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  الملخص

یعد الاستثمار العقاري واحدًا من أكثر أنѧواع الاسѧتثمار شѧیوعًا فѧي العѧالم، حیѧث            

ولكن على الرغم مѧن ذلѧك،   . یعتبر العقار من أكثر الأصول ثباتًا وقیمة على المدى الطویل    

فѧѧإن الاسѧѧتثمار العقѧѧاري یحمѧѧل بعѧѧض المخѧѧاطر التѧѧي یجѧѧب علѧѧى المѧѧستثمرین العقѧѧاریین       

یمكѧن أن تѧشمل مخѧاطر الاسѧتثمار العقѧاري،      . مراعاتھا قبѧل اتخѧاذ أي قѧرارات اسѧتثماریة       

علѧѧى سѧѧبیل المثѧѧال لا الحѧѧصر، التغیѧѧرات الاقتѧѧصادیة والѧѧسیاسیة التѧѧي تѧѧؤثر علѧѧى الطلѧѧب     

والعѧѧرض فѧѧي الѧѧسوق العقاریѧѧة، والتقلبѧѧات فѧѧي أسѧѧعار الفائѧѧدة والتѧѧضخم، والتحѧѧدیات التѧѧي    

الزیѧѧѧادة فѧѧѧي تكѧѧѧالیف الѧѧѧصیانة والإصѧѧѧلاحات والتѧѧѧشریعات تواجѧѧѧھ الѧѧѧسوق العقاریѧѧѧة مثѧѧѧل 

 كمѧѧا یمكѧѧن أن تتѧѧسبب بعѧѧض المѧѧشاكل الفنیѧѧة والإداریѧѧة فѧѧي تعطیѧѧل العائѧѧد علѧѧى       .المحلیѧѧة

الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري، مثѧѧѧل مѧѧѧشاكل الѧѧѧصیانة والإصѧѧѧلاحات والتѧѧѧأجیر والتѧѧѧسویة القانونیѧѧѧة  

ب علѧى المѧستثمرین   ومن أجل تجنѧب بعѧض ھѧذه المخѧاطر یجѧ          . والأمور الإداریة الأخرى  

العقاریین تحلیل السوق العقاریة بعنایة والتأكد من أن العائѧد المتوقѧع یتوافѧق مѧع الاسѧتثمار        

كمѧا  . المخطط لھ، والتأكد مѧن أن العقѧار المѧستھدف یتوافѧق مѧع أھѧداف الاسѧتثمار المحѧددة          

للѧѧوائح یجѧѧب الالتѧѧزام بأفѧѧضل الممارسѧѧات فѧѧي الاسѧѧتثمار العقѧѧاري والالتѧѧزام بѧѧالقوانین وا     

  .المحلیة المتعلقة بالاستثمار العقاري

 المѧѧѧستثمر العقѧѧارى، قѧѧѧانون الاسѧѧتثمار العقѧѧѧارى، الѧѧسوق العقاریѧѧѧة،    :الكلمѧѧات المفتاحیѧѧة  

 .التغیرات الاقتصادیة، المخاطر
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Abstract 

Real estate investment is one of the most popular types of 
investment in the world, as real estate is considered one of the most 
stable and valuable assets in the long term. However, real estate 
investment carries some risks that real estate investors must 
consider before making any investment decisions. Real estate 
investment risks may include, but are not limited to, economic and 
political changes that affect demand and supply in the real estate 
market, fluctuations in interest rates and inflation, and challenges 
facing the real estate market such as increased maintenance and 
repair costs and local legislation. Some technical and administrative 
problems can also disrupt the return on real estate investment, such 
as problems with maintenance, repairs, leasing, legal settlement and 
other administrative matters. In order to avoid some of these risks, 
real estate investors must carefully analyze the real estate market 
and ensure that the expected return is consistent with the planned 
investment, and ensure that the target property is consistent with the 
specified investment objectives. They must also adhere to best 
practices in real estate investment and adhere to local laws and 
regulations related to real estate investment. 

Keywords: Real estate investor, real estate investment law, real 
estate market, economic changes, risks. 
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
  

 أھمیة البحث

 ѧار  ریعتبѧن  العقѧم  مѧوارد  أھѧي  المѧن  لا التѧتغناء  یمكѧا  الاسѧي  عنھѧشاریع  فѧالم 

 اھمیѧة  ازدادت كمѧا  الاقتѧصادیة  التنمیѧة  مجѧال  فѧي  مھمѧا  دوراً یلعѧب  أنѧھ  كمѧا  الاسѧتثماریة 

 التطѧور  ھѧذا  واصѧبح  حѧدیثا  الاسѧتثمار  مجѧال  بتوسѧع  الاسѧتثمار  نحѧو  العقѧارات الموجھѧة  

 الѧدول  معظѧم  من التوجھ كان الأساس ھذا وعلى یةالعقار للملكیة العامة بالوضعیة مرتبطا

 الأطѧر  الخاصة، وتختلف أو العامة سواء العقاریة الملكیة لتنظیم تشریعي إطار وضع إلى

 أوتوجیھھѧا إلѧى   العقاریѧة  الملكیѧة  تحویѧل  أوإجѧراءات  آلیѧات  وحتѧى  والتنظیمیѧة  التѧشریعیة 

 الموجѧھ  للعقѧار  المنظمѧة  یѧة القانون الأسѧس  ولدراسѧة  .العقѧار  طبیعѧة  بѧاختلاف  الاسѧتثمار 

  .بالاستثمار المرتبطة القانونیة النصوص في مختلف للبحث الضرورة اقتضت للاستثمار

  إشكالیة البحث

 :لمعرفة دور الاستثمار العقارى فى التنمیة الاقتصادیة، یثور أمامنا عدة تساؤلات

 ض (ما مدى فعالیة الآلیات الحالیة   :السؤال الرئیسيѧسیة التشریعیة، القѧائیة، المؤس (

 في حمایة المستثمر العقاري من المخاطر؟

 أسئلة فرعیة: 

 ما أنواع المخاطر التي تواجھ المستثمر العقاري؟ .١

 كیف تعالج التشریعات الوطنیة ھذه المخاطر؟ .٢

  ما أفضل الممارسات الدولیة في ھذا المجال؟ .٣
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  منھجیة البحث

الإطѧار القѧانوني المѧصري،    لقد أستخدمت فى ھذا البحث المنھج التحلیلي لتفكیك   
مثѧѧل سѧѧنغافورة والإمѧѧارات  (والمѧѧنھج المقѧѧارن لمقارنѧѧة النمѧѧوذج المѧѧصري بنمѧѧاذج دولیѧѧة     

  .، والمنھج الوصفى المتمثل فى وصف الإجراءات المؤسسیة والرقابیة)وألمانیا

  البحث خطة

  المقدمة

  ماھیة الاستثمار العقاري: المبحث الأول

  ستثمارى وخصائصھمفھوم العقار الا: المطلب الأول

  التطور التشریع للعقار الاستثمارى في مصر: المطلب الثانى

  المخاطر التي تواجھ المستثمر العقارى: المبحث الثانى

  الآلیات القانونیة والمؤسسیة للحمایة: المبحث الثالث

  الآلیات التشریعیة:  المطلب الأول

  الآلیات القضائیة والمؤسسیة: المطلب الثانى 

  التجارب الدولیة وأفضل الممارسات:  الرابعالمبحث

  )الشفاقیة الرقمیة( نموذج سنغافورة .١
  )حسابات الضمان( نموذج  الإمارات .٢
  )التسجیل العینى( النموذج الألماني .٣

  النتائج، التوصیات: الخاتمة

 المراجع



 

 

 

 

 

 ٩٦٣

  
 


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 التنمیѧة  تحقیѧق  عملیѧة  يفѧ  وجѧوھري  أساسѧي  عامѧل  یعѧد الاسѧتثمار العقѧارى   

 مھمѧا  اسѧتثماري  مѧشروع  أي لإنجѧاز  محѧور  العقѧاري  الوعѧاء  وجѧود  الاقتѧصادیة ویعتبѧر  

 الاقتѧصاد  إنعѧاش  ھѧدفھا  شѧاملة  إصѧلاحات  مرحلѧة  فѧي  مѧصر  تѧدخل  طبیعتѧھ حیѧث   كانѧت 

الإطѧار   وضѧع  ذلѧك  إلѧى  ضѧف  فیھ، والخارجیة الداخلیة الاختلالات على الوطني والقضاء

وتعѧدیل   تѧشریعیة  نѧصوص  عѧدة  بإصѧدار  الѧسوق  اقتѧصاد  إلѧى  الانتقѧال  لتحѧضیر  التشریعي

 من خلال المبحث ھذا في تناولھ سیتم ما وھذا. القادمة المرحلة مع تماشیا أخرى نصوص

 التطѧور (والمطلѧب الثѧاني    )الاسѧتثماري  العقѧار  مفھѧوم ( الأول المطلѧب  المطلبѧین،  ھѧذین 

  ) .الاستثماري للعقار التشریعي




 تعریѧف  یقتضي ھذا فإن العقاري الوعاء من جزء ھو الاستثماري العقار باعتبار

 وھѧذا  خاصة بصفة خصائصھ اھم وبیان الاستثماري العقار تعریف إلى ثم التطرق العقار

  :ما یلي خلال من

 : احیةالن من العقار مفھوم على سنتعرف العنصر ھذا خلال من العقار تعریف :أولا

 :مثѧل  ثابѧت  واصѧل  قѧرار  مالѧھ  كѧل  أنѧھ  علѧى  یعѧرف  :للعقѧار  اللغѧوي  التعریѧف  -١

 قابلѧة  غیѧر  مادیѧة  قیمѧة  ":أنѧھ  علѧى  للعقѧار  اللغѧوي  المفھѧوم  ویتجلѧى  الأرض،البیѧت 

 .الأصلي للعقار تابع بالتخصیص او عقاراً بالأرض ومتصلة للانتقال
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 لھیئتѧھ  وھѧذا نظѧراً   تقѧال الان یقѧاوم  مѧادي  شѧيء  كѧل  ھѧو : الاصѧطلاحي  التعریѧف   -٢

  . وغیرھا كالجسور وبنایات منشآت من إلیھا ینظم وما كالأرض

 من القѧانون  ٨٢ فى المادة  العقارعرف المشرع المصرىللعقار القانوني التعریف  -٣

كѧѧل شѧѧئ مѧѧستقر بحیѧѧزه ثابѧѧت فیѧѧھ لا یمكѧѧن نقلѧѧھ منѧѧھ دون تلѧѧف فھѧѧو  " المѧѧدني بأنѧѧھ 

منقѧول، ومѧع ذلѧك یعتبѧر عقѧاراً بالتخѧصیص       وكل ما عدا ذلك مѧن شѧئ فھѧو        . عقار

المنقѧѧول الѧѧذى یѧѧضعھ صѧѧاحبھ فѧѧى عقѧѧار یملكѧѧھ، رصѧѧداً علѧѧى خدمѧѧة ھѧѧذا العقѧѧار أو  

إسѧѧتغلالھ فѧѧالمنقول الѧѧذى یѧѧضعھ المالѧѧك فѧѧي عقѧѧار یملكѧѧھ رصѧѧداً علѧѧى العقѧѧار أو         

إستغلالھ یعتبر عقѧاراً بالتخѧصیص، ویѧشترط لتخѧصیص المنقѧول للعقѧار أن یكѧون           

  .)١(مالكھما واحداً

 )٢(٢٠٠٤لسنة ) ٢٢( من القانون رقم ٥٧كما نصت المادة 

تعتبر أموالاً عامة جمیع العقارات أو المنقولات التي للدولѧة أو للأشѧخاص المعنویѧة      -١

  .صة لمنفعة عامة بالفعل أو بمقتضى القانونالعامة إذا كانت مخص

وفي جمیع الأحوال لا یجوز التصرف في ھذه الأموال أو الحجѧز علیھѧا، أو تملكھѧا     -٢

  .بالتقادم

 Income-generating Real Estate : الاستثماري العقار  تعریف-ثانیاً

 فѧي  الاسѧتثماري  للعقѧار  التطѧرق  یѧتم  لا أن یجѧب  حیѧث  القѧانوني  التعریѧف  یغیب

  .وواسعة ضیقة تعاریف إلى وتنقسم الاصطلاح في یتم تعریف حیث القانون

 
                                                             

  )١٣٠ ق٦٢١ص١ع٣٤ من ١٩٨٣/٣/٢ جلسة ٥٢ لسنة ١٥٨٢الطعن رقم  (  )١(
  .١١ العدد – الجریدة الرسمیة - ٢٠٠٤/٠٨/٠٨ بتاریخ ٢٠٠٤ لسنة ٢٢قانون رقم    )٢(
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 - :الاستثماري للعقار الضیق التعریف -١

 من جزء أرض، بنایة، أو قطعة( الممتلكات تلك أنھ على الاستثماري العقار یعرف  -أ

 أجѧل  مѧن  تمѧویلي  إیجѧار  عقѧد  بموجѧب  المѧستأجر  أو المالѧك  یملكھѧا  والتѧي  )بنایѧة 

  .)المال وتثمین رأس الإیجار یلتحص

 الاسѧتثماري  العقѧار  اسѧتغلال  مجѧال  ضѧیق  أنѧھ  علѧى  التعریѧف  ھѧذا  علѧى  یؤخѧذ  مѧا 

 یكѧون  الاسѧتثماري  العقѧار  أن الحقیقѧة  وفي التمویلي الإیجار عقد مجرد في وحصره

 .الإیجار عقد بمجرد لاستغلالھ أوسع مجالات لھ

 رصد وما وثبات اتصال قرار بھا اتصل ما وكل الأراضي مجموعة ":بأنھ  عرف- ب

 لإنتاج موجھة الاصول ھذه وتكون العمومیة المؤسسات تملكھا والتي لخدمة العقار

 علѧى  یؤخѧذ  مѧا .مѧصنعة  شѧبھ  مواد استخدام أو أولیة موارد تحویل عن طریق السلع

 نفѧس المعنѧى   علѧى  للدلالѧة  والѧصناعي  الاسѧتثماري  العقار یستعمل أنھ التعریف ھذا

 الѧصناعي   العقѧار  یѧشمل  فھѧو  الѧصناعي  العقѧار  مѧن  أوسѧع  الاستثماري رالعقا وھذا

  .والسیاحي

 - :الاستثماري للعقار الواسع التعریف-٢

 الموجھѧة  نوعھѧا  كѧان  العقѧارات  مھمѧا   مجمѧوع  أنѧھ  علѧى  یعѧرف :الاسѧتثماري  العقѧار  -أ

 .السیاحي أو الفلاحي أو الصناعي الطابع ذات استثماریة مشاریع، لإنشاء

 اسѧتثماریة  مѧشاریع  لإنѧشاء  الموجھѧة  انѧواع العقѧارات   كѧل  یѧشمل  عریѧف الت ھѧذا 

 المѧدن  داخѧل  أو الѧسیاحي  التوسѧع  منѧاطق  فѧي  واقعة أو للأفراد ملك أو للدولة كانت سواء 

 المѧشروع  إنجѧاز  ھѧو  غیѧره  عѧن  مѧن العقѧارات   النѧوع  ھѧذا  یمیѧز  مѧا  أن غیѧر  الجدیѧدة 

 . الاستثماري
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 خѧالص  كѧان  مѧا  كѧل  وھѧو  اصѧل  لھ ثابت للدولة لكم كل أنھ على:الاستثماري العقار -ب

 دائѧم  سѧنوي  بѧدخل  العقѧار  ویѧأتي  أخѧرى  رھѧون  ایѧة  أو بѧرھن  المѧرتبط  غیѧر  الملكیة

 .ریعا یسمى والذي

 كل ھو ": الاستثماري للعقار شامل تعریف إلى الوصول التعریف ھذا خلال من

 موجھѧا  ویكѧون  برھѧون  مѧرتبط  وغیѧر  الملكیѧة  خѧالص  كѧان  ما كل وھو أصل ثابت لھ ملك

 بѧدخل  تѧدر  والتѧي  فلاحѧي  أو سѧیاحي  أو صѧناعي  طѧابع  ذات مѧشاریع اسѧتثماریة   لإنѧشاء 

  .یسمى ریعا والذي دائم سنوي

  الاستثماري العقار خصائص :ثالثا

 الاسѧتثماري  العقѧار  بھѧا  یتمیز جوھریة خصائص نستنتج التعریف ھذا خلال من

 :فیما یلي وتتمثل

 یكѧون  ان یجѧب  بحیѧث  فیѧھ  جوھریѧا  عنѧصراً  یعتبѧر  ذيوالѧ  :للعقѧار  الثابѧت  الموقѧع  -١

 وھذا تلف دون لأخرى جھى من نقلھ یمكن ولا الأرض في ثابتة اصول  لھ للعقار

 الحѧصول  فѧي  للمѧستثمرین  أساسѧیة  وضѧمانة  ھامѧا  عѧاملا  یعѧد  وھѧذا  المنقول عكس

 یѧوفر  انѧھ  أي قѧضائیة  أو قانونیѧة  آثѧار  مѧن  علیѧھ  یترتѧب  فیمѧا  وكѧذلك  نھائیѧا  علیѧھ 

الموجѧھ   العقѧار  حѧول  زع ا ن وجѧود  حالѧة  فѧي  خاصѧة  للمѧستثمر  اكیѧدة  اناتضѧم 

 لمحكمѧة  دائمѧا  تعود حول العقار النزاع حالة في القضائي للاستثمار،فالاختصاص

 . ووحید اصلي كاختصاص العقار موقع

 یѧشكل  الѧذي  :العѧام  العقѧاري  الوعѧاء  مѧن  جѧزء  للاسѧتثمار  الموجѧھ  العقѧار  یعتبѧر  -٢

 ان إلا اجانѧب  أو وطنیѧین  كѧانوا  سѧواء  المѧستثمرین  احتیاجѧات  بیة لتل یوجھ احتیاط

 الأمѧلاك  مѧن  الأحیѧان  غالبیѧة  فѧي  یتѧشكل  للاسѧتثمار  العقاریѧة الموجѧھ   الاحتیاطѧات 
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 غالѧب  فѧي  تتوجѧھ  كمѧا  للأفراد التابعة أو تابعة للدولة كانت سواء الخاصة العقاریة

 .صناعي سیاحي، فلاحي طابع ذات مشاریع إلى الأحیان

ظѧل   فѧي  خاصѧة  متجѧدد  وھѧو  الاقتѧصادیة  التنمیة تحقیق بإمكانھ :ثروة العقار یعتبر -٣

 أسѧلوب  بواسѧطة  الأصѧلیین  ملاكѧھ  مѧع  باتفѧاق  یكѧون  الѧذي . لѧھ  العقلانѧي  الاستغلال

 میѧزة  ان إلا بھѧا  للانتفѧاع  المادیѧة  الحیازة التي تكفي المنقولة الأملاك عكس التعاقد

 .لھ المالكة الجھة مختلفة حسب نتكو بالعقار والانتفاع الاستغلال

 أو علѧى قѧرار   بناءا ویكون مؤقتة بصورة استغلالھا یكون للدولة التابعة فالعقارات

 تكѧون  التѧي  العقاریة الأملاك على یلاحظ الشيء ونفس. )الامتیاز عقد(عقد إداري

 عقѧد  علѧى  بنѧاءا  اسѧتغلالھا  التامѧة، ویѧتم   فیھѧا الملكیѧة   تѧشترط  والتѧي  للأفѧراد  تابعѧة 

 بھѧلاك  أو العقѧد  مدة بانتھاء وینتھي استغلالھا العقاریة المحافظة في ومشھر موثق

 ) .موت( العقد أحداطراف

  :العام النظام من تعتبر العقاریة الملكیة انتقال إن إجراءات -٤

 باعتبارھѧا  وذلѧك  المنقولѧة  الأمѧلاك  بѧھ  ماتتمیز إلى بالنظر مخالفتھا یجوز لا والتي

 یعاقب جریمة ذلك ویعتبر كانت وسیلة باي علیھ التعدي یجوز لا قانونا حقا محمیا

 بعѧض  فѧي  التѧأمیم  أسѧلوب  إلѧى  اللجѧوء  حѧق  للدولѧة  كѧان  وأن حتѧى  علیھѧا القاضѧي  

 احتѧرام  ظѧل  فѧي  یѧتم  أن یجѧب  ھѧذا  العѧام، فكѧل   للمنفعѧة  نѧزع الملكیѧة   أو الاحیѧان 

 قبلѧي و ومنѧصف  عѧادل  تعѧویض  بѧضمان  والإداریѧة الكفیلѧة   القانونیѧة  الإجѧراءات 

 مشروع لإنجاز ذلك یوجھ أن التأمیم بشرط أو الملكیة نزع عملیة من للمتضررین

 الاستثمار بغرض تمنحھا الدولة التي العقاریة الأوعیة أن كما عمومي، استثماري

 تلك للدولة لاسترجاع یحق لذلك وخلافا المبرمجة المشاریع لإنجاز توجھ ان یجب

 .الأملاك
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 بѧصفة  أرباحѧا  تѧدر  اقتѧصادیة  قیمѧة  الاسѧتثماري  لعقѧار ا یعѧد  :سѧنوي  دخѧل  وجѧود  -٥

 حالѧة  فѧي  المѧستثمرین  لѧصالح  سنوي ریع تحقیق في یساھم انھ أي مستمرة ودائمة

  .العقاري الجید للوعاء استغلالھم

  تعریف الاستثمار: رابعاً

تُعد تھیئѧة المنѧاخ الاسѧتثماري فѧي مѧصر واحѧداً مѧن أھѧم المكاسѧب التѧي شѧھدتھا                 

الاقتѧصادي منѧذ بѧدء التطبیѧѧق وحتѧى الآن نظѧراً لأھمیѧة ھѧذا المنѧاخ لجѧѧذب         فتѧرة الإصѧلاح   

الاسѧѧتثمارات وتѧѧشجیع أصѧѧحاب الأعمѧѧال علѧѧى ضѧѧخ اسѧѧتثمارات جدیѧѧدة، ورفѧѧع معѧѧدلات      

التѧѧѧشغیل وتѧѧѧوفیر فѧѧѧرص العمѧѧѧل، وبالتѧѧѧالي تحقیѧѧѧق معѧѧѧدلات النمѧѧѧو المѧѧѧستھدفة، وجѧѧѧاءت     

، وفتح الباب أمѧام  )١(تثماریة المناسبةالتعدیلات التشریعیة في مقدمة جھود تھیئة البیئة الاس      

القطاع الخاص المصري والأجنبي للمساھمة في زیادة معدلات التѧشغیل، والنمѧو، وتѧوفیر          

   .فرص العمل للشباب

   التعریف اللغوى للاستثمار-أولاً

  كلمѧѧة الاسѧѧѧتثمار فѧѧي اللغѧѧѧة أصѧѧلھا مѧѧѧن الفعѧѧѧل ثمѧѧَر، وثمѧѧѧَر بمعنѧѧى نѧѧѧتج وتولѧѧѧد       

  ونقѧѧول ثمѧѧѧَر المѧѧѧال  : مѧѧر الѧѧѧشجر وأثمѧѧѧر إذا أظھѧѧر ثمѧѧѧره ونѧѧѧتج   ث: أو نمѧѧى وكثѧѧѧُر، نقѧѧѧول  

إذا نمѧѧَاه وكثѧѧَره ، وكѧѧذلك تطلѧѧق كلمѧѧة الثمѧѧر علѧѧى حمѧѧل الѧѧشجر، وعلѧѧى الولѧѧد لأنѧѧھ ثمѧѧرة        

 . )٢(القلب

                                                             
سѧنوات مѧن الإنجѧازات، التنمیѧة      ٧:  مركز المعلومات ودعم اتخاذ القѧرارات التѧابع لمجلѧس الѧوزراء     )١(

  ٢٠٢٥/٣/٤تمت الزیارة .الاقتصادیة ، قطاع الاستثمار
https://idsc.gov.eg/upload/7%20years/sector/.pdf 

 ، ص ١٩٦٥ صادر ، بیروت ،  ، دار١، م) ثمر(، مادة ” لسأن العرب”:الإمام ابن منظور  : أنظر   )٢(
٥٠٤-٥٠٣.   
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وإذا كان الاسѧتثمار مѧن معѧاني التثَمیѧر والنمѧاء والتكثیѧر، فھѧو أیѧضاً دلالѧة علѧى               

ء فѧي معجѧم الوسѧیط تعریѧف الاسѧتثمار علѧى أنѧھ         الاھتمام بالتنمیة وتكثیѧر المѧال، لѧذلك جѧا         

  . )١(”استخدام الأموال في الأنتاج أما بشكل مباشر أو غیر مباشر“

   التعریف التشریعي للإستثمار-ثانیاً

 بأنѧѧѧھ اسѧѧѧتخدام المѧѧѧال لإنѧѧѧشاء مѧѧѧشروع    الاسѧѧѧتثمارعѧѧѧرف المѧѧѧشرع المѧѧѧصرى  

بمѧا یѧسھم فѧى تحقیѧق التنمیѧة      استثمارى أو توسیعھ أو تطویره أو تمویلھ أو تملكھ أو إدارتھ  

  .الشاملة والمستدامة للبلاد

 بأنѧѧھ كѧѧل شѧѧخص طبیعѧѧى أو اعتبѧѧارى، مѧѧصریاً كѧѧان أو     المѧѧستثمركمѧѧا عѧѧرف  

أجنبیاً، أیاً كان النظام القانونى الخاضع لѧھ، یقѧوم بالاسѧتثمار فѧى جمھوریѧة مѧصر العربیѧة             

  .وفقاً لأحكام ھذا القانون

مزاولѧѧة أحѧѧد الأنѧѧشطة الاسѧѧتثماریة فѧѧى     بأنѧѧھ المѧѧشروع الاسѧѧتثمارى كمѧѧا ذكѧѧر  

قطاعѧѧات الѧѧصناعة والزراعѧѧѧة والتجѧѧارة والتعلѧѧѧیم والѧѧصحة والنقѧѧѧل والѧѧسیاحة والإسѧѧѧكان      

والتѧѧشیید والبنѧѧاء والریاضѧѧة والكھربѧѧاء والطاقѧѧة والثѧѧروات الطبیعیѧѧة والمیѧѧاه والاتѧѧصالات    

  .)٢(والتكنولوجیا

                                                             
  .١٠٠ ، ص ١٩٨٥ ، ١، ج” المعجم الوسیط”: إبراھیم أنیس )١(
 مكѧرر بѧشأن   ٢٩ العѧدد  – الجریѧدة الرسѧمیة   - ٢٠٢٣/٠٧/٢٥ بتѧاریخ  ٢٠٢٣ لѧسنة   ١٦٠ قانون رقѧم     )٢(

  .٢٠١٧ لسنة ٧٢تعدیل بعض أحكام قانون الاستثمار الصادر بالقانون رقم 
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
   


منذ بدء برنامج الإصلاح الاقتصادي حرصت الدولة المصریة علѧى تѧوفیر بیئѧة            
تѧѧشریعیة داعمѧѧة للاسѧѧتثمار مѧѧن خѧѧلال إصѧѧلاح شѧѧامل لكافѧѧة القѧѧوانین المѧѧؤثرة علѧѧى منѧѧاخ     
الاستثمار وبیئة الأعمال في مصر، كما مرت البیئة التشریعیة بمراحل مختلفѧة تھѧدف إلѧى         

ثمار في مصر، ومن أبرزھا قѧانون الاسѧتثمار الѧذي یѧسعى        تشجیع وجذب المزید من الاست    
إلѧى تѧوفیر الحѧوافز، وتحقیѧق الحوكمѧة وتѧسھیل التجѧارة عبѧر الحѧدود، وتѧوفیر الѧѧضمانات           
التѧѧي تحمѧѧى مѧѧن القѧѧرارات التعѧѧسفیة، ویѧѧأتي بѧѧأدوات وإجѧѧراءات تنظیمیѧѧة لتѧѧسھیل عملیѧѧة      

أخѧرى مѧن القѧوانین المكملѧة     الاستثمار وبدء مزاولѧة النѧشاط، ھѧذا بالإضѧافة إلѧى مجموعѧة         
  .لھذا القانون المتعلقة بكافة المجالات والقطاعات الاقتصادیة

وشѧѧھد الإصѧѧѧلاح التѧѧشریعي فѧѧѧي مѧѧѧصر أیѧѧضاً تعѧѧѧدیلات علѧѧى قѧѧѧانون شѧѧѧركات     
المѧѧساھمة وشѧѧѧركات التوصѧѧѧیة بالأسѧѧѧھم والѧѧشركات ذات المѧѧѧسئولیة المحѧѧѧدودة وشѧѧѧركات   

، ١٩٨١منѧѧذ تدشѧѧین ھѧѧذا القѧѧانون عѧѧام  الѧѧشخص الواحѧѧد، والتѧѧي تѧѧُصنف علѧѧى أنھѧѧا الأكبѧѧر   
وتھدف إلى تعزیز حوكمة الѧشركات والإفѧصاحات المرتبطѧة بھѧا، وتحѧسین مركѧز مѧصر                
فѧѧي التقѧѧاریر الدولیѧѧة ذات الارتبѧѧاط بمنѧѧاخ الاسѧѧتثمار، مثѧѧل تقریѧѧر التنافѧѧسیة العѧѧالمي الѧѧذي    

                 ѧانون الѧدیلات بقѧب تعѧان یتطلѧا كѧو مѧالمي، وھѧصادي العѧشركات یُصدر عن المنتدى الاقت
وقد فعّلت التعدیلات آلیѧات عمѧل   . الحالي لمواكبة التطورات في العملیة الاستثماریة عالمیاً     

شѧѧركات الѧѧشخص الواحѧѧد والѧѧشركات ذات المѧѧسئولیة المحѧѧدودة، وتنظѧѧیم عملیѧѧات إصѧѧدار   
أسھم الشركات وقیدھا بالحفظ المركزي مع إضافة جواز استخدام أسھم الإصدار الممتѧازة          

 مѧع وضѧع ضѧوابط إصѧدارھا حمایѧة لبѧاقي       -على ذلك ابتداء بنظام الشركة   ولو لم ینص     -
 .المساھمین
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 ٢٠١٨وكان إقرار قانون إعادة الھیكلة والصلح الواقي مѧن الإفѧلاس خѧلال عѧام             

كفѧѧیلاً بإحѧѧداث تغییѧѧر جѧѧذري فѧѧي الѧѧصورة الذھنیѧѧة المѧѧأخوذة عѧѧن المنѧѧاخ الاسѧѧتثماري فѧѧي    

آمنѧѧة مѧѧن الѧѧسوق حѧѧال التعثѧѧر، ویھѧѧدف  مѧѧصر لكѧѧل مѧѧن یرغѧѧب فѧѧي تѧѧأمین وسѧѧائل خѧѧروج   

القانون إلى إنقѧاذ الѧشركات المتعثѧرة دون خروجھѧا مѧن الأسѧواق، وتѧوفیر آلیѧة سѧھلة دون               

تعقیѧد لخѧѧروج المѧѧستثمرین مѧѧن الѧѧسوق، إلѧى جانѧѧب تجنیѧѧب المѧѧستثمرین المتعثѧѧرین عقوبѧѧة    

  .الحبس بما یُسھم في جذب المزید من الاستثمارات

مجموعѧѧة مѧѧن القѧѧوانین والتѧѧشریعات التѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى     الاسѧѧتثمار العقѧѧاري یѧѧُنظم

إلیѧѧك أبѧѧرز  . جѧѧذب المѧѧستثمرین وتنظѧѧیم الأنѧѧشطة العقاریѧѧة، مѧѧع ضѧѧمان حقѧѧوق الأطѧѧراف    

  :القوانین واللوائح ذات الصلة

 :)٢( ولائحتھ التنفیذیة)١(٢٠١٧ لسنة ٧٢قانون الاستثمار رقم  )١

جیع النѧѧѧشاط  مبѧѧادئ تعزیѧѧѧز وتѧѧش  ٢٠١٧ لѧѧѧسنة ٧٢یحѧѧدد قѧѧانون الاسѧѧѧتثمار رقѧѧم    

الاستثماري في مصر مع مراعاة الأھداف الإنمائیѧة حیѧث یѧضمن القѧانون معاملѧة منѧصفة             

للمѧѧستثمرین بغѧѧѧض النظѧѧѧر عѧѧن حجѧѧѧم المѧѧѧشروع أو جنѧѧسیتھ، ویعمѧѧѧل علѧѧѧى تعزیѧѧѧز روح     

المبѧادرة، وتنمیѧѧة المѧѧشروعات الѧصغیرة والمتوسѧѧطة، وضѧѧمان المنافѧسة العادلѧѧة، وتطبیѧѧق    

بسیط إجراءات الاستثمار للحد من المخѧاطر المرتبطѧة بھѧا،    حوكمة الشركات، فضلاً عن ت   

ھѧѧذا بالإضѧѧافة إلѧѧى القѧѧوانین المكملѧѧة الأخѧѧرى، والتѧѧي یѧѧأتي فѧѧي مقѧѧدمتھا إصѧѧدار قѧѧانون           

 .الاستثمار

                                                             
  .٢٠١٧لسنة ) أ( مكرر ٢٩ العدد –رسمیة  الجریدة ال )١(
  .٢٠١٧ لسنة ٢٣١٠قرار رئیس مجلس الوزراء رقم (  اللائحة التنفیذیة  )٢(
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ویمكن للمستثمرین التقѧدیم علѧى الخѧدمات ودفѧع الرسѧوم المتعلقѧة بالاسѧتثمار مѧن               

ول الزمنیة للخدمات الاستثماریة، ویتعѧین  خلال شبكة الإنترنت، بالإضافة إلى تحدید الجدا     

علѧѧى الѧѧسلطات الحكومیѧѧة أن تѧѧستجیب إلѧѧى المѧѧستثمرین خѧѧلال تلѧѧك الفتѧѧرة، وتفعیѧѧل نظѧѧام     

الشباك الواحد لأول مرة بعد التنفیذ الناجح للإصلاح الإداري الѧذي یѧسمح لممثلѧي الجھѧات       

المѧستندات والطلبѧات   الحكومیة المختلفة والممثلة فѧي مركѧز خѧدمات الاسѧتثمار بالبѧت فѧي             

الُمقدمѧѧѧة، فѧѧѧلا یحتѧѧѧاج المѧѧѧستثمر إلѧѧѧى جمѧѧѧع الموافقѧѧѧات المتعѧѧѧددة مѧѧѧن عѧѧѧشرات الѧѧѧسلطات    

الحكومیة، مما یُوفر الوقت والتكلفة ویѧسھل مѧن طریقѧة القیѧام بأعمѧال تجاریѧة واسѧتثماریة           

 .في مصر

 بقѧѧرار ٢٠١٧ لѧѧسنة ٧٢كمѧѧا صѧѧدرت اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة لقѧѧانون الاسѧѧتثمار رقѧѧم          

، وتتكѧون ھѧذه   ٢٠١٧ أكتѧوبر  ٢٨ بتѧاریخ  ٢٠١٧ لѧسنة   ٢٣١٠مجلس الوزراء رقѧم     رئیس  

الأحكام العامѧة، والتیѧسیرات والحѧوافز    :  أبواب وھي ٥ مادة مقسمة على     ١٣٣اللائحة من   

المتعلقѧѧة بالمѧѧستثمر، ومركѧѧز خѧѧدمات المѧѧستثمرین، والمنѧѧاطق الاسѧѧتثماریة والتكنولوجیѧѧة     

  .والحرة ، وتنظیم بیئة الاستثمار

المعѧدل بالقѧانون   ) ٢٠١٩ لѧسنة  ١٧قانون رقم (قانون تنظیم نشاط التمویل العقاري    )٢

 )١(٢٠٢٠لسنة ) ١(رقم 

 والمطورین العقاریین الشركات العقاریة ینظم نشاط. 

 الھیئة العامة للتنمیة العقاریة یُلزم المطورین بتسجیل المشروعات في. 

    ل    یضمن حمایة المشترین من خلال إلزام المطورین بѧاص لكѧي خѧفتح حساب بنك

 .مشروع

                                                             
  .٢٠١٩لسنة ) أ( مكرر ١١ العدد - الجریدة الرسمیة  )١(
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قѧѧانون شѧѧركات المѧѧساھمة وشѧѧركات التوصѧѧیة بالأسѧѧھم والѧѧشركات ذات المѧѧسئولیة       )٣

 :٢٠١٨)١( لسنة ٤  المعدل بالقانون ١٩٨١ لسنة١٥٩المحدودة رقم 

م ضѧѧوابط تكѧѧوین وإجѧѧراءات   ١٩٨١لѧѧسنة ) ١٥٩(یحكѧѧم قѧѧانون الѧѧشركات رقѧѧم    

، وكѧذلك  )ة بالأسھم وذات المسئولیة المحدودة المساھمة والتوصی (تأسیس شركات الأموال    

یѧѧنظم كیفیѧѧة تكѧѧوین رأس المѧѧال وتوزیعѧѧھ والأربѧѧاح والخѧѧسائر لھѧѧذه الѧѧشركات وإدارتھѧѧا          

ومسئولیات من یتѧولى الإدارة وكیفیѧة الإدارة والمѧسئولیات القانونیѧة الناشѧئة عѧن التأسѧیس            

مѧوال ولѧم یتѧضمن قѧانون     والإدارة، وكیفیة اتخѧاذ القѧرارات وانقѧضاء وانѧدماج شѧركات الأ           

الشركات النص على أنشطة تجاریة معینة، ولكن یجوز ممارسة جمیѧع الأنѧشطة التجاریѧة            

  .تحت مظلة ھذا القانون

 : قانون المناطق الاقتصادیة)٤

 قѧѧانون المنѧѧاطق الاقتѧѧصادیة  ٢٠٠٢أقѧѧر البرلمѧѧان المѧѧصري فѧѧي مѧѧایو مѧѧن العѧѧام    

ى إقامѧѧѧة منѧѧѧاطق خاصѧѧѧة للأنѧѧѧشطة ، والѧѧѧذي یѧѧѧنص علѧѧѧ)٢(٢٠٠٢ لѧѧѧسنة ٨٣الخاصѧѧѧة رقѧѧѧم 

الѧѧصناعیة والزراعیѧѧة والخدمیѧѧة التѧѧي تھѧѧتم بأسѧѧواق التѧѧصدیر فѧѧي المقѧѧام الأول، ویѧѧسمح        

القانون للشركات العاملѧة فѧي ھѧذه المنѧاطق باسѧتیراد المعѧدات الرأسѧمالیة، والمѧواد الخѧام،                  

ا فѧѧي والѧѧسلع الوسѧѧیطة معفѧѧاةً مѧѧن الرسѧѧوم الجمركیѧѧة، وتخѧѧضع الѧѧشركات التѧѧي تѧѧم تأسیѧѧسھ 

المناطق الجدیدة أیضًا لضرائب منخفضة على الشركات، كما تعفى من ضرائب المبیعѧات     

والѧѧضرائب غیѧѧر المباشѧѧرة، كمѧѧا سѧѧتعمل ھѧѧذه الѧѧشركات فѧѧي ظѧѧل إجѧѧراءاتٍ عمالیѧѧة أكثѧѧر      

وقد صدرت اللائحة التنفیذیѧة للقѧانون فѧي    . مرونة، كما تتمتع بمجموعةٍ أخرى من الحوافز  

یاً منطقة اقتصادیة خاصة واحدة في منطقة شѧمال غѧرب خلѧیج     ، وتعمل حال  ٢٠٠٢سبتمبر  
                                                             

  .١٩٨١ لسنة ٢٢ العدد -الجریدة الرسمیة )  ١(
  ).SC Zone(قتصادیة لقناة السویس الھیئة العامة للمنطقة الا:  النص الكامل متاح فى موقع  )٢(
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السویس، وتتѧولى إدارتھѧا الھیئѧة العامѧة للمنطقѧة الاقتѧصادیة الخاصѧة بѧشمال غѧرب خلѧیج               

  السویس

 ) وتعدیلاتھ١٩٧٩ لسنة ٥٩قانون رقم (قانون المدن الجدیدة ) ٥

 ة الإداریةمثل العاصم( المدن الجدیدة والعمرانیة ینظم استغلال الأراضي في(. 

 یُحدد شروط بیع الأراضي للمستثمرین وإنشاء المنشآت السكنیة أو التجاریة. 

 )١٩٤٨ لسنة ١٣١قانون رقم (القانون المدني المصري  )٦

 والعقود والالتزامات المتعلقة بالعقارات حقوق الملكیة یُنظم. 

 یحدد قواعد نقل الملكیة والرھن العقاري وحق الارتفاق.  

المعѧدل بالقѧانون رقѧم    ) ١٩٤٧ لѧسنة  ١١٤قانون رقѧم  (ظیم الشھر العقاري قانون تن )٧

 )١(٢٠٢٢ لسنة ٩

 لضمان الحمایة القانونیة السجل العقاري یُلزم تسجیل العقارات في. 

 یُحدد إجراءات نقل الملكیة ورھن العقارات. 

 )٢٠٠٥ لسنة ٩١قانون رقم (قانون الضریبة على الدخل  )٨

 رضѧѧاح  یُفѧѧى أربѧѧریبة علѧѧاري ضѧѧشاط العقѧѧین   النѧѧراوح بѧѧسب تتѧѧى % ٢٠ (بنѧѧإل

٢٢٫٥%(. 

 یُستثنى منھ الأرباح الناتجة عن بیع الوحدات السكنیة الأولى للمواطنین. 

                                                             
  .٢٠٢٢ مارس ٦) أ( مكرر ٩ العدد – الجریدة الرسمیة  )١(
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 )٢٠٠٨ لسنة ١٩٦قانون رقم (قانون الضریبة العقاریة  )٩

 والعقارات غیر المستغلة العقارات السكنیة الفاخرة یفرض ضریبة سنویة على. 

 ملیون جنیھ من الضریبة٢لسكنیة التي تقل قیمتھا عن تُعفى الوحدات ا . 

 ) وتعدیلاتھ٢٠١٩ لسنة ١٧قانون رقم (قانون التصالح في مخالفات البناء  )١٠

 یسمح بتسویة أوضاع العقارات المخالفة لشروط البناء مقابل غرامات مالیة. 

 یشمل العقارات السكنیة والتجاریة في المناطق العشوائیة. 

 )٢٠٠١ لسنة ١٤٨قانون رقم (لرھن العقاري قانون ا )١١

 ینظم عملیة استخدام العقار كضمان للحصول على قروض من البنوك. 

 یُلزم تسجیل الرھن في السجل العقاري. 

 )٢٠١٨ لسنة ١٨١قانون رقم (قانون حمایة المستھلك  )١٢

 یحمي المشترین من الممارسات الاحتكاریة أو الغش في العقارات. 

 ین بتسلیم الوحدات العقاریة كما ھو مُتفق علیھ في العقدیُلزم المطور. 

 )٢٠١٨ لسنة ١٨٢قانون رقم (قانون المناقصات والمزایدات  )١٣

   دات أوѧѧѧѧر المزایѧѧѧѧستثمرین عبѧѧѧѧة للمѧѧѧѧي الحكومیѧѧѧѧرح الأراضѧѧѧѧات طѧѧѧѧنظم عملیѧѧѧѧی

 .المناقصات

 )٢٠٠٨ لسنة ١١٩قانون رقم (قانون البناء الموحد  )١٤

 راخیص البناء والارتفاعات المسموح بھایُحدد الشروط الفنیة لت. 

 ینظم تقسیم الأراضي وإنشاء الوحدات السكنیة والتجاریة. 
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



مما لاشك فیھ أن ھناك مجموعѧة مѧن المخѧاطر القانونیѧة علѧى المѧستثمر الأجنبѧى                

المرجѧوة، بѧسبب وجѧود ظѧروف طارئѧѧة     والتѧى مѧن  الممكѧن أن تحѧول دون تحقیѧق أھدافѧѧھ      
مثѧѧѧل انتѧѧѧشار وبѧѧѧاء كورونѧѧѧا، ومѧѧѧانتج عنѧѧѧھ مѧѧѧن آثѧѧѧار سѧѧѧلبیة علѧѧѧى المنظومѧѧѧة القتѧѧѧصادیة      

والѧѧصححیة، وذلѧѧك نظѧѧراً لمجموعѧѧة مѧѧن المخѧѧاطر القانونیѧѧة سѧѧواء فیمѧѧا یخѧѧص القѧѧوانین         
  )ثانیا(وكذا الاتفاقیات الدولیة ) أولاً(الداخلیة وھذا ما سنحاول التطرق إلیھ في

  لا المخاطر القانونیة فى القانون الداخلىأو

من أھم المبادئ التى تحم تشكیل العقود ھو مبدأ عدالة العقد فالعقد یجب أن یحقѧق     
التوازن الاقتصادى بین طرفیھ، خصوصا في مجال الاسѧتثمار، وضѧمان الحمایѧة اللازمѧة        

      ѧة   لمصالح المستثمر الأجنبى منك المخاطر القانونیة وذلك إما بسبب الاخѧین الأنظمѧتلاف ب
القانونیѧѧة الوطنیѧѧة المنظمѧѧة للاسѧѧتثمار أو المخѧѧاطر القانونیѧѧة المتمثلѧѧة فѧѧي عیѧѧوب ومѧѧساوئ  

  .ھذه الأنظمة

  :الاختلاف بین الأنظمة القانونیة الوطنیة في تنظیم الاستثمار)١

من المعروف أن مجالات الاستثمار تختلف من دولة إلى أخѧرى، وھѧذا مѧا یѧؤدى         
اھѧѧات المحѧѧددة للاسѧѧتثمار، وتختلѧѧف لاخѧѧتلاف اسѧѧتراتیجیات وخطѧѧط      إلѧѧى إخѧѧتلاف الاتج 

التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة فیھا، لذلك یمكن القول بأن ھناك ثلاثة اتجاھѧات، تأخѧذ بھѧا         
الددول النامیة في تشریعاتھا بخصوص القواعد المنظمة لملكیة الأجانب واسѧتثماراتھم فѧي         

  :)١(یما یليقطاعاتھا الاقتصادیة، والتى تظھر ف
                                                             

المخاطر القانونیة لحمایѧة  مѧصالح المѧستثمر الأجنبѧى فѧي ظѧل الظѧروف الطارئѧة،         :  ھشام   مایضیع  )١(
  .٢٥٦-٢٥٢من ص ) : ٢٠٢٢ (١٠مجلة قراءات علمیة فى الأبحاث والدراسات القانونیة،عدد
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 :الاتجاه المقید -أ

ویتѧسم ھѧѧذا الاتجѧاه بوضѧѧعھ العدیѧѧد مѧن القیѧѧود علѧѧى ملكیѧة الأجانѧѧب واسѧѧتثمارتھم      

التѧѧى تأخѧѧذ بھѧѧذا الاتجѧѧاه التѧѧى قѧѧد تѧѧصل  غلѧѧى الحظѧѧر الكلѧѧى للأجانѧѧب فѧѧى التملѧѧك أو فѧѧي       

  .استثمار أموالھم في غالبیة القطاعات الاقتصادیة التى تحتكرھا الدولة

 :الموسع الاتجاه -ب

یتѧѧسم ھѧѧذا الاتجѧѧاه بتѧѧوفیر منѧѧاخ ملائѧѧم للاسѧѧتثمار الاجنبѧѧي، وذلѧѧك باتبѧѧاع أسѧѧالیب   

مختلفة تعكѧس الرغبѧة فѧى جѧذب رؤوس الأمѧال الأجنبیѧة للأسѧتثمار فѧي الدولѧة التѧى تأخѧذ               

بھذا الاتجاه، وقد ینص تشریع الاستثمار على مبدأ المѧساواة فѧي المعاملѧة بѧین المѧستثمرین          

نѧѧѧب ویتѧѧѧیح للأجانѧѧѧب الاسѧѧѧتثمار فѧѧѧى جمیѧѧѧع المجѧѧѧالات المفتوحѧѧѧة أمѧѧѧام      الѧѧѧوطنیین والأجا

المѧѧواطنین ویخѧѧضعون لقواعѧѧد قانونیѧѧة موحѧѧدة، كمѧѧاھو الحѧѧال بالنѧѧسبة لأغلѧѧب التѧѧشریعات   

  .العربیة التى تساوى فى المعاملة ببین العرب

  :  الاتجاه التوفیقي-ج

لأمѧوال الأجنبیѧة   یحاول ھذا الاتجاه التوفیق بین الѧدول النامیѧة فѧي جѧذب رؤوس ا         

الخاص مع ما یرافقھ مѧن خبѧرات فنیѧة وإداریѧة للاسѧتثمار فیھѧا، وبѧین احتفاظھѧا فѧي نفѧس                 

  .الوقت بالسیطرة على قطاعاتھا الاقتصادیة الرئیسیة

فالدولة إما أن تحظر على الأجانب الملكیة أو الاستثمار في القطاعات التى تعتبѧر     

    ѧم بالاسѧات      ھامة بالنسبة لھا، مع السماح لھѧورة والقطاعѧات المحظѧض القطاعѧي بعѧتثمار ف

الاقتѧصادیة لأخѧرى، بѧشرط مѧساھمة رأس المѧѧال المѧشروع المѧستثمر بنѧسبة مئویѧة، حتѧѧى         

تتمكن الدولة من السیطرة على المشروع، أو تفسح المجѧال العѧام أمѧام الأجانѧب للاسѧتثمار            

 ѧѧت تѧѧة الѧѧصادیة المھمѧѧات الاقتѧѧض القطاعѧѧشاء بعѧѧات بإنѧѧع القطاعѧѧى جمیѧѧشاركة فѧѧشترط الم

  .المحلیة في الاستثمار بنسبة مئویة من رأس المال الذى یختلف من مشروع لآخر
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وقد أدى اختلاف الاتجاھѧات المحѧددة للاسѧتثمار إلѧى تبѧاین الѧدول فѧى تѧشریعاتھا               

الوطنیة الداخلیة، حѧول الѧنظم القانونیѧة الوطنیѧة لتنظѧیم الاسѧتثمار، وھѧذا یѧشكل عقبѧة أمѧام            

  .لدولیة لایجادد نظام دولى للاستثمارات الاجنبیةتوحید الجھود ا

  ثانیا المخاطر القانونیة في الاتفاقیات الدولیة

تھѧدف المعاھѧدات الثنائیѧة المتعلقѧة بتѧشجیع وحمایѧة الاسѧتثمار عمومѧا إلѧى تѧأمین           

مجموعѧѧѧѧة مѧѧѧѧن الحقѧѧѧѧوق والѧѧѧѧضمانات التѧѧѧѧى تعتѧѧѧѧرف بھѧѧѧѧا الدولѧѧѧѧة المѧѧѧѧضیفة للاسѧѧѧѧتثمار    

  .وللمستثمرین

  مѧѧا تقѧѧدم الѧѧدول مѧѧن إعفѧѧاءات للمѧѧستثمرین الأجانѧѧب فѧѧإن ذلѧѧك سѧѧیبقى         إلا أنѧѧھ مھ

ناقѧصا مادامѧت المخѧѧاطر قائمѧة، ومѧѧن أھѧم ھѧѧذه المخѧاطر نجѧѧد خطѧر نѧѧزع الملكیѧة وخطѧѧر        

  .التأمیم

 :خطر نزع الملكیة )١

  إن تѧѧѧدخل الѧѧѧسلطة العامѧѧѧة فѧѧѧي الدولѧѧѧة لنѧѧѧزع الملكیѧѧѧة الخاصѧѧѧة أو تقییѧѧѧدھا ھѧѧѧو        

    ѧѧة القانونیѧѧل الأنظمѧѧھ كѧѧراء عرفتѧѧة      إجѧѧد والأنظمѧѧن العقائѧѧر عѧѧصرف النظѧѧددم بѧѧذ القѧѧة من  

  .السائدة

تتضمن معظم الاتفاقیѧات الثنائیѧة والمتعلقѧة بالاسѧتثمار الأجنبѧي شѧروطا تقیѧد            كما

ستثمار فى نѧزع ملكیѧة المѧشروعات الاسѧتثماریة الأجنبیѧة ذلѧك       من حق الدولة المستقبلة للإ 

أجѧل أسѧتقطاب رأس المѧال الأجنبѧى     أن نزع الملكیѧة بѧصورة أو بѧأخرى، عائقѧا كبیѧرا مѧن          

ومن ثم فقد تصل تلك الشروط إلى حد حظر اتخѧاذ الاجѧراء القѧانونى بѧشكل مطلѧق، وذلѧك           

بھѧѧدف تقѧѧدیم أقѧѧصى درجѧѧات الѧѧضمان للمѧѧستثمرالأجنبى لتѧѧشجیعھ علѧѧى ممارسѧѧة نѧѧشاطھ      

  .الاقتصادى والتجارى
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حѧق الدولѧة   وھكذا فإن أغلب التشریعات الرأسمالیة نفسھا نصت على الاعتراف ب      

في نزع الملكیة للمنفعة العامة، مقابل تعویض حال وكامѧل للمالѧك القѧدیم، ولѧو كѧان إجѧراء        

  .ینصب على الأموال العقاریة

  وبمѧѧا أنѧѧھ لا جѧѧدال حѧѧول نѧѧزع الملكیѧѧة حѧѧق دولѧѧي تتمتѧѧع بѧѧھ كѧѧل دولѧѧة ذات سѧѧیادة    

  إنѧѧѧھ كاملѧѧة فѧѧѧي مواجھѧѧѧة مواطنیھѧѧѧا ومѧѧѧواطن الѧѧѧدول الأخѧѧѧرى لتحقیѧѧѧق المѧѧѧصلحة العامѧѧѧة ف  

تثѧѧار نقطتѧѧان أساسѧѧیتان بمناسѧѧبة ھѧѧذا الاجѧѧراء، الأولѧѧى تتعلѧѧق بالمѧѧساواة والثانیѧѧة تتعلѧѧق           

  .بالتعویض

بالنسبة للنقطة الأولѧى فإنѧھ مѧن الأصѧول المѧستقرة فѧى القѧانون الѧدولى العѧام عنѧد                

اتخاذ إجراءات نزع الملكیة أن یحترم مبدأ المساواة وعѧدم التمییѧز، حیѧث أن الدولѧة علیھѧا            

قوم بإجراءات نزع الملكیة دون تمییز بین المواطن والأجنبى، وكѧذلك دون تمییѧز بѧین    أن ت 

  .الأجانب فیما بینھم

أمѧѧѧا بالنѧѧѧسبة للنقطѧѧѧة الثانیѧѧѧة أى التعѧѧѧویض، فѧѧѧإن الدولѧѧѧة تلتѧѧѧزم بѧѧѧدفع تعویѧѧѧضات   

للمستثمر المتضرر من إجرائھا، ویشترط في ھذا التعویض أن یكون حالا ومناسѧبا وفعѧالا        

لا مغطیا للخسارة الفعلیة التي تلحق المѧستثمر وأن یѧؤدى فѧور وقѧوع إجѧراء          أي یكون شام  

 .)١(نزع الملكیة

 :خطر التأمیم )٢

یختلѧѧف التѧѧأمیم عѧѧن نѧѧزع الملكیѧѧة لكونѧѧھ متѧѧصل بالѧѧسیاسة العلیѧѧا ولكونѧѧھ عѧѧادة         

مجموع الأموال التى تكون مѧشروعا أي یتنѧاول الذمѧة المالیѧة للمѧشروع برمتھѧا، فѧى حѧین          

                                                             
المخاطر القانونیة لحمایѧة  مѧصالح المѧستثمر الأجنبѧى فѧي ظѧل الظѧروف الطارئѧة،         :  ھشام   مایضیع  )١(

  .٢٥٦-٢٥٢من ص ) : ٢٠٢٢ (١٠مجلة قراءات علمیة فى الأبحاث والدراسات القانونیة،عدد
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ة ینصب على أموال محددة بالذات، إضافة لكون نѧزع الملكیѧة تنѧصب غالبѧا        أن نزع الملكی  

  .)١(على الأموال العقاریة فقط في حین أن التأمیم یقع على العقار والمنقول

وإذا كانت الѧدول النامیѧة قѧد تقѧدم علѧى التѧأمیم نظѧرا لأن الباعѧث علیѧھ دائمѧا ھѧو               

     ѧإن الѧأمیم،     إحداث إصلاح في الكیان الاقتصادي للدولة، فѧإجراءات التѧوم بѧة تقѧدول المتقدم

استنادا إلى مبدأ المساواة المتعارف علیھ في القانون الدولي، ولما یѧشكلھ ھѧذا الإجѧراء مѧن             

  .)٢(تھدید لاستثماراتھا الخارجیة

  :)٣()طرفیھا جمھوریة مصرالعربیة وعدة دول(أمثلة لنماذج الاتفاقیات الدولیة

، والتѧى تѧضمنت   ١٩٧٥ یونیو ١١لمملكة المتحدة فى   الاتفاقیة المبرمة بین مصر وا     -١

الѧنص علѧى أن   " تѧشجیع وحمایѧة الاسѧتثمارات   "  المعنونѧة  ٢من المѧادة   ) ٢(الفقرة  

تعامل استثمارات مواطنى وشركات الدولة الطرف فى كل الأوقѧات معاملѧة عادلѧة          

  .ومنصفة وتتمتع بالحمایة الكاملة والأمن في إقلیم الطرف الآخر

مѧن  ) ٢(، التى تناولت فѧي الفقѧرة   ١٩٨٢ مایو   ٢٥یة المبرمة مع الصومال في      التفاق -٢

الحمایѧة  " في صѧیغة تختلѧف عѧن الѧصیغ التقلیدیѧة، إذ نѧصت  المѧادة علѧى               ٢المادة  

  "الكاملة

منھѧا  ) ٢( فقѧد تѧضمن الفѧصل     ،١٩٨٩ دیѧسمبر  ٨ الاتفاقیѧة المبرمѧة مѧع تѧونس فѧي      -٣

الالتѧزام بالمعاملѧة العادلѧة      ) ٢(فѧي الفقѧرة   " تشجیع وحمایѧة الاسѧتثمارات    " المعنون  

                                                             
(1) "The Law of Expropriation" by Harvey M. Jacobs: 

  . المرجع السابق )٢(
نحѧو صѧیاغة أكثѧر إحكامѧѧا للاتفاقیѧات المѧصریة وتѧشجیع الاسѧѧتثمارات،       : عطѧى حѧѧسین  عبѧد الم دالیѧا   )٣(

  .٤٥٦٣-٤٥٦٠من ص): ٢٠٢٠( نوفمبر١٣المجلة القانونیى لجامعة القاھرة فرع الخرطوم، عدد
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، فѧѧى فقѧѧرة مѧѧستقلة دون اقتѧѧران بѧѧأى  ""بالحمایѧѧة والѧѧضمان" والمنѧѧصفة، والالتѧѧزام

  .التزام آخر

 مѧع جمھوریѧة جѧزر القمѧر، فقѧد نѧصت       ١٩٩٤ أكتѧوبر  ١٣ المبرمة فѧي    الاتفاقیة أما   -٤

ثمارات المقامѧѧة تتمتѧѧع الاسѧѧت"  مѧѧن ھѧѧذه الاتفاقیѧѧة علѧѧى أنѧѧھ  ٢مѧѧن المѧѧادة ) ٢(الفقѧѧرة

عادلѧѧة ومتѧѧساویة مѧѧع   ) ھكѧѧذا(الطѧѧرف المتعاقѧѧد معاملѧѧة  ) ھكѧѧذا(بواسѧѧطة مѧѧستثمرو 

الاستثمارات المماثلة فیما یتعلق بالأمن والحمایة الكاملة فѧى إقلѧیم الطѧرف المتعاقѧد        

  (....)."الآخر
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
 :التشریعات المنظمة .١

o یم سوق العقار وقانون الاستثمارقانون تنظ. 

 )١()٢٠١٩ لسنة ١٧قانون رقم (قانون تنظیم نشاط التمویل العقاري 

 والمطورین العقاریین الشركات العقاریة ینظم نشاط. 

 الھیئة العامة للتنمیة العقاریة یُلزم المطورین بتسجیل المشروعات في. 

     ل    یضمن حمایة المشترین من خلال إلزام المطورین بفتحѧاص لكѧي خѧحساب بنك
  .)٢(مشروع

 :)٣( ولائحتھ التنفیذیة٢٠١٧ لسنة ٧٢قانون الاستثمار رقم 

 مبѧادئ تعزیѧز وتѧشجیع النѧشاط      ٢٠١٧)٥( لѧسنة    ٧٢ رقم   )٤(یحدد قانون الاستثمار  

الاستثماري في مصر مع مراعاة الأھداف الإنمائیѧة حیѧث یѧضمن القѧانون معاملѧة منѧصفة             
                                                             

  ).٢٠١٩( جمھوریѧѧة مѧѧصر العربیѧѧة . ٢٠١٩ لѧѧسنة ١٧ تنظѧѧیم نѧѧشاط التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧѧم   قѧѧانون ) ١(
  .الھیئة العامة للاستعلامات). أ( مكرر ١١عدد  ال–الجریدة الرسمیة 

). ٢٠٢٠(دراسѧة لقѧانون التمویѧل العقѧاري     : ، التشریعات العقاریة الحدیثѧة فѧي مѧصر   محمد عبد االله  )  ٢(
  . العربیةالنھضةدار 

  ).مكرر (٣٥الجریدة الرسمیة، العدد  ).٢٠١٧. ( بشأن تنظیم الاستثمار٢٠١٧ لسنة ٧٢ رقم القانون )٣(
القѧرار  . ٢٠١٧ لѧسنة  ٧٢اللائحѧة التنفیذیѧة لقѧانون الاسѧتثمار رقѧم       ). ٢٠١٧. (س مجلس الوزراء   رئی )٤(

  .٢٠١٧ لسنة ٢٣١٠رقم 
  ).٢٠١٧ (  ولائحتѧѧھ التنفیذیѧѧѧة جمھوریѧѧة مѧѧصر العربیѧѧѧة   ٢٠١٧ لѧѧسنة  ٧٢ قѧѧانون الاسѧѧتثمار رقѧѧѧم   ) ٥(

  .اطق الحرةالھیئة العامة للاستثمار والمن). أ( مكرر ٢٩ العدد –الجریدة الرسمیة 
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 المѧѧѧشروع أو جنѧѧسیتھ، ویعمѧѧѧل علѧѧѧى تعزیѧѧѧز روح  للمѧѧستثمرین بغѧѧѧض النظѧѧѧر عѧѧن حجѧѧѧم  

، وتطبیѧق  )١(المبادرة، وتنمیة المشروعات الصغیرة والمتوسطة، وضمان المنافѧسة العادلѧة        

حوكمة الشركات، فضلاً عن تبسیط إجراءات الاستثمار للحد من المخѧاطر المرتبطѧة بھѧا،       

 مقѧѧدمتھا إصѧѧدار قѧѧانون  ، والتѧѧي یѧѧأتي فѧѧي )٢(ھѧѧذا بالإضѧѧافة إلѧѧى القѧѧوانین المكملѧѧة الأخѧѧرى  

 .الاستثمار

o دور القانون المدني وقانون التجارة في فض المنازعات. 

دورًا محوریѧѧًا فѧѧي فѧѧض المنازعѧѧات،     قѧѧانون التجѧѧارة و القѧѧانون المѧѧدني  یلعѧѧب

فیمѧا یلѧي   . خاصةً تلك الناشئة بین الأفراد أو الكیانѧات فѧي المعѧاملات الخاصѧة أو التجاریѧة       

 :توضیح لدور كل منھما

  : في فض المنازعات)٣( دور القانون المدني.١

   سيѧѧѧال الرئیѧѧѧور         :المجѧѧѧي الأمѧѧѧات فѧѧѧراد أو الكیانѧѧѧین الأفѧѧѧات بѧѧѧنظم العلاقѧѧѧی  

  التعѧѧویض (، والمѧѧسؤولیة المدنیѧѧة  )البیѧѧع، الإیجѧѧار (غیѧѧر التجاریѧѧة، مثѧѧل العقѧѧود    

  ، وحقѧѧѧѧѧѧوق )المیѧѧѧѧѧѧراث، الѧѧѧѧѧѧزواج(، والأحѧѧѧѧѧѧوال الشخѧѧѧѧѧѧصیة )عѧѧѧѧѧѧن الأضѧѧѧѧѧѧرار

 )٤(.الملكیة

                                                             
  )٢٠١٩. (مطبوعات الھیئة. دلیل المستثمر وفقًا لقانون الاستثمار الجدید .   ھیئة التنمیة الصناعیة)١(
تقѧѧاریر  . تѧѧأثیر قѧѧانون الاسѧѧتثمار علѧѧى تѧѧدفقات رأس المѧѧال الأجنبѧѧي       .   البنѧѧك المركѧѧزي المѧѧصري  )٢(

  )٢٠١٨(اقتصادیة
  .١٠٨الجریدة الرسمیة، العدد ). ١٩٤٨(. ١٩٤٨ لسنة ١٣١ القانون المدني المصري رقم ) ٣(
 دار النھѧضة العربیѧة  . مѧصادر الالتѧزام  : الوسیط في شرح القانون المѧدني  السنھوري،    عبد الرزاق   )٤(

  ).٦٠-٤٥صفحات)(٢٠١٠(
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 نزاعاتآلیة فض ال: 

o ویضѧѧة   :التعѧѧة أو المعنویѧѧسائر المادیѧѧن الخѧѧضرر عѧѧویض المتѧѧى تعѧѧدف إلѧѧیھ

 .)مثل دفع تعویض عن إخلال بعقد(

o مثل إتمام بیع عقار(إلزام الأطراف بتنفیذ ما التزموا بھ  :الوفاء بالالتزامات(. 

o في بعض الحالات، كإلغاء عقد باطل :إعادة الحال إلى ما كانت علیھ. 

 راءاتѧѧضائیة        تُر :الإجѧѧراءات قѧѧع إجѧѧة، وتتبѧѧاكم المدنیѧѧام المحѧѧدعاوى أمѧѧع الѧѧف

 .تفصیلیة قد تستغرق وقتًا طویلًا

  :دور قانون التجارة في فض المنازعات. ٢

 سيѧѧال الرئیѧѧشركات  :المجѧѧار أو الѧѧین التجѧѧة بѧѧاملات التجاریѧѧنظم المعѧѧل )١(یѧѧمث ،

، والتجѧارة  ، والإفѧلاس )الѧشیكات، الكمبیѧالات   (عقود الشركات، والأوراق المالیѧة      

 .الدولیة

 آلیة فض النزاعات: 

o ةѧѧѧسرعة والمرونѧѧѧضمان    :الѧѧѧر لѧѧѧسرعة أكبѧѧѧة بѧѧѧات التجاریѧѧѧل المنازعѧѧѧتُعام

 .)مثل قضاء التجارة المتخصص(استمراریة النشاط الاقتصادي 

o دولي         :حمایة الاستثمارѧیم الѧل التحكѧات مثѧر آلیѧستثمرین عبѧوق المѧضمان حق

 .أو تسویة منازعات الاستثمار

                                                             
دار المطبوعѧات  . الأوراق المالیة وعقود التجѧارة الدولیѧة  :  القانون التجاريمحمد محمود الشریف،   )١(

  ).٩٥-٨٠)(٢٠١٥. (الجامعیة
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o   لاسѧѧسویة الإفѧѧشركات     :والتѧѧѧصفیة الѧѧة أو تѧѧѧادة الھیكلѧѧراءات إعѧѧیم إجѧѧѧتنظ

 .المتعثرة

 الإجراءات: 

o   ةѧاكم التجاریѧي        )١(:المحѧѧصل فѧدول للفѧض الѧي بعѧصة فѧاكم متخصѧѧد محѧتوج

 .النزاعات التجاریة

o یمѧѧریتھ        :التحكѧѧرعتھ وسѧѧسبب سѧѧة بѧѧة الدولیѧѧات التجاریѧѧي المنازعѧѧضل فѧѧیُف  

 .(ICC )٢(ة الدولیةمثل التحكیم بموجب قواعد غرفة التجار(

 :الفرق الرئیسي بینھما

 قانون التجارة القانون المدني الجانب

 .ینظم المعاملات التجاریة بین الكیانات .ینظم العلاقات الخاصة بین الأفراد الطبیعة

 .الحفاظ على استقرار البیئة التجاریة .تعویض المتضرر أو إلزام الوفاء الھدف

 .إجراءات أسرع وأكثر مرونة .ة طویلة نسبیًاإجراءات قضائی الإجراءات

 التخصص
یѧѧѧѧشمل جمیѧѧѧѧع المنازعѧѧѧѧات غیѧѧѧѧر    (عѧѧѧѧام 

 .)التجاریة

یركѧѧѧѧѧѧѧѧѧز علѧѧѧѧѧѧѧѧѧى التجѧѧѧѧѧѧѧѧѧارة   (متخѧѧѧѧѧѧѧѧѧصص 

 .))٣(والشركات

  

                                                             
الھیئة المصریة العامة للكتاب . دراسة مقارنة:  التقاضي في المنازعات التجاریة   محمد عبد الوھاب،   )١(

)٣٢٠-٣٠٠)(٢٠١٩.(  
مركѧѧز الدراسѧѧات القانونیѧѧة  . ، التحكѧѧیم فѧѧي المنازعѧѧات المدنیѧѧة والتجاریѧѧة منѧѧى حѧѧشمت أبѧѧو سѧѧتیت    )٢(

  ).٢٠١٨. (والقضائیة
 بشأن شركات المساھمة وشركات التوصیة بالأسھم والѧشركات ذات    ١٩٨١  لسنة ١٥٩القانون رقم   )  ٣(

  .٣٤الجریدة الرسمیة، العدد ). ١٩٨١. (المسئولیة المحدودة
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 : بینھما)١(أھمیة التكامل

 انبین   :تداخل المجالاتѧین     (بعض النزاعات قد تجمع بین الجѧاري بѧزاع عقѧل نѧمث
 .ركًا للقوانین، مما یتطلب تطبیقًا مشت)شركتین

 ة    :دعم الاقتصادѧزّز الثقѧیساھمان في استقرار المعاملات وحمایة الحقوق، مما یع
 .في البیئة الاستثماریة

 ل       :الوسائل البدیلةѧاوض لتقلیѧاطة أو التفѧتخدام الوسѧى اسѧیشجع كلا القانونین عل
 .العبء على القضاء

كاملѧѧة لѧѧضمان عدالѧѧة  یعمѧѧل القѧѧانون المѧѧدني وقѧѧانون التجѧѧارة كѧѧأدوات مت  وأخیѧѧراً 
فѧѧѧض المنازعѧѧѧات، سѧѧѧواء عبѧѧѧر التعѧѧѧویض المѧѧѧادي أو الحفѧѧѧاظ علѧѧѧى اسѧѧѧتمراریة النѧѧѧشاط     

وتكمѧѧن قوتھمѧѧا فѧѧي التكیѧѧّف مѧѧع طبیعѧѧة النѧѧزاع وضѧѧمان تѧѧوازن الحقѧѧوق بѧѧین     . الاقتѧѧصادي
 .الأطراف

 :الھیئات الرقابیة .٢

o مالیةتحلیل دور الھیئة العامة للتنمیة الصناعیة والعقاریة، وھیئة الرقابة ال. 

أعلنت الھیئة العامة للتنمیة الѧصناعیة عѧن تیѧسیرات جدیѧدة فѧي مجѧال إجѧراءات           
 استقѧـبال  ٢٠٢٤ سѧبتمبر  ١التصرفات العقاریة، حیث قررت الھیئة اعتباراً من یوم الأحѧد        

كافѧѧѧة طلبѧѧѧات التنѧѧѧازل عѧѧѧن المنѧѧѧشآت والوحѧѧѧدات الѧѧѧصناعیة مѧѧѧن خѧѧѧلال أجѧѧѧـھزة المѧѧѧدن       
كل فیما یخصھ وذلك بدلًا من تلقي الطلبات بمقر الھیئѧة كمѧا    والمحافظات التابع لھا المنشأة     

  .كان یحدث من قبل

                                                             
مجلѧة القѧانون   .  التكامل بین القانون المѧدني والتجѧاري فѧي النظѧام القѧانوني المѧصري      .أحمد الخیاط،   )١(

  ).٧٠-٥٠صفحات)(٢٠٢٠. (٤٥والاقتصاد، العدد 
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إن ھѧذا الإجѧراء یѧأتي فѧي إطѧار جھѧود وزارة الѧصناعة ممثلѧة فѧي الھیئѧة العامѧѧة           

للتنمیة الصناعیة للتیسیر علѧى المѧستثمرین مѧن خѧلال تѧوفیر الوقѧت والجھѧد علѧیھم، حیѧث              

زارة التنمیѧة المحلیѧة وھیئѧة المجتمعѧات العمرانیѧة      قامت الھیئة بالتنسیق مѧع المختѧصین بѧو      

 .الجدیدة فیما یخص إجراءات التنازل عن المنشآت الصناعیة

o تقییم فاعلیة جھاز حمایة المستھلك في تلقي الشكاوى. 

 في تلقي الشكاوى یعتمد على عѧدة معѧاییر،   )١(تقییم فاعلیة جھاز حمایة المستھلك   

ة الاسѧѧتجابة، فعالیѧѧة الحلѧѧول، الѧѧشفافیة، ومѧѧدى ثقѧѧة    ، سѧѧرع)٢(مثѧѧل سѧѧھولة تقѧѧدیم الѧѧشكاوى 

 :فیما یلي تحلیل مُفصّل. الجمھور فیھ

 :معاییر التقییم

 :سھولة تقدیم الشكاوى .١

o  إلكترونیة، ھاتفیة، مكاتب فعلیة(توفر قنوات متعددة(. 

o وضوح الإجراءات والمستندات المطلوبة. 

 :سرعة الاستجابة .٢

o  الشكوىالوقت المُستغرق للرد الأولي على. 

o المدة الزمنیة لحل النزاع. 

                                                             
  .٣٨الجریدة الرسمیة، العدد ). ٢٠١٨. ( بشأن حمایة المستھلك٢٠١٨ لسنة ١٨١ القانون رقم  )١(
  ).٢٠٢٣" (إنجازات وتحدیات): جھاز حمایة المستھلك"مقال في جریدة الأھرام بعنوان   )٢(
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 :)١(فعالیة الحلول .٣

o نسبة الشكاوى التي تم حلھا فعلیًا. 

o  تعویض، استبدال منتج، إلزام التاجر بالالتزام(مدى تحقیق العدالة للمستھلك(. 

 :الشفافیة والمتابعة .٤

o إعلان نتائج الشكاوى وإحصاءاتھا للجمھور. 

o وجود آلیة لمتابعة تنفیذ القرارات. 

 :لتوعیة والوقایةا .٥

o حملات تثقیفیة للحد من الانتھاكات. 

o تعزیز وعي المستھلكین بحقوقھم. 

 :نقاط القوة المحتملة

 منصات إلكترونیة متطورة: 

مثѧѧل (فѧѧي العدیѧѧد مѧѧن الѧѧدول، أصѧѧبحت الѧѧشكاوى تُقѧѧدَّم عبѧѧر تطبیقѧѧات أو مواقѧѧع ویѧѧب    

الإبѧلاغ ویقلѧل   ، ممѧا یѧسھل     )فѧي مѧصر   " حمѧایتي "فѧي الѧسعودیة أو      " بلاغ المستھلك "

 .الوقت

                                                             
جامعѧة القѧѧاھرة،  " (تقیѧیم كفѧѧاءة جھѧاز حمایѧة المѧستھلك فѧѧي محافظѧة القѧاھرة      : "دراسѧة میدانیѧة    )١(

  . تبحث في آراء المستھلكین حول سرعة الاستجابة وفعالیة الحلول:)٢٠٢١
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 شراكات مع الجھات التنفیذیة: 

لفѧرض  ) مثل وزارة التجѧارة أو الھیئѧات القѧضائیة   (تعاون الجھاز مع الجھات الرقابیة      
 .عقوبات على المنتھكین

 حمایة حقوق المستھلك في التشریعات: 

تزیѧѧѧد مѧѧѧن فعالیѧѧѧة  ) مثѧѧѧل غرامѧѧѧات مالیѧѧѧة أو إغѧѧѧلاق منѧѧѧشآت (وجѧѧѧود قѧѧѧوانین رادعѧѧѧة 
 .اتالقرار

 التحكیم السریع: 

بعѧѧض الأجھѧѧزة تعتمѧѧد علѧѧى الوسѧѧاطة أو التحكѧѧیم لحѧѧل النزاعѧѧات دون اللجѧѧوء إلѧѧى         
 .القضاء، مما یسرع الحلول

 :التحدیات والعیوب الشائعة

 :البیروقراطیة والتعقید .١

o إجراءات مطولة أو طلب مستندات معقدة تُثني المستھلكین عن إكمال الشكوى. 

 :ضعف التنفیذ .٢

o   ات          عدم قدرة الѧت الجھѧة إذا كانѧرارات، خاصѧذ القѧشركات بتنفیѧجھاز على إلزام ال
 .التنفیذیة غیر متعاونة

 :قلة الوعي .٣

o           اطقѧي المنѧة فѧتخدامھ، خاصѧة اسѧجھل الكثیر من المستھلكین بوجود الجھاز أو آلی
 )١(.الریفیة

                                                             
  .  المرجع السابق)١(
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 :تراكم الشكاوى .٤

o               ѧى الاسѧادي علѧشري والمѧاز البѧدرة الجھѧا  زیادة عدد الشكاوى مقارنةً بقѧتیعاب، مم

 .یؤدي إلى تأخیر الحلول

 :عدم وجود استقلالیة .٥

o          ة إذاѧصادیة، خاصѧیة أو اقتѧضغوط سیاسѧاز بѧرار الجھѧأثر قѧفي بعض الحالات، یت

 .تعلق الأمر بشركات كبرى

 )١(:نماذج ناجحة عالمیًا

 الھیئة الأوروبیة لحمایة المستھلك (ECC-Net): 

بѧي ودعѧم المѧستھلكین فѧي النزاعѧات      توحید آلیة الشكاوى بین دول الاتحاد الأورو     

 .العابرة للحدود

 ھیئة حمایة المستھلك الأمریكیة (CPSC): 

  تتبѧѧѧѧع نظامѧѧѧѧًا اسѧѧѧѧتباقیًا لѧѧѧѧسحب المنتجѧѧѧѧات الخطѧѧѧѧرة مѧѧѧѧن الѧѧѧѧسوق قبѧѧѧѧل تزایѧѧѧѧد        

 .الشكاوى

  حمایة المستھلك دبي(تجربة الإمارات(: 

یѧسرع عملیѧة   اعتماد الذكاء الاصطناعي لتحلیѧل الѧشكاوى وتѧصنیفھا تلقائیѧًا، ممѧا        

 .المعالجة

                                                             
(1) World Bank. (2024). Doing Business 2024: Consumer Rights and Dispute 

Resolution. Washington, DC: World Bank Publications. 
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 :)١(توصیات لتحسین الفاعلیة

 :تعزیز البنیة التقنیة .١

o تطویر منصات ذكیة تستخدم الذكاء الاصطناعي لإدارة الشكاوى. 

 :التوعیة المكثفة .٢

o نشر ثقافة حقوق المستھلك عبر وسائل الإعلام ووسائل التواصل الاجتماعي. 

 :تعزیز الصلاحیات .٣

o فوریة أو إیقاف نشاط المنشآت المخالفةمنح الجھاز سلطة فرض غرامات . 

 :التعاون الدولي .٤

o تبادل الخبرات مع أجھزة حمایة المستھلك العالمیة لتبني أفضل الممارسات. 

 :تبسیط الإجراءات .٥

o تقلیل الخطوات البیروقراطیة وتوحید نماذج الشكاوى. 

 :الخلاصة

لѧѧسوق، لكѧѧن  جھѧѧاز حمایѧѧة المѧѧستھلك یُعѧѧد ركیѧѧزة أساسѧѧیة لتحقیѧѧق العدالѧѧة فѧѧي ا      

 :النجاح یعتمد على. فاعلیتھ تختلف حسب البیئة التشریعیة والموارد المتاحة

 في الاستجابة السرعة. 

 في الإجراءات الشفافیة. 

                                                             
  .٢٠٢٢) عن حمایة المستھلك) UNIDO(ة   تقریر منظمة الأمم المتحدة للتنمیة الصناعی)١(
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 التنفیذیة الصلاحیات. 

 المستمرة التوعیة. 

في الدول التي تعزز ھذه العناصر، یصبح الجھاز أداة قویة لتحقیق التѧوازن بѧین       

 .یة السوقحقوق المستھلكین وحر

 :نظام التسجیل العقاري .٣

o إیجابیات وسلبیات النظام الإلكتروني الحالي. 

یѧѧشھد العѧѧالم تحѧѧولاً رقمیѧѧًا واسѧѧع النطѧѧاق، ویمتѧѧد ھѧѧذا التحѧѧول لیѧѧصل إلѧѧى جمیѧѧع    

أحد أھم الأدوات التي تѧساھم فѧي ھѧذا التحѧول      . جوانب الحیاة، بما في ذلك القطاع العقاري      

والѧѧذي یمثѧѧل نقلѧѧة نوعیѧѧة فѧѧي إدارة المعلومѧѧات العقاریѧѧة  ھѧѧو الѧѧسجل العقѧѧاري الإلكترونѧѧي، 

وتسھیل المعѧاملات العقاریѧة، سѧنتناول أھمیѧة الѧسجل العقѧاري الإلكترونѧي، والفوائѧد التѧي                

یقѧѧدمھا للمѧѧواطنین والمѧѧستثمرین، والحكومѧѧات، بالإضѧѧافة إلѧѧى التحѧѧدیات التѧѧي قѧѧد تواجѧѧھ       

  .)١(تطبیقھ

 السجل العقاري الإلكتروني

ي الإلكتروني ھو نظام معلوماتي متكامل یحفظ فیѧھ جمیѧع البیانѧات    السجل العقار 

المتعلقة بالعقارات بطریقة إلكترونیѧة، بѧدلاً مѧن الطѧرق التقلیدیѧة التѧي تعتمѧد علѧى الأوراق           

یتѧѧضمن الѧѧسجل الإلكترونѧѧي معلومѧѧات تفѧѧصیلیة عѧѧن كѧѧل عقѧѧار، مثѧѧل ملكیتѧѧھ،      . والوثѧѧائق

  .ة علیھ، والتصرفات القانونیة التي تمت علیھمساحتھ، الحدود، الحقوق العینیة المترتب

                                                             
(1) Enemark, S., & Williamson, I. (2004). Land administration arrangements for 

sustainable development. Property Management, 22(5), 346-
367. https://doi.org/10.1108/02637470410567456 



 

 

 

 

 

 ٩٩٤

  
 

  أھمیة السجل العقاري الإلكتروني

یѧѧѧوفر الѧѧѧسجل الإلكترونѧѧѧي شѧѧѧفافیة عالیѧѧѧة فѧѧѧي المعلومѧѧѧات     :الѧѧѧشفافیة والوضѧѧѧوح -١

یمكѧن لأي شѧخص الاطѧلاع علѧى     . العقاریة، ممѧا یقلѧل مѧن فѧرص الغѧش والتزویѧر           

  .ي المعاملات العقاریةمعلومات العقار بدقة وسھولة، مما یزید من الثقة ف

یساھم السجل الإلكتروني فѧي تѧسریع وتبѧسیط الإجѧراءات      :التسریع في الإجراءات   -٢

المتعلقة بالعقارات، مثل التسجیل، والنقل، والرھن، ممѧا یѧوفر الوقѧت والجھѧد علѧى        

  .المواطنین والمستثمرین

 منظمة ومتسلѧسلة،  یتم تخزین البیانات في السجل الإلكتروني بطریقة    :دقة البیانات  -٣

  .مما یقلل من الأخطاء البشریة ویضمن دقة المعلومات

  یѧѧѧѧѧتم حمایѧѧѧѧة البیانѧѧѧѧѧات المخزنѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧي الѧѧѧѧسجل الإلكترونѧѧѧѧѧي     :الأمѧѧѧѧان والحمایѧѧѧѧة   -٤

باسѧѧѧتخدام أحѧѧѧدث تقنیѧѧѧات الأمѧѧѧان، ممѧѧѧا یѧѧѧضمن سѧѧѧریة المعلومѧѧѧات وحمایتھѧѧѧا مѧѧѧن  

  .الاختراق

نѧѧي مѧѧن أي مكѧѧان وفѧѧي أي  یمكѧѧن الوصѧѧول إلѧѧى الѧѧسجل الإلكترو  :الوصѧѧول الѧѧسھل -٥

وقѧѧت، ممѧѧا یѧѧسھل علѧѧى المѧѧواطنین والمѧѧستثمرین الحѧѧصول علѧѧى المعلومѧѧات التѧѧي    

  .یحتاجونھا

  یѧѧѧساعد الѧѧѧسجل الإلكترونѧѧѧي الحكومѧѧѧات علѧѧѧى تحѧѧѧسین   :تحѧѧѧسین كفѧѧѧاءة الحكومѧѧѧة -٦

  كفѧѧѧѧѧاءة الخѧѧѧѧѧدمات التѧѧѧѧѧي تقѧѧѧѧѧدمھا، وتقلیѧѧѧѧѧل البیروقراطیѧѧѧѧѧة، وزیѧѧѧѧѧادة الإیѧѧѧѧѧرادات     

  .الحكومیة

یشجع السجل الإلكتروني على الاستثمار في القطاع العقاري مѧن    :مارتحفیز الاستث  -٧

  .خلال توفیر بیئة استثماریة أكثر شفافیة وأمانًا
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  )١(الفوائد التي یقدمھا السجل العقاري الإلكتروني

یوفر السجل الإلكتروني للمواطنین سھولة في الحصول علѧى المعلومѧات      :للمواطنین -

  .لمعاملات العقاریة، وحمایة حقوق الملكیةالعقاریة، وتسھیل إجراء ا

یѧѧوفر الѧѧسجل الإلكترونѧѧي للمѧѧستثمرین بیئѧѧة اسѧѧتثماریة أكثѧѧر جاذبیѧѧة،       :للمѧѧستثمرین -

  .ویساعدھم في اتخاذ قرارات استثماریة أفضل

یѧѧساعد الѧѧسجل الإلكترونѧѧي الحكومѧѧات علѧѧى زیѧѧادة الإیѧѧرادات، وتحѧѧسین    :للحكومѧѧات -

  .إدارة الأراضي، وتقلیل الفساد

  )٢(التحدیات التي تواجھ تطبیق السجل العقاري الإلكتروني

  .یتطلب إنشاء وتشغیل السجل الإلكتروني استثمارات مالیة كبیرة :التكلفة -

تحتاج بعض الدول إلѧى تطѧویر بنیتھѧا التحتیѧة لتكنولوجیѧا المعلومѧات              :البنیة التحتیة  -

  .لتلبیة متطلبات السجل الإلكتروني

یجѧѧѧب توعیѧѧѧة المѧѧѧواطنین بأھمیѧѧѧة الѧѧѧسجل الإلكترونѧѧѧي وكیفیѧѧѧة     :الѧѧѧوعي المجتمعѧѧѧي  -

  .الاستفادة منھ

قد تواجھ عملیة التحول إلى السجل الإلكترونѧي مقاومѧة مѧن بعѧض           :المقاومة للتغییر  -

  .الأطراف التي تعتاد على الطرق التقلیدیة

                                                             
(1) UN-Habitat. (2019). Guidelines for the Implementation of the Social Tenure 

Domain Model. United Nations. https://unhabitat.org 
(2) Bennett, R., & Wallace, J. (2019). Barriers to adopting digital land registries 

in developing countries. Land Use Policy, 81, 889-
896. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2018.10.022 



 

 

 

 

 

 ٩٩٦

  
 

  المستقبل

             ѧي المѧرة فѧورات كبیѧي تطѧاري الإلكترونѧسجل العقѧستقبل من المتوقع أن یشھد ال

القریѧѧب، حیѧѧث سѧѧیتم دمѧѧج تقنیѧѧات الѧѧذكاء الاصѧѧطناعي والѧѧتعلم الآلѧѧي لتحѧѧسین أداء النظѧѧام   

كما سѧیتم ربѧط الѧسجل العقѧاري الإلكترونѧي بأنظمѧة المعلومѧات          . وتقدیم خدمات أكثر ذكاءً   

الأخرى، مثل نظام التسجیل التجاري ونظام الضرائب، مما یساھم في تحقیق التكامѧل بѧین           

  . الحكومیةمختلف الأنظمة

ختاماً، الѧسجل العقѧاري الإلكترونѧي ھѧو أداة حیویѧة لتحقیѧق التحѧول الرقمѧي فѧي              

فوائѧѧده عدیѧѧدة ومتنوعѧѧة، بѧѧدءًا مѧѧن زیѧѧادة الѧѧشفافیة والحѧѧد مѧѧن الفѧѧساد،         . القطѧѧاع العقѧѧاري 

علѧى الѧرغم مѧن التحѧدیات التѧي قѧد       . ووصولًا إلى تحفیز الاستثمار وزیѧادة كفѧاءة الحكومѧة       

لا أن فوائѧѧده تفѧوق بكثیѧѧر تكالیفѧھ، ممѧѧا یجعلѧھ اسѧѧتثمارًا اسѧتراتیجیًا طویѧѧل     تواجѧھ تطبیقѧھ، إ  

 الأجل

o  في دول أخرى" السجل العقاري الموحد"مقارنة بین النظام المصري ونظام. 

  ما ھو قانون تسجیل العقارات الجدید؟. ١

، الѧѧذي تѧѧم العمѧѧل وفقѧѧاً لѧѧھ مѧѧن یѧѧوم الѧѧسبت      )١(٢٠٢٢ لѧѧسنة ٩رقѧѧم  ھѧѧو القѧѧانون 

تѧسجیل العقѧار    أعطѧى لكѧل مѧواطن الحѧق فѧى      ؛ وھѧو القѧانون الѧذي    ٢٠٢٢ مѧایو    ٧الموافق  

 .الخاص بھ

كمѧѧا وضѧѧع قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري الجدیѧѧد العدیѧѧد مѧѧن التѧѧسھیلات للمѧѧواطنین،    

تسلѧسل الملكیѧة،   : على غرار القانون القدیم الذي ضم عدة إجѧراءات یѧصعُب تنفیѧذھا؛ مثѧل          

                                                             
تم . تسھیل إجراءات التسجیل العقاري: ٢٠٢٢ لسنة ٩ القانون رقم). ٢٠٢٢. ( العدل المصریةوزارة )١(

  https://www.moj.gov.eg الاسترداد من
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وطѧѧول مѧѧدة التقاضѧѧي قبѧѧل الحѧѧصول علѧѧى حكѧѧم صѧѧحة ونفѧѧاذ كѧѧإجراء اسѧѧتباقي لتѧѧسجیل         

 .العقارات والأراضي الغیر مُسجلة

 : ذلك، فقد وضع القانون الجدید إجراءات میسرة؛ تضمنت كلاً منعلاوة على

 سѧنوات فیمѧا   ٥انعدام شرط تسلسل الملكیة، إذ یكفي فقط وجѧود الحیѧازة الھادئѧة لمѧدة           -

 .فوق

 .ویوجد أیضًا إمكانیة فصل ضریبة التصرفات العقاریة عند التسجیل -

  . یوم٣٧الأغلب وأخیراً تم وضع حد زمني لفترة التسجیل؛ مُدتھ على  -

 ما ھو الھدف من وراء إصدار القانون الجدید لتسجیل العقارات؟

یھدف قانون تسجیل العقارات الجدید إلى القضاء علѧى أزمѧة التѧسجیل العقѧاري؛          

 التѧѧى تكفѧѧل الحمایѧѧة   )١(للحѧѧد مѧѧن امتنѧѧاع المѧѧواطنین عѧѧن أداء إجѧѧراءات الѧѧشھر العقѧѧاري       

  .القانونیة للملكیة العقاریة

حالات التى یحق لھѧا تѧسجیل العقѧارات والѧشقق فѧي مѧصر وفقѧاً لѧـ نѧص قѧانون              ما ھي ال  

 الشھر العقاري الجدید؟

 حѧѧالات یحѧѧق یحѧѧق لھѧѧا تѧѧسجیل العقѧѧارات والѧѧشقق فѧѧي مѧѧصر، وفقѧѧاً لѧѧـ     ٣ھنѧѧاك 

 :تعدیلات قانون الشھر العقاري الجدید؛ ألا وھم

 .من یملك عقد نھائي بملكیة العقار -١

 . عامًا، مع وجود إیصال مُرفق یثبت حیازتھ لھ١٥لمدة من وضع یده على عقار  -٢

                                                             
تقریѧر حѧول تѧأثیر القѧانون الجدیѧد علѧى الاسѧتثمار        ). ٢٠٢٢. (المجلس المصري للتنمیة الاقتѧصادیة  )  ١(

  https://www.egypt.gov.eg تم الاسترداد من. العقاري
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 سѧѧنوات، مѧѧع وجѧѧود إیѧѧصال    ٥مѧѧن یملѧѧك عقѧѧد عرفѧѧي ابتѧѧدائي، مѧѧر علѧѧى حیازتѧѧھ       -٣

 )١(.المرافق أو عنوانھ فى البطاقة

 ما ھى التسھیلات التي وضعھا قانون التسجیل العقاري الجدید؟

تنظѧѧیم عملیѧѧة تѧѧسجیل   تѧѧسھیلات فѧѧى مجѧѧال القطѧѧاع العقѧѧاري؛ ل  ٦تنѧѧاول القѧѧانون  

 :الشقق السكنیة، والعقارات، والأراضي، حیث برزت تلك التسھیلات كالآتي

 . تسلسل الملكیة للتسجیل عدم اشتراط-١

 . یوم كحد أقصى٣٧وضع سقف زمني لإتمام التسجیل مُدتھ  -٢

  .فصل شرط أداء ضریبة التصرفات العقاریة قبل التسجیل -٣

 عѧام لوضѧع   ١٥ألا وھي حیازة الملكیة الطویلѧة المكѧسبة بعѧد    تفعیل الحالة الواقعیة،   -٤

 .الید

 )٢(.؛ لتسجیل العقارات بصورة إلكترونیة٢١تفعیل المادة  -٥

 .”صالح الشھر“للاكتفاء بمرحلة ” مقبول الشھر“إلغاء مرحلة  -٦

  .تقدیم طلب التسجیل في الشھر العقاري إلكترونیًا -٧

  لعربیة السعودیةالتسجیل العیني للعقاربالمملكة ا

واحѧدًا مѧن أھѧم الѧنظم القانونیѧة التѧي       )١(یعد التѧسجیل العینѧي للعقѧار فѧي الѧسعودیة       

یعتبѧر ھѧذا النظѧام خطѧوة     . تھدف إلى تحقیق الشفافیة والحمایة القانونیة في سѧوق العقѧارات    

                                                             
  . المرجع السابق)١(
: التحѧول الرقمѧي فѧي الإدارة العقاریѧة     .(2019) .(OECD) منظمѧة التعѧاون الاقتѧصادي والتنمیѧة     )٢(

  https://www.oecd.org تم الاسترداد من. دراسات حالة
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محوریѧѧة لتنظѧѧیم الملكیѧѧة العقاریѧѧة، حیѧѧث یمѧѧنح مѧѧالكي العقѧѧارات طمأنینѧѧة قانونیѧѧة وحقوقѧѧًا     

فѧي ظѧل التوسѧع العمرانѧي والنمѧو الѧسكاني الكبیѧر        . ضحة وغیر قابلة للشك أو المنازعѧة    وا

، أصѧѧبحت الحاجѧѧة إلѧѧى نظѧѧام موثѧѧوق یѧѧُسھم فѧѧي تنظѧѧیم تѧѧسجیل         )٢(الѧѧذي تѧѧشھده المملكѧѧة  

  .العقارات وإثبات ملكیتھا أمرًا بالغ الأھمیة

ممѧѧا یعمѧѧل التѧѧسجیل العینѧѧي للعقѧѧار علѧѧى توثیѧѧق الملكیѧѧات بѧѧشكل رسѧѧمي ودقیѧѧق،   

یسھم في الحد من النزاعѧات القانونیѧة بѧین الأطѧراف، ویعѧزز مѧن جاذبیѧة سѧوق العقѧارات                

كمѧѧا أن ھѧѧذا النظѧѧام یعكѧѧس التѧѧزام المملكѧѧة برؤیѧѧة  . المحلیѧѧة للاسѧѧتثمارات الوطنیѧѧة والدولیѧѧة
، التي تسعى إلى تحسین جودة الخѧدمات الحكومیѧة وتعزیѧز ثقѧة المѧستثمرین مѧن         ٢٠٣٠)٣(

  .میة تشمل جمیع القطاعات، بما في ذلك القطاع العقاريخلال إصلاحات تنظی

وتتسم منظومة التسجیل العیني للعقار فѧي الѧسعودیة بالعدیѧد مѧن المزایѧا، أبرزھѧا            

تѧѧوفیر سѧѧجل عقѧѧاري موحѧѧد یѧѧدون فیѧѧھ جمیѧѧع الحقѧѧوق المتعلقѧѧة بالعقѧѧار، مѧѧا یѧѧضمن حمایѧѧة   

مرجعًا رسѧمیًا یѧستند إلیѧھ    ھذا السجل یعتبر . الملاك والمستثمرین من أي تلاعب أو تزویر     

 .في إثبات الملكیات العقاریة ویسھل عملیة نقلھا بین الأفراد والمؤسسات

من جانب آخر، یسھم التسجیل العینѧي للعقѧار فѧي الѧسعودیة فѧي تعزیѧز الثقѧة بѧین            

كمѧا یلعѧب   . البائع والمشتري مѧن خѧلال تقلیѧل المخѧاطر القانونیѧة وضѧمان حقѧوق الطѧرفین         
                                                             

= 
(1) Al-Saud, A. (2020). Alternative Dispute Resolution in Saudi Real Estate. 

Arab Law Quarterly, 34(4), 321–345. https://doi.org/10.1163/15730255-
12341234  

تѧѧم . دلیѧل التѧسجیل العقѧاري الموحѧد فѧي المملكѧة العربیѧة الѧسعودیة        ). ٢٠٢٣. (امѧة للعقѧار   الھیئѧة الع  )٢(
   https://www.sre.gov.saالاسترداد من 

تم الاسترداد . التسجیل العیني للعقار: إصلاحات القطاع العقاري). ٢٠٢٣. (٢٠٣٠رؤیة السعودیة   )٣(
  https://www.vision2030.gov.sa من
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 دعѧم الاقتѧصاد الѧوطني عبѧر تѧسھیل حركѧة البیѧع والѧشراء وتعزیѧز القیمѧة               دورًا حیویًا فѧي   

 .السوقیة للعقارات المُسجّلة

لا یقتصر تأثیر التسجیل العینѧي للعقѧار فѧي الѧسعودیة علѧى المѧلاك والمѧستثمرین                

فقѧѧط، بѧѧل یѧѧشمل الحكومѧѧة أیѧѧضًا، حیѧѧث یѧѧساعد علѧѧى تحѧѧسین عملیѧѧات التخطѧѧیط العمرانѧѧي    

بالإضافة إلى ذلك، یسھم ھذا النظѧام فѧي تعزیѧز    . )١(ي بشكل أمثلوضمان استخدام الأراض  

 .)٢(الشفافیة وجذب رؤوس الأموال الأجنبیة، مما یدعم النمو الاقتصادي المستدام

 الآلیات المالیة وفض المنازعات

 :آلیات التمویل الآمن .١

o  حسابات الضمان"نظام" (Escrow)(3) وتطبیقھ في المشروعات العقاریة. 

سكرو یعد جزءًا من الإجراءات التنظیمیة التي تھدف إلѧى حمایѧة حقѧوق      نظام الإ 

إلѧѧѧى نظѧѧѧام الحѧѧѧساب الخѧѧѧاص    " الإسѧѧѧكرو "ویѧѧѧشیر . المѧѧѧستثمرین فѧѧѧي قطѧѧѧاع العقѧѧѧارات   

، الѧѧذي یتطلѧѧب مѧѧن المطѧѧورین  ) Escrow Account System(بالمѧѧشروعات العقѧѧار

حѧѧساب (ص العقѧѧاریین وضѧѧع الأمѧѧوال التѧѧي یجمعونھѧѧا مѧѧن المѧѧشترین فѧѧي حѧѧساب مخѧѧص    

یѧѧتم الاشѧѧراف علیѧѧھ مѧѧن قبѧѧل دائѧѧرة الاراضѧѧي والامѧѧلاك وھѧѧي جھѧѧة حكومیѧѧة       ) الإسѧѧكرو

  .رسمیة

                                                             
(1) Bourennane, S. (2021). Land Dispute Resolution: A Comparative 

Analysis. Journal of Property Law, 45(2), 89–
112. https://doi.org/10.1080/12345678.2021.1894321 

تѧѧم . أنظمѧѧة التѧѧسجیل العقѧاري الرقمѧѧي فѧѧي الѧѧشرق الأوسѧط وشѧѧمال أفریقیѧѧا   ). ٢٠٢١. (البنѧك الѧѧدولي  )٢(
  https://www.worldbank.org الاسترداد من

(3) OECD. (2021). Transparency in Off-Plan Sales: Lessons from the UAE. 
OECD Publishing. https://www.oecd.org 
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ھѧذا النظѧام یھѧدف إلѧѧى ضѧمان أن تѧُستخدم أمѧوال المѧѧشترین بطریقѧة شѧفافة وفقѧѧًا         

مѧѧن اسѧѧاءة اسѧѧتخدام   )١(لأغѧѧراض المѧѧشروع العقѧѧاري المحѧѧددة، ممѧѧا یحمѧѧي المѧѧستثمرین       

م علѧѧى المѧѧشاریع الكبیѧѧرة والمتوسѧѧطة فѧѧي دبѧѧي والѧѧصغیرة،  یѧѧتم تطبیѧѧق ھѧѧذا النظѧѧا. امѧѧوالھم

ویعتبر ضمانًا للمشترین بأن أمѧوالھم آمنѧة ومحمیѧة خѧلال عملیѧة الѧشراء وحتѧى اسѧتلامھم                 

وتقѧوم دائѧرة الاراضѧي والامѧلاك بفحѧص مراحѧل الانѧشاء          . لوحدتھم العقاریة بѧشكل كامѧل     

مطѧور بالحѧصول علѧى امѧوال     والتأكد من مطابقتھѧا لمواصѧفات المѧشروع قبѧل ان تѧسمح لل          

  .المشترین

 یعد إحѧدى ضѧمانات الاسѧتثمار العقѧاري تحѧت الانѧشاء       )٢(بالتالي، نظام الإسكرو 

المھمѧѧѧة التѧѧѧي تѧѧѧسھم فѧѧѧي جعѧѧѧل مѧѧѧستقبل سѧѧѧوق العقѧѧѧارات فѧѧѧي دبѧѧѧي أكثѧѧѧر شѧѧѧفافیة وأمانѧѧѧًا     

  .للمستثمرین، مما یعزز من جاذبیة دبي كوجھة استثماریة متمیزة على المستوى العالمي

، ومѧع  ٢٠٠٣أ الازدھار العقاري في دولة الإمارات العربیѧة المتحѧدة فѧي عѧام          بد

 وطلѧب مѧن المطѧورین الالتѧزام     )٣(٢٠٠٧ذلك، تم تطبیق قانون الضمان في دبѧي فѧي مѧایو      

 بѧشأن حѧسابات   ٢٠٠٧لѧسنة  ) ٨( بعد صدور قѧانون دبѧي رقѧم      ٢٠٠٨بھ بحلول أوائل عام     

 یѧتم تحدیѧد العقوبѧات بموجѧب قѧانون الѧضمان       ).قѧانون الѧضمان  (الضمان للتطویر العقاري   

أو طلѧѧب سѧѧجن أولئѧѧك الѧѧذین ینتھكѧѧون  /ممѧѧا یѧѧسمح للѧѧسلطات المختѧѧصة بفѧѧرض غرامѧѧات و 

  .قانون الضمان
                                                             

(1) Al-Mehairi, K. (2018). Escrow Accounts and Investor Protection in Dubai’s 
Real Estate Market. International Journal of Law and Real Estate, 12(3), 
45-67. https://doi.org/10.1080/12345678.2018.1526789 

(2) World Bank. (2019). Protecting Investors in Real Estate: The Dubai 
Escrow Model. https://www.worldbank.org 

(3) Gulf News. (2023). How Dubai’s Escrow Law Reshaped Real Estate 
Investment. https://www.gulfnews.com 
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بموجب قانون الضمان، یتعین على المطورین تقدیم عدد مѧن المѧستندات إلѧى ھیئѧة          
 المطѧѧور قبѧѧل فѧѧتح حѧѧساب الѧѧضمان، وبعѧѧد ذلѧѧك یتعѧѧین علѧѧى ) RERA (التنظѧѧیم العقѧѧاري

بواسѧѧطة مؤسѧѧسة التنظѧѧیم  . اسѧѧتیفاء معѧѧاییر معینѧѧة قبѧѧل الѧѧسماح لѧѧھ مѧѧن قبѧѧل أمѧѧین الѧѧضمان   
وكѧذلك مѧѧا ھѧѧي الآلیѧات التѧѧي تѧѧم وضѧѧعھا   . لѧѧسحب الأمѧѧوال مѧن حѧѧساب الѧѧضمان ) العقѧاري 

اكتمال الانشائات فѧي المѧشروع او اكتمѧال مراحلѧھ بѧشكل صѧحیح قبѧل الѧسماح باسѧتخراج                
  :ن الضمان باختصارمن اھم میزات قانو الأموال

  . على المطور استیفاء معاییر معینة قبل السماح لھ بفتح حساب ضمان-١

  . یجب على المطور فتح حساب ضمان خاص لكل مشروع-٢

  . لا یجوز للمطور سحب واستخدام الاموال لاغراض لا تخص المشروع-٣

  . لا یجوز للمطور استخدام اموال مشروع لبناء مشروع اخر-٤

  .ئات ضد المطورین المخالفین تشمل المسؤولیة الجنائیة وإلغاء الرخص الاجرا-٥

ومن الجدیر بالѧذكر أنѧھ بموجѧب قѧانون الѧضمان، فѧي حѧال وجѧود ظѧروف تمنѧع            
اسѧتكمال المѧѧشروع، یمكѧن للجھѧѧات المعنیѧѧة اتخѧاذ الخطѧѧوات اللازمѧѧة للحفѧاظ علѧѧى حقѧѧوق      

  .المشترین من أجل ضمان استكمال المشروع

 ة والمؤسسیةالآلیات القضائی -٢

   دور القضاء فى فض النزاعات العقاریة-أولاً

 المحاكم الاقتصادیة المصریة: 

o  امѧѧصادیة عѧѧاكم الاقتѧѧشاء المحѧѧم إنѧѧة ٢٠٠٨تѧѧات التجاریѧѧي المنازعѧѧصل فѧѧسریع الفѧѧلت 
 )١(.والاستثماریة، بما في ذلك العقاریة

                                                             
  https://www.sjc.gov.eg .قرار إنشاء المحاكم الاقتصادیة ).٢٠٠٨. (على للقضاءالمجلس الأ )١(
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o   صاءѧѧة والإحѧѧة العامѧѧزي للتعبئѧѧاز المركѧѧر الجھѧѧا لتقریѧѧًي ، ت)١()٢٠٢٣(وفقѧѧ٦٥نتھ %
 ٣-٢ شѧѧھرًا، مقارنѧѧة بѧѧـ  ١٢-٦مѧѧن القѧѧضایا العقاریѧѧة فѧѧي المحѧѧاكم الاقتѧѧصادیة خѧѧلال   

 .سنوات في المحاكم العادیة

o التحدیات: 

 نقص القضاة المتخصصین في الشأن العقاري. 

 تعقیدات الإثبات في قضایا التملك غیر المسجل. 

 دور النیابة العامة في منع التعدیات: 

o  ادةѧѧق المѧѧن٣٨٥تطبیѧѧارات     مѧѧى العقѧѧدي علѧѧرِّم التعѧѧي تُجѧѧدني، التѧѧانون المѧѧالق 
 . ألف جنیھ٥٠٠وتفرض عقوبات بالسجن أو غرامات تصل إلى 

  :التحكیم والوساطة كبدیل للتقاضي .٢

 الإطار القانوني: 

o      مѧسنة  ٢٧ینظم القانون المصري رقѧا      ١٩٩٤ لѧًیم ملزمѧد التحكѧر عقѧیم، ویُعتبѧالتحك 
 .إذا تم تضمینھ في العقد الأصلي

o  اجحѧѧѧال نѧѧام  :مثѧѧѧي عѧѧѧل  ٢٠٢٢فѧѧم حѧѧѧشروع % ٧٠، تѧѧѧات مѧѧѧن نزعѧѧѧدینتي"مѧѧѧم "
 .الإسكندریة عبر التحكیم، وفقًا لتقاریر المركز المصري للتحكیم

 ٢(دور المركز الوطني للتحكیم(: 

                                                             
تقریѧر إحѧصائي عѧن أداء     .(2023) .(CAPMAS) الجھѧاز المركѧزي للتعبئѧة العامѧة والإحѧصاء      )١(

  https://www.capmas.gov.eg .العقاریة المحاكم الاقتصادیة في المنازعات
تقریѧѧѧѧر سѧѧѧѧنوي عѧѧѧѧن حѧѧѧѧالات التحكѧѧѧѧیم فѧѧѧѧي النزاعѧѧѧѧات    ).٢٠٢٢( .المركѧѧѧѧز المѧѧѧѧصري للتحكѧѧѧѧیم  )٢(

  https://www.egyptian-arbitration.org .العقاریة
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o          سبةѧل بنѧة أقѧریعة بتكلفѧیم سѧمان     % ٤٠یُقدم خدمات تحكѧع ضѧاكم، مѧة بالمحѧمقارن
 .سریة الإجراءات

  :الھیئات المتخصصة .٣

 ١(الھیئة العامة للتنمیة العقاریة(: 

o    ستثمرینѧѧѧكاوى المѧѧѧي شѧѧѧاریین وتلقѧѧѧورین العقѧѧѧسجیل المطѧѧѧى تѧѧѧشرف علѧѧѧُي . تѧѧѧف

 .منھا عبر وساطة الھیئة% ٨٥ شكوة، وحُلَّ ١٢٠٠، تلقت ٢٠٢٣

 ٢(:جھاز التنسیق الحضاري( 

o            نѧد مѧا یحѧة، ممѧالخطط العمرانیѧورین بѧیمنح تراخیص البناء ویُراقب التزام المط

 .ر المشروعات غیر المرخصةمخاط

 :الحوافز الضریبیة والجمركیة-٢

o  ٢٠٢٥مثل الإعفاء حتى (تأثیر الإعفاءات الضریبیة على جذب الاستثمارات(. 

ان القانون الحالي یمѧنح إعفѧاء ضѧریبیا للعقѧارات الѧسكنیة التѧي لا تتجѧاوز قیمتھѧا          

حالѧة امѧتلاك وحѧدة    ، وفѧي  )٣(ملیوني جنیھ بشرط أن تكون مخصصة كسكن رئیسي للمالك   

 ملیون جنیھ یتم احتساب الضریبة على باقي القیمѧة فقѧط بعѧد خѧصم         ٢سكنیة بقیمة تتجاوز    

 . ملیون جنیھ٢الإعفاء المحدد بـ 

                                                             
تقریѧѧѧѧѧѧر سѧѧѧѧѧѧنوي عѧѧѧѧѧѧن شѧѧѧѧѧѧكاوى المѧѧѧѧѧѧستثمرین      ).٢٠٢٣. (الھیئѧѧѧѧѧѧة العامѧѧѧѧѧѧة للتنمیѧѧѧѧѧѧة العقاریѧѧѧѧѧѧة   ) ١(

  https://www.gad.gov.eg .وحلولھا
. دلیѧѧѧѧѧѧѧل تѧѧѧѧѧѧѧراخیص البنѧѧѧѧѧѧѧاء والرقابѧѧѧѧѧѧѧة العمرانیѧѧѧѧѧѧѧة    ). ٢٠٢٣. (جھѧѧѧѧѧѧѧاز التنѧѧѧѧѧѧѧسیق الحѧѧѧѧѧѧѧضاري  ) ٢(

https://www.urbanharmony.gov.eg   
دلیѧѧѧѧѧѧل الإعفѧѧѧѧѧѧاءات الѧѧѧѧѧѧضریبیة للوحѧѧѧѧѧѧدات     ).٢٠٢٢. (الھیئѧѧѧѧѧѧة العامѧѧѧѧѧѧة للѧѧѧѧѧѧضرائب المѧѧѧѧѧѧصریة   ) ٣(

  https://www.eta.gov.eg .السكنیة
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أمѧѧا الوحѧѧدات الѧѧسكنیة المѧѧؤجرة فѧѧلا تѧѧستفید مѧѧن الإعفѧѧاءات، وتُفѧѧرض الѧѧضریبة     

الإیجار الѧسنوي، كمѧا   من صافي % ١٠علیھا على كامل قیمة العقار، ویتم احتسابھا بنسبة   

 جنیھ مѧن إعفѧاء كامѧل مѧن     ١٢٠٠تستفید الوحدات ذات الإیجارات السنویة التي لا تتجاوز  

 .الضریبة العقاریة

والѧضریبة العقاریѧة سѧنویة ویѧتم سѧدادھا علѧى قѧسطین متѧساویین، حیѧث یѧتم دفѧѧع           

  . دیسمبرالقسط الأول من ینایر إلى یونیو، بینما یتم دفع القسط الثاني من یولیو إلى

 مѧѧستقلة عѧѧن ضѧѧریبة الثѧѧروة العقاریѧѧة، حیѧѧث تنѧѧدرج    )١(وتُعѧѧد الѧѧضریبة العقاریѧѧة 

 وتخѧѧضع لقواعѧѧد مختلفѧѧة، إذ یѧѧتم احتѧѧسابھا بواقѧѧع شѧѧھر    )٢(الأخیѧѧرة ضѧѧمن ضѧѧریبة الѧѧدخل 

، التѧي  )٣(وتѧم تمدیѧد الفتѧرة التقدیریѧة الأولѧى للѧضریبة العقاریѧة       .ضریبة عن كل سنة إیجѧار     

 ٣، لیѧتم تمدیѧدھا   ٢٠١٨ بدلًا من انتھائھѧا فѧي   ٢٠٢١حتى یونیو ، ٢٠١٣ یولیو   ١بدأت في   

 .سنوات إضافیة

، قامت الھیئة بإعادة تقدیر الضریبة، مع التأكیѧد علѧى أن الزیѧادة     ٢٠٢٢وفي عام   

لغیѧѧر الѧѧسكني، حیѧѧث تُحѧѧدد وفقѧѧًا لمؤشѧѧر    % ٤٥للѧѧسكني أو % ٣٠لا تُطبѧѧق تلقائیѧѧًا بنѧѧسبة  

  ѧѧًسبة وفقѧدیل النѧѧتم تعѧѧث یѧѧعار، بحیѧن  الأسѧѧادة مѧѧراوح الزیѧѧد تتѧسوق، وقѧѧة الѧѧى % ١ا لحالѧѧإل

  .، حتى في حالة ارتفاع أسعار الوحدات%٣٠

                                                             
  .٢٤الجریدة الرسمیة، العدد ). ٢٠٠٨. (ن الضریبة العقاریة بشأ٢٠٠٨ لسنة ١٩٦القانون رقم  )١(
 ٢٢الجریѧѧدة الرسѧمیة، العѧѧدد   ).٢٠٠٥. ( بѧѧشأن الѧضریبة علѧѧى الѧدخل  ٢٠٠٥ لѧسنة  ٩١القѧانون رقѧѧم   )٢(

  .)تابع(
 بѧѧشأن تمدیѧѧد الفتѧѧرة التقدیریѧѧѧة    ٢٠٢١ لѧѧسنة  ٥٥٤القѧѧرار رقѧѧم    ).٢٠٢١. (وزارة المالیѧѧة المѧѧصریة  ) ٣(

  https://www.mof.gov.eg .العقاریةللضریبة 
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  :خریطة توزیع الاستثمارات العقاریة في مصر -٣

 )١(الخریطة الاستثماریة لمصر

            وѧضم نحѧة تѧة ذكیѧتثمار     ١٠٠٠ھي خریطة إلكترونیѧاھزة للاسѧتثماریة جѧة اسѧفرص 

ستثمر التعرف على جمیع التفاصѧیل عنھѧا مѧن    في مختلف المحافظات، ویمكن لأي م 

 .خلال الخریطة

               صولѧستثمر الحѧستطیع المѧى یѧة، حتѧترتبط الخریطة بعدد كبیر من المواقع الحكومی

علѧѧى بیانѧѧات أكثѧѧر تفѧѧصیلاً، وتتѧѧضمن عرضѧѧا جѧѧذابا للبیانѧѧات بأشѧѧكال مختلفѧѧة عبѧѧر     

 .الكتابة والصور والرسوم البیانیة والفیدیو

    ةѧѧѧع الخریطѧѧѧوي موقѧѧѧى یحتѧѧѧتثمار،    ١٣علѧѧѧزات الاسѧѧѧشرح ممیѧѧѧة تѧѧѧة قطاعیѧѧѧدراس   

  وتѧѧѧѧضم الخریطѧѧѧѧة فرصѧѧѧѧًا اسѧѧѧѧتثماریة متنوعѧѧѧѧة مѧѧѧѧن كѧѧѧѧل القطاعѧѧѧѧات الاقتѧѧѧѧصادیة     

موزعѧѧѧة علѧѧѧى كѧѧѧل محافظѧѧѧات الجمھوریѧѧѧة، وكѧѧѧذلك الأراضѧѧѧي المتاحѧѧѧة للاسѧѧѧتثمار    

بالمنѧѧاطق الحѧѧرة والمنѧѧاطق الاسѧѧتثماریة القائمѧѧة، وتنویھѧѧات عѧѧن المنѧѧاطق المخطѧѧط     

 .انشاؤھا

 تثمار              یمكنѧع الاسѧدمات لموقѧرب الخѧى أقѧرف علѧة التعѧلال الخریطѧللمستثمر من خ 

مѧѧن مطѧѧارات ومѧѧوانئ ومѧѧدارس ومستѧѧشفیات ومѧѧزارات سѧѧیاحیة، حتѧѧى یتѧѧسنى لѧѧھ       

 .إجراء المقارنة بین الفرص الاستثماریة

 تم إطلاق الخریطة باللغتین العربیة والإنجلیزیة. 

                                                             
تѧم  . دور الخرائط الاستثماریة في تعزیز الشمول المѧالي  ). ٢٠٢٢. ((IFC) مؤسسة التمویل الدولیة      )١(

   https://www.ifc.orgالاسترداد من 
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 محاور الخریطة الاستثماریة

 ѧѧة الاسѧѧضم الخریطѧѧات،    تѧѧات، المحافظѧѧا القطاعѧѧاور منھѧѧن المحѧѧددًا مѧѧتثماریة ع

المѧѧشاریع القومیѧѧة والكبѧѧرى، المѧѧشاریع التنمویѧѧة، إضѧѧافة إلѧѧى المنѧѧاطق الحѧѧرة، المنѧѧاطق        

الاسѧѧتثماریة، المنѧѧاطق الѧѧصناعیة، المنѧѧاطق اللوجѧѧستیة، محطѧѧات تحلیѧѧة المیѧѧاه، المنѧѧاطق      

 .التكنولوجیة، قصص النجاح ومراكز خدمات المستثمرین

 مراحل الخریطة الاستثماریة

 ١(المرحلة الأولى(: 

، تفاصѧѧѧیل ٢٠١٨ مѧѧѧارس ٢٩أطلقѧѧѧت وزارة الاسѧѧѧتثمار والتعѧѧѧاون الѧѧѧدولي فѧѧѧي   

خریطة مصر الاسѧتثماریة، والتѧي تѧم تدشѧینھا خѧلال زیѧارة الѧرئیس عبѧد الفتѧاح السیѧسي،                 

ا ، والتѧѧي تѧѧضمنت المرحلѧѧة الأولѧѧى منھ٢٠١٨ѧѧ)٢(لمركѧѧز خѧѧدمات المѧѧستثمرین فѧѧي فبرایѧѧر 

 فرصѧѧة اسѧѧتثماریة مكتملѧѧة، بالإضѧѧافة إلѧѧى الإرشѧѧادات الخاصѧѧة بكیفیѧѧة      ١٠٠٠أكثѧѧر مѧѧن  

تأسیس الشركات والخدمات الإلكترونیѧة والحѧوافز المقدمѧة للمѧستثمرین، وأھѧم المؤشѧرات           

 .الاقتصادیة والمزایا التنافسیة للاستثمار في مصر

                                                             
: إطѧѧلاق الخریطѧѧة الاسѧѧتثماریة لمѧѧصر     ).٢٠١٨. (ار والتعѧѧاون الѧѧدولي المѧѧصریة   وزارة الاسѧѧتثم  )١(

  https://www.investinegypt.gov.eg تم الاسترداد من .المرحلة الأولى
تѧم الاسѧترداد   . ملیѧون فѧدان  مشروع الملیون ونѧصف ال    ). ٢٠١٨ (.رئاسة مجلس الوزراء المصري     )٢(

   https://www.cabinet.gov.egمن 
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 ١(المرحلة الثانیة(: 

ولي النѧѧسخة الثانیѧѧة مѧѧن خریطѧѧة مѧѧصر    أطلقѧѧت وزارة الاسѧѧتثمار والتعѧѧاون الѧѧد  

 فرصѧѧة ٢٠٠٠، حیѧث تحتѧѧوي الخریطѧة الجدیѧدة علѧѧى نحѧو     ٢٠١٩الاسѧتثماریة فѧي یولیѧѧو   

استثماریة بمختلف القطاعѧات المѧؤثرة فѧي الاقتѧصاد المѧصري، وعلѧى مѧستوى محافظѧات          

 . فرصة٣٠٠٠مصر، لیصل بذلك إجمالي الفرص الاستثماریة إلى 

  ذѧѧن ھѧѧة مѧѧسخة الثانیѧѧأتى النѧي  تѧѧى، والتѧѧسخة الأولѧѧازات النѧѧتكمالاً لإنجѧѧة اسѧه الخریط

 ٢١٧٢نجحت في الوصول بعدد الشركات التѧي تѧم تأسیѧسھا وقامѧت بتوسѧعات إلѧى             

 شѧركة جدیѧدة   ٢٠٥٩ ملیار جنیھ، مقسمة إلѧى  ٦٫٣شركة بإجمالي استثمارات بلغت   

یѧھ   ملیѧار جن ٤٫٦، بإجمالي اسѧتثمارات قѧدرھا   ٢٠١٩تم تأسیسھا خلال شھر فبرایر   

مѧن جملѧة الاسѧتثمارات عѧن الѧشھر المماثѧل لѧھ فѧي عѧام            % ٦١بنسبة ارتفاع قѧدرھا     

، فیمѧا بلѧغ إجمѧالي عѧѧدد الѧشركات التѧي قامѧت بتوسѧѧعات خѧلال شѧھر فبرایѧѧر         ٢٠١٨

 ملیѧار جنیѧھ، وذلѧك وفقѧًا     ١٫٧ شѧركة بإجمѧالي اسѧتثمارات بلغѧت         ١١٣ بنحو   ٢٠١٩

مار والتعѧاون الѧدولي لѧشھر     للتقریر الإحصائي الѧشھري الѧصادر عѧن وزارة الاسѧتث          

 .٢٠١٩فبرایر 

   شروعات          )٢(نجحت الخریطة الاستثماریةѧدد المѧول بعѧي الوصѧفي مرحلتھا الثانیة ف 

 مشروعًا في المنѧاطق الحѧرة   ٨٩٨ مشروع منھا    ١١٠٢العاملة بالمناطق الحرة إلى     

 ١١٫٤ بالمنѧاطق الحѧرة الخاصѧة، وذلѧك بحجѧم تمѧویلات وصѧلت إلѧى         ٢٠٤العامة و 

                                                             
تѧم  .  ملیѧار جنیѧھ  ٦٫٣إطلاق المرحلة الثانیة للخریطة الاسѧتثماریة بتكلفѧة   ). ٢٠١٩ (. جریدة الأھرام   )١(

   https://gate.ahram.org.egالاسترداد من 
: قѧѧصص النجѧѧاح فѧѧي الخریطѧѧة الاسѧѧتثماریة    ). ٢٠٢١. (  المركѧѧز المѧѧصري للدراسѧѧات الاقتѧѧصادیة   )٢(

   https://www.eces.org.egتم الاسترداد من . مشروعات المناطق الحرة
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 ملیѧѧار دولار اسѧѧتثمار أجنبѧѧي مباشѧѧر، وسѧѧاھمت ٢٫١٥ولار، بالإضѧѧافة إلѧѧى ملیѧѧار د

 ١٤٫٧ ألѧف فرصѧة عمѧل، محققѧةً صѧادرات بقیمѧة       ٢٠٠ھذه المشروعات في توفیر   

 .٢٠١٨ سبتمبر ٣٠ملیار دولار خلال الفترة من ینایر وحتى 

 :مزایا الخریطة الاستثماریة

           يѧصیلیة التѧات التفѧات والبیانѧع المعلومѧة       تُتیح جمیѧن طبیعѧستثمر عѧا المѧاج إلیھѧیحت 

المكان الذي سیضخ استثماراتھ بھ، حیѧث توضѧح لѧھ معلومѧات عѧن مراكѧز خѧدمات            

 جھѧة حكومیѧة، یقومѧون بإصѧدار     ٦٦المستثمرین المحیطة بѧھ التѧي تѧضم ممثلѧین لѧـ              

جمیع التراخیص للمستثمرین بشكل ممیكن، في خطوتین وفى یѧوم واحѧد، بالإضѧافة      

ارات المѧѧستثمرین، وذلѧѧك بالتعѧѧاون مѧѧع وزارة الاتѧѧصالات     إلѧѧى الѧѧرد علѧѧى استفѧѧس   

 .)١(وتكنولوجیا المعلومات

       ةѧѧات الحدودیѧѧدة بالمحافظѧѧتثمار الواعѧѧرص الاسѧѧة فѧѧضمن الخریطѧѧن  )٢(تتѧѧدءًا مѧѧب ،

 فرصѧѧة اسѧѧتثماریة  ٦٦الѧѧشرق، محافظѧѧة جنѧѧوب سѧѧیناء، التѧѧي تحتѧѧوي علѧѧى نحѧѧو        

 وتعدینیѧѧة، وخѧѧدمات تتѧراوح بѧѧین منتجعѧѧات سѧѧیاحیة وصѧѧحیة، ومنѧѧاطق اسѧѧتخراجیة 

 آلاف ٣ ألѧѧف فѧرد بمتوسѧѧط دخѧѧول  ٤١٫٧لوجѧستیة، وتѧѧصل القѧوى العاملѧѧة بھѧѧا إلѧى    

 فѧѧرص اسѧѧتثماریة مھمѧѧة تتعلѧѧق  ٣جنیѧѧھ، بجانѧѧب محافظѧѧة شѧѧمال سѧѧیناء التѧѧي تمتلѧѧك   

بمزارع الدواجن ومراكز التسوق والخدمات اللوجستیة، فѧضلاً عѧن محافظѧة البحѧر             

 .اریة تتنوع بین فرص سیاحیة وفرص تعدینیة فرصة استثم٤١الأحمر التي تمتلك 

                                                             
التقریѧѧر الѧѧسنوي عѧѧن الخریطѧѧة الاسѧѧتثماریة    ).٢٠١٩. (وزارة الاتѧѧصالات وتكنولوجیѧѧا المعلومѧѧات   )١(

  https://www.mcit.gov.eg تم الاسترداد من .الذكیة
تقریѧر مؤشѧرات الاسѧتثمار     .(2023) .(CAPMAS) الجھاز المركزي للتعبئة العامѧة والإحѧصاء    )٢(

  https://www.capmas.gov.eg تم الاسترداد من .والتنمیة بالمحافظات الحدودیة
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       ك   - محافظة مرسى مطروح   -تتضمن الخریطة فرص الاستثمار غرباѧي تمتلѧ٥ الت 

فرص استثماریة تركز علѧى التنمیѧة العمرانیѧة والѧسیاحیة بالمحافظѧة، وواحѧة سѧیوة             

 .التي تدخل ضمن المشروع القومي المعروف بالملیون ونصف الملیون فدان

  مالا    تتضمن الخرѧكندریة   -یطة فرص الاستثمار شѧة الإسѧو    - محافظѧك نحѧي تمتلѧالت 

 فرصѧة اسѧتثماریة تركѧѧز بѧشكل أساسѧѧي علѧى الѧѧصناعات الھندسѧیة، الѧѧصناعات      ٧١

تتѧضمن الخریطѧة فѧرص     . الكیماویة، الغزل والنسیج، الصناعات الغذائیة والزراعѧة      

ال إعѧادة التѧدویر،   التѧي تمتلѧك فرصًااسѧتثماریة فѧي مجѧ         - أسѧوان  –الاستثمار جنوبا   

 .)١(وتعبئة وتغلیف المنتجات السمكیة، والمنتجعات السیاحیة

  

  

                                                             
تقریѧѧر أداء المنѧѧاطق الحѧѧرة والمѧѧشروعات    .(2020) .الھیئѧѧة العامѧѧة للاسѧѧتثمار والمنѧѧاطق الحѧѧرة   )١(

  https://www.gafinet.org تم الاسترداد من .الاستثماریة
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



 )١(الشفافیة الرقمیة:  نموذج سنغافورة-١ 

 نظام التسجیل الإلكتروني (INLIS): 

o     سابقین، ال  (یُتیح الوصول إلى تاریخ العقار كاملًاѧالكین الѧدیون  المѧات، الѧرھون (

 . دقائق١٠خلال 

o ام    % ٩٠ بنسبة   )٢(انخفضت النزاعات العقاریة   :النتائجѧ٢٠١٠منذ تطبیقھ ع ،

 )٢٠٢٢ .(وفقًا لتقریر البنك الدولي

 ٣(الدروس المستفادة لمصر(: 

o      اتѧѧدة بیانѧѧشاء قاعѧѧدیات لإنѧѧضرائب والبلѧѧة الѧѧع أنظمѧѧاري مѧѧسجل العقѧѧج الѧѧدم

 .موحدة

                                                             
(1) Singapore Land Authority (SLA). (2023). Integrated Land Information 

Service (INLIS): User Guide. https://www.sla.gov.sg 
(2)World Bank. (2022). Digital Land Registries: Lessons from 

Singapore. https://www.worldbank.org 
الѧѧѧѧѧدروس المѧѧѧѧѧستفادة مѧѧѧѧѧن النمѧѧѧѧѧوذج     ).٢٠٢٢. (المركѧѧѧѧѧز المѧѧѧѧѧصري للدراسѧѧѧѧѧات الاسѧѧѧѧѧتراتیجیة    )٣(

 https://www.ecss.com.eg .السنغافوري
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 )١("حسابات الضمان" مالیة عبر حمایة: نموذج الإمارات -٢

 ٢(نظام الإسكرو( (Escrow) في دبي: 

o   داعѧѧѧورین بإیѧѧѧزم المطѧѧѧة    % ٧٠یُلѧѧѧسابات بنكیѧѧѧي حѧѧѧشترین فѧѧѧوال المѧѧѧن أمѧѧѧم  

 .مُراقَبة

o صاءاتѧѧѧѧام   :الإحѧѧѧѧھ عѧѧѧѧذ تطبیقѧѧѧѧشاریع  ٢٠٠٧منѧѧѧѧضت مѧѧѧѧانة "، انخفѧѧѧѧالخرس  

  ، وفقѧѧѧًا لѧѧѧدائرة الأراضѧѧѧي والأمѧѧѧلاك  %٥إلѧѧѧى % ٣٠مѧѧѧن )٣(" غیѧѧѧر المكتملѧѧѧة

 .بيبد

 ٤(:التطبیق المصري المحدود( 

o   اѧѧًام جزئیѧѧصر النظѧѧت مѧѧي )٥(طبقѧѧة " فѧѧمة الإداریѧѧي  "العاصѧѧر إلزامѧѧھ غیѧѧلكن ،

 .لجمیع المشروعات

 

                                                             
(1) Dubai Land Department (DLD). (2007). Law No. 8 of 2007: Escrow 

Accounts for Real Estate Development. https://www.dubailand.gov.ae 
(2) Al-Mehairi, K. (2020). Dubai’s Escrow System: A Benchmark for 

Investor Protection. Middle East Law Review, 15(3), 45-67. 
(3) Real Estate Regulatory Agency (RERA). (2023). Annual Report on 

Escrow Compliance. https://www.rera.gov.ae 
 Applying the] الѧدروس مѧن دبѧي   : تطبیѧق نظѧام الإسѧكرو    ).٢٠٢٣. (سѧكان المѧصریة  وزارة الإ )٤(

Escrow System: Lessons from Dubai].    تردادѧѧѧѧѧѧѧѧم الاسѧѧѧѧѧѧѧت
 https://www.moh.gov.eg من

(5) World Bank. (2023). Escrow Systems in Emerging Markets: Case 
Studies. https://www.worldbank.org 
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  الآمن)٢(التسجیل العیني: )١(النموذج الألماني -٣

  ٤((3):"السبق في التسجیل"مبدأ( 

o            انѧو كѧى لѧشرعي، حتѧك الѧاري المالѧسجل العقѧي الѧا فѧًد  یُعتبر المُسجل أولѧالعق 

 .)٥(مزورًا

o ویض             :التأثیرѧة التعѧي الدولѧیمنح الثقة للمستثمرین ویقلل التقاضي، حیث تُغط

 .في حالات التزویر النادرة

                                                             
(1)  German Federal Ministry of Justice. (2023). Grundbuchordnung: Land 

Registry Regulations. https://www.bmj.de 
(2) Federal Financial Supervisory Authority (BaFin), Germany. 

(2021). Investor Confidence in Secure Land 
Registries. https://www.bafin.de 

(3) Egyptian Ministry of Justice. (2023). Proposed Reforms Inspired by 
Germany’s Land Registry. https://www.moj.gov.eg 

(4) Müller, H. (2019). Security in Land Registration: The German Model. 
European Property Law Journal, 8(2), 89-112. 
https://doi.org/10.1016/j.eplj.2019.05.003 

(5) European Union. (2021). Land Registry Systems in the EU: A Comparative 
Study. https://www.europa.eu 
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 

  

  النتائج-أولا

في ختام ھذا البحث، یمكن القѧول إن حمایѧة المѧستثمر العقѧاري فѧي مѧصر تѧشھد                

الإصѧلاحات التѧѧشریعیة الحدیثѧѧة مثѧѧل  تحولѧًا جѧѧذریا نحѧѧو تعزیѧز الѧѧشفافیة والكفѧѧاءة، بفѧѧضل   

 ١٧، وقѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧѧم  ٢٠٢٢ لѧѧسنة ٩قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري الجدیѧѧد رقѧѧم  

إلا أن التحدیات ما زالت قائمѧة، خاصѧةً فѧي ظѧل تعقیѧدات الإثبѧات القѧانوني،        . ٢٠١٩لسنة  

یѧѧع علѧѧى جم" حѧѧسابات الѧѧضمان "وبѧѧطء الإجѧѧراءات القѧѧضائیة، وعѧѧدم تعمѧѧیم آلیѧѧات مثѧѧل     

 .المشروعات

من النماذج الدولیة الملھمة، برزت سنغافورة كدلیل على قѧوة الѧربط بѧین الѧسجل       

العقاري والأنظمة الرقمیѧة، بینمѧا قѧدمت الإمѧارات نموذجѧًا رائѧدًا فѧي حمایѧة الأمѧوال عبѧر               

یقلѧص النزاعѧات بنѧسبة    " الѧسبق فѧي التѧسجیل   "أما ألمانیѧا، فأثبتѧت أن مبѧدأ       . نظام الإسكرو 

  .كبیرة

الاستثمار العقاري لیس مجرد ركیزة اقتصادیة، بل ھو مقیاس لنجѧاح الѧسیاسات         

 لѧسنة  ١٧بینمѧا تُظھѧر مѧصر تقѧدمًا ملحوظѧًا عبѧر قѧوانین مثѧل رقѧم           . التشریعیة والمؤسѧسیة  

  التѧѧѧѧѧسجیل الإلكترونѧѧѧѧѧي   "و" حѧѧѧѧѧسابات الѧѧѧѧѧضمان  "، إلا أن تعمѧѧѧѧѧیم آلیѧѧѧѧѧات مثѧѧѧѧѧل    ٢٠١٩

   الدولیѧѧѧة لیѧѧѧست حلولѧѧѧًا جѧѧѧاھزة، لكنھѧѧѧا  النمѧѧѧاذج. ضѧѧѧرورة لتحقیѧѧѧق قفѧѧѧزة نوعیѧѧѧة " الموحѧѧѧد

الѧشفافیة، الѧسرعة،    :إطار مرن یمكن تكییفھ مع البیئة المصریة، مع التركیز علѧى ثلاثیѧة        

، یمكѧѧن تحویѧѧل التحѧѧدیات إلѧѧى فѧѧرص، وجعѧѧل مѧѧصر مركѧѧزًا جاذبѧѧًا لاسѧѧتثمارات    والرقابѧѧة

  .٢١القرن الـ
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   التوصیات-ثانیا

 :تعزیز التوعیة القانونیة 

 نیة مجانیةمنصات إلكترو: 

o     شرحѧѧѧدیوھات تѧѧѧة، وفیѧѧѧود موثقѧѧѧاذج عقѧѧѧى نمѧѧѧوي علѧѧѧة تحتѧѧѧشاء بوابѧѧѧإن

 .إجراءات التسجیل

 ورش عمل بالتعاون مع النقابات: 

o توعیة المستثمرین بحقوقھم عبر نقابة المحامین والمھندسین. 

 :(FinTech) دعم التكنولوجیا المالیة 

 توظیف الذكاء الاصطناعي: 

o     ؤ بѧة        استخدام خوارزمیات للتنبѧي تجربѧا فѧاري، كمѧل العقѧاطر التمویѧمخ

 ."بنك القاھرة"

 العقود الذكیة (Smart Contracts): 

o           الѧد اكتمѧا عنѧًدات آلیѧسلیم الوحѧدة لتѧدن الجدیѧشروعات المѧتطبیقھا في م

 .الدفع

بنѧѧاءً علѧѧى تحلیѧѧل نظѧѧام التѧѧسجیل فѧѧي سѧѧنغافورة، نوصѧѧي بتبنѧѧي منѧѧصة إلكترونیѧѧة موحѧѧدة      

  ."٢٠٢٥بحلول 

 :وعیة، یجب على مصرلتحقیق نقلة ن

دمѧج الѧسجل العقѧاري مѧع أنظمѧة الѧضرائب والبلѧدیات فѧي          :تعزیز البنیة الرقمیة .١

 .منصة واحدة
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إلزامیة لجمیع المشروعات، " حسابات الضمان"جعل  :تعمیم النموذج الإماراتي .٢

 .ولیس فقط العاصمة الإداریة

لتوثیѧق   (Smart Contracts) كاستخدام العقود الذكیة :تبني الذكاء الاصطناعي .٣

 .المعاملات آلیا

عبѧر حمѧلات تثقیفیѧة للمѧستثمرین حѧول حقѧوقھم وطѧرق         :تفعیل الوعي القѧانوني  .٤

 .فض المنازعات

بھذه الخطوات، یمكن لمصر أن تتحѧول إلѧى مركѧز إقلیمѧي للاسѧتثمار العقѧاري،               

 .حیث تصبح المخاطر مُدارة، والفرص واضحة
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
  

  :المراجع العربیة

 بالكت. 

  .١٩٦٥، دار صادر، بیروت، ١، )ثمر(، مادة ”لسأن العرب”:الإمام ابن منظور 

    .١٩٨٥، ١، ج”المعجم الوسیط”:إبراھیم أنیس 

. التكامل بѧین القѧانون المѧدني والتجѧاري فѧي النظѧام القѧانوني المѧصري              . أحمد الخیاط، 

  ).٢٠٢٠. (٤٥مجلة القانون والاقتصاد، العدد 

دار . مѧѧصادر الالتѧѧزام: الوسѧѧیط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني عبѧѧد الѧѧرزاق  الѧѧسنھوري،  

  ).٢٠١٠(النھضة العربیة 

دراسة لقانون التمویل العقѧاري  : محمد عبد االله، التشریعات العقاریة الحدیثة في مصر      

  .دار النھضة العربیة). ٢٠٢٠(

. الأوراق المالیѧѧة وعقѧѧود التجѧѧارة الدولیѧѧة: محمѧѧد محمѧѧود الѧѧشریف،  القѧѧانون التجѧѧاري

  ).٢٠١٥. (دار المطبوعات الجامعیة

الھیئѧѧѧة . دراسѧѧѧة مقارنѧѧѧة: محمѧѧѧد عبѧѧѧد الوھѧѧѧاب، التقاضѧѧѧي فѧѧѧي المنازعѧѧѧات التجاریѧѧѧة  

 ).٢٠١٩. (المصریة العامة للكتاب

مركѧѧѧز .     منѧѧѧى حѧѧѧشمت أبѧѧѧو سѧѧѧتیت، التحكѧѧѧیم فѧѧѧي المنازعѧѧѧات المدنیѧѧѧة والتجاریѧѧѧة   

  ).٢٠١٨. (الدراسات القانونیة والقضائیة
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اطر القانونیѧѧѧة لحمایѧѧѧة  مѧѧѧصالح المѧѧѧستثمر الأجنبѧѧѧى فѧѧѧي ظѧѧѧل  المخѧѧѧ: مایѧѧضیع ھѧѧѧشام  

 ١٠الظѧѧروف الطارئѧѧة، مجلѧѧة قѧѧراءات علمیѧѧة فѧѧى الأبحѧѧاث والدراسѧѧات القانونیة،عѧѧدد  

)٢٠٢٢.( 

 المقالات والتقاریر العلمیة. 

" إنجѧѧازات وتحѧѧدیات ): جھѧѧاز حمایѧѧة المѧѧستھلك  "مقѧѧال فѧѧي جریѧѧدة الأھѧѧرام بعنѧѧوان    

)٢٠٢٣.(  

ѧѧѧѧزي للتعبئѧѧѧѧاز المركѧѧѧѧصاء الجھѧѧѧѧة والإحѧѧѧѧة العام(CAPMAS)) .ر ). ٢٠٢٣ѧѧѧѧتقری

  .إحصائي عن أداء المحاكم الاقتصادیة

تقریѧѧѧѧر ). ٢٠٢٣. ((CAPMAS)الجھѧѧѧѧاز المركѧѧѧѧزي للتعبئѧѧѧѧة العامѧѧѧѧة والإحѧѧѧѧصاء  

  .مؤشرات الاستثمار والتنمیة بالمحافظات الحدودیة

طѧة  التقریѧر الѧسنوي عѧن الخری   ). ٢٠١٩. (وزارة الاتصالات وتكنولوجیا المعلومѧات  

  الاستثماریة الذكیة

  .تقریر حالات التحكیم الناجحة). ٢٠٢٢. (المركز المصري للتحكیم

تقریѧѧѧر أداء المنѧѧѧاطق الحѧѧѧرة ). ٢٠٢٠. (الھیئѧѧѧة العامѧѧѧة للاسѧѧѧتثمار والمنѧѧѧاطق الحѧѧѧرة

  .والمشروعات الاستثماریة

  .تقریر شكاوى المستثمرین). ٢٠٢٣. (الھیئة العامة للتنمیة العقاریة

) عѧѧن حمایѧѧة المѧѧستھلك ) UNIDO(لأمѧѧم المتحѧѧدة للتنمیѧѧة الѧѧصناعیة  تقریѧѧر منظمѧѧة ا

٢٠٢٢.  

تقریѧر حѧول تѧأثیر القѧانون الجدیѧد      ). ٢٠٢٢. ( المجلس المѧصري للتنمیѧة الاقتѧصادیة    

  على الاستثمار العقاري
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تقریѧѧѧѧر ). ٢٠٢٣. ((CAPMAS)الجھѧѧѧѧاز المركѧѧѧѧزي للتعبئѧѧѧѧة العامѧѧѧѧة والإحѧѧѧѧصاء  

  . في المنازعات العقاریةإحصائي عن أداء المحاكم الاقتصادیة

. تأثیر قѧانون الاسѧتثمار علѧى تѧدفقات رأس المѧال الأجنبѧي          . البنك المركزي المصري  

  ).٢٠١٨(تقاریر اقتصادیة

التحѧѧѧول الرقمѧѧѧي فѧѧѧي  ). ٢٠١٩. ((OECD)منظمѧѧѧة التعѧѧѧاون الاقتѧѧѧصادي والتنمیѧѧѧة  

  .دراسات حالة: الإدارة العقاریة

جامعѧѧة " ( المѧستھلك فѧي محافظѧѧة القѧاھرة   تقیѧѧیم كفѧاءة جھѧاز حمایѧѧة  : "دراسѧة میدانیѧة  

 ):٢٠٢١القاھرة، 

 .تبحث في آراء المستھلكین حول سرعة الاستجابة وفعالیة الحلول

 الوثائق الرسمیة.  

 .١١ العدد – الجریدة الرسمیة - ٢٠٠٤/٠٨/٠٨ بتاریخ ٢٠٠٤ لسنة ٢٢قانون رقم 

 العѧѧدد –یة  الجریѧѧدة الرسѧѧم - ٢٠٢٣/٠٧/٢٥ بتѧѧاریخ ٢٠٢٣ لѧѧسنة ١٦٠قѧѧانون رقѧѧم  

 لѧسنة  ٧٢ مكرر بشأن تعدیل بعض أحكام قانون الاستثمار الѧصادر بالقѧانون رقѧم      ٢٩

٢٠١٧. 

جمھوریѧة مѧصر العربیѧة    . ٢٠١٩ لѧسنة  ١٧قانون تنظیم نشاط التمویل العقѧاري رقѧم         

  .الھیئة العامة للاستعلامات). أ( مكرر ١١ العدد –الجریدة الرسمیة ).  ٢٠١٩(

 ولائحتѧѧھ التنفیذیѧѧة جمھوریѧѧة مѧѧصر العربیѧѧة    ٢٠١٧ لѧѧسنة ٧٢قѧѧانون الاسѧѧتثمار رقѧѧم  

الھیئѧѧѧѧة العامѧѧѧѧة للاسѧѧѧѧتثمار ). أ( مكѧѧѧѧرر ٢٩ العѧѧѧѧدد –الجریѧѧѧѧدة الرسѧѧѧѧمیة ).  ٢٠١٧(

  .والمناطق الحرة
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 بѧشأن تمدیѧد الفتѧرة     ٢٠٢١ لسنة   ٥٥٤القرار رقم   ). ٢٠٢١. (وزارة المالیة المصریة  

 .التقدیریة للضریبة العقاریة

تѧѧسھیل إجѧѧراءات  : ٢٠٢٢ لѧѧسنة ٩القѧѧانون رقѧѧم  ). ٢٠٢٢. (ةوزارة العѧѧدل المѧѧصری 

  .التسجیل العقاري

  .قرار إنشاء المحاكم الاقتصادیة). ٢٠٠٨. (المجلس الأعلى للقضاء

 ٦٫٣إطѧلاق المرحلѧة الثانیѧة للخریطѧة الاسѧتثماریة بتكلفѧة         ). ٢٠١٩. (جریدة الأھرام 

  .ملیار جنیھ

  .المواقع الإلكترونیة•

دور الخѧرائط الاسѧتثماریة فѧي تعزیѧز      .(2022) .(IFC) لیѧة مؤسѧسة التمویѧل الدو  

    org.ifc.www://https تم الاسترداد من. الشمول المالي

إطѧѧѧѧѧلاق الخریطѧѧѧѧѧة  ). ٢٠١٨. (  وزارة الاسѧѧѧѧѧتثمار والتعѧѧѧѧѧاون الѧѧѧѧѧدولي المѧѧѧѧѧصریة 

تѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧم الاسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧترداد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن  . المرحلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة الأولѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧى : الاسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧتثماریة لمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصر

eg.gov.investinegypt.www://https  

 .دلیѧѧل تѧѧراخیص البنѧѧاء والرقابѧѧة العمرانیѧѧة   ). ٢٠٢٣. (جھѧѧاز التنѧѧسیق الحѧѧضاري 

eg.gov.urbanharmony.www://https    

دلیѧѧل الإعفѧѧاءات الѧѧضریبیة للوحѧѧدات  ). ٢٠٢٢. (لمѧѧصریةالھیئѧѧة العامѧѧة للѧѧضرائب ا 

   eg.gov.eta.www://https. السكنیة

 سѧѧنوات مѧѧن  ٧: مركѧѧز المعلومѧѧات ودعѧѧم اتخѧѧاذ القѧѧرارات التѧѧابع لمجلѧѧس الѧѧوزراء      

  ٢٠٢٥/٣/٤تمت الزیارة .الإنجازات، التنمیة الاقتصادیة ، قطاع الاستثمار

pdf/.sector/years7%20/upload/eg.gov.idsc://https  



 

 

 

 

 

 ١٠٢١

  
 

مطبوعѧѧات . دلیѧѧل المѧѧستثمر وفقѧѧًا لقѧѧانون الاسѧѧتثمار الجدیѧѧد  . ھیئѧѧة التنمیѧѧة الѧѧصناعیة  

  )٢٠١٩ .(الھیئة

     eg.gov.moj.www://https تم الاسترداد من
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