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  :لخصالم

التنظѧѧیم القѧѧانوني للاسѧѧتثمار العقѧѧاري الأجنبѧѧي فѧѧي مѧѧصر یخѧѧضع لعѧѧدة قѧѧوانین       

وتشریعات تھدف إلѧى تѧشجیع الاسѧتثمار وحمایتѧھ، وبموجѧب قѧانون الاسѧتثمار المѧصري،          

یѧѧسمح للأجانѧѧب بتملѧѧك العقѧѧارات فѧѧي مѧѧصر بѧѧشرط أن یكѧѧون العقѧѧار مخصѧѧصًا للاسѧѧتخدام  

جانѧѧب شѧѧراء الأراضѧѧي والعقѧѧارات ضѧѧمن  الشخѧѧصي أو التجѧѧاري، كمѧѧا تتѧѧیح الحكومѧѧة للأ 

مشروعات التطѧویر العقѧاري، شѧریطة ألا یتجѧاوز إجمѧالي المѧساحات المملوكѧة لھѧم نѧسبة            

معینة مѧن مѧساحة المѧشروع، وتلتѧزم الѧشركات الأجنبیѧة بتѧسجیل العقѧارات فѧي الѧسجلات               

ثمارات العقاریة، ودفع الرسوم المقررة، كما تحظى المشروعات العقاریѧة التѧي تѧشمل اسѧت          

  .أجنبیة بعدد من الحوافز الضریبیة والجمركیة وفقًا للقوانین الساریة
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Abstract:  

The legal regulation of foreign real estate investment in 

Egypt is subject to several laws and legislations aimed at 

encouraging and protecting investment. Under the Egyptian 

Investment Law, foreigners are allowed to own real estate in Egypt 

provided that the property is designated for personal or commercial 

use. The government also allows foreigners to purchase land and 

real estate within real estate development projects, provided that the 

total areas owned by them do not exceed a certain percentage of the 

project area. Foreign companies are obligated to register real estate 

in the real estate records and pay the prescribed fees. Real estate 

projects that include foreign investments also enjoy a number of tax 

and customs incentives in accordance with applicable laws. 
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
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نجحت السوق العقاریة فى مصر أن تجعل من نفسھا أحد أھم القطاعات الجاذبѧة       

  ѧѧان، وربمѧѧة والأمѧѧا للربحیѧѧًتثمارات تحقیقѧѧواع الاسѧѧر أنѧѧا أكثѧѧن كونھѧѧا مѧѧًتثمار، انطلاقѧѧا للاس

تكѧѧون الأوفѧѧر حظѧѧًا فѧѧي مѧѧستقبل لا مجѧѧال فیѧѧھ للخѧѧسائر، وبحѧѧسب مѧѧا أكѧѧده المѧѧستثمرون         

وخبراء العقارات فى مصر، فإن السوق العقاریѧة المѧصریة ھѧي حѧصان الرھѧان بالمنطقѧة         

العربیѧѧة خѧѧلال الأیѧѧام القلیلѧѧة القادمѧѧة فالاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي مѧѧِصر یمثѧѧل طѧѧوق النجѧѧاة          

 .عربیة والمحلیة في الآونة الأخیرةلشركات الاستثمار العقاري ال

والحقیقѧѧة أن العقѧѧارات ذا خѧѧصوصیة فѧѧى ذھѧѧن وعقیѧѧدة المѧѧصریین علѧѧى مѧѧدار      

عقѧѧود باعتبارھѧѧا مѧѧلاذًا آمنѧѧًا، ووعѧѧاءً ادخاریѧѧًا محѧѧدود المخѧѧاطر، كمѧѧا أنѧѧھ یتمیѧѧز باسѧѧتدامة     

ر ارتفاع سعره، ولا یحتاج لكثیر مѧن الخبѧرة، مقارنѧة بالمѧشروعات الأخѧرى، ویظѧل العقѧا        

محتفظѧѧًا بمكانتѧѧھ القویѧѧة أمѧѧام الأوعیѧѧة الادخاریѧѧة الأخѧѧرى كالѧѧذھب أو العمѧѧلات الأجنبیѧѧة       

كالدولار، وذلك نظرًا للѧسمة الغالبѧة علѧى ھѧذین الوعѧاءین وھѧي التذبѧذب المѧستمر والتѧأثر           

بحركѧѧѧة الاقتѧѧѧصاد العѧѧѧالمي، كمѧѧѧا أنѧѧѧھ لا یتѧѧѧأثر كثیѧѧѧراً بالوضѧѧѧع الѧѧѧسیاسي القѧѧѧائم، بѧѧѧل إن      

سیة تعѧѧزز نمѧѧو القطѧѧاع العقѧѧاري فѧѧي مѧѧِصر، وقѧѧد ازداد اھتمѧѧام الدولѧѧة   الاضѧѧطرابات الѧѧسیا

مؤخرًا بمجال العقارات، حیث بدأت فѧي التوسѧع بمѧشروعات الإسѧكان بمختلѧف مѧستویاتھ             

  .)١(سواء المتوسط والاجتماعي أو المتمیز

                                                             
 ، دار الفكѧѧر ١نزیѧѧھ عبѧѧد المقѧѧصود محمѧѧد مبѧѧروك، الآثѧѧار الاقتѧѧصادیة للاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة، ط         )١(

 .٢١م، ص ٢٠٠٦الجامعي، الاسكندریة، 
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وكانت الحكومة المصریة قد اتجھت مؤخرًا صѧوب تѧصدیر العقѧارات للأجانѧب           

 م قواعѧد إقامѧة الأجانѧب غیѧر الѧسائحین الѧذین       ٢٠١٧ث عدَّلت فى مایو غیر السائحین، حی 

یشترون وحدات سكنیة وأصبح الأجنبي یحصل على إقامة لمدة عام إذا اشترى عقѧارًا فѧي           

 ألف دولار قبل التعѧدیل، ونѧصت تلѧك    ٥٠ ألف دولار بدلًا من ١٠٠مصر بقیمة تزید على    

لى إقامة لمدة خمس سѧنوات إذا زادت قیمѧة   التعدیلات على حصول الأجنبي غیر السائح ع   

 ألѧѧف دولار، وھѧѧو ذات المѧѧسلك الѧѧذي اتبعتѧѧھ العدیѧѧد مѧѧن       ٤٠٠العقѧѧار الѧѧذي یملكѧѧھ علѧѧى    

  .الحكومات الأخرى، لانعاش الاستثمارات العقاریة بھا، وتوفیر عملات صعبة

  :أھمیة الدراسة

الاسѧتثمار  تكمن أھمیة الدراسة في تعزیز جذب الاستثمار الأجنبي؛ حیѧث یلعѧب        

العقاري الأجنبي دورًا مھمًا في تعزیز النمѧو الاقتѧصادي، ودراسѧة التنظѧیم القѧانوني تѧسھم             

في تقدیم حلول لتحسین مناخ الاسѧتثمار، ودعѧم التنمیѧة العقاریѧة وفھѧم التѧشریعات المتعلقѧة         

 بالاستثمار الأجنبي یساعد فѧي توجیѧھ جھѧود التنمیѧة العقاریѧة بمѧا یتناسѧب مѧع الاحتیاجѧات           

المحلیѧة، وتوضѧح الدراسѧة كیفیѧة الموازنѧة بѧین حمایѧة حقѧوق المѧستثمر الأجنبѧي والحفѧѧاظ           

على السیادة الوطنیة، وتسلط الدراسة الضوء على مدى كفاءة القوانین المصریة في جѧذب      

  .الاستثمارات العقاریة وتحدید أوجھ القصور فیھا

  :أھداف الدراسة

  :تتمثل أھداف تلك الدراسة في

١.  ѧѧة التѧѧتثمار      دراسѧѧانون الاسѧѧل قѧѧي، مثѧѧاري الأجنبѧѧتثمار العقѧѧة بالاسѧѧشریعات المتعلق

  .وقانون البناء وقانون الملكیة

تحدیѧѧد الثغѧѧرات القانونیѧѧة التѧѧي قѧѧد تѧѧؤثر سѧѧلبًا علѧѧى جѧѧذب الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة            .٢

  .الأجنبیة
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  .تقدیم توصیات لتطویر الإطار القانوني بما یحقق جذبًا أكبر للاستثمارات الأجنبیة .٣

لیل العلاقة بین التنظیم القانوني وزیѧادة حجѧم الاسѧتثمارات العقاریѧة الأجنبیѧة فѧي           تح .٤

  .مصر

الاستفادة من تجارب الدول الأخرى في جذب الاستثمارات الأجنبیѧة العقاریѧة لتقѧدیم       .٥

  .نموذج مصري فعّال

  :مشكلة الدراسة

طѧѧار تتمثѧل مѧѧشكلة الدراسѧѧة فѧѧي عѧѧدم كفایѧѧة التѧѧشریعات الحالیѧѧة، حیѧѧث یعѧѧاني الإ  

القانوني للاستثمار العقѧاري الأجنبѧي فѧي مѧِصر مѧن بعѧض القѧصور الѧذي قѧد یعیѧق جѧذب                    

المستثمرین الأجانب، ووجود تداخل أو تعارض بین القوانین المتعلقѧة بالاسѧتثمار الأجنبѧي         

قѧѧد یѧѧؤدي إلѧѧى عѧѧدم وضѧѧوح الإجѧѧراءات، وتѧѧأثیر الاسѧѧتقرار الاقتѧѧصادي والѧѧسیاسي علѧѧى      

ѧѧذب الاسѧѧوانین وجѧѧق القѧѧة  تطبیѧѧة والمالیѧѧوافز القانونیѧѧن الحѧѧد مѧѧى مزیѧѧة إلѧѧتثمارات، والحاج

 .لجذب مستثمرین أجانب في سوق العقارات المصري 

  :تساؤلات الدراسة

ھѧѧذه التѧѧساؤلات تھѧѧدف إلѧѧى توجیѧѧھ الدراسѧѧة نحѧѧو فھѧѧم شѧѧامل وعمیѧѧق للموضѧѧوع، وتحدیѧѧد    

مار العقѧѧاري مجѧѧالات التحѧѧسین والتطѧѧویر لتحقیѧѧق أكبѧѧر قѧѧدر مѧѧن التنظѧѧیم القѧѧانوني للاسѧѧتث   

  :الأجنبي في مصر؛ وھي

ما مدى فعالیة القوانین والتشریعات المصریة الحالیة في تنظѧیم الاسѧتثمار العقѧاري           .١

 الأجنبي؟

ما ھي التحدیات القانونیة والإجرائیة التي یواجھھا المستثمرون الأجانѧب فѧي سѧوق       .٢

 العقارات المصري؟
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جانѧѧب للعقѧѧارات علѧѧى جѧѧذب   كیѧѧف تѧѧؤثر التѧѧشریعات المѧѧصریة المتعلقѧѧة بتملѧѧك الأ    .٣

 الاستثمارات العقاریة الأجنبیة؟

ما الدور الذي تلعبھ الحوافز الضریبیة والمالیة التي تقѧدمھا الحكومѧة المѧصریة فѧي            .٤

 جذب الاستثمارات العقاریة الأجنبیة؟

كیѧѧف یمكѧѧن مقارنѧѧة التنظѧѧیم القѧѧانوني للاسѧѧتثمار العقѧѧاري الأجنبѧѧي فѧѧي مѧѧصر مѧѧع       .٥

  تجارب دولیة ناجحة؟

  :لحات الدراسةمصط

 یѧѧستخدم فѧѧي القѧѧانون التجѧѧاري ویѧѧشمل المؤسѧѧسات       مѧѧصطلح :التنظѧѧیم القѧѧانوني  .١

والفѧѧروع أو الوكѧѧѧالات الحكومیѧѧة أو غیѧѧѧر الحكومیѧѧѧة وصѧѧنادیق ضѧѧѧمان الأعمѧѧѧال    

التجاریة وصنادیق الضمان والشراكات أو الاتحѧادات واشѧتراك شخѧصین أو أكثѧر       

 .)١ (ي، أو تجاري آخرفي مصلحة عامة، أو مشتركة، أو أي كیان قانون

شراء أو امتلاك عقار ما وإعادة بیعھ بѧسعر أعلѧى      یقصد بذلك  :الاستثمار العقاري  .٢

مѧѧن سѧѧعر الѧѧشراء بعѧѧد فتѧѧرة زمنیѧѧة قѧѧصیرة، أو شѧѧراء عقѧѧار بحاجѧѧة لإصѧѧلاحات       

 .)٢ (وإجرائھا بھدف تحقیق ربح أعلى وأسرع

م فیھѧا إمѧا لكونѧھ    الشخص الذي لا یتمتع بجنسیة الدولة المقѧی  ھو  :الشخص الأجنبي  .٣

  .)٣ (من رعایا دولة أخرى یحمل جنسیتھا، أو لأنھ عدیم الجنسیة

                                                             
یѧѧة، مركѧѧز الكتѧѧاب للنѧѧشر، القѧѧاھرة،  نظѧѧرة تكامل-رویѧش العلقѧѧامي فѧѧضل االله، التѧѧشریعات والقѧѧوانین   )١(

 .٢٦م، ص ٢٠٠٤
شѧѧكري صѧѧالح إبѧѧراھیم الѧѧصعیدي، تنظѧѧیم الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة فѧѧي الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة، رسѧѧالة          )٢(

 .٧م، ص ـ١٩٩٠دكتوراة، كلیة الشریعة والقانون، القاھرة ، 
 الأجانب والتنازع الدولي أحمد عبد الكریم سلامة القانون الدولي الخاص الجنسیة والموطن ومعاملة  )٣(

  .٥٠٥م ، ص ـ٢٠٠٨للقوانین ، دار النھضة العربیة ، القاھرة ، 
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  :منھج الدراسة

أحد أشكال التحلیѧل  : سوف نعتمد خلال ھذه الدراسة المنھج الوصفي؛ ویقصد بھ     
والتفѧسیر العلمѧي المѧѧنظم؛ لوصѧف ظѧاھرة أو مѧѧشكلة محѧددة وتѧصویرھا كمیѧѧاً عѧن طریѧѧق        

نѧѧة عѧѧن الظѧѧاھرة أو المѧѧشكلة وتѧѧصنیفھا وتحلیلھѧѧا وإخѧѧضاعھا   جمѧѧع بیانѧѧات ومعلومѧѧات مقن 
 ، وسѧѧوف یѧѧتم الاعتمѧѧاد علѧѧى ھѧѧذا المѧѧنھج مѧѧن خѧѧلال اسѧѧتعراض ماھیѧѧة        للدراسѧѧة الدقیقѧѧة 

  .الاستثمار العقاري في مِصر والقوانین والتشریعات التي تنظمھ

  :الدارسات السابقة

لتنظѧѧیم القѧѧانوني فیمѧا یلѧѧي دراسѧѧات سѧѧابقة تناولѧѧت موضѧѧوع الѧѧضوابط القانونیѧѧة ل  
  :للاستثمار العقاري الأجنبي في مصر، مع بیان أھدافھا ونتائجھا

الأُسѧѧѧس القانونیѧѧѧة الداعمѧѧѧة  (، بعنѧѧѧوان )عѧѧѧادل بѧѧѧن ھѧѧѧادي عبѧѧѧاس حكمѧѧѧي (دراسѧѧѧة  -١
  ):م٢٠٣٠للاستثمار الأجنبي في المملكة العربیة السعودیة وفقاً لرؤیة 

لأجنبѧي، والحѧوافز   ھѧدفت ھѧذه الدراسѧة إلѧى التعѧرف علѧى موضѧوع الاسѧتثمار ا        
التي كفلھا المنظم السعودي للمستثمر الأجنبي في ظل صدور نظѧام الاسѧتثمار         والضمانات
المملكة العربیة السعودیة، ومѧا طѧرأ علیѧھ مѧن تعѧدیلات، إضѧافة إلѧى التعѧرف              الأجنبي في 

عربیѧة  والتوجھات المستقبلیة الداعمة للاستثمار وفقاً لرؤیة المملكѧة ال      على الأسس القانونیة  
  .م٢٠٣٠السعودیة 

واللѧѧوائح   قامѧѧت بتعѧѧدیل العدیѧѧد مѧѧن الأنظمѧѧة المملكѧѧةوتوصѧѧلت الدراسѧѧة إلѧѧى أن  
  .م٢٠٣٠لتعزیز تنافسیتھا في مؤشرات ممارسة الأعمال، بما یتوافق مع أھداف رؤیة 

نѧصائح لتقلیѧل   : الاسѧتثمار العقѧاري فѧي الخѧارج    (، بعنوان  )داریا غوردینكو (دراسة   -٢
  ):لعوائدالمخاطر وزیادة ا

ھدفت تلك الدراسة إلى تقدیم نصائح للمستثمرین الراغبین في الاستثمار في 
  .العقارات الأجنبیة، مع التركیز على تقلیل المخاطر وزیادة العوائد
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وتوصلت الدراسة إلى أن اختیار البلد المناسب، وفھم التشریعات المحلیة، 
  .ائد جیدة وتقلیل المخاطروإدارة العقار بفعالیة یمكن أن یسھم في تحقیق عو

فѧѧرص لا : الاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي دبѧѧي للأجانѧѧب    (، بعنѧѧوان )حمѧѧد صѧѧالح (دراسѧѧة  -٣
  ):تفوت

ھدفت الدراسة إلى استعراض فرص الاستثمار العقاري المتاحة للأجانب في 
  .دبي، مع التركیز على الأنواع المختلفة من العقارات والمناطق الواعدة

ي توفر فرصًا متنوعة للمستثمرین الأجانب، وتوصلت الدراسة إلى أن دب
خاصة في القطاعات السكنیة والتجاریة، مع التركیز على المناطق ذات العائد الإیجاري 

  .المستدام

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ودورة فѧѧي تحقیѧѧق (، بعنѧѧوان )محمѧѧد أنѧѧور عبѧѧد العزیѧѧز(دارسѧѧة  -٤
  ):التنمیة الاقتصادیة

جنبي، ذلك بمنح المزایا والحقوق التي تشجع الاستثمار الأھدفت الدراسة إلي 
  .یمنحھا المشرع للمستثمرین الأجانب

جذب الاستثمارات بشكل عام یتوقف علي مجموعة وتوصلت الدراسة إلى أن 
 والتي منھا سعر الصرف ، ومدى ثباتھ ، ومدى تطور القائمةمن الظروف الاقتصادیة 

المواد الأولیة ، ودرجة الانفتاح  ، ومدى توفر المحليالجھاز المصرفي ، وحجم السوق 
  .على العالم الخارجي ، والقوة التنافسیة للاقتصاد ، والقدرة على إدارتھ

تصدیر العقارات كآلیة لدعم الاستثمار (، بعنوان )یاسر عوض عبد الرسول   (دراسة   -٥
  ):ظل الفقاعة العقاریة المحتملة العقاري في مصر في

الأھمیѧة، حیѧث تناولѧت فكѧرتین ذواتѧي      قدمت ھѧذه الدراسѧة الموضѧوع غایѧة فѧى           
، وھمѧا تѧصدیر العقѧارات للأجانѧب، والفقاعѧة العقاریѧة        الاقتѧصادیة تأثیر خطیر من الناحیة     
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المحتملѧة فѧѧي مѧѧصر، وقѧѧد عرضѧѧت الدراسѧѧة لفكѧرة تѧѧصدیر العقѧѧارات التѧѧي تعنѧѧي أن تقѧѧوم    
لأجانѧب أو  الدولة بإنتاج سلع عقاریة من وحѧدات سѧكنیة وفѧیلات وغیѧر ذلѧك، ویѧتم بیعھѧا ل          

مواطنین یعملѧون فѧي بѧلاد أخѧري، حیѧث یتملكѧون العقѧارات المѧصریة مقابѧل سѧداد قیمتھѧا             
  .بالعملة الصعبة، وما یستتبعھ ذلك من منافع اقتصادیة كبیرة

وتوصѧѧѧلت الدراسѧѧѧة إلѧѧѧى أن باتѧѧѧت العقѧѧѧارات ذا خѧѧѧصوصیة فѧѧѧي ذھѧѧѧن وعقیѧѧѧدة   

   ادخاریѧѧًا محѧѧدود المخѧѧاطر،  المѧѧصریین علѧѧى مѧѧدار عقѧѧود، باعتبارھѧѧا مѧѧلاذًا آمنѧѧًا، ووعѧѧاءً   

كمѧѧا أنѧѧھ یتمیѧѧز باسѧѧتدامة ارتفѧѧاع سѧѧعره، ولا یحتѧѧاج لكثیѧѧر خبѧѧرة، مقارنѧѧة بالمѧѧشروعات         

  .الأخرى

النظام القانوني للاسѧتثمار الأجنبѧي فѧي ظѧل       (، بعنوان   )منصور فرج السعید   (دراسة -٦

  ):قانون الاستثمار الجدید

 بѧѧشأن تنظѧѧیم  م٢٠٠١ة  لѧѧسن٨ھѧѧدفت الدراسѧѧة إلѧѧى شѧѧرح القѧѧانون الكѧѧویتي رقѧѧم    

  .الاستثمار المباشر لرأس المال الأجنبي في دولة الكویت

وتوصѧѧѧلت الدراسѧѧѧة إلѧѧѧى أن تѧѧѧضمین قѧѧѧانون الاسѧѧѧتثمار مزیѧѧѧداً مѧѧѧن الѧѧѧضمانات   

والمزایا للمستثمر الأجنبي من شأنھ أن یساعد علѧى وجѧود منѧاخ اسѧتثماري ثابѧت ومѧشجع         

   ѧѧѧѧالي للدولѧѧѧѧع الحѧѧѧع الوضѧѧѧѧق مѧѧѧѧا یتفѧѧѧو مѧѧѧѧتثمار، وھѧѧѧصادي  للاسѧѧѧѧلاح الاقتѧѧѧѧو الإصѧѧѧة نح

والاجتماعي، وكذلك التوصیة التي انتھت إلیھا الدراسة المقدمة مѧن قبѧل البنѧك الѧدولي فѧي              

  .شأن تطویر الاقتصاد الكویتي وإعادة بنائھ

حѧق الأجنبѧي فѧي التملѧك والاسѧتثمار      (، بعنوان  )عبد الكریم یحیي الصوملي    (دراسة -٧

  ):العقاري

  قѧѧѧѧدوم رؤوس الأمѧѧѧѧوال الأجنبیѧѧѧѧة یمكѧѧѧѧن أن  ھѧѧѧѧدفت الدراسѧѧѧѧة إلѧѧѧѧى إن تѧѧѧѧشجیع  

یؤدي دوراً محمѧوداً بالنѧسبة للѧدول المѧستقبلة لھѧذه الأمѧوال فیمѧا لѧو تѧم ذلѧك فѧي المجѧالات                   
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، وفѧѧي ) التѧѧي تخѧѧدم التنمیѧѧة فѧѧي ھѧѧذه الѧѧدول ، وبѧѧالأخص فѧѧي مجѧѧال الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة  

یѧة ، ولا ینѧتقص فѧي    إطار لا یؤدي إلى الѧسیطرة الأجنبیѧة علѧى الاقتѧصاد الѧوطني مѧن ناح          

الوقت نفسھ من القدرة الذاتیة للادخѧار القѧومي علѧى المѧساھمة فѧي التنمیѧة الاقتѧصادیة مѧن             

  .ناحیة أخرى

وتوصѧѧلت الدراسѧѧة إلѧѧى أن حѧѧق الأجانѧѧب فѧѧي التملѧѧك والاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي      

القانون الوضعي یرتبط بطبیعة الإنسان ذاتѧھ، ومѧا جبѧل علیѧھ مѧن حѧب المѧال ورغبتѧھ فѧي            

تملك ، وبالرغم من أھمیتھ تلѧك لكنѧھ لѧم یحѧظ بالدراسѧة الكافیѧة والوافیѧة سѧواء أكѧان ذلѧك              ال

علѧى مѧستوى الفقѧѧھ القѧانوني أم علѧѧى مѧستوى الفقѧھ الإسѧѧلامي الحѧدیث، ویѧѧضاف إلѧى تلѧѧك        

الأھمیة السابقة أن النصوص المنظمة لھذا الحق فѧي القѧانون الیمنѧي لѧم تنلھѧا أیѧھ دراسѧات                

  .وانین التي تضمنت تلك النصوص حتى الآنفقھیة منذ صدور الق

 أوجھ التشابھ والاختلاف: 

 بѧین الدراسѧات الѧسابقة وھѧذه الدراسѧة، یمكننѧا       والاختلافلتوضیح أوجھ التشابھ  

  :النظر في عدة جوانب

  :أوجھ التشابھ -١

  :تكمن أوجھ التشابھ في

    بѧѧѧѧѧاري للأجانѧѧѧѧѧتثمار العقѧѧѧѧѧى الاسѧѧѧѧѧز علѧѧѧѧѧات   :التركیѧѧѧѧѧع الدراسѧѧѧѧѧشترك جمیѧѧѧѧѧت   

ة، بما في ذلك ھѧذه الدراسѧة علѧى استكѧشاف الجوانѧب القانونیѧة والاقتѧصادیة           السابق

للاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري مѧѧѧن قبѧѧѧل الأجانѧѧѧب، حیѧѧѧث تѧѧѧشترك الدراسѧѧѧات فѧѧѧي دراسѧѧѧة       

التѧѧشریعات واللѧѧوائح التѧѧي تحكѧѧم قѧѧدرة الأجانѧѧب علѧѧى تملѧѧك العقѧѧارات فѧѧي الѧѧدول       

  .المختلفة
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    ن الد      : الاستفادة من الفرص الاقتصادیةѧد مѧي العدیѧأثیر      فѧة تѧل دراسѧات، مثѧراس

الاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي علѧѧى الѧѧسوق العقѧѧاري، نجѧѧد أن الدراسѧѧات توصѧѧلت إلѧѧى أن      

الاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة تѧѧساعد فѧѧي زیѧѧادة نمѧѧو الاقتѧѧصاد المحلѧѧي وتحѧѧسین البنیѧѧة      

التحتیة، وھو ما یمكن أن یتشابھ مع الدراسة حول مصر، التي تركѧز علѧى كیفیѧة          

  .یة لتعزیز السوق العقاري المصرياستغلال الاستثمارات الأجنب

  جمیع الدراسات تتناول التحدیات التي یواجھھا الأجانب عند     :التحدیات والفرص 

الاسѧѧتثمار فѧѧي العقѧѧارات فѧѧي دول معینѧѧة، مثѧѧل القیѧѧود القانونیѧѧة، التѧѧأثیرات علѧѧى     

" تأثیر الاسѧتثمار الأجنبѧي علѧى الѧسوق العقѧاري      "الأسعار، وغیرھا، مثل دراسة     

نѧѧѧصائح لتقلیѧѧѧل المخѧѧѧاطر وزیѧѧѧادة  : لاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري فѧѧѧي الخѧѧѧارج ا"ودراسѧѧѧة 

  ".العوائد

  :أوجھ الاختلاف -٢

  :تتمثل أوجھ الاختلاف في

  صر        " دراسة   :القوانین المحلیةѧي مѧي فѧاري الأجنبѧالتنظیم القانوني للاستثمار العق "

تركز بشكل خاص علѧى التѧشریعات الخاصѧة بمѧصر وتنѧاقش القѧوانین المحلیѧة التѧي           

یفیة تمكین الأجانب من الاستثمار العقاري في الѧبلاد، فѧي المقابѧل، الدراسѧات      تحدد ك 

الأخرى تتناول تشریعات دول أخرى مثل السعودیة، أو الإمارات، أو الجزائѧر، ممѧا         

یعني أن كل دراسة تتعامل مع إطѧار قѧانوني مختلѧف قѧد یكѧون أكثѧر مرونѧةً أو أكثѧر                 

  .تقییدًا

  ةѧѧѧصادیة والإداریѧѧѧر الاقتѧѧة   :الأطѧѧѧي دراسѧѧاري  "فѧѧѧتثمار العقѧѧѧانوني للاسѧѧیم القѧѧѧالتنظ

، یمكѧѧن أن یكѧѧون التركیѧѧز علѧѧى متطلبѧѧات خاصѧѧة بѧѧإجراءات      "الأجنبѧѧي فѧѧي مѧѧصر  

الاستثمار، مثل الحصول على تصاریح، أو المناطق المخصصة لتملѧك الأجانѧب، أو     
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تحدیѧѧد الحѧѧوافز الѧѧضریبیة الممنوحѧѧة، علѧѧى العكѧѧس، دراسѧѧات أخѧѧرى مثѧѧل دراسѧѧة        

تركز على العوامل التي تجعѧل الѧسوق جѧذابًا       "  العقاري في دبي للأجانب    الاستثمار"

للمѧѧستثمرین الأجانѧѧب، مثѧѧل العوائѧѧد العالیѧѧة، والإعفѧѧاءات الѧѧضریبیة، والتѧѧسھیلات        

  .الخاصة

  صر     " دراسة   :الأھداف المختلفةѧي مѧالتنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي ف "

محѧدد، وتفѧسیر كیفیѧة عمѧل ھѧذه القѧوانین فѧي         تھدف إلى تحلیل إطار تنظیمي قانوني       

: الاسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي الخѧѧارج   "الѧѧسیاق المѧѧصري، بینمѧѧا دراسѧѧات أخѧѧرى مثѧѧل      

قѧѧد تركѧѧز علѧѧى تقѧѧدیم اسѧѧتراتیجیات عملیѧѧة  " نѧѧصائح لتقلیѧѧل المخѧѧاطر وزیѧѧادة العوائѧѧد 

للمѧستثمرین لتقلیѧل المخѧاطر وتحقیѧق عوائѧد أعلѧى عنѧد الاسѧتثمار فѧي العقѧارات فѧي            

  .رجالخا

 تعقیب على الدارسات السابقة: 

التѧѧشابھ بѧѧین الدراسѧѧات یظھѧѧر فѧѧي التركیѧѧز علѧѧى الاسѧѧتثمار العقѧѧاري للأجانѧѧب       

والتحѧدیات المرتبطѧة بѧѧذلك، فѧالاختلاف یѧѧأتي بѧشكل رئیѧѧسي فѧي الأطѧѧر القانونیѧة المختلفѧѧة       

بѧي  التي تخضع لھا البلدان، حیث تركѧز دراسѧة التنظѧیم القѧانوني للاسѧتثمار العقѧاري الأجن              

فѧѧي مѧѧصر علѧѧى التѧѧشریعات المѧѧصریة وتفاصѧѧیل القѧѧوانین الخاصѧѧة بمѧѧصر، بینمѧѧا تركѧѧز       

  .الدراسات الأخرى على قوانین وأسواق بلدان أخرى

  :تقسیم الدراسة

  .ماھیة الاستثمار الأجنبي للعقارات في مصر: المبحث الاول

  . مفھوم الاستثمار الأجنبي المباشر:المطلب الاول

  . استثمار العقارات في مصر وسماتھ ماھیة:المطلب الثاني
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  .الاستثمار العقاري للأجانب فى مصر: المبحث الثاني

  . تملك الأجانب فى مصر العقارات:المطلب الاول

  . شروط تملك الأجانب في مصر ونزع الملكیة:المطلب الثاني

  .خاتمة

  .نتائج

  .توصیات

  .قائمة المصادر والمراجع
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


  

یعѧѧد الاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي فѧѧي العقѧѧارات فѧѧي مѧѧصر مѧѧن المجѧѧالات الحیویѧѧة التѧѧي       
شھدت تطوراً ملحوظاً في الѧسنوات الأخیѧرة، فیعتبѧر الѧسوق العقѧاري المѧصري مѧن أكثѧر           
الأسѧѧواق جاذبیѧѧة للمѧѧستثمرین الأجانѧѧب، وذلѧѧك بفѧѧضل الموقѧѧع الجغرافѧѧي الاسѧѧتراتیجي،         

یئѧѧة الاقتѧѧصادیة، والتنѧѧوع الكبیѧѧر فѧѧي الفѧѧرص العقاریѧѧة التѧѧي تѧѧشمل الѧѧسكنیة          وتحѧѧسن الب
والتجاریة والسیاحیة، كما تقѧدم الحكومѧة المѧصریة العدیѧد مѧن الحѧوافز لتѧشجیع الاسѧتثمار             
الأجنبѧѧي، مثѧѧل تѧѧسھیلات التمویѧѧل والإعفѧѧاءات الѧѧضریبیة، ممѧѧا یѧѧساھم فѧѧي تعزیѧѧز النمѧѧو        

زایѧد رغبѧة المѧستثمرین الأجانѧب فѧي اسѧѧتغلال      الاقتѧصادي وخلѧق فѧرص عمѧل جدیѧدة، وتت     
وسѧѧوف نقѧѧسم ھѧѧذا   ھѧѧذه الفѧѧرص لتحقیѧѧق عوائѧѧد متمیѧѧزة فѧѧي الѧѧسوق العقѧѧاري المѧѧصري،       

  :المبحث إلي مطلبین؛ وذلك علي النحو التالي

  .مفھوم الاستثمار الأجنبي المباشر: المطلب الاول

  .ماھیة استثمار العقارات في مصر وسماتھ: المطلب الثاني
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
 

  

 المفھѧوم یتطلѧب تعریѧف الاسѧتثمار الأجنبѧي المباشѧر، ومѧن ثѧم بیѧان             ھذاإن بیان   
  .أنواعھ ومزایاه وسلبیاتھ

 :تعریف الاستثمار الأجنبي المباشر: أولاً

لѧѧم یتѧѧضمن قѧѧانون الاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي المباشѧѧر تعریفѧѧًا للاسѧѧتثمار، لѧѧذلك یقѧѧصد         

تحركات رؤوس الأموال من البلѧد المѧستثمر إلѧى البلѧد المѧستفید بقѧصد إنѧشاء              : "اربالاستثم

أي : "، وعرفھ البنك الدولي للإنѧشاء والتعمیѧر  )١("أو تنمیة مشروع لإنتاج السلع والخدمات 

إسھام في موجودات المشروع سواء كان نقدیاً أو غیر نقدي أو كان على ھیئة أربѧاح معѧاد        

  .)٢("كون الأرباح موزعة وقابلة للتحویلاستثمارھا، بشرط أن ت

انتقال المال المѧستثمر عبѧر حѧدوده    : ھذا ویقصد أیضاً بالاستثمار الأجنبي المباشر    

الوطنیѧѧة لإنѧѧشاء أو تѧѧشغیل مѧѧشروع اقتѧѧصادي بمفѧѧرده أو بمѧѧساھمة عناصѧѧر وطنیѧѧة معѧѧھ،    

اً أو یقتѧصر  والاستثمار المباشر، فقد یكون عامѧاً أو خاصѧاً، وھѧو قѧد ینѧشئ مѧشروعاً جدیѧد           

  .)٣ (على إدارة مشروع أو مرفق موجود بالفعل

                                                             
ت، ص .جمعѧة حѧازم ، النظѧام القѧانوني للمѧشروعات المѧشتركة، دار النھѧضة العربیѧة، القѧѧاھرة ، د          )١(

١٥٧.  
دارسة قانونیة : مصرعبد العزیز سعد یحیي النعماني، المركز القانوني للمستثمر الأجنبي في الیمن و )٢(

 .٣٤م ، ص ٢٠٠٢مقارنة ، رسالة دكتوراه ، كلیة الحقوق ، جامعة عین شمس ، القاھرة ، 
ت، ص .الحمایة القانونیة الدولیة للمال الأجنبي، دار النھضة العربیѧة ، القѧاھرة ، د  عصام العسلي ،     )٣(

١٠. 
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كمѧѧا یقѧѧصد بالاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي المباشѧѧر انتقѧѧال رؤوس الأمѧѧوال مѧѧن الخѧѧارج إلѧѧى  

الدولة المضیفة بغیة تحقیق الѧربح للمѧستثمر الأجنبѧي بمѧا یكفѧل زیѧادة الإنتѧاج والتنمیѧة فѧي             

 المملوكѧѧة للأجانѧب سѧѧواء أكانѧѧت  تلѧѧك المѧشروعات : "، كѧذلك یقѧѧصد بѧھ  )١ (الدولѧة المѧѧضیفة 

الملكیة كاملة أم كانت بالاشتراك بنѧسبة كبیѧرة مѧع رأس المѧال الѧوطني بمѧا یكفѧل الѧسیطرة             

على إدارة المشروع، ویستوي في ذلك أن یكون المѧستثمر الأجنبѧي فѧرداً أو شѧركة أجنبیѧة          

  .)٢("أو فرعاً لإحدى الشركات الأجنبیة أو مؤسسة خاصة

تلѧك المѧشروعات التѧي یقیمھѧا ویملكھѧا      :  الفقѧھ القѧانوني بأنѧھ   وقѧد عرفѧھ جانѧب مѧن    

ویدیرھا المستثمر الأجنبي إما بسبب ملكیتھ الكاملة للمشروع أو بالاشѧتراك فѧي رأس مѧال          

تلك المشروعات التѧي یقیمھѧا ویملكھѧا    : "المشروع، وقد عرفھ جانب من الفقھ القانوني بأنھ  

یتھ الكاملة للمشروع أو بالاشѧتراك فѧي رأس مѧال     ویدیرھا المستثمر الأجنبي إما بسبب ملك     

المشروع الوطني بنصیب یبرر لھ حق الإدارة، وتكѧون تلѧك المѧشروعات مѧستثمرة بѧشكل          

مباشѧѧر عѧѧن طریѧѧق الأفѧѧراد أو الѧѧشركات الأجنبیѧѧة، وتѧѧشمل الاسѧѧتثمارات المباشѧѧرة انتقѧѧال    

ر الأربѧاح، فѧضلاً عѧن    رؤوس الأموال الأجنبیة إلى الدولة المѧضیفة، وأیѧضاً إعѧادة اسѧتثما          

نقل وسѧائل التقنیѧة والتكنولوجیѧا الحدیثѧة إلѧى مѧشروعات قائمѧة بالفعѧل أو إلѧى مѧشروعات                

  .)٣("جدیدة

                                                             
 في مجال القانون الخاص، رسالة دكتوراه ، النظام القانوني لعقود نقل التكنولوجیا  یوسف الاكیابي ،     )١(

  .٥٩ م ، ص ١٩٨٩كلیة الحقوق ، جامعة الزقازیق ، 
م ، ١٩٧٩التعاون الدولي في مجال التنمیة الاقتصادیة ، عѧالم الكتѧاب ، القѧاھرة ،    عبد الواحد الفار،    )٢(

 .٩٧ص 
لانفتاح الاقتصادي في مصر، الاستثمار الأجنبي المباشر في ضوء سیاسة اخالد سعد زغلول حلمي،  )٣(

  .١١٤م ، ص ١٩٨٨دار النھضة العربیة، القاھرة ، 
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ھذا ویعرف صندوق النقد الدولي ومنظمة التعاون الاقتصادي والتنمیѧة الاسѧتثمار           
ون فѧي  الاستثمار في مѧشروعات داخѧل بلѧد مѧا یѧسیطر علیѧھ القѧائم           : "الأجنبي المباشر بأنھ  

بلѧѧد آخѧѧر، ویأخѧѧذ ھѧѧذا الاسѧѧتثمار فѧѧي الغالѧѧب شѧѧكل مѧѧشروع شѧѧركات أجنبیѧѧة ومѧѧشروعات     
، إذًا فالاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي المباشѧѧر یعبѧѧر عѧѧن ممارسѧѧة مѧѧستثمر أجنبѧѧي لنѧѧشاط   )١("مѧѧشتركة

سѧѧواء مѧѧن اقتѧѧصادي فѧѧي الدولѧѧة المѧѧضیفة مѧѧع احتفاظѧѧھ بالѧѧسیطرة علѧѧى أنѧѧشطة المѧѧشروع،  
  .)٢ (زئیة لرأسمال المشروع أو من خلال التكنولوجیا ذاتھاخلال الملكیة الكاملة أو الج

من خلال التعریفات السابقة، یتضح لنا أن الاستثمار الأجنبي المباشѧر یتمیѧز بعѧدة       
وعلѧى  سمات أساسیة تتمثل أولاً في سѧیطرة المѧستثمر الأجنبѧي علѧى رأس مѧال المѧشروع             

من الاسѧتخدام الأمثѧل للمѧوارد ثانیѧاً،     التكنولوجیا، كذلك یتمیز بأنھ استثمار منتج، حیث یض     
بالإضافة إلى المنافع الاجتماعیة التي تعود على مجتمع الدولة المѧضیفة، والتѧي منھѧا خلѧق       

وكѧذلك القѧدرة   فرص عمل، وعدم تحمل الدولة لأعباء المدیونیة، وتوفر نقد أجنبي للدولѧة،          
  .)٣ (راجع الوارداتعلى الاتصال بالأسواق الخارجیة عن طریق زیادة الصادرات وت

كѧѧѧѧذلك یѧѧѧѧضمن للمѧѧѧѧستثمر الأجنبѧѧѧѧي التفѧѧѧѧرد بѧѧѧѧإدارة المѧѧѧѧشروع وفѧѧѧѧرض رقابتѧѧѧѧھ  
وتوجیھاتھ، كذلك یѧستطیع المѧستثمر اختیѧار شѧكل المѧشروع الاسѧتثماري مѧن أجѧل تحقیѧق              
عوائد كبیѧرة، وتحویѧل الأربѧاح للخѧارج، والѧتحكم فѧي خطѧط الإنتѧاج والتѧشغیل والتوزیѧع،              

و حصة كبیرة منھ، لھذا؛ فقد ارتѧبط الاسѧتثمار الأجنبѧي المباشѧر       ذلك لأنھ یملك المشروع أ    
بالشركات المتعددة الجنسیات، بسبب كبر حجم النفقѧات ومѧا تتطلبѧھ التكنولوجیѧا مѧن خبѧرة         

  .فنیة وإدارة عالیة

                                                             
(1) International monetary fund, I.M.F. balance of payments yearbook, imf, 

Washinton,1964, p. 11. 
سѧابق ،  ، مرجѧع  النظام القانوني لعقود نقل التكنولوجیا فѧي مجѧال القѧانون الخѧاص      یوسف الاكیابي ،     )٢(

   . ٤٥ص 
  .١٢٣التعاون الدولي في مجال التنمیة الاقتصادیة ، مرجع سابق، ص عبد الواحد الفار،  )٣(
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 :أنواع الاستثمار الأجنبي المباشر: ثانیاً

  :للاستثمار الأجنبي المباشر نوعان شائعان ھما

  :جنبي المباشر في القطاعات التقلیدیةالاستثمار الأ -١

وھѧѧѧو ذلѧѧѧك الѧѧѧذي یѧѧѧستغل المѧѧѧوارد الطبیعیѧѧѧة مѧѧѧن بتѧѧѧرول وغیѧѧѧره مѧѧѧن الثѧѧѧروات   

المعدنیѧѧة، حیѧѧث تقѧѧوم الѧѧشركات متعѧѧددة الجنѧѧسیات بإنتѧѧاج منتجѧѧات المѧѧوارد الطبیعیѧѧة التѧѧي  

  .)١ (تفتقدھا الدولة الأم، ومثال ذلك نشاط الشركات العملاقة في دول الخلیج العربي

 :الاستثمار الذي یبتغي الإنتاج بتكلفة أقل -٢

وھو ذلك الذي یبحث عن العمل الماھر أو سوق واسѧعة، ومѧن ثѧم القیѧام بالإنتѧاج        

للسوق المحلي أو التصدیر، وتحقیق أرباح عالیة، وبالتالي زیادة القѧدرة التѧصدیریة للدولѧة         

ي تѧѧتم بѧѧدول شѧѧرق  وھѧѧذا ھѧѧو حѧѧال الاسѧѧتثمارات التѧѧ . المѧѧضیفة وتحѧѧسین میزانھѧѧا التجѧѧاري 

  .)٢ (وجنوب آسیا وذلك لتوافر العمالة الرخیصة والماھرة بتلك المنطقة

وللاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة المباشѧѧرة أثѧѧر مھѧѧم تختلѧѧف حѧѧدتھا وعمقھѧѧا تبعѧѧا للѧѧشكل     

القѧѧانوني لكѧѧѧل نѧѧوع منھѧѧѧا، إذ یمكѧѧѧن أن تقѧѧسم الاسѧѧѧتثمارات الأجنبیѧѧѧة المباشѧѧرة إلѧѧѧى عѧѧѧدة      

 :تقسیمات تتمثل فیما یلي

 .ثمارات الأجنبیة المباشرة الخاصةالاست .١

 .الاستثمارات الأجنبیة المباشرة الثنائیة .٢

 .الاستثمارات الأجنبیة المباشرة متعددة الجنسیة .٣
                                                             

عبد العزیز الخطیب، شفافیة القوانین التي تنظم عملیات الاستثمار في دولة الكویت، مجلة المحامي،   ) ١(
  .١٠٠م ، ص ٢٠١٠، ٣نقابة المحامین ، ع

  .٣٤ة القانونیة الدولیة للمال الأجنبي، مرجع سابق ، ص الحمایعصام العسلي، ) ٢(
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ویرتبط ھѧذا التقѧسیم بتوزیѧع ملكیѧة الاسѧتثمارات الأجنبیѧة ومѧدى مѧشاركة القطѧاع الѧوطني            

الأجنبیѧѧة المباشѧѧرة حѧѧسب  ، ھѧѧذا وتقѧѧسم الاسѧѧتثمارات  )١ (فѧѧي ملكیتھѧѧا وبالتѧѧالي فѧѧي إدارتھѧѧا  

  : )٢ (أشكالھا القانونیة إلى الأنواع الثلاثة الاتیة

فѧѧرع لѧѧشركة أجنبیѧѧة، ویعѧѧد مѧѧن الناحیѧѧة القانونیѧѧة تابعѧѧاً للѧѧشركة الأصѧѧلیة، ویخѧѧضع     .١

أساسѧѧاً لقѧѧوانین الدولѧѧة المѧѧضیفة للاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة، وفقѧѧاً لمبѧѧدأ وسѧѧیادة الدولѧѧة       

  .الإقلیمیة

٢.    ѧًسجلًا        فرع لشركة یكون قانونѧون مѧلیة، ویكѧشركة الأصѧل للѧاً بالكامѧستقلًا ومملوكѧا م

 .في سجل الشركات في الدولة التي بھا مقر الشركة الأصلیة

مѧشروعات مѧѧشتركة وھѧي شѧѧركة تتكѧѧون بمѧشاركة وطنیѧѧة وأجنبیѧة وتختلѧѧف تحدیѧѧد      .٣

 .الأغلبیة في رأس المال حسب اتفاق أطراف الشركة

اشѧѧرة إلѧѧى اسѧѧتثمارات أفقیѧѧة واسѧѧتثمارات    كمѧѧا وتقѧѧسم الاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة المب  

  :)٣ (رأسیة، وھي كالآتي

  :الاستثمارات الأجنبیة المباشرة الأفقیة .١

وھѧي تلѧك الاسѧتثمارات التѧي تھѧدف إلѧى إنѧشاء فѧرع للѧشركة فѧي دولѧة أخѧѧرى أو            

 .أكثر ینتج نفس السلع التي تنتجھا الشركة الأصلیة

                                                             
، مركѧز دراسѧات   ١درید محمود السامرائي، الاستثمار الأجنبي، المعوقѧات والѧضمانات القانونیѧة، ط    ) ١(

   .٦٦م ، ص ٢٠٠٦الوحدة العربیة، لبنان، 
(2) U.N. Implementation of international development strategy, Appraisal of 

progress during second U.N. development decades, Vol. 11, New York, 
1973, p. 15. 

(3) Rolfe Sidney, E. and Damm Walter, the multinational corporation in the 
world economy praeger publishers, New York, 1970, p. 9. 
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  :الاستثمارات الأجنبیة المباشرة الرأسیة .٢

 ѧرى أو           وھѧѧة أخѧي دولѧشركة فѧرع للѧشاء فѧى إنѧدف إلѧي تھѧتثمارات التѧك الاسѧي تل

أكثر تنѧتج جѧزءاً مѧن الѧسلعة أي أحѧد مراحѧل عملیѧة الإنتѧاج، وھѧو مѧا یعѧرف باسѧم تѧدویل                  

  .العملیة الإنتاجیة، ویكون ذلك في ضوء المزایا النسبیة التي تتمتع بھا كل دولة

نوع من الاسѧتثمارات بھѧدف تقلیѧل نفقѧات     وتلجأ الشركة متعددة الجنسیة إلى ھذا ال  

الإنتاج الذي یعد أحد عناصر نجاح المنافسة الدولیة، فتعمل على سبیل المثال علѧى تѧوطین    

كѧل جѧѧزء مѧѧن العملیѧѧة الإنتاجیѧѧة فѧѧي دولѧѧة مѧѧا علѧѧى أن یѧѧتم تجمیѧѧع أجѧѧزاء الѧѧسلعة فѧѧي دولѧѧة    

  :)١ (ن ھماأخرى، كما ویقسم الاستثمار الأجنبي المباشر بحسب موقعھ إلى نوعی

  :الاستثمار الأجنبي المباشر داخل الدولة .١

حیث ینتقل رأس المال الأجنبي ووسائل التقنیة الحدیثة لممارسة نشاطھ داخل إقلѧیم      

 .الدولة المضیفة

  :الاستثمار الأجنبي المباشر في المناطق الحرة .٢

إحѧدى  حیث ینتقل رأس المال الأجنبي ووسائل التقنیة الحدیثة لممارسة نѧشاطھ فѧي       

  .المناطق الحرة داخل الدولة المضیفة

ومعیѧѧار التفرقѧѧة بѧѧین ھѧѧذین النѧѧوعین مѧѧن الاسѧѧتثمارات، ھѧѧو تحدیѧѧد الھѧѧدف مѧѧن       

الاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة المباشѧѧرة، فѧѧإن كانѧѧت الاسѧѧتثمارات المباشѧѧرة  تھѧѧدف إلѧѧى تѧѧسویق      

الاسѧتثمار  منتجاتھا داخل الدولة المضیفة وإحلال منتجاتھا محѧل الѧواردات فإنھѧا تلجѧأ إلѧى         

  .المباشر داخل الدولة، حتى تكون منتجاتھا داخل السوق المحلي

                                                             
ي المباشر في ضوء سیاسة الانفتاح الاقتصادي في مصر، الاستثمار الأجنبخالد سعد زغلول حلمي،  )١(

  .٢٤٤مرجع سابق، ص 



 

 

 

 

 

 ٣٤٠

  
 

أمѧѧا إذا كانѧѧت الاسѧѧتثمارات المباشѧѧرة تھѧѧدف إلѧѧى تѧѧصدیر منتجاتھѧѧا خѧѧارج الدولѧѧة  

المضیفة، فإنھا تلجأ إلى الاستثمار المباشر داخل المناطق الحرة بھدف الاستفادة من مزایѧا       

انخفѧѧاض مѧѧѧستوى  (ة فѧѧي العملیѧѧѧة الإنتاجیѧѧة   انخفѧѧاض بعѧѧض عناصѧѧر الإنتѧѧѧاج المѧѧستخدم    

، وتكتسب الاستثمارات المباشرة ھѧذه المزایѧا دون   )الأجور، انخفاض أسعار المواد الأولیة  

أن تلتѧѧزم بѧѧدفع ضѧѧرائب إلѧѧى الدولѧѧة المѧѧضیفة نظѧѧرا لأن دخѧѧول الѧѧسلع إلѧѧى المنطقѧѧة الحѧѧرة   

        ѧѧة إلѧѧواد الأولیѧѧصدیر المѧѧادة تѧѧشرط إعѧѧة بѧѧضرائب الجمركیѧѧن الѧѧاة مѧѧد  معفѧѧارج بعѧѧى الخ  

  .)١ (إنتاجھا

ومѧن الأشѧѧكال المعروفѧة للاسѧѧتثمارات المباشѧرة بالإضѧѧافة إلѧى التѧѧدفقات النقدیѧѧة،     

حركة رأس المѧال متمثلѧة فѧي نقѧل حقѧوق الملكیѧة الفكریѧة، والѧسلع الرأسѧمالیة، وتѧصاریح               

  ѧѧة مترابطѧѧھ حزمѧѧر بأنѧѧي المباشѧѧتثمار الأجنبѧѧز الاسѧѧراع ، ویتمیѧѧراءات الاختѧѧاج ، وبѧѧة الإنت

  .)٢ (وغیر منفصلة من رأس المال والتكنولوجیا والإدارة

 :مزایا الاستثمار الأجنبي: ثالثاً

  یلعѧѧѧѧѧب الاسѧѧѧѧѧتثمار الأجنبѧѧѧѧѧي المباشѧѧѧѧѧر دورًا مھمѧѧѧѧѧًا فѧѧѧѧѧي التنمیѧѧѧѧѧة الاقتѧѧѧѧѧصادیة     

والاجتماعیة للدولة المضیفة، إلا أنھ وفѧي الوقѧت نفѧسھ، یѧرى معارضѧو ھѧذا الاسѧتثمار أن         

ھѧذا المطلѧѧب إلѧى فѧѧرعین، نبحѧث فѧѧي الأول مزایѧاه، وفѧѧي الثѧѧاني     لѧھ سѧѧلبیاتھ، لѧذلك سأقѧѧسم   

  .سلبیاتھ

                                                             
  .٣٦التعاون الدولي في مجال التنمیة الاقتصادیة، مرجع سابق ، ص عبد الواحد الفار،  )١(

(2) Carr, D. Willam, foreign investment and development in Egypt, praeger 
publishers1979, PP.15-13 . 
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  :)١ (بالنسبة للمستثمر الأجنبي -١

 مد السوق الداخلي للشركة من خلال التدویل. 

 الاقتراب من الموارد الطبیعیة وتنویع النشاط الإنتاجي. 

 اختیار المشروع من بین المجالات المتاحة من طرف الدولة المضیفة. 

 شریكھ في المشروع واستبعاد شركاء محتملیناختیار . 

  :)٢ (مزایاه بالنسبة للدولة المضیفة -٢

                  ةѧة والإداریѧرة الفنیѧتیراد الخبѧى اسѧافة إلѧال، إضѧتیراد المѧتفضلھ لأنھ یتضمن اس

 .من الخارج

               بѧي یجѧروض التѧلاف القѧتثمار بخѧذا الاسѧي ھѧعدم تحمل الدولة أعباء مدیونیة ف

 .سدادھا مع فوائدھا

 ود اѧѧѧي  وجѧѧѧتثمارھا فѧѧѧوال واسѧѧѧة رؤوس الأمѧѧѧسھیل حركѧѧѧى تѧѧѧل علѧѧѧشركات یعمѧѧѧل

 .قطاعات إنتاجیة لا تستطیع الدول المضیفة القیام بھا

     سلعѧѧوفیر الѧѧذا بتѧѧة، وھѧѧدول النامیѧѧھ الѧѧاني منѧѧذي تعѧѧضخم الѧѧدة التѧѧن حѧѧف مѧѧالتخفی

والخѧѧدمات المنتجѧѧѧة وطنیѧѧѧاً وبأسѧѧѧعار معقولѧѧѧة كانѧѧѧت فѧѧѧي الѧѧѧسابق غیѧѧѧر متѧѧѧوفرة   

 .رتفعةوتستورد بأسعار م

                                                             
لبنى حسین المسیبلي، دور الاستثمارات الأجنبیة المباشرة في التنمیة الاقتصادیة، مجلة جامعة دمشق  )١(

 .١٨٦م، ص ٢٠٠٣، سوریا ، ٢، ع١٩للعلوم القانونیة، مج
نون الѧѧدولي الخѧѧاص، رسѧѧالة   أحمѧѧد صѧѧفوت أحمѧѧد، دور الاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي فѧѧي تطѧѧور أحكѧѧام القѧѧا      )٢(

 .١٤٥م، ص ١٩٩٩معة عین شمس، ، كلیة الحقوق ـــ جادكتوراة
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 


 

بات العقار ذا خصوصیة فى زھن وعقیدة المصریین علѧى مѧدار عقѧود، باعتبѧاره         

ملاذًا آمنًا، ووعاءً ادخاریѧًا محѧدود المخѧاطر، كمѧا أنѧھ یتمیѧز باسѧتدامة ارتفѧاع سѧعره، ولا                  

لأخѧѧرى، ویظѧѧل العقѧѧار محتفظѧѧًا بمكانتѧѧھ  یحتѧѧاج لكثیѧѧر مѧѧن الخبѧѧرة، مقارنѧѧة بالمѧѧشروعات ا 

القویѧѧة أمѧѧام الأوعیѧѧة الادخاریѧѧة الأخѧѧرى كالѧѧذھب أو العمѧѧلات الأجنبیѧѧة كالѧѧدولار، وذلѧѧك      

نظرًا للسمة الغالبة على ھذین الوعاءین وھي التذبѧذب المѧستمر، والتѧأثر بحركѧة الاقتѧصاد       

 الاضѧѧطرابات الѧѧسیاسیة العѧالمي، كمѧѧا أنѧѧھ لا یتѧѧأثر كثیѧѧرا بالوضѧѧع الѧѧسیاسي القѧѧائم، بѧѧل إن  

  .تعزز نمو القطاع العقاري في مِصر

وقѧѧѧد ازداد اھتمѧѧѧام الدولѧѧѧة مѧѧѧؤخرًا بمجѧѧѧال العقѧѧѧارات، حیѧѧѧث بѧѧѧدأت فѧѧѧي التوسѧѧѧع     

بمشروعات الإسكان بمختلف مستویاتھ سواء المتوسط والاجتماعي أو المتمیѧز، بالإضѧافة         

نѧي الѧضیق المѧزدحم    إلى السیر صوب إنشاء مѧدن جدیѧدة للخѧروج مѧن دائѧرة الحیѧز العمرا        

لكѧѧن یѧѧنقص اكتمѧѧال منظومѧѧة الإسѧѧكان فѧѧى مѧѧِصر التѧѧسویق العقѧѧاري للخѧѧارج، أو مѧѧا یطلѧѧق  

علیھ تصدیر العقار الذي تصدر المشھد مؤخراً، وتѧردد بѧشكل كبیѧر فѧي مѧِصر مѧن جانѧب             

مسئولین وخبراء طѧالبوا بѧضرورة أن تتخѧذ مѧِصر خطѧوات إیجابیѧة فѧي ھѧذا المجѧال مثѧل                 

  .)١ (قننت ونظمت تفعیل فكرة تصدیر العقاراتباقي الدول التي 

                                                             
 .١٢ ، ص م٢٠١٠بشیر العلاق، الاستثمار العقاري، الناشر المنظمة العربیة للتنمیة الإداریة،  )١(
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 :مفھوم تصدیر العقارات: أولاً

یعني تصدیر العقار أن تقوم الدولة بإنتاج سلع عقاریة من وحدات سѧكنیة وفѧیلات        
ومولات تجاریة ومحلات وغیر ذلك ویتم بیعھا للأجانب سواء المقیمѧین فѧي مѧِصر أو فѧي         

، )الѧدولار الأمریكѧي  (بل سداد قیمتھ بالعملѧة الѧصعبة   بلاد أخري، حیث یتم تملك العقار مقا    
، المشھد مؤخرًا فѧي كѧل دول العѧالم وتѧردد بѧشكل      "تصدیر العقارات"وقد تصدر مصطلح    

كبیѧѧر فѧѧى مѧѧِصر مѧѧن جانѧѧب مѧѧسئولین وخبѧѧراء طѧѧالبوا بѧѧضرورة أن تتخѧѧذ مѧѧِصر خطѧѧوات   
  .)١ (إیجابیة فى ھذا المجال مثل باقي الدول

    ѧلال           وتقوم فكرة تصدیر العقѧن خѧة مѧلات الأجنبیѧن العمѧد مѧذب مزیѧى جѧارات عل
تѧѧسویق العقѧѧار المѧѧصري الѧѧذي یتمیѧѧز بجѧѧودة عالیѧѧة وأسѧѧعار تنافѧѧسیة تؤھلنѧѧا للتѧѧصدیر إلѧѧى   
الأسواق العالمیة سواء الأسواق العربیة ودول الخلیج أو الأسѧواق الأجنبیѧة الأخѧرى لبѧاقي          

، إذ أنѧѧѧھ لا یتѧѧѧضمن ھѧѧѧو مѧѧѧصطلح مجѧѧѧازي" تѧѧѧصدیر العقѧѧѧارات“دول العѧѧѧالم، ومѧѧѧصطلح 
 لتناقض ذلك مѧع طبیعتھѧا   - بخروج العقارات خارج حدود الدولة  -تصدیراً فعلیاً للعقارات    

التي تختلف عѧن المنقѧولات مѧن الѧسلع المختلفѧة، وإنمѧا یعتمѧد علѧى جѧذب رؤوس الأمѧوال             
الأجنبیѧѧة إلѧѧى الѧѧسوق العقѧѧاري المѧѧصري فѧѧي شѧѧكل اسѧѧتثمارات عقاریѧѧة متنوعѧѧة، ووضѧѧح     

لصعبة داخل الدولة بما یѧستتبعھ ذلѧك مѧن إنعѧاش الاقتѧصاد المѧصري بوجѧھ عѧام          العملات ا 
  .)٢ (والسوق العقاري المصري بوجھ خاص

ویختلف مفھوم تصدیر العقارات على ضوء ما سلف عن غیره من المѧصطلحات          
  :)٣ (الأخرى المتقاربة معھ في مجال السوق العقاري، مثل

                                                             
صѧѧبحي جمیѧѧل محمѧѧود، التمویѧѧل العقѧѧاري، الطبعѧѧة العربیѧѧة، دار المجѧѧد للنѧѧشر والتوزیѧѧع الاردن،          )١(

  .٢٠، ص م٢٠١۵
(2) Franklin Allen & Douglas Gale, "Understanding financial crises", Oxford 

University Press, 1st.edt., GB 2007, p 19. 
فرید راغب الإنجاز، الاستثمار والتمویل والرھن العقاري، الناشر المنظمة العربیة للتنمیة الإداریѧة،      )٣(

  .٨م، ص ٢٠٠٩
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  :الاستثمار العقاري - ١

ت البیѧع والѧشراء وإقامѧة مѧشروعات عقاریѧة اسѧتثماریة فقѧط ،             یقتصر على عملیا  
ھѧѧو الѧѧشخص الѧѧذي یكѧѧون علѧѧى اسѧѧتعداد لإنفѧѧاق رأس مѧѧال مناسѧѧب      : والمѧѧستثمر العقѧѧاري 

  .لتحقیق عائدات ومكاسب مادیة دون التدخل في عملیات التطویر العقاري

  :التطویر العقاري - ٢

 لأنھ یعبر عѧن العملیѧة التѧي    یعتبر ھو المفھوم الأعم والأشمل فى مجال العقارات،    
یتم من خلالھا رفѧع قیمѧة العقѧار للخѧروج فѧى النھایѧة بوحѧدات عقاریѧة ناجحѧة تتناسѧب مѧع              
احتیاجѧѧات المجتمѧѧع وتعѧѧود بѧѧالنفع علѧѧى المطѧѧور، كمѧѧا أن المطѧѧور العقѧѧاري ھѧѧو الѧѧشخص     
 المسؤول عن الإتیان بفكرة التطویر العقاري وعمل دراسѧات الجѧدوى المناسѧبة، كمѧا یقѧوم          

باختیار المقاولین وعمل دراسات مستفیضة عن حالة الѧسوق العقѧاري ومتطلباتѧھ، كمѧا أنѧھ       
یقѧѧوم بعمѧѧل دراسѧѧات دقیقѧѧة عѧѧن ریѧѧح عملیѧѧة التطѧѧویر والنفѧѧع الѧѧذي تعѧѧود بѧѧھ علیѧѧھ وعلѧѧى       
المستثمر وكذلك على المجتمع، ویقوم المطور العقاري أیضا بتحدید میزانیات العمѧل، كمѧا    

مѧال، كمѧا أنѧھ المѧسؤول عѧن كافѧة عملیѧات التنفیѧذ، وكѧذلك تѧسویق           یقوم بالإشراف على الع  
  .)١(العقار، والقیام بالحملات الإعلانیة لبیع العقار

  :التمویل العقاري - ٣

ھو تمویل للاستثمار فѧى مجѧالات شѧراء، أو بنѧاء، أو تѧرمیم، أو تحѧسین المѧساكن           
ضمان حق الامتیѧاز علѧى   والوحدات الإداریة والمنشئات الخدمیة والمحال التجاریة وذلك ب     

   ѧѧѧًول طبقѧѧѧا الممѧѧѧي یقبلھѧѧѧضمانات التѧѧѧن الѧѧѧك مѧѧѧر ذلѧѧѧمیاً أو غیѧѧѧاً رسѧѧѧھ رھنѧѧѧار أو رھنѧѧѧا العق  
 لѧسنة  ١٤٨للقواعد والإجراءات التي تحددھا اللائحة التنفیذیة لقانون التمویل العقاري رقѧم      

  . م ٢٠٠١

                                                             
 .٥٦م، ص ٢٠٠٩یة الإداریة، حسین جمعة، الموسوعة العقاریة، الناشر المنظمة العربیة للتنم )١(
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  :الرھن العقاري -٤

ن حیѧѧث یكѧѧسب بѧѧھ  ھѧѧو عقѧѧد یѧѧتم بموجبѧѧھ تѧѧسجیل عقѧѧار معѧѧین حѧѧسب أحكѧѧام الѧѧرھ 

عقاراً یسجل لѧھ، ویجѧوز وفѧق الѧرھن العقѧاري ھѧذا أن یتقѧدم ضѧد جمیѧع الѧدائنین              " الدائن"

ویستوفي دینھ من ثمن العقار المرھѧون لѧھ، ومѧن أمثلѧة الѧرھن العقѧاري أن یقѧوم الѧشخص               

برھن بیتھ للبنѧك مѧثلاً، أو لѧشخص مѧا، أو إلѧى أي جھѧة یتقѧدم للاقتѧراض منھѧا، وذلѧك مѧع                  

ة على القرض، بحیѧث یكѧون العقѧار المرھѧون ھѧو ضѧمان الѧسداد القѧرض، وإن          فرض فائد 

تخلف الشخص الراھن للعقار عن سѧداد قیمѧة القѧرض، یѧستطیع البنѧك أو الجھѧة المرھѧون                

  .)١ (لھا أن تأخذ العقار المرھون لھا

  :الوساطة العقاریة - ٥

           ѧود، واتمѧرام العقѧي إبѧشترین فѧائعین والمѧین البѧفقات  ھي الوساطة والسعي بѧام ص

  .البیع والشراء وغیرھا الواردة على العقارات المبنیة وغیر المبنیة 

  :التقییم والتثمین العقاري - ٦

عملیة تقییم وتحدید القیمة الѧسوقیة للعقѧارات المبنیѧة وغیѧر المبنیѧة بھѧدف تثمینھѧا            

 .للبیع، أو الشراء، أو الایجار، أو الرھن، أو غیرھا

  :التسویق العقاري - ٧

بمقتѧضاھا یѧتم التѧرویج للعقѧارات والقیѧام بطѧرح عملیѧات العѧرض ،         وھѧي عملیѧة   

  .والطلب العقاري یقوم بھا ذوي خبرات خاصة 

                                                             
 .١٢م، ص ٢٠٠٩حسین جمعة الرھن والتمویل العقاري، الناشر المنظمة العربیة للتنمیة الإداریة،  )١(
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 :الأھمیة الاقتصادیة لتصدیر العقارات: ثانیاً

أصѧبح تѧѧصدیر العقѧѧار مѧن أضѧѧخم التجѧѧارات الرائجѧѧة فѧى العѧѧالم، إذ وصѧѧل حجѧѧم     

ولار سѧنویًا، وبحѧسب الإحѧصائیات     تریلیѧون د ٢الأعمال بھѧذه التجѧارة إلѧى مѧا یقѧرب مѧن          

الرسمیة تأتى انجلترا فى مقدمة الدول التي تضطلع باستثمارات عقاریة ضخمة فѧي الѧدول      

الأخѧѧرى، وذلѧѧك لرغبѧѧة المѧѧواطنین الإنجلیѧѧز فѧѧى شѧѧراء عقѧѧارات والѧѧدخول فѧѧي مزیѧѧد مѧѧن      

استثمارات عقاریة فѧي دول أخѧرى، ورغѧم ذلѧك فقѧد أكѧد العدیѧد مѧن الخبѧراء والمطѧورون                 

، نتیجѧة لإغفѧال الحكومѧة    %٢العقاریون أن نصیب مѧصر مѧن ھѧذه التجѧارة لا یتجѧاوز الѧـ           

المѧѧصریة أھمیѧѧة ھѧѧذه التجѧѧارة وقѧѧدرتھا علѧѧى التѧѧسویق لعقѧѧارات مѧѧِصر وكѧѧذلك مѧѧن ناحیѧѧة     

  .)١(السیاحة الخارجیة 

ولقѧѧد بѧѧات ضѧѧروریًا التفكیѧѧر فѧѧى مبѧѧادرات جدیѧѧدة مѧѧن خѧѧلال القطѧѧاع الخѧѧاص           

    ѧسویق للعقѧة             والحكومي للتѧركات دولیѧع شѧات مѧع اتفاقیѧلال توقیѧن خѧواء مѧصري سѧار الم

للتѧѧسویق للعقѧѧار المѧѧصري أو الاسѧѧتفادة مѧѧن جماھیریѧѧة الأندیѧѧة الكبѧѧرى وخلافѧѧھ للتѧѧسویق      

للعقار المصري، كما أن انخفاض سعر العملة بعد تحریر سعر الصرف یѧساھم فѧي وضѧع       

، وخاصѧѧة أنѧѧھ بإمكѧѧان أي العقѧار المѧѧصري فѧѧى محѧѧل المنافѧѧسة العالمیѧѧة مѧѧع مختلѧѧف الѧѧدول  

مواطن أجنبي حالیًا تملك عقار، بالإضافة إلى حصولھ على إقامة من خѧلال مبѧادرة غرفѧة      

  .التطویر العقاري

ومن المؤكد أنھ لابد من استغلال موقع مصر الجغرافي وأثره على وضع العقѧار          

 لمѧصر،  المصري ، حیѧث إن تѧصدیر العقѧار لѧھ مزایѧا عدیѧدة أبرزھѧا إدخѧال عملѧة أجنبیѧة               

بالإضافة إلى التسویق السیاحي لمѧصر، حیѧث یقѧع علѧى وزارتѧي الѧسیاحة والإسѧكان دور             
                                                             

، أبѧو  ١ولاء الدین محمد إبراھیم، التطویر العقاري، دراسة مقارنѧة، مѧن منѧشورات دار القѧضاء، ط       )١(
 .١٢٠ م ، ص ٢٠١٤ظبي، الإمارات العربیة المتحدة ، 
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كبیر في تسویق العقار المصري، سواء من خلال إطلاق الحمѧلات الإعلانیѧة التѧسویقیة أو     

تنظیم معارض عقاریة خارجیة أو تنظیم مѧؤتمرات عѧن طریѧق المѧسئولین المѧصریین فѧي          

  .ل تواجد الجالیة المصریة داخل ھذه الدولالدول المختلفة واستغلا

 :آلیات تصدیر العقارات: ثالثاً

یعتبر تصدیر العقارات مصدراً أساسیاً أمام الدولة للحصول على العملѧة الحѧرة ،    

كمѧѧا أن ارتفѧѧاع الѧѧدولار والعمѧѧلات الأخѧѧرى أمѧѧام الجنیѧѧھ، یجعѧѧل العقѧѧار المѧѧصري ضѧѧمن      

رب والأجانب ، وقد طرحѧت غرفѧة التطѧویر    أرخص العقارات وفرصة استثماریة أمام الع     

 ١٠٠العقاري مبѧادرة لإعطѧاء الأجانѧب إقامѧة مؤقتѧة نظیѧر شѧراء عقѧار بقیمѧة لا تقѧل عѧن                

ألف دولار بعد الدراسات الأمنیة من الجھات المختصة، شѧریطة أن یكѧون ھѧذا المبلѧغ مѧن            

 المبالغ وتحویلھѧا  خارج مِصر، ویتم تحویلھ إلى البنك المركزي الذي یقوم بدوره بأخذ تلك        

إلѧى جنیѧھ مѧѧصري، حیѧث أقѧѧر مجلѧس الѧѧوزراء المѧصري تعѧѧدیلًا علѧى قواعѧѧد مѧنح الإقامѧѧة        

للأجانب لأغراض غیر السیاحة تتضمن منح الأجانب إقامة فى مѧِصر لمѧدة عѧام فѧى حالѧة          

 ألѧف دولار، ویمѧنح التعѧدیل أیѧضًا الأجانѧب إقامѧة لمѧدة         ١٠٠شرائھم وحدات سكنیة بقیمѧة      

  .)١( ألف دولار٤٠٠في حالة شرائھم وحدات سكنیة بقیمة خمس سنوات 

ممѧѧا یتطلѧѧب ضѧѧرورة وضѧѧع اسѧѧѧتراتیجیة لتѧѧسویق العقѧѧار المѧѧصري بالخѧѧѧارج،        

وتحدید الأسواق المستھدفة والمنتجات القابلة للتصدیر، والعمیѧل المѧستھدف، وحѧل مѧشكلة          

ل إجراءات بیѧع  الإقامة لضمان نجاح استراتیجیة تصدیر العقار، حیث بات ضروریًا تسھی        

العقارات إلى الأجانب، من حیث التѧسجیل والإقامѧة والѧشراء مѧن التمویѧل العقѧاري، حیѧث           

یجب عقد بروتوكѧول بѧین صѧنادیق التمویѧل العقѧاري المѧصریة والأجنبیѧة، نظѧراً لأنѧھ فѧى             

                                                             
 .٢م، ص ٢٠٠٩حسین جمعة التقییم العقاري، الناشر المنظمة العربیة للتنمیة الإداریة،  )١(
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الخѧѧارج یѧѧتم شѧѧراء العقѧѧارات مѧѧن خѧѧلال الѧѧصندوق، إذ یعتمѧѧد تѧѧصدیر العقѧѧارات المѧѧصریة   

المكون من المطور العقاري، الذي یجب أن یكѧون لدیѧھ   " مثلث القوى"ى بشكل أساسي عل 

منѧتج قابѧل للتѧѧصدیر، والبنѧوك الكبیѧرة مثѧѧل الأھلѧي والمѧصري والإسѧѧكان والتعمیѧر، الѧѧذي        

یجب أن نزیل رھبتھ مѧن شѧراء العقѧارات فѧي مѧصر، ویقѧع علѧى عѧاتق وزارتѧي الإسѧكان            

  .)١ (اماً أن یتكاتفوا لإنجاح ھذه المنظومةوالصناعة، والبنوك، والمطورین العقاریین التز

ولا شك أن الحكومة تتخذ خطوات جادة من أجѧل جѧذب الاسѧتثمار والمѧستثمرین             

لمصر، تتمثل في عدة قرارات كان فى مقدمتھا قانون الاسѧتثمار الجدیѧد الѧذي أقѧره مجلѧس       

قѧل سѧعره عѧن    النواب، وكذلك قرار الحكومة بمنح الأجانب الإقامѧة مقابѧل شѧراء عقѧار لا ی      

 ألف دولار بالنسبة للإقامة الѧـ  ٢٠٠ سنوات، و٥ ألف دولار، بالنسبة للإقامة ذات الـ         ٤٠٠

 ٤٠٠ سѧنوات مقابѧل دفѧع مبلѧغ     ٥ سنوات، ولا شك أن قѧرار مѧنح الإقامѧة للأجانѧب لمѧدة           ٣

ألف دولار یساھم فѧي إدخѧال وتѧوفیر عملѧة أجنبیѧة لمѧصر فѧى ھѧذه المرحلѧة، والحقیقѧة أن                 

ر لھ إیجابیات أخرى أیضًا تتمثل في تنشیط الѧسوق العقѧاري المѧصري؛ حیѧث إن           ھذا القرا 

توافر العملة الأجنبیة فى البنѧك المركѧزي والبنѧوك المѧصریة سѧیعمل علѧى اتѧزان الأسѧعار                 

  .)٢(مرة أخرى بعد ارتفاعھا عقب تحریر سعر الصرف

 :عقبات تصدیر العقارات في مصر: رابعاً

لتي تقف أمام تصدیر العقارات للأجانѧب، ھѧذا بجانѧب    ھناك الكثیر من التحدیات ا    

 عنѧد محاولتѧھ زیѧادة أعѧداد العمѧلاء      - بوجѧھ عѧام   -التحدیات التي یواجھھا القطاع العقѧاري     

الأجانѧѧب فѧѧي المѧѧشروعات المѧѧصریة، ولعѧѧل أبѧѧرز المѧѧشكلات التѧѧي تواجѧѧھ القطѧѧاع خѧѧلال     

                                                             
 .٩م، ص ٢٠٠٧حسین جمعة، التسویق العقاري الجدید، الناشر المنظمة العربیة للتنمیة الإداریة،  )١(
 ، ص م٢٠٠٩، عمان، ١ربحي مصطفى، أسس التسویق المعاصر، دار صفاء للنشر والتوزیع ، ط  )٢(

١٦٣. 
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ي تحتѧاج إلѧى تأكیѧد فѧي الѧسوق      محاولتھ تحقیق ھذا مشكلة الإقامة، وكذلك مشكلة الثقة والت      

المحلیѧѧة، ھѧѧذا بجانѧѧب المѧѧشكلات الأخѧѧرى التѧѧي تتعلѧѧق بالخѧѧدمات التѧѧي یجѧѧب علѧѧى القطѧѧاع   

توفیرھا للعمیل، وذلك عندما یقرر السكن في أماكن معینة، ویمكن الإشارة لأبѧرز العقبѧات         

  :)١ (التي تواجھ تصدیر العقارات فیما یلي

  الأجانبصعوبة تحصیل المبالغ المستحقة من. 

  أو على الخریطة للأجانب"الماكیت"صعوبة البیع على ،. 

 عدم وجود ضمانات السداد للأجانب للأقساط المالیة المطلوبة. 

                 فѧة وتعریѧات مختلفѧصدیر بلغѧة للتѧارات المعروضѧة للعقѧات دعائیѧوافر كتیبѧعدم ت

 .العملاء بھا

 مبرمة لتصدیر العقارات لتتلاءم مع المتطلبات اللازمةعدم مواكبة العقود ال. 

 صعوبة الإجراءات وبطء إنھاء التصاریح لتفادي ھروب المستثمر الأجنبي. 

 عدم تشدید آلیات الرقابة على شركات الاستثمار العقاري غیر الجادة والوھمیة.  

  العقاراتتزاید قواعد الروتین والبیروقراطیة وبطء اتخاذ القرارات بشأن تصدیر. 

 صعوبة تطبیق المخططات العمرانیة، والمباني ذات التخطیط الجمالي الجید. 

 صعوبات تسجیلات العقارات بالشھر العقاري والسجل العیني. 

 عقبات نزاعات الملكیة وواضعي الید، والمنازعات القضائیة البطیئة. 

 عدم وجود أنظمة جیدة لإدارة عقارات الأجانب في حالة غیابھم. 

 قبات القانونیة المتعلقة بحظر تملك الأجانب للعقاراتالع. 

                                                             
عبد الفتاح مراد، موسوعة الاستثمار، شرح تفصیلي مقارن لتشریعات الاسѧتثمار فѧي مѧصر والѧدول        )١(

 .١٠٣٧م، ص ١٩٩٩العربیة، دار الكتب والوثائق المصریة ، القاھرة ، 
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 :السوق العقاري المصري وتسویق العقارات: خامساً

یقصد بالسوق العقاري ذلك الѧسوق الѧذي یѧصف الخѧصائص الوظیفیѧة للعقѧارات        

حیث یرتبط بالاستخدام المطلوب للعقار، فنجد ھنا سѧوق العقѧارات الѧسكني، والѧذي یقѧصد            

مخصѧѧصة للѧѧسكن، كѧѧذلك ھنѧѧاك سѧѧوق العقѧѧارات الفنѧѧدقي، والمؤسѧѧسي أو       بѧѧھ العقѧѧارات ال 

  .)١ (المختلط

وفي السوق العقاري یلتقي كل من ملاك تلك العقارات من جانب، والمѧستخدمین        

النھѧѧائیین لھѧѧذه العقѧѧارات مѧѧن طѧѧالبي الѧѧسكنى أو شѧѧراء مكتѧѧب أو مؤسѧѧسة، وعلیѧѧھ نلاحѧѧظ     

غبѧة فѧي اسѧتخدام معѧین، ومѧن ھѧذا       وجود علاقة بین عرض العقѧارات وطلѧب یعبѧر عѧن ر         

التلاقѧي لكѧѧل مѧѧن العѧѧرض والطلѧب تتحѧѧدد سѧѧعر الوحѧѧدة المعنیѧة، ویمكѧѧن تعریѧѧف التѧѧسویق     

مجموعة الأنشطة والفعالیات التسویقیة الھادفة إلѧى نقѧل ملكیѧة العقѧارات أو      ":العقاري بأنھ 

باعھا بمѧا یحقѧق   تأجیرھا ومعرفة حاجات السكان الحالیة والمستقبلیة إلیھا، والعمل على اش      

رفاھیة المجتمع، وأھداف المنظمѧات العاملѧة فیھѧا وتقѧدیم الاستѧشارات فѧي مجѧال الأسѧعار                 

 ، ومن التعریف السابق؛ یمكѧن تحدیѧد أھѧم الأنѧشطة والفعالیѧات التѧي          )٢(" والمكان وغیرھا 

  :یتناولھا التسویق العقاري منھا

    اوѧѧشطة التفѧѧلال أنѧѧن خѧѧا مѧѧارات أو تأجیرھѧѧة العقѧѧل ملكیѧѧات  نقѧѧب وجھѧѧض وتقری

 .النظر بین البائعین والمشترین أو المالكین والمستأجرین

 أنشطة تحدید أسعار العقارات بأشكالھا المتنوعة. 

                                                             
(1) George Soros," The new paradigm for financial markets, the credit crises of 

2008 & what it means, Public Affairs"; 1st.edt., New York 2008. p 91. 
محمد محمود یوسف، السوق العقاري في مѧصر، رؤیѧة تحلیلیѧة، بحѧث غیѧر منѧشور، كلیѧة التخطѧیط            )٢(

 .٢ م ، ص ٢٠٠٨العمراني ــ جامعة القاھرة ، 
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 تقدیم استشارات تسویقیة في مجال الأسعار، واختیار المواقع الأفضل وغیرھا. 

وأیѧѧضاً للتعѧѧرف علѧѧى حاجѧѧات الѧѧسكان الحالیѧѧة والمѧѧستقبلیة للعقѧѧارات بأنواعھѧѧا         

، )وغیرھѧѧѧا..... التجاریѧѧة ، الѧѧصناعیة الزراعیѧѧة، الترفیھیѧѧة، الخدمیѧѧة، الدینیѧѧة      (لѧѧسكنیة؛  ا

والعمѧѧل علѧѧى اشѧѧباعھا فѧѧى الزمѧѧان والمكѧѧان الملائمѧѧین قѧѧدر الامكѧѧان فѧѧى ضѧѧوء توجھѧѧات      

المجتمع وعاداتھ وأعرافھ وتقالیده المتنوعة والأنظمة والقوانین التي تضعھا الدولѧة لتنظѧیم           

ظمѧѧات العاملѧѧة فѧى ھѧѧذا النѧѧشاط مѧѧن أربѧاح أو تقѧѧدیم خѧѧدمات متنوعѧѧة أو    تحقیѧق أھѧѧداف المن 

 أغراض اجتماعیة أخرى، والقیام بجھود البیع الشخѧصي والتѧرویج لѧشتى أنѧواع العقѧارات      

  .م٢٠٢٥أوضاع السوق العقاري في مصر بحلول ) ١(، ویوضح الشكل رقم )١(

  
  )١(الشكل رقم 

                                                             
 مجلѧة جامعѧة بابѧل    المنظومѧة ، . ارزوقي عباس عبد، التسویق العقاري، المفھوم الخѧصائص المѧزیج    )١(

  .١١٠ م ، ص٢٠١٢، ٢ ، ع ٢١للعلوم الإنسانیة ، مج 
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


 

إنَّ مسألة تملك الأجانب فى مصر على درجة كبیرة من الأھمیة فѧي فقѧھ القـѧـانون       

الدولي الخاص، فلا تسیر الدول على قاعدة موحدة بالنسبة لتملك الأجانب، فتختلѧف الѧدول         

فیما بینھا في منح ھѧذا الحѧق للأجنبѧي، كمѧا یختلѧف الحكѧم أیѧضًا بالنѧسبة لنѧوع المѧال الѧذي               

 تملѧѧك الأجانѧѧب فѧѧى  ویترتѧѧب علѧѧى، لأجنبѧѧي تملكѧѧھ، ومѧѧا إذا كѧѧان عقѧѧاراً أم منقѧѧولاً یجѧѧوز ل

مصر احترام آدمیة الأجنبي، وحتى یستطیع العـیـش بـصورة طبیعیة، وجѧوب تقریѧر حѧق       

تملѧѧك الأجانѧѧب لѧѧھ، إلا أنѧѧھ مѧѧن جانѧѧب آخѧѧر فإنѧѧھ یجѧѧب النظѧѧر بعѧѧین الاعتبѧѧار إلѧѧى النظѧѧام       

  .)١(ورة المحافظة علیھالاجتماعي والاقتصادي للدولة وضر

فلا یجوز في الواقع العملي مѧثلاً أن تتѧرك الدولѧة اقتѧصادھا فѧي أیѧـدي الأجانѧب ،           
وذلك بأن تسمح لھم بتملك العقـارات والمنقـولات ذات الأھمیـة الاقتصادیة الكبیѧرة ، وفѧي         
 تملѧك الأجانѧب فѧى مѧصر تقѧول المحكمѧة الدسѧتوریة العلیѧا وحیѧث إنѧـھ وان كѧـان المѧѧشرع           

إلا أن ھѧذا   م نѧصاً خاصѧاً فѧي شѧأن مبѧدأ التѧأمیم،      ١٩٥٨الدستوري لѧم یѧضمن دسѧتور سѧنة         
المبѧѧدأ یجѧѧد سѧѧنده فѧѧي الѧѧنص العѧѧام الѧѧذي ورد فѧѧـي المѧѧـادة الخامѧѧسة مѧѧن ھѧѧذا الدسѧѧتور التѧѧي   

الملكیة الخاصة مصونة وینظم القانون وظیفتھا الاجتماعیة ولا تنزع الملكیѧة       : "تقضي بأن 
   ѧانون       إلا للمنفعـة العامѧاً للقѧادل وفقѧویض عѧـل تعѧق      ،  "ـة ومقابѧد حѧواز تقییѧضاه جѧا مقتѧمم

الملكیѧѧـة الخاصѧѧـة نѧѧزولاً علѧѧى مقتѧѧضیات الѧѧصالح العѧѧام باعتبارھѧѧا وظیفѧѧة اجتماعیѧѧة یѧѧنظم  

                                                             
، )  دراسѧة مقارنѧة  (مصطفى یاسین الأصبحي، حق الأجانب في التملك في القانون الѧدولي الخѧاص           ) ١(

رسالة دكتѧوراة ، كلیѧة الحقѧوق ـــѧـ جامعѧة عѧین شѧمس ، المكتѧب الجѧامعي الحѧدیث ، الإسѧكندریة ،               
  .٢م، ص ٢٠٠٧
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وإذ كѧѧان تملѧك الأجانѧѧب فѧى مѧѧصر فѧي إطѧѧار    ، القѧانون أداءھѧا فѧѧي خدمѧة الجماعѧѧة بأسѧرھا    
لقѧاً یستعѧصي علѧى التنظѧیم التѧشریعي، فقѧد غѧدا         لѧم تعѧد حقѧاً مط   –النظم الوضѧعیة الحدیثѧة      

سѧѧائغاً تحمیلھѧѧا بѧѧالقیود التѧѧي تقتѧѧضیھا وظیفتھѧѧا الاجتماعیѧѧة التѧѧي یتحѧѧدد نطاقھѧѧا ومرماھѧѧا       
 بѧین المѧصلحة الخاصѧة     بمراعاة الموازنة التي یجریھا المشرع في ضـوء أحكـام الدستور    

 مطلبѧین؛ وذلѧك علѧي النحѧو     للمالك والصالح العام للمجتمع، وسوف نقسم ھذا المبحѧث إلѧي          
  :التالي

  .تملك الأجانب فى مصر العقارات: المطلب الاول

  .شروط تملك الأجانب في مصر ونزع الملكیة: المطلب الثاني

  




 

لا یستقر العمل في المجال الدولي، في شأن تملك الأجانـب للعقـارات على قاعѧدة    
قد انقسمت الѧدول فѧي ھѧذا الخѧصوص إلѧى اتجاھѧات ثلاثѧة، فѧبعض الѧدول تجیѧز                 موحدة، ف 

للأجانѧѧب تملѧѧك العقѧѧارات، بینمѧѧا حظѧѧـرت بعѧѧـض الѧѧـدول الأخѧѧرى علѧѧى الأجانѧѧب تملѧѧك         
 .الأجانب العقارات نھائیًا

أما الفریق الثالث فیقف موقفـاً وسطاً، حیث یجیز تملك الأجانب للعقارات بѧشرط          
 أو تѧѧرخیص مѧن الدولѧѧة، إلا أن الاتجѧاه الѧѧسائد دولیѧًا ھѧѧو حظѧѧر    الحѧصول علѧѧى إذن سѧـابق  

تملك الأجانب العقـارات والأراضي الزراعیة التي تقѧع فѧي منѧاطق معینѧة مѧن الدولѧة مثѧل             
تلـك الـتـي تجاور مناطق الحدود، وذلك حرصѧًا علѧى المѧصالح الاقتѧصادیة للدولѧة وأمنھѧا               

  .القومي
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ر للعقѧѧارات كѧѧان ولا زال مثѧѧـار أھمیѧѧـة لا شѧѧك أن ھѧѧذا تملѧѧك الأجانѧѧب فѧѧى مѧѧصو

بالـغـة للمشرع المصري منذ عھد سحیق، فقد اھتم المѧشرع المѧصري بتنظـیѧـم حѧـق تملѧك       

الأجانب فى مصر للعقارات في مصر منѧذ عھѧد الملكیѧة، حیѧث أصѧدر المѧشرع المѧصري         

ابلѧة  الأراضي الق م والذي كان یحظر تملك الأجانب فى مصر ١٩٥١ لسنة   ٣٧القانون رقم   

  .)١ (للزراعة والأراضي الصحراویة

  :تملك الأجانب فى مصر للأراضي الزراعیة: أولاً

حظѧѧر المѧѧشرع المѧѧصري بѧѧѧشكل مطلѧѧق تملѧѧك الأجانѧѧѧب فѧѧى مѧѧصر للأراضѧѧѧي        

 ١٤الزراعیة وما في حكمھا من الأراضي البѧور والѧصحراویة بمѧصر، حیѧث أصѧدر فѧي             

 حظѧѧرت المѧѧادة الأولѧѧي مѧѧن    م ، حیѧѧث١٩٦٣ لѧѧسنة ١٥م القѧѧانون رقѧѧم  ١٩٦٣ینѧѧایر سѧѧنة  

القانون المذكور على الأجانѧب تملѧك الأراضѧي الزراعیѧة ومѧا فѧي حكمھѧا، وذلѧك بѧصریح           

یحظѧѧر علѧѧى الأجانѧѧب سѧѧواء أكѧѧانوا أشخاصѧѧًا طبیعیѧѧین أم     :" نѧѧصھا الѧѧذي جѧѧري علѧѧى أن  

اعتباریین تملك الأراضي الزراعیة وما في حكمھѧا مѧن الأراضѧي القابلѧة للزراعѧة والبѧور          

یة في الجمھوریة العربیة المتحـدة، ویشمل ھذا الحظر الملكیة التامة كما یѧشمل        والصحراو

ملكیѧѧة الرقبѧѧة أو حѧѧق الانتفѧѧاع، ولا تعتبѧѧر أرضѧѧًا زراعیѧѧة فѧѧي تطبیѧѧق أحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون      

 لѧسنة  ٥٢الأراضي الداخلة في نطاق المدن والبلاد التѧي تѧسري علیھѧا أحكѧام القѧانون رقѧم            

انѧت غیѧر خاضѧѧعة لѧضریبة الأطیѧان ویѧستثني الفلѧسطینیون مѧѧن       م المѧشار إلیѧھ إذا ك  ١٩٤٠

  .)٢("تطبیق أحكام ھذا القانون مؤقتا

تѧѧؤول إلѧѧى الدولѧѧة ملكیѧѧة    : "كمѧѧا نѧѧصت المѧѧادة الثانیѧѧة مѧѧن ھѧѧذا القѧѧانون علѧѧى أن      

الأراضي الزراعیة وما فѧي حكمھѧا مѧن الأراضѧي القابلѧة للزراعѧـة والبѧـور والѧصحراویة           
                                                             

 .م١٩٥١ لسنة ٣٧نون رقم القا )١(
 .م١٩٦٣ لسنة ١٥القانون رقم  )٢(
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عمل بھذا القانون بمـا علیھـا مـن المنѧشآت والآلات الثابتѧة وغیѧر        المملوكة للأجانب وقت ال   

الثابتة والأشجار وغیرھـا مـن الملحقـات الأخرى المخصصة لخدمتھا ولا یعتد في تطبیѧق       

أحكѧѧام ھѧѧذا القѧѧانون بتѧѧصرفات المѧѧلاك الخاضѧѧعین لأحكامѧѧھ مѧѧا لѧѧم تكѧѧن صѧѧادرة إلѧѧى أحѧѧد      

 مѧـن دیـѧسمبر   ٢٣تحѧدة وثابتѧة التѧاریخ قبѧل یѧوم      المتمتعـین بجنـسیة الجمھوریة العربیѧة الم     

 .)١("م١٩٦١سـنة 

  :تملك الأجانب فى مصر للعقارات المبنیة والأراضي الفضاء: ثانیاً

م، أصѧدر المѧشرع المѧصري القѧانون     ١٩٩٦وفي الحادي عشر من یولیو من عѧام     

ي م بتنظѧѧیم تملѧѧك الأجانѧѧب فѧѧى مѧѧصر للعقѧѧارات المبنیѧѧة والأراضѧѧ   ١٩٩٦ لѧѧسنة ٢٣٠رقѧѧم 

م، ومѧن اسѧتعراض ھѧذا    ١٤/٧/١٩٩٦الفضاء، والѧذي نѧشر فѧي الجریѧدة الرسѧمیة بتѧـاریخ          

القانون یتضح أن المشرع المصري لم یحرم الأجانب مطلقѧًا مѧن تملѧك الأجانѧب للعقѧارات           

المبنیة في مѧصر، وأوضѧحت المѧادة الثانیѧة مѧن القѧانون الѧشروط الواجѧب توافرھѧا لجѧواز              

 :)٢ (نیة أو الأراضي الفضاء في مصر، وھيتملك الأجانب للعقارات المب

 :من حیث عدد العقارات -١

  فقѧѧѧد وضѧѧѧع القѧѧѧانون المѧѧѧشار إلیѧѧѧھ حѧѧѧدًا أقѧѧѧصي لعѧѧѧدد العقѧѧѧارات التѧѧѧـي یجѧѧѧـوز           

  للأجنبѧѧѧي تملكھѧѧѧا سѧѧѧواء أكانѧѧѧت مبنیѧѧѧة أو أرض فѧѧѧضاء، وھѧѧѧو عقѧѧѧارین علѧѧѧى الأكثѧѧѧر فѧѧѧي   

تملѧѧك العقѧѧارات جمیѧѧع أنحѧѧاء جمھوریѧѧة مѧѧِصر العربیѧѧة، وذلѧѧك بѧѧدون الإخѧѧلال بѧѧالحق فѧѧي    

اللازمة لمزاولѧة النѧشاط، بѧشرط أن یكѧون مѧرخص بھѧذا النѧشاط مѧـن الѧسلطات المѧصریة               

  .المختصة

                                                             
 .م المادة الثانیة١٩٤٠ لسنة ٥٢القانون رقم  )١(
 .م١٩٩٦ لسنة ٢٣٠لقانون رقم ا )٢(



 

 

 

 

 

 ٣٥٧

  
 

 :من حیث الغرض من التملك -٢

أجاز القانون التملك لعقارین كما سبق وأن أشـرنا، ویجـب أن یكـون الغѧرض مѧن      
انیѧة مѧن القѧانون    التملك ھو الѧسكني الخاصѧة للأجنبѧي ولأسѧرتھ، وقѧـد أوضѧـحت المѧادة الث             

 .المقصود بالأسرة في تطبیق أحكامھ وھـي الأزواج والأولاد القصر للأجنبي

 :من حیث مساحة العقارات  -٣

حѧѧدد المѧѧشرع المѧѧصري ھѧѧذه المѧѧساحة بمѧѧا لا یزیѧѧد علѧѧى أربعѧѧة آلاف متѧѧـر لكѧѧل      
 .عقار، وذلك سواء كان العقار مبنیًا أو أرضًا فضاء

 :المعتبرة أثراً في حكم قانون حمایة الآثاریجب ألا یكون العقار من العقارات  -٤

م بإصѧدار قѧانون   ١٩٨٣ لѧسنة  ١١٧وقد أوضحت المѧادة الأولѧى مѧن القѧانون رقѧم           
یعتبѧر أثѧراً كѧل عقѧار أو     :" حمایة الآثار، ما یعتبر أثراً في تطبیق أحكامھ، فنصت علѧى أن   

 والأدیѧان مѧن عѧصر    منقول أنتجتھ الحضارات المختلفة أو أحدثتھ العلوم والفنѧـون والآداب  
ما قبل التاریخ وخــلال العصور التاریخیـة المتعاقبѧة إلѧى مѧا قبѧل مائѧة عѧام متѧى كانѧت لѧھ             
قیمѧة أو أھمیѧѧة أثریѧѧة أو تاریخیѧѧة باعتبѧѧاره مظھѧѧراً مѧѧن مظѧѧاھر الحѧѧضارات المختلفѧѧة التѧѧي   
قامـت علـى أرض مصر أو كانت لھا صلة تاریخیة بھا وكѧذلك رفѧـات الѧسلالات البѧشریة          

  .)١("الكائنات المعاصرة لھاو

وخیر مثال یمكѧن ذكѧره فѧي ھѧذا الѧصدد ھѧو مѧشروع رأس الحكمѧة؛ حیѧث وقعѧت             
 ١٥٠مصر عقد تطویر مشروع رأس الحكمة بشراكة إماراتیة، واستثمارات قѧدرت بنحѧو         

 ملیѧѧار دولار اسѧѧتثماراً ٣٥ملیѧѧار دولار خѧѧلال مѧѧدة تطѧѧویر المѧѧشروع، تتѧѧضمن ضѧѧخ نحѧѧو  
زانѧѧѧة المѧѧѧصریة خѧѧѧلال شѧѧѧھرین، وسѧѧѧط تطلѧѧѧع مѧѧѧصري لأثѧѧѧر سیاسѧѧѧي   أجنبیѧѧѧاً مباشѧѧѧراً للخ

  .واقتصادي مستدام من الصفقة

                                                             
 .م بإصدار قانون حمایة الآثار١٩٨٣ لسنة ١١٧القانون رقم  )١(
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وبموجب الاتفѧاق یѧضخ الجانѧب الإمѧاراتي اسѧتثماراً أجنبیѧاً مباشѧراً لمѧصر بقیمѧة                

 ١٥ ملیار دولار خلال شھرین، یتم سدادھم على دفعتین؛ الأولى خѧلال أسѧبوع، بواقѧع      ٣٥

 ٥ دولار سیولة مѧن الخѧارج، بالإضѧافة إلѧى التنѧازل عѧن        ملیارات١٠تشمل (ملیار دولار   

، بینمѧѧا )ملیѧѧارات دولار مѧѧن الودائѧѧع الخاصѧѧة بالإمѧѧارات لѧѧدى البنѧѧك المركѧѧزي المѧѧصري    

 ملیѧѧار ١٤تѧشمل  ( ملیѧѧار دولار ٢٠تتѧضمن الدفعѧة الثانیѧѧة التѧي سѧѧیتم سѧدادھا بعѧѧد شѧھرین      

رات دولار مѧѧن الودائѧѧѧع   ملیѧѧѧا٦دولار سѧѧیولة مѧѧѧن الخѧѧارج، بالإضѧѧѧافة إلѧѧى التنѧѧѧازل عѧѧن     

 .)الخاصة بالإمارات لدى البنك المركزي المصري

وأكѧѧد رئѧѧیس مركѧѧز العѧѧدل للدراسѧѧات الاقتѧѧصادیة والاسѧѧتراتیجیة فѧѧى تѧѧصریحات    

خاصة، أن مشروع رأس الحكمة یأتي متسقاً مѧع قѧانون ضѧمانات وحѧوافز الاسѧتثمار رقѧم             

شاط الاسѧتثماري فѧى مѧصر    م فیما تѧضمنھ مѧن مبѧادئ تعزیѧز وتѧشجیع النѧ      ٢٠١٧ لسنة   ٧٢

 ٥٩مѧѧع مراعѧѧاة الأھѧѧداف الإنمائیѧѧة، وكѧѧذلك قѧѧانون ھیئѧѧة تنمیѧѧة المجتمعѧѧات العمرانیѧѧة رقѧѧم   

شѧراكة  "م وتعدیلاتھ فى شأن إنشاء المجتمعات العمرانیة الجدیѧدة، فالمѧشروع        ١٩٧٩لسنة  

من أربѧاح المѧشروع، ممѧا یѧساھم فѧى تحقیѧق       % ٣٥ومصر سیكون لھا  " ولیس بیع أصول  

  .م٢٠٣٠مصر رؤیة 

 :سلطات مجلس الوزراء خصوص تملك الأجانب فى مصر: ثالثاً

مѧѧنح القѧѧانون مجلѧѧس الѧѧوزراء سѧѧلطة فیمѧѧا یتعلѧѧق بتطبیѧѧق أحكامѧѧھ، وتتمثѧѧل ھѧѧذا         

  :السلطة كما یتضح من نص المادة الثانیة من القـانـون فـي الحـالتین التالیتین

 : للأجانب تملكھا سلطة الاستثناء من شرطي مساحة وعدد العقارات الجائز - ١

م، لѧѧـرئیس مجلѧѧس ١٩٩٦ لـѧѧسنة ٢٣٠فقѧد أجѧѧازت المѧѧادة الثانیѧѧة مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم  

الوزراء في الحالات التي یقدرھا، أن یѧستثني الأجانѧب مѧن قیѧدي العѧدد والمѧساحة بالنѧسبة          

للعقارات التي یجوز لھم تملكھا، وذلك بمعني أنھ من سѧلطة الѧسید رئѧیس الѧوزراء إصѧدار        
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حالات التي یقدرھا، یجیز للأجنبـي بموجبھ أن یتملك أكثѧر مѧن عقѧارین بمѧصر       قرار في ال  

 .)١ (ودون التقیـد بـشرط المـساحة الوارد في المادة الثانیة من القانون

فیجوز للأجنبي بناء على ذلѧـك تملѧـك عقѧارین أو أكثѧر تزیѧد مѧساحتھا عѧن أربعѧة             
ولѧـرئیس  : " فقرتھѧا الثانیѧة علѧى أن   آلاف متر، حیث نѧصت المѧـادة الثانیѧة مѧن القѧانون فѧي           

 من ھѧذه المѧادة فѧي الحѧالات     ١،٢مجلـس الـوزراء استثناء من الشرطین الواردین بالبندین       
 ". التي یقدرھا

 سѧلطة مجلѧѧس الѧѧوزراء فѧѧي وضѧѧع شѧѧروط وقواعѧѧد خاصѧѧة بتملѧѧك الأجانѧѧب فѧѧي    - ٢
 :المناطق السیاحیة والمجتمعات العمرانیة التي یحددھا

ѧѧذلك فقѧѧاً لѧѧم  وتطبیقѧѧوزراء رقѧѧس الѧѧیس مجلѧѧرار رئѧѧدر قѧѧسنة ٥٤٨د صѧѧم ٢٠٠۵ ل 
بشأن تملك وانتفاع غیر المصریین بوحѧدات للإقامѧة فѧي بعѧض المنѧاطق، والѧذي نѧشر فѧي           

، وقѧد نѧصت المѧادة الأولѧي مѧن ھѧذا       ) ٧٦( العѧدد    –م  ٥/٤/٢٠٠٥الجریدة الرسمیة بتاریخ    
ة الجھѧѧات المعنیѧѧة،  یعامѧѧل غیѧѧر المѧѧصریین بعѧѧد الحѧѧصول علѧѧى موافقѧѧ    : "القѧѧرار علѧѧى أن 

معاملѧѧة المѧѧصریین لѧѧدي تملكھѧѧم وحѧѧدات للإقامѧѧة بھѧѧا فѧѧي المنѧѧاطق العمرانیѧѧة الجدیѧѧدة وفѧѧي  
 :)٢ (المناطق السیاحیة الآتیة

    مѧسنة  ١١٢منطقة سیدي عبد الرحمن السیاحیة المحددة بقرار وزیر السیاحة رقѧل 
 .م١٩٨١

 م١٩٨١ لسنة ١١٣ منطقة الغردقة السیاحیة المحددة بقرار وزیر السیاحة رقم. 
    ـمѧѧسیاحة رقѧѧر الѧѧرار وزیѧѧددة بقѧѧسیاحیة المحѧѧر الѧѧر الأحمѧѧة البحѧѧسنة ١٧٥منطقѧѧل 

 .م١٩٨٢

                                                             
 .٢م المادة رقم ١٩٩٦ لسنة ٢٣٠القانون رقم  )١(
 . م ٢٠٠۵ لسنة ٥٤٨وزراء رقم قرار رئیس مجلس ال )٢(
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       روحѧѧѧي مطѧѧѧة مرسѧѧѧروح ومنطقѧѧѧة مطѧѧѧسیاحیة بمحافظѧѧѧة الѧѧѧة رأس الحكمѧѧѧمنطق

 .م١٩٨٦ لسنة ١٠٥السیاحیة والمحددتان بقرار وزیر السیاحة رقم 

 :استثناءات تملك الأجانب للعقارات فى مصر: رابعاً

توجد العدید من الاستثناءات مѧن تملѧك الأجانѧب للعقѧارات فѧى مѧصر، فѧي تطبیѧق          

م، وقѧد وردت ھѧذه الاسѧتثناءات فѧي صѧلب القѧانون       ١٩٩٦ لـسنة  ٢٣٠أحكـام القـانون رقم    

  :بشيء من التفصیل فیما یلي المذكور، وفیما یلـي نوضح ھذه الاستثناءات

 :ات الدولیة أو الإقلیمیةمقار البعثات الدبلوماسیة والھیئات والمنظم -١

لا یخѧضع تملѧك العقѧارات المبنیѧة     : "حیث نصت المادة الثالثة من القانون على أن        

والأراضي الفѧضاء للѧشروط الѧواردة فѧي ھѧذا القѧانون فѧي حالѧة مѧا إذا كانѧت ملكیѧة العقѧار               

و لѧسكني  لحكومة أجنبیѧة لاتخѧـاذه مقѧـراً لبعثتھѧـا الدبلوماسѧیة، أو القنѧصلیة، أو ملحقاتھѧا، أ           

رئیس وأعضاء البعثـة، وذلك بشرط المعاملة بالمثѧل، أو كانѧت الملكیѧة لإحѧدى الھیئѧات أو        

 ". المنظمات الدولیة أو الإقلیمیة

وھѧذا الحكѧѧم لѧیس مѧѧستحدثاً، ولكنѧھ كѧѧان موجѧوداً فѧѧي التѧشریعات الخاصѧѧة بتنظѧѧیم      

 فѧѧي ظѧѧل تملѧك الأجانѧѧب الѧѧسابقة، وفѧѧي شѧѧأن ھѧѧذا الحكѧم، قѧѧضت محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصریة   

م ١٩٧٦ لѧسنة  ٨١مѧـن القѧانون رقѧم    ) أ/٢(الѧنص فѧي المѧـادة        :"العمل بالقانون السابق بѧأن    

الخѧѧاص بتنظѧѧیم تملѧѧك غیѧѧر المѧѧصریین للعقѧѧارات المبنیѧѧة والأراضѧѧي الفѧѧضاء، قѧѧد أجѧѧازت   

اسѧѧتثناء مѧѧن الحظѧѧر الѧѧوارد فѧѧي المѧѧـادة الأولѧѧي لغیѧѧر المѧѧصري اكتѧѧساب ملكیѧѧة العقѧѧارات      

فѧضاء إذا كانѧت ملكیѧة العقѧار لحكومѧة أجنبیѧة لاتخѧـاذه مقѧـراً لبعثتھѧـا          المبنیة والأراضѧي ال  

 .)١("الدبلوماسیة أو القنصلیة أو لسكني رئیس البعثة وذلك بشرط المعاملـة بالمثـل

                                                             
 .٢م المادة رقم ١٩٧٦ لسنة ٨١القانون رقم  )١(
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 :تملك الأجانب بغرض الاستثمار -٢

مѧѧع عѧѧدم : "حیѧѧث نѧѧصت الفقѧѧرة الأولѧѧي مѧѧن المѧѧادة الأولѧѧي مѧѧن القѧѧانون، علѧѧى أن   

 ѧѧام قѧѧلال بأحكѧم   الإخѧانون رقѧѧصادر بالقѧѧتثمار الѧسنة ٢٣٠انون الاسѧѧك ١٩٨٩ لـѧѧون تملѧѧم یك

غیѧѧѧر المѧѧѧصرین، سѧѧѧواء أكѧѧѧانوا أشخاصѧѧѧـاً طبیعیѧѧѧـین أم اعتبـѧѧѧـارین للعقѧѧѧارات المبنیѧѧѧة أو    

 أیѧѧا كѧѧان سѧѧبب اكتѧѧساب الملكیѧѧة عѧѧدا    –الأراضѧѧي الفѧѧضاء فѧѧي جمھوریѧѧة مѧѧِصر العربیѧѧة    

 .)١("المیراث وفقاً لأحكام ھذا القانون

 لѧسنة  ٢٣٠ المادة الѧسادسة مѧن قѧانون الاسѧتثمار الѧصادر بالقѧانون رقѧم           وقد منحت 

م ، الأجانѧѧب الحѧѧق فѧѧي تملѧѧك الأراضѧѧي والعقѧѧارات اللازمѧѧة للمѧѧشروعات والتوسѧѧع  ١٩٨٩

فیھѧѧا بѧѧصرف النظѧѧـر عѧѧـن جنـѧѧسیة أصѧѧحاب ھѧѧـذه المѧѧشروعات بعѧѧد موافقѧѧة الھیئѧѧة العامѧѧة   

 .للاستثمار والمناطق الحرة 

 :ر للعقارات بالمیراث تملك الأجانب فى مص -٣

 لـѧѧسنة ٢٣٠ م ، اسѧѧتثنى القѧѧانون رقѧѧم ١٩٦٣ لѧѧسنة ١٥علѧѧى خѧѧلاف القѧѧانون رقѧѧم  

م تطبیѧѧق أحكامѧѧھ علѧѧى الأجانѧѧب الѧѧذین تѧѧؤول إلѧѧیھم ملكیѧѧة العقѧѧارات بѧѧالمیراث، فѧѧلا   ١٩٩٦

یخضع الأجنبي للشروط والقیود الواردة فѧي القѧانون والѧسابق بیانھѧا، إذا كانѧت الملكیѧة قѧد                

یكѧون تملѧك   : "حیث نصت المادة الأولى من القانون على أن  عن طریق المیراث،آلت إلیھ 

غیѧѧѧر المѧѧѧصرین، سѧѧѧواء أكѧѧѧانوا أشخاصѧѧѧًا طبیعیѧѧѧین أم اعتبѧѧѧاریین، للعقѧѧѧارات المبنیѧѧѧة أو      

الأراضي الفضاء في جمھوریة مصر العربیة أیا كان سبب اكتѧساب الملكیѧة عѧدا المیѧراث       

  .)٢(" وفقاً لأحكام ھذا القانون–

                                                             
 .م١٩٨٩ لـسنة ٢٣٠القانون رقم  )١(
 .م١٩٩٦ لـسنة ٢٣٠القانون رقم  )٢(
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  :قانون الأراضي الصحراویةتحدیثات : مساًخا

م بتعѧѧدیل بعѧѧض أحكѧѧام   ٢٠٢٤ لѧѧسنة ١١أصѧѧدر رئѧѧیس الجمھوریѧѧة القѧѧانون رقѧѧم    

قѧانون الأراضѧي الѧصحراویة، والѧѧذي یمѧنح المѧستثمر الأجنبѧي الحѧѧق لأول مѧرة فѧي تملѧѧك         

 .الأراضي الصحراویة في مِصر

 الحѧѧصول علѧѧى ویھѧѧدف مѧѧشروع القѧѧانون إلѧѧى مѧѧنح الحѧѧق للمѧѧستثمر الأجنبѧѧي فѧѧي  

الأراضي اللازمة لمزاولة نشاطھ أو التوسع فیھ وفѧق لأحكѧام قѧانون الاسѧتثمار دون التقیѧد              

مѧѧن قѧѧانون الأراضѧѧي الѧѧصحراویة مѧѧن وجѧѧوب ألا تقѧѧل    ) ١٢، ١١(بمѧѧا تѧѧضمنتھ المادتѧѧان  

مѧن  % ٢٠مѧن رأسѧمال الѧشركة وألا تزیѧد ملكیѧة الفѧرد علѧى           % ٥١ملكیة المصریین عѧن     

ار التملѧك علѧى المѧصریین فقѧط، وذلѧك جѧذباً للاسѧتثمارات الأجنبیѧة             رأسمالھا، ومѧن اقتѧص    

 .)١ (ولإزالة المعوقات التي تواجھ المستثمرین الأجانب

وتھدف الفلسفة الرئیسیة للقانون إلى إزالة جمیع المعوقات التشریعیة التѧي تعرقѧل           

             ѧانون المعѧى القѧذا أتѧتثمار، ولھѧذب الاسѧو جѧستمر نحѧدف  سعى الدولة الدائم والمѧروض بھ

م فѧي شѧأن الأراضѧي الѧصحراویة،     ١٩٨١ لسنة ١٤٣تحقیق التوافق بین أحكام القانون رقم 

م، وذلѧك لیحѧصل المѧستثمر علѧى الأراضѧي       ٢٠١٧ لѧسنة    ٧٢وأحكام قانون الاستثمار رقم     

 :)٢ (اللازمة لمزاولة شاطھ أو التوسع فیھ، وینص القانون الجدید على ما یلي

مѧѧن ) فقѧѧرة ثانیѧѧة/ ١٢فقѧѧرة ثانیѧѧة، / ١١(صي المѧѧادتین یѧѧستبدل بنѧѧ) المѧѧادة الأولѧѧى(

 :م في شأن الأراضي الصحراویة النصان الآتیان١٩٨١ لسنة ١٤٣القانون رقم 

                                                             
م، تم زیارة الموقع بتاریخ ٢٠٢٤شروط تملك الاجانب للعقارات في مصر، النقابة العامة للمحامیین،  )١(

 .groups/com.facebook.www://https: م، الرابط١/١٢/٢٠٢٤
 .م الخاص بالاستثمار العقاري٢٠٢٤ لسنة ١١القانون رقم  )٢(
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  فقرة ثانیة) / ١١(مـادة :  

وفѧي غیѧѧر أحѧѧوال حѧѧصول المѧѧستثمر علѧى الأراضѧѧي اللازمѧѧة لمزاولѧѧة نѧѧشاطھ أو    

 لѧسنة  ٧٢سѧتثمار الѧصادر بالقѧانون رقѧم     التوسع فیھ، وفقًا لأحكѧام ھѧذا القѧانون أو قѧانون الا        

مѧѧن رأسѧѧمال الѧѧشركة، وألا تزیѧѧد   %) ٥١(م، یجѧѧب ألا تقѧѧل ملكیѧѧة المѧѧصریین عѧѧن  ٢٠١٧

مѧѧѧن رأسѧѧѧمالھا، ولا یجѧѧѧوز أن تѧѧѧؤول أراضѧѧѧي الجمعیѧѧѧات      %) ٢٠(ملكیѧѧѧة الفѧѧѧرد علѧѧѧى   

 .التعاونیة، والشركات عند انقضائھا إلى غیر المصریین

  فقرة ثانیة) / ١٢(مـادة: 

یѧѧر أحѧѧوال حѧѧصول المѧѧستثمر علѧى الأراضѧѧي اللازمѧѧة لمزاولѧѧة نѧѧشاطھ أو   وفѧي غ 

التوسع فیھ، وفقًا لأحكѧام ھѧذا القѧانون أو قѧانون الاسѧتثمار المѧُشار إلیѧھ، لا یفیѧد مѧن التملѧك              

وفقًا لأحكام ھذا القانون سѧوى المѧصریین، ومѧع ذلѧك یجѧوز بقѧرار مѧن رئѧیس الجمھوریѧة                

الѧѧوزراء معاملѧѧة مѧѧن یتمتѧѧع بجنѧѧسیة إحѧѧدى الѧѧدول    لأسѧѧباب یقѧѧدرھا، وبعѧѧد موافقѧѧة مجلѧѧس   

 . العربیة المعاملة المقررة للمصریین في ھذا القانون

وھنا نجد أن القانون الجدید تكامل مع قانون الاستثمار حیث أنھ نصت المѧادة رقѧم      

م علѧѧى أنѧѧھ یجѧѧوز للمѧѧستثمر المѧѧѧصري     ٢٠١٧ لѧѧѧسنة ٧٢ مѧѧن قѧѧانون الاسѧѧتثمار رقѧѧم     ٥٥

 الحѧق فѧى الحѧصول علѧى العقѧارات اللازمѧة لمباشѧرة نѧѧشاطھ أو        –  دون تمییѧز –والأجنبѧي 

 .التوسع فیھ، أیًا كانت نسبة مشاركتھ أو مساھمتھ في رأس المال

وھذا الأمر كان یصطدم بالاشتراطات والضوابط المنѧصوص علیھѧا فѧى المѧادتین         

  . من قانون الأراضي الصحراویة قبل تعدیلھ الحالي١٢ و١١
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
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تعتبѧѧر شѧѧروط تملѧѧك الأجانѧѧب للعقѧѧارات فѧѧي مѧѧصر محكومѧѧة بقѧѧوانین وتѧѧشریعات    

محѧѧددة تھѧѧدف إلѧѧى تنظѧѧیم عملیѧѧة الѧѧشراء وضѧѧمان سѧѧلامة الѧѧسوق العقѧѧاري، حیѧѧث یحѧѧق         

للأجانѧѧѧب تملѧѧѧك العقѧѧѧارات فѧѧѧي منѧѧѧاطق معینѧѧѧة بѧѧѧشرط الالتѧѧѧزام بѧѧѧشروط النѧѧѧسبة المقѧѧѧررة    

 ѧѧى التѧѧصول علѧي  والحѧѧة فѧѧزع الملكیѧѧة بنѧѧوانین خاصѧѧد قѧѧا توجѧѧة، كمѧѧة اللازمѧѧصاریح الأمنی

  .حالات المنفعة العامة، مع تعویض المالك وفقًا للتقییم الرسمي

 القیود المفروضة على تملك الأجانب فى مصر: أولاً

م بعض القیود على الأجانѧب الѧـذین اكتѧسبوا    ١٩٩٦ لسنة ٢٣٠فرض القانون رقم    

 لأحكامѧھ، وقѧـد أوضـحѧـت المѧـادتین الرابعѧـة والخامѧسة مѧن القѧѧانون        ملكیѧة العقѧارات وفقѧاً   

  :ھذه الالتزامات، نتناولھا فیما یلي

  : القید الاول -١

وھو الخاص بالأجنبي الذي تملك أرضاً فѧضاءً بѧـالتطبیق لأحكѧام القѧانون، حیѧث            

ة، وھѧي   البنѧاء علѧـى ھѧـذه الأرض خѧلال فتѧرة زمنیѧة معینѧ         إقامѧة ألزمھ القѧانون بالبѧدء فѧي        

الخمس سنوات التالیـة لـѧشھر التѧصرف وقѧد رتѧب المѧشرع المѧصري جѧزاء علѧى مخالفѧة             

یتمثل في إطالة مدة عدم جواز تصرفھ في العقار بمـا یـѧساوي مѧـدة التѧأخیر      و ھذا الالتزام، 

في البناء إضافة إلى المدة القانونیѧة وھѧي خمѧس سѧنوات مѧـن تѧاریخ اكتѧساب الملكیѧة وفقѧاً              

لخامسة مѧن القѧـانون، فعلѧـي سѧبیل المثѧال إذا تѧأخر الأجنبѧي فѧي البنѧاء خѧلال           لنص المادة ا  

، وكѧان ھѧذا التѧأخیر لمѧدة     ) الخمѧس سѧنوات التالیѧة لѧشھر التѧصرف     (الأجـل الـسابق بیانѧـھ    
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سѧѧنتین مѧѧثلاً، فتѧѧضاف مѧѧدة الѧѧسنتین ھѧѧذه إلѧѧى مѧѧدة عѧѧدم جѧѧواز التѧѧصرف القانونیѧѧـة الѧѧواردة   

وبالتѧѧالي فѧѧلا یجѧѧوز  ) ت مѧѧن تѧѧاریخ اكتѧѧساب الملكیѧѧة  خمѧѧس سѧѧنوا (بѧѧنص المѧѧادة الخامѧѧسة  

للأجنبѧي فѧѧي ھѧذه الحالѧѧة التѧصرف فѧѧي العقѧار إلا بعѧѧد مѧضي سѧѧبع سѧنوات، وقѧѧد ورد ھѧѧذا        

یجѧѧѧب علѧѧى غیѧѧѧر  : "الالتѧѧزام بѧѧنص المѧѧѧادة الرابعѧѧة مѧѧѧن القѧѧانون، والѧѧذي جѧѧѧري علѧѧى أن      

    ѧѧانون أن یبѧѧذا القѧѧام ھѧѧالتطبیق لأحكѧѧضاء بѧѧة ارض فѧѧسب ملكیѧѧذي اكتѧѧصري الѧѧاء المѧѧدأ البن

علیھѧا خѧѧلال مѧѧدة لا تتجѧاوز الѧѧسنوات الخمѧѧس التالیѧة لـѧѧشھر التѧѧصرف، فѧإذا انقѧѧضت ھѧѧذه      

المدة دون البدء في أعمال البناء زیدت مدة الحظر المبینة في المادة التالیة بمѧا یѧساوى مѧدة      

 .)١("التأخیر في البدء في البناء

  :القید الثاني  - ٢

 التѧѧصرف فѧѧي العقѧѧار خلالھѧѧا، حیѧѧث   ھѧѧو الخѧѧاص بالمѧѧدة التѧѧي لا یجѧѧوز للأجنبѧѧي  

 علـى ألا یجوز لغیر المصري الذي اكتسب لملكیѧة عقѧار   القانوننصت المادة الخامسة من    

وفقاً لأحكام ھذا القانون أن یتصرف فیھ بأي وجѧھ مѧن وجѧوه التѧصرفات المؤكѧدة للملكیѧـة               

 قبѧѧـل مѧѧضي خمѧѧس سѧѧنوات مѧѧن تѧѧاریخ اكتѧѧساب الملكیѧѧة، ومѧѧع ذلѧѧك یجѧѧوز لѧѧرئیس مجلѧѧس   

 .)٢ (الوزراء في الحالات التي یقـدرھا الإذن بالتصرف في العقار قبل مضى ھذه المدة

 نزع ملكیة الأجانب: ثانیاً

نѧѧزع ملكیѧѧة الأجانѧѧب فѧѧى مѧѧصر ھѧѧو حѧѧق مѧѧن حقѧѧوق الدولѧѧة بغیѧѧة العمѧѧل علѧѧى           

المحافظѧة علѧى كیانھѧا الاقتѧѧصادي والمѧالي وكѧذلك رعایѧة مѧѧصالحھا العامѧة، ونѧزع ملكیѧѧة         

صر یوجب التعویض شѧأنھ فѧي ذلѧك شѧأن التѧأمیم، فѧلا تѧستطیع الدولѧة نѧزع               الأجانب فى م  

                                                             
 .م١٩٩٦ لسنة ٢٣٠القانون رقم  )١(
 .المرجع السابق نفسھ )٢(
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بѧل إن بعѧض فقھѧاء القѧانون الѧـدولي یѧذھبون إلѧى         ملكیة عقار أحد الأجانب دون تعویѧضھ،   

أن الدولة تلتزم بتعویض الأجنبي عѧن نѧزع ملكیѧة الأجانѧب فѧى مѧصر حتѧى ولѧو كانѧت لا                  

  .)١ (تقوم بدفع التعویضات عن نزع ملكیة رعایاھا

كما تلتزم الدولة أیضاً بقیѧد المѧساواة بѧین الѧوطنیین والأجانѧب فѧـي تملѧك الأجانѧب           

فى مصر، فتلتزم الدولة بعدم الإجحѧاف بالأجانѧب فیمѧا یتعلѧق بنѧزع الملكیѧة، ومѧن المقѧرر          

في القضاء الدولي بأن دولة الأجنبي الذي نزعت ملكیتѧـھ یقتѧصر حقھѧا فѧي مطالبѧة الدولѧة             

بѧالتعویض عѧن الأضѧرار التѧـي أصѧابت رعایاھѧا مѧن جѧراء نѧزع ملكیѧتھم،           نازعة الملكیѧة    

دون أن یكون لھا الحـق فـي أن تطلب إعادة الشيء إلى أصلھ، وحتى لو كانت الدولة التي         

  .قامت بنزع الملكیة قد قامت ببعض الإجراءات المجحفة بالأجانب في ھذا الشأن

الملكیѧѧة : "عربیѧѧة علѧѧى أن  مѧѧن دسѧѧتور جمھوریѧѧة مѧѧِصر ال  ٣٤تѧѧنص المѧѧادة رقѧѧم   

الخاصѧѧة مѧѧصونة، ولا یجѧѧوز فѧѧرض الحراسѧѧة علیھѧѧا إلا فѧѧي الأحѧѧوال المبینѧѧة فѧѧي القѧѧانون    

ومѧن   ،"وبحكم قضائي، ولا تنزع الملكیة إلا للمنفعة العامѧة ومقابѧل تعѧـویض وفقѧاً للقѧانون         

اعѧي  ھذا النص یتضح أن الدستور المصري یقید حق الدولة في نزع الملكیة بقیدین ھما دو     

  .المنفعة العامة، وأن یكون نزع الملكیة مقابل تعویض

  

  

  

  

                                                             
انون الاداري، دار الفكر الجامعي حمدى أبو النور السید عویس، مبدأ احترام الحقوق المكتسبة في الق )١(

  .٢٣٥ م ، ص ٢٠١١، الإسكندریة ، ١، ط 
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قدمت ھذه الدراسة الموضوع غایة في الأھمیة، حیث وقد عرضت الدراسѧة لفكѧرة    

تصدیر العقارات التي تعني أن تقوم الدولة بإنتاج سلع عقاریة مѧن وحѧدات سѧكنیة وفѧیلات       

یعملѧѧون فѧѧي بѧѧلاد أخѧѧري، حیѧѧث یتملكѧѧون    وغیѧѧر ذلѧѧك، ویѧѧتم بیعھѧѧا للأجانѧѧب أو مѧѧواطنین    

العقѧѧارات المѧѧصریة مقابѧѧل سѧѧداد قیمتھѧѧا بالعملѧѧة الѧѧصعبة، ومѧѧا یѧѧستتبعھ ذلѧѧك مѧѧن منѧѧافع          

اقتѧѧصادیة كبیѧѧرة، غیѧѧѧر أن الدراسѧѧة لѧѧم تكتѧѧѧف بھѧѧذا الجانѧѧب المتفائѧѧѧل مѧѧن وراء تѧѧѧصدیر        

  ѧѧن أن یخلقھѧѧن الممكѧѧي مѧѧشكلات التѧѧاطر والمѧѧك المخѧѧى تلѧѧضوء علѧѧت الѧѧل ألقѧѧارات، بѧا العق

تѧصدیر العقѧارات فѧѧي مѧصر، وعلѧى رأسѧѧھا احتمالیѧة انفجѧار الفقاعѧѧة العقاریѧة فѧى الѧѧسوق         

المصري ، فقد یحدث كارثة اقتصادیة قد تتشابھ إلѧى حѧد بعیѧد مѧع الأزمѧة المالیѧة العقاریѧة            

م ، ورغѧѧم أن موضѧѧوع تѧѧصدیر العقѧѧارات قѧѧد تبنتѧѧھ العدیѧѧد مѧѧن الѧѧدول         ٢٠٠٨الأمریكیѧѧة 

 مناخ الاستثمار العقاري بھا، والقѧضاء علѧى الركѧود فѧي أسѧواق         العربیة والأجنبیة لتحسین  

العقارات لدیھا، إلا أن ذلك كان مشروطًا بعѧدة شѧروط نѧص علیھѧا بتѧشریعات تلѧك الѧدول،           

لما ینطوي علیھ بیع العقارات للأجانب من خطورة علѧى مѧستوى الأمѧن الѧوطني والقѧومي         

وفѧي ختѧام ھѧذه الدراسѧة توصѧلنا إلѧى        ، والمستویین الاقتصادي والاجتماعي على الѧسواء،      

  :عدد من النتائج والتوصیات نذكرھا على النحو التالي

  :النتائج: أولاً

          اعѧѧى قطѧѧة إلѧѧتثمارات الأجنبیѧѧذب الاسѧѧي جѧѧساھم فѧѧسن یѧѧانوني المحѧѧیم القѧѧالتنظ

  .العقارات في مصر

            ستثمرینѧذبًا للمѧر جѧاري أكثѧسوق العقѧل الѧي جعѧتحدیث القوانین واللوائح یسھم ف

  .لأجانبا
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              شملѧخمة تѧشروعات ضѧي مѧراط فѧن الانخѧیُمكن التشریع الأجنبي المستثمرین م

  .أراضٍ وأبنیة سكنیة وتجاریة

        نѧѧد مѧѧوفیر العدیѧѧي تѧѧساھم فѧѧارات تѧѧاع العقѧѧي قطѧѧة فѧѧتثمارات الأجنبیѧѧادة الاسѧѧزی

  .فرص العمل للمواطنین

      ѧѧصادر دخѧѧوفر مѧѧصادي ویѧѧو الاقتѧѧن النمѧѧزز مѧѧة یعѧѧتثمارات الأجنبیѧѧدفق الاسѧѧل ت

  .جدیدة للقطاعین العام والخاص

  :التوصیات: ثانیاً

        شروعاتھمѧذ مѧیجب تقلیص الروتین الإداري لتمكین المستثمرین الأجانب من تنفی

  .بسھولة

       سوقѧي الѧاملات فѧفافیة التعѧضرورة تطویر الأنظمة العقاریة لضمان وضوح وش

  .العقاري

    شرѧѧویر مѧѧة لتطѧѧشركات الخاصѧѧة والѧѧین الحكومѧѧشراكة بѧѧز الѧѧة تعزیѧѧوعات عقاری

  .مشتركة

          ةѧѧتثمارات أجنبیѧѧذب اسѧѧضریبیة لجѧѧازات الѧѧاءات والامتیѧѧن الإعفѧѧد مѧѧدیم مزیѧѧتق

  .إضافیة

     ةѧѧѧѧات محدثѧѧѧѧة وبیانѧѧѧات قانونیѧѧѧѧدیم معلومѧѧѧѧة لتقѧѧѧصات إلكترونیѧѧѧѧشاء منѧѧѧѧب إنѧѧѧیج

 .للمستثمرین الأجانب حول الفرص العقاریة

  

  

  

  



 

 

 

 

 

 ٣٦٩

  
 


  

  :المراجع العربیة: أولاً

 :الدراساتالكتب و -١

     دوليѧѧانون الѧѧام القѧѧور أحكѧѧي تطѧѧي فѧѧتثمار الأجنبѧѧد، دور الاسѧѧفوت أحمѧѧد صѧѧأحم

 .م ١٩٩٩الخاص، رسالة دكتوراة، كلیة الحقوق ـــــ جامعة عین شمس، 

          ةѧѧوطن ومعاملѧѧسیة والمѧاص ـ الجنѧدولي الخѧѧانون الѧѧلامة القѧریم سѧѧد الكѧѧد عبѧأحم

  . م ٢٠٠٨لعربیة ، القاھرة ، الأجانب والتنازع الدولي للقوانین ، دار النھضة ا

            ةѧزیج ، المنظومѧصائص المѧوم الخѧاري، المفھѧارزوقي عباس عبد، التسویق العق

  .م ٢٠١٢ ، ٢ع  ، ٢١، مجلة جامعة بابل للعلوم الإنسانیة ، مج 

     ، ةѧѧة الإداریѧѧة للتنمیѧѧة العربیѧѧر المنظمѧѧاري ، الناشѧѧتثمار العقѧѧلاق، الاسѧѧشیر العѧѧب

  . م٢٠١٠

   ѧѧازم ، النظѧѧة حѧѧة،     جمعѧѧضة العربیѧѧشتركة، دار النھѧѧشروعات المѧѧانوني للمѧѧام الق

  .ت .القاھرة، د

        ةѧѧѧة للتنمیѧѧѧة العربیѧѧѧر المنظمѧѧѧد، الناشѧѧѧاري الجدیѧѧѧسویق العقѧѧѧة ، التѧѧѧسین جمعѧѧѧح

  .م٢٠٠٧الإداریة، 

     ،ةѧѧة الإداریѧѧة للتنمیѧѧة العربیѧѧر المنظمѧѧة، الناشѧѧوعة العقاریѧѧة ، الموسѧѧسین جمعѧѧح

 .م ٢٠٠٩
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  رھن والتموѧѧѧة ، الѧѧѧسین جمعѧѧѧة    حѧѧѧة للتنمیѧѧѧة العربیѧѧѧر المنظمѧѧѧاري، الناشѧѧѧل العقѧѧѧی

 .م ٢٠٠٩الإداریة، 

       ،ةѧѧѧة الإداریѧѧѧة للتنمیѧѧѧة العربیѧѧѧر المنظمѧѧѧاري، الناشѧѧѧیم العقѧѧѧة ، التقیѧѧѧسین جمعѧѧѧح

 .م٢٠٠٩

        انونѧѧѧي القѧѧسبة فѧѧѧوق المكتѧѧرام الحقѧѧѧدأ احتѧѧویس، مبѧѧѧسید عѧѧور الѧѧѧو النѧѧدى أبѧѧحم

  .م٢٠١١، الإسكندریة ، ١الاداري، دار الفكر الجامعي، ط 

         احѧة الانفتѧوء سیاسѧي ضѧر فѧي المباشѧخالد سعد زغلول حلمي ، الاستثمار الأجنب

  .م١٩٨٨الاقتصادي في مصر، دار النھضة العربیة ، القاھرة ، 

    ،ةѧѧضمانات القانونیѧѧات والѧѧي، المعوقѧѧتثمار الأجنبѧѧسامرائي، الاسѧѧود الѧѧد محمѧѧدری

  . م ٢٠٠٦، مركز دراسات الوحدة العربیة، لبنان، ١ط

   صطفѧع ، ط            ربحي مѧشر والتوزیѧفاء للنѧر، دار صѧسویق المعاصѧس التѧ١ى، أس ،

  .م٢٠٠٩عمان، 

        وانینѧشریعات والقѧضل االله، التѧامي فѧاب     -رویش العلقѧز الكتѧة، مركѧرة تكاملیѧنظ 

  .م ٢٠٠٤للنشر، القاھرة ، 

        يѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧتثمارات العقاریѧѧѧѧѧیم الاسѧѧѧѧѧصعیدي، تنظѧѧѧѧѧراھیم الѧѧѧѧѧالح إبѧѧѧѧѧكري صѧѧѧѧѧش  

انون ـــѧـ جامعѧة القѧاھرة ،     كلیة الشریعة والقѧ   الشریعة الإسلامیة، رسالة دكتوراة،   

  .م١٩٩٠

        شرѧѧد للنѧѧة ، دار المجѧѧة العربیѧѧاري، الطبعѧѧل العقѧѧود، التمویѧѧل محمѧѧبحي جمیѧѧص

  . م ٢٠١۵والتوزیع ، الأردن، 
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              یمنѧي الѧي فѧستثمر الأجنبѧانوني للمѧز القѧاني، المركѧي النعمѧعد یحیѧعبد العزیز س

راه، كلیѧѧة الحقѧѧوق، جامعѧѧة عѧѧین   دارسѧѧة قانونیѧѧة مقارنѧѧة، رسѧѧالة دكتѧѧو   : ومѧѧصر

  . م٢٠٠٢شمس، القاھرة ، 

         شریعاتѧѧѧارن لتѧѧѧصیلي مقѧѧѧرح تفѧѧѧتثمار، شѧѧѧوعة الاسѧѧѧراد، موسѧѧѧاح مѧѧѧد الفتѧѧѧعب

الاستثمار في مѧصر والѧدول العربیѧة، دار الكتѧب والوثѧائق المѧصریة ، القѧاھرة ،           

  . م ١٩٩٩

    ѧѧتثمار فѧѧات الاسѧѧنظم عملیѧѧي تѧѧوانین التѧѧفافیة القѧѧب، شѧѧز الخطیѧѧد العزیѧѧة عبѧѧي دول

 . م ٢٠١٠، ٣الكویت، مجلة المحامي، نقابة المحامین ، ع

             ، ابѧالم الكتѧصادیة، عѧة الاقتѧال التنمیѧي مجѧدولي فѧاون الѧار، التعѧد الفѧعبد الواح

  .م ١٩٧٩القاھرة ، 

   ،ةѧѧضة العربیѧѧي، دار النھѧѧال الأجنبѧѧة للمѧѧة الدولیѧѧة القانونیѧѧسلي، الحمایѧѧصام العѧѧع

  .ت .القاھرة ، د

  ب الإنѧѧد راغѧѧة      فریѧѧر المنظمѧѧاري، الناشѧѧرھن العقѧѧل والѧѧتثمار والتمویѧѧاز، الاسѧѧج

 . م ٢٠٠٩العربیة للتنمیة الإداریة، 

     يѧѧѧѧѧѧѧرة فѧѧѧѧѧѧѧة المباشѧѧѧѧѧѧѧتثمارات الأجنبیѧѧѧѧѧѧѧسیبلي، دور الاسѧѧѧѧѧѧѧسین المѧѧѧѧѧѧѧى حѧѧѧѧѧѧѧلبن  

  ، ٢، ع١٩التنمیѧѧѧѧة الاقتѧѧѧѧصادیة، مجلѧѧѧѧة جامعѧѧѧѧة دمѧѧѧѧشق للعلѧѧѧѧوم القانونیѧѧѧѧة، مѧѧѧѧج    

 . م ٢٠٠٣سوریا، 

   ѧѧسوق العقѧѧف، الѧѧود یوسѧѧد محمѧѧر   محمѧѧث غیѧѧة، بحѧѧة تحلیلیѧѧصر، رؤیѧѧي مѧѧاري ف

 . م ٢٠٠٨منشور، كلیة التخطیط العمراني ــــ جامعة القاھرة ، 
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            اصѧدولي الخѧانون الѧي القѧك فѧي التملѧمصطفى یاسین الأصبحي، حق الأجانب ف

، رسѧѧالة دكتѧѧوراة ، كلیѧѧة الحقѧѧوق ـــѧѧـ جامعѧѧة عѧѧین شѧѧمس ،       )  دراسѧѧة مقارنѧѧة (

 . م ٢٠٠٧دریة ، المكتب الجامعي الحدیث ، الإسكن

          ة ، طѧتثمارات الأجنبیѧصادیة للاسѧنزیھ عبد المقصود محمد مبروك ، الآثار الاقت

 . م ٢٠٠٦ ، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة ، ١

             شورات دارѧن منѧة ، مѧولاء الدین محمد إبراھیم، التطویر العقاري، دراسة مقارن

 . م ٢٠١٤، أبوظبي ، الإمارات العربیة المتحدة ، ١القضاء ، ط 

   انونѧѧѧال القѧѧѧي مجѧѧѧا فѧѧѧل التكنولوجیѧѧѧود نقѧѧѧانوني لعقѧѧѧام القѧѧѧابي، النظѧѧѧف الاكیѧѧѧیوس

  .م ١٩٨٩الخاص، رسالة دكتوراه ، كلیة الحقوق ـــــ جامعة الزقازیق ، 

 :القوانین والتشریعات -٢

  م المادة الثانیة١٩٤٠ لسنة ٥٢القانون رقم.  

  م ١٩٥١ لسنة ٣٧القانون رقم .  

  م ١٩٦٣ لسنة ١٥القانون رقم . 

  ٢ م المادة رقم ١٩٧٦ لسنة ٨١القانون رقم. 

  م بشأن الأراضي الصحراویة ١٩٨١ لسنة ١٤٣القانون رقم .  

  م بإصدار قانون حمایة الآثار١٩٨٣ لسنة ١١٧القانون رقم . 

  م ١٩٨٩ لـسنة ٢٣٠القانون رقم .  

  م ١٩٩٦ لسنة ٢٣٠القانون رقم . 

  ویل العقاري  م بشأن التم٢٠٠١ لسنة ١٤٨القانون رقم.  
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  م ٢٠٠٥ لسنة ٥٤٨قرار رئیس مجلس الوزراء رقم . 

  م قي أحكام قانون الاستثمار ٢٠١٧ لسنة ٧٢القانون رقم .  

  م الخاص بالاستثمار العقاري٢٠٢٤ لسنة ١١القانون رقم. 

 :المواقع الالكترونیة -٣

     ،امیینѧة للمحѧم ٢٠٢٤شروط تملك الاجانب للعقارات في مصر، النقابة العامѧم، ت 

: م، الѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرابط١/١٢/٢٠٢٤زیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧارة الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع بتѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاریخ   

groups/com.facebook.www://https.  

  :المراجع الاجنبیة: ثانیاً
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