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 المقدمة 

 موضوع الدراسة :
س سدد ول عمددهل فددتحل ددهل    دد لسددمار بلاف  ددولعه  أددالهعمددف عالمددال عع  مدد ل أيعددال ا

ر ددددددئيل عئل فددددددهلع ن دددددد  لإذلعهددددددال ع,لل لإقمصدددددد لإيوله لإةمر ش ددددددول ع دددددد م ومنر ددددددول ع

ب ب طددال عرب مددئلادد عمل أال عئعسددر عهلهرأدد لإقلقدداب ول لإقمصدد لإل عدد طنهل لإقمصدد لإللا

 ددهل لإهمدد لله عم دد أئله عمما ددالهمدد لإعددكلذعددولمددالإهعف سدد وله  دد ولأ ددكل    دد ل

معااول عنر ل لإقمص لإلل عرفدما مالهرأد لإقل دئلل عم ، دبالها عمد عهلب دىلمفدم  ل

يعدددالمف هدددس لبل فددد س لمدددالارددد لل,ق  دددا عرع  دددول عمدددهل فدددعكلا  دددوللإه ل ععددد عحلإعدددكل  

مف هدددد ول ع  ددددال عل ددددهل عئل فدددد ول عرئ ب ددددالادددد باوله عرعددددا وله أةتدددد قله أ ن ددددول

له عع  ب و.

كر ليعال لإسمار بل عع  بللعحالع ئرل عن  ط ول لإسمار بأول عمهلمتا ت ل عرن  ولل

ح  عهلل مفم  ل لإق  حل أ كل ح ثل  غتل مؤخئ سل لإهابلل200 ععئا ول ح ثللاللم   بل

خلا للع هل     ل عمنر ول اقمص لإيول هلليف هحل اسمار بل عع  بللل مال لل  ال

ماللهأئ بطلا اسمار بل عع  بلل ععا الللل, عفع عول هل ةر عهل عن  جل عر  هللامف هرمل

ا هتل م بأولل ع   أ ول اقمص لإيول أ س  ءسل صن ش وعخئ ل خام وعلللهل هللعلللهل
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 إهاليعر لأ كللإ ىلللل,حال عرفمارئأالقئ بل منف ذلم ئهعلم عللذلرب ش وال عنام ل مخ

مال ع   أ ول ا مال  نت هلإأحل ععا ال مع نول ماقل م  لإللللقمص لإيولخلا ل مئا ول

ل. ا الل عع م وهللعر  هع ا اسم  بأ اله له عم  ا,ل عبن ء

 عداه ل ععئا دولهرد  سللمصدئلهاعد لللمتاول ععا الماللإه ل عع عحلهأ كله  لخد للهل

سددب  ت ال عنردد لعهددحلعل ع  دد عل عع دد بلاله عمددهلا هددتلمدداللم   ،دد سل ددهلا  ددولممدد اول

إ دد  ولإعددكل ع فددئقلل, ددئ لإله ع ددئا وله عددالإل حم  ةدد ول أأددا لإل عفددف  العل عرم   ددال ددهل

ل عر ع ول عمهلحاثتل هلاع ل عاه .

ل
 أهمية الدراسة: -2

 ددكللإ ددىلأر  ددول عمنر ددول اقمصدد لإيولل اسددمار بل عع دد ب ليرادد لعحددال عم  هددال عرترددو

ب ددئقلمدال أمدد  لط أ دول أةدد ل,لعرد ل م  بددال اسدمار ب عع  ب لمددال سدمار ب ولالهظدئ سل

 لبقل ددد   ئل عمر أددد ل عدددلارجلط أددد ل أةددد لهادددذعول دددإمدددئل عدددذ ل م  دددالمعدددال دددئهل أ

 ل عع دددد ب لمددددالقبدددد ل عبندددد يل عرمخصصددددولعهلمددددئا ول أمدددد   لسدددد  ءل دددد   ئل عمر أدددد

أ كللإبةدولل ل قمص لإليعالمؤمئ سلحف م ولعهل سمار بأولعهلمال ع   عل عخ لل كلع

  ددد بلههرددد ل ع  ددد عل عرددد عكلت دددال,لهأدددا كل ن ددد طللإهبل ع  ددد عل عخددد لل دددكلممددد  ل
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 اسمار بل عع  ب لأدالطئأد ل د   ئل عرند قل اقمصد لإ ل عمد ذملعدالمرد ل دؤلإ ل عدكل

لإ دددىلأر  دددول عمنر دددول اقمصددد لإيول دددكل ددد ءلمددد ليرا دددالذعدددول ع  ددد علا عر  بهدددول بددد قكل

الهعددددكلأ ددددكل ع دددد  ل عب ددددئأوله ب ب طدددد ددددكل عاهعددددول,له أمردددد لإ لا عابةددددال أ ع   أدددد ول

عددكل ن دد طله همعدد قل عفدد ىل عع دد ب له هعفدد  لادد علا ئلمددال عصددن أ ولمردد ل ددؤلإ لإ

ح ددثلهر دولهددذ ل عب دثلعل ددا كلمددالهند لذعدولأ دكلادد قكلق  أد ول اقمصدد لإل ع د مك.ل

للإهعول.قمص لإللأللولمالح   ول عنر ل امترلصبحل ع   عل عع  بللي ف لح  وع

 :   الدراسةمشكلة  -3

مصددد لإيول دددهل لل  دددالمدددالخدددلا ليفددد هحل اسدددمار بل عع ددد بلل دددهل    ددد ل عمنر دددول اق

هعلددكلي  دد ل اسددمار بل عع دد ب لهدددذ لل عفع عددول ددهل ةردد عهل عندد  جل عر  ددهلامفدد هرم

س سدددهلعأ مددد للهتددد ,لأ عب ئدددول عف  سددد ول عرلالردددولعلاسدددمار ب عددداهب,لا دددالمدددال ددد   ئل

 دد  ئل ع دد ول عمر أدد لهل عب ئددول عم ددئأعول,لهاددذعول ددرالم ددالإ ول اسددمار بل عع دد ب ل

 دددد  ئلمدددداخلاول اهمدددد للعلاسددددمار بل عع دددد ب لهل عرلالددددحلع ب عددددول اسددددمار بل عع دددد ب ل

يمدددال دددذع  ت للمع قددد ولاا دددئقل اسدددمار بل عع ددد ب ل,لهأ  ةدددالله عم ددد  اله عبنددد ء
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ه لرددالم ددف ول عاب سددول ددكل لإة اددولأ ددكل أسددئ ول,لحمددكلي دد جلا عدداهبل عرندد  لاددا

ل عم ع ولا

ل؟للعهر ماهم لهكللمفت جل اسمار بل عع  بللم لل-

ل؟خص لصل اسمار بل عع  بللم لل-

ل عمنر ول اقمص لإيول     لل كل اسمار بل عع  بللم للإهبلل-

 :خطة الدراسة  -4

ل.للمفت جل اسمار بل عع  بللهعهر ما عرب ثل أه لال

ل.خص لصل اسمار بل عع  بللالل عرب ثل عا هك

ل.ل عرب ثل عا عثلال اسمار بل عع  بللهلإهب ل كل عمنر ول اقمص لإيو

 عرب ثل عئ اىلال اسمار ب ول عع  بأول كلمصئلهحمرت لهآث به لخلا ل عفمئقلل

ل(ل2021لل–لل2010)

ل. عخ  رو

ل عنم لجله عم ص  و.
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 المبحث الاول  
   مفهوم الاستثمار العقاري وأهميته 

سددمار بل عع دد ب لأنددال  تدد ءل ع ددئأعول اسددلام وله  تدد ءل ع دد ه  ل عددالإول عئأفدد ولعلا
يعبدددئأال ع  ددد عل تدد لرصددد  حل اسددمار بل عع ددد بللمصدد  حلمددد م ل ه اقمصدد لإ  ال

 عع  بللااكر الت  ر لمفت جلق  عل عم   اله عبند ءلا لإ د  ولإعدكل أه د ول عع  بأدول
ماددد ل مددد بقل أب  دددهله عع ددد ب وله عم ددد أئل عع ددد بلله اسدددمار بل دددهلأ ددد ب ول عددداخ ل

يعدداللمددالعهددحلممددد اولهر ددولاب ددئقلح ددثللعلسددمار بل عع دد ب لل,لاردد لع لعلال عفددن لل
هعب د  لذعدولسدنمن ه لهدذ ل عرب دثل دكلم  بد الأ دكل   اسمار بل هل ععصئل ع دا ثل

ل  عن  ل عم عكلا
ل

 المطلب الأول 
  لاستثمار العقاري اتعريف 

"ل نظد حل نر دوللندال  تد ءل ع دئأعول لإسدلام ولااهداأ لل عئأدبل اسدمار بل عع د بليرفالل
ئعلاللهلسدب  هالم نر ول تافل ع أ لإقل هلإط بلم لل سمخا جل أب  هلهم ل مص ل ت 

ل.(1)ه ع عی

 

إ ئ ه حل عصع الال نظ حل اسمار ب ول عع  بأول هل ع ئأعول لل)1( ص عحل مفئلل لإسلام والللإ.ل
 .ل7جالل۱۹۹۰,لا  ول ع ئأعوله ع  ه  لا ع  هئقل,لبس عوللإام ب  ل
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ااهدال"ل  ، دبلع رد  لا صدال عمنر دولهرأد لإقلبع ل عرد  ل دهلاد للأنال  تد ءل ع د ه  اهل

ل(1)مهءلمفم ئلا    لث  تلت الاليرفاله  المناللإه ل  ف

سمار بل أةنبهل هل عع  ب ولااهاال" هم   لبؤه ل أم   لمدالكر لأئفل عبع ل ا

 عخ بللإعكل عاهعول عرض فولاغ ول     لباحلع رففدمارئل اةنب دكلهارد ليففد لرأد لإقل

ل. لإهم لله عمنر ول هلا لمهءلث  تلاليرفاله  اللإه ل  فللإ خ ل عاهعول عرض فو

صد لإيولااهداال"ل  ، دبل أمد   ل دهلسدمار بل عع د بللمدالهةتدول قم اللآخدئأاأئفللهل

عهلمبنددیلبلاغددئضلب ددىلسددعئ ل ددهل عرفددم ب العهل سددمغلاعالا ع صدد  للعبضللايلعمددم

أ كلق رولم ع ولأنالبهنالعهل اة ئ .لهق  لعهالشب بقلأالمبنكلعهلمرم ل ولعخئ ال

لل(2) عمهل  عال عاخ لأالطئأ ل لإيم بلعهلإأ لإقل عب ىل

 

لإب سولم  بهول  اللاع  ب وس أ حال اسمار ب ول أةنب ول هلمم  ل علم رالعحراللإ.لم رالل)1(
 .ل۳۳لللل,2009,لمن اقل عرع بفل,ل لإسلامهلا ع  ه  له عف 

جالللل۲۰۰۳لإ.لح  حلةعفئالمنظ مول عمر أ لهلإهبه ل هل  ف ال عف ىل عع  بلالطبعولللل)2(
 .ل۹۸جالللل۲۰۰۹بلس میلس أ حال اسمار بل عع  بلال عر س أول ع ئقالعفنول۳
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 ر ددولأ دد بلهدد ل سددمار بل أمدد   ل ددهلاللر بل عع دد بللعهددااسددملاه ددكل عئأددبلآخددئلع

اغدئضل سدمار ب لعهل  عدالعهل سدمغلاعال دهل ع صد  لأ دكلل س  ءلا  لعب  لعهلمبن د

ق ردددولإيم بأدددواله اسدددمار بل عع ددد بللهددد لعحدددالعهددد  عل اسدددمار بلماددد ل أهب ىل عر ع دددول

ههلإ لدددىل عبنددد يالهعلنددداليعمبدددئل قددد لمخددد طئقله دددهلهفدددلل ع قدددتلال مددداثئلبع ل عرددد  ل

ل.(1)ا هخف ضل أسع بل  له ل هلرأ لإقلمفمرئقل

 ندد ءل ددكلادد لمددال اسددمار بل عرب مددئلههدد لهأ  ددال ددإ ل اسددمار بل عع دد بلل نفدد الأ
بواله اسمار بلغ ئل عرب مئلهأمحلأالطئأ لصن لإ  ل اسمار بل ها ىله اة ئل عع 

سدد ر لاعددالصدداهبل نظ ردد ول عرفدد هر ول عع  بأددول ددرالهظدد جلصددن لإ  لل اسددمار بل
 عع دد بلاله عمددهلعصددب تلم  دد عل عفدد أولهم دد لصددئ عل دد ال عع دد بأ الهه ئددولبع ل

ل.(2) عر  ل
م اولسمار بل عرب مئل هلمأئ ل عب حثلع ل عر ص لإلا اسمار بل عع  بلله ال اهل

ه  دددد  ال عربدددد ههله عع دددد ب والهما لا تدددد الهمدددد ل  م ةتدددد الهمدددد ل سمصددددلارل أب  ددددهل

 

ه عمنر وللل)1( أ كل عائهقل عع  بأول ةرع ول ع ف ظل ةرعوال عمف أ ل عع  ب ل ع ا ثال حف ال
 .ل132جالل2006 عرعر بأوا

ه اقمص لإلللل)2( صن لإ  ل اسمار بل  ال اقمص لإل اسلامهل مبئهيال أبال عر ص لإل ه أال لإ.ل
 .ل۸۸جاللل۲۰۱۱ ع  عهاللإ بل عفلئل عم معهال لإسفنابأوال
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 مبعتددد الهمددد ل مفدددئعلمنتددد العغدددئضلإهرددد ءل اقمصددد لإل عددد طنهالها صدددال    ددد ل عدددئاحل

لع رفمارئ.

يعبئلأال ع  د عل عع د بللااكر دال ت لهمص  حل اسمار بل عع  بللمص  حلم م ل

ت  دددر لمفتددد جلق ددد عل عم ددد  اله عبنددد ءلا لإ ددد  ولإعدددكل أه ددد ول عع  بأدددولماددد ل مددد بقل

لاسددددمار بل ددددهلأ دددد ب ول عدددداخ ل عفددددن لل أب  ددددهله عع دددد ب وله عم دددد أئل عع دددد بلله 

لاهه  حلذعولت ر ل  ك

 قطاع التشيد والبناء : -1

هدددالممرددد عل أه ددد ول عرمع  دددولاددد عمخ  طله عمصدددر حلايعدددئفلق ددد عل عبنددد ءله عم ددد  الا

 ر ددددئهأ ول لإه دددد ل ولعرخم ددددفل ع   أدددد ول اةمر ش ددددوله اقمصدددد لإيول ددددهلعه عمنف ددددذل

 عاهعدددولماددد ال عربددد ههل عع مدددولاف  دددولعه  أتددد لماددد ل عردددا ب له عم معددد ولهم     تدددد ل

ولاه عرصدد هىله عرؤسفددد ول عصدددن ش وله عربددد ههل لإلإ بأددوله عرن ددد ول عصددد  وله عرن ددد

 عمم بأدددوله عخ صدددوله عئأ  ددد وله عفددد  ح ولهمددد ل دددهلحفرتددد الهادددذعولمبددد ههل ع  ددد عل

 عخ لله عبنكل عم م ولما ل ع ئىله عمف بلهل أهف ىله ععبد ب ولهمدبف ول عصدئفل

 عص هله عر   له عخ  ه ولهم   ول عمنق ولهم لاول عرع عمولهم دلاول ع د ولهمد ل
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الهل  رأدىل ع  قدول علتئا ل دول دم  تت الهاذعول عفاهلإله عرن دتول عر ل دولهمن داول  ع

ل.ول عر   تواه عففول ع ا ايوله عر  ب ولها ل عرن 

هه لصن أولخام ولعب قهل ع   أد ول اقمصد لإيوله عصدن أ ولهأد لإقل  داجلمنمم  تد ل

حفالط المعد الهعهدا فلم دالإقاله خم دفلهدذ ل عرنممد ولمدالم دئهأ ولافد  ول

إعكلم ئهأ ولمع داقل فدمخاجل  تد لعأ دكللإبةد ول عملن ع ة د له عرعئ دوالههد لم فد ل

ع نر ل اقمص لإلل تند يلألاقدولطئلإيدولهايم   دول د ال عنرد ل اقمصد لإللههرد لق د عل

 عم   ا.له عمرالأ كلمباعل عر ئهعلذهل ععردئل ع  أد له عد ر ل عا  د الح دثلعهدالمدال

غ دددئل عررفددداله  دددالهاأددد لإقل سدددمعر عالأهدددالأددد لإقل بندددهلعتدددافلم دددالإالهأردددئلم دددئهعل

 عمفصد  هالثدحللإب سول عماه ال  عمصر حل أهعكاللئقلإعكللف عم   الاعاقلمئ ح لمال ع

  عمع قدداال  عم دد  االهمددالثددحل عم ددغ  له عصدد  هواله ددهل عنت يددول اسددمبا  لعهل لإر عددوال

ههددد ل,لهأخم دددفل عر ددد با  ل دددهلاددد لمئح دددولمدددال عرئ حددد لحفددداللإهبهدددحلهعهدددا  تحل

صدددن أولمع ددداقل ضدددحلأدددالإ لاب دددئقلمدددال عرفددد هر ال  تددد الهمدددالمخم دددفل عخ   ددد ول

ل. ععر  وله عع ر ول

ل
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 والعقارات : تجارة الأراضي -2
 لمالأن صئل لإهم لال لعس س سل نبىل م بقل أب  هلمالا  لع ل أبضل عالأنصئسلل

 معال أبضلأنصئ لمالأن صئل لإهم لل أباعول)ل أبضلال ععر لالبع ل عر  لال

 عر  بلإل عرفمراقلمال ع ب عوله عمدهل فدمخاجل دهللLandالهأ صالا أبضل(لل عمنظ ح

أر  ددد ول لإهمددد لال  دددر لسددد حل أبضلهمددد لي م أدددالا طنتددد لمدددالمعددد لإ لهثدددئه ول

معاه ددولهمدد  بلإلم دد  الهغ ئهدد لمددال عردد  بلإل ع ب ع ددول عمددهل فددمخاجل ددهلإهمدد لل عفدد ىل

ل.(1)ه عخام ولل

  دددددر ل أبضل دددددهلمعن هددددد ل ع  سدددددىلاددددد ل عظددددد  هئل ع ب ع دددددول عمدددددهل مع مددددد لمدددددىلهل

 عر  صدد  ل ع ب ش ددولمددالخددلا ل عمئاددولاهأمضددرالذعددولسدد حل أبضلهمدد ل رمدد رلاددال

مددال سددمعر اولمخم فددوالهاددذعولمدد لي م أددولةدد فل أبضلمددالمدد  بلإلمعاه ددولهم دد  ل

عت لعث بلمف داقل دهل غذيدول عنب  د والهدذ لا لإ د  ولإعدكلمد ليغ دفل أبضلمدالعةد  ءل

 

بس عولل )1( ,ل ه اسمار بل عع  ب ل ,ل ععلاقول  ال أسمار بل ع  مكل أبال ع ر ال   ب ل عف ال
 .ل49ل,للل2008م ةف مئل,لا  ول عتناسول,لة معول ع  هئقل,ل
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ممر  قل ابة ولممف ه ولمال ع ئ بقله عئط اواله عمهل ؤلإللمممرعولإعكل    ل عر د قل

ل. عنفب ول هلإهم للم  ص  لمع نوللإه لعخئ ل

ه عمبئل عرد  بلإل أب د ولمدالأن صدئل لإهمد لل عمدهل  د جلأ  تد لم  قدىل أ ن دوالههدهل

ه أبضلهدهلم مد  ل علم دول ععرئ ه دول عمدهل عدئفلااهتد للل(1)"مفم رل عمنر دول لإسدف ه و

 عرفدد حول عربن ددول ددهل عرا نددولعهل ع ئأددوله عر ددغ عولا أه دد ول عرخم فددوالهمدد ل مخ  تدد ل

,لل ددوالاردد ل  ددر ل عم  سدد حل عرعمردداقمددالعبضل ضدد ءلعهلم بهأددولعهلمفدد   ولم ل

 أبضل دددبع ل عخصددد لصل عمدددهل ر  هددد لأدددال عرددد  بلإل اقمصددد لإيول أخدددئ للر ددد ه م

لمنت ا

لولمالاللهلأ لهة ال تهلع فتلمالةتال لإهف  .لبعهت لهل-ل
ل. اسما مول للعت لصفول عاه جلح ثليرفال ع ف ظلأ كلق  ه ل ع ب ع ولل-
م دداهلإقل ددهلار متدد لهث  مددول ددهلم قعتدد الهأ ددكل عددئغحلمددالإمف ه ددولرأدد لإقلمفدد حولل-

 أب  هل ع ب ش ولإالعهت لال  ف لإبلهفبول دئ  ولمدالإةرد عهل عرفد حول ع ب ش دول
ل هل عع عح.ل

 

أ عحل عرعئ وال ععالإلل  سر ألل)1( لإبقال قمص لإي ول لإسف  ال ع ا   ولل127 ل ال عرم لل ع طنهل
 .ل37جللل1988ه عفماله بلإ مال عل أتال
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(ل ددهلاعدد لInelastic(ليعددالغ ددئلمددئ ل)Land Supplyأددئضل أب  ددهل)ل-
ل ع  اولعصع اوله  ت .

هعب  دددهل عاهعدددول  دددف لثدددئهقل عددد طالهعصددد عال عا  مدددوالههددد ل ع أددد ءل عرفددد ههلع منر دددول
عمنر متدد للإه ل لإخددلا ل,لمرال ع ددعالأ  تدد ل عاهعددوللدد ع  م ددول ع دد م وله ع لإيعددول عمددهل 

ا   ىل أة   ل عر ب واله أبضلههل عائهقل ع ق ق ول عب ق ولارد ل  تد لمدالاند رل دهل
ا طنت لهثئه ولأ كلس  ت اله أبضلع فتلم لولعم  له حداالهاليمدالع ل لد  ل

 (1) أبضلس عولعم    ل أبا رل عخ  ع و.ل
ه معالإلمم اول  ىل أب  هلهأرفالذادئلعهدحلعهد  عل مد بقل أب  دهلا فداله ش دول

ل اسمخا جلا عم عها
ل.عب  هلع ر ئهأ ول عففن ولل-ل
ل. ب  هلع ر ئهأ ول عمم بأولعب  هلع ر ئهأ ول عف  ح ولل-
ل.عب  هلع ر ئهأ ول عمع  ر ولل–
ل.عب  هلع ر ئهأ ول عصن ش ولل-
ل.عب  هلع ر ئهأ ول عمئ  ت ولل-
ل.عب  هلص ئ هأولل-
ل.عب  هلرب ش ولل-

 

ع ب  ثله اسم  ب ولللالمئا ءل عمنر وللك ع أ ل ع ف ت ول هل خص صل أب  للهعتلهظرهالل)1(
 1جاللل2012ال ع  هئقالله عمابأا
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ل.(1)عب  هلم ئهأ ولطب ولل-
ه عدددددال مددددد بقل أب  دددددهلادددددالل مددددد بقلعخدددددئ ل مددددداثئلا أحدددددا ثل عاهع دددددوله عر دددددفلاول
 عف  سدد واله عرددؤثئ ولأ ددكلعسددع بل أب  ددهلاا ددئقلهممن أددولهاليرفددالحصددئه لمنتدد ل
م له له  حلمال عفت لملاحظماالهمنت لم ليصعال     داله ع صد  لإعدكلعسدب مل
م الإقلعالالهعلالا ف لأ جليرفال  ف حل عرؤثئ ولأ كلعسع بل أب  هلإعكلثلاثول

لعقف جلههلال
مدددؤثئ ولأ دددكلعسدددع بل أب  دددهلاصدددفولأ مدددولأ دددكلمفدددم  ل عاهعدددولعهل لإق ددد حلعهلل-

ل. عرا نو
سدددعئلليمعددد م ,لمدددؤثئ ولأ دددكلعسدددع بل أب  دددهل دددهلمن  دددولمع ندددولحددداثلعتددد لل-

ل هل  ول عرن  و.ل ذ الل أب  ه
سددع بلعب  ددهلاع نتدد لا  ددثلال ددؤثئلإالأ ددكلسددعئل أبضلهالعمددؤثئ ولأ ددكلل-ل

ل ؤثئلأ كلعسع بل أب  هل عرم هبق.
ههندد يلمددؤثئ ولعخددئ لأ ددكلعسددع بل أب  ددهلاصددفولأ مددولغ ددئل ع ددئهمله أحددا ثل
 عف  سدد ولادد ع ئ ب وله عرفدد أا وله عرددنحل ع ف م ددولمادد لقددئ بله ددىله دد ىلأرئ هددهل
م ددالإلعهل  ا ددال ع  دد لعدداالههدد ل أمددئل عددذللي  دد لمددالأددالإل أب  ددهل عرعئه ددوال
ها عمددد عهل ددد لإ لإلعسدددع به الهادددذعولمدددنحل أب  دددهل ع ف م دددولح دددثل   ددد لمدددالعسدددع بل

 ليضدسلعف هحل هل عخفد لمدال أسدع باليل أب  هلافبالرأ لإقل ععئضال أمئل عذل
قئهضل عبن ءله عمهليرن ت لصناهىل عمنر ول عع  بللعت ل داث ئلأ دكل أب  دهلح دثل

 

 .ل26لل,لمئةىلس   ل,للعوال عمف أ ل عع  بلل ع ا ثحف الةرل)1(
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 لغ عب ولمالة ء تحل ع ئهضلال ئغب  ل هل عبن ءلأ دكلهفدلل أبضل عمدهلقدام  لع
إ لعدحليف هد  لقدالا أ هد لقبد لع ليصد تحل عداهبلال رد لع ل ند  لعسدر ءلل, ع  الأ  تد 

إالهأنددددمعقلسدددد ىل أب  ددددهلهأفاددددئل,لفددددمف ا المددددالقددددئهضلصددددناهىل عمنر ددددول عر
ا رد لل, عئ غب ال هل ع ئ ءلهحمكل عب ىالهأر م لا ر ل  متتلبغبول عن  لع بن ءلعكائ

 رلإ لإول عئغبددددول ددددهلإمددددملايل أب  ددددهالها ردددد لر لإل عبندددد ءلق ددددتل أب  ددددهل عب ضدددد ءل
 (1) عرخاهمولا عرئ   لها عم عهل  أالسعئه 

ها عم عهل إ ل أحا ثل عاهع وله ع دئ ب ول ع ف م دولمدالقدئهضلهمدنحلهغ ئهد لهادذعول
عهله هالالهعلالهذ لل  ع  ىل لإقمص لإللا ت للإه أهلعمغ ئلعسع بل أب  هلإب ف أ
  عمداث ئلأ دكلعسدع بل,ل أسب مل ؤثئلأ كلا ل أب  هلا عاهعول ابةوله حاقل  ئأب ل

ما نددولعخددئ ال ددكلهدد لهففددالسدد ؤثئلأ ددكلعسددع بلعب  ددهل,ل أب  ددهل ددهلما نددولمدد ل
 معد لمدالل,هعلالهن يلمؤثئ ول ؤثئلأ كلسعئلمن  ولعهلما نولمع ندوللإه لغ ئهد 

ادذعول دهلهلل,لعسع بل أب  هل هلا قهل عرند ط سع بل  ول عرن  ول مغ ئلمىلا  ءلع
 عرددا لاردد لهددهالعهلمددال عررفددالع ليفدد  ل عمدداث ئلممفدد هول دد ال عرندد ط ال  عرن  ددول

سددع به لاب ددئقالها ردد ل  معدداه لا ردد لقدد لع ع ئأبددولمددال عع مدد ل عرددؤثئليفدد  ل عمغ ددئل ددهل
لذعول عماث ئلإعكلع ليخمفهلههص لعرن  ولعحلي اثلأسع به لعلل غ  ئل ذائل.

 

ال عمئا بیال اسمار بل عع  بلل هل أب  هاللإب سولح  لعسب مل عمغ ئل هلعسع بلأم لل)1(
 أب ضل ععئا ول عفع لإيوالا  ول ععر بقله عمخ  طلة معول عر ولسع لإال عرر لول ععئا ول عفع لإيوالل

 .ل5ل
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مددالاتئادد ءلهلمدد ءلل هدد ل ل مدد ل عرئ  دد ل  تددل,هععدد لع ددئرلمدد ل  أددالسددعئلمن  ددولمدد 

هه دددصلعللمدددالهدددذ ل عرئ  ددد ل دددؤثئلا دددف له  دددحلأ دددكلل,لههددد  فلهصدددئفلصددد ی

عسدددددع بلعب  دددددهل عرن  دددددولااكر تددددد لمترددددد لاددددد  لهددددد عل اسدددددمعر  ل عرخصدددددصلعتدددددذ ل

غنددكللاعمددكل أب  ددهالسدد  ءلادد  لسددفنهلعهل مدد بللعهلغ ددئ لعمر ددىل اسددمعر اول 

ل. عرئ   لهذ للعت لأا

هعلالهذ ل عرئ   ل خم فل هللإبةول اث ئه لأ كل أسع بل اكائل عرئ   ل داث ئقلأ دكل

 أسددع بلهدد ل علتئادد ءالح ددثلاليرفددال عفددفالهالحمددكل ععردد للإههتدد ال  ددهل علتئادد ءل

عدددد للعقدددد لعهر ددددولمددددال علتئادددد ءلهعلدددداللل- عردددد ء- ددددهل عمدددداث ئلأ ددددكلسددددعئل أبضل

ثدحلاعدال علتئاد ءله عرد ءل دا هلخامدول عتد  فلالللإمف ه ول سمعر  ل عخ  هد ول أب د ولل

ل,عهلمبفول ا ص اوال  أح  ءل عمهللإخ مت لخامول عتد  فل ب فعدتلعسدع بلعب  د ت 

هر لإل لإقب  لأ  ت اله اث ئلخامول عتد  فل دهل عفد   لاد  لعكادئله د ح لمدال ع قدتل

هال باعل ع فدئلعتد لإالاعدالل,خئلاا ئ لأالاع ل أح  ءاأهت لا هتل ملل ع  عهلهظئ سل

ع ليفددد  لةددد ءلاب دددئلمدددال ع دددهلقدددال كمرددد ل نددد ؤ لاعفدددلل ع قدددتل ع ددد عهاله دددهلاددد ل

 أحدد   ل ب ددكلخامددول عتدد  فلعهل ا صدد اولمددال عع  مدد ل عرترددول عمددهل فدد هحل ددهل

ل. ب ف علعسع بل أب  هلع نر لهةاول
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 التطوير العقارى : -3

مدال عرفد ه حله عرصد    ول ع ا ادولهفدب  سل دكلممد  ل عبند ءلل(1)يعال عم  أئل عع د ب ل

ه عم  اله عع  ب ول رالقبد لاد  ل مد  لل عصدن أول عع  بأدول ن صدئه ل دكل عر عدول

ه عرتندددا لعهل اسم ددد ب له عر ددد ه له ع سددد طل عع ددد ب له ع ددد جل هضدددحل عددد تحل عر ددد بل

 عع دد ب لهأددذهال عددبع ل عددكلع للمفتدد جل عم دد أئل عع دد ب ل مضددرالام هددالعأردد  ل

 عم دد اله عبندد ءلع ربدد هكلعمدد   ئل عرفددفال,لعأردد  ل عبن ددول اس سدد وله عم م ددولع رممرددىل

حمدددكل ع ددددئىلعتدددد لألاقددددولادددد عم  أئل عع ددد ب ل,ل دددد عم  أئل عع دددد ب لعددددالعمددددف  لأدددداقل

  عتدددافلمدددال مدددن ءلمدددئاول عم ددد أئل عع ددد ب لهددد ل ه ددد ءل عربددد هكل اسدددمار بأولمدددال

 

 عم  أئل عع  بلله له عل أأر  ل عمم بأولذ ول أهةال عرمعالإقله عمهل  ر لعه  ول باعلمال)1(ل
ثحل  ىل مئ ءل أب  هل عخ ع ول هحمكل عت ل عهل عماة ئل ع رب ههل ع  لرول ه عمما ال ه  ىل لإصلارل
ذعواله عر  به ل عع  بأ  لهحل عرنف   ل  ال أه  ول عرخم فول عف ا ول اعال  أب  هل عر  بقل
ه عذ الي  م  ل م  أ ل أ ل بل عربملئقلأ كل ع بىلإعكله قىلأ كل أبضل هلمف لأ  ب ولالهالل
 المال عمفئأ ل  ال عم  أئل عع  بللهصن أول عم   الال  عر  بل عع  بللي  جلا ئ ءل أبضلثحل

 ي  جل مر أ ل عر ئهعلها ا ف ىلمىلم  ه ل    ال محل ن ءل عع  ب.ل
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أرد ب ولعهل د لاولعهلمن داوله ت ئمتد لع فدفالعهلعلاغدئ ضل عمم بأدولعهل عصددن ش ول

ل.ل(1)لعهل عف  ح و

 :الاستثمار في عقارات الدخل السنوي  -4
 عددال ع حدداقل عفددفن ول عرددؤةئقلهخ صددولذ ول عدداخ ل عفددن للعحددالممدد اول اسددمار بل
 عمدددهل دددابلأ  لدددالأ دددكلم علتددد لمردددالال دددهل لإيمددد بال ددد ذ لاددد  ل اسدددمار بلاغدددئضل
 لإيمددد بلت مدددالأ دددكل عرفدددمارئلع لي ددد جلاددد مملايلموددد  لمن سدددالةدددا الهأمددد  ئلادددال
 عخددددام ول عر   اددددولحفدددداله ش ددددول اسددددمخا جالهأ دددد جلااأردددد  ل عمما ددددالا سددددمرئ بل
ه عص  هول عاهبأدولح دثلي د  للأ دكل ع دف له عرظتدئل عرعرد بلالمرد ليمعد ل ع  دال

لأ  ت لمفمرئ لهمم   اقالها عم عهل ئ فىلق رمت ل لإيم بأو.ل
ل
 :صناديق الاستثمار العقارى  -5

ه  ولللل(2)ل محل سمخا جلصن لإ  ل اسمار بل عع  بلل ا أستحل عع  بأوال  هل اسمار بل
أ كلل هأ مئ ل عستحل ع ئا وال مىل ه م  اال هلطئأ ولأر ت ل علأ ئ لإل  أستحل ب عل

 

لإ.لهاءل عا الم رال  ئ ه حل,ل عم  أئل عع  ب ل,للإ بسولم  بهول,للإ لئقل ع ض ءل,لع  ل،بكل,للل)1(
 هم لاعاه ل.ل13,للللل2014,لل1 

صن لإ  ل اسمار بل عع  بللههلصن لإ  ل فمارئل هلعستحلأ  بأوله ب ىل  ول أستحلعلأ ئ لإللل)2(
ما ال هلذعولما ل اسمار بل هلعستحل ع ئا ولهم   لل اسمار بل هل أستح.لهأ عر  لي مئ ل
س ىلل أال هعلنال مر  ل أ كل عرف هر ا.ل مال أبا رل اب ئل ة ءل سئأول  رأىل أ كل عصناهىل
= 
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ع ل  ول إال ا  ول عرف هر اال أ كل مال أبا رل اب ئل ة ءل هذ ل عصناهىل  رأىل
 عصن لإ  ل رم رلأالس ىل أستحلعهل عرف هر ول عم   ايول هل ع ئا ولااهت لعكائل

 (1)لمئههولهعت لم  ي له   لالاا ئقلا عنفبولع اهعولهع رفمارئ

ع  ه  للللكله علهو مالعه  عل عصن لإ  ل عرمخصصول عمهلع   مت ل علال ول عمنف ذيول
بقح بع ل عر  ل بقحلللل١۹۹۲عفنولللل۹٥س ىل هرأئل اسمار بل قئ بل لل۲٠۹ار ةال

همف  ئ تلل۲٠٠٧عفنو بع ل عر  ل س ىل علأس  ىل عع عر ول  الل تافل   أئل  ل
 -ع   تا

مالل:  صن لإ  ل عر ل ول عخ صو علاكمم مل  ت ل هث ل ت ل ههل عصن لإ  ل عمهل  ئرل
ع رفمارئأال عرؤه  ا خ لل طئرل عهب ىلل خلا ل ةر ىل ص عت ل هل هأمحل سمار بل

 م ع ولم  اقلعهلغ ئلم  اقالهال محل سمئلإ لإلهث ل ت لإال هلهت يولأرئل عصناهى.

 
= 

 أستحلعهل عرف هر ول عم   ايول هلعهالعكائلمئههالهه  ح .له   لا لاب ئقلعهرت لأ عر  لمئا  لل
 .اف  لال عاهعوله عر  طالمال عضئ لا

(1)For more:BLOCK, Ralph L. Investing in REITs: real estate investment trusts. 

John Wiley & Sons, 2011.  HARTZELL, Jay C.; SUN, Libo; TITMAN, Sheridan. The 

effect of corporate governance on investment: evidence from real estate 

investment trusts. Real Estate Economics, 2006.p 343-376.GODDARD, G. Jason; 

MARCUM, Bill. Real estate investment: a value based approach. Springer 

Science & Business Media, 2012. KUMAR, Sandeep; TALASILA, Viswanath; 

PASUMARTHY, Ramkrishna. A novel architecture to identify locations for Real 

Estate Investment. International Journal of Information Management, 2021. 

MANGANELLI, Benedetto. Real estate investing. Springer, 2015. 

 



 

 

 

 

 رابى بدالعزيز العأنور ع  محمد    /أ                        2023 يوليو ثامن العدد ال

 
388 

 والاقتصادية  القانونية  للدراسات مجلة حقوق دمياط
 

 عصن لإ  ل عمهل فمارئلةر ىلعص عت ل هل سمار ب ولللهههللل :صن لإ  لعس  ىل عن ال
 عص لإبقلأال ع ف موله عبن يله ع ئا وله  ف ق  وللقص ئقل أة لما لعلإه ول عا الل

هاذعولل همت لإ ول لإ ا عل عبنل ول هعذه ل عخ  هول صن لإ  للإأ لإقل ع ئ ءل مت لإ ول
 عس  ىل عن ال أخئ .ل

صن لإ  ل سمار بل فمارئلةر ىلعم  عت ل هلمئ ءلهث ل للللهههللل : عصن لإ  ل ع  اضو
لص لإبقلأالصن لإ  ل سمار بلعخئ .ل

أعالصناهىل اسمار بل عع  بللهأ ءسل سمار بأ سلم مئا سل تافلإعكلإ  حول عفئصوللهل
 .ل عرخم فوع رفمارئأالت الا عر  باولةر ش  سل هل اسمار بل هل عرم اول عع  بأول

هتددد لصدددن لإ  ل فدددمارئل دددهلعسدددتحلاال(1) عئأدددبلصدددن لإ  ل اسدددمار بل عع ددد ب للأرفددداهل
ل,اسدمار بل دكل سدتحل ع دئا ول دكلذعدولماد ل لما دال,أ  بأول ب ىل  ول اسدتحلعلأ دئ لإل

ي مئ لأ كل عصناهىلسئأول  رأىلةد ءلاب دئلمدال أباد رلأ دكل عرفد هر ال سللهأ ر 
ل هددال كاددئلمئههددولهه دد حاهل عرفدد هر ول عم   ايددولاعهعلنددال مر دد لأددالسدد ىل أسددتحل

لالم ل  كللهعلالم ل ترن لمال   لالل,لا عنفبولع رفمارئله عاهعوه   لالاب ئقل
يرفالعصغ بل عرفمارئأالهائع لم  لصغ ئلع ل اخ   ل هل عصناهىلهأب عد  للل-1

لهأ مئه ل
 

صن لإ  ل اسمار بل عع  بللههلصن لإ  ل فمارئل هلعستحلأ  بأوله ب ىل  ول أستحلعلأ ئ لإللل)1(
ما ال هلذعولما ل اسمار بل هلعستحل ع ئا ولهم   لل اسمار بل هل أستح.لهأ عر  لي مئ ل
س ىلل أال هعلنال مر  ل أ كل عرف هر ا.ل مال أبا رل اب ئل ة ءل سئأول  رأىل أ كل عصناهىل
 أستحلعهل عرف هر ول عم   ايول هلعهالعكائلمئههالهه  ح .له   لا لاب ئقلعهرت لأ عر  لمئا  لل

 .اف  لال عاهعوله عر  طالمال عضئ لا
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لمتن   لمضر ه  لهأ كلمفم  لأ عهلمال عماه  .ل اي  جلأ ل-٢ل
ل.ست عولهسئأول ع ص  لأ كل عف  عول-3
ل ل  لعبا حت لأ ع ولهال ماثئلاا ئ لا عمضخحله علف لإ.ل-ل4
ل ن عل عر  بأىل عمهل اخ ل  ت ل عصناهىلهاذعول   لهفبول عرخ طئ.ل-ل5

ه عددالصددن لإ  ل اسددمار بل عع دد بللهعبصدداقل عرع مدد ولهددحلمعظددحل عرفددمارئأالافدد ىل
 أسدددتحل عع  بأدددولالههندددول ععا دددالمدددال أسدددب مل عمدددهل دددا ىلإعدددكل اسدددمار بلاابصددداقل

ل(1)ل عرع م ول هل عع  ب ولهاذعولمئا ول عمام الهعهحلهذ ل أسب ما
ألاهقلأ دكلذعدول دإ لأ  لدال,للل م قىلع ع  بلع ل ابلأ لاقلمع  بلارخ طئقلق   و -

 عع دددد بلمددددال عرعم ددددالع لعتدددد لعثددددئل ددددع بلعهلعدددد للعتدددد لألاقددددولا عع  هددددالمددددال
 اسددمار ب ول أس سدد ول أخددئ ل)ل أسددتحل عع لإيددوال عفددنا واله عئهدد  ل عع  بأددول
ا عنفبولع م هال أكبئ(الها عم عهل دإ ل بثد بلأ دكلأ  لدالهقد حلم فظدول أهب ىل
 عر ع وله عمدهلحداثتلافدبالإ دئ ملعهلهد قل دهلسد ىل أسدتحلعهل،دئهفلسد ىل

ل المر  لعهلا لذعولعال نعفلل مغ ئ ولأفف ولمر ث ولأ كلس ىل عع  ب و.
ه ددهل اقمصدد لإي ولا  ئددول عنضددجلعهل عنردد ل ددإ ل عرفددمارئأال ددهل ع  دد عل عع دد بللل-

ه ددهلل, دد ىل أةدد ل ع صدد ئغ عبدد لمدد ل ددمحلهصدد تحلة ددا لاددا ل ظدد ل سددمار ب  تحل ددهله
لإب سولأ كل عاه ل أهبا ولع،تئولع ل اسمار بل عع  بلليف  لأ كلمفدم  لم  دهل
عهلأدددد عرهالهمعظددددحلهددددذ ل عنردددد ل ددددهلهددددذ ل عفدددد ىل عع دددد بلليددددا هلمددددال اسددددمار ب ول

ل.. عع عر و
 

 .ل137اللللمئةىلس   لحف الةرعوال عمف أ ل عع  ب ل ع ا ثالل)1(
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 فم  جل ئهب ل    ئلللوهمملاح للوممف بأللوأرئ ه للو لمالهتض  تا لمصئل بللم هل

عكائلمالصناهىل سمار بلأ  ب لهعلال ع  قىليعفلل اهكل اهمر جل م ول عن ش ولل

مال اسمار ب ولس  ءلمالة هال عر  بأالعهلمئا ول أهب ىل عر ع والهذعولأ كل

ه عمهلل ع صن لإ  ل عع  بأوال مال عمعا لاول عرمم ع ول كل عم ئأع ول عرنظرول  عئغحل

حئلل عاهع مال اع  ول اسمار للو عرصئأللول ؤاال هذ ل عنرطل بأوللأ هل  ف  ل

ار  حلاسللللا ع   عل عع  ب ل عرصئلال قال ل  ل صن لإ  ل اسمار بل عع  بأول ع ل

هظئ سلل ا  ول عر  بأال عع  بأ اال منت ل يع هكل عر ف ول عمر أ ل عع  ب ل عمكل من سب سل

ل.عاهبه ل كل مف ه ولمئ ءلهحا ولها عت لاح  سلعهل اة ئه لع عرلاء

اعهامولل هم رل عصن لإ  ل عع  بأول ا عف ىل عع  بلل عرصئللللوع لا ل لل- سمار بأول

يفئضلأ كل عل  ه ول عمكل رم ولهذ ل عصن لإ  لع ل عر لأ كل ن عل عر ئهأ ولل

 عمكل ن  ل عاخ  ل  ت الح ثلعهال كلح عولصن لإ  ل اسمار بل عع  بلاليمالع ل

اد عمم بلال منت ل مال أه  ول عع  بأوال تن يل ععا ال أالإل  محل اسمار بل كل

ل.ه لإلإ بلاله ع بهاله عففنهاله عفناقهالاخلافل عع  ب ول لإيم بأو

ل



 

 

 

 

 رابى بدالعزيز العأنور ع  محمد    /أ                        2023 يوليو ثامن العدد ال

 
391 

 والاقتصادية  القانونية  للدراسات مجلة حقوق دمياط
 

 المطلب الثانى 
 أهمية الاستثمار العقاري 

سددمار بل ددهل ععصددئل ع ددا ثبلهظددئ لمددالعهددحلممدد اول ال(1)سددمار بل عع دد بلليعددال ا

 صالاهل,لع  ةول لإهف  لع ع  بلا صال عففنهلعالهأسئ االهحئأول اهمف علا عرففال

م  هعددول عرتندددول عمم بأدددولعهل عصددن ش ول عمدددهل بمغدددهلمنتدد ل عدددئرىله ععددد قل علدددئأحالعهل

عغئضل اسمار بلعم    ل عئاحالهأهاليعالمالآمالعه  عل اسمار ب وبلععاجل عئضل

 

علاقمص لإل هلةر ىللإه ل عع عحل ع ا ث.لهأرا لأ لإقلم ل  الل )1( اسمار بل عع  بلله لم ئيل
.ل ع كلسب  ل عرا  ل إ لهايولم ئألاهال أمئأف وللGNP هل عر لولمال عن  جل ع طنهلل20هلل10

عهلم لللل105جله ئولل2003  ةال  ت له  لثلاثولآافلمئاولأ  بأولأ جلل آافل ئصولأر ل
 هل عر لولمالممر عل ععر عول هل ع ايو.لهلإ عتل  ول ع ئا ولعكائلمالسبعولم   ب وللل4ي  بملل

ع عر  لها   ولل ععفللل13بأ  لبه  ال ع  ايو.لها ل نف ذل  هل عر لولمال عن  جل ع طنهل)م  ه(ل
 ئصولأر لإ   ولإعكلم ل   ئ لمال ئللأر لعرؤسف وللل2500هحاقلسفن ولمم س ول   ئلل

إعكل إ   ول هلإهبل عمر أ ال ه عبن يل ه عرص بفل ه عرب ههل أ كل عصف يل ه عمام ال  عفرفئقل
ما لل مب مئقل غ ئل ا ئأ ول مال اسمار بل عع  بلل يفمف اه ل ه عر  هع ال عذ ال ه عرتال  عرؤسف ول

   ئلللاهاعفللس ىل أستح.. عولاللمئا ول عماث ثله أةت قله ألإه ول علتئا ل وله لإعلمئهه ولل
لإب سولعرئا للإب س ول لإسف  ل هلة معوله ب  بلإلعهالم    لا لععفللإهابلبا  لع فئلإل هل عع  بلل

لإهاب لع اهبه ل هلق  أ ولعخئ ل  نر ل عئاحلهففال هلس ىل أستحل اهبل  طللل150 إهاليصئفل
 لإهاب .ل40
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بع ل عر  لع تدلايلعهل عضد  علا عل  دولبلهع ةد لإلهفدبول در  لأ ع دول دالمخد طئ ال

 ضددلالأددالهةدد لإلهفددبولأ ع ددولع ئا  ددول دد لإ لإللإهمدد لارددئهبل عفددن االأددلاهقلأ ددكلع ل

هخف ضل أسع بلإال هلح اولق   دولهأندالحداهثلإبع ل عر  ل  ت لغ عب لال ماثئلا

,له لردددالعهر دددول اسدددمار بل عع ددد ب ل دددكلعهدددالعحدددالعهدددحلل(1)لعرمددد ول قمصددد لإيولاع نتددد 

لل.(2)مف ه ولعةر عكل أسمار بل ع  مكلأ للإهعول كل عع عحل

ه هل عغ عدال دإ لمعظدحل عند  ليفضد   ل اسدمار بل عع د بلل عدذلليضدرالعتدحلثلاثدول

عمدد بلههددهال عر   ظددولأ ددكلبع لمدد عتحال  ددايحلعكبددئلهفددبولمرفنددولمددال عددئاحلها دد ءل

ل.م تحل هلممن ه لع ا تحلع فمعر   لممیلم أ  إم ل ب عالعهلعة ب العهلبهنا

أعمبددئل اسددمار بل ددهل ع  دد عل عع دد بللعحددالعهددحل أه دد ول اقمصدد لإيولعرعظددحللإه لهل

ا اقمصدد لإل أس سددهلع دداه للعحلهأ ددابلحمددحل اسددمار ب ولت ددالا عر  دد ب والهأددئ بط  ععدد

ل,هث  د لعابةدولعهدالأ مد لمدؤثئل دهلب دىلعهل خ د  لسدعئل عف لداقل دهل عبند يل سل ب ب طد

هعلال ع    لمن لال ابيلعهر مالهطئىلهآع  ول اسمار بلت االهقداليفد  ل عفدبالع ل
 

(1)David (S): Essentials of Real Estate Investment, 2007, P.2 -3. 

ل.47  ب ل عف الأبال ع ر ال,ل ععلاقول  ال أسمار بل ع  مكله اسمار بل عع  ب ,لمئةىلس   ل,للللل)2(
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هدددذ ل ع  ددد عل ع  ددد لله عرتدددحلعدددحلياخدددذلح دددالمدددال عن ددد قله عم نددد ال دددهل قمصددد لإي  ن ل

 ع طن ددولالهال  ةدداله ئدد ولق أددولهمؤسفدد ول  ر ددداله ددا  ىلأنددال ددهلمعظددحل عددداه ل

 ععئا ددولعهلمددالي دد ه ل عمعئأددبلاددالهلإهب ل عفعدد  ل ددهل نر ددول اقمصدد لإل عدد طنهلهمدد ل

 . م  ال عاهعوله عرممرىلمال   لالإيم   ولمنال

هل دددهل عع ددد ب ولأ دددكلعهتددد لةندددولاللهل دددعفدددن  ولأا ددداقلاددد  ل نظدددئلإعدددكل اسدددمار بلهل

عب دداالهادداليرفدددال    دد لعقصددكلقدددابلمددال أباددد رالهأ ددكل عددئغحلمدددالصدد ولهدددذ ل

 عنظددئقلإعددكلحددالاب ددئلعلددالحق  ددول ع دد  لع لاعدد ل اسددمار ب ول عع  بأددول عئ ددتل

علا ئلمدال ععقبد وله اهت د ب ولإثدئل أرمدول عر ع دول عع عر دولمرد لعع د لع دئ ب لاب دئقل

ا عرفمارئأال اخم  ب  تحلغ ئل عر   ولعع  ب  تحلعهلع ئأ ولإلإ بقل  ول أملايالح دثل

 غ ددئولاا ددئلمددال أمدد بلت ردد ل مع دد لا اسددمار بل عع دد بللهلإخدد لأ ددكل عفدد ىلاا ددئل

مددال عرنممدد ول عمددهلعددحل لددالمعئه ددولسدد ا  لمردد لةعدد ل اسددمار بل عع دد بللاغ ددئ لمددال

ل.(1)لاسمار بل عذللي ر لمعالم ئ لمال عرم ر وعه  عل 

 

االال اسمار ب ول عع  بأوالستلطئىل أس س ولعم    لثئهقلمال م بقللأا ن ثللإل.لبهرللل)1(
 .ل55للل,ل2009اللممر أول عن  ل ععئا ول, ئةرولأ ل ولحرالل عع  ب ولا
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لعهر ولاب ئقلهذعولعر ل  كلالل(1)سمار بل عع  ب لهأرفال ع   لع لعلا

)ع(ل دددؤلإلل اسدددمار بل دددهل عردددا لإعدددكل دددبطله صددد  حل عنرددد ل ع  لدددالعرا ندددولق لردددولال

هذعددولع مخ  ددبلمددال فدد قحلأدداجل عمدد  ر ل  تدد ل دد المم  بدد ول ع  دد قل ع  م ددولع فددف  ل

لهقابقل عرا نولأ كلإمب أت .

)م(ل  ة ال عنر ل ع ضئلله  لمن ط لمع نولم ص لإقالارد لهد ل ع د  ل دهلخ دطل

 عرددا ل عما دداقل ددهل عدداه ل اسددفناه ت والهأ صددالادد عنر ل ع ضددئللهردد ل عفددف  ل ددهل

من  ولمع نول   جلأ كله   ل قمص لإللعهلعه  ولمخم فواله  ة ال عنرد ل ع ضدئلل

ل.يعنهلإمف ه ول  رأىل عفف  ل هلمن ط لعخئ لق   ولعلاسم ع مل

 

ع ل اسمار بللللل)1( إعكل بة  ل أأر  ل عرصئأ اال امرع ول ه عبن ءل عمنول عم   ال    ئل   ه ول
أ كلل يفم  ذل ه عمنر ول ععرئ ه ول هص ال16 عع  بلل ت ر ل ب غل إةر عهل عن  جل عر  هال مال %ل

ا فلهل هل ع قتلهففاالللل%.70 ع   عل عخ لل عرصئللمالحمحل سمار ب ول عر  بأىل عرنفذقلل
مال بث بل ع مع  هل طئأ ال س ىل عع  ب ول عرصئلل هل ع ل "س    ل"ال ع ئاول حا ثل   ئأئل
 اقمص لإيول عن ةرولأالة ل ول  ئه لا بهه ل عرفمماالح ثل هخف ل عئاحل ع  م لع ب بصولل

%المر لعلإ لإعكل ب طؤل عرب ع ول أهع ولمال31 ن  لللل2020 عرصئأولع ئاىل عا ههلمالأ جلل
  عر  بأاله اخئل ف  حل ع حا و.ل
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)ل(ل ع المدالهمدئقل عفدف  لإعدكل عردا ل ع  لردولهاخ صدول عردا ل علبدئ الهذعدولأدال

طئأ ل    ئل ئلل عففاله ععر ل هل عرا ل عما اقاله عمهل ن القئأبولمدالمصد لإبل

 عتمدددئقل عا خ  دددوالهأ  ددد لأ دددكلهدددذ ل عدددنرطلمدددال عردددا ل عما ددداقل)مدددا ل عرصدددا و(ال

 عمهلخ  تلمصئللإه  لت اللTwin Townsهارا  لعذعولممر أول عرا ل عم  لحل

ه حل عباءلا عفع ل هل ن ءل  ول عرا ل دهل عضدفول عصد ئ هأول عر    دولعنتدئل عن د ل دهل

 ع ةدددال ع ب دددهلماددد ل ندددهلسددد أبل عما ددداقله عرن ددد ل عما ددداقلهعسددد   ل عما ددداقلهعسددد   ل

ل.(1) عما اقلهس ه لل)عخر ح(ل

)لإ(ل    ددد ل عم رأدددىل عرمددد  ر لعلاسدددمار ب ول دددهلمخم دددفل أقددد ع حل دددهل عاهعدددوالهأ ددد جل

مفت جل عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب ولأ كلإمف ه ول  ةال اسمار ب ولإعدكلمند ط لعهل

مدددا لق   دددولعلاسدددم ع مل اقمصددد لإللهخ ددد لعه ددد ول قمصددد لإيولةا ددداقلهرأددد لإقل دددئلل

ل. ععر عوله عرف هرول هل عن  جل عر  هل لإةر عه

 

جالللل1998ط عتل عامئلإ قال قمص لإي ولإه  ءل عرا ل عما اقالمفمبول عرا نوال ع ق رأ الل)1(
55 
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هأعمرددال عم رأددىل عرمدد  ر لعلاسددمار ب ولأ ددكل  ة ددال أمدد   لا ددف لممدد  ر ال من سددال

طئلإيدددولمدددىلحمدددحل عرا ندددولعهل عرن  دددول عما ددداقالهأمن سدددالطئلإيدددولعيضددد لمدددىلمددد  بلإل

 عرا نوله عفئلل اسمار بأول عر مئحولعذعول دؤلإلل عم رأدىل عرمد  ر لعلاسدمار ب ول دهل

ل(1)مصئلإعكلم ل  هال

  رأددىل أه دد ول اقمصدد لإيوله ععر عددولا ددف لممدد  ر الهأمن سددالمددىلحمددحلهمدد  بلإلل-ل
 عرا ندددول عما ددداقل.لإأددد لإقله ف دددول عفدددف  له  دددا ثل عخئأ دددول عفدددف ه ولعرصدددئال ددد ل

له  ا ثل عخئأ ول ععرئ ه وله اقمص لإيولعرصئلا ف لإيم  هلهم ر  .ل
إيمد لإلعه أدول قمصدد لإيولأا داقلهق أداقل قمصدد لإيولعس سد ول  دف لبا دد قلق أدولع   دد قلل-

ل ل عما اق.ال ععرئ ه ول هل عر
يف هحل عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب ول هلمخم فل ق ع حل عاهعول هل    د لهد علمداللل-

 اسددددم لا ل أقمصدددد لإلالمردددد ليعنددددهلإثددددئ ءل ع  أدددداقل اقمصدددد لإيولهرأدددد لإقل ددددهل دددد طال
ل أه  وله  طال ععرئ  ل هل عرن ط ل عما اقل.

 عم رأددددىل عرمدددد  ر لعلاسددددمار ب ول ددددؤلإللإعددددكلخ دددد لأا عددددول ةمر ش ددددولمددددالخددددلا لل-
 خصدددد صلةدددد ءلمددددال عر  رهددددول عع مددددولع اهعددددوال عرددددال عرا نددددول عما دددداقلعهل عرن  ددددول

 

لل,م رالم ر لإلأبالاللهل  سفال ثئل امما لإل عصن أهل هل عرا ل عما اقلأ كل  طال عفف  ل)1(
لإب سول  ب ق ولأ كلما نمكل عع مئلمالبمض  له عف لإ والبس عولم ةفم ئلغ ئلمن  بقالا  ول

 .ل69جلللل2008 اقمص لإله عع  جل عف  س والة معول ع  هئقال
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 ععرئ ه ددول عما دداقل ع  لرددولأ ددكل عن دد  ل اقمصدد لإلل  تدد لادد أم   لعهل عمر أدد ل عددلارجل
لع م سىل

يعال عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب ولارا اولخطلعم  لي رهل عرممرىلمدالم دولاوللل-
ل قمص لإيولخ ه والا عب  عولار ليف هحل هل     ل عم رأىل أما لع فف  له عر  بلإل.

 ن عل اسمار بلخ صول أسدمار ب ول دهلق أداقل قمصد لإيولممن أدولا عرا ندولي ردهللل-
 قمص لإل عرا نولمدالهد قل قمصد لإيولعهلم ع دولهم مدولباد لإل دهلاعد ل أسد  ىالهذعدول
افدددبالهةددد لإل همعددد قلعهلرأددد لإقلط دددالأ دددكلمنممددد ول أسددد  ىل أخدددئ لمرددد ليمعددد ل

 .(1) عرا نولمفم ئقل قمص لإي 

 عرفدد هرول ددهلحدد لم ددف ول عب  عددول م ددايحل ددئللأردد لمخم فددولهرأدد لإقلمم سددطلل-لدهدد
لإخددد ل عرددد  طن الهةدددذملمدددنخف ل عددداخ  له ددد   ئل  ئدددول ةمر ش دددولةذ ادددوال مع أددد ل
 اسمار ب ول عع  بأولا عرا نول ؤلإلل عكلخ  ل ععا المال ع ، لفلمر ليعنهل  دغ  ل
 ع ددب ملهمخم ددفل عفئدد ول أخددئ له  ع دداللإخدد  لةا دداقل ضدد بلإعددكل عدداخ ل عر  ددهل
كردددد لع ل ع  أددددداقل اقمصددددد لإيول دددددهل عرا ندددددولقدددددال منددددد علمددددد ل ددددد ال عصدددددن أوله عممددددد بقل
ه عخام والمر ليمع لهذ ل عمن عل دهل ع ،د لفله دهل عن د  لمصدابلةدذملعرخم دفل

ل عفئ ول اةمر ش وله ععر  ل عرتئقلعمل أالمممرىلم  هلمم  ر .

 

لحفالاللهل علفئ هللهعخئه ال لإ بقل عرا ل عما اقالمئا للإب س وله سم  ب ول لإلإ بقل عع موالل(1)
.ل38جاللل2001ك  ول اقمص لإله عع  جل عف  س والة معول ع  هئقال  
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)ه(ل    ددددد لآثددددد بل قمصددددد لإيولعخدددددئ لأا ددددداقلماددددد ل عرفددددد هرول دددددهل عنددددد  جل عر  دددددهل
 لإةردد عهال    دد له دد ب وله دد ىلإيم   ددول ددخروالخ دد ل  دد اف ولق  ش ددولأا دداقال
     لعثئلمض أفل اسدمار بال    د ل اهمعد قل اقمصد لإللمدالخدلا ل عم ، دبل

ل هل عف ىل عع  بللهم ليفممبعالمالعة بلهاهف ىلأ كلمخم فل عف ى.

)ل(ل عرفددد هرول دددهل    ددد لعهدددا فل عمنر دددول ععرئ ه دددولهخ صدددول عخدددئهللمدددالمدددئأطل
 ع  لإلله عاعم ل عرفمللا عفف  لإعدكل عردا ل عما داقاله عم سدع ول عرخم فدول دهل أقد ع حل
 اقمص لإيولعهل عمخ    ول عرخم فواله عمهلعهصكل ت لمخ طل عمنر ول لإق  ر ولععد جل

لج.2052

ت ا عمر أ ل عع  ب ل اق  لإقل عبنول عرئا  للهت ر ل مع  ل  عمبئل ع   عل عرصئ كل
خلا ل    ئل عمر ألاول علارمول مال ع    عل عع  ب ال  عرصئ ل عا أحل عئل فكال
إعكل فت  لل ا لإ   ول اسملر  ل عر ئهأ ول عرخم فول كل عم ق م ول عر الإقال
إعكل ععرلاءل هص  ل عرنمجل يف هحل كل فت  ل مر ل أر   ول عمر أ ل عع  ب ال

ل. عرفمتا  االار ل فعكلخلا ل عفمئ ول عر ب ولع م سىل كل   حول عمر ألاول عع  بأو

م  بأس لل لإهبس ل همصئل هانول ع  هئقال هععبتل عبن يل ع ف م ول أه كل عرصئ ال
عهحلل عحال عهال خ صول عيضس ل كل ن  طل عف ىل عع  ب ال ه عرص بفل عخ صول
اا لل لإير  ل ع   عل عرصئ كل هذعول علاقمص لإل عرصئ ال  ع   أ ول عا أرول
اب ئلل ا ب  ل مال بع  ول اسمار بأول بمنوال عمكل  ظكل يعال  اسمار بل عع  ب ل
عا ل عرصئأ االهع ل عف ىل عع  ب ليرئلافمئقلهر له رلإه بلاب ئقالهذعول كل  ءلل
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 عنتضول ععرئ ه ول عمكلعسفتلبا ل ه ل عق  لإقل عف  س ولمالخلا لخ طل عاهعول كل
ما لل ةا اقل من ط ل ه نر ول ه عم سىل ععرئ هكال همم س كل عاخ ال م اهلإ ل لإأحل

هل ما ل لإسفنابأولللل12 عع صرول لإلإ بأوال مفم  ل عمرت بأوال أ كل ةا اقل ما نول
لأال نر ولمن  ول عف ح الللل–هعس   ل عما اقلللل– عما اق ه عف ألل عما اقال ضلاس

مال عضئهب ل اسمع هولل عصبحل ا  عل عمرت بأول رأ لإقل عر ئهأ ول كلممكل همىل
للل.ا عمر أ ل عبنلكلعمنف ذل عخ طل اسمار بأولع ر  بأا

 ب اللإهبل عبن يل عئ لال كللإأحل ع   عل عع  ب لخلا لهذ ل عع جالح ثل  ضحلع للهل
مال ع   علل ا محل عمر ألاول عر امول ا مس ل متاول ب ف أس ل  ع ت بل عر   ول

قاجلل ح ثل ع  ئا ول عع  بأوال اق رولللل12 عرصئ كل م   بلللل26.1 نلس ل ر ألاول
ه ه ع  هئقل همصئل م اممتحل ن يل أه كل عرصئ ل لل cibع  ئا ول عع  بأول هل

هقن قل عف ألللهل ه عبنول ععئاكل ،بكل عمم ب ل هع  ل  ععئاكل أ ئأ هل عاهعكل
ل.ه لإسفنابأوله عبئاولمصئلهت ص ل لإسلامهله عرصئفل عرم ال

عدلل اإةر عكلللل11هقال حل ولهذ ل عمر ألاول مئاولأ  بأولههكل»به سكل عع  بأول
م   بلةن االهبؤأولللل1.3م   بلةن االه ععئا ولاإةر عكل ر ألاولللل10.5 ر ألاولل

اإةر عكل ر ألاولل اق رولللل5 ع  اضول ألاجل مر ألاول هحفال ةن اال ل4م   ب ول
اق رولل ع م  أئل ععرئ هكل مر ألاول ه عرئ سحل ةن اال ةن االللل3.3م   ب ول م   بل

اق رولل ع منر ول أئا ول اإةر عكللل800هممر أول هاهئم  ل عع  بأول ةن اال م    ل
اإةر عكل ر ألاولللل1.1 ر ألاولل ع م  أئل عع  ب ل همفف حل ةن اال لل450م   بل
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م    لةن الاا عولث عاولعمر أ لم ئهعل  لس ا لأبا عئحرااله ر أ لع ئاولس مكلل
م    لةن العص عحلمئاولسم بلللل650م   بلةن االه ر أ لاق رولللل1.5إ اللاق رولل

ل  .«ا تل عع  بأول

هقعتلل ذ  ال هصب بلللل4ه كل عصع ال س لإيول إ الل س مكل ع ئره ل مئا ول عع  بأول
ععرلالت لل أ  بأول عرنحل ر ألاول مال عبن يل أالإل مىل  ئه  ا اول ع ه ل

ل20ا عر ئهأ ول عرخم فواله عمكل حل ف  حلهحا  ت لأ كل مئ ولسا لإل ص لعن  لل
أ مس الهذعول كلإط بلخ ول عبن يلا عم سىل كلمنحل عمر ألاولع ئا ول عم  أئلل
 عع  ب اله عالهذ لخ  قلةا اقلعماك ال عمع ه ل ع   له ععلاقول عرمر  قل  ال عبن يل

ل .ه عر  بأالل عع  بأ ال عم لإ ا

م ئهأ ول عم  أئل عع  ب ال كلل ع ل عبن يل فتحل كل ر أ ل إعكل ه مابل لإم بقل
عقئه ل عبنول عرئا  ل   قىلل إةر عكل عر فظولللل5حاهلإل عنفال عمكل مال %ل

ا عبن يالهذ لا لإ   ولإعكل ر ألاول  المر ه والعضر  لة لإقل عر   لل المر ه ول
ل. عبن يلع ئا ول عمر أ ل عع  ب له عمكليُع لإل ر أ ت لعلأ ئ لإلع ئ ءل ع حا ول عففن و

ل

ل

ل

ل
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 المبحث الثانى
  خصائص الاستثمار العقاري 

لإه ل عرعظحل عهحل أه  ول اقمص لإيول عحال يعمبئل اسمار بل هل ع   عل عع  بلل

هأ ابلحمحل اسمار ب ولت الا عر   ب والهأئ بطلا اقمص لإل أس سهلع اه للل(1) عع عح

ل ب ب ط سلهث   لعابةولعهالأ م لمؤثئل هلب ىلعهل خ   لسعئل عف لاقل هل عبن ي,ل

 

(1)For more see:للDEL GIUDICE, Vincenzo, et al. Real estate investment choices 

and decision support systems. Sustainability, 2019, WALDRON, Richard. 

Capitalizing on the state: The political economy of real estate investment trusts 

and the ‘resolution’of the crisis. Geoforum, 2018.FISHER, Jeffrey, et al. An 

analysis of the determinants of transaction frequency of institutional 

commercial real estate investment property. Real Estate Economics, 

2004.CAPELLÁN, Ricardo Urrestarazu; OLLERO, José Luis Sánchez; POZO, 

Alejandro García. The influence of the real estate investment trust in the real 

estate sector on the Costa del Sol. European Research on Management and 

Business Economics, 2021 .FENG, Zhilan; GHOSH, Chinmoy; SIRMANS, C. F. On 

the capital structure of real estate investment trusts (REITs). The Journal of 

Real Estate Finance and Economics, 2007.VIRIATO, Jennifer Conway. AI and 

machine learning in real estate investment. The Journal of Portfolio 

Management, 2019.KIM, Hyung Min. International real estate investment and 

urban development: an analysis of Korean activities in Hanoi, Vietnam. Land 

Use Policy, 2020 . 
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أرم رل عف ىل عع  بللا ععا المال عخص لصاللهلللعهر ولاب ئقالل(1)لهعلاسمار بل عع  ب ل

لههعئضلعذعولت ر ل  كا

)ع(لأددداجلق    دددوله ددد ل عع ددد ب ولهظدددئ لأ ل عع ددد ب ولغ دددئلق   دددولع ن ددد ل دددإ ل عع ددد ب ولل
كفدد عول خم ددفل خملا دد لعس سدد ولأددال عفدد ىل أخددئ ل ع    ددولع ن دد ل عمددهل مدد ثئلسددعئه ل

عهدحلأ مد لكبدئلهلعهتد لغ دئلق   دولع ن د ل دإ ل لأل, مل فول عن د العمد ل دهلح عدول عع د ب ول
لمؤثئلأ كلسعئل عع  ب وله ل عر قىال

ا لىل عع  بليرفنالأالطئأ ل لإأدلا لإ،تد بلخد  لل عفد عوالهعلدال ع دهل ع ح دالهل
ل.(2) عذللاليرفالعالأر اله له  ل عف عول

 

ع ل اسمار بللل)1( إعكل بة  ل أأر  ل عرصئأ اال امرع ول ه عبن ءل عمنول عم   ال    ئل   ه ول
أ كلل يفم  ذل ه عمنر ول ععرئ ه ول هص ال16 عع  بلل ت ر ل ب غل إةر عهل عن  جل عر  هال مال %ل

ا فلهل هل ع قتلهففاالللل%.70 ع   عل عخ لل عرصئللمالحمحل سمار ب ول عر  بأىل عرنفذقلل
مال بث بل ع مع  هل طئأ ال س ىل عع  ب ول عرصئلل هل ع ل "س    ل"ال ع ئاول حا ثل   ئأئل
 اقمص لإيول عن ةرولأالة ل ول  ئه لا بهه ل عرفمماالح ثل هخف ل عئاحل ع  م لع ب بصولل

%المر لعلإ لإعكل ب طؤل عرب ع ول أهع ولمال31 ن  لللل2020 عرصئأولع ئاىل عا ههلمالأ جلل
  عر  بأاله اخئل ف  حل ع حا و.ل

 . سلل عم   حالا  ول عتناسوالة معول ع  هئق عع  بللهلعحرالبة لیل ه لال عف ىلل)2(
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هل سدمتلاكت لأ دكل عدئغحلمدالع عاه جله عاب ولاليرفال ام ئل أب  هلل(ل عرم هولهل)مل
عهدددالمدددال عررفدددال غ  دددئلمظتئهددد لإالعهتددد ل ظددد لق لردددولهأرفدددالإ ددد  ول عم فددد ن ول

ل.علأبضلما لمب ههلعهلم لم اااله عمهلأ لإقلم ليف  لعا ت لماقلإهلايلط أ ول

هأعنددهل عابدد ولع ل اسددمار بل ددهل عع دد ب ولهدد لمفددم ئلهفددب ولههدد ل سددمار بلط أدد ل
 عرا الههذ ل ا تهلافبال عخص لصل ع ب ع ول عمهل مضرال عاب ولهأاجل عمام ئال
هأ ل أبضلث  مددول  اسددمار بل ددهل عر ل ددوليصددبحلث  مددالعيضدداال  اسددمار بل عع دد بلل
مبالث  دتل دلاليرفداله د ل عع د بلمدالمفد  لإعدكلآخدئلإذ لعصدبحل عفد ىلمن سدبول دهل
مفدد  لآخددئالهعيضدد لأ ل عصددف  ول عع  بأددولمع دداقله م  ددالمبدد عغلاب ددئقلمددال عردد  ال

ل.(1)همال عصعال هخف ضلق رمت ل هلمعظحل أح   لهذعولععاجل سمتلاكت ل

)ل(لأاجل عمم هلله فئلإل عع  ب ولال  ةالأ  بلما ل أخئل  عر لإقله ع ف له ع محل
ه عمئاددوله عرعدد لإ لمخم فددوالحمددكلإذ ل ددا لأ دد ب  لمم دد  ت  ل ددهلادد ل عندد  حهل فدد فل

ل.يف  للإ لر لمخم ف الافبالم  قعت ل عمغئ ت ول ع ح اق

)لإ(ل عفدد ىل عر   دددولافدددبالخ صدد ولثبددد ول عع ددد ب ولهأددداجل ع ددابقلأ دددكله  تددد ليعمبدددئل
ةغئ ت ددواله أسدد  ىلقددال خم ددفل دد ال عرددا لعهللسدد ىل عع دد ب ولم  ددهلهم ددالإلا دداهلإل

حمدكل دد ال أح دد ءل عرخم فددولعدنفلل عرا نددوالهافددبالهددذ ل لد لسدد ىلم   ددوليمددالع ل
 نظددئل ع تدد لا ددف لمنفصدد اله عر ددمئه ل ب ادد  لأددال عر قددىل أ ضدد ال  عر ددمئه ل

 

 لحف الم رالةرعولال عمف أ ل عع  بلل ع ا ث,لمئةىلس   اللل65(1)
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أ  دالسد فللس ع   لعهر ولابئ لعر قىل عع  بلهم   الهاند ءسل,ل عرم ع  لعع  بلم ل
ل. عرب غل عذلل ئغب  للإ عال هلهذ ل عع  بلي الإه ل

(ل نددد عل عع ددد ب ولقدددال م  ةددداله ش ددد ولمخم فدددولمدددال عع ددد ب ول دددهلمن  دددوله حددداقالد)هددد
هلمم سددطلسددعئلعهلهدد عل عن دد  ل,لعهأمرادد ل اخددملافل ددهل عن ش ددولعهلهدد عل عمددئخ صل

 عع  بالهاإمف  ل عمعا لاول عمهل  اثل هل عع  بلع ل غ ئلمالق رمالعمد لا لإيمد مل
ل. هلا عف ال

)ه(ل عما   ول عن ايول عرفم  والإ لعحال عخصد لصل عرر د قلعلاسدمار ب ول عع  بأدول)لل
م  بهددولا عع دد بل عر ددغ عولمددالم علددا(لهددهلعهتدد ل  عددال ددا   وله ايددولمفددم  ولإعددكلحددال

ل. أخئ ل عمهل  مفلل ت ل عرن اقلكب ئلأال أص  

ه دؤةئل عبد قهالهاذ لاد  لمدالل,مدالأ د بلمد ل فهلاع ل ع  اول  غ ل عرن اقلة ءسل
 الا دف لمنفصد ل دمحلم  سدبولاد لمنتد لا دف لمن سداالهلإذ لعدحلل عررفال  ىل عمد ل

 الا دف لمنفصد لأنداه ل دمحل عمع مد لمدىل عع د بلااكر دالليفالمال عررفدال  دىل عمد ل
ل,افدد  الم ددغ المددالقبدد ل عر عددولأ ددكلعهددالأ دد بل سددمار بلل  ددطل ددهلحدد  لادد  لةدد ءسل

هأ ددداجلم عدددول عع ددد بلعح  هددد لخدددام ولث ه أدددولاددد عمنظ بله عصددد  هوله ع ر يدددوالهأعمبدددئل
أ ددد بللمدددئأ ولع ل لددد  لهدددذ ل عخدددام ولغ دددئلمتردددولا عنفدددبولل عع ددد بلهددد ل سدددمار ب

يرفدالع ل لد  لخدام ولل-أ دكلسدب  ل عراد  للل-علا ف ق ولاف اله هلح اولعخئ لل
ل. عفناىلمتروالا عخام ول عر امولع ن اء

ل
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 :أسس تحديد قيمة العقار
 ال(1)أ كل عرب لإئل عم ع ولل ن ءل,ل-لسعئل عع  بلعهلثرنال- م الإلق رول عع  بل

م قددىل أسددع بلمفددم بلاالهل الثرددال عع دد بل مدداثئلحمردد للAnticipation)عل(ل عم قددىل
 ع  دددااله عم قعددد ولمئ ب دددول نددد عل عع ددد بلىل أسدددع بلقددداليخددد لاددد     ل ععدددئضلهل  قددد

لا رالا

 عرفدددددم  ل اةمرددددد أهلع رن  دددددولل ب دددددول مددددد   ئل عخدددددام ولهل ع حدددددا ول عفدددددفن ولمئلل-ل
ل عرن ط ل عف  ح ولا عرا ل عما اق(لل)ما  ا

ع ددابقل عع دد بلأ ددكل    دد ل عمرددال ددهلسددعئه لأ ددكل  قددىل عفدد ىلل عع دد ب ول عمم بأددول-
ل.لإخ لعص حبال

 عع دد ب ولاصددفولأ مددول ئ فددىلسددعئه لأ ددكل عرددا ل ع  أدد الهلعددذ لي ددمئأت ل عندد  لل-
كرخ  لع ق رول عرفم ب  واله  قىل ب ف عل عفعئلسببالثب ول عرعئهضلمدال أب  دهل

ل. هلمن  ولمع نولمىلط المم   ال

  قىل سمخا م ول عرب ههلي اثل هل أب  هل عما اقلهلقب لصداهبلمخ دطل دهللل-
لعح   لاا ئقالهله لم ليمع ل اسمار بل عع  بللأ عهل عرخ طئلعح  ه ل.ل

عق رمتددد ل عرفدددم ب  ولل  ل دددهلاا دددئلمدددال أح دد  ل  قعدددا خمصدد بل دددإ ل عع ددد ب ول  ددمئلهل
ل.س  ءعلعمابللإخلاالعهلع  ر يولمال عضئ لالعهلارخ  لع ق رول عرفم ب  و

 

 50,للللعحرالبة لهل ه لال عف ىل عع  بللهل سلل عم   حالا  ول عتناسوالة معول ع  هئقل)1(
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كردد لي ددر لمبدداعل عم قعدد ولمددا لإمف ه ددولسدد  عول عع دد بل ل ردد لادد  لمم قعدد لع ليم ددال

 عع  بل هلح  ل  عال عف  عول عن ايول عرن  لإقل دهلهقدتلقصد ئلهافد لسدت عولالا رد ل

ر لإلذعددولمدددالق رمدددالهسدددعئ اله خم دددفللإبةدددولسددد  عول عع ددد بلمدددالأ ددد بلأخدددئلحفدددال

  خئل(الهطب عول عرن  ول هلمن  ولل-مم سطلل-طب عول عع  بل)ل سف  ل قمص لإلل

 ب ش دددو(ال ل رددد لاددد  ل عددداللأ دددكل أبضل عل-أ ددد  ل  ولل-ما ندددولةا ددداقلل-ق لرددول

ال م قىلعالع ليم ال عفد  عول عر   ادول دهل ع قدتل عر دالإالها عمد عهللل عع  بلمخ عف

 ددؤثئلذعددولأ ددكلق رددولهسددعئل عع دد بلا عفدد االاردد ل م قددفللإبةددول عفدد  عولأ ددكلأرددئل

ا ردد لادد  لمم قعدد لع للث(ل ل ردد لادد  ل عع دد بلحددا ثل حددالل-مم سددطلل- عع دد بل)لقددايحل

ل. ؤ هلا عف  عول عر   او

لالBalance)م(لح عول ا    لل

 عع دد ب ولغ ددئلق   ددولع ن دد لهمددىلذعددول مدداثئلا دد  ه ال ععددئضلهل ع  ددالما تدد لادد للل

سددد عوال)لا رددد لر لإل ع  دددال ب فدددىل عفدددعئلهل ععفدددللصددد  ح(الارددد ل مددداثئلا ععن صدددئل

هدددهل) أبضال ععر عدددوالبع ل عرددد  ال لإلإ بق(الباعدددولعاهمددد لل عمدددهل  دددالإل عفدددعئلهل أ

 دددد أبضليمددددالع ل لدددد  ل ددددهلع ضدددد ل سددددمخا جلإذ ل   هددددتل ععن صددددئل أخددددئ الهل
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 لع ل عر  لهل لإلإ بقل عذلل نمجلأنالع عر ص لإلا ا    له لخ  طلأ  م ل ععر عوالبل

ليف  ل سمخا جل أبضل هلع ض لح عولعت ل.ل

لاCompetition)ل(ل عرن  فول

مبا ل عرن  فولمبنهلأ كلعهالحد ال  أدال ع  دالأ دكل عفد عول ئ فدىلسدعئه الهل خ د ل

با  لأص   ت الهأم ال عفد ىلسد عولعخدئ لمر ث دولمرد لقدال دؤلإللاهخفد ضلسدعئل

 عف عولهله صل عئاحلإالإذ ل رلإ لإل ع  االهق رولعللأ د بل مداثئلاد عرعئهضلح عدال

ث ئلال روفددال دد ةئلمدد ل نددمجلأنددالامددالأ دد ب ولمر ث ددواله عع دد ب ول عمم بأددول كاددئل دد

 ةمذ مل م بلآخئأالع رن  ولمر ليخ  لس ىلأ جلحهل عص غولمالا(العهلقدال ندمجل

ل(1)ل.أنالق ول عئاحلإذ لعحل  لإل ع  ال عع جلمر لقال نمجلأنالإ لا لاع ل عمم بل

لالConformity)لإ(ل عم    ل

 

 .ل69مئةىلسب لذائ اللللعولال عمف أ ل عع  بلل ع ا ثاحف الةرل)1(
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     ل عع  بلمىل عرن  ولعقئملإعكل     لسعئلعكبئالهأ د بل دهلح عدولة داقلهسدطل

من  دددولقايردددولغ دددئلمعمندددهل تددد لغ عبددد لال دددابللإخدددلالعهلق ردددولماددد لق رمدددالإذ لا هدددتل

ل عرن  ولمعمنهل ت ل)لما  ل  لال هل  اىلعهل  لال هل ع م عو(.

لالContribution(ل عرف هرولد)ه

عللإ   ولعارال عع  بل)لا عبن ءل(ل ف هیل  طلم ا بلمف هرمت لإعدكلثردال عع د بال)ل

مفدددد هرول لإ دددد  ولع فددددتلا عضددددئهبقل ل فددددول لإ دددد  ولهلإهردددد لم ددددا بل اث ئهدددد لأ ددددكل

ل عفعئ(.

 ععر لل-مل فولأن صئل لإهم لل)ل أبضل,لا)ه(ل عع  م ل عرؤثئقلأ كلأئضل عع  ب

ل عملن ع ة  (.ل-م  لإل عبن ءلل- عر  لإل عخ جلل- عمنظ حلل-بع ل عر  لل-

ا ر لر لإل عمعا لإل عفف ههلا ر لر لإل ع  الأ كل عع  ب والهأؤثئلهأئ ل عب حثلع لاللل

 عمغ ددئل ددهل عخصدد لصل ع ب ع ددولع فددف  ل) ع ددف ل عدداير ةئ  ه(لأ ددكل ع  ددالأ ددكل

 عع دد ب ولا عفدد العهلا ايمدد ماله عمغ  ددئل عدداير ةئ  هلعدد لل  ددطل ددهلأددالإل عفددف  ال

معددا لهللهعلددالعيضدد ل ددهل عفددالهحمددحل عع ل ددولهمدد لعددالمددال دداث ئلأ ددكله ش ددول عع دد ب

 عب  عولهمفم  ل عرئ ب والعال اث ئلمب مئلأ كلقابقل عرفمت ولأ كلمئ ءل عع  ب ول
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ه  ةددالهندد يلصدد ولمب مددئقل دد ال اسددم ئ بل عردد لإللهأر  ددول  ددىلهمددئ ءل عع دد ب وال  ددال

يفضدد لاعدد ل أ ددئ لإل اة دد لأر  ددول ع ددئ ءلع دد ال سددم ئ بله ددعتحل عدد ، فهالعهلقددال

يضدد ئل ع ددخصل عع طدد لإعددكل  ددىل عع دد بل ددهلحدد  ل  ا هددال ع ، فددولعهل اهم دد  لإعددكل

ل.مف  لعق ل هل عق رو

 ثالثال بحثالم
 ودوره فى التنمية الاقتصادية  الاستثمار العقاري 

  تالمصئل كلا لبا أت للطفئقله ل ولههتضولأ  بأولخدلا ل عفمدئقل عئ هندوالهذعدول
 هل، لإه  ءلما لهمممرع ولأرئ ه ولةا اقلااحالعها فل عاهعولع منر دول ععرئ ه دول

الاسدم ع مل2016اله عمهلعأ الأنت ل عئل للأبا عفم رل عف فهل دهل بئ  دئل2030
ال2052م  د  لهفدرولا  د  لل150 عنر ل عفدف ههل عدذللمدال عرم قدىلع ليصد لإعدكل

هأمرادددد لذعددددول ددددكل ععا ددددالمددددال عر ددددئهأ ول ع  م ددددولا عع صددددرول لإلإ بأددددول عما دددداقال
ه عرن  ددددول اقمصدددد لإيولع نددددد قل عفدددد ألالهم دددددئهعلمددددئىل  بسدددددع االهمددددا ل عع رددددد ال

ل عما اقاله عملاعوله عرنص بقل عما اق.

أعال لإسمار بلاف  ولعه  أالهعمف عالمال عع  م ل أس س ول عمهل فتحل هل     للهل
ل عنتضو ه لإةمر ش ول ع  م ول ل لإقمص لإيول ع ن   للل عهال عر ئيل عئل فهل إذل

قاب ول لإقمص لإل ع طنهلل هرأ لإقل ا عمل أال عئعسر عهل أب ب طال عرب مئل  لإقمص لإلل
أ كل     لل ه   ول إهعف س ول مال ذعول إعكل هم ل ه عمما ال ه عم  أئل  هل لإهم لل
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معااول عنر ل لإقمص لإلل عرفما مالهرأ لإقل ئلل عم ، بالها عم عهلب ىلمفم  لل
مال بل ف  سل مف ه سل هأعال ار ل إعكل  ق  ا.ل لإه ل عع عحل ا  ول  عرع  ول عمهل فعكل
ه أ ن ولل ه أةت قل ه عرعا ول ا باول مف ه ول ع  ال عل هل عئل ف ول عرئ ب ال

معرئقل ئ  إهم ة ول م  بلإل خ  ل ه ل هأ كل ععر جل  لإسمار بل ط قولله عع  ب و.ل ىل
للل. عمت رل لإهم ةهلع رممرى

مالعهحلمم اول اسمار ببلح ثل محلت ال سمار بل أم   لأداللللل اسمار بل عع  بلهل
ن علمال اسمار بل   جل علطئأ ل ن ءل عففاالع ل  ىلهمئ ءله سمبا  ل عع  ب والههذ 

اددالمؤسفدد ول  ن ددولابددئیلهاصدد بقلمب مددئقلأددالطئأدد ل قدد حلقددئهضلعلا ددئ لإلاضددر  ل
ل.(1) عع  بالعهلأالطئأ ل عاهعولهففت ل

كبدئل ع   أد ول دهل ععدد عحاله عر دئيل عفع دهلعاقمصدد لإلع عصدن أول عع  بأدولمددال عدالهل
ملالرددولمددالهلعلدالهددذ ل م  ددالهةد لإل  ئددول ععد عرهله عر  ددهل ددهلاا دئلمددال عب ددا  ال

 عرددد ل,له عم دددئأع ول ع  ه ه دددواله لإلإ بأدددو عن ح دددول اقمصددد لإيواله عف  سددد وله امن دددوال
أ ددكلهردد لهددذ ل ع  د علمددالةتددواله  ددمىل ا دئ لإله عرؤسفدد ولأ ددكل عدداخ  لكر فد ل

ل.(2)ت اله اسمار بل هلا  ولمم اول

 

هلإهبقل كلحاهثل ارمول عر ع ول عع عر وللإب سول  ت الللإ.لم رالها لعباقال اسمار بل عع  بللل)1(
 .ل۷۷لل,ل2013لإ بل ع   ءلع  ب أاله عن ئل,لال قمص لإيولم  بهو

 .ل4جالللل۲۰۰۰لإ.لح مال عخض ئلال    حل اسمار ب واللإ بل علمال عع ر وال ع  هئقالل)2(
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عددالق دد عل عبندد ءله عم دد  ال عع دد ب ل عندد  قل أس سدد ول ددهلمخم ددفلق  أدد ول لإهمدد للهأ

 عفدد عهله عخددامهلح ددثلي دد جلاإهمدد رل عر دد بأىل لإه دد ل ولعتدد لالههددذ ل م  ددال دد   ئل

ه  ددد أئلمددد  لإل عبنددد ءل عرخم فدددولارددد ل من سدددالمدددىلمم  بددد ول ع   أددد ول أخدددئ لهارددد ل

ي  ددد ل عم دددغ  له لإهمددد لل أماددد لع  ددد عل عبنددد ءله عم ددد  االه  ب ددد ل عمخصدددصلهب دددىل

هعدددال,لل له عمدددابأاله  فددد اله ش دددول لإهمددد لمفدددم  ل لإهم ة دددوله عر ددد للإبةدددول عماه ددد

عيضدد لعهر ددول قمصدد لإيولمددالح ددثلمفدد هرمال ددهل  ع ددال عدداخ له عم ددغ  لععددالإلاب ددئل

لاف ىل ععر ل هلمخم فل عرفم أ ول.

 غ ددكلصددن أول عم دد  اله عبندد ءلممدد اول عربدد هكلاف  ددولعه  أتدد له علبدد ب له ع ندد طئلهل

ل...ل عولالمر لاغنكلع رممرىلأنداله عفاهلإله ع ئىله أهف ىلهةر ىلعه  عل عرص هى

ه دددددؤلإ لصدددددن أول عم ددددد  اله عبنددددد ءل دددددذعوللإهب سلعس سددددد  سل دددددكل عم ددددد أئل اقمصددددد لإ ل,ل

ه اةمر أكلع د طااله راد لاعن صدئه ل عرمعدالإقلمئاد  سل سدمئ   م  ل دكلخ دطل عمنر دول

 ع  م ولالإذل ب غلهص بت لمالإةر عكل اسمار ب ول عل  ولع خ ول عفن أولع منر ول كل

%لهأنفدددد ال اث ئهدددد لأ ددددكل عنفددددبول عل  ددددول عرمبق ددددولمددددال45مصددددئلمدددد ل  أددددالأ ددددكل

ل اسمار ب و.

ل
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هندد يلألاقددولطئلإيددول دد ال اسددمار بل عع دد بللهسدد ىلمدد  لإل عبندد ءل لهأرفددال ع دد  لعل

 ل رددد لر لإل عم سدددىل دددهل عبنددد ءله عم ددد  اله أرددد  ل عصددد  هولاصدددفولأ مدددوله أرددد  ل نددد ءل

ه    ال عع  ب ولاصدفولخ صدول ن دطل سد  ىلمد  لإل عبند ءلمدالطد مله سدرنتلهحا دال

 لا ع  دد علتهأددن دد  المردد ل دد  ئل ددئللأردد لاب ددئقله خ دد ملهمدد  لإل عدداه ه وله عم

صددن أوالارددد لل100ق دد عل عم ددد  اله عبندد ءل دددئ بطلادداكائلمدددال,لارددد لع ل اقمضدد لإلل

%لمدددال12%لمدددالحمدددحل ععر عدددوللإ خددد ل عفددد ىالهأفددد هحل نفدددبول15يفدددم  ذلأ دددكل

 دالخدلا لمعااولهر ل عبلالإالهأفمتافل ع   عل نف ذلحمحلعأر  لاق رول ئأ    لةن

ل.م    ل ئصولأر ل3.7   ئلمر لل عفن  ول أباىل عر ب و

ل
ق دد عل عم دد  اله عبندد ءل ددهلمصددئل    دداس لمفددمرئس ل ددهلمعددااول عنردد لخددلا لهقددالمددتالل

لإعددكلعأ ددكلمعددا لهردد لا عنفددبولعل  ددول ع   أدد ول اقمصدد لإيول  عفمددئقل عر  دد والهصدد اس
الارددد ل سدددم  ذل2016/2017%لخدددلا ل ععددد جل عرددد عهل10.8 دددهلمصدددئلح دددثل  دددغل

%لمدددال اسدددمار ب ول عل  دددول18.5ق ددد عل عم ددد  اله عبنددد ءله أه ددد ول عع  بأدددولأ دددكل
اردد ل ب فعددتل,لل2016/2017أهعددكلمددال ععدد جل عردد عهل عرنفددذقلخددلا ل عمفددعولعمددتئل 

اق ردددولل2017%لخددلا ل عنصدددفل أه لمددالأددد جل77أ دد لإل عمر أددد ل عع دد بلل نفدددبول
م  ددد  لةن دددالل540م  ددد  لةن دددالامر أددد لمرنددد رلمدددال ع دددئا ولم  بهدددول ن ددد لل956

الهقددال  ددغلإةردد عهلعبصدداقل عمر أدد ل ع  لرددولعددا ل2016خددلا لهفددلل عفمددئقلمددالأدد جل
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م  ددد بلةن ددال  أددد لإقلل3.5ه دد لل2017مددئا ول عمر أددد ل عع دد بلل نت يدددولمددتئل  ه ددد ل
الارددد ل  غدددتلأر  ددد ولإأددد لإقل عمر أددد ل عع ددد بللمدددال ع دددئاول2016%لأدددالأددد جل27

م  دد  لةن ددالخددلا ل عنصددفل أه لل55 عرصددئأوللإأدد لإقل عمر أدد ل عع دد بللمدد لق رمددال
ل.2017مالأ جل

أ جلللل194.2  غلل كلمصئللللإةر عكل ع حا ول عففن ول عرنفذقللهأاللل هحاقل ععفل
م    لللل79ا سمار ب ولللل2019/2020 ةن اال أ جللل281.3م   بل هحاقل ععفل
م  دد بلةن ال نفبدول هخفددد ضل كل ع حا ولقابه للل94.6ا سمار ب ولللل2018/2019
 (1)ل٪لل16.5كل اسمار ب ولقابه لل٪له 30.9

ععفللل109.1عن ش ول عبن ءلة ءل لإسف  ل اقمص لإ ل كل عرئ بول أهعكلاعالإللللطب  سلهل
اعالإلل56.2هحاقل نفبولل هحاقل نفبولللل64.4%ل   ال لإسف  ل عرم سطل ععفل

%الثحل6.7ععفلهحاقل نفبولللل12.9%لهأ  دال لإسف  ل  ىل عرم سطلاعدالإلل33.1
اعالإلل هحاقل نفبولللل7.8 لإسف  ل عف خئل أ جلل4.0ععفل مدددال لإةر عكل عع جل %ل

 .لل2020/ل2019

 

 المم رلأبئل عئ اطل عم عكا2021لل  ئأئل عمتد رل عرئا  لع معبئدول عع مدوله لإحص ءل)1(

https://www.capmas.gov.eg/HomePage.aspx 
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) ع ف مك ا ع حا ول عففن ول عرنفذقل   س ول ع   عل عأر  لللل-هت ر ل مع  ل  عع ج/ل
 عع ج/لعأر  لأ ج(لللل-ععفلهحاقل   س ول ع   عل) ع ف مكلل85أ ج(ال  غلأالإه لل

ععفلهحاقللل100.5%لمال لإةر عكل عع جلم    لل43.7 نفبولللل2019/2020أ جلل
 %.لل15.5 نفبول هخف ضلقابه لللل2018/2019أ جلل

ععفلللل60.7هطب  لعن ش ول عبن ءلة ءل لإسف  ل اقمص لإ ل كل عرئ بول أهعكلاعالإلل
اعالإلل71.4هحاقل نفبولل هحاقل نفبولللل17.7%ل   ال لإسف  ل عرم سطل ععفل

%لثحل لإسف  لل1.2ععفلهحاقل نفبولللل1.1%ال لإسف  ل  ىل عرم سطلاعالإلل20.9
 %لمالإةر عكل ع   أ ال.ل6.5ععفلهحاقل نفبولل5.5 عف خئلاعالإل

%لل38ععدفلهحدداقل نفبدولللل32.2هةد ءولم   ظدول ع  هئقل كل عرئ بددول أهعددكلاعدالإلل
اعالإلل م   ظدول عم  قل هحاقل نفبولللل22.8   تد ل هم   ظول ع  لإ ل26.8ععفل %ل

 %لمالإةر عكل ع   أ ال.ل0.06هحاقل نفبوللل48 عما ال كل عرئ بول أخ ئقلاعالإل

ا ع حا ول عففن ول عرنفذقل   س ول ع   عل عخ لل  ال حل نف ذلأالإل هت ر ل مع  ل
%لل56.3 نفبدولللل2019/2020ععفلهحاقل   س دول ع  د عل عخدد للأد جلللل109.3

 نفبول هخف ضلللل2019/ل2018ععفلهحاقلأ جلللل180.8مدال لإةردد عكل ععد جلم   د لل
 %.للل39.6قابه ل

اعالإلل هحاقل نفبوللل48.4هة ءل لإسف  ل اقمص لإ ل كل عرئ بول أهعكل ععفل
اعدالإلل44.3 هحاقل نفبولللل46.7%ل   ال لإسف  ل عرم سطل ثحلل42.7ععفل %ل
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%لثحل لإسف  ل عف خدئلل10.9ععفلهحداقل نفبولللل11.9 لإسف  ل  ىل عرم سدطلاعالإلل
%لمالإةر عكل ع   عل عخ للهم   ظددول عرن ت ولل2.1ععفلهحاقل نفبوللل2.3اعدالإل

%ل   تدد لم   ظول14.5ععفلهحاقل نفبولللل15.9ة ءول دكل عرئ بددول أهعددكلاعددالإلل
اعدالإلل هحاقل نفبولللل12.8 ع  هدئقل هم   ظول عب  ئقل كل عرئ بولل11.7ععفل %ل
 %لمالإةر عكل ع   عل عخ لل.ل0.3هحاقل نفبولقابه للل274 أخ ئقلاعالإل

) عر    لهحاق(ل  غلل هأدالإل ع حا ول عففن ول عرنفذقلار ئهعل لإسفدد  ل اةمر أددكل
منتحلللل375.2 منفذل هحاقل أد جللعلل51.2ععفل هحداقل منتد لللل2020/ل2019عفل هفذل

ع معدر ئلل هحداقل نفبدولللل1.4 عمتد رل عرئادد  ل قابهد ل2.6ععدفل ا سماردد ب ول ٪ل
٪لا سمار ب ول11.8آافلهحاقل نفبولللل6م    لةن االما ئأ ول لإسف  لللل150.4

ععفلهحاقل نفبوللل43.8م   ب ولةن االه ئول عرممرعد ول ععردئ ه ول عما دداقلل3قابه ل
 م   بلةن ال.لل19.1٪لا سمار ب ولقابه لل85.6

ععفللل43ها غلأالإل ع حا ول عرنفذقلار ئهعلإسف  للإ بلمصئل) لإسف  ل عرم سط(لل
الا  لعكبئلل2019/2020ععفلهحاقلأ جلللل14.6هحاقلا عرا ل عما اقلمنفذلمنتددحلل

٪ل45.8هحداقل نفبولللل6672أالإلهحدا ولمنفدذقلارا ندول ع  هئقل عما اقلح دثل  دغلل
٪لمال لإةر عك.لل3.3هحاقل نفبولللل480هعق لأدالإلهحا ولارا نول ابلح ثل  غلل

) لإسف  ل عرم سط(لل مصئل سفال ار ئهعل أالإل ع حا ول عرنفذقل لل5820كر ل  غل
عكبئلأالإلهحا ولمنفذقل2020/ل2019هحاقلأ جلللل3144هحاقلمنفذلمنت لل الا  ل

ح ثل  غلل عس   ال غئمل هحا ولل45.8هحاقلللل1440ارا نول أدالإل هعق ل ٪ل نفبول
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ح ثل  غلل أالإل13هحا ول نفبولللل408ارا نول ابال ار ل  غل مال لإةر عك.ل .٪ل
)إسف  ل  خئ(لل مصئل ةنول ار ئهعل ا عردا للل5904 ع حدددا ول عرنفددددذقل هحا ول

الا  لعكبئلأالإلهحدا ولل2020/لل2019هحدداقلأ جلللل5544 عما دداقالمنفددذلمنتدد لل
هحداقلهعق لأدالإلهحدا ولارا نولللل2760منفدذقلارا ندول عف لإ لمالعكم ائلح ثل  غلل

 .ل2020/ل2019هحاقلمال لإةر عكلأ جللل360 ع ئهىلح ثل  غل

هأالإةر عكلأالإل ع حا ول عرنفذقل  تلإمئ فله ئول عرممرع ول ععرئ ه ول عما اقلل
ا سمار ب ولقابه لللل178ا عرا ل عما اقل  غلل ا عع صرول لإلإ بأول عما اقل ل11هحاقل

لل1.2م   بلةن الهما نول عرنص بقل عما اقلة بل نف ذلهحا ول ت لا سمار ب ولقابهددد لل
م   ب وللل10م   بلةن اال عع ر ال عما اقلة بل نف ذلهحا ول ت لا سمار ب ولقابه لل

ل.ل2020ةن الأ جل

ل

ل

ل

ل

ل
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 رابعالمبحث ال
 ( 2021 –  2010خلال الفترة )فى مصر وحجمها وآثارها  الاستثمارات العقارية

 المطلب الأول  
 م(2021-2010حجم الاستثمارات العقارية في الفترة )

يرفالمالخلا ل عماه ل عم عهل عمعئفلأ كلحمحل اسمار ب ول عع  بأولخلا ل عفمئقلل
لج(ال2010-2020)

   حلحمحل اسمار ب ول عع  بأولا عر    لةن الها أسع بل عم بأولللل1بقحللللةاه 
ل(2021-2010خلا ل عفمئقل)

إجمالي  الأنشطة العقارية  العام 
الأنشطة  
 العقارية

الملكية   الملكية العقارية إجمالي 
 خ لل أ جل خ لل أ جل العقارية

2010-
2011 

1452 32614 34066 552 16772 17324 

2011-
2012 

1726 151315.9 153041.9 216.3 106120.
9 

106337.2 

2012-
2013 

1916.
8 

172234.2 174151 250.1 122080.
2 

122330.3 

2013-
2014 

2186.
1 

198492.5 200678.6 287.4 141415.
7 

141703.1 

2014-
2015 

2511.
5 

234637.2 237148.7 326.7 167631.
2 

167957.9 

2015-2880.277033.1 279914 373.5 198080.198454 
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2016 9 5 
2016-
2017 

3631.
2 

354565 358196.2 478.6 254573 255051.6 

2017-
2018 

4494.
06 

447060.5
8 

451554.6
5 

603.3
4 

321562.
62 

322165.97 

2018-
2019 

5318.
7 

533961.3
3 

539280.0
4 

717.6
1 

384051.
84 

384769.45 

2019-
2020 

5917 617861 623778 808.6 445652.
9 

446461.5 

2020-
2021 

6491.
2 

680818 687309.2 887.5 491081.
7 

491969.2 

لج(.ل2021 عرصابالإأا لإله     ل عب حثلمال   ه ولهر بقل عمخ  طله عمنر ول اقمص لإيول)
حمحلل مضحلل أ كل ه ل عرت رال ع ل ع   عل عخ لل خلا ل عماه ل عف   ل مال

م ل ولل عهل أ  بأول عه  ول ا هتل س  ءسل مئل عفن  ول أ كل  اسمار ب ول عع  بأول
ع    عل عخ للل2011-2010خ صوال فهلأ جلل جلا  لحمحل اسمار بل عع  بلل

م    لةن ال هل عر ل ولللل16772م    لةن ال هل أه  ول عع  بأولها  لللل32614
ارب غلل م بيل أ كل ع   عل عع جل عذلل هه ل ذعول مف ىل م    للل1452 عخ صوال

لم    ل هل عر ل ول عخ صو.لل552ةن ال هل أه  ول عع  بأولهارب غلل
ه سمرئل سم   ذل ع   عل عخ للأ كلحمحل اسمار ب ول عع  بأولاص بقلعكبئلمالل

أ جلل ذعول أ كل ه عاع  ل حمحل اسمار بلل2021-2020 ع   عل عع جال جال  ص ل
م    لةن الللل491081.7م    لةن الهللل680818 عخ لل هل أه  ول عع  بأولل
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م    لللل6491.2 هل عر ل ول عخ صولأ كلأفلل ع   عل عع جل عذللم بيلارب غلل
ل1م    ل هل عر ل ول عخ صو.لل887.5 هل أه  ول عع  بأولهارب غلل

أ كل اسمار ب ول عع  بأولط   ل ه ل عرت رال  عفبال عذللةع ل ع   عل عخ لل
أ جلل منذل هخ صوسل أ جلل2013-2011 عفن  ول ه ل عا بقل عمهل هاععتل هل جل

ال ل هتلا  ولم  بلإل عاهعوله ع   عل عع جلم ةتوله  لإأ لإقل ن ءل عرؤسف ولل2011
 عمهل ضئبولمال عا بقالهعتذ لعحل لال عاهعول فمارئل هل عع  ب ول هلذعول ع قتال
ع ل ع ئا ول ععئا وله أةنب ولب ضتل اسمار بل هل عع  ب ول هل  ول عفمئقلل كر ل
خ  وسلمال عا بقلهعحا ثت الهعتذ ل هخفضتلق رول عع  ب ولافبالق ول ع  الأ  ت لل

جلح الل2014ه ب ف عل عرعئهضلمنت اله سمع لإلهذ ل عن   لأ   مالمئقلعخئ لأ جلل
هااعول ع ئا ولل ممالإس ل علاسمار بل عع  بلل ا اعمف ول هااعول عاهعول  همتتل عا بقل

ل عع  بأول  مفتلمئقلعخئ لعلاسمار بل هل عع  ب ول عرصئأو.
)للل1بقحلله ع ف لل أ جل ةن ال ا عر    ل حمحل اسمار بل عع  بلل -2010   حل

لج(ل2021

 
ل.ل2021من  بلهر بقل عمخ  طله عمنر ول اقمص لإيولل1
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ل
لج(ل2021-2010   حلحمحل اسمار بل عع  بللأ جل)ل1لمف 

ل
الل2022خلا ل عع جل عر  هلللل عرصئ للمتاللل عف ىل عع  بلله عما ئلا عذائلع للل

%لل35طفئقلاب ئقل هل عرب ع ول عمع قايولع ئا ول عع  ب ول  أ لإقل ص ل عكله  لل
أ جلل مب ع ولل2021أال ههص تل أ جللل20ال خلا ل مصئل أ  ب ول هل مئاول

مئاولأ  بأوللل20بصالعكبئللهه   سلعم ئأئلحا ثللللم   بلةن االل317اله  لل2022
اله ن أتل  الل2022ح  تلمب ع ول ع قايول هلم ئهأ  ت لخلا ل عع جل عر  هلل

من ط لمئىل ع  هئقله عف ح ل ع ر عهلهغئمل ع  هئقله عب ئل أحرئالهذعولافبالل
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أ كل عع  ب وال رأ لإقل لإقب  ل س هرتل هل ث ول ععرلاءل هل عف ىل عع  بلل عمهل
ل.1ا عم  مالمىلطئرل ع ئا ولمئ ح لةا اقلمال عر ئهأ ول

عأ كلل ق لرول خلا ل عع جل عر  هللل5ه ضرنتل مب ع ول ع قايول ح  تل مئا ول
لمئا وال2022

لم   بلةن اللل33.2.لط عتلمص فكلل1
لس    (لل-ما نمهلل– عئح ملل– رم ولم ئهأ ول)ه بل

لم   بلةن الل33.لإأر بلمصئلل2
لعمل  ه لا  ئه(ل-س  لل-م ف ا ل- رم ولم ئهأ ول)لا  ئهلة تل

لم   بلةن الل30.9.لم ههمال   لل3
ل رم ولم ئهأ ول)لعللس مهل ع  هئقل عما اقله عف ح ل ع ر عهلهعكم ائل(

لم   بلةن ال25.لا عحله   ل4
لل-ا عحلا باللللل-عكم ائلللل6ههلإ   لللل-ا عحله   لعكم ائلللل- رم ولم ئهأ ول)ا لإيولل

لم ئهعلذ لائ ه (
لم   بلةن الل20.8.س لإيول5

ل(لJuneل-    تلل–س لإيول يفتلل- رم ولم ئهأ ول)ذ ل سم مل
ل
ل
ل
 

 
ل2022ل  ئأئلعأا المئاولذلل  بلإلا هف عم نجل عرمخصصول هل أأر  ل اسم  بأول1
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 المطلب الثاني
 م( 2021-2010الوزن النسبي للاستثمار العقاري بين الاستثمارات المختلفة )

علاسمار بل عع  بلل  الل خلا ل عماه ل عم عهل  ا ال ع ر ل عنفبهل مال يرفال
لج(ال2021-2010 اسمار ب ول عرخم فولخلا ل عفمئقل)

علاسمار بل عع  بلل  ال اسمار ب ول عرخم فولللل2بقحللللةاه     حل ع ر ل عنفبهل
ل1ج(ل2021-2010ا عر    لةن الها أسع بل عم بأول)

 الاستثمار الزراعي  البترول  الاستثمار العقاري  العام 
2010-2011 34066 81566 190159.3 
2011-2012 153041.9 110619 188785 
2012-2013 174151 124748 209748 
2013-2014 200678.6 146952.9 241493.2 
2014-2015 237148.7 137711.4 278459.5 
2015-2016 279914 91440.4 318877.85 
2016-2017 358196.2 142965.2 398539.4 
2017-2018 451554.65 198545.3 498098.16 
2018-2019 539280.04 242750 588037.55 
2019-2020 623778 170755.6 677283.5 
2020-2021 687309.2 162707.4 750235.8 

ل. عرصابالإأا لإله     ل عب حثلمال   ه ولهر بقل عمخ  طله عمنر ول اقمص لإيو
 

ل.ل2021من  بلهر بقل عمخ  طله عمنر ول اقمص لإيولل1
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 مب المالخلا ل عماه ل عف   لع ل اسمار بل عع  بلل حم لمئ بولاع اقلإعكلحالم لل
اعال سمار ب ول ع ب أوله عبمئه ال رعظحل اسمار ب ولا هتلم ةتولا ف لعس سهلل

( هخ صوسل هل عفمئقل ه عبمئه ال افبال  ة ال2014-2010إعكل ع ب أول هذعول ج(ل
هه ل ع   علل ذعول ع قتل ه ح ول اسمار بل هل ع   أ ول عرترول هل م  بلإل عاهعول
أ كل ع   عل هعحل نصال اهمر جل أر لإل اقمص لإل عرصئلال يرا ل أهال  ع ب أهل

جله عمهلهمجلأنت لق ول ع  الأ كل عع  ب ول هلل2011 عع  بللافبال هااعلث بقلل
مصئلخ  س لمالعحا ثل عا بقلمىلرأ لإقل عرعئهضلمال عع  ب والها عم عهلعحل لالل

مئقللل اسمار ب ول ه  طال هااعل ع   عل عع  بلل هل سمع لإقل عتذ ل ع   عال م ةتول
أ جلل ارب غلل2015-2014عخئ ل ةن الللل237148.7جال محل اسمار بل م    ل

ا ع   عل عع  بلالهه ل تذ ل مف ىلأ كلق  عل عبمئه الهعلالم ر  ل ع   عل ع ب أهلل
م    لللل278459.5مت رالأ كلةر ول اسمار ب ولح ثل  غلحمحل اسمار ب ولاالل

ةر ول اسمار ب ول أ كل ه سمرئل ع   عل ع ب أهل هل عت رنول ةن ال نفلل عفنوال
ل1ج.ل2021-2020م    لةن الخلا لأ جللل750235.8ح ثلهص ل عرب غلإعكلل

ل
   حل ع ر ل عنفبهلعلاسمار بل عع  بللا عر    لةن الخلا ل عفمئقلللل2بقحلله ع ف لل

لج(ل2010-2021)

 
ل.ل2021إحص ل  ولهر بقل عمخ  طله عمنر ول اقمص لإيولل1
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ل
لج(ل2021-2010   حل ع ر ل عنفبهلعلاسمار بل عع  بلل  ال اسمار ب ول عرخم فول)ل2لمف 

ل
أن   بالذكر  هر بقل اسف  للاب ئ سلللحئ ك سلللمتاللل٢٠٢٢عام  والجدير  طئحتل ح ثل ال

ه اكائل ر   (ل ععا المالق ىل اب  كلارخم فل ئ  ت ل) عصغ ئقلهل علب ئقال عرر  قلل
علأ ح ثل فمعال ع ر بقلخلا ل أهل عرفماع ئ لإللس  ءل أالإللي جللرئأاال ع ئرل  ع  لإمول

ما لأرئ ه ولةا اقالار للل٦ب  كلم ةتولع رصئأ الا عخ بلل كلكب ئلمالق ىل أل
هل طئرلللل حل لإألا سب ل ددللل19866أال عكائل ر   ل )إسف  ل سفن ول عبضل ق عول

 .إسف  لمم سطل(له سمتا تلما ل عصع الل-إسف  لممر  ل
 ئ لإلععالإلاب ئلم جل عرفمارئأاله أعأالطئهح ولممعالإقلل لإسف  للهر بقللأ نتللعلكر لل

 المنت ل ع ئهىلمالق ىل أب  كل علب ئقله عصغ ئقلان   لصن أكلاعالإلمال عرال
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ا ا   ولل مال ع حا ول عصن ش ول عم ه قل كللإهم   ال اب ئل أالإل عكل خص صل
 .اع ل عرا لمنت ل عع مئلمالبمض  

سف  لا ئرلأالإلاب ئلمال ع حا ول عففن ولعمخاجلق  جلهر بقل لإلل٢٠٢٢متالأ جللهل
سفالل هم ئهعل مال اسف  ل اةمر أكال ا ل مر تل مخم فل ع ئ لحل عرممرع ول

 . مصئالهلإ بلمصئالهةنولمصئ
هحمكلللل٢٠١٤إألاه سلمنذلأ جلللل16هأالم  بل اسف  ل اةمر أهال  ال حلطئرلل

ع  م ل تلل٢٠٢٢أ جلل ها غلأالإل ع حا ولللل١ب ٥ لل عم ب ال  اجل م  طاال م    ل
ععفلهحاقالها غلأالإل عرفمف ا الا عمر أ ل عع  ب لاللل465 عرخصصولحمكل ب لل

م   بلةن اللإأحللل7.4م   بلةن ال ر أ لأ  ب الهل49.5ععفلمفمف االارب غللل449
  .1مئا ولع مر أ ل عع  ب لل8 نل سلهلل22ه ا المالخلا ل

 
م   بلةن ال نت يوللل3.134 ب فىلإةر عهلبؤه لعم   لمئا ول عمر أ ل عع  بلل عع م ولا عف ىلع فم لللل1

هه   سلعم  بأئللل%.19.2الارعا لهر لل2021م   بلةن ال نت يولسبمربئلللل2.629الم    لل2022سبمربئلل
إعكلل ه   ل عمر أ ل عع  بلل م  هعول أ كلبخصول أالإل ع ئا ول ع  ص ول إعكل ب ف عل عم بول ل16حا اول

م    لل سبمربئل عر  هال سبمربئلللل15مئاول نت يول ق رول عمر ألاول2021مئاول نت يول هسم تل ال
لم   بلةن ا.للل2.437م   بلةن االم    لل4.181 عررن حولا عن   ل

ع لإةر عهللل2022هع،تئولعحاثل عم  بأئل عص لإبقلمال عت ئول عع مولع ئق اول عر ع ولأال عئاىل عا عثلعع جل
ها فتلللم   بلةن ا.لل191ق حل عمر أ ل عررن رلمالخلا ل عمت ول عخ  عولعئق اول عت ئول  غتلق رمت لل

م   بلةن الق رولعبصاقل ر أ ل عر ئهأ ول عرم س وله عصغ ئقلللل36.8 عت ئولع ل عمر ألاولم رأول  الل
ه سنا ول ع ئا و(الللل28.1هممن ه ول عصغئال )سنا ول عم بأ ال إصا ب ول ق رول إةر عهل ةن ال م   بل

إصا ب ول أستح.لل78.3ه ق رول إةر عهل ةن ال أ  لإل عماة ئلللم   بل ق رول إةر عهل ع ل ه   فل عم ئأئل
= 
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خلا ل عفمئقل عر   ولهحا ولمنخفضهلهمم س هل عاخ ل لإسف  للللهطئحتلهر بقل
"الح ثل ر  ل ع ئرل  ة لإلهحا ول3 رال عرب لإبقل عئل س ول"سفالعل ل عرصئأ الل

إعكلهحا  تحلل يرفال عر  طن المال اهم   ل  ب سل ع مف  حل عف بلالمر ل سفن ولة ه قل
أ كل ا ف ،ال ار ل مر  ل إهت ءل لإةئ ء ول عخ صول ت ال اعال  عففن ول عما اقل
ه    بت لل مال نف ذه ل هحا ول حل اهمت ءل عل هت ل هظئ سل مفم أ ول عفعئل ع ايروال

 .مفب  الهعحل ئغال ع ر بقل هل  ر  ل عر  طن العلل خملافل هل أسع ب
اإه  ءلل ع ر ئهأ ول عر مئاول ق جل عمت رل عمنف ذ ل ا م ولللل260هقال سفن ول هحاقل

ااسع بلل ع ر  طن ال نظ جل عمخص صل هطئحت ل مال كم ائل  عم   ال كل عف لإ ل
 .   لأالما لا ت ل كل عف ىل عرصئ ل

ال  ال حلمض أفول ع  قول لإهم ة ولعر   ولأ كلمفم  لق  عل عخام وله عرئ   هل
الهاذعول حل اهمت ءلمالللل٢٠٢٢هحمكلللل2014 عف لمالأ جلللل12    ول عر   لل

  م  سال  ف ق سلمىلعها فل عمنر ول عرفما موالللل3ععفلجلل917م  ول    ولا  قولللل82
ع منر ول عرفما مول)بؤأولمصئلل (المالخلا ل اسمغلا ل2030ه سمئ   م ولمصئل

هذ ل عرصابل ي   للأ كل ار ل ع ر  بلإل عر ل ول ع  ع واله ئم ال اسمتلايال  أما ل

 
= 

م   بلةن اللل12.9م   بلةن الحمحل عمر أ ل عع  بلل عررن رالهلللل4.2م   بلةن االللل23.1 عمر أ هلسم ت
لم   بلةن الإةر عهلق رول عمر أ ل اسمتلاكهل7.6إةر عهلحمحل أهب ىل عرخصروال
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علأة   ل ع  لإمواله  ر ل  ول عرنتم ولأالإ لمال عر  هبالمنت ل عم سىل هلإه  ءل
ه  م ىلل خبئ ول ع   عل عخ لال مال ه اسمف لإقل م   ل عب ئال م   ول    ول
ع رف ه ول عرُفمخامول هل لإأحل عصن أول عر   ول خلا ل مال  عصن أول عر   وال

 م   ول عم   و.ل
ق  جل عت ئول عع مولعمع هه  ول عبن ءل لإسف  لع ئرلأالإللل2023للمتالإل عع جل عم ب لهل

"لللل١٠مال اب  كل م جلةرع  ول لإسف  ل عمع هههل دل هههل ما لأرئ ه ولةا اقال
سلاجل)مئىلللل- عع مئلمالبمضدد  لللل- ابلللل-عكدمد ادئل عمددا داقلللل- ععبد ب عما داقلل

 نكلس أبللل-عسد   ل عمدا داقلل- عرن  ل عمدا داقلل- دئلل عدعدئمل عمدا داقللل-  بسع ا(ل
ال٢٠٣٠عس   ل عما داقل"الهذعول هلإط بلخ ول عاهعولع منر ول ع  م ولللل- عما اقلل

هلإأر سلعرنظ مول لإسف  ل عمع هههلعم    ل عر  باول عرممرع ول هل نف ذلم ئهأ ول
ع   ب ول عر امولمالةرع  ولل ه  ب ول م   ظ ول عمرت بأوال مخم فل  لإسف  ل هل

ل . لإسف  ل عمع هههلع م لق ىلعب ضلار ئهأ ول عت ئول عرخم فو
ع لل إعكل لإهبلل1 ع   عل عخ لله مابل لإم بقل ةاس ل هل ن  طل اسمار بللللعال متحل

 عع  بللح ثليف هحل هلخ  لمن قل قمص لإللملالحلهةذ مالهذعول ؤلإللإعكللإ ىل
 

م    للإبهدحلللل6832 ب فعتلعبا رلمئاول"إأر بل عع  بأو"العكبئلمئاول   أئلأ  بلل هل عرن  والإعكلللل1
م    للإبهحلخلا لهفلل عفمئقلمالللل3800.7الق  س لاابا رلقابه لل2022لإبهح/ع فتح(ل نت يولأ جلللل0.82)

%لم  بهولل50.5أع لإلسبال ب ف عل أبا رلخلا ل عفمئقل ع  ع ولإعكل ب ف عله مقل عئاحلإعكلهلل.ل2021أ جل
هم مول ئ ةىل عمل ع بل عرب مئقل نفبولل41.6 دلل هفلل عفمئقلمال عع جل عر  هال %الم  بهولل24%لخلا ل

ار ليع لإلإعكل ئ ةىلمصئه  ول عب ىله عرصئه  ول ععر م وله لإلإ بأول نفبوللل.2021 نفلل عفمئقلمالأ جل
= 
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أم ول عمنر ول اقمص لإيولا عاهعولهاتذ ل ؤثئل ع   عل عع  بللأ كلا  ول ع   أ ولل
ا عاه  ط عتلهمال ع ئا ول عرترول كل ع   عل عخ لللللا أخئ ل ممر أول

مصئاههكللللمص فكل ع  اضوا مابةول هل  بصول أ  بأول مئاول همؤخئعللللعكبئل
%ال25ا ب ف علسن للللل2022م   بلةن ال هلللل2.23عبا ح سلص ت ول  غتللللح  تل

ا فال    ل ه عرف  ال عمم بأوال مب ع ول ع حا ول عع  بأول عففن ول مال  اأحل
هعلإ ءل ع   عل "س    "ال ا عع صرول لإلإ بأول م ئهعل عرمر أول اس ر ل هل ع  ئاوال

ل عفناقه.
سن للل عس  ل أ كل إ ئ لإ ول عرمر أول عرُمرّعول ح  عهلل29هر لإول إعكل لل19.9%ل

ل.2022م   بلةن ال هلل
م ئلإ سلهل هر  سل هأ تال خُرلل عن  جل عر  هل عرصئلال ه  ل أرا ل ع   عل عع  بلل

ماأ م سل  أ لإقلأالإل عفف  ل عب عغولم   ههلهفرولسن أ سال ضلاسلأالحئاول اهم   لل
ل%لسن أ س.ل2مال عئأبلإعكل عرا ل نفبولل

 
= 

ملا  اللإبهحلخلا لهفلل عفمئقلللل4106م  بهول دلللل2022م    للإبهحلخلا لأ جلللل3944%لعمص لإعكلل4
م    للل2022م    للإبهحل نت يولأ جلللل76ت ر ليع لإلإعكل     لإ ئ لإ ول ر أ لاق روللللمال عع جل عف   .

اق رولل أ جلللل850مصئه  ول ر أ ل لإبهحل نت يول عفمئقل عرر ث ول إعكل ب ف عل2021م    ل ا لإ   ول ال
ل.ل2021م    للإبهحل نت يولأ جلل469م    للإبهحلم  بهول دلل959إ ئ لإ ولعخئ لإعكل
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عبا رل عرمر أول عرمرعول هل عئاىل أخ ئلمالل قف ول %لل219 ن  لللل2022هقال
%لخلا ل عئاىلل47.6م   ه لأ كلعس  لسن لالت ر لقف ول لإ ئ لإ ولللل265عمب غلل

لم   بلةن ا.لل5.955أ كلعس  لسن للإعكل
ا ب ف علسن لللل2022م   بلةن ال هلللل33.2ها غتل عرب ع ول عمع قايولع رمر أولل

%الهه لم لأ  ال ع ئاول هلإ ص رلعب بصولمصئلإعكل" ع  ال ع  للأ كلل3  غلل
ه ع ئا ول هل عر ئهأ ولل ه عرؤسف ول مال ععرلاءل ه عففن ول  عرف ح ول عمم بأول

ل عمهل حّلإطلاقت لا عفع ".ل
ل

 المطلب الثالث 
 الآثار العمرانية والاقتصادية المتوقعة للاستثمار العقاري 

ه اةمر ش ولل مال بث بل ععرئ ه ول أ  ال علا ئل  اسمار بل عع  بلل مئ ال
هاع ل  ول خ لل هل عرا ل عما اقال ا ف ل ه ظتئل  ول بث بل ه اقمص لإيوال

ل بث بلههال
 اسمار بل هل عرا ل ؤلإللإعكل بطله ص  حل عنر ل ع  لالا ف لاب ئلع را لللل-1

هذ ل آث بل ه عملا ل عفف ههال رال مال ارلإح جل ه عمهل ع ههل ا عفع ل  ع  لرول
أاجل   ر ل  الل أاجل عم  ر ل عر ة لإل م ول عرا ال   ةال  اسمار بل خ  بل

لمم  ب ول عفف  ل ع  م ولهقابقل عرا نولأ كلإمب عل  ول عرم  ب و.ل
  ة ال عنر ل ع ضئللع فف  له  لمن ط لم الإقللإه لغ ئه لار لي اثل هللل-2

هر ل عفف  ل هلمن  ولمع نول ا عنر ل ع ضئلله ل خ طل عرا ل عما اقالهأ صال
هأ صال م ة ال عنر ل مخم فوال عه  ول عهل مع ال ه   ل قمص لإلل عس  ل أ كل    جل
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 ع ضئلل  رأىل عفف  لارن ط لاا ئقلعخئ ل  ب ل  ول أأا لإالهغ عبس لم ل محلهذ ل
ل عم رأىله  ل عرا ل عما اق.ل

أهت للل-3 هخ صوسل عرا ل علبئ ل ا عفع ل ع را ل ع  لرول همئقل عفف  ل مال  ع ال
م لإحرولهمملاسولا عفف  الهذعول محلمالخلا ل    ئلسفالهه، لفلممن أول هل
مال عرا ل عم عجل هل عضفولل ممر أول لإه  ءل مصئل  عرا ل عما اقال خ  تل
ه  ولل ع را ل عر لإحروال همئقل عفف  ل مال عة ل ع ال مال مال عاهعول  عص ئ هأول
هعس   ل عما اقلل ه عرن  ل عما اقل س أبل عما اقل هانهل لإم   ل عما اقل ههل  عرا ل

لل1هس ه للهعس   ل عما اق.
أ كلللل-4 علاسمار ب ول مم  ر ل أر ل  رأىل آث بل اسمار بل عع  بلل مال رال

مخم فلعق ع حل عاهعوالهأ صالا عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب ول  ة ال اسمار ب ولإعكل
عه  ولل خ  ل إعكل ا لإ   ول ا عرا ل عما اقال علاسم ع مل ق   ول همن ط ل ما ل
 قمص لإيولةا اقلهممن أوله ئللأر لةا اقالار ل ؤثئل اسمار بل عع  بللأ كلل

ل عن  جل عر  هل لإةر عهلا لإيم م.
ا  ولل أ كل  ة ال مال عم رأع ول عمهل عمرال علاسمار ب ول يعمبئل عم رأىل عرم  ر ل
هبؤأول عرا نول حمحل مىل ع من سال مم  ر ل ا ف ل ع ر ئهأ ول  أم   ل عرخصصول

 
للط عتل عامئلإ قال قمص لإي ولإه  ءل عرا ل عما اقالمفمبول عرا نوال ع ق رأ الل1998جالللل1
.ل55  



 

 

 

 

 رابى بدالعزيز العأنور ع  محمد    /أ                        2023 يوليو ثامن العدد ال

 
431 

 والاقتصادية  القانونية  للدراسات مجلة حقوق دمياط
 

ه عفئللل م  بلإل  ول عرا نول مىل طئلإيس ل ه عم رأىل عرم  ر ل من سال  عما اقال
ل1 اسمار بأول عر مئحول ت الهعتذ ل ؤلإلل عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب ولارصئلإعكال

صن ش ولللل- عهل ا هتل م بأول س  ءل ه أه  ول اقمص لإيول عرمن أول   رأىل ععر عول
لا ف لمم  ر لعلهل من سالمىلحمحلهم  بلإل عرا نول عما اق.

ه  ا ثل عخئأ ول ععرئ ه ولللل- ه ف ول عفف  ل هاأ لإقل   ا ثل عخئأ ول عفف ه ول
لع را ل عما اقلا ف لإيم  ه.

إيم لإلق أاقل قمص لإيولعس س ولعمف هحل هل  ف  لبا  قلعس س ولع    قل ععرئ ه ولللل-
لا عرا ل عما اق.

يعر ل عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب ولارخم فلعق ع حل عاهعولأ كل     ل اسم لا للل-
هة لإل أه  ولل هرأ لإقل إثئ ءل ع  أاقل اقمص لإيول يف هحل هل ها عم عهل  اقمص لإلال

ل عرمن أوله ععرئ  لا عرا ل عما اق.
 عم رأىل عرم  ر لعلاسمار ب وليف هحل هلخ  لهفبولاب ئقلمال ععا عول اةمر ش واللل-

هذعول محلمالخلا لمنحل عرا ل عما اقل أم   له عمر أ ل علارجللإحا ثلم أالمال
ل عم سع واله  ول أم   ليرفال ع ص  لأ  ت لمال عر  رهول عع مولع اهعو.

 
م رالم ر لإلأبااللهل  سفالعثئل امما لإل عصن أهل هل عرا ل عما اقلأ كل  طال عفف  ..لللل1

لإب سول  ب ق ولأ كلما نمهل عع مئلمالبمض  له عف لإ والبس عولم ةفم ئلغ ئلمن  بقالا  ول
ل.ل69ج.للل2008 اقمص لإله عع  جل عف  س والة معول ع  هئقال
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مال عر فلاوللل- ممعالإقل عه  عل مال علاسمار ب ول عرممرىل ي رهل عم رأىل عرم  ر ل
عل  ول عر  بلإلل عما ل عيضس ل هل     ل  رأىل هأف هحل ما ل عب  عوال  اقمص لإيول

له عفف  .
هذ ل عرا نولللل- يف هحل هلحر يول قمص لإل اب ئل هل سمار ب ول عرا نول هة لإل ن عل

ما ل عئا لإال عرم ول ه  مولأالحاهثل م ع ول عهل عيوله  ول قمص لإيول مال  عما اقل
منمم ول أس  ىل أخئ ال مل  ل  ول عرا نولل أ كل رأ لإقل ع  ال هم مول هذعول
مخم فلل أ كل ه ععئضل  ت ل هفبول ع  ال ع أ لإقل ا م ل قمص لإيس ل ا ف ل مفم ئقل

ل1 عرنمم و.ل
م ف وللل-5 ح ل علاسمار بل عع  بلل عرف هرول هل مال رال بث بل اقمص لإيول

 عب  عولمالخلا ل    ئل ئللأر لاا ئقلهممن أولهرأ لإقلمم سطللإخ ل عر  طن اال
ا لإ   ولإعكل    ئل  ئول ةمر ش ولةذ اولح ثلع ل ع أ ل اسمار ب ول عع  بأول هل
ما لاع نت ليعر لأ كلخ  ل علا ئلمال ع ، لفلعم غ  ل ع ب ملهمخم فل عفئ والل
ار ل م  ةال ن عل هلل ع اهعوال ع اخ ل عر  هل ةا اقل ض فل لإخ  ل ها عم عهل  ع ال
عهلخام والل عهل م بأول م ل  اله، لفلصن ش ول عمر ىل عفئ ول  ع ، لفل عر امول
همخم فل عفئ ول مال ع ب مل ع لا ئل ةذمل مصابل ها عم عهل ل  ل  ول ع ، لفل

ل اةمر ش وله ععر  لمالعة ل  ف  لمممرىلمم  ر .

 
للحفالاللهل علفئ هللهآخئه الإلإ بقل عرا ل عما اقالمئا للإب س وله سم  ب ول لإلإ بقل عع موالل1

.ل38جاللل2001ك  ول اقمص لإله عع  جل عف  س والة معول ع  هئقال  
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 محل     لم أالمال بث بل اقمص لإيولافض ل اسمار بل عع  بللهمال رنت لللل-6
 عرف هرول هل عن  جل عر  هل لإةر عهلع اهعولهخ  ل علا ئلمال عم  اف ول ع   ش ولل
أبئل ع اهعول أ كل اهمع قل اقمص لإلل ا لإيم مل ها عم عهل عماث ئل  عرمن أوال
 عم ، بل هل عف ىل عع  بلله ع ص  لأ كلعة بلمن سبوالها عم عهل لإهف ىلأ كلل

لس ىل سمتلاك ولاا ئقلهممن أو.
يف هحل اسمار بل عع  بلل هل     لا  ولعها فل عمنر ول ععرئ ه ول عمهل ضعت للل-7

ا ف لل ا عفف  ل مفمظ ال أهتحل ه ع  لإلل أال عاعم ل ه عمهل مرا ل هل ا مع لإل  عاهعول
كب ئلةاس لمىل عم ئملمال عرا ل عما اقله أق ع حل اقمص لإيول عرخم فولعم    ل  رأىلل

لج.ل2052من سالع فف  اله  ول عخ طلعهصكل ت لمخ طل عمنر ول لإق  ر ولعع جلل

حا ثل "  مق"ل عاهع واعلله كل  ئأئل ت الل ا عول س ىل عع  ب ول عرصئأولللة ءل ع ل
ي مفللارف همالا ةتول ع عولعمذمل اسمار ب ول أةنب ول عرب مئقالهع ل اسمار بلل
بل ف س لل مم  ل عبن ول عم م ول عع مولس ظ لم ئاس ل ق  عل ع  قوله هل  عرفمرئل هل
ع نر ل هلمصئلأ كل عرا ل ع  أ الح ثليخ  ل ئصس لع  ئا ول هلمم  ل عبن ءل
لأال عصن أ ول عا أرولما ل عن  له عخام ول عرصئت ولل ه عصن أ ول عا   وال ضلاس

ع ل  ئأئلللله عر ع و. ارم لل ع رب ءل هلإأحل  خ ذل ع ئ بل مئا ل عرع  م ول هعه حل
عيض سل ع  لإل "  مق"ل ع ل  تال ععلاق ول عمم بأول عرصئأوللللها عول مال عرم قىل ااهال

 عص ن ول   بس الح ثل مضرالمب لإبقل ع   جله ع ئأ ل أخ ئقلخ طل نر ول خرولل
ا  مول  ف  لل مصئل ع اول عص ال همر مت ل م هأال ار ل قن قل عف ألال عرن  ول
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ا عف لاقل ةا اقل ع لإل ه صن ع ول صن ش ول من تول عم جل   أئل  م بلل فمحل عب مل
لأ كلق  عل عر ل ول عصن ش و.

ع ل ع  ىل عع جلع   عل عع  ب ول عمم بأول هلمصئليعمبئلم ف س للللهة ءل كل عم ئأئ
ه    الل افبال عم  أئل عرفمرئل علاسمار بل هل عف ىل ةا اقالللل20ق أًّ ل ما نول

إعكل   أئلل ع رفمارئأالللل23ا لإ   ول ار ل   ئل عرا ل عما اقل ق لروال ما نول
 عر مر  ال ئصس لةذ اولهم ئهأ ولأ  بأوله سعول عن  ىالار ل هلذعول عع صرولل
سب  لل أ كل هما نول عرنص بقل عما اقال هما نول عع ر ال عما اقال  لإلإ بأول عما اقال

ال ع صئ. ا سمرئ بل ا  ل اسمار ب ول أةنب ولللل عرا  ل إعكل  قعت ل عم بول ار ل
مال عرخ طئل ع مخ  بل ح ثل مبنكل عرؤسف ول عر   ول سمئ   م  ول  عرب مئقال

ق  جل ع ف مولللل اقمص لإيو إعكل ا لإ   ول هذعول ه عر  هال أ كل عصع ا ال عع عرهل
م  باولل هرأ لإقل ه  ف ال  ئول أأر  ل علاسمار بل م    ول اإصلاح ول  عرصئأول

ل.ل1 ع   عل عخ لل هل اقمص لإل

ل
ل
ل
ل

 
 2022الللإيفربئلها عول"  مق"ل عاهع و  ئأئلل1
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 الخاتمة

 اسددمار بل عع دد ب ليرادد لعحددال عم  هددال عرترددول ددكللإ ددىلأر  ددول عمنر ددول اقمصدد لإيول
هظئ لعر ل م  بال اسمار بل عع  ب لمال سمار ب ولاب ئقلمال أمد  لط أ دول أةد ل,ل
 أمدددئل عدددذ ل م  دددالمعدددال دددئهبقل ددد   ئل عمر أددد ل عدددلارجلط أددد ل أةددد لهادددذعول دددإ ل
 دددد   ئل عمر أدددد ل عع دددد ب لمددددالقبدددد ل عبندددد يل عرمخصصددددولعهلمددددئا ول أمدددد   لسدددد  ءل
حف م ولعهل سمار بأولعهلمال ع   عل عخ لل كلع ل قمص لإليعالمؤمئ لأ كللإبةدول
  ددد بلههرددد ل ع  ددد عل عرددد عكلت دددال,لهأدددا كل ن ددد طللإهبل ع  ددد عل عخددد لل دددكلممددد  ل
 اسمار بل عع  ب لأدالطئأد ل د   ئل عرند قل اقمصد لإ ل عمد ذملعدالمرد ل دؤلإ لإعدكل
لإ دددىلأر  دددول عمنر دددول اقمصددد لإيول دددكل ددد ءلمددد ليرا دددالذعدددول ع  ددد علا عر  بهدددول بددد قكل
 ع   أدددد ول ددددكل عاهعددددول,له أمردددد لإ لا عابةددددول أهعددددكلأ ددددكل ع دددد  ل عب ددددئأوله ب ب طددددال
ادد علا ئلمددال عصددن أ ولمردد ل ددؤلإ لإعددكل ن دد طله همعدد قل عفدد ىل عع دد ب له هعفدد  ل

لذعولأ كلا قكلق  أ ول اقمص لإل ع  مكل.
لل  ددالمددالخدددلا لمصدد لإيول ددهلعهأفدد هحل اسددمار بل عع دد بلل ددهل    دد ل عمنر ددول اق

مفدد هرمال عفع عددول ددهل ةردد عهل عندد  جل عر  ددهلهعلددكلي  دد ل اسددمار بل عع دد ب لهدددذ ل
 عب ئدددول عف  سددد ول عرلالردددولعلاسدددمار ب,لأهتددد لأ مددد لعس سدددهل عددداهب,لا دددالمدددال ددد   ئل

 ددرالم ددالإ ول اسددمار بل عع دد ب ل,لهاددذعول عب ئددول عم ددئأعوله دد  ئل ع دد ول عمر أدد ل
 عرلالددددحلع ب عددددول اسددددمار بل عع دددد ب له دددد  ئلمدددداخلاول اهمدددد للعلاسددددمار بل عع دددد ب ل

اددذعولأردد للإب سددولعلأسدد  ىالها ددثلمم  بدد ول عفدد ىل عر  ددهالهلله عم دد  اله عبندد ءل,
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ه عف ىل عخ بةهالمدالعةد ل لإهمد لل عرخصدصله عربندهلأ دكل حم د لل عفد ىلهذعدول
ل.ي م ةال عف ىل ع   عرنىلأر   ول عمعائالهاهم للم ل

له كل عنت يول  ص ن لإعكلممر أولمال عنم لجله عم ص  ولأ كل عن  ل عم عكلا
 

 النتائج :  -1
م م لل-1 مص  حل ت  ر لللل اسمار بل عع  بلل ااكر ال أال ع   عل عع  بلل يعبئل

ما ل م بقل أب  هلل إعكل أه  ول عع  بأول ا لإ   ول ه عبن ءل ق  عل عم   ال مفت جل
ل.اسمار بل هلأ  ب ول عاخ ل عفن لله عع  ب وله عم  أئل عع  بلله 

 م ثئلأر  ولةذمل اسمار ب ولا ف لأ جلارمر أولمال عظئهفل لإقمص لإيولللل-2
 ع  لروله عمهلمنت لسعئل عصئفلهما لثب  الهما ل   بل عمت رل عرصئ هلهحمحلل
أ كل عع عحل عخ بةهلل هلإبةول لإهفم رل هما ل   ئل عر  لإل أهع ول  عف ىل عر  هل

ل.ه ع  قل عمن  ف ولعاقمص لإله ع ابقلأ كلإلإ ب ا

يرن ت ل عر ئعلللل-3 ه ع   ىل عمهل ارنحل عر  ي ل يف  ل  مىل اسمار بل أةنبهل
ع رفمارئأال أة هاال  ليرمالذعولإعكلإقئ بل عر ئعلع    أال ع  ه ه ول عمهل    لمالل
مخ طئل اسمار باله   طل اسمار بلا عضر ه ول ع  ه ه ول عمهل لف لهم حاال إذ ل

بع ل عر ا ب عول عئاحال ك  ل يفمتافل هذ للإ  ل عخ لل أ كل     ل يعر ل هال
ل.ل أبا رل هل  ئوليف لإه ل أم  له عضر  

يف هحل اسمار بل عع  بلل هل عن  جل عر  هل لإةر عهلا ف لاب ئالهعتذ ليمالللل-4
ع لل مال ها عئغحل أ جال ا ف ل ع أ لإقل عن  جل عر  هل لإةر عهل  اهمر جل تذ ل ع   عل
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 اسمار بل عع  بللي م لمئ بولعق لمال اسمار ب ول هل عرم  ل عصن أهله ع ب أهلل
لإالعهالم ر  ليفتحل نفبولمع  عول هل عن  جل عر  هل لإةر عه.

يعمبئلق  عل عع  ب ولمالعهحل ع   أ ول عر ،فولع عر عوالها عم عهليف هحل هلللل-5
ح لم ف ول عب  عوالها عئغحلمالع ل ع   عل عصن أهله ع ب أهل مف ىلأ كلق  علل
هفبولل يفم  ال م ر  ل ق  عل عع  ب ول ع ل إال أالإل ععر  ل  عع  ب ول هل سم   مل
هاتذ ل ئ  هل هفبول عب  عول هل عاهعوال ها عم عهل خ   ل مال ععر عوال ةاس ل كب ئقل

ل عاهعولا ف لأ ج.ل
يف هحل هل  ع ال أة بلللل-6 ق  عل اسمار بل عع  بلل ع ل هم لجل عاب سول عهحل مال

أ كل لإهف ىل اسمتلاكهالل مف أاقل ععر عول ها عم عهل سن  ول عاب سوال ا ل خلا ل
هعتذ ل نمعقل أس  ىله اقمص لإلا ف لأ جالار ل ف هحل  ول أة بل هلرأ لإقلهفبولل

ل الإخ بالها عم عهل ر أ لم أالمال عفئلل اسمار بأول عع  بأول عما اق.
ع عر  ول اسمار بأولعهر ولابئ لهغ يولأظركلعل لمال عرفمارئل عذلليفعكلللل-7

ة ال إعكل هع اهعول عرض فول عمهل فعكل اهبه ل بع ل عر  ل رأ لإقل عئاحل هل إعكل
ا عفئلل عهل عمعئأبل ةا اقل خ  ل ئلل سمار بأول  اسمار ب ول أةنب ول هل

ل اسمار بأول عر ة لإقل  ت له  ايرت لأص  ملبؤه ل أم   ل أةنب و.ل
أر  ول عمنر ول اقمص لإيوللعاللمم  ل عع  بلل اسمار بل كلللللل-8 إيم  هل هل لإهبل

ه   أئه لهايم لإل ئللأر لةا اقلع ر  طن الع مغ الأ كلم ف ول عب  عوله رف الل
ل عر  طن المال ع ص  لأ كل عففال عرن سالااسع بلماأ مولمال عاهعو.
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 ماثئل اسمار بل عع  بلل أةنبهلمالح ثل عمض   له عم سىلاف  سول عاهعوللللل-9
 عرض فولهق  ه نت له  م للهذ ل عف  سوله ع   ه الأ كلممر أولمال ع     له عر  ي ل

له عضر ه ولم    ل ع   لإل عرخم فول عرفئه ولأ  ا.
إذللللاعلاسمار ب ول عع  بأول أةنب ول اث ئ ولإيم   ولأ كل عاهعول عرفمارئقلعا ت لل-10

إيم لإل ئللأر لةا اقل ه  ل عملن ع ة  له عر لأ كل  فتحل  ول اسمار ب ول هل
مال عمل فول ه    ل خ لل م  بأىل لإسف  ل  ةال ه اأحل ه  سىل ع  قول لإهم ة ول
عرمول عففال ت لل ح ل ه عرف هرول هل مال ر ول عع  بل عمرف نال أ كل عر  طال

ل.يفمعر لهس  وللإأحلع    عل عخ لل عر  ه
ل

 :التوصيات -2
لة ءول عم ص  ولأ كل عن  ل عم عكلال

ام   ئلللل عع  ب للل    ئل ن ول  م ولملالرول فت لأر  ول لإسمار ب ئهبقلل .1
ه عن  ل عم لل ا بف ول ع ئىل عبئأول ه عرئ   ل أس س ول عرمرا ول  عخام ول
ه عب ئللهمبف ول ا ص اول عف ل وله علاس ل والهمبف ول عر   له علتئا ءل

لع  م ولهست عول ع ص  لإع ت .له    ئل لن ع ة  ل عر

ا لإسم ئ بل لإقمص لإلل .2  ئهبقل لإسمرئ بل هل عف  س ول عرمع  ول
ه لإةمر أهلا هاليعمبئل ئهبقلم  ول هلإسم ئ بل لإسمار بول عع  بأولل

 . ع  لرولهحف لإسمار ب ولةا اق
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ل ئهبقلمئ ةعول ع   لحله ع   ه ال عرنظرولعصن لإ  ل اسمار بل عع  بل.ل .3

ل يم لإلح   ل ر أ  ولعئ ىلأاءل عمر أ لأالا ه ل عر  بل عع  بل.ل .4

ةت  .5 مىل ا عمع ه ل ه   ول خ ول سب لله ىل ه بطل عم ف ال ول عاهعول
ل عمئهأجلع رنمجل عع  بلل عرصئللا خملافلعمف عا.ل

 محلآ  ىلعهسىلعم جل عر  بل عع  بللعلاسمار بل هل عبن ول عم م ولا عمنف  لل .6
لمىل عاهعو.

ه ععئاهل .7 ع رفمارئل عرصئلل هم الإقل   حل ه   ول ق  أال   ه ول  ه  ءل
ل.ه أةنبهل ئلل اسمار ب

عل لل .8 ق مه"ل "بقحل اسمصا بل ه   ول منظ مول أ كل هت ءل اس لل  ععر ل
 أ  بل هلمصئل

ع ر ،ف ال .9 ه عمابأال عرفمرئل لل  ، بل علف ء ول عب ئأول عرؤه ول
ل. مع  ل م ب  ل عم ئأع وله ع   ه اله عمع  ر ولللت ر لهخ صوسل

سا .10 ا  ه  ل اسمار بل عع  بلل عر حالللله مئرل يفركل ةا ال ق ه  ل
ع لل هأمال ه أةنب وال ه ععئا ول ا اسمار ب ول عع  بأول عر   ول ع خمصل

ل ن  للأ كلا  وله ئ ولهمؤسف ول عمر أ ل عع  بل.ل
ر لأ كل عائهقل عع  بأول هلمصئالإه  ءلق أاقل   ه ولمئا أول  م .11

ه  بأوللهل مصئل أالإل عع  ب ول هل أ كل ق أاقل عب  ه ول ع ل  م لل أمال
ار لل عهل  خئقال مم س ول عهل ا هتل قمص لإيول س  ءل هه عل عع  ب ول إه  لت ل
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يمالع ل مضرالق أاقل عب  ه ولح عول عع  ب ولس  ءلا هتلمرم رقلعهلة اقلل
من  ولل ا هتل س  ءل هه عل عرن  ول عمهل م  ةال ت ل عع  ب ول مماه بقل عهل
صن عل ع ئ بل هل أ   ل  وال ل ل  ول عرع  م ول ف أال عهل ةا اقل
 ع ص  لأ كلمع  م وللإق  ولها عم عهل معئ   لأ كلمعئ ولح عول عع  ب ول

ل هلمصئلع عئ   له ش ول عع  ب ول عمهليمالإه  لت .
عرم اعولل .12 ههر بقل اسمار بل مم لل ع رب ءل  ئهبقل عمنف  ل  ال

خئأ ول اسمار بل عع  بلل هلمصئلهذعولع محلإه  ءل عع  ب ول عما اقل هل
ا عرا ل هعم ف  ل اسمار ب ول عع  بأول أال عرا ل ع  لرول اع اقل عم كال
 عما اقلها عرن ط ل عص ئ هأولأالطئأ لمنحل فت لاولهاأف ء ول ئأب ولل

لع رفمارئأا.
ه ع   عل عخ لل .13 مم لل ع رب ءل ت ال ي مئيل عأ كل مم لل إق مول

أ كلع ليضحلأالإلمال عرفم  بأاله عخبئ ءل هلمم  ل اسمار بل عع  بلل
أ كل  ب علل علا ف ىل ه ع  ه ه  ال مئا ول ع   عل عخ لل مرا هل مال هأالإل
عم ف  ل اسمار بل عع  بللمىل ئهبقل  ايحل فت لاولل مع نول تافل سب ل

لع أ لإقلأالإل ع حا ول عففن و.
ق  عل لإسف  لل .14 أ كل اسمار بل هل   م ىل ع   عل عخ لل

 اقمص لإلال بااسلمالرأ لإقلحمحل اسمار ب ول هلق  عل لإسف  ل عف خئل
 نفبولاب ئقلةاس ليمالع ل محل اعمف ولع ر  طالذهل عاخ ل عر اهلإلع مرفالل

لمال عب  ءل هلمففالمن سالافعئلة ا.ل
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أ كل اسمار بل عع  بلل هل لإسف  لل .15   م ىل ع   عل عخ لل
ا  ول ه  ايحل مال عضئ لال إأف ءل ع   عل عخ لل خلا ل مال  اقمص لإلل
ه ع ا ال ت مال    ئل لإسرنتل بم أوال ااسع بل ا عبن ءل  عخ م ول عخ صول
ه ععر عول عر هئقلااسع بلمخفضول   لأال أسع بل عر ة لإقل هل ع   أ ولل

ل أخئ .ل
همنظر ول .16 مىل عمرع  ول أه  ول  ئهبقل ع ه ل ع   عل عخ لل

هم اهلإلل عاخ الل عرم س هل مف كال إق مول عة ل مال  عرممرىل عراههل
ه عم عهل خ  بل أشب ءلأال ع   عل عخ لله ابأال عل  لإبل عر   ولأ كلل

ل عاخ  ل هلمم  ل عع  ب و.
ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل
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