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 -دراست في الدقىماث والدزاَا والضماواث والاعفاءاث- في العراق

      م.م. سجاد خالذ عبذ الرحمه اللامٍ
 مذرس القاوىن الخاص الدساعذ    
             ذَرَت العامت لتربُت مُسانالد    

                                 الدستخلض

ً فٟ ر١ًَٙ الاٍزضّبه، ِٓ فلاي ٍل اٌؾبعخ  ٠إكٞ اٌؼمبه كٚهاً أٍب١ٍب

اٌّزيا٠لح ٌٍَىبْ ػٍٝ اٌٛؽلاد اٌَى١ٕخ، ٔظواً لأ١ّ٘زٗ فٟ اٌز١ّٕخ الالزٖبك٠خ 

ٚالاعزّبػ١خ. ٠ٚؼل الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ اٌّؾون الاٍبً ٌلالزٖبك إٌٟٛٛ ثّب 

لزٖبكٞ ٌٍلٌٚخ، ٠َٚزٛعت ٚعٛكٖ ٠ز١ؼ ِٓ اِىبٔبد ٘بئٍخ ٌزؾم١ك إٌٙٛٗ الا

رٛف١و ِمِٛبد اٌج١ئخ الاٍزضّبه٠خ اٌّلائّخ ثّقزٍف أٛو٘ب اٌزْو٠ؼ١خ ٚا١ٌَب١ٍخ 

ٚالالزٖبك٠خ ٚالاعزّبػ١خ، ٌزىْٛ ٙبِٕخ فٟ ا٠غبك أٚػ١خ ػمبه٠خ ٌزْغ١غ 

الاٍزضّبهاد ا١ٌٕٛٛخ ٚالأعٕج١خ ِٓ عٙخ، ٚلبكهح ػٍٝ اٌزغٍت ػٍٝ اٌّقبٛو 

ؽبعزٗ ئٌٝ ِجبٌغ ِب١ٌخ ٙقّخ، ِٚزطٍجبد ف١ٕخ وج١وح ِٓ  اٌىض١وح إٌبرغخ ػٓ

 عٙخ أفوٜ.

Abstract 

Real estate plays on essential role in facilitating 

investment, by meeting the growing need of the population 

for housing units, given its importance in economic and 

social development. Real estate investment is considered the 

main driver of the national economy, which provides huge 

potential to achieve the economic advancement of the 

country. Its presence requires providing the elements of an 

appropriate investment environment in its various 

legislative, political, economic and social frameworks, in 

order to be a guarantor in creating real estate containers to 

encourage national and foreign investments on the one hand, 

and able to overcome the many risks resulting from its need 

for huge financial sums, and great technical requirements on 

the other hand. 
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 ت:ـأولاً: الدقذم
٠إكٞ الاٍزضّبه كٚهاً وج١واً ٚفبػلاً فٟ اٌز١ّٕخ الالزٖبك٠خ ٌٍجٍلاْ، ٠ٚؼل 

ً فٟ ١ٍبٍزٙب اٌزْو٠ؼ١خ،  ً ثبٌغب اٌّؾون الأٍبً ٌٙب، ٌنا رّٕؾٗ اٌلٚي ا٘زّبِب

غ١خ. ٠ٚؼل لطبع اٌؼمبهاد ٚفٖٕٛبً الإٍىبْ ِٓ ٚفططٙب اٌز٠ّٕٛخ ٚالاٍزوار١

أُ٘ اٌمطبػبد اٌزٟ رؾظٝ ثأ٠ٌٛٚخ ّٙٓ اٌّْبه٠غ الاٍزضّبه٠خ لأغٍت كٚي 

اٌؼبٌُ، ٔظواً ئٌٝ الأ١ّ٘خ اٌىج١وح ٌٍَىٓ فٟ ؽ١بح الأفواك، ئم ٠ؼل رٛف١و اٌَىٓ 

ئٌٝ  اٌّلائُ ٌُٙ أؽل اٌّمِٛبد الأٍبً فٟ ػ١ٍّخ اٌز١ّٕخ، ٚرَؼٝ أوضو كٚي اٌؼبٌُ

رْغ١غ الاٍزضّبه فٟ ٘نا اٌمطبع، ثبٌٕظو ئٌٝ أ١ّ٘زٗ فٟ اٌز١ّٕخ الالزٖبك٠خ ِٓ 

عٙخ، ٌٚزأصوٖ اٌطف١ف ثبٌزمٍجبد الالزٖبك٠خ، ٚاهرفبع ِؼللاد اٌطٍت ػٍٝ 

 اٌؼمبهاد ٚفٖٕٛب اٌَى١ٕخ ِٕٙب ِٓ عٙخ أفوٜ.
ئْ الاٍزضّبه فٟ لطبع اٌؼمبهاد ٠ْٕٜ ٠ٕٚٙ٘ وٍّب وبٔذ ٕ٘بن 

إٌْبٛ ف١ٗ، ٠ٚيكاك ثي٠بكح ِٕؼ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد  ِمِٛبد رْغغ 

ٚاٌز١َٙلاد ٌٍَّزضّو٠ٓ ِٓ لجً اٌلٚي ا١ٌّٚفخ فٟ رْو٠ؼبرٙب، ئم رؼًّ رٍه 

ٍٛاء وبٔٛا ١١ٕٛٚٓ أَ أعبٔت، أَ  -اٌّٚبٔبد ٚاٌؾٛافي ػٍٝ ؽش اٌَّزضّو٠ٓ 

ضّبه اٌؼمبهٞ لا ٌلإللاَ ػٍٝ الاٍزضّبه. ئْ الاٍز -أّقبٓ ٛج١ؼ١١ٓ أَ ِؼ١٠ٕٛٓ 

١ٍّب اٌَىٕٟ ثبٌوغُ ِٓ كٚهٖ فٟ الالزٖبك إٌٟٛٛ، ٚكهّٖ ٌلأهثبػ ٌٍَّزضّو٠ٓ، 

ٚرٛف١وٖ اٌَىٓ اٌّلائُ ٌغ١ّغ ّوائؼ اٌّغزّغ، فأٗ فٟ اٌٛلذ مارٗ ٠ؼل ١ٍٍٚخ 

٘بِخ ٌٍمٚبء ػٍٝ إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ أٚ اٌزم١ًٍ ِٕٙب، ٚإٌّزْوح كافً اٌّلْ أٚ 

ثْىً ٍِؾٛظ فٟ الأػٛاَ الأف١وح، ٚرفزمو ئٌٝ أثَٜ  فبهعٙب، ٚاٌزٟ اىكاكد

 ِمِٛبد اٌؼ١ِ اٌىو٠ُ، ٚاٌقلِبد ٚاٌّوافك اٌؼبِخ.

 ثانٍاً: أهوٍة الوىضىع:
رىّٓ أ١ّ٘خ اٌّٛٙٛع فٟ اىك٠بك اٌؾبعخ ٌٍَىٓ ٚاٌطٍت ػٍٝ اٌؼمبهاد 

ِٓ عٙخ، ٚاٌزٟ رمبثٍٙب اىك٠بك ؽبلاد اٌَىٓ اٌؼْٛائٟ ثْىً وج١و ِٓ عٙخ 

ٟ اٌؾىِٛخ ٌغنة الاٍزضّبهاد اٌؼمبه٠خ، ِٚلٜ ِملهح الاٍزضّبه أفوٜ، ٍٚؼ

 اٌؼمبهٞ فٟ اٌؾل ِٓ ٘نٖ اٌظب٘وح.
 ثالثاً: هشكلة الثحث:

ئْ الإّىب١ٌخ اٌوئ١َخ فٟ اٌجؾش رىّٓ فٟ أْ اٌّْوع اٌؼوالٟ لل ِٕؼ 

ٍزضّبه غ١و أٔٗ لا ب ٚاٌّٚبٔبد ٚاٌؾٛافي اٌّْغؼخ ٌلااٌَّزضّو اٌؼلك ِٓ اٌّيا٠

 ه ًٍِّٛ فٟ ِغبي الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ، فّب ٍجت مٌه؟ ٠ٛعل رطٛ
 وّب رضبه ؽٛي اٌلهاٍخ اٌىض١و ِٓ اٌزَبؤلاد أ٠ٚبً ٚاٌزٟ ٠ّىٓ ئعّبٌٙب ثّب ٠أرٟ:
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 ِبما ٠مٖل ثبلاٍزضّبه اٌؼمبهٞ؟ ِٚب اٌؼْٛائ١بد؟ ِٚب أٍجبة ْٔٛئٙب؟  -ٔ

ّو فٟ ِب ِمِٛبد الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ؟ ِٚب اٌّيا٠ب اٌزٟ ِٕؾٙب اٌمبْٔٛ ٌٍَّزض -ٕ

 لطبع اٌؼمبهاد؟

ِب اٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد اٌزٟ ِٕؾٙب اٌّْوع اٌؼوالٟ ٌٍَّزضّو فٟ لطبع   -ٖ

 اٌؼمبه؟

ِب رم١١ُ رٍه اٌّيا٠ب ٚاٌؾٛافي؟ ِٚب ِلٜ فبػ١ٍزٙب فٟ إٌٙٛٗ ثمطبع   -ٗ

 الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ فٟ اٌؼواق؟
 راتعاً: هنهجٍة الثحث:

ٌؼواق ريكاك ثّوٚه ؽ١ش اْ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٠ؼل ؽبعخ ٍِؾّخ فٟ ا

اٌٛلذ، فاْ كهاٍزٕب ٌٍّٛٙٛع ٍزىْٛ ثبٌّٕٙغ١خ إٌٛف١خ، ٚفمبً ٌٍمبْٔٛ اٌؼوالٟ 

 ٌَٕٕٙٓٓخ  ٖٔؽٖواً، ِغ اٌزوو١ي ػٍٝ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن هلُ 

اٌّؼلي، اٌنٞ أؽل أ٘لافٗ اٌوئ١َخ ٘ٛ )ر١ًَٙ اٌؾٖٛي ػٍٝ اٌؼمبهاد اٌلاىِخ 

ثجلي ٌٍّْبه٠غ اٌَى١ٕخ اٌزٟ رمغ ّٙٓ اٌز١ُّٖ  لإلبِخ اٌّْبه٠غ اٌَى١ٕخ،

الأٍبً، ٚثلْٚ ثلي ٌٍّْبه٠غ اٌَى١ٕخ اٌزٟ رمغ فبهط اٌز١ُّٖ الأٍبً(
(1)

، وّب 

عبءد الأٍجبة اٌّٛعجخ ٌزْو٠ؼٗ ثأٔٗ )ِٓ أعً كفغ ػ١ٍّخ اٌز١ّٕخ الالزٖبك٠خ 

جْو٠خ ٚالاعزّبػ١خ ٚرط٠ٛو٘ب ٚعٍت اٌقجواد اٌزم١ٕخ ٚاٌؼ١ٍّخ ٚر١ّٕخ اٌّٛاهك اٌ

ٚا٠غبك فوٓ ػًّ ٌٍؼوال١١ٓ ثزْغ١غ الاٍزضّبهاد ٚكػُ ػ١ٍّخ رأ١ٌٍ ِْبه٠غ 

الاٍزضّبه فٟ اٌؼواق ٚر١ٍٛؼٙب ٚرط٠ٛو٘ب ػٍٝ ِقزٍف الإؼلح الالزٖبك٠خ 

 ِٕٚؼ الاِز١بىاد ٚالاػفبءاد ٌٙنٖ اٌّْبه٠غ(.
 خاهساً: خطة الثحث:

ِطٍج١ٓ،  هرأ٠ٕب رم١َُ اٌجؾش ئٌٝافٟ ٍج١ً الاؽبٛخ ثّٛٙٛع اٌجؾش، 

الأٚي فٖٖٕبٖ ٌزؼو٠ف الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ِٚمِٛبرٗ ٚاٌّيا٠ب إٌّّٛؽخ ٌٗ، 

ٚاٌضبٟٔ فٖٖٕبٖ ٌٍؾل٠ش ػٓ اٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد إٌّّٛؽخ ٌٍَّزضّو فٟ 

 لطبع اٌؼمبه ٚرم١١ّٙب. ٚفزّٕبٖ ثغٍّخ ِٓ إٌزبئظ، ٚػلك ِٓ اٌز١ٕٛبد.

 الدطلب الأول

 مفهىم الاستثمار العقارٌ

                                                      

 /سادساً( مغ القانػن.9تشطخ السادة ) ((1
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ه صوٚح الزٖبك٠خ ِّٙخ ٌىً اٌجٍلاْ، ٚلل عجً ثٕٟ اٌجْو ػٍٝ ٠ؼل اٌؼمب

ؽت اِزلاوٗ، ِّب كفؼُٙ اٌٝ اٌزٕبفٌ ػٍٝ ٍٛجٗ، ٚاٌنٞ لبك اٌٝ ظٙٛه اٌىض١و ِٓ 

اٌّْبوً ٚاٌقلافبد ث١ُٕٙ، ِّب ؽلا ثبٌّْوع فٟ اٌىض١و ِٓ اٌلٚي ئٌٝ رٕظ١ُ 

اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌؼبِخ أٚ اٌقبٕخ، فٟ ئٛبه رْو٠ؼٟ ِؼ١ٓ
(1)

ٌٍٚزؼو٠ف . 

ثبلاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٍٕمَُ ٘نا اٌّطٍت ئٌٝ صلاصخ أفوع، ٔزٕبٚي ثبلأٚي ِٕٙب 

رؼو٠ف الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٚاٌؼْٛائ١بد ٚأُ٘ أٍجبة ظٙٛه٘ب، ٚٔقٖٔ اٌفوع 

١ىْٛ لإ٠ٚبػ اٌضبٟٔ ٌج١بْ ِمِٛبد الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ، أِب اٌفوع اٌضبٌش فَ

 ٍزضّبه اٌؼمبهٞ.اٌّيا٠ب إٌّّٛؽخ ٌلا

 لفرع الأولا
 تعرَف الاستثمار العقارٌ والعشىائُاث

ٍٕج١ٓ فٟ ٘نا اٌفوع اٌّمٖٛك ثبلاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٚاٌؼْٛائ١بد ٌغخ ٚإطلاؽبً 

: 
 أولاً: الحعرٌف اللغىي للوفاهٍن هىضىع الثحث:

وَ، ٚإٍٔٗ ِٓ اٌـ )صّو(، اٍزضّو اٌّبي: عؼٍٗ االاٍزضّبه: ٚ٘ٛ ِٖله:  -ٔ َّ ٍزضَ

٠ضُّو
(2) 

وِِٖ  ئٌَِٝ فظٗ فٟ لٌٛٗ رؼبٌٝ: ))أظُوُٚاٚلل ٚهك ٌ . َّ وَ  صَ َّ ئمِاَ أصَْ

 ِٗ ؼِ ْٕ َ٠ َٚ))
(3) 

. 

اٌؼمبه: ٚ٘ٛ وً ِب ٌٗ إًٔ ٚلواه ثبلأهٗ، ٚعّؼٗ )ػمبهاد(، ٚاٌؼمبهٞ؛  -ٕ

إٌَّٛة ئٌٝ اٌؼمبه أٚ اٌّقزٔ ثٗ
(4) 

. 

اٌؼْٛائ١بد: اٌؼْٛاء؛ ِإٔش الأػْٝ، اٌظٍُّخ، ٠ٚمبي )رٖوف فجٜ  -ٖ

١و ه٠ٚخ، ٚاٌؼْٛاء ٟ٘ إٌبلخ اٌزٟ لا رجٖو ػْٛاء( أٞ رٖوف ثغ

                                                      

مػىػبي محفػظ، مخكد العقار مغ مشطػر قانػن الاستثسار، رسالة ماجدتيخ غيخ  ((1
 .1، ص2009جامعة أمحمد بػقخة بػ مخداس، الجدائخ،  –مشذػرة، كمية الحقػق بػد واو 

 .55، ص1992، دار العمع لمسلاييغ، بيخوت، لبشان، 7دعػد، السعجع الخائج، طجبخان م ((2
 (99سػرة الانعام، الآية ) ((3
د. ناصخ سيج أحسج، د. مرصفى محمد، أ. محمد دروير، أ. أيسغ عبج الله، السعجع  ((4

 .368، ص 2008لبشان،  -، دار احياء التخاث العخبي ،بيخوت 1الػسيط، ط



 (00( ، السنة )20( ، العدد )02مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )

 

 

Rafidain Of Law Journal, Vol. (20), No. (72), Year (22) 

871 

أِبِٙب
(1)

مبِخ ثلا رقط١ٜ .  ُّ ٚثٙنا اٌّؼٕٝ رىْٛ اٌؼْٛائ١بد؛ ٟ٘ اٌّجبٟٔ اٌ

أٚ ٔظبَ
(2) 

. 
 ثانٍاً: الحعرٌف الاصطلاحً للوفاهٍن هىضىع الثحث:

ً للوفهىم الاقحصادي والاداري  -1 جعرٌف الاسحثوار اصطلاحاً: سنحناوله وفقا

 ً  : والقانىنً جثاعا

رٕبٚي الالزٖبك٠ْٛ رؼو٠ف الاٍزضّبه ٌىٛٔٗ ٠ورجٜ ٚفمبً ٌٍّفَٙٛ الالزٖبكٞ:  -ٔ

ً ِجبّواً ثبٌز١ّٕخ الالزٖبك٠خ، ٚٚص١ك اٌٍٖخ ثبٌؼ١ٍّخ الأزبع١خ اهرجبٛب
(3)

 ،

الإٙبفبد اٌغل٠لح ئٌٝ ل١ّخ اٌٍَغ اٌوأٍّب١ٌخ اٌؾب١ٌخ إٌبّئخ فؼوّفٖٛ ثأٔٗ: )

ِؼ١ٕخ(ػٓ إٌْبٛ الأزبعٟ فلاي ِلح ى١ِٕخ 
(4) 

. 

ً ٌٍّفَٙٛ الإكاهٞ:   -ٕ اٌّمٖٛك ثبلاٍزضّبه فٟ ػٍُ الإكاهح ٘ٛ )ْٔبٛ ٚفمب

فوكٞ اٚ عّبػٟ ٠ٕطٛٞ ػٍٝ اٍزقلاَ اٌّلفواد ثٙلف اٌؾفبظ ػٍٝ ل١ّخ 

الإٔٛي اٌّب١ٌخ، ئٙبفخ ئٌٝ رؾم١ك ػبئل ِبٌٟ َِزّو ػٍٝ ٘نٖ الإٔٛي 

اٌّب١ٌخ(
(5) 

. 

                                                      

أحسج، د. مرصفى محمد، أ. محمد دروير، أ. أيسغ عبج الله، مرجر سابق،  د. ناصخ سيج ((1
 .363ص 

د. ابخاىيع مجكػر، معجع العمػم اَلاجتساعية، الييئة السرخية العامة لمكتاب، القاىخة،  ((2
 ؛ معجع السعاني الجامع، عمى السػقع الالكتخوني:622، ص 1975

     www.almaany.com  :م.5:10، الداعة 14/3/2020آخخ زيارة لمسػقع في 
، دار الشيزة العخبية، 1ستثسار، جمرصفى نريخ، دور الجولة إزاء الا د. أحسج محمد ((3

 .25بجون سشة شبع، ص
، 2قتراد الكمي، جخل في عمع الاقتراد، مبادئ في الاد. عبج السشعع الديج عمي، مج ((4

 .21، ص1984السدتشرخية، الجامعة 
، الاصجار الاول، دار الثقافة، عسان، 1ستثسار، طد. قاسع نايف عمػان، إدارة الا ((5

 .30، ص2009الاردن، 

http://www.almaany.com/
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ه لبٔٛٔبً ثأٔٗ: )الأِٛاي إٌّمٌٛخ ٚغ١و ػوّف الاٍزضّب ٚفمبً ٌٍّفَٙٛ اٌمبٟٔٛٔ:  -ٖ

إٌّمٌٛخ اٌزٟ رٙلف ئٌٝ ئْٔبء اٚ اٌزٍٛغ فٟ ِْوٚع لبئُ
(1)

ٚػوّف أ٠ٚبً ، 

ً ئٌٝ ئّٔبء اٌنِخ اٌّب١ٌخ ٌجٍل أٚ ِْوٚع  ثأٔٗ: )ػ١ٍّخ الزٖبك٠خ رٙلف أٍبٍب

ِٓ فلاي اٍزضّبه هؤًٚ الأِٛاي ٚاٍزغلاٌٙب ٌٍم١بَ ثّْوٚػبد رؾمك 

ٚبف ئٌٝ هأً اٌّبي اٌَّزضّو(اهثبؽبً ِب١ٌخ ر
(2)

ٚلل ػوّف الاٍزضّبه فٟ . 

( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ثأٔٗ ) ٔٔٔ اٌجٕل )ٍبكٍب( ِٓ اٌّبكح )

رٛظ١ف هأً اٌّبي فٟ أٞ ْٔبٛ أٚ ِْوٚع الزٖبكٞ ٠ؼٛك ثّٕفؼخ ػٍٝ 

ً لأؽىبَ ٘نا اٌمبْٔٛ(، ٠ٚزٚؼ ِٓ ٘نا إٌٔ أْ  الالزٖبك إٌٟٛٛ ٚفمب

أٚهك ٌفع الاٍزضّبه ثٖٛهح ِطٍمخ ٌُ ٠قٖٖٗ ثٕٛع ِؼ١ٓ ِٓ  اٌّْوع

الاٍزضّبهاد، ٚاّزوٛ ف١ٗ أْ ٠ىْٛ ثْىً ْٔبٛ أٚ ِْوٚع الزٖبكٞ ٠ؼٛك 

ثّٕفؼخ ػٍٝ الالزٖبك إٌٟٛٛ، ٚلا ّه فٟ أْ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٠ؾمك ٘نا 

اٌغوٗ، ٚؽ١ش اْ اٌّطٍك ٠غوٞ ػٍٝ أٛلالٗ ِب ٌُ ٠م١ل، ف١ىْٛ الاٍزضّبه 

 بهٞ ِؾىَٛ ثأؽىبَ ٘نا اٌمبْٔٛ.اٌؼم

 جعرٌف العقار اصطلاحاً:  -2
( ٓٗ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ هلُ )ٖٙػوّف اٌّْوع اٌؼوالٟ اٌؼمبه فٟ اٌّبكح )

ثأٔٗ )وً ّٟء َِزمو صبثذ ثؾ١ش لا ٠ّىٓ ٔمٍٗ أٚ رؾ٠ٍٛٗ كْٚ  5ٌَٕ٘ٔٔخ 

رٍف، ف١ًّْ الأهٗ ٚاٌجٕبء ٚاٌغواً ٚاٌغَٛه ٚاٌَلٚك ٚإٌّبعُ ٚغ١و مٌه 

ِٓ الأ١ّبء اٌّبك٠خ(. ٠ٚزٚؼ ِٓ ٘نٖ اٌّبكح أْ اٌؼمبه ٘ٛ اٌْٟء اٌضبثذ ِٛلؼبً، 

ً ف١ٗ،  اٌنٞ لا ٠ّىٓ ٔمٍٗ كْٚ رٍف، ٚئْ اٌّٛلغ اٌضبثذ ٌٍؼمبه ػٕٖواً عٛ٘و٠ب

ٔظواً ٌؼلَ ئِىبْ رؾ٠ٍٛٗ ِٓ عٙخ ئٌٝ أفوٜ، ٚ٘نا ِب ٠ؼل ػبِلاً ٘بِبً، ّٚٙبٔبً 

ي ٔٙبئ١ب ػ١ٍٗ، ِغ وً ِب ٠زورت ػٍٝ مٌه أٍبٍبً ثبٌَٕجخ ٌٍَّزضّو٠ٓ فٟ اٌؾٖٛ

ِٓ آصبه لب١ٔٛٔخ، ٚلٚبئ١خ، ٚرٕظ١ّ١خ، ِّب ٠ٛفو ّٙبٔبد أو١لح فبٕخ فٟ ؽبٌخ 

ٚعٛك ٔياع ؽٛي اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌّؾٌٛخ ٌلاٍزضّبه، فبلافزٖبٓ اٌمٚبئٟ فٟ 

                                                      

د. باسع العقابي، السعشى القانػني للاستثسار والسفاىيع السختبصة بو، بحث مشذػر في  ((1
السػقع الالكتخوني:  ، عمى1مخكد الفخات لمتشسية والجراسات الاستخاتيجية، ص 

www.fcdrs.com م.9:00، الداعة: 15/3/2020، آخخ زيارة لمسػقع في 
أنػر عبج مشيف العشدي، الشطام القانػني للاستثسار الاجشبي السباشخ )دراسة في قانػن  ((2

يخ مشذػرة، مقجمة إلى (، رسالة ماجدتيخ غ2001لدشة  8الاستثسار الكػيتي رقع 
 .16، ص 2012جامعة الذخق الاوسط، الأردن،  –مجمذ كمية الحقػق 

http://www.fcdrs.com/
http://www.fcdrs.com/
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إٌياػبد اٌّزؼٍمخ ثبٌؼمبهاد رؼٛك كائّب ٌّؾىّخ ِٛلغ اٌؼمبه وبفزٖبٓ ٚؽ١ل 

ٚأ١ًٕ
(1) 

. 
أِب ثبٌَٕجخ ئٌٝ ِفَٙٛ الاٍزضّبهاد اٌؼمبه٠خ الزٖبك٠بً، فزؼوف ثأٔٙب )ٍِى١خ 

أهٗ أٚ ثٕب٠خ أٚ الاص١ٕٓ ِؼبً أٚ عيء ِّٕٙب، رؼٛك ٌٍّبٌه أٚ اٌَّزأعو ثّٛعت 

ػمل ئ٠غبه ر٠ٍّٟٛ ٌىَت الا٠غبه أٚ الاهرفبع فٟ ل١ّزٙب اٚ الاص١ٕٓ ِؼبً، ثللاً ِٓ 

ه٠ل اٌجٚبئغ ٚاٌقلِبد أٚ ٌلأغواٗ الإكاه٠خ أٚ اٍزؼّبٌٙب فٟ الأزبط أٚ رٛ

ٌٍج١غ ّٙٓ إٌْبٛ اٌّؼزبك ٌٍّْٕأح(
(2)

ً ٌٍّٛاهك  . ٠ٚؼلّ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ رٛظ١فب

اٌّب١ٌخ فٟ ِٛعٛكاد ػمبه٠خ، ٠ًّْٚ ٔٛػ١ٓ أٍب١ٍٓ ِٓ الاٍزضّبهاد اٌؼمبه٠خ؛ 

زغبه٠خإٌٛع الأٚي ٘ٛ الاٍزضّبه فٟ اٌَىٓ، ٚإٌٛع اٌضبٟٔ ٘ٛ اٌؼمبهاد اٌ
(3) 

. 

ل١بَ  ِٚٓ فلاي ِب رملَ َٔزط١غ أْ ٔؼوّف الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ثأٔٗ )

ً  -اٌَّزضّو ً أَ ِؼ٠ٕٛب ً ٛج١ؼ١ب ثزٛظ١ف هأً ِبي ِؼ١ٓ  -ٍٛاء وبْ ّقٖب

ٚاٍزضّبهٖ فٟ ِْوٚع ػمبهٞ ِٓ فلاي ثٕبء أٚ ٘لَ ٚثٕبء أٚ رط٠ٛو أٚ رو١ُِ 

ؼ١ٓ، ٌغوٗ رؾم١ك اهثبػ أٚ ئػبكح رأ١ً٘ ِغّؼبد ٍى١ٕخ أٚ رغبه٠خ فٟ ِىبْ ِ

 ِب١ٌخ رٚبف ئٌٝ هأً اٌّبي اٌَّزضّو(.
ٚلا ثل أْ ٠زُ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ثّٛعت ػمل ٚ٘ٛ ػمل الاٍزضّبه 

الإٍىبٟٔ ٚاٌنٞ ٠ؼوّف ثأٔٗ: )اٌؼمل اٌنٞ رجوِٗ اٌلٌٚخ أٚ أؽل الاّقبٓ 

ّزؼٍمخ اٌّؼ٠ٕٛخ اٌزبثؼخ ٌٙب ِغ َِزضّو ِٓ أعً ئلبِخ اٌّجبٟٔ اٌَى١ٕخ ٚاٌّوافك اٌ

ثٙب فلاي ِلح ِؾلكّح ٚرٖوّفٗ ثٙب ثبٌج١غ ٌٍّٛا١ٕٛٓ أٚ ٌٍغٙخ اٌّبٔؾخ أٚ 

ثبٍزغلاٌٙب ػٓ ٛو٠ك الا٠غبه ٚثؾَت الارفبق(
(4) 

. 

 جعرٌف العشىائٍات اصطلاحاً، وأسثاب نشىئها:  -3
أزْود ِٕبٛك اٌَىٓ اٌؼْٛائ١خ فٟ اٌؼواق ثْىً وج١و ؽٛي اٌّلْ 

اٌَىٓ اٌّٛا١ٕٛٓ اٌٝ ِقبٌفخ اٌمٛا١ٔٓ ٚالأٔظّخ  اٌؼوال١خ اٌّقزٍفخ، ئم كفؼذ أىِخ

اٌقبٕخ ثبٌزقط١ٜ اٌؼّوأٟ ٚاٌجٕبء فٟ اٌّلْ، ٚظٙود ٔز١غخ ٌنٌه ِلْ 

                                                      

 .6مػىػبي محفػظ، مرجر سابق، ص  ((1
أ. د. صبيحة قاسع ىاشع، م .م. ىشادي صكخ مكصػف، مجخل فمدفي لاستخاتيجيات  ((2

، ص 2016الاستثسارات العقارية، بحث مشذػر في مجمة الجنانيخ، العجد التاسع، 
249. 

أ. د. سخمج كػكب عمي الجسيل، سخى تقي محمد عمي سميسان، مقػمات الاستثسار  ((3
العقاري في العخاق ومحجداتو بالتصبيق في محافطة نيشػى، بحث مشذػر في مجمة جامعة 

 .173، ص 2016(، 2(، العجد )6كخكػك لمعمػم الادارية والاقترادية، السجمج )
 .12الكخار حبيب جيمػل، ص  ((4
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ِٕٚبٛك ٍىٓ ػْٛائ١خ وض١وح رفزمو اٌٝ أثَٜ ِمِٛبد اٌؼ١ِ اٌىو٠ُ، ٚلا رؾظٝ 

ثأ٠خ فلِبد، فٚلاً ػٓ افزمبه٘ب اٌٝ اٌزٕظ١ُ ٚاٌزور١ت، وّب أٔٙب أل١ّذ ػٍٝ 

اٌلٌٚخ، ٚالأهاٟٙ اٌيهاػ١خ، كافً ؽلٚك اٌّلْ ٚفبهعٙب أهاٟٙ
(1)

. 
ٚلل رؼــلكّد اٌّٖــطٍؾبد ٌزٕٛــ١ف ظــب٘وح اٌَــىٓ اٌؼْــٛائٟ فــأٍٛك  

ػ١ٍٙــب ػــلح َِــ١ّبد : وـ )اٌزغّؼــبد غ١ــو اٌوٍــ١ّخ، ٚاٌزغّؼـبد غ١ـو 

ٓ اٌميِـٟ، ِٚـلْ اٌمب١ٔٛٔـخ، ِٚـلْ اٌٖـف١ؼ، ٚاٌّـلْ غ١ـو إٌظب١ِـخ، ٚاٌَـى

الأوـٛاؿ، ٚغ١و٘ـب(، ٠ٚقزٍف ٘نا اٌّفَٙٛ ِـٓ ِىـبْ ئٌـٝ آفـو، ؽَـت 

اٚٙـبع وـً ِغزّـغ َِٚـز٠ٛبد اٌّؼ١ْـخ ٚاٌمـ١ُ ٚاٌـٕظُ الاعزّبػ١خ اٌَبئلح ثٗ، 

فبٌؼْـٛائ١بد ٟ٘ إٌّـبٛك اٌفم١وح اٌّيكؽّخ اٌزٟ رْٕـأ ثٖٛهح غ١ـو ِقططـخ 

ـلِبد ٚاٌّوافـك الأٍبً ، أٚ ٟ٘ الإٍـىبْ غ١ـو ػّوا١ٔـبً، ِٚؾوِٚـخ ِـٓ اٌق

ً ٔز١غـخ اٌزغبٚى ػٍٝ أهاٙـٟ اٌلٌٚـخ، ٚالـــــبِخ  اٌوٍـّٟ اٌـنٞ ٠ْٕـأ أٍبٍـب

ٍْ ٍـى١ٕخ ػ١ٍٙـب ٚ٘ـٟ رمـغ ػٍـٝ أٛـواف اٌّـلْ فـٟ اٌغبٌـت، ٠ٚمٖـل ثــٙب  ِجـب

ً ثأٔٙب رٍـه اٌَّـبوٓ اٌزـٟ أل١ّـذ ػٍـٝ َِـبؽبد ّبٍـؼخ ِ ـٓ إٌّـبٛك أ٠ٚب

اٌيهاػ١خ ػٍٝ ٚفك رم١َّبد غ١و ِؼزّلح، ٚثلْٚ روف١ٔ، ٚثٖفخ ػبِخ، فبْ 

رؼج١و إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ ٘ٛ اؽل اٌّــــ١َّبد اٌزٟ رطٍك ػٍٝ ػ١ٍّخ ثٕبء 

اٌّــــَبوٓ ثٖٛهح غ١و لب١ٔٛٔخ، ٚاٌزٟ ظٙود وٕز١غخ ؽز١ّـخ ٌٍّٕـٛ اٌؾٚـوٞ 

اٌَـو٠غ ثّلْ ِؼظـُ كٚي اٌؼـبٌُ إٌـبِٟ
(2) 

. 

ٚلل ػوّفذ الأُِ اٌّزؾلح إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ ثأٔٙب )إٌّبٛك اٌّزٙبٌىخ، 

ٚاٌمل٠ّخ، اٌٛالؼخ كافً اٌّل٠ٕخ، َِٚزؼّواد ٚاٙؼٟ ا١ٌل اٌزٟ رؾزً اٛواف 

اٌّلْ فبهط اٌّقططبد اٌؼّوا١ٔخ، ٚاٌزٟ رؼبٟٔ ِٓ ػلَ الاػزواف ثْوػ١زٙب، 

ٟ رٕزْو فٟ الاؽ١بء اٌَى١ٕخ ٚاٌؼِْ ٚالاوٛاؿ أٚ ِب ٠َّٝ ثّلْ اٌٖف١ؼ، ٚاٌز

                                                      

م. د. ميشج إبخاىيع فشجي، م. د. بذخى خالج تخكي، التشطيع القانػني للاستثسار العقاري  ((1
(، العجد 16الأجشبي )دراسة مقارنة(، بحث مشذػر في مجمة الخافجيغ لمحقػق، السجمج )

 .12، ص 2013(، 18(، الدشة )58)
بخ، تحجيج مقتخحات لحل أ. د. جسال باقخ مصمظ، م. ر. ميشجسيغ حيجر رزاق محمد الذ ((2

، مجمة 2008-2003مذكمة الدكغ العذػائي دراسة تحميمية لسجيشة بغجاد لمفتخة مغ 
؛ ويشطخ: ابخاىيع عد الجيغ، العذػائيات 86، ص 2016(، 33السخصط والتشسية العجد )

)مذكلات ممسػسة وحمػل مشدية(، مخاجعة: أحسج الديج، أشخاف: ميا أحسج، السفػضية 
 .6محقػق والحخيات، بجون سشة، ص السرخية ل
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اٌؾل٠ضخ ٚاٌمل٠ّخ ػٍٝ ؽل ٍٛاء فٟ لٍت اٌّلْ أٚ ػٍٝ ٘ٛاِْٙب(
(1)

. ٚرَّٝ 

ٕٔٓٓ ( ٌَٕخٗ٘ٔاٌؼْٛائ١بد ثبٌزغبٚىاد أ٠ٚبً: ٚلل أٚٙؼ اٌمواه هلُ )
 (2)

 ،

٠ؼُل رغبٚىا اٌزٖوفبد ا٢ر١خ اٌٛالؼخ ػٍٝ اٌؼمبهاد  اٌّمٖٛك ثبٌزغبٚى ثأٔٗ )

جٍل٠بد ّٙٓ ؽلٚك اٌزٖب١ُِ الأٍبً ٌٍّلْ كْٚ اٌؾٖٛي ػٍٝ اٌؼبئلح ٌٍلٌٚخ ٚاٌ

ً ٌٍزٖب١ُِ الأٍبً  -ِٔٛافمخ أ١ٌٕٛخ:  اٌجٕبء ٍٛاء أوبْ ِٛافمب أَ ِقبٌفب

 (. اٍزغلاي الأهاٗ -ٖاٍزغلاي ا١ٌّْلاد.  -ٌٍّٕلْ.
ٚأف١واً ٔإ٠ل اٌزؼو٠ف اٌمبئً ثأْ اٌؼْٛائ١بد ٟ٘ )إٌّبٛك اٌٛالؼخ 

ؾبفظبد، كافً اٌّل٠ٕخ أٚ فبهعٙب، رزقن أّىبلا ّٙٓ اٌؾلٚك الاكاه٠خ ٌٍّ

ٕ٘ل١ٍخ ِقزٍفخ، ٚرَزؼًّ ِٛاك ثٕبء ِزٕٛػخ، ٚرْٕأ ِٓ كْٚ ِٛافمبد لب١ٔٛٔخ 

ِٚقططبد رم١َُ الأهاٟٙ اٌو١ٍّخ، ٠َٚزٌٟٛ ٍىبٔٙب ػٍٝ الأِلان اٌؼبِخ 

ٌٍلٌٚخ غبٌجب، ٚالاِلان اٌقبٕخ أؽ١بٔب ل١ٍٍخ، ٌٚٙب َِبؽبد ِزجب٠ٕخ، ٚلا ٠قٖٔ 

أ٠خ فلِبد اٙبف١خ )ِبء، وٙوثبء، ٕوف ٕؾٟ...( ٚئّٔب رزغبٚى ػٍٝ  ٌٙب

ّجىخ اٌقلِبد اٌّقٖٖخ ٌٍّٕبٛك اٌو١ٍّخ ماد اٌغٌٕ اٌَىٕٟ اٌّغبٚهح 

ٌٙب(
(3)

. ٕٚ٘بن اٌؼل٠ل ِٓ الأٍجبة اٌزٟ أكد ئٌٝ ْٔٛء اٌَىٓ اٌؼْٛائٟ 

ٚرٍٛؼٗ، ٠ّٚىٓ ئعّبٌٙب ثّب ٠ٍٟ
(4)

: 

ٌلإٍىبْ ٚرٛى٠ؼٗ، ٚػلَ ٚعٛك ١ٍبٍبد غ١بة ا١ٌَبٍبد اٌز٠ّٕٛخ اٌّؾلكّح  -ٔ

ٌلأهاٟٙ اٌّقٖٖخ كافً اٌّلْ ٚفبهعٙب، ٚأؼلاَ اٌلػُ ٚاٌز٠ًّٛ 

اٌّبٌٟ، ٚاٙطواة الأٚٙبع الأ١ِٕخ ٚا١ٌَب١ٍخ، ٚٙؼف اٌغٙبد اٌولبث١خ 

                                                      

نسـاط السشاشق العذػائية، مجمة العمػم عيجي عادل، دراســـة تحميميـة لأ السيشجس ((1
، 2008(، يشايخ 1(، العجد )36جامعة أسيػط، السجمج ) -اليشجسية، كمية اليشجسة 

 .241ص
 .27/6/2001قخار مجمذ قيادة الثػرة السشحل، السأخػذ بتاريخ  ((2
الباحث فخاس جاسع مػسى، العذػائيات في العخاق قخاءة في السخاشخ والحمػل، قدع  ((3

 .4، ص 2017 –البحػث، دائخة البحػث، مجمذ الشػاب العخاقي، آيار 
يشطخ: د. ذكخى عبج السشعع ابخاىيع، العذػائيات مغ وجية نطخ سكان السشاشق الحزخية  ((4

سػمخ ببغجاد(، بحث مشذػر في مجمة كمية السجاورة ليا )دراسة انثخوبػلػجية في حي 
وما بعجىا؛ أ. م. أحسج حديغ أبػ الييجاء، نحػ  546(، ص 100الآداب، العجد )

استخاتيجية شسػلية لسعالجة الدكغ العذػائي )الأردن: حالة دراسية(، مجمة الجامعة 
 وما بعجىا؛ 7، ص 2008، 58ص  - 9العجد الأول، ص  -الإسلامية السجمج التاسع 

أ. د. جسال باقخ مصمظ، م. ر. ميشجسيغ حيجر رزاق محمد الذبخ، مرجر سابق، ص 
 وما بعجىا. 5؛ الباحث فخاس جاسع مػسى، مرجر سابق، ص 88
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فٟ رطج١ك اٌمٛا١ٔٓ ٚاٌزْو٠ؼبد اٌقبٕخ ثّضً ٘نٖ اٌزغبٚىاد لل أٍُٙ 

 ثٖٛهح وج١وح فٟ ْٔٛء ٘نٖ اٌزغّؼبد.

١بَ اٌلٌٚخ ثَّإ١ٌٚبد رٕف١ن٠خ ٌٍز١١ْل ٚاٌجٕبء، ث١ّٕب ٠غت أْ ٠ىْٛ كٚه٘ب ل  -ٕ

اٌوئ١ٌ هٍُ ا١ٌَبٍبد اٌؼبِخ ٌنٌه، ِٚزبثؼخ ٘نٖ ا١ٌَبٍبد ٚئربؽخ اٌفوٕخ 

(، فٚلاً ػٓ الأفواك،  اٌْووبد، ٚا١ٌٙئبد، ٚاٌغّؼ١بد ٌٍمطبع اٌقبٓ )

 ٌٍَّبّ٘خ فٟ ؽً ِْىٍخ الإٍىبْ.

ٌٍّلْ ٚلوثٙب اٌّىبٟٔ ِٓ اٌموٜ، ِٚٛلغ الأف١وح غ١بة اٌّقططبد ا١ٌٙى١ٍخ  -ٖ

اٌمو٠ت ِٓ اٌّلْ ٌلهعخ الاٌزؾبَ، ٚٔز١غخ ٌٍي٠بكح اٌَىب١ٔخ ٚأىِخ الإٍىبْ 

ثبٌّل٠ٕخ، ارَؼذ اٌّجبٟٔ اٌؼْٛائ١خ اٌٝ الأهاٟٙ اٌيهاػ١خ اٌّغبٚهح، 

ٚرّلكّد اٌمو٠خ ػٍٝ ؽَبة َِبؽزٙب اٌيهاػ١خ، ٚثلْٚ رقط١ٜ، ٌٚٚؼف 

٘نٖ اٌموٜ ئٌٝ اٌّل٠ٕخ ثىً اٚٙبػٙب ٚفلِبرٙب غ١و اٌولبثخ ٠زُ ُٙ 

 اٌّلائّخ ٌزٖجؼ إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ كافً اٌّلْ.

رلافً اٌَّإ١ٌٚبد ٚاٌٖلاؽ١بد ث١ٓ اٌٛىاهاد ٚاٌغٙبد الأفوٜ فٟ   -ٗ

ِغبي الإٍىبْ ٚػلَ ل١بِٙب ثلٚه٘ب اٌؾم١مٟ فٟ ِغبي اٌزقط١ٜ الإٍىبٟٔ 

نٖ اٌّْىٍخ ِٓ لجً اٌؾىِٛبد ٚاٌؼّوأٟ، وّب أْ اٌزأع١ً اٌَّزّو ٌؾً ٘

 اٌّزؼبلجخ أكٜ ئٌٝ رفبلّٙب ٕٚؼٛثخ ٚرؼم١ل فٟ ؽٍٙب.

ٍْ كْٚ غ١و٘ب، ِّب عؼٍٙب ِووياً لاٍزمطبة   -٘ رووي الاٍزضّبهاد فٟ ِل

اٌّٛا١ٕٛٓ اٌّٙبعو٠ٓ ئ١ٌٙب ٚى٠بكح َٔجزُٙ، ٌغوٗ اٌؾٖٛي ػٍٝ فوٓ 

الأهاٟٙ  ػًّ، ٚرؾ١َٓ أٚٙبػُٙ اٌّبك٠خ، ٠مبثٍٙب فٟ مٌه اهرفبع أٍؼبه

اٌؾٚو٠خ ٚاٌَّبوٓ ٚالا٠غبهاد. ٚهغجخ ٘إلاء اٌّٙبعو٠ٓ ِٓ اٌموٜ أٚ 

إٌّبٛك اٌو٠ف١خ فٟ اْ ٠ىْٛ ٍىُٕٙ فٟ ِٕطمخ ٚاؽلح هغجخً فٟ اْ ٠ىْٛ ِغ 

 أً٘ لو٠زٗ اٚ ػ١ْورٗ.

ؽت اٌزٍّه ٚاٌطّغ فٟ أهاٟٙ اٌلٌٚخ، ٚل١بَ ثؼُٚٙ ثبٌّزبعوح ػٓ ٛو٠ك  -ٙ

ئٌٝ ؽبلاد ِمٖٛكح ِٓ اٌزغبٚى ػٍٝ ئفواى ٚث١غ لطغ الأهاٟٙ، ٠لفؼُٙ 

 أهاٟٙ اٌلٌٚخ.

ٔمٔ اٌزْو٠ؼبد فٟ ِغبي الاٍىبْ ٚرٚبهثٙب، ٚٚٙغ ِؼب١٠و ر١ّ١ّٖخ  -7

ِورفؼخ، رغؼً الإٍىبْ اٌقبٓ اٌوٍّٟ فٛق ِزٕبٚي للهح اٌؼل٠ل ِٓ 

ٍٗ غ١و ِقلِٚخ  الأٍو، ٚونٌه ل١بَ اٌؾىِٛخ ٚاٌجٍل٠بد ثزٛى٠غ لطغ أها

ِغ ػلَ رٛى٠غ لوٚٗ ِب١ٌخ ٌُٙ ٌجٕبئٙب، ِّب ػٍٝ ػلك ِٓ ّوائؼ اٌّغزّغ، 

 عؼً ِؾلٚكٞ اٌلفً ٠زٛعْٙٛ ٔؾٛ إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ.
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 الفرع الثاوٍ

 مقىماث الاستثمار العقارٌ

٠ؼلّ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ، أؽل أُ٘ الأٍب١ٌت إٌبعؼخ فٟ ؽً َِأٌخ 

اٌؼْٛائ١بد ِٚب رزورت ػٍٝ ٘نٖ اٌظب٘وح ِٓ آصبه، ِٚٓ فلاٌٗ ٠ّىٓ رمل٠ُ 

ً ر١ٍّه رٍه ا ٌقلِبد ٌٙنٖ اٌّلْ ٚالأؽ١بء ٚإٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ، ٠ّٚىٓ أ٠ٚب

الأهاٟٙ اٌيهاػ١خ ٚغ١و اٌيهاػ١خ اٌّمبِخ ػ١ٍٙب اٌؼمبهاد ٌٍّٛا١ٕٛٓ، ٠ّٚىٓ 

ٌٍَّزضّو، فٟ ٍج١ً ئٕلاػ اٌٛٙغ ٚرٖؾ١ؼ ٘نٖ اٌظب٘وح، ئلبِخ ِْبه٠غ اٌجٕٝ 

ثبٌمله اٌىبفٟ ٌزؾ٠ًٛ ٘نٖ  اٌزؾز١خ، ٚ٘لَ ثؼ٘ الأث١ٕخ، أٚ ئٙبفخ ثؼٚٙب ا٢فو

إٌّبٛك، ِٓ ِٕبٛك ٍىٓ ػْٛائ١خ، ئٌٝ ِٕبٛك ٍى١ٕخ ِٕظّخ، فبٙؼخ لأؽىبَ 

اٌمٛا١ٔٓ ٚالأٔظّخ ماد اٌؼلالخ
(1)

ٚرٛعل اٌىض١و ِٓ اٌؼٛاًِ ٚاٌّمِٛبد اٌزٟ ، 

رلفغ اٌَّزضّو٠ٓ ٌلاٍزضّبه فٟ ِغبي ْٚٔبٛ اٌمطبع اٌؼمبهٞ، لا ١ٍّب الإٍىبْ 

هثبػ اٌزٟ ٠ؾًٖ ػ١ٍٙب اٌَّزضّو ِٓ ٘نا اٌمطبع ِمبهٔخ اٌؼمبهٞ، ٔظواً ٌلأ

ثبلاٍزضّبهاد فٟ اٌمطبػبد ٚإٌْبٛبد الأفوٜ، ٠ّٚىٓ ئعّبي رٍه اٌّمِٛبد 

ثّب ٠ٍٟ
(2) 

: 

لا ٠زطٍت الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ هؤًٚ أِٛاي  ٠زطٍت هأً ِبي ٕغ١و: -ٔ

ٍغ ٙقّخ ٌلاٍزضّبه ف١ٗ، ئم ٠َزط١غ اٌَّزضّو أْ ٠ْزوٞ ػمبهاً ِؾلكاً، ثّج

ِؼ١ٓ، ِٚٓ صُ ٠َزط١غ رغط١خ ثم١خ ِجٍغ اٌؼمبه ِٓ فلاي اٌؾٖٛي ػٍٝ 

 ه٘ٓ ػمبهٞ وّٚبْ ٌٍموٗ.

لل ٠قَو اٌَّزضّو ثؼٚبً ِٓ أِٛاٌٗ ِٓ فلاي الاٍزضّبه فٟ  ل١ًٍ اٌّقبٛو: -ٕ

اٌؼمبه ٠ٚزؼوٗ ٌٍّقبٛو أ٠ٚبً، ٚؽ١ش اْ الاٍزضّبهاد ثأٔٛاػٙب اٌّقزٍفخ 

ٔخ ث١ٓ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٚغ١وٖ ِٓ رزؼوٗ اٌٝ ِقبٛوح ِب، ئلا أٔٗ ِمبه

الاٍزضّبهاد، ٠ؼلّ اٌؼمبه ١ٍٍٚخ إِٓخ، ٚع١لح، رؾمك ػٛائلاً ٚأهثبؽبً 

ٌٍَّزضّو٠ٓ لا ١ٍّب اما أؽَٕٛا اٍزؼّبي ٍٚبئٍٗ ٚٛولٗ، ٔظواً ٌٛعٛك اٌىض١و 

ِٓ الأٍجبة اٌزٟ رقف٘ ِٓ رٍه اٌّقبٛو، ِٕٚٙب؛ اٌي٠بكح اٌَّزّوح فٟ 

ى٠بكح ػٍٝ ٍٛت اٌؼمبهاد اٌَى١ٕخ، ٚونٌه ٌٍٙٛخ اٌَىبْ، اٌزٟ ٠مبثٍٙب 

 اٌز٠ًّٛ، ٚلٍخ الاهاٟٙ اٌّزبؽخ ٌٍَىٓ ٚغ١و٘ب.

                                                      

 .12م .د. ميشج إبخاىيع فشجي، م. د. بذخى خالج تخكي، مرجر سابق، ص  ((1
وما  246أ. د. صبيحة قاسع ىاشع، م. م. ىشادي صكخ مكصػف، مرجر سابق، ص  ((2

 بعجىا.
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ِٓ ِمِٛبد الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٘ٛ ٍوػخ  اوزَبة اٌم١ّخ ٚاهرفبػٙب: -ٖ

اوزَبة اٌؼمبه ٌٍم١ّخ، ثّؼٕٝ أْ اٌؼمبه ثبلإِىبْ هفغ ل١ّزٗ، ِٓ فلاي فجوح 

مبه، ِضً ثٕبء ِواوي رغبه٠خ، أٚ اٌّبٌه أٚ اٌَّزضّو ِٓ فلاي رأ١ً٘ اٌؼ

ر١ٍٛغ لطؼخ الأهٗ ٚغ١و٘ب، ٚ٘نا ٠مٛكٔب اٌٝ اهرفبع فٟ ل١ّخ اٌؼمبه، 

ؽ١ش ريكاك صوٚح اٌؼمبه ٚل١ّزٗ فلاي ِلح ِؼ١ٕخ ِٓ اٌيِٓ، ٠ٚقزٍف ٘نا 

الأِو ثؾَت ِٛلغ اٌؼمبه ٚٔٛػٗ. ٠ٚزطٍت اهرفبع اٌم١ّخ ِوٚه ِلح ِؼ١ٕخ 

 فٟ اٌغبٌت رىْٛ ٠ٍٛٛخ الأِل.

٠ّزبى اٌؼمبه ثاِىبْ ئػبكح رأ١ٍ٘ٗ، ِٓ  ىبْ ئػبكح رأ١ً٘ اٌؼمبه أٚ رم١َّٗ:ئِ -ٗ

فلاي اٌزو١ُِ، أٚ اٌٙلَ ٚاٌجٕبء ِوح أفوٜ، وّب ٠ّىٓ ئػبكح رم١َّٗ، ِضلاً 

ئػبكح رم١َُ اٌؼمبهاد اٌَى١ٕخ ئٌٝ ػمبهاد رغبه٠خ، أٚ رم١َُ اٌؼمبه اٌٛاؽل 

ٕٗ رغبه٠بً، ٚفٟ عيءٍ آفو ئٌٝ ػلح اٍزؼّبلاد، وأْ ٠ىْٛ اٌزم١َُ فٟ عيء ِ

ً ٠لهّ الأهثبػ  ً ٚ٘ىنا ِّب ٠َُٙ فٟ اٍزؼّبي اٌؼمبه اٍزؼّبلاً ِزٕٛػب ٍى١ٕب

 ػٍٝ اٌَّزضّو، ٚ٘نٖ ِٓ أُ٘ ِمِٛبد الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ. 
ٚٔلاؽع أٔٗ فٟ إٌَٛاد الأف١وح ػّل اٌىض١و ِٓ إٔؾبة اٌؼمبهاد أٚ 

زؼّبلارٙب ث١ٓ اٌّؾبي اٌزغبه٠خ، اٌَّزضّو٠ٓ ئٌٝ ئػبكح رأ١ً٘ ػمبهارُٙ ٚر٠ٕٛغ اٍ

ٚاٌَى١ٕخ. ثً ٌٛؽع أْ اٌؼلك ِٓ ِبٌىٟ اٌؼمبهاد ِٓ غ١و اٌزغبه أٚ اٌَّزضّو٠ٓ 

ٍبهٚا ػٍٝ ٔفٌ فطٝ اٌَّزضّو٠ٓ، ِٓ فلاي ٘لَ ػمبهارُٙ، ٚئػبكح رأ١ٍ٘ٙب 

ٚرم١َّٙب ئٌٝ ػلك ِٓ اٌّؾبي اٌزغبه٠خ، ٚاٌْمك اٌَى١ٕخ، ٌزلهّ ػ١ٍُٙ اٌلفً 

ٛٞ، ِغ الاؽزفبظ لأٔفَُٙ ثغيء ِٓ مٌه اٌؼمبه ٌٍَىٓ اٌْٙوٞ أٚ إٌَ

 اٌْقٖٟ.
اْ رؼٍُ اٌّٙبهاد اٌّطٍٛثخ ٌٍٕغبػ  ٌٍٙٛخ رؼٍُ ِٙبهاد الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ: -٘

فٟ ِغبي الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ًٍٙ ١َ٠ٚو، ئم اْ رؼٍُّ أٛاع اٌّّزٍىبد 

هك اٌؼمبه٠خ ٚٛج١ؼزٙب ٠َبػل اٌَّزضّو ػٍٝ اٌللخ فٟ اٌؼًّ ٚرٕظ١ُ اٌّٛا

اٌجْو٠خ، ٚاٌنٞ ٠مٛك ثبٌٕز١غخ اٌٝ ِؼوفخ اٌَّزضّو ٌٍؼمبهاد اٌزٟ ٠ّىٓ اْ 

ُّ اٌزوو١ي ػ١ٍٙب.  رل٠و ػ١ٍٗ أهثبؽبً ِٚٓ ص

ٕؾ١ؼ أْ اٌلػُ اٌؾىِٟٛ ِؾلٚك فٟ ِغبي اٌؼمبه، ئلا  الالواٗ اٌؾىِٟٛ: -ٙ

ِبد اٌزٟ رلفغ ثبٌَّزضّو٠ٓ ئٌٝ الاٍزضّبه فٟ ٘نا إٌْبٛ.  ّٛ أٔٗ ٠ؼل ِٓ اٌّم

فٟ اٌؼواق ٠ٛعل ِٖوف فبٓ ٌلأغواٗ اٌؼمبه٠خ ٚ٘ٛ اٌّٖوف  فّضلاً 

اٌؼمبهٞ اٌؼوالٟ
(1)

ً ِقزٍفخ فٟ ِغبي  ، ؽ١ش ٠ّٕؼ ٘نا اٌّٖوف لوٚٙب

اٌؼمبه ِٓ فلاي لوٚٗ الإٍىبْ ٌٍّٛا١ٕٛٓ ٚرزّٚٓ ٘نٖ اٌموٚٗ ) ّواء 

% ِٚلح ٙٚؽلح ٍى١ٕخ، ثٕبء ٚؽلح ٍى١ٕخ، ئٙبفخ ثٕبء، رو١ُِ( ٚثَٕجخ فبئلح 
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ٍٕٛاد(. ونٌه ٕٕلٚق الاٍىبْ اٌؼوالٟ ٘اٌموٗ )
(1)

اٌزبثغ اٌٝ ٚىاهح  

الاػّبه ٚالاٍىبْ ٘ٛ ا٢فو ٠مَٛ ثز٠ًّٛ ِْبه٠غ الاٍىبْ ٚالواٗ 

اٌّٛا١ٕٛٓ ٚاٌْووبد اٌؼبِخ اٌّقزٖخ ٌجٕبء اٌلٚه اٚ اٌْمك اٌَى١ٕخ ٚثلْٚ 

فٛائل، ٚونٌه ٠مَٛ ثبلاٍزضّبه فٟ الاهاٟٙ ٚاٌؼمبهاد. ثبلإٙبفخ ئٌٝ 

ً فبٕخ ٌْواء أٚ ثٕبء أٚ  اٌّٖبهف اٌؼوال١خ الأفوٜ اٌزٟ رّٕؼ لوٚٙب

رأ١ً٘ أٚ ئػبكح رو١ُِ اٌؼمبهاد اٌَى١ٕخ ٚثموٚٗ ٚفٛائل ِقزٍفخ، وّٖوف 

 اٌوافل٠ٓ ٚاٌو١ّل ٚغ١وّ٘ب.

 الفرع الثالث

 الدزاَا الدمىىحت للاستثمار العقارٌ

اٌخ رؼًّ اٌىض١و ِٓ اٌلٚي اٌزٟ روغت ثغنة الاٍزضّبهاد ئ١ٌٙب ػٍٝ ئى

اٌْىٛن ٚاٌّقبٚف اٌزٟ رواٚك اٌَّزضّو٠ٓ ؽٛي اٍزضّبهارُٙ فٟ رٍه اٌجٍلاْ، 

ٌٚنا رملَ رٍه اٌلٚي ػلكاً ِٓ اٌّيا٠ب اٌزٟ رَزٙلف رْغ١غ اٌَّزضّو٠ٓ ػٍٝ 

ً ٌٍَّزضّو ٚرْغ١ؼب ٌٗ اٌم١بَ ثزٍه الاٍزضّبهاد، ٚاٌزٟ رؼلّ ثّغٍّٙب ؽمٛلب
(2)

 ،

اٌّؼلي، ٔغلٖ لل  ٌَٕٕٙٓٓخ  ٖٔبفن هلُ ٚثبٌوعٛع ٌمبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌ

 ِٕؼ ٌٍَّزضّو اٌّيا٠ب اٌزب١ٌخ:
ّٔ اٌفموح ) ر١ٍّه الأهاٟٙ اٌّقٖٖخ ٌٍّْبه٠غ اٌَى١ٕخ: أولا: (  ٔصب١ٔبً/أ/ ٔ

٠غٛى  ( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن اٌّؼلي ػٍٝ أٔٗ )ِٓٔٓ اٌّبكح )

ٖٖخ ٌٍّْبه٠غ اٌَى١ٕخ ر١ٍّه اٌَّزضّو اٌؼوالٟ أٚ الأعٕجٟ الأهاٟٙ اٌّق

ٚاٌؼبئلح ٌٍلٌٚخ ٚاٌمطبع اٌؼبَ، ٌٍَّٚزضّو اٌؼوالٟ أٚ الأعٕجٟ ّواء الأهاٟٙ 

اٌؼبئلح ٌٍمطبع اٌقبٓ أٚ اٌّقزٍٜ لإلبِخ ِْبه٠غ الإٍىبْ ؽٖواً، ّو٠طخ ػلَ 

رؼبهٙٙب ِغ اٍزؼّبلاد اٌز١ُّٖ الأٍبً(، ٚ٘نا اٌزٛعٗ فطٛح ِزملِخ ِٓ 

١ً رْغ١غ الاٍزضّبه فٟ ِْبه٠غ الإٍىبْ ٘نا ِٓ اٌّْوع اٌؼوالٟ ٚع١لح فٟ ٍج

عٙخ، وّب اْ اٌز١ٍّه إٌّٖٛ ػٕٗ فٟ ٘نٖ اٌفموح ِؾلكّ ثٙنٖ اٌّْبه٠غ ػٍٝ ٍج١ً 

اٌؾٖو، ِْٚوٚٛ ثؼلَ رؼبهٙٗ ِغ اٌز١ُّٖ الأٍبٍٟ ٌٍّلْ ِٓ عٙخ أفوٜ. 

ٚلل رٕجّٗ اٌّْوع اٌؼوالٟ ٌَّأٌخ ر١ٍّه الأهاٟٙ فٟ رؼل٠ً لبْٔٛ الاٍزضّبه، 

ٔٗ ٌُ ٠ىٓ ٠َّؼ، لجً اٌزؼل٠ًلأ
(3)

ٌٍَّزضّو الأعٕجٟ ثزٍّه اٌؼمبهاد ، 
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ٚالأهاٟٙ، ٚ٘نا اٌؾك ِوْ٘ٛ ثبٌغوٗ اٌنٞ ٍِىذ ػٍٝ أٍبٍٗ اٌؼمبه أٚ 

الأهٗ
(1)

، ٚرَزضٕٝ فٟ ٘نٖ اٌؾبٌخ اعواءاد اٌج١غ ِٓ لبْٔٛ ث١غ ٚا٠غبه اِٛاي 

( ِٓ ٓٔاٌّبكح ). ٚلل أٌيِذ اٌفموح )صب١ٔبً/ ٚ( ِٓ 59ٌَٕٙٔخ  ٕٖاٌلٌٚخ هلُ 

لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن اٌّؼلي اٌَّزضّو اٌؼوالٟ أٚ الأعٕجٟ ثز١١ْل 

اٌٛؽلاد اٌَى١ٕخ فلاي اٌفزوح اٌّؾلكح فٟ الارفبق ٚث١ؼٙب أٚ ئ٠غبه٘ب ئٌٝ 

 اٌّٛا١ٕٛٓ.
أِب ٔظبَ ث١غ ٚا٠غبه ػمبهاد اٌلٌٚخ ٚاٌمطبع اٌؼبَ لأغواٗ الاٍزضّبه 

ثقٖٛٓ ر١ٍّه الأهاٟٙ لأغواٗ  7ٕٔٓ( ٌَٕخ ٙٚاٌَّبٛؾبد ػ١ٍٙب هلُ )

ِْبه٠غ الاٍزضّبه الاٍىبٟٔ، فمل فوق ث١ٓ ؽبٌز١ٓ، ؽ١ش عؼً ر١ٍّه الاهاٟٙ 

اٌٛالؼخ ّٙٓ اٌز١ُّٖ الأٍبً ٌٍَّزضّو ِمبثً ثلي، ئم ٖٔذ اٌفموح )أٚلاً( ِٓ 

( ِٕٗ ػٍٝ أٔٗ )رٍُّه الأهاٟٙ اٌّقٖٖخ ٌٍّْبه٠غ اٌَى١ٕخ ّٙٓ ٗاٌّبكح )

%( ػْوح ِٓ اٌّئخ ِٓ ل١ّخ الأهٗ ػٍٝ ٠١لأٍبً ثجلي ث١غ للهٖ )اٌز١ُّٖ ا

أْ ٠زٌٛٝ اٌَّزضّو ئ٠ٖبي اٌجٕٝ اٌزؾز١خ اٌقبهع١خ ٌٍّْوٚع ِغبٔبً، ٚرق١ٖٔ 

ػْوح ثبٌّبئخ ِٓ اٌَّبؽخ اٌّقٖٖخ ٌٍّْوٚع اٌَىٕٟ ٌٍغٙخ ( %٠١)َٔجخ 

فمل  اٌّبٌىخ ٌغوٗ اٍزضّبه٘ب(. أِب الأهاٟٙ اٌٛالؼخ فبهط اٌز١ُّٖ الأٍبً

أعبى ر١ٍّىٙب ثلْٚ ثلي، ئم ٖٔذ اٌفموح )صب١ٔبً( ِٓ ماد اٌّبكح ػٍٝ أٔٗ )٠ٍُّه 

اٌَّزضّو ٚاٌَّزضّو اٌضبٔٛٞ الأهاٟٙ اٌّقٖٖخ لأغواٗ الإٍىبْ اٌزٟ رمغ 

فبهط اٌز١ُّٖ الأٍبً ثلْٚ ثلي، ػٍٝ أْ لا رؾزَت ل١ّخ الأهٗ ّٙٓ ل١ّخ 

ٌَّزضّو ئ٠ٖبي اٌجٕٝ اٌزؾز١خ اٌٛؽلح اٌَى١ٕخ اٌّجبػخ ٌٍّٛاٛٓ، ٚأْ ٠زٌٛٝ ا

ػْوح ثبٌّبئخ ِٓ اٌَّبؽخ %( ٓٔ)اٌقبهع١خ ٌٍّْوٚع ِغبٔبً، ٚرق١ٖٔ َٔجخ 

 (. اٌّقٖٖخ ٌٍّْوٚع اٌَىٕٟ ٌٍغٙخ اٌّبٌىخ ٌغوٗ اٍزضّبه٘ب
ٌىٟ ٠مَٛ اٌَّزضّو ثأػّبٌٗ فٟ  اٍزئغبه الأهاٟٙ اٌلاىِخ ٌٍّْوٚع: ثانٍاً:

طؼخ اهٗ لإلبِخ اٌّْوٚع، ٌنٌه ِغبي الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ ٠ٕجغٟ رق١ٖٔ ل

ّٖذ ػٍٝ ِٕؼ اٌز١َٙلاد اٌلاىِخ ٌٍؾٖٛي  ٔغل أْ اٌزْو٠ؼبد الاٍزضّبه٠خ لل ٔ

/صبٌضبً/أ( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ ٓٔػٍٝ الأهٗ، ٚ٘نا ِب عبءد ثٗ اٌّبكح )

إٌبفن ػٍٝ أٔٗ )ٌٍَّزضّو اٌؼوالٟ ٚالأعٕجٟ ؽك اٍزئغبه اٌؼمبهاد أٚ اٌَّبٛؾخ 

خ أٚ ِٓ اٌمطبػ١ٓ اٌقبٓ ٚاٌّقزٍٜ ٌغوٗ ئلبِخ اٌّْبه٠غ ِٓ اٌلٌٚ

( ف١َّٓ ٍٕخ لبثٍخ ٌٍزغل٠ل ...( ٓ٘الاٍزضّبه٠خ ػ١ٍٙب ٌّلح لا ري٠ل ػٓ )

ٚاّزوٛذ ٘نٖ اٌّبكح ِٛافمخ )ا١ٌٙأح ِبٔؾخ الاعبىح( ٚ )اٌغٙخ ماد اٌؼلالخ(، ٚ 

ٌه ٔوٜ أٔٗ ٠ٕجغٟ اْ ٠ىْٛ الا٠غبه ثّٛعت ػمل ٠ؾلك ؽمٛق ٚاٌزياِبد ِب

الأهٗ ٚاٌَّزضّو، وّب لا ٠غٛى ٌلأف١و اٍزغلاي الأهٗ ٌغ١و الاٍىبْ 

اٌؼمبهٞ، ٚػٍٝ اٌغٙخ اٌّبٔؾخ لإعبىح الاٍزضّبه اٚ اٌّإعوح ٌلأهٗ ٍؾت 

                                                      

 .258م. م. غالب عبج حديغ الجبػري، مرجر سابق، ص  ((1
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الأهٗ فٟ ؽبي اٍزغلاٌٙب ٌغ١و أغواٗ اٌّْوٚع أٚ ػلَ اٍزغلاٌٙب فلاي اٌّلح 

 اٌّزفك ػ١ٍٙب فٟ اٌؼمل.
ٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ اٌّؼلي ( ِ /صبٌضبً/كٓٔ ٚأعبىد اٌّبكح )

١ٌٍٙئخ اٌّبٔؾخ لإعبىح الاٍزضّبه الارفبق ِغ اٌَّزضّو اٌؼوالٟ أٚ الأعٕجٟ  إٌبفن )

ػٍٝ ثمبء اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ٍِىبً ٌٍَّزضّو أهٙبً ٚثٕبءً أٚ ثٕبءً ؽَت ِب ئما 

ً أٚ غ١و ٍىٕٟ ػٍٝ اٌزٛاٌٟ ٚاٌزؼبلت ثؼل أزٙبء فزوح  وبْ اٌّْوٚع ٍى١ٕب

 الاعبىح كْٚ اٌزّزغ ثبٌّيا٠ب ٚاٌز١َٙلاد ٚاٌّٚبٔبد اٌٛاهكح فٟ ٘نا اٌمبْٔٛ(.
أِب ٔظبَ ث١غ ٚا٠غبه ػمبهاد اٌلٌٚخ ٚاٌمطبع اٌؼبَ لأغواٗ الاٍزضّبه 

( ِٕٗ ػٍٝ أٔٗ ٥فمل ٖٔذ اٌّبكح ) 7ٕٔٓ( ٌَٕخ ٙٚاٌَّبٛؾبد ػ١ٍٙب هلُ )

وف ثبٌز١َٕك ِغ ا١ٌٙئخ )رإُعو اٌغٙخ اٌّبٌىخ ٌٍؼمبه أٚ اٌغٙخ ٕبؽجخ ؽك اٌزٖ

ا١ٌٕٛٛخ لاٍزضّبه الأهاٟٙ ٚاٌؼمبهاد اٌّقٖٖخ ٌٍّْبه٠غ الاٍزضّبه٠خ ٚفمبً 

ٌٍَٕت اٌّئ٠ٛخ ِٓ ثلي الا٠غبه إٌَٛٞ اٌّمله ٌىً ِٕٙب ِٓ اٌٍغبْ اٌّْىٍخ 

أ.الأهاٟٙ اٌلاىِخ  ( ِٓ ٘نا إٌظبَ ٚػٍٝ إٌؾٛ ا٢رٟ :أٚلاً:٢ثّٛعت اٌّبكح )

ّْبه٠غ اٌَى١ٕخ أٚ اٌّلْ اٌَى١ٕخ اٌّزؼلكح الأغواٗ ِضً ٌزٕف١ن اٌّْوٚع أٚ اٌ

اٌّغّغ اٌزوف١ٟٙ أٚ اٌزغبهٞ أٚ اٌقلِٟ ّٙٓ اٌّلْ اٌَى١ٕخ ثؼل ئفواى٘ب، 

ٍجؼخ ِٓ اٌّئخ ِٓ ل١ّخ ثلي الإ٠غبه %( 7ِمبثً ثلي ئ٠غبه أٚ َِبٛؾخ للهٖ )

ثاػبكح  %( ِٓ اٌم١ّخ اٌؾم١م١خ ٌلأهٗ، ػٍٝ أْ ٠مَٛ اٌَّزضّو٠١اٌّمله ثَٕجخ )

الأهاٟٙ اٌزٟ رَزقلَ ٌٍٕفغ اٌؼبَ ِضً اٌؾلائك ٚاٌْٛاهع ٚغ١و٘ب ئٌٝ اٌغٙبد 

 ( ٍز١ٓ ٠ِٛبً ِٓ رأه٠ـ أغبى اٌّْوٚع ِغبٔبً(.٦١اٌؾى١ِٛخ اٌّؼ١ٕخ فلاي )
رؼّل اٌلٚي ئٌٝ إلاه لٛا١ٔٓ ٚأٔظّخ ٚرؼ١ٍّبد رؾل  ئفواط هأً اٌّبي: ثالثاً:

ٚفوٚعٙب ِٓ اٌجٍل، ٚلا رغ١ي رلاٌٚٙب ئلا  ثّٛعجٙب ؽووخ كفٛي الأِٛاي الأعٕج١خ

ثامْ ِٓ اٌلٌٚخ، ٚ٘نٖ الاعواءاد ِٓ ِؼٛلبد الاٍزضّبه اٌزٟ رؾغُ اٌَّزضّو٠ٓ 

ِٓ الاللاَ ػٍٝ الاٍزضّبه فٟ رٍه اٌلٚي، ٚلل رٕجٙذ اٌجٍلاْ، ئٌٝ ٘نٖ اٌَّأٌخ، 

فؼّلد ئٌٝ ِؼبٌغخ مٌه ثْزٝ اٌطوق، ٚر١ًَٙ ػ١ٍّخ كفٛي الأِٛاي الأعٕج١خ 

فوٚعٙب، ٚاٌزؼبًِ ف١ٙب ٚرلاٌٚٙب ثؾو٠خٚ
(1)

ٚلل رٕجّٗ اٌّْوع اٌؼوالٟ ئٌٝ مٌه . 

/أٚلا( ِٓ لبْٔٛ ٔٔفأعبى ٌٍَّزضّو افواط هأً اٌّبي اٌنٞ أكفٍٗ فٟ اٌّبكح )

الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ؽ١ش رّٕٚذ ثأٔٗ ٠زّزغ اٌَّزضّو )ثافواط هأً اٌّبي 

                                                      

عبج القادر أ. د. ىاشع رمزان الجدائخي، و أ. م. د. وليج خالج عصية، م. د. حديغ  ((1
معخوف، ف، حػافد وضسانات السدتثسخ في ضل قانػن الاستثسار العخاقي وبعس 

(، السجمج 23قػانيغ الاستثسار العخبية، بحث مشذػر في مجمة العمػم الاقترادية، العجد )
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َ ٘نا اٌمبْٔٛ ٚرؼ١ٍّبد اٌجٕه اٌنٞ أكفٍٗ ئٌٝ اٌؼواق ٚػٛائلٖ ٚفك أؽىب

اٌّوويٞ اٌؼوالٟ ٚثؼٍّخ لبثٍخ ٌٍزؾ٠ًٛ...( ئلا أْ م٠ً ٘نا اٌجٕل لل اّزوٛ مٌه 

ٌزياِبرٗ ٚك٠ٛٔٗ وبفخ ٌٍؾىِٛخ ٌوأً اٌّبي ثـ )رَل٠ل اٌَّزضّو لاالإفواط 

ٌزياِبرٗ رغبٖ بالأفوٜ( فؼٍٝ اٌَّزضّو أْ ٠فٟ ث اٌؼوال١خ ٍٚبئو اٌغٙبد

د الاٍزضّبه أٚ كٚائو اٌٚوائت أٚ أ٠خ عٙخ أفوٜ ب١ئأٚ ٘ اٌؾىِٛخ اٌؼوال١خ

ٚرَل٠ل ِب ثنِزٗ ِٓ ك٠ْٛ وٟ ٠زَٕٝ ٌٗ ئفواط هأً اٌّبي. ٚلل أؽَٓ اٌّْوع 

ً ٌزؼ١ٍّبد اٌجٕه اٌّوويٞ  اٌؼوالٟ ئم عؼً ئفواط هأً اٌّبي ٠غت أْ ٠زُ ٚفمب

ٌٍجٍل، اٌؼوالٟ ٚٙٛاثطٗ، وٛٔٗ اٌغٙخ اٌٛؽ١لح اٌّقزٖخ فٟ ا١ٌَبٍخ إٌمل٠خ 

ٚثغ١خ لطغ اٌطو٠ك ػٍٝ اٌَّزضّو٠ٓ فٟ اٌزٙوة ِٓ رٍه اٌزؼ١ٍّبد. ٠ٚؼزوٗ 

ػٍٝ ٘نا اٌجٕل أٔٗ لل ٠ؼطٟ اٌفوٕخ ٌٍَّزضّو الأعٕجٟ ثبٌّٚبهثخ ػٍٝ ل١ّخ 

اٌؼٍّخ ا١ٌٕٛٛخ ِٓ عٙخ، وّب أٔٗ ٠ؼوٗ الالزٖبك إٌٟٛٛ ٌؼلَ الاٍزمواه ِٓ 

ح ٌوؤًٚ الأِٛاي الأعٕج١خعٙخ أفوٜ، ٔز١غخ ٌٍؾووخ غ١و اٌّمٕٕخ ٚاٌَّزّو
(1)

. 

اٌزلاٚي فٟ ٍٛق الأٚهاق اٌّب١ٌخ ٚرى٠ٛٓ ِؾبفع الاٍزضّبه ٚاوزَبة  راتعاً:

ئْ اػطبء اٌؾو٠خ  اٌؼ٠ٛٚخ فٟ اٌْووبد ٚرأ١ٍَٙب ٚرَغ١ً ثواءاد الافزواع:

ٌؾووخ الأِٛاي اٌَّزضّوح فٟ اٌؼمبهاد مٚ أصو ا٠غبثٟ ػٍٝ عنة رٍه 

ُٙ فٟ ر١ّٕخ ٚكػُ الزٖبك٠بد اٌجٍلاْ إٌب١ِخالاٍزضّبهاد، ِٚٓ ّأٔٗ أْ ٠َ
(2)

 .

/ صب١ٔبً( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن، اٌؾك ٌٍَّزضّو ٔٔٚلل ِٕؾذ اٌّبكح )

الأعٕجٟ
(3) 

اٌزلاٚي فٟ ٍٛق اٌؼواق ٌلأٚهاق اٌّب١ٌخ ثبلأٍُٙ ٚإٌَلاد  -فٟ )أ

٠ٚزٚؼ لاد(، رى٠ٛٓ اٌّؾبفع الاٍزضّبه٠خ فٟ الاٍُٙ ٚ إٌَ -اٌّلهعخ ف١ٗ. ة

ٍزضّبه أعبى ٌلأعبٔت اٌزلاٚي ثبلأٍُٙ ٚإٌَلاد ِٓ ٘نٖ اٌفموح أْ لبْٔٛ الا

اٌّلهعخ فٟ ٍٛق اٌؼواق ٌلأٚهاق اٌّب١ٌخ
(4) (ISX)

 
ٍّؼ ٌُٙ أ٠ٚبً ثزى٠ٛٓ ، ٚ
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ٍزضّبه٠خ فٟ الأٍُٙ ٚإٌَلاد، ٠ٚمٖل ثبٌّؾفظخ الاٍزضّبه٠خ اٌّؾبفع الا

ٌَٕلاد()ِغّٛػخ ِٓ الاٍزضّبهاد فٟ الأٍُٙ ٚا
(1)

. 

ٌُٚ ٠مزٖو الأِو ػٍٝ مٌه ثً رؼلاّٖ ئٌٝ اٌَّبػ ٌٍَّزضّو الأعٕجٟ ثـ 

)...اوزَبة اٌؼ٠ٛٚخ فٟ اٌْووبد اٌَّبّ٘خ اٌقبٕخ ٚاٌّقزٍطخ...(، ٚئْ ٘نا 

اٌغٛاى لا ٠ّٕؼٗ )ٚعٛك ػمبهاد ّٙٓ ِٛعٛكاد اٌْووبد اٌّنوٛهح(. وّب 

ٟ )فزؼ فوع ٌٍْووخ الأعٕج١خ أعبىد اٌفموح )ط( ِٓ اٌجٕل ٔفَٗ ٌٍَّزضّو الأعٕج

ً أَ  ً ٌٍمبْٔٛ(، ئم ِٓ ؽك اٌَّزضّو ٍٛاء وبْ ّقٖب ٛج١ؼ١ب فٟ اٌؼواق ٚفمب

ً ئْٔبء ّووخ ِؼ٠ٕٛب
(ٕ)

ً لأؽىبَ لبْٔٛ اٌْووبد اٌؼوالٟ هلُ )  ( ٌَٕخ ٕٔٚفمب

ً ٌّٚبْ  557ٔ ً ٌمبْٔٛ اٌلٌٚخ ا١ٌّٚفخ ّوٛب اٌّؼلي، ٠ٚؼزجو اٌزأ١ٌٍ ٚفمب

ٌَٕخ  7ٔهح ئٌٝ أْ اٌّْوع اٌؼوالٟ ثّٛعت اٌمبْٔٛ هلُ الاٍزضّبه. ٚٔٛك الإّب

 لبْٔٛ رؼل٠ً لبْٔٛ اٌْووبد اٌؼوالٟ إٌبفن، لل أعبى ثّٛعت اٌّبكح ) 5ٕٔٓ

ٕ ً ( ِٕٗ )ٌٍْقٔ اٌطج١ؼٟ أٚ اٌّؼٕٛٞ الأعٕجٟ اوزَبة اٌؼ٠ٛٚخ ثٖفخ  /صب١ٔب

ِإٌٍ أٚ َِبُ٘ فٟ اٌْووبد اٌَّبّ٘خ ٚاٌّؾلٚكح ػٍٝ أْ لا رمً َٔجخ 

% ٚاؽل ٚف١َّٓ ِٓ اٌّئخ ِٓ هأً اٌّبي(ّٔ٘٘خ اٌؼوالٟ ػٓ َِب
(3)

. ٚؽَٕبً 

فؼً اٌّْوع اٌؼوالٟ ؽ١ّٕب اّزوٛ أْ رىْٛ َٔجخ َِبّ٘خ اٌؼوالٟ لا رمً ػٓ 

% ِٓ هأً اٌّبي، لأٔٗ ٌٛ ٌُ ٠ؾلك ٘نٖ إٌَجخ ٌىبْ ِٓ اٌّّىٓ أْ رقٚغ ٔ٘

 اٌْووبد ٌزؾىُ الأّقبٓ الأعبٔت الأػٚبء.
/ صب١ٔبً/ ك( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ اٌّؼلي ّٔٔبكح )ٚأف١واً ِٕؾذ اٌ

 إٌبفن ٌٍَّزضّو ثـ )رَغ١ً ثواءح الافزواع ٌّْوٚػٗ الاٍزضّبهٞ ٚفك اٌمبْٔٛ(.
٠ؼوف اٌزأ١ِٓ ثأٔٗ )ػمل ثّمزٚبٖ  اٌزأ١ِٓ ػٍٝ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ: خاهساً:

ّقبٛو ٠ٍزيَ ّقٔ ٠لػٝ اٌّإِٓ، ٌْقٔ آفو ٠لػٝ اٌّإِٓ ٌٗ، ثزؾًّ اٌ

اٌزٟ ٠زؼوٗ ٌٙب ٚرؼٛٙٗ فٟ ؽبٌخ رؾممٙب، ٚمٌه ٌمبء ِجٍغ َِّٝ ٠لػٝ لَٜ 

اٌزأ١ِٓ، ٠لفؼٗ اٌّإِٓ ٌٗ ئٌٝ اٌّإِٓ(
(4)

. اٌزأ١ِٓ ظب٘وح ؽٚبه٠خ ٠ؼيٜ ٍجت 
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تمسدان، الجدائخ،  –جامعة ابي بكخ بمقايج  –مشذػرة، مقجمة الى مجمذ كمية الحقػق 

 .83، ص 2003
ىـ ، 1441/ محخم/10( في4554مشذػر في جخيجة الػقائع العخاقية بالعجد ) ((3

 ، الدشة الحادية والدتػن.2019/أيمػل/9
 .245، ص 2015د. باسع محمد صالح، القانػن التجاري، نذخ دار الدشيػري، بيخوت،  ((4
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ْٔٛئٙب اٌٝ هغجخ اٌفوك فٟ اٌؾّب٠خ ػّب ٠ؾ١ٜ ثٗ ِٓ افطبه لل رٍؾك ثْقٖٗ اٚ 

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌؼوالٟ هلُ 59ٖثّبٌٗ فٟ ؽبي ٚلٛػٙب، ٚلل ػوفزٗ اٌّبكح )

ثأٔٗ )اٌزأ١ِٓ ػمل ٠ٍزيَ ثٗ اٌّإِٓ ثأْ ٠إكٞ ئٌٝ اٌّإِٓ ٌٗ أٚ  5ٌَٕ٘ٔٔخ  ٓٗ

ً ِٓ اٌّبي أٚ ئ٠واكاً أٚ أٞ ػٛٗ ِبٌٟ آفو فٟ ؽبٌخ ٚلٛع  ئٌٝ اٌَّزف١ل ِجٍغب

اٌؾبكس اٌّإِٓ ٙلٖ، ٚمٌه ِمبثً ألَبٛ أٚ أ٠خ كفؼخ ِب١ٌخ أفوٜ ٠إكٞ اٌّإِٓ 

ِٓ(. ٠ٚزٚؼ ِٓ اٌزؼو٠ف اْ اٌّإِٓ )ٍٛاء أوبْ فوكا أَ ّووخ( ٠لفغ ٌٗ ٌٍّإ

ً ِٓ اٌّبي ػٕل ٚلٛع ؽبكس ِب ِؾلك ثبٌؼمل اٌّجوَ  ً ِؼ١ٕب اٌٝ اٌّإِٓ ٌٗ ِجٍغب

ث١ّٕٙب ٚفك رف١ًٖ ٔزووٗ ٌٍلهاٍبد اٌّزقٖٖخ فٟ ٘نا اٌْأْ. ٚلل ِٕؾذ 

ك ٌٍَّزضّو فٟ )اٌزأ١ِٓ /صبٌضبً( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن، اٌؾٔٔاٌّبكح )

ػٍٝ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ٌلٜ أ٠خ ّووخ رأ١ِٓ ١ٕٛٚخ أٚ أعٕج١خ ٠ؼزجو٘ب 

 ِلائّخ(.
٠ؼلّ اٌؾَبة اٌّٖوفٟ أؽلٜ اٌؼ١ٍّبد ٚاٌقلِبد  فزؼ ؽَبة ِٖوفٟ: سادساً:

اٌّٖوف١خ، اٌزٟ ٠ملِٙب اٌّٖوف ٌيثبئٕٗ، ٚاٌزٟ رًَٙ ٌٍيثْٛ رلاٚي هؤًٚ 

ٛبرٗ ِْٚبه٠ؼٗ، ٠ٚؼوّف ثأٔٗ )ػمل ٠زفك ثّمزٚبٖ أِٛاٌٗ ٚاٍزؼّبٌٙب فٟ ْٔب

ّقٖبْ ػٍٝ أْ ٠م١لا فٟ ؽَبة ػٓ ٛو٠ك ِلفٛػبد ِزجبكٌخ ِٚزلافٍخ اٌل٠ْٛ 

إٌبّئخ ػٓ اٌؼ١ٍّبد اٌزٟ رزُ ث١ّٕٙب ِٓ ر١ٍَُ ٔمٛك أٚ أِٛاي أٚ أٚهاق رغبه٠خ 

لبثٍخ ٌٍز١ٍّه ٚغ١و٘ب ٚأْ ٠َزؼ١ٚب ػٓ ر٠َٛخ ٘نٖ اٌل٠ْٛ ػٓ وً كفؼخ ػٍٝ 

لح ثز٠َٛخ ٔٙبئ١خ ٠ٕزظ ػٕٙب ه١ٕل اٌؾَبة ػٕل غٍمٗ(ؽ
(1)

. ٚلل أعبىد اٌّبكح 

/هاثؼبً( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ٌٍَّزضّو )فزؼ ؽَبثبد ثبٌؼٍّخ ٔٔ)

اٌؼوال١خ أٚ الأعٕج١خ أٚ و١ٍّٙب ٌلٜ أؽل اٌّٖبهف فٟ اٌؼواق أٚ فبهعٗ 

فزؼ اٌؾَبة ٘نا ثأْ ٠ىْٛ ٌٍّْوٚع اٌّغبى(، ٠َٚزؾَٓ ٌٛ أْ اٌّْوع لل ل١ل 

ٌٟلٜ أؽل اٌّٖبهف اٌَّغٍخ ٌلٜ اٌجٕه اٌّوويٞ اٌؼوال
(2)

. 

 ً : ثبلإٙبفخ ئٌٝ اٌّيا٠ب : اٌّيا٠ب إٌّّٛؽخ ثّٛعت الارفبلبد ٚاٌّؼب٘لادساتعا

( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ِٕؼ ٕٕاٌّزملَ موو٘ب، فمل أعبىد اٌّبكح )

رٕٔ ػ١ٍٙب الارفبلبد أٚ اٌّؼب٘لاد ث١ٓ اٌؼواق  اٌَّزضّو الأعٕجٟ اٌّيا٠ب اٌزٟ

ً لارفبلبد  ٚكٌٚخ اٌَّزضّو، ثمٌٛٙب ) ٠زّزغ اٌَّزضّو الاعٕجٟ ثّيا٠ب اٙبف١خ ٚفمب

ك١ٌٚخ ث١ٓ اٌؼواق ٚ كٌٚزٗ أٚ ارفبلبد ك١ٌٚخ ِزؼلكح الاٛواف وبْ اٌؼواق لل 

 أُٚ ا١ٌٙب(.

 

                                                      

 السعجل. 1983لدشة  30غ قانػن التجارة العخاقي رقع ( م217السادة ) ((1
 .260م. م. غالب عبج حديغ الجبػري، مرجر سابق، ص  ((2
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 الدطلب الثاوٍ

 تقُُمهاضماواث وإعفاءاث الاستثمار العقارٌ و

ٌمل ِٕؼ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن، ٌٍَّزضّو٠ٓ الأعبٔت اٌوػب٠خ 

ٔفَٙب إٌّّٛؽخ ٌٍَّزضّو إٌٟٛٛ ف١ّب ٠زؼٍك ثبٍزضّبهارُٙ
(1)

ؽ١ش ٖٔذ اٌفموح  .

( ِٕٗ ػٍٝ أٔٗ )٠زّزغ اٌَّزضّو اٌؼوالٟ أٚ الأعٕجٟ ثغ١ّغ ٓٔ)أٚلاً( ِٓ اٌّبكح )

قٚغ ٌلاٌزياِبد إٌّٖٛٓ ػ١ٍٙب فٟ ٘نا اٌّيا٠ب ٚاٌز١َٙلاد ٚاٌّٚبٔبد ٠ٚ

اٌمبْٔٛ(، ٚ٘نٖ رؼلّ ِجبكهح ١ٛجخ ِٓ اٌّْوع اٌؼوالٟ فٟ  ٛو٠ك رْغ١غ 

الاٍزضّبهاد الأعٕج١خ ِٓ فلاي ِٕؾٗ ٌٍّيا٠ب ٚاٌز١َٙلاد ٚاٌّٚبٔبد ئٌٝ 

اٌَّزضّو اٌؼوالٟ ٚاٌَّزضّو الأعٕجٟ ػٍٝ ؽل ٍٛاء
(2)

ٌنا ٍٕزٕبٚي ٘نا اٌّطٍت . 

ٔقٖٔ الاٚي ٌٍجؾش ػٓ اٌّٚبٔبد، ٚاٌضبٟٔ ٔزٕبٚي ف١ٗ  فٟ صلاصخ أفوع،

 الاػفبءاد، ٚفٟ اٌضبٌش ٕٔزمً ئٌٝ رم١١ُ رٍه اٌؾٛافي:

 الفرع الأول

 ضماواث الاستثمار العقارٌ

اٌّٚبٔبد ٟ٘ )ِغّٛػخ ِٓ اٌؾمٛق ٚاٌٍٛبئً اٌزْغ١ؼ١خ اٌزٟ ٠غٍت 

و٠ٓ ػ١ٍٙب اٌطج١ؼخ الالزٖبك٠خ، ٚاٌزٟ رَزٙلف عنة ٚاٍزمطبة اٌَّزضّ

فٖٕٛبً الأعبٔت ُِٕٙ(
(3)

.  

)اٌٍٛبئً اٌىف١ٍخ اٌزٟ رّٚٓ ؽّب٠خ الاٍزضّبهاد ِٓ  :وّب ػوّفذ ثأٔٙب

اٌّقبٛو غ١و اٌزغبه٠خ اٌزٟ لل رزؼوٗ ٌٙب ٚمٌه ػجو ٍٚبئً رإِٓ ٌٙب اٌؾّب٠خ 

ً وبٔذ ٘نٖ اٌٍٛبئً ِٛٙٛػ١خ أَ ئعوائ١خ ( ِٓ اٌّقبٛو أ٠ب
(4)

٠ّٚىٓ اعّبي  .

                                                      

الػكالة الأمخيكية لمتشسية الجولية، بخنامج تجارة لمتشسية الاقترادية في السحافطات، دليل  ((1
، 2011 السدتثسخ في البرخة، تقخيخ أعجه شخكة مجسػعة لػيذ بخجخ، كانػن الأول،

 .12ص 
 .258م. م. غالب عبج حديغ الجبػري، ص  ((2
السعجل في  2006لدشة  13د. باسع عمػان شعسة، قانػن الاستثسار العخاقي رقع  ((3

كمية القانػن، الدشة  –السيدان، بحث مشذػر في مجمة رسالة الحقػق، جامعة كخبلاء 
 وما بعجىا، 37، ص 2013الخامدة، العجد الثاني، 

خ: زياد فيرل حبيب الخيدران، السدايا والزسانات التذخيعية للاستثسار الأجشبي في يشط ((4
قانػن الاستثسار العخاقي )دراسة مقارنة بيغ التذخيعات العخبية(، رسالة ماجدتيخ غيخ 
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ً ٌمبْٔٛ الاٍزضّبه اٌّٚبٔبد اٌزٟ ٠زّزغ  ثٙب اٌَّزضّو فٟ لطبع اٌؼمبهاد ٚفمب

 اٌؼوالٟ إٌبفن ثّب ٠ٍٟ:
رٛظ١ف ٚاٍزقلاَ الأعبٔت أولاً:

(1) 
٠زطٍت الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ فٟ أغٍت : 

عٛأجٗ، فجواد ِٚٙبهاد ٚوفبءاد ف١ٕخ، ٚئكاه٠خ ػب١ٌخ، ِٚلهثخ، ٌنٌه فمل 

قلاَ الأعبٔت ٚاٌَّبػ ٌُٙ اػطذ اٌؼل٠ل ِٓ اٌمٛا١ٔٓ اٌؾك ٌٍَّزضّو فٟ اٍز

ثبٌؼًّ ّٚغً ثؼ٘ إٌّبٕت اٌّّٙخ، ٌٚىٓ ٘نا اٌؾك ١ٌٌ ِطٍمبً، ئم ٠وٍُ 

اٌمبْٔٛ ِلاٖ ٚؽلٚكٖ ٚثٖٛهح ِزفك ػ١ٍٙب، ٚئْ اٍزؼّبٌٗ ِم١ل ثؼلَ ٚعٛك 

/أٚلاً( ِٓ لبْٔٛ ٕٔوفبءاد ١ٕٛٚخ ِإٍ٘خ لأكاء ٘نٖ الاػّبي. ٚلل ٖٔذ اٌّبكح )

ػٍٝ أٔٗ )٠ؾك ٌٍَّزضّو رٛظ١ف ٚاٍزقلاَ ػب١ٍِٓ ِٓ  الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن،

غ١و اٌؼوال١١ٓ فٟ ؽبٌخ ػلَ اِىبْ اٍزقلاَ ػوالٟ ٠ٍّه اٌّإ٘لاد اٌلاىِخ 

ٚلبكه ػٍٝ اٌم١بَ ثٕفٌ اٌّّٙخ...( ٠ٚلاؽع ػٍٝ ٘نا اٌجٕل أٔٗ ٌُ ٠ؾلك إٌَجخ اٌزٟ 

ِٓ عٙخ، ٠غت اْ ٠ٍزيَ ثٙب اٌَّزضّو فٟ رْغ١ً اٌؼب١ٍِٓ ٚرون مٌه ٌٍَّزضّو 

 وّب ٌُ ٠ؾلك َِز٠ٛبد اٌؼًّ ٌٙإلاء اٌؼب١ٍِٓ.
ٔغل أْ غبٌج١خ اٌلٚي اٌزٟ ٌل٠ٙب اٍزضّبهاد ٙقّخ، لل  ِٕؼ ؽك الالبِخ: ثانٍاً:

رَبٍ٘ذ فٟ َِأٌخ ِٕؼ الالبِخ؛ لأْ ر١ًَٙ اعواءاد ِٕؾٙب ٌٍَّزضّو 

َِٚزقل١ِٗ، ٚر١ًَٙ ػ١ٍّخ كفٌٛٗ ٚفوٚعٗ فٟ اٌلٚي ا١ٌّٚفخ، ٌٗ كٚه ٘بَ فٟ 

عنة الاٍزضّبهاد ف١ٙب، ػٍٝ فلاف اٌلٚي اٌزٟ رزْلك فٟ ِٕؼ الالبِخ ٚفٟ 

/صب١ٔبً( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ ّٕٔوٚٛٙب ٚٙٛاثطٙب. ٚلل ٖٔذ اٌّبكح )

إٌبفن، ػٍٝ )ِٕؼ اٌَّزضّو الاعٕجٟ ٚاٌؼب١ٍِٓ فٟ اٌّْبه٠غ الاٍزضّبه٠خ ِٓ غ١و 

ٚفوٚعٗ ِٓ ٚئٌٝ اٌؼواق(  اٌؼوال١١ٓ ؽك الالبِخ فٟ اٌؼواق ٚر١ًَٙ كفٌٛٗ

٠ٚقٚغ الاعبٔت اٌَّزقلِْٛ ٌٍمٛا١ٔٓ ٚالأظّخ ٚاٌٍٛائؼ إٌّظّخ ٌلفٛي 

 الاعبٔت ٚالبِزُٙ، ٚاٌّطجمخ فٟ اٌلٚي ا١ٌّٚفخ.
٠مٖل ثبٌّٖبكهح ٔيع ٍِى١خ اٌْٟء  ػلَ ِٖبكهح أٚ رأ١ُِ اٌّْوٚع: ثالثاً:

عجواً ػٓ ِبٌىٗ ٚئٙبفزٗ ئٌٝ ٍِه اٌلٌٚخ ثغ١و ِمبثً
(2)

ٚاٌّٖبكهح ػًّ ِٓ . 

الأػّبي اٌزٟ رمَٛ ثٙب اٌلٌٚخ ثٕٛفٙب ٕبؽجخ ا١ٌَبكح ٚاٌٍَطبْ، رٕمً ثّٛعجٙب 

                                                                                                                              

جامعة  –معيج البحػث والجراسات العخبية  -مشذػرة مقجمة الى قدع الجراسات القانػنية 
 .41، ص 2012ىخة، الجول العخبية، القا

الأجشبي  2017لدشة  76/ثانياً( مغ قانػن اقامة الاجانب العخاقي رقع 1عخفت السادة ) ((1
 )كل مغ لا يحسل جشدية جسيػرية العخاق(. :بأنو

، مصبعة الفتيان، 1د. أكخم نذأت إبخاىيع، القػاعج العامة في قانػن العقػبات السقارن، ط (2(
 .334، ص1998بغجاد، 
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ً ئ١ٌٙب كْٚ ِمبثً ً أٚ و١ٍب الأِٛاي ٚاٌؾمٛق اٌّب١ٌخ ِٓ رؾذ ٠ل ِبٌىٙب عيئ١ب
(1)

 ،

ٚئْ الإًٔ فٟ اٌّٖبكهح وٛٔٙب عياء عٕبئ١ب ما ٛج١ؼخ ِب١ٌخ ٚػ١ٕ١خ رمغ ػٍٝ 

ً ٍِى١خ ِبي ِؼ١ٓ ئٌٝ في٠ٕخ اٌلٌٚخِبي ِؼ١ٓ ِزّضلا ثٕم
(2)

أِب اٌزأ١ُِ ف١ؼوف  .

ثأٔٗ )مٌه اٌزغ١١و اٌنٞ ٠طوأ لاػزجبهاد اٌٍّٖؾخ اٌؼبِخ اٌؼ١ٍب ػٍٝ ِبي ِؼ١ٓ 

٠لفً أٚ ٠ّىٓ أْ ٠لفً فٟ ػلك ٍٚبئً الأزبط ٚاٌزلاٚي ثبٌّؼٕٝ اٌٛاٍغ ثؾ١ش 

ٌلٌٚخ أٚ أؽل ٠قوط اٌّبي أٚ إٌْبٛ ِٓ كائوح اٌٍّى١خ اٌقبٕخ ٌىٟ ٠زًٖ ثب

فوٚػٙب ثغ١خ رَق١وٖ ٌقلِخ اٌّغّٛػخ(
(3)

. 

ٚولا الأِو٠ٓ )اٌّٖبكهح ٚاٌزأ١ُِ( ِٓ اٌّقبٛو اٌزٟ رزؼوٗ ٌٙب 

اٌّْبهع الاٍزضّبه٠خ، ئم لل رملَ اٌلٌٚخ ا١ٌّٚفخ ػٍٝ ِٖبكهح اٌّْوٚع 

الاٍزضّبهٞ لأٍجبة ِؼ١ٕخ أٚ رأ١ِّٗ ٚٔمً ٍِى١زٗ ِٓ اٌَّزضّو ئٌٝ اٌلٌٚخ، ِٚٓ 

ؾبق اٌٚوه ثبٌَّزضّو، ٚػٍٝ ٘نا الأٍبً فمل ِٕغ لبْٔٛ الاٍزضّبه صُ ئٌ

/صبٌضبً/أ( ِٖبكهح أٚ رأ١ُِ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ٕٔاٌؼوالٟ إٌبفن فٟ اٌّبكح )

ثمٌٛٙب )ػلَ ِٖبكهح أٚ رأ١ُِ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ثبٍزضٕبء ِب ٠زُ ثؾىُ 

ِٖبكهح أٚ لٚبئٟ ثبد(، ٠ٚزٚؼ ِٓ ٘نٖ اٌفموح أْ الإًٔ ٘ٛ ػلَ عٛاى 

رأ١ُِ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ، ٚالاٍزضٕبء ٠غٛى ِٖبكهح أٚ رأ١ُِ اٌّْوٚع 

الاٍزضّبهٞ ئما ٕله فٟ مٌه ؽىُ لٚبئٟ ثبد ِٚىزَت اٌلهعخ اٌمطؼ١خ ِٓ 

 ِؾىّخ ِقزٖخ ِْٚزًّ ػٍٝ أٍجبثٗ.
رٍّهّ اٌلٌٚخ لأِٛاي  ٠مٖل ثٕيع اٌٍّى١خ أٔٙب ) ػلَ ٔيع ١ٍِىخ اٌّْوٚع: راتعاً:

ً ٌلٚاػٟ اٌٖبٌؼ اٌؼبَ ثّٛعت لواه  ٍّٛوخ لأّقبٓ فبٕخ،ػمبه٠خ ِ رؾم١مب

ئكاهٞ ٠ٖله ػٓ اٌغٙخ اٌّقزٖخ(
(4)

ِٚٓ فلاي ٘نا اٌزؼو٠ف َٔزط١غ أْ . 

ٔؾلك ّوٚٛ ٔيع اٌٍّى١خ ثأٔٙب لا رزُ ئلا ػٍٝ الأِٛاي اٌؼمبه٠خ ٚاٌؾمٛق اٌّزؼٍمخ 

 ٠ىْٛ ئلا رؾم١مبً ثٙب رٕمً ٍِى١زٙب ِٓ اٌمطبع اٌقبٓ ئٌٝ اٌمطبع اٌؼبَ، ٚأٔٗ لا

ٌٍٍّٖؾخ اٌؼبِخ ٌٍلٌٚخ، ٚلا ٠غٛى ئعواءٖ ئلا ثمواه ِٓ اٌلٌٚخ أٚ أؽلٜ 

ً ثنٌه، ٠ٚىْٛ ٌمبء رؼ٠ٛ٘ ػبكي )ٔملٞ أٚ ػ١ٕٟ(  ِإٍَبرٙب اٌّقزٖخ لبٔٛٔب

 رلفؼٗ اٌلٌٚخ ٌّبٌه اٌؼمبه.
                                                      

ىذام صادق، الحساية الجولية لمسال الأجشبي، الجار الجامعية لمسصبػعات، بيخوت،  د. ((1
 .211بجون سشة شبع، ص 

د. جلال ثخوت، الشطخية العامة لقانػن العقػبات، نطخية القدع الخاص، جخائع الاعتجاء  ((2
 .241، ص1979عمى الاشخاص، مؤسدة الثقافة الجشائية، الاسكشجرية، 

 فتحي فػدة، أضػاء عمى التأميع ومدؤولية الجولة السؤمسة، مجمة السحاماة، يشطخ: د. محمد ((3
 .137، ص 1976، 8-7، العجد56الدشة 

 .270، ص 1973د. سميسان الصساوي، مبادئ القانػن الإداري، القاىخة،  ((4
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٠ّٕٚؼ اٌمبْٔٛ اٌؼوالٟ اٌؾّب٠خ ٌٍَّزضّو٠ٓ الأعبٔت لله رؼٍك الأِو 

/صب١ٔبً( ِٓ اٌلٍزٛه اٌؼوالٟ اٌلائُ ٌؼبَ ٖٕخ، ؽ١ش رّٕغ اٌّبكح )ثٕيع اٌٍّى١

، ٔيع اٌٍّى١خ ئلا ئما وبٔذ ٌٍٍّٖؾخ اٌؼبِخ ٌٚمبء رؼ٠ٛ٘ ػبكي، ٚثبٌوغُ ٕ٘ٓٓ

ِٓ أْ ٘نا إٌٔ ٠ٛفو اٌؾّب٠خ ٌلاٍزضّبهاد الأعٕج١خ، ئلا أٔٗ لارياي ٕ٘بن 

ٙوٚهح لإٕلاه لبْٔٛ فبٓ ٠ٕظُ ٘نٖ اٌَّأٌخ
(1)

اٌّبكح . ٚلل ٖٔذ 

/صبٌضبً/ة( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن، ػٍٝ أٔٗ )ػلَ ٔيع ٍِى١خ ٕٔ)

اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ئلا ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ ولا أٚ عيءً ٚثزؼ٠ٛ٘ ػبكي(، ٚثٙنا 

٠زٚؼ أْ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ثبلإًٔ لا ٠غٛى ٔيع ٍِى١زٗ، ٚأٔٗ ٠غٛى مٌه 

اٌؼبِخ ٌٍلٌٚخ ٌٚىٓ ثْوٛ رؼ٠ٛ٘  اٍزضٕبءً ئما رؾمك فٟ ٘نا إٌيع اٌٍّٖؾخ

 ِبٌه اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ رؼ٠ٛٚبً ػبكلاً.
/هاثؼبً( ِٓ لبْٔٛ ٕٔأعبىد اٌّبكح ) رؾ٠ًٛ هٚارت اٌؼب١ٍِٓ ٌٍقبهط: خاهساً:

الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ػٍٝ أٔٗ )ٌٍؼب١ٍِٓ اٌف١١ٕٓ ٚالاكاه١٠ٓ غ١و اٌؼوال١١ٓ فٟ 

ً ٌٍمبْٔٛ...( اٌّْوٚع أْ ٠ؾٌٛٛا هٚارجُٙ ٚرؼ٠ٛٚبرٙ ُ ئٌٝ فبهط اٌؼواق ٚفمب

ٚاّزوٛذ ٘نٖ اٌفموح ٌزؾ٠ًٛ هٚارت اٌَّزقل١ِٓ اٌٝ اٌقبهط أْ ٠َلك ٘إلاء 

ٌزياِبد ٚك٠ْٛ رغبٖ اٌؾىِٛخ اٌؼوال١خ اٍِْٛ غ١و اٌؼوال١١ٓ ِب ػ١ٍُٙ ِٓ اٌؼب

 ٍٚبئو اٌغٙبد الأفوٜ ماد اٌؼلالخ.
 ٚرزّضً ثّب ٠ٍٟ:ّٙبٔبد أفوٜ:  سادساً:

٠ؼل رطج١ك ِجلأ اٌضجبد اٌزْو٠ؼٟ اؽل اُ٘ اٌؼٛاًِ  :الحشرٌعًالاسحقرار  - أ

اٌغبمثخ ٌلاٍزضّبهاد الاعٕج١خ فٟ كٌٚـخ ثؾبعـخ ٌلاٍزضّبه ِضً اٌؼواق، 

ٍٚبئو اٌجٍلاْ إٌب١ِخ. ٠ٚزؾمك ٘نا الأِو ِٓ فلاي ِب ٠َّٝ ثْوٛ اٌضجبد 

ٌٝ اٌزْو٠ؼٟ ٚاٌنٞ ٠ؼل ِٓ أُ٘ ّٙبٔبد الاٍزضّبه، ئم ٠َؼٝ اٌَّزضّوْٚ ئ

كهء ِقبٛو ػلَ الاٍزمواه اٌزْو٠ؼٟ فٟ رٍه اٌلٚي ِٓ فلاي ٘نا 

اٌْوٛ
(2)

.
 

٠ٚمٖل ثْوٛ اٌضجبد اٌزْو٠ؼٟ )اٌْوٛ اٌنٞ ٠وك فٟ ػمل 

الاٍزضّبه ٚاٌنٞ ٠إكٞ ئٌٝ رغ١ّل كٚه اٌلٌٚخ وٍَطخ رْو٠ؼ١خ ٚٛوف فٟ 

 اٌؼمل، ٚفٟ اٌٛلذ ٔفَٗ ٠ّٕؼٙب ِٓ رغ١١و اٌمٛاػل اٌمب١ٔٛٔخ اٌزٟ وبٔذ ٍبه٠خ

ٍزٕبكاً ئٌٝ لبػلح اٌؼمل ا٠ؼزجو مٌه اٌْوٛ ٍِيِبً ٌٍطوف١ٓ ٚلذ ئثواَ اٌؼمل ٚ

                                                      

 وزارة الرشاعة والسعادن، دليل السدتثسخ الرشاعي في العخاق، اعجاد السجيخية العامة ((1
بخنامج تجارة لمتشسية  –لمتشسية الرشاعية بالتعاون مع الػكالة الأمخيكية لمتشسية الجولية 

 .9، ص 2012، آب  USAID-Tijaraالاقترادية في السحافطات 
م. م. حديغ عيدى عبج الحدغ، الزسانات العقجية للاستثسار، بحث مشذػر في مجمة  ((2

 .188، ص 2014، 21، العجد 1مج الكػفة لمعمػم القانػنية والدياسية، السج
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ّو٠ؼخ اٌّزؼبلل٠ٓ(
(1)

أٞ ٘ٛ مٌه اٌْوٛ اٌنٞ ٠م١ل ٍٍطخ اٌلٌٚخ ا١ٌّٚفخ . 

ِٓ فلاي رغ١ّل اٌمٛاػل اٌزْو٠ؼ١خ فٟ ػلالزٙب ِغ اٌْووبد اٌَّزضّوح ػٍٝ 

ف١وح ِٓ اٌّقبٛو اٌزْو٠ؼ١خ اٌؾبٌخ اٌزٟ وبٔذ ػ١ٍٙب ػٕل اٌزؼبلل، ٌؾّب٠خ الأ

اٌّزّضٍخ فٟ رؼل٠ً اٌؼمل، ِٓ فلاي رغ١١و رْو٠غ اٌلٌٚخ اٌٛاعت اٌزطج١ك أِب 

ثٕٛفٗ اٌمبْٔٛ اٌنٞ ٠ؾىُ اٌؼمل، أٚ ثبػزجبهٖ ِٓ اٌمٛاػل اٌٚوٚه٠خ فٟ 

اٌزطج١ك
(2)

.
 

ٚثبٌزبٌٟ ٠زُ رضج١ذ اٌؼمل ثّٛعت ٍٍطخ اٌّزؼبلل٠ٓ ػٍٝ لبٔٛٔٗ 

إٌبفن ٚلذ اٌزؼبلل، فلا ٠َوٞ أٞ رؼل٠ً أٚ رغ١١و ٠طوأ ػ١ٍٗ فٟ اٌَّزمجً
(3)

 .

أٞ رؼل٠ً  ٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن اْ )( ِٓ لبْٔٛ الأٖل رّٕٚذ اٌّبكح )ٚل

بءاد اٌّموهح ٌٙنا اٌمبْٔٛ لا ٠زورت ػ١ٍٗ أصو هعؼٟ ٠ٌّ اٌّٚبٔبد ٚالإػف

(، ِٚٓ اٌغل٠و ثبٌنوو اْ اٌّْوع اٌؼوالٟ فٟ لبْٔٛ الاٍزضّبه ٌُ  ثّٛعجٗ

٠ـٕٔ ػٍٝ ٘نا اٌّجلأ ثْىً ٕو٠ؼ وّب اْ ِضً ٘نا اٌّجلأ ٠ّضً صمخ 

اٌّـَزضّو الاعٕجـٟ ثبٌلٌٚـخ اٌّـ١ٚفخ ٌلاٍزضّبه
(4)

. 

٘ٛ ِٓ أُ٘ اٌّٚبٔبد )الارفبل١خ( اٌّْغؼخ ٌلاٍزضّبه الأعٕجٟ  الححكٍن: - ة

اٌزؾى١ُ، اٌنٞ ٌٗ ١ِيح ثبهىح فٟ اٌزغبهح اٌل١ٌٚخ، ٠ٚؼٛك ٍجت مٌه ٌّب ٠زّزغ 

ثٗ ِٓ ِيا٠ب، أّ٘ٙب اٍزجؼبك اٌمٚبء إٌٟٛٛ ِٓ اٌفًٖ فٟ إٌياػبد إٌبّئخ 

 ػٓ الاٍزضّبه، ٌنا ٠فٍٚٗ اٌَّزضّو الأعٕجٟ، ٠ٍٚغأ ئ١ٌٗ ٌز٠َٛخ 

ِٕبىػبرٗ ِغ اٌلٌٚخ ا١ٌّٚفخ
(5)

اٌؼوالٟ، ٍّٚؼ فٟ  ٌنٌه رٕجٗ ٌٗ اٌّْوع. 

/أٚلاً( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن اٌٍغٛء ئٌٝ اٌزؾى١ُ فٟ ؽً 7ٕاٌّبكح )

                                                      

قترادية في القانػن الجولي صفى عبج الخحسغ، عقػد التشسية الاد. عبج الحكيع مر ((1
 .76الخاص، مكتبة الشرخ، جامعة القاىخة، بجون سشة الصبع، ص 

د. بدسان نػاف فتحي حديغ الخاشجي، الشطام القانػني للاستثسارات الشفصية الاجشبية،  ((2
 .2014لفكخ الجامعي، الاسكشجرية، ، دار ا1ط

، مخكد 1ستثسار الأجشبي )الزسانات والسعػقات(، طد. دريج محسػد الدامخائي، الا ((3
 .240، ص 2006دراسات الػحجة العخبية، بيخوت، 

خيخ الجيغ كاضع عبيج، تأثيخ الرفة الأجشبية في قانػن  د. عبج الخسػل عبج الخضا و م. ((4
، بحث مشذػر في مجمة السحقق الحمي لمعمػم 2006لدشة 13قع الاستثسار العخاقي ر 

 .197، ص 2009، 1، العجد 1القانػنية والدياسية، السجمج 
ة( بيضسانات الاستثسار في الجول العخ  ع عبج الله،يلمتفريل يشطخ: عبج الله عبج الكخ  ((5

 =إلى مشطسة ة مع الإشارةية والسعاىجات الجوليعات العخبية لأىع التذخ يدراسة قانػن
، 2008ة ودورىا في ىحا السجال(، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عسان، يالعالس التجارة=
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إٌّبىػبد إٌبّئخ ػٓ رطج١مٗ ثمٌٛٗ )...٠ٚغٛى الارفبق ِغ اٌَّزضّو ػٍٝ اٌٍغٛء 

ئٌٝ اٌزؾى١ُ اٌزغبهٞ )إٌٟٛٛ أٚ اٌلٌٟٚ( ٚفك ارفبق ٠جوَ ث١ٓ اٌطوف١ٓ ٠ؾلك 

اٌزؾى١ُ ٚعٙزٗ ٚاٌمبْٔٛ اٌٛاعت اٌزطج١ك(ثّٛعجٗ اعواءاد 
(1)

. 

 الفرع الثاوٍ

 الاعفاءاث الدمىىحت للمستثمر العقارٌ

ى٠بكح ػٍٝ ِب رملَ ِٓ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد اٌزٟ ٚفو٘ب لبْٔٛ الاٍزضّبه 

اٌؼوالٟ إٌبفن ٚرؼل٠لارٗ، ٚالأٔظّخ ماد اٌٍٖخ اٌٍّؾمخ ثٗ ٌٍَّزضّو، فأٙب أ٠ٚبً 

فبءاد اٌزٟ رْىً ؽبفياً وج١واً ٌٍَّزضّو، ٠ّٚىٓ ئعّبٌٙب ٚفود ٌٗ عٍّخ ِٓ الاػ

 ف١ّب ٠ٍٟ:
٠مٖل ثبلإػفبء اٌٚو٠جٟ )٘ٛ رٕبىي الإػفبء ِٓ اٌٚوائت ٚاٌوٍَٛ:  أولاً:

اٌلٌٚخ ػٓ ؽمٙب فٟ فوٗ اٌٚو٠جخ ٚرؾ١ٍٖٙب ػٓ ئ٠واك فبٙغ إٔلاً ٌٍٚو٠جخ 

ً لاػزجبهاد ِؼ١ٕخ، ٚ٘نا الإػفبء لا ٠طجك ئلا ثمبْٔٛ، ٚلا  ٠ؾك ٌٍلٚائو ٚفمب

اٌّب١ٌخ ِٕؼ الإػفبءاد ئلا ثّملاه ِب ٍّؼ ٌٙب اٌزْو٠غ اٌٚو٠جٟ ثنٌه(
(2)

٠ٚؼل . 

الاػفبء ِٓ اٌوٍَٛ اٌغّوو١خ ٚاٌٚو٠ج١خ أؽل الأٍب١ٌت ٚاٌّٚبٔبد اٌّّٙخ 

اٌَّزقلِخ ٌغنة اٌَّزضّو٠ٓ، ئم ٠َبُ٘ مٌه فٟ رقف١ف اٌؼتء اٌٍّمٝ ػٍٝ 

ٚاٍز١واك اٌجٚبئغ ٚاٌٍَغ ٚرلاٚي هؤًٚ وبٍُ٘ٙ ِٓ عٙخ، ٠ًَٚٙ ػ١ٍّخ أزمبي 

الأِٛاي ث١ٓ اٌلٚي ِٓ عٙخ أفوٜ، ٚرْغ١غ الاٍزضّبهاد الأعٕج١خ، ٠ّٚىٓ أْ 

رىْٛ رٍه الاػفبءاد ثٖفخ ِإلزخ أٚ كائّخ رجؼب ٌٍٛٙغ الالزٖبكٞ ٌٍلٌٚخ 

ا١ٌّٚفخ
(3)

. 

                                                                                                                              

تيا، ية الخاصة )ماىيفي العلاقات الجول؛ بذار محمد الأسعج، عقػد الاستثسار 121ص
ة، يازعاتيا(، مشذػرات الحمبي الحقػقة مشييا، وسائل تدػ يق عميلػاجب التصبالقانػن ا
 .350، ص 2006لبشان، 

التعجيل الثاني  2015( لدشة 50( مغ قانػن رقع )14أضيفت ىحه الفقخة بسػجب السادة ) ((1
 .2006لدشة  13لقانػن الاستثسار العخاقي رقع 

، دار وائل 2 -د. خالج شحادة الخصيب، د. أحسج زىيخ شامية، أسذ السالية العامة، ط  ((2
 .ا بعجىاوم 194، ص  2005لمشذخ والتػزيع، عسان، 

السدتثسخ الأجشبي في  -يشطخ في تفريل ذلظ: عكػش سييمة، وعكػش أسساء، حقػق  ((3
 =القانػن الجدائخي بيغ القانػن والتصبيق، رسالة ماجدتيخ غيخ مشذػرة، مقجمة الى

 –الخحسغ ميخة بجاية، الجدائخ–مجمذ كمية الحقػق والعمػم الدياسية جامعة عبج =
 وما بعجىا 14، ص  2015
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فن ( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌب٠٥ٚلل ِٕؼ اٌجٕل )أٚلاً( ِٓ اٌّبكح ) 

ٍزضّبه٠خ ئػفبءً ِٓ اٌٚوائت ٚاٌوٍَٛ ٌّلح ااٌّْوٚع اٌؾبًٕ ػٍٝ ئعبىح 

( ٍٕٛاد ثْوٚٛ ٟٚ٘؛ أْ ٠جلأ الاػفبء ِٓ ربه٠ـ رْغ١ً اٌّْوٚع رغبه٠بً، ٓٔ)

ً لالزواػ ١٘أح  ٚؽَت رؾل٠ل ِغٌٍ اٌٛىهاء ٌٍّٕبٛك اٌز٠ّٕٛخ اٌٌّّْٛخ ٚفمب

ّْوٚع ٌٍّٕطمخ، الاٍزضّبه، ٚؽَت كهعخ اٌزطٛه الالزٖبكٞ اٌنٞ ٠ؼىَٗ اٌ

ٚأف١واً ؽَت ٛج١ؼخ مٌه اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ. ٌُٚ ٠ىزفِ اٌّْوع ػٕل ٘نا 

ً ِٓ اٌّبكح مارٙب )ٌّغٌٍ اٌٛىهاء الزواػ ِْبه٠غ  اٌؾل ثً ِٕؼ فٟ اٌجٕل صب١ٔب

لٛا١ٔٓ ٌزّل٠ل اٚ ِٕؼ اػفبءاد ثبلإٙبفخ اٌٝ الاػفبءاد إٌّٖٛٓ ػ١ٍٙب فٟ 

مل٠ُ ؽٛافي اٚ ّٙبٔبد اٚ ِيا٠ب افوٜ لأٞ اٌجٕل )اٚلاً( ِٓ ٘نٖ اٌّبكح اٚ ر

ِْوٚع اٚ لطبع اٚ ِٕطمخ ٚاٌّلك ٚإٌَت اٌزٟ ٠وا٘ب ِٕبٍجخ...( ئلا أْ ٘نا 

ً ثـ  ٛج١ؼخ إٌْبٛ، ِٚٛلؼٗ اٌغغوافٟ، ِٚلٜ )الاػفبء الاٙبفٟ ِْوٚٛ أ٠ٚب

َِبّ٘زٗ فٟ رْغ١ً الأ٠لٞ اٌؼبٍِخ، ٚكفغ ػغٍخ اٌز١ّٕخ الالزٖبك٠خ، لاػزجبهاد 

ب اٌٍّٖؾخ ا١ٌٕٛٛخ(. فاما ِب رٛافود ٘نٖ اٌْوٚٛ فٟ ِْوٚع الاٍزضّبه ١ٙٚرمز

اٌؼمبهٞ الإٍىبٟٔ، ِٕؼ اٌَّزضّو اٌّي٠ل ِٓ الاػفبءاد. وّب أْ اٌّبكح مارٙب فٟ 

اٌجٕل )صبٌضب( ِٕؾذ ١ٌٍٙئخ ا١ٌٕٛٛخ ٌلاٍزضّبه اٌؾك فٟ )ى٠بكح ػلك ٍٕٟ الاػفبء 

ػْو ٍٕخ( ثْوٛ )اما وبٔذ ( فَّخ ٠٥ِٓ اٌٚوائت ٚاٌوٍَٛ... ٌزًٖ اٌٝ )

 .(%٥١َٔجخ ّواوخ اٌَّزضّو اٌؼوالٟ فٟ اٌّْوٚع أوضو ِٓ 
( ٖٙٔٔذ اٌّبكح ) الإػفبء ِٓ اٌوٍَٛ ػٕل ٔمً اٌّْوٚع ٌّٕطمخ أفوٜ: ثانٍاً:

ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ػٍٝ أٔٗ )ئما ٔمً اٌّْوٚع فلاي ِلح الاػفبء 

مخ ر٠ّٕٛخ افوٜ، ف١ؼبًِ اٌّْوٚع إٌّّٛؽخ ِٓ ِٕطمخ ر٠ّٕٛخ اٌٝ ِٕط

( فلاي اٌّلح ٘ٔلأغواٗ الاػفبء إٌّٖٛٓ ػ١ٍٗ فٟ اٌجٕل )أٚلاً( ِٓ اٌّبكح )

اٌجبل١خ ِؼبٍِخ ِْبه٠غ ِٕطمخ اٌز١ّٕخ إٌّمٛي ا١ٌٙب( ٚ٘نا ِْوٚٛ ثأْ ٠مَٛ 

 اٌَّزضّو ثـ )اْ ٠ْؼو ا١ٌٙئخ ا١ٌٕٛٛخ ٌلاٍزضّبه ثنٌه(.
٠ٚمٖل ثبٌّٛعٛكاد: اٌّىبئٓ  هكح ِٓ اٌوٍَٛ:ئػفبء اٌّٛعٛكاد اٌَّزٛ ثالثاً:

ٚا٢لاد ٚالأعٙيح ٚاٌؼلك ٚاٌٍٛبئً ٚاٌّٛاك ٚالأ١ّبء الأفوٜ اٌَّزؼٍّخ فٟ 

( ِٓ لبْٔٛ 7ٔئْٔبء اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ٚئٔغبىٖ. ٚلل ٖٔذ اٌّبكح )

الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ إٌبفن ػٍٝ أهثغ ؽبلاد لإػفبء اٌّٛعٛكاد؛ أٚلاً: اػفبء 

ٌَّزٛهكح لأغواٗ اٌّْوٚع الاٍزضّبهٞ ِٓ اٌوٍَٛ، ثْوٛ اْ اٌّٛعٛكاد ا

( صلاصخ ٍٕٛاد ِٓ ربه٠ـ ِٕؼ اعبىح الاٍزضّبه. ٠٣زُ اكفبٌٙب اٌٝ اٌؼواق فلاي )

صب١ٔبً: رؼفٝ اٌّٛعٛكاد اٌَّزٛهكح اٌلاىِخ ٌز١ٍٛغ اٌّْوٚع اٚ رط٠ٛوٖ اٚ 

١خ، ػٍٝ اْ رؾل٠ضٗ ِٓ اٌوٍَٛ، ثْوٛ ئما أكٜ مٌه اٌٝ ى٠بكح اٌطبلخ اٌز١ّّٖ
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( صلاصخ ٍٕٛاد ِٓ ربه٠ـ اّؼبه ا١ٌٙئخ ثبٌزٍٛغ٠ٖزُ اكفبٌٙب فلاي )
(1)

اٚ  

اٌزط٠ٛو. صبٌضبً: رؼفٝ لطغ اٌغ١به اٌَّزٛهكح لأغواٗ اٌّْوٚع ِٓ اٌوٍَٛ، 

%( ػْو٠ٓ ِٓ اٌّئخ ِٓ ل١ّخ ّواء ٢١ثْوٛ أْ لا ري٠ل ل١ّخ ٘نٖ اٌمطغ ػٍٝ )

غ١و الاغواٗ اٌَّزٛهكح ِٓ أعٍٙب. اٌّٛعٛكاد، ٚأْ لا ٠زٖوف ثٙب اٌَّزضّو ٌ

هاثؼبً: رّٕؼ ِْبه٠غ اٌفٕبكق ٚاٌّإٍَبد ا١ٌَبؽ١خ ٚاٌَّزْف١بد ٚاٌّإٍَبد 

اٌٖؾ١خ ِٚواوي اٌزأ١ً٘ ٚاٌّإٍَبد اٌزوث٠ٛخ ٚاٌؼ١ٍّخ اػفبءاد اٙبف١خ ِٓ 

هٍَٛ اٍز١واك الاصبس ٚاٌّفوّٚبد ٚ اٌٍٛاىَ لأغواٗ اٌزؾل٠ش ٚاٌزغل٠ل ِوح 

فٟ الالً، ثْوٛ اْ ٠زُ اكفبٌٙب اٌٝ اٌؼواق اٚ اٍزؼّبٌٙب ( اهثغ ٍٕٛاد ٤وً )

( ٍٕٛاد ِٓ ربه٠ـ ٕلٚه لواه ا١ٌٙئخ ثبٌّٛافمخ ػٍٝ ٣فٟ اٌّْوٚع فلاي )

لٛائُ الاٍز١واكاد ٚو١ّبرٙب، ٚأْ لا ٠زُ اٍزقلاِٙب ٌغ١و الاغواٗ اٌَّزٛهكح 

 ِٓ اعٍٙب.
خ ِْبه٠غ ٠َٚغً ػٍٝ ٘نا اٌجٕل أٔٗ ٌُ ٠ًّْ ثزٍه الاػفبءاد الاٙبف١

الاٍزضّبه الإٍىبٟٔ، ٚوبْ الأٌٚٝ ثبٌّْوع ّّٛي ٘نا اٌمطبع ثزٍه الاػفبءاد 

ً ٌٍَّزضّو٠ٓ ف١ٗ، ثغ١خ الاٍٙبَ فٟ ؽً ِْىٍخ اٌَىٓ، ٚالاٍىبْ  رْغ١ؼب

ً فؼً اٌّْوع ثبّزواٛٗ ػٍٝ اٌَّزضّو رَل٠ل اٌٚوائت  اٌؼْٛائٟ. ٚؽَٕب

ً ٌٍمبْٔٛ )ئما رج١ٓ اْ ِٛ عٛكاد اٌّْوٚع اٌّؼفبح وٍٙب ٚاٌوٍَٛ ٚاٌغواِبد ٚفمب

ً لأؽىبَ ٘نا اٌمبْٔٛ اٚ  أٚ ثؼٚٙب ِٓ اٌٚوائت ٚاٌوٍَٛ لل ث١ؼذ فلافب

اٍزؼٍّذ فٟ غ١و اٌّْوٚع اٚ اٍزقلِذ فٟ غ١و الاغواٗ اٌّٖوػ ثٙب( ٚ٘ٛ 

 ( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن.9ِٔب ٖٔذ ػ١ٍٗ اٌّبكح )
٠غٛى ٌٍَّزضّو ث١غ اٌّْوٚع  ْوٚع:الاػفبء فٟ ؽبٌخ أزمبي ٍِى١خ اٌّ راتعاً:

ئٌٝ َِزضّو آفو، فٟ ٘نٖ اٌؾبٌخ رَزّو الاػفبءاد إٌّّٛؽخ ٌٍّْوٚع، ؽ١ش 

( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ػٍٝ أٔٗ )ئما أزمٍذ ٍِى١خ ٖٕٖٔذ اٌّبكح )

اٌّْوٚع فلاي ِلح الاػفبء إٌّّٛؽخ ٌٙب ف١َزّو رّزغ اٌّْوٚع ثبلإػفبءاد 

ٚاٌّٚبٔبد اٌزٟ ِٕؾذ ٌٗ ؽزٝ أمٚبء رٍه اٌّلح( ٚمٌه ثْوٛ )اْ ٚاٌز١َٙلاد 

٠ٛإً اٌَّزضّو اٌغل٠ل اٌؼًّ فٟ اٌّْوٚع اٌَبثك فٟ اٌؾمٛي ٚالاٌزياِبد 

اٌّزورجخ ثّٛعت اؽىبَ ٘نا اٌمبْٔٛ( ٠ٚلاؽع أْ ٘نٖ اٌّبكح لا رزؼٍك ثبلإػفبءاد 

ٍَّزضّو الأٚي فمٜ، ثً ٍّّذ ؽزٝ اٌّٚبٔبد ٚاٌز١َٙلاد الأفوٜ إٌّّٛؽخ ٌ

 ٚفمبً لأؽىبَ اٌمبْٔٛ.
 ً ٚلل ػبٌغذ  : ث١غ اٌّٛعٛكاد اٌّؼفبح أٚ اٌزٕبىي ػٕٙب أٚ ئػبكح رٖل٠و٘ب:خاهسا

( ِٓ لبْٔٛ الاٍزضّبه إٌبفن، ثضلاس ؽبلاد؛ اٚلاً: ث١غ ٕٗ٘نٖ اٌَّأٌخ اٌّبكح )

                                                      

وقج أوضح ذات البشج السقرػد بالتػسع بقػلو: ويقرج بالتػسع لأغخاض ىحا القانػن  ((1
اضافة مػجػدات رأسسالية ثابتة بقرج زيادة الصاقة الترسيسية لمسذخوع كلًا او جدءا او 
اجخاء تصػيخ عمى الاجيدة والسعجات القائسة في السذخوع بإضافة مكائغ او اجيدة ججيجة 

 جف رفع الكفاءة الانتاجية او تحديغ وتصػيخ نػع السشتجات والخجمات.او اجداء مشيا بي
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 ً  اٌّٛعٛكاد اٌّؼفبح أٚ اٌزٕبىي ػٕٙب اٌٝ َِزضّو آفو، ثْوٛ أْ ٠ىْٛ َِزف١لا

ِٓ أؽىبَ ٘نا اٌمبْٔٛ، ٚأْ ٠َزؼٍّٙب فٟ ِْوٚػٗ، ٚثؼل ِٛافمخ ١٘أح الاٍزضّبه 

ػٍٝ مٌه. صب١ٔبً: ث١غ اٌّٛعٛكاد اٌّؼفبح لأٞ ّقٔ اٚ ِْوٚع آفو غ١و 

ِّْٛي ثأؽىبَ ٘نا اٌمبْٔٛ، ثْوٛ كفغ اٌوٍَٛ ٚاٌٚوائت اٌَّزؾمخ ػٕٙب، ٚثؼل 

ٛكاد اٌّؼفبح، ثؼل ِٛافمخ ١٘أح ئّؼبه ١٘أح الاٍزضّبه. صبٌضبً: أػبكح رٖل٠و اٌّٛع

 الاٍزضّبه ػٍٝ مٌه.
٠َٚغً ػٍٝ ٘نا إٌٔ ػلح ِلاؽظبد، أٔٗ ٌُ ٠ؾلك اٌّٛعٛكاد اٌّؼفبح، 

ً٘ اٌزٟ ٚافمذ ػ١ٍٙب ١٘أح الاٍزضّبه اثزلاءً أَ غ١و٘ب؟ ِٚزٝ ٠ّىٓ ٌٍَّزضّو ث١غ 

رٍه اٌّٛعٛكاد؟ وّب أْ اٌَّزضّو لل ٠َزغً ٘نا اٌٛٙغ ف١ؼّل ػٍٝ اٍز١واك 

ِٛعٛكاد لا ؽبعخ ٌٍّْوٚع ثٙب، ِٓ أعً ئػبكح ث١ؼٙب أٚ رٖل٠و٘ب ٚالاٍزفبكح 

ِٓ فوق اٌَؼو فٟ مٌه
(1)

. 

 الفرع الثالث

 مذي فاعلُت الدزاَا والضماواث والاعفاءاث 
 في الىهىض بالاستثمار العقارٌ

ػٍٝ اٌوغُ ِٓ اٌّيا٠ب اٌىض١وح ٚاٌّٚبٔبد اٌىج١وح ٚالاػفبءاد اٌؼل٠لح 

ْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ إٌبفن ٌٍَّزضّو، ئلا أٔٗ لا ٔغل ٕ٘بن ئلجبلاً اٌزٟ ِٕؾٙب لب

ٚاٍؼبً ػٍٝ ِْبه٠غ الاٍزضّبه الإٍىبٟٔ ٚاٌؼمبهٞ، فلا رٛعل ِْبه٠غ اٍزضّبه٠خ 

ٍى١ٕخ ئلا ػلك ل١ًٍ ِٕٙب ٕ٘ب أٚ ٕ٘بن
(2) 

ٚغ١و لبكهح ػٍٝ ٍل اٌؾبعخ اٌفؼ١ٍخ 

ؼ ٌٕب أْ ٘نٖ اٌّيا٠ب ٌٍَىٓ ٚلا اٌمٚبء ػٍٝ اٌؼْٛائ١بد، ِٚٓ ٘نا ٠زٚ

ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد ٌُ رَبُ٘ فٟ ر١ْٕٜ لطبع اٌؼمبه ثْىً فبػً، ٕٚ٘ب 

٠مٛكٔب اٌجؾش اٌٝ رَبؤي ِفبكٖ، ً٘ أْ اٌَجت ٠ؼٛك ٌٙنٖ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد، أَ 

 أْ ٕ٘بن أٍجبثبً أفوٜ؟
ٚثبػزمبكٔب أْ اٌَجت لا ٠ؼٛك ئٌٝ رٍه اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد ٚاٌؾٛافي ٚئْ 

ً أفوٜ أكد ئٌٝ وبْ ٠ ٛعل ف١ٙب لٖٛه فٟ ثؼ٘ اٌغٛأت، ثً اْ ٕ٘بن أٍجبثب

ٙؼف الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ فٟ اٌؼواق. ٠ّٚىٓ ئعّبٌٙب ثّب ٠ٍٟ
(3) 

: 

                                                      

 .263غالب عبج حديغ الجبػري، مرجر سابق، ص  .م.م ((1
ة الدكشي ونجسة بغجاد الدكشي في بغجاد، ومذخوع بيتي الدكشي في يكسجسع بدسا ((2

 تكخيت، ومذخوع كذسخة في ذي قار، ومذخوع شخيق السجسع الدكشي في ميدان.
أستاذتشا أ. م. د. بتػل صخاوه عبادي، فذل الدياسة التذخيعية الاستثسارية لمحكػمة  ((3

العخاقية، بحث مقجم الى مؤتسخ )الاصلاح التذخيعي شخيق نحػ الحكػمة الخشيجة 
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٠ؼل الاٍزمواه الإِٟٔ هوٕبً أٍبٍبً ِٓ أهوبْ إٌّبؿ  عذم الاسحقرار الأهنً: -ٔ

أٔٗ  الاٍزضّبهٞ اٌغ١ل، مٌه لأْ هأً اٌّبي ٠ٕٛف ثطج١ؼزٗ ثأٔٗ عجبْ، أٞ

٠جؾش ػٓ إٌّبٛك ا٢ِٕخ الزٖبك٠بً ١ٍٚب١ٍبً. ٌنا رْىً ؽبٌخ ػلَ الاٍزمواه 

الإِٟٔ ػمجخ وج١وح أِبَ الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ، ٌىٛٔٙب رؼًّ ػٍٝ هفغ وٍف 

اٌؾّب٠خ ٚالأِٓ ٌٍّْبه٠غ الاٍزضّبه٠خ، ٚلل أكٜ مٌه ئٌٝ رطج١ك ١ٍبٍبد 

 .الاٍزضّبه فٟ إٌّبٛك ماد الاٍزمواه الإِٟٔ إٌَجٟ

: أكد ا١ٌَبٍبد إٌمل٠خ ٌزقف١ف ١ٍبٍبد اٌجٕه اٌّوويٞ اٌؼوالٟ إٌمل٠خ -ٕ

اٌزٚقُ اٌّزجؼخ ِٓ لجً اٌجٕه اٌّوويٞ، ئٌٝ آصبه ٍٍج١خ ػٍٝ اٌٛالغ 

ٚاٌّْبه٠غ الاٍزضّبه٠خ، ٌٚنٌه ٌم١بَ اٌجٕه ثفوٗ ٍؼو فُٖ ػبيٍ ًٕٚ 

ئّخ الأِو اٌنٞ أكٜ ئٌٝ فٍك ث١ئخ غ١و ِلا ،%٠١ئٌٝ  ٢١١٢فٟ أٚافو ػبَ 

 ٌغنة الاٍزضّبهاد.

لا ٠ياي اٌمطبع اٌّٖوفٟ غ١و لبكه ػٍٝ  ٙؼف اٌمطبع اٌّٖوفٟ ٚاٌّبٌٟ: -ٖ

ِٕؼ اٌموٚٗ ٌٍَّزضّو٠ٓ فٚلاً ػٓ ػبِخ إٌبً ئلا ثْىً ِؾلٚك، ٚثَٕجخ 

فبئلح وج١وح، ئٌٝ عبٔت اٌٍٛبئً اٌزم١ٍل٠خ اٌّزجؼخ فٟ ر١١َو إٌْبٛ اٌّٖوفٟ 

ئٌٝ رم١ًٍ ؽغُ رلفمبد هؤًٚ  فٟ اٌؼواق، ؽ١ش رٚبفود ٘نٖ اٌؼٛاًِ

 الأِٛاي الأعٕج١خ اٌَّزضّوح ئٌٝ اٌؼواق.

٠ّضً اٌفَبك اٌّبٌٟ ٚالإكاهٞ ظب٘وح  اٍزْواء اٌفَبك اٌّبٌٟ ٚالإكاهٞ:  -ٗ

ِؼملح ِٚزْبثىخ اٌّزغ١واد الالزٖبك٠خ ٚالاعزّبػ١خ، ٠ؼبٟٔ الالزٖبك 

ي اٌّلح ىك٠بك ثْىً وج١و ِٚق١ف فلاؼوالٟ ِٓ ٚعٛك٘ب، ٚاٌزٟ أفند ثبلااٌ

ٚٚفمبً ٌزمبه٠و  –اٌزٟ رٍذ ٍمٛٛ إٌظبَ اٌَبثك، ِّٚب ٠إٍف ٌٗ أْ اٌؼواق 

فٟ ِملِخ اٌلٚي فَبكاً ػٍٝ اٌَّزٜٛ اٌؼبٌّٟ،  -ِٕظّخ اٌْفبف١خ اٌؼب١ٌّخ 

ٚرؾًّ ٘نٖ اٌظب٘وح اٌؼل٠ل ِٓ ا٢صبه ٚاٌوٍبئً اٌٍَج١خ ػٍٝ ِغًّ 

لح ٕٛه ٚأٚعٗ اٌّزغ١واد الالزٖبك٠خ ِٚٓ أّ٘ٙب الاٍزضّبه، ٕٚ٘بن ػ

ٌٍفَبك اٌّبٌٟ ٚالإكاهٞ فٟ اٌؼواق، وؼمٛك الأػّبه، ٚاٌزٙو٠ت، ٚغ١و٘ب 

اٌىض١و، ٚاٌزٟ أؼىَذ ػٍٝ ئ٠غبك ِٕبؿ غ١و كاػُ ٌلاٍزضّبه ػِّٛبً، 

ٚالاٍزضّبه الأعٕجٟ ػٍٝ ٚعٗ اٌقٖٛٓ، ٌىٛٔٗ ٠ؼًّ ػٍٝ رم١ًٍ إٌّبفَخ 

 ة ػٛائل الاٍزضّبه.ا١ٌٍَّخ ٚاٌْفبف١خ، ٠ٚي٠ل ِٓ وٍف اٌّؼبِلاد ػٍٝ ؽَب

: ٠زَُ إٌظبَ رؼم١ل ٔظبَ اٌّب١ٌخ فٟ اٌؼواق ٚاػزّبكٖ ػٍٝ اٌّٛاىٔخ اٌؼبِخ  -٘

اٌّبٌٟ اٌؼبَ فٟ اٌؼواق ثبٌزؼم١ل، وّب اْ اٌٛالغ اٌّبٌٟ فٟ اٌّٛاىٔخ اٌؼبِخ ٌٗ 

                                                                                                                              

كمية القانػن  -ومكافحة الفداد( الحي اقامتو مؤسدة الشبأ لمثقافة والاعلام وجامعة الكػفة 
 وما بعجىا. 14، ص 2018نيدان  25-26
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رأص١و وج١و ػٍٝ ئلبِخ اٌّْبه٠غ الاٍزضّبه٠خ ٌٍلٌٚخ ِٓ ػلِٙب، ئم أْ اٌؼغي 

ػلَ رق١ٖٔ الأِٛاي اٌلاىِخ لإلبِخ اٌّْبه٠غ، ٚئْ فٟ اٌّٛاىٔبد ٠ؼٕٟ 

ػلَ ٚعٛك اٍزوار١غ١خ ٚاٙؾخ ٌلاٍزضّبه، ٍٚٛء الإكاهح ٠ٕزظ ػٕٗ 

اٌؼْٛائ١خ ٚاٌزقجٜ فٟ الاٍزضّبهاد، ِٚٓ صُ ٠إكٞ اٌٝ ػولٍخ أٚ فًْ أٚ 

رأفو فٟ رٕف١ن أٚ ئٔغبى أغٍت ِْبه٠ؼٙب الاٍزضّبه٠خ، أٚ أٔغبى٘ب ٌٚىٓ ثّلح 

اٌّلح اٌّؾلكح ٌٍّْوٚع، ٚػٍٝ ؽَبة وٍف اٙبف١خ أػٍٝ ِٓ ى١ِٕخ رزغبٚى 

 رٍه اٌّوٕٛكح ٌٗ.

ٕ٘بن ِؼٛلبد وض١وح أفوٜ رمف ؽغو ػضوح فٟ ٛو٠ك  ِؼٛلبد أفوٜ:  -6

الاٍزضّبه، وبٌج١وٚلوا١ٛخ ٚاٌوٚر١ٓ الإكاهٞ اٌقبٓ ثبٌزْو٠ؼبد اٌمب١ٔٛٔخ 

خ ئٌٝ اٌلاىِخ ٌز١ًَٙ ػ١ٍّخ الاٍزضّبه ػٍٝ ِواؽٍٙب اٌّقزٍفخ، ثبلإٙبف

إٌمٔ اٌؾبًٕ فٟ َِزٜٛ اٌضمبفخ الاٍزضّبه٠خ، فّب ىاٌذ ٘نٖ اٌضمبفخ ثؼ١لح 

ػٓ أم٘بْ اٌَّإ١ٌٚٓ فٟ اٌٍَطخ ٚاٌنٞ أؼىٌ ثلٚهٖ ػٍٝ رؼط١ً اٌمواه 

 الالزٖبكٞ اٌلاػُ ٌؼ١ٍّخ الاٍزضّبه.

 تـالخاتم

ًٕٚ ثٕب اٌّطبف ئٌٝ ٔٙب٠خ ٘نٖ اٌلهاٍخ اٌّٛعيح ػٓ )ِلٜ للهح 

بهٞ ػٍٝ اٌؾل ِٓ اٌؼْٛائ١بد فٟ اٌؼواق( ٚاٌزٟ ث١ٕب ف١ٙب الاٍزضّبه اٌؼم

اٌّمٖٛك ثبلاٍزضّبه اٌؼمبهٞ، ٚونٌه اٌؼْٛائ١بد ٚأٍجبة ْٔٛئٙب ٚأزْبه٘ب، 

ٚرؼوٕٙب ٌٍّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد إٌّّٛؽخ ٌٍَّزضّو٠ٓ، ٚأف١واً رٕبٌٕٚب 

طبع اٌؼمبهٞ، ِلٜ فبػ١ٍخ ٘نٖ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد فٟ إٌٙٛٗ ثبٌم

 ٍٕٕٚٚب ئٌٝ عٍّخ ِٓ إٌزبئظ ٚػلك ِٓ اٌز١ٕٛبد ٔؼوٙٙب رجبػب:

 أولاً: النحائج: هناك جولة هن النحائج جىصلنا الٍها فً الثحث هً:

٠إكٞ لطبع اٌؼمبهاد كٚهاً وج١واً فٟ الالزٖبك إٌٟٛٛ ٚاٌمِٟٛ ٌٍجٍلاْ،   -ٔ

لاٍزضّبه٠خ ٠ٚؼل ِٓ أُ٘ اٌمطبػبد اٌزٟ رؾظٝ ثأ٠ٌٛٚخ ّٙٓ اٌّْبه٠غ ا

ؼٝ أوضو كٚي لأغٍت كٚي اٌؼبٌُ، ٔظواً لأ١ّ٘خ اٌَىٓ فٟ ؽ١بح الأفواك. ٌنا رَ

ٍزضّبه فٟ ٘نا اٌمطبع ِٓ فلاي ِٕؼ ػلكٍ ِٓ اٌّيا٠ب اٌؼبٌُ ئٌٝ رْغ١غ الا

ٚاٌز١َٙلاد ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد اٌزٟ رْىً ثّغّٛػٙب ؽٛافي ٌٍَّزضّو 

 رْغؼٗ ػٍٝ الاٍزضّبه فٟ مٌه اٌجٍل.

لاٍزضّبه فٟ لطبع اٌؼمبهاد ٠ْٕٜ ٠ٕٚٙ٘ وٍّب وبٔذ ٕ٘بن ِمِٛبد ئْ ا -ٕ

رْغغ ػٍٝ إٌْبٛ ف١ٗ، ٠ٚيكاك ثي٠بكح ِٕؼ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد 

 ٚاٌز١َٙلاد ٌٍَّزضّو٠ٓ ِٓ لجً اٌلٚي ا١ٌّٚفخ فٟ رْو٠ؼبرٙب، 
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ثبٌوغُ ِٓ ٚعٛك رٍه اٌؾٛافي ٚاٌّٚبٔبد، ئلا أٔٗ ػبٔٝ ٠ٚؼبٟٔ اٌمطبع  -ٖ

ىبْ ِٓ اٌىض١و ِٓ اٌّْبوً ٞ فٟ اٌؼواق ٚلا ١ٍّب لطبع الإٍاٌؼمبه

ً ِٕن ػبَ  9ٔجبد، فؼٍٝ ِلاه د ٚاٌؼمإاٚاٌزٍى  ٖٕٓٓصّب١ٔخ ػْو ػبِب

ً ف١ٗ، ِٓ لجً اٌؾىِٛبد اٌّزؼبلجخ، ٚئْ  ً ثبٌغب ٌٚغب٠خ ا٢ْ لا ٔغل ا٘زّبِب

ٚعلد ٕ٘بن ِْبه٠غ أٚ فطٜ ثْأٔٗ، فٟٙ ِْبه٠غ ٚفطٜ فغٌٛخ لا رولٝ 

اٌطّٛػ ٚالاِىبٔبد ٚاٌّمِٛبد اٌزٟ ٠ّزٍىٙب ثٍل ِضً اٌؼواق. وّب  ٌَّزٜٛ

أْ الاعواءاد اٌؾى١ِٛخ ٚلواهارٙب ٚفطٛارٙب ٌُ رَبُ٘ فٟ اٌمٚبء ػٍٝ 

 ظب٘وح اٌؼْٛائ١بد أٚ اٌؾل ِٕٙب ػٍٝ ألً الاؽزّبلاد.

ً ثؼل  -ٗ ئْ ِٕبٛك اٌَىٓ اٌؼْٛائ١خ أزْود فٟ اٌؼواق ثْىً وج١و فٖٕٛب

ٛه اٌىض١و ِٓ اٌّلْ، ٚالاؽ١بء، لأٍجبة ػل٠لح ، ّٚٛ٘ذ ٕٖٕٓٓػبَ 

أّ٘ٙب أىِخ اٌَىٓ اٌزٟ كفؼذ اٌّٛا١ٕٛٓ اٌٝ ِقبٌفخ اٌمٛا١ٔٓ ٚالأٔظّخ 

اٌقبٕخ ثبٌزقط١ٜ اٌؼّوأٟ ٚاٌجٕبء فٟ اٌّلْ، ِغ ئّ٘بي ٚاٙؼ ِٓ 

اٌؾىِٛخ الارؾبك٠خ ٚاٌؾىِٛبد اٌّؾ١ٍخ فٟ اٌّؾبفظبد، ٚلأٍجبة الزٖبك٠خ 

وح، ٚظٙود ٔز١غخ ٌنٌه ِلْ ِٕٚبٛك ٍىٓ ػْٛائ١خ ٚاعزّبػ١خ ٚغ١و٘ب وض١

وج١وح كافً اٌّلْ ٚفبهعٙب، رفزمو اٌٝ أثَٜ ِمِٛبد اٌؼ١ِ اٌىو٠ُ، 

ِواٗ ٚاٌقلِبد ٚاٌّوافك اٌؼبِخ ِٓ عٙخ، ٚرٕزْو ف١ٙب اٌىض١و ِٓ الا

ٔزْود ف١ٙب اٌىض١و ِٓ اٌظٛا٘و الاعزّبػ١خ اٚالأٚثئخ ِٓ عٙخ أفوٜ، وّب 

ً ػٍٝ الأِٓ اٌقبٛئخ ٚغ١و اٌمبٔٛٔ ً ٠ْىً ٙوهاً ؽم١م١ب ١خ، ٚإٔجؼ ثؼٚٙب

 إٌٟٛٛ.

ِّب لا ّه ف١ٗ أٔٗ ِٓ فلاي كػٛح اٌَّزضّو٠ٓ ٚرمل٠ُ اٌز١َٙلاد ٚاٌؾٛافي   -٘

ٌُٙ ٌلاٍزضّبه اٌؼمبهٞ، ٠ّىٓ ئٕلاػ ٚٙغ اٌؼْٛائ١بد ٚرٖؾ١ؼ ٘نٖ 

اٌظب٘وح فٟ اٌؼواق، ِٓ فلاي ئلبِخ ِْبه٠غ اٌجٕٝ اٌزؾز١خ، ٚ٘لَ ثؼ٘ 

أٚ ئٙبفخ ثؼٚٙب ا٢فو ثبٌمله اٌىبفٟ ٌزؾ٠ًٛ ٘نٖ إٌّبٛك، ِٓ الأث١ٕخ، 

 ِٕبٛك ٍىٓ ػْٛائ١خ، ئٌٝ ِٕبٛك ٍى١ٕخ ِٕظّخ.

أْ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد ٚالاػفبءاد اٌزٟ ِٕؾٙب لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ   -ٙ

إٌبفن ٌٍَّزضّو ػٍٝ وضورٙب ٌُ رَبُ٘ فٟ ر١ْٕٜ الاٍزضّبه فٟ لطبع اٌؼمبه 

، ٚاٌَجت لا ٠ؼٛك ٌٙنٖ اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد، ٚئْ وبْ ٚالإٍىبْ ثْىً فبػً

ف١ٙب لٖٛهاً فٟ ثؼ٘ اٌغٛأت، ثً ٕ٘بن أٍجبة أفوٜ وض١وح أكد ئٌٝ 

ٙؼف الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ فٟ اٌؼواق وؼلَ الاٍزمواه الإِٟ ٚاٌفَبك 

الاكاهٞ اٌَّزْوٞ ٚإٌظبَ اٌّبٌٟ اٌؼوالٟ، ٚغ١وٖ ِٓ الأٍجبة الأفوٜ، 

ٚاٌؼمجبد ٚاٌّْبوً اٌّزؼلكح اٌزٟ رٛاعٗ ١٘أح الاٍزضّبه فٚلاً ػٓ اٌؼوال١ً 

إٌٟٛٛ ٚفوٚػٙب فٟ اٌّؾبفظبد اٌزٟ رؾل ِٓ للهارٙب ٚفبػ١ٍزٙب فٟ رؾم١ك 

 غب٠برٙب اٌزٟ أْٔئذ ِٓ أعٍٙب.
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 الحىصٍات: نخلص إلى عذد هن الحىصٍات وهً : 

ػٍٝ اٌؾىِٛخ الارؾبك٠خ ٚاٌؾىِٛبد اٌّؾ١ٍخ ئػلاك الأهاٟٙ اٌٖبٌؾخ  -ٔ

ٍىبْ، ٚر١ٙئزٙب ٚرأ١ٍ٘ٙب ٚػوٙٙب ٌلاٍزضّبه ثبٌزؼبْٚ ِغ ٕٕلٚق ٌلإ

الاٍىبْ اٌؼوالٟ ٚا١ٌٙأح ا١ٌٕٛٛخ ٌلاٍزضّبه، ٌجٕبء ِغّؼبد ٍى١ٕخ فٟ ع١ّغ 

ِؾبفظبد اٌؼواق وّب ٘ٛ اٌؾبي فٟ ِغّغ ثَّب٠خ اٌَىٕٟ فٟ ثغلاك أٚ 

ِْوٚع اٌلٚه اٌَى١ٕخ ٚاٛئخ اٌىٍفخ، وّْوٚع )الأٌف كاه( فٟ ١َِبْ 

، ِٚٓ صُ ػوٙٙب ػٍٝ اٌّٛا١ٕٛٓ أٚ رٛى٠ؼٙب ػٍٝ ّوائؼ اٌّغزّغ، ِضلاً 

ٌىْٛ اٌّغّؼبد اٌَى١ٕخ اٌزٟ رىْٛ ِغٙيح ثبٌقلِبد ٚاٌّوافك اٌؼبِخ 

أفًٚ ِٓ رٛى٠غ لطغ الأهاٟٙ ثلْٚ فلِبد ٚثبٌزبٌٟ ٠ؼغي ئٕؾبثٙب ػٓ 

 ثٕبئٙب ثَجت اٌزىب١ٌف اٌجب٘ظخ ٌنٌه ِٚؾلٚك٠خ اٌلفً.

ً ثّب لا ٠ٚو ػٍٝ اٌؾىِٛخ رى١١ف أٚ -ٕ ٙبع إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ لبٔٛٔب

ثبٌزقط١ٜ اٌؼّوأٟ ٌىً ِل٠ٕخ أٚ ِؾبفظخ أٚ ِٕطمخ رٕزْو ثٙب رٍه 

اٌؼْٛائ١بد، ٚئػبكح ر١ٙئزٙب ٚرور١جٙب ثبٌغٙٛك ا١ٌٕٛٛخ أٚ ػوٙٙب 

ٌلاٍزضّبه، ِٚٓ صُ ر١ٍّىٙب ٌْبغ١ٍٙب ثجلي هِيٞ أٚ ثجلي ِٕبٍت ثبٌمَٜ 

ٕؾبة اٌلفً اٌّؾلٚك ٚاٌّؼل١ِٓ فٙٛ ِٓ اٌّو٠ؼ، ٚر١ٍّىٙب ثلْٚ ثلي لأ

 ٚاعجبرٙب رغبُ٘ٙ.

ػٍٝ اٌّٖوف اٌؼمبهٞ ٚاٌّٖبهف اٌؼوال١خ الأفوٜ ٚٙغ ١ٍبٍخ ِب١ٌخ  -ٖ

ِزىبٍِخ ٌزمل٠ُ اٌلػُ ٚالإلواٗ ٌَىبْ إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ، ٚونٌه ٌغ١ّغ 

ّوائؼ اٌّغزّغ ٌْواء أٚ ثٕبء أٚ رو١ُِ اٌؼمبهاد اٌَى١ٕخ ثفٛائل رىْٛ 

١ٌ وّب ٘ٛ اٌؾبي ا٢ْ ِّب ٔواٖ ِٓ اهرفبع ل١ّخ اٌفبئلح، ٚر١ًَٙ ِٕبٍجخ ٌٚ

اعواءاد الالواٗ ٚالاثزؼبك ػٓ اٌوٚر١ٓ ٚاٌج١وٚلوا١ٛخ الاكاه٠خ فٟ 

 ِٕؾٙب.

ػٍٝ اٌّْوع اٌؼوالٟ ئػبكح إٌظو فٟ اٌمٛا١ٔٓ ٚإٌظُ اٌّزؼٍمخ ثبلإٍىبْ ِٓ  -ٗ

ٌَٕخ  ٖٟٔ هلُ ع١ّغ عٛأجٙب، ٚاعواء رؼل٠لاد فٟ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوال

ً ٌٍمطبع اٌقبٓ  ٕٙٓٓ ً ٌلإٍىبْ ِْٚغؼب اٌّؼلي إٌبفن ثّب ٠ىْٛ ِٕبٍجب

 ٌلاٍزضّبه ف١ٗ.

ػٍٝ اٌّْوع اٌؼوالٟ الإٍواع فٟ ٚٙغ ٚئٕلاه إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ  -٘

( ٚونٌه الأكٚاد REITsٚاٌزٕظ١ّٟ لإْٔبء ٕٕبك٠ك الاٍزضّبه اٌؼمبهٞ )

 اٌز١ٍ٠ّٛخ الأفوٜ ٌٍمطبع اٌؼمبهٞ.
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ح َِغً اٌْووبد فٟ ٚىاهح اٌزغبهح ر١ًَٙ الإعواءاد ٌٍْووبد ػٍٝ كائو -ٙ

ثزَغ١ً اٌّْبه٠غ ثبٍُ اٌّإٍَبد، ٚاٌنٞ ثلٚهٖ ٍٛف ٠ؼيى ِٓ صمخ 

 اٌَّزضّو٠ٓ ٠ٚغنة هؤًٚ الأِٛاي الأعٕج١خ.
ٚآفو كػٛأب أْ اٌؾّل لله هة اٌؼب١ٌّٓ ٚاٌٖلاح ٚاٌَلاَ ػٍٝ محمد ٚآٌٗ 

 اٌطب٘و٠ٓ ٕٚؾجٗ أعّؼ١ٓ.
 لدراجعادر واـالدص

 أولاً: هعاجن اللغة:

اثوا١ُ٘ ِلوٛه، ِؼغُ اٌؼٍَٛ الَاعزّبػ١خ، ا١ٌٙئخ اٌّٖو٠خ اٌؼبِخ ٌٍىزبة،  ك. -ٔ

 .57٘ٔاٌمب٘وح، 

، كاه اٌؼٍُ ٌٍّلا١٠ٓ، ث١وٚد، ٌجٕبْ، 7عجواْ َِؼٛك، اٌّؼغُ اٌوائل، ٛ -ٕ

ٔ55ٕ. 

أ٠ّٓ ػجل الله،  محمد كه٠ِٚ، أ. ِٖطفٝ محمد، أ. ٔبٕو ١ٍل أؽّل، ك. ك. -ٖ

 .9ٌٕٓٓجٕبْ،  -، كاه اؽ١بء اٌزواس اٌؼوثٟ ،ث١وٚد ٔؼغُ ا١ٌٍٜٛ، ٛاٌّ
 ثانٍاً: الكحة:

، كاه إٌٙٚخ ٍٔزضّبه، طِٖطفٝ ١ٖٔو، كٚه اٌلٌٚخ ئىاء الا أؽّل محمد ك. -ٔ

 اٌؼوث١خ، ثلْٚ ٍٕخ ٛجغ.
، ٔأووَ ْٔأد ئثوا١ُ٘، اٌمٛاػل اٌؼبِخ فٟ لبْٔٛ اٌؼمٛثبد اٌّمبهْ، ٛ ك. -ٕ

 .559ٔ ِطجؼخ اٌفز١بْ، ثغلاك،

 ٕ٘ٔٓثبٍُ محمد ٕبٌؼ، اٌمبْٔٛ اٌزغبهٞ، ْٔو كاه إٌَٙٛهٞ، ث١وٚد،  ك. -ٖ

ثَّبْ ٔٛاف فزؾٟ ؽ١َٓ اٌواّلٞ، إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ ٌلاٍزضّبهاد إٌفط١خ  ك. -ٗ

 .ٕٗٔٓ، كاه اٌفىو اٌغبِؼٟ، الاٍىٕله٠خ، ٔالاعٕج١خ، ٛ

زٙب، ١٘خ اٌقبٕخ )ِب١ٌثْبه محمد الأٍؼل، ػمٛك الاٍزضّبه فٟ اٌؼلالبد اٌلٚ -٘

خ ِٕبىػبرٙب(، ِْٕٛهاد ٠ٛٙب ، ٍٚبئً ر١ٍَك ػج١اٌمبْٔٛ اٌٛاعت اٌزط

 .ٕٙٓٓخ، ٌجٕبْ، ل١اٌؾٍجٟ اٌؾمٛ
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علاي صوٚد ، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌمبْٔٛ اٌؼمٛثبد ، ٔظو٠خ اٌمَُ اٌقبٓ ،  ك. -ٙ

عوائُ الاػزلاء ػٍٝ الاّقبٓ ، ِإٍَخ اٌضمبفخ اٌغٕبئ١خ ، الاٍىٕله٠خ 

،ٔ575. 

، ٕ -أؽّل ى١٘و ّب١ِخ، أٌٍ اٌّب١ٌخ اٌؼبِخ، ٛ  قط١ت، ك.فبٌل ّؾبكح اٌ ك. -7

 .ٕ٘ٓٓكاه ٚائً ٌٍْٕو ٚاٌزٛى٠غ، ػّبْ، 

ٍزضّبه الأعٕجٟ )اٌّٚبٔبد ٚاٌّؼٛلبد(، كه٠ل ِؾّٛك اٌَبِوائٟ، الا ك. -9

 ٕٙٓٓ، ِووي كهاٍبد اٌٛؽلح اٌؼوث١خ، ث١وٚد، ٔٛ

 ،١ٍٍٔ57ّٖبْ اٌطّبٚٞ، ِجبكب اٌمبْٔٛ الإكاهٞ، اٌمب٘وح،  ك. -5

فٟ اٌمبْٔٛ  الالزٖبك٠خػجل اٌؾى١ُ ِٖطفٝ ػجل اٌوؽّٓ، ػمٛك اٌز١ّٕخ  ك.  -ٓٔ

 .7ٙاٌلٌٟٚ اٌقبٓ، ِىزجخ إٌٖو، عبِؼخ اٌمب٘وح، ثلْٚ ٍٕخ اٌطجغ، ٓ 

خ( كهاٍخ ث١ُ ػجل الله، ّٙبٔبد الاٍزضّبه فٟ اٌلٚي اٌؼوو٠ػجل الله ػجل اٌى  -ٔٔ

الإّبهح ئٌٝ ِٕظّخ  خ ِغ١ٌخ ٚاٌّؼب٘لاد اٌلٚث١ؼبد اٌؼوو٠خ لأُ٘ اٌز١ْٔلبٔٛ

غ، ى٠خ ٚكٚه٘ب فٟ ٘نا اٌّغبي(، كاه اٌضمبفخ ٌٍْٕو ٚ اٌز١ّٛاٌزغبهح اٌؼبٌ

 9ٕٓٓػّبْ، 

لزٖبك فً فٟ ػٍُ الالزٖبك، ِجبكب فٟ الاػجل إٌّؼُ ا١ٌَل ػٍٟ، ِل ك.  -ٕٔ

 .59ٗٔ، اٌغبِؼخ اٌَّزٕٖو٠خ، ٕاٌىٍٟ، ط

، كاه اٌضمبفخ، ، الإلاه الاٚئٍزضّبه، ٛلبٍُ ٔب٠ف ػٍٛاْ، ئكاهح الا ك. -ٖٔ

 .ٖٓ، 5ٕٓٓٓػّبْ، الاهكْ، 

ْ٘بَ ٕبكق، اٌؾّب٠خ اٌل١ٌٚخ ٌٍّبي الأعٕجٟ، اٌلاه اٌغبِؼ١خ  ك.  -ٗٔ

 ٌٍّطجٛػبد، ث١وٚد، ثلْٚ ٍٕخ ٛجغ

ٚىاهح اٌٖٕبػخ ٚاٌّؼبكْ، ك١ًٌ اٌَّزضّو اٌٖٕبػٟ فٟ اٌؼواق، اػلاك   -٘ٔ

١خ ٌٍز١ّٕخ اٌّل٠و٠خ اٌؼبِخ ٌٍز١ّٕخ اٌٖٕبػ١خ ثبٌزؼبْٚ ِغ اٌٛوبٌخ الأِو٠ى

-USAIDلزٖبك٠خ فٟ اٌّؾبفظبد ثؤبِظ رغبهح ٌٍز١ّٕخ الا –ل١ٌٚخ اٌ

Tijara  آة ،ٕٕٓٔ 

اٌٛوبٌخ الأِو٠ى١خ ٌٍز١ّٕخ اٌل١ٌٚخ، ثؤبِظ رغبهح ٌٍز١ّٕخ الالزٖبك٠خ فٟ  -ٙٔ

اٌّؾبفظبد، ك١ًٌ اٌَّزضّو فٟ اٌجٖوح، رمو٠و أػلٖ ّووخ ِغّٛػخ ٠ٌٌٛ 

 .ٕٔٔٓثوعو، وبْٔٛ الأٚي، 
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 الرسائل والاطارٌح الجاهعٍة:ثالثاً: 

أٔٛه ػجل ١ِٕف اٌؼٕيٞ، إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ ٌلاٍزضّبه الاعٕجٟ اٌّجبّو )كهاٍخ  -ٔ

(، هٍبٌخ ِبعَز١و غ١و ٌَٕٕٔٓٓخ  9فٟ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌى٠ٛزٟ هلُ 

عبِؼخ اٌْوق الاٍٜٚ، الأهكْ،  –ِْٕٛهح، ِملِخ ئٌٝ ِغٌٍ و١ٍخ اٌؾمٛق 

ٕٕٓٔ. 
الاٍزضّبه الاٍىبٟٔ )كهاٍخ ِمبهٔخ(، هٍبٌخ اٌىواه ؽج١ت عٍٙٛي، ػمل  -ٕ

 .ٖٕٔٓعبِؼخ ووثلاء،  –ِبعَز١و غ١و ِْٕٛهح، ِملِخ اٌٝ و١ٍخ اٌمبْٔٛ 
ى٠بك ف١ًٖ ؽج١ت اٌق١يهاْ، اٌّيا٠ب ٚاٌّٚبٔبد اٌزْو٠ؼ١خ ٌلاٍزضّبه  -ٖ

الأعٕجٟ فٟ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ )كهاٍخ ِمبهٔخ ث١ٓ اٌزْو٠ؼبد 

 -غ١و ِْٕٛهح ِملِخ اٌٝ لَُ اٌلهاٍبد اٌمب١ٔٛٔخ اٌؼوث١خ(، هٍبٌخ ِبعَز١و 

 ٕٕٔٓعبِؼخ اٌلٚي اٌؼوث١خ، اٌمب٘وح،  –ِؼٙل اٌجؾٛس ٚاٌلهاٍبد اٌؼوث١خ 
اٌَّزضّو الأعٕجٟ فٟ اٌمبْٔٛ  -ػىُٛ ١ٍٍٙخ، ٚػىُٛ أٍّبء، ؽمٛق  -ٗ

اٌغيائوٞ ث١ٓ اٌمبْٔٛ ٚاٌزطج١ك، هٍبٌخ ِبعَز١و غ١و ِْٕٛهح، ِملِخ اٌٝ 

اٌوؽّٓ ١ِوح ثغب٠خ، –ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ عبِؼخ ػجل  ِغٌٍ و١ٍخ اٌؾمٛق

 .ٕ٘ٓٓاٌغيائو، 
ػٍخ ػّو، ؽّب٠خ الاٍزضّبه الاعٕجٟ اٌقبٓ فٟ اٌزْو٠غ إٌٟٛٛ ٚاٌمبْٔٛ  -٘

اٌلٌٟٚ )كهاٍخ ِمبهٔخ(، هٍبٌخ ِبعَز١و غ١و ِْٕٛهح، ِملِخ ئٌٝ ِغٌٍ 

 .9ٕٓٓعبِؼخ ِٕزٛهٞ لَٕط١ٕخ، اٌغيائو،  –و١ٍخ اٌؾمٛق 
ٌٕظبَ اٌمبٟٔٛٔ ٌلاٍزضّبه الأعٕجٟ فٟ اٌغيائو، هٍبٌخ وّبي ١ٍّخ، ا -ٙ

عبِؼخ اثٟ ثىو  –ِبعَز١و غ١و ِْٕٛهح، ِملِخ اٌٝ ِغٌٍ و١ٍخ اٌؾمٛق 

 ٖٕٓٓرٍَّبْ، اٌغيائو،  –ثٍمب٠ل 
ِٛ٘ٛثٟ ِؾفٛظ، ِووي اٌؼمبه ِٓ ِٕظٛه لبْٔٛ الاٍزضّبه، هٍبٌخ  -7

ثٛلوح ثٛ  عبِؼخ أمحمد –ِبعَز١و غ١و ِْٕٛهح، و١ٍخ اٌؾمٛق ثٛك ٚاٚ 

 .5ِٕٓٓوكاً، اٌغيائو، 

 راتعاً: الوجلات والذورٌات والوؤجورات:
اثوا١ُ٘ ػي اٌل٠ٓ، اٌؼْٛائ١بد )ِْىلاد ٍٍِّٛخ ٚؽٍٛي ١َِٕخ(، ِواعؼخ:  -ٔ

أؽّل ا١ٌَل، أّواف: ِٙب أؽّل، اٌّف١ٙٛخ اٌّٖو٠خ ٌٍؾمٛق ٚاٌؾو٠بد، 

 ثلْٚ ٍٕخ.
 ٌَٕٕٙٓٓخ  ٖٔ ثبٍُ ػٍٛاْ ٛؼّخ، لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ هلُ ك. -ٕ

 –اٌّؼلي فٟ ا١ٌّياْ، ثؾش ِْٕٛه فٟ ِغٍخ هٍبٌخ اٌؾمٛق، عبِؼخ ووثلاء 

 ٖٕٔٓو١ٍخ اٌمبْٔٛ، إٌَخ اٌقبَِخ، اٌؼلك اٌضبٟٔ، 
ك. ثزٛي ٕواٖٚ ػجبكٞ، فًْ ا١ٌَبٍخ اٌزْو٠ؼ١خ الاٍزضّبه٠خ ٌٍؾىِٛخ  َ. أ. -ٖ

ىِٛخ اٌؼوال١خ، ثؾش ِملَ اٌٝ ِإرّو )الإلاػ اٌزْو٠ؼٟ ٛو٠ك ٔؾٛ اٌؾ



 (00( ، السنة )20( ، العدد )02مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )
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اٌو١ّلح ِٚىبفؾخ اٌفَبك( اٌنٞ البِزٗ ِإٍَخ إٌجأ ٌٍضمبفخ ٚالاػلاَ ٚعبِؼخ 

 .١ٕٔٓٔ9َبْ  ٕٙ-ٕ٘و١ٍخ اٌمبْٔٛ  -اٌىٛفخ 
هئ١ٌ ِٕٙل١ٍٓ ؽ١له هىاق محمد اٌْجو، رؾل٠ل  عّبي ثبلو ِطٍه، َ. ك. أ. -ٗ

ِمزوؽبد ٌؾً ِْىٍخ اٌَىٓ اٌؼْٛائٟ كهاٍخ رؾ١ٍ١ٍخ ٌّل٠ٕخ ثغلاك ٌٍفزوح ِٓ 

 .ٕٙٔٓ(، ٖٖ، ِغٍخ اٌّقطٜ ٚاٌز١ّٕخ اٌؼلك )9ٕٓٓ-ٖٕٓٓ
ؽ١َٓ ػ١َٝ ػجل اٌؾَٓ، اٌّٚبٔبد اٌؼمل٠خ ٌلاٍزضّبه، ثؾش ِْٕٛه  َ. َ. -٘

 .ٕٗٔٓ، ٕٔ، اٌؼلك ٔفٟ ِغٍخ اٌىٛفخ ٌٍؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ ٚا١ٌَب١ٍخ، اٌّغٍل 
ٍوِل وٛوت ػٍٟ اٌغ١ًّ، ٍوٜ رمٟ محمد ػٍٟ ١ٍٍّبْ، ِمِٛبد  ك. أ. -ٙ

هٞ فٟ اٌؼواق ِٚؾلكارٗ ثبٌزطج١ك فٟ ِؾبفظخ ١ٕٜٔٛ، ثؾش الاٍزضّبه اٌؼمب

(، ِْٕٙٛه فٟ ِغٍخ عبِؼخ وووٛن ٌٍؼٍَٛ الاكاه٠خ ٚالالزٖبك٠خ، اٌّغٍل )

 .ٕٙٔٓ(، ٕاٌؼلك )
ٕ٘بكٞ ٕىو ِىطٛف، ِلفً فٍَفٟ  َ. ٕج١ؾخ لبٍُ ٘بُّ، َ. ك. أ. -7

اٌؼلك لاٍزوار١غ١بد الاٍزضّبهاد اٌؼمبه٠خ، ثؾش ِْٕٛه فٟ ِغٍخ اٌلٔب١ٔو، 

 .ٕٙٔٓاٌزبٍغ، 
ف١و اٌل٠ٓ وبظُ ػج١ل، رأص١و اٌٖفخ  ػجل اٌوٍٛي ػجل اٌوٙب ٚ َ. ك. -9

، ثؾش ِْٕٛه ٢١١٦ٌَٕخ ٠٣الأعٕج١خ فٟ لبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ هلُ 

، ٔ، اٌؼلك ٔفٟ ِغٍخ اٌّؾمك اٌؾٍٟ ٌٍؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ ٚا١ٌَب١ٍخ، اٌّغٍل 

ٕٓٓ5 
ّٔـبٛ إٌّبٛك اٌؼْٛائ١خ، ِغٍخ إٌّٙلً ػٙلٞ ػبكي، كهاٍـــخ رؾ١ٍ١ٍـخ لا -5

 ٔ، اٌؼلك  ٖٙعبِؼخ أ١ٍٛٛ ، اٌّغٍل.  -اٌؼٍَٛ إٌٙل١ٍخ، و١ٍخ إٌٙلٍخ 

 .9ٕٓٓ،٠ٕب٠و 
َ. غبٌت ػجل ؽ١َٓ اٌغجٛهٞ، اٌّووي اٌمبٟٔٛٔ ٌٍَّزضّو الأعٕجٟ  َ.  -ٓٔ

فٟ اٌمبْٔٛ اٌؼوالٟ، ثؾش ِْٕٛه فٟ ِغٍخ رىو٠ذ ٌٍؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ 

 (.ٔٔ( اٌؼلك )ٖ، إٌَخ )(ٖٚا١ٌَب١ٍخ، اٌّغٍل )
.ؽ١َٓ  .ك ١ٌٚل فبٌل ػط١خ، َ ك. َ. ٘بُّ هِٚبْ اٌغيائوٞ، ٚأ. ك. أ.  -ٔٔ

ػجل اٌمبكه ِؼوٚف، ؽٛافي ّٚٙبٔبد اٌَّزضّو فٟ ظً لبْٔٛ الاٍزضّبه 

اٌؼوالٟ ٚثؼ٘ لٛا١ٔٓ الاٍزضّبه اٌؼوث١خ، ثؾش ِْٕٛه فٟ ِغٍخ اٌؼٍَٛ 

 .5ٕٓٓبْٔٛ اٌضبٟٔ، (، اٌّغٍل اٌَبكً، وٖٕالالزٖبك٠خ، اٌؼلك )
اٌجبؽش فواً عبٍُ ٍِٛٝ، اٌؼْٛائ١بد فٟ اٌؼواق لواءح فٟ اٌّقبٛو   -ٕٔ

 –ٚاٌؾٍٛي، لَُ اٌجؾٛس، كائوح اٌجؾٛس، ِغٌٍ إٌٛاة اٌؼوالٟ، آ٠به 

ٕٓٔ7 ٓ ،ٗ 
محمد فزؾٟ فٛكح، أٙٛاء ػٍٝ اٌزأ١ُِ َِٚإ١ٌٚخ اٌلٌٚخ اٌّإِّخ، ِغٍخ  ك. -ٖٔ

 57ٙٔ، 9-7، اٌؼلكٙ٘اٌّؾبِبح، إٌَخ 
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ثْوٜ فبٌل رووٟ، اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ  ك. ِٕٙل ئثوا١ُ٘ فٕلٞ، َ. ك. َ.  -ٗٔ

ٌلاٍزضّبه اٌؼمبهٞ الأعٕجٟ )كهاٍخ ِمبهٔخ(، ثؾش ِْٕٛه فٟ ِغٍخ 

 .ٖٕٔٓ(، 9ٔ(، إٌَخ )9٘(، اٌؼلك )ٙٔاٌوافل٠ٓ ٌٍؾمٛق، اٌّغٍل )
 خاهساً: القىانٍن والأنظوة:

 لياٌّؼ 5ٌَٕ٘ٔٔخ  ٓٗاٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌؼوالٟ هلُ  -ٔ
 اٌّؼلي 59ٌَٕٗٔخ  ٖٓلبْٔٛ اٌزغبهح اٌؼوالٟ هلُ  -ٕ
 اٌّؼلي ٌَٕٕٙٓٓخ  ٖٔلبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ هلُ  -ٖ
اٌزؼل٠ً اٌضبٟٔ ٌمبْٔٛ الاٍزضّبه اٌؼوالٟ هلُ  ٕ٘ٔٓ( ٌَٕخ ٓ٘لبْٔٛ هلُ ) -ٗ

 .ٌَٕٕٙٓٓخ  ٖٔ
 .7ٌَٕٕٔٓخ  7ٙلبْٔٛ البِخ الاعبٔت اٌؼوالٟ هلُ  -٘
 ٖٓبْٔٛ اٌْووبد اٌؼوالٟ إٌبفن هلُ رؼل٠ً ل 5ٌَٕٕٔٓخ  7ٔلبْٔٛ هلُ  -ٙ

 59ٌَٕٗٔخ 
 .ٕٔٓٓ/ٙ/7ٕلواه ِغٌٍ ل١بكح اٌضٛهح إٌّؾً، اٌّأفٛم ثزبه٠ـ  -7
ٔظبَ ث١غ ٚا٠غبه ػمبهاد اٌلٌٚخ ٚاٌمطبع اٌؼبَ لأغواٗ الاٍزضّبه  -9

 .7ٕٔٓ( ٌَٕخ ٙٚاٌَّبٛؾبد ػ١ٍٙب هلُ )
 سادساً: شثكة الوعلىهات العالوٍة )الانحرنث(:

ثٟ، اٌّؼٕٝ اٌمبٟٔٛٔ ٌلاٍزضّبه ٚاٌّفب١ُ٘ اٌّورجطخ ثٗ، ثؾش ثبٍُ اٌؼمب ك. -ٔ

، ػٍٝ ٔغ١خ، ِْٕٓٛه فٟ ِووي اٌفواد ٌٍز١ّٕخ ٚاٌلهاٍبد الاٍزوار١

، آفو ى٠بهح ٌٍّٛلغ فٟ www.fcdrs.com: اٌّٛلغ الاٌىزوٟٚٔ

 .َٓٓ:5، اٌَبػخ: ٕٕٓٓ/ٖ/٘ٔ
 www.almaany.comِؼغُ اٌّؼبٟٔ اٌغبِغ، ػٍٝ اٌّٛلغ الاٌىزوٟٚٔ:  -ٕ

 َ.ٓٔ:٘، اٌَبػخ ٕٕٓٓ/ٖ/ٗٔآفو ى٠بهح ٌٍّٛلغ فٟ: 

 
 

 

 

 

 

 


