، ٢٣والاقتصاد العدد 

یز، الاسѧتثمار العقѧاري وتѧѧأثیره   أحمѧد نورالѧدین أبوزیѧد، ھѧѧشام سѧامح، حѧسام عبѧѧدالعز      - ٢

علي التنمیة المستدامة، مجلة جمعیة المھندسین المصریة، المجلѧد الثѧامن والخمѧسون،         

 .٢٠١٩العدد الثالث 

 .٢٠٢٢الدولیة، دیسمبر " فیتش"تقریر وكالة  - ٣

 وكذلك یمكن الاطلاع علیѧھ مѧن      ٤٨، ص ٣٠/٩/٢٠٢٠) ١٦(الجریدة الرسمیة، العدد     - ٤

 .agarat.gov.qaخلال ھذا الرابط  

 یولیѧو  ٣ الموافѧق  -١٤٢٧ جمѧادي الثѧاني   ٨ -٤٠ لѧسنة  -٣١٤الجریدة الرسمیة، العدد     - ٥

 die - Dubai Gove: ، وكذلك الاطلاع علیھ من خѧلال الѧرابط الآتѧي   ١ ص٢٠٠٦

dip. dubai.gov. 

 .م٢٠٠٠حامد الخضیري، تقیم الاستثمارات، دار الكتب العالمیة، القاھرة،  - ٦

سكان والتمویل العقاري في مصر، بحث منѧشور فѧي جماعѧة      حسن حسني، مشاكل الإ    - ٧

 .م٢٠٢١، ١٩٢الإدارة العلیا مجلة المدیر العربي، العدد 

حسن حسني، مشاكل ومداخل تفعیѧل التѧسجیل والاسѧتثمار العقѧاري فѧي مѧصر، مجلѧة             - ٨

 .م٢٠٠٥، ١٦٩المدیر العربي، مقال، العدد 

 
                                                             

  .مع حفظ الألقاب العلمیة) ١(
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ي فѧѧي القѧѧانون الجزائѧѧري، رسѧѧالة   خالѧѧد كرنѧѧوف، النظѧѧام القѧѧانوني للاسѧѧتثمار العقѧѧار     - ٩
 .٢٠١٨دكتوراه، جامعة الجزائر، 

سعید النجار، سیاسات الاستثمار في البلاد القریبѧة، دار الھѧلال للطباعѧة والتوزیѧع،        -١٠
 .١٩٨٩، ١٨٤الكویت، ص

سعید عبدالخالق محمود، ملامح الѧسوق العقѧاري ومѧشكلة الاسѧكان، مѧؤتمر تنѧشیط             -١١
 .م٢٠٠٢لازھر،السوق العقاري المصري، جامعة ا

عبد الرحمن العایب، التحكѧیم فѧي الأداء الѧشامل للمؤسѧسة الاقتѧصادیة فѧي الجزائѧر            -١٢
في ظل تحدیات التنمیة المستدامة، رسالة دكتوراة في العلوم الاقتصادیة، الجزائѧر،        

، ویمكѧѧѧѧѧѧن الاطѧѧѧѧѧѧلاع علیھѧѧѧѧѧѧا مѧѧѧѧѧѧن خѧѧѧѧѧѧلال    ٢٠١١جامعѧѧѧѧѧѧة فرحѧѧѧѧѧѧات عبѧѧѧѧѧѧاس،   
  http://www.hrail/univ-steif.dzالرابط

د المنعم السعید، مؤشرات التنمیة العمرانیة المستدامة، المؤتمر العربѧي الاقلیمѧي      عب -١٣
 .م٢٠٠٠التوازن البیئي والتنمیة الحضریة المستدامة، القاھرة، 

علѧѧي عبѧѧد الѧѧرحمن، أساسѧѧیات الاسѧѧتثمار العقѧѧاري، دار النѧѧشر العربѧѧي، القѧѧاھرة،        -١٤
 .م٢٠٢٠

ر القѧѧومي والاسѧѧتثمار العقѧѧاري،   فѧѧارس الѧѧسید عبѧѧد الحمیѧѧد، العلاقѧѧة بѧѧین الاسѧѧتثما      -١٥
 .م٢٠٠٨رسالة ماجستیر، كلیة الھندسة، جامعة القاھرة، 

محمد الѧسعید، الاسѧتثمار العقѧاري والأسѧس والتطبیقѧات، الطبعѧة الأولѧي، القѧاھرة،               -١٦
 .م٢٠٢١دار الفكر العربي، 

محمد أنور عبد العزیز، الاسѧتثمار العقѧاري ودوره فѧي تحقیѧق التنمیѧة الاقتѧصادیة،         -١٧
لة حقوق دمیاط للدراسات القانونیة والاقتѧصادیة، كلیѧة الحقѧوق، جامعѧة دمیѧاط،           مج

 .٢٠٢٣العدد الثامن، یولیو 
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محمد محمد أحمد سویلم، الاستثمارات الأجنبیة في مجال العقارات، دراسة مقارنѧة       -١٨

 .٢٠٠٩بین القانون والفقھ الإسلامي، منشأة المعارف، 

دور الدولѧѧة فѧѧي التمویѧѧل العقѧѧاري، جامعѧѧة  محمѧѧد محمѧѧد عبѧѧداللطیف أبѧѧو المعѧѧاطي،  -١٩

 .م٢٠٢٠المنصورة، 

محمد ندا نѧدا لبѧده، الاسѧتثمار العقѧاري ودوره فѧي حѧدوث الأزمѧة العالمیѧة، دراسѧة              -٢٠

 .٢٠١٣فقھیة اقتصادیة مقارنة، دار الوفاء للطباعة والنشر، 

المركѧѧز الѧѧسعودي للتحكѧѧیم التجѧѧاري، نظѧѧام التحكѧѧیم الѧѧصادر بالرسѧѧوم الملكѧѧي رقѧѧم    -٢١

 :، ویمكѧѧѧѧѧن الاطѧѧѧѧѧلاع علیѧѧѧѧѧھ مѧѧѧѧѧن الѧѧѧѧѧرابط    ٢، صھ٢٤/١/١٤٣٣ بتѧѧѧѧѧاریخ ٣٤/م

sadr.org.Privat  

مریم حسیني، أبعاد التنمیة المستدامة وعلاقتھѧا بالتنمیѧة المحلیѧة، رسѧالة ماجѧستیر،           -٢٢

 .٢٠١٤كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قاصدي مرباح، 

الاطلاع علیѧھ مѧن خѧلال    ، یمكن ٢وزارة للاستثمار السعودي، ص   : نظام الاستثمار  -٢٣

  invest Saudi.Sa.private:الرابط

24- David (s): Essentials of Real Estate investment 2007. 
 

   

 


