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 الملخص  

بحثية      محاولة  كونها  من  أهميتها  الدراسة  هذه  على ل  جاءت   تستمد  الضوء  تلقي 

بيان  ، وذلك من خلال  للعقارالاستثمار الأجنبي  الإطارين المفاهيمي والإنشائي لعقد  

القانوني والفقه  الاقتصادي  الفقه  بها  تقدم  التي  العقد،  التعاريف  على   لهذا  والتعرف 

،ومن ثم الكشف عن الأركان القانونية    تهطبيعالوقوف على  الخصائص المميزة له و

تواف لقياس مدى  الواجب  الواردة في رها لإنشائه، وذلك  التشريعية  النصوص  كفاية 

مواجهة لفي شأن الاستثمار الأجنبي المباشر    2018لسنة    19القانون الاتحادي رقم  

قانون الاستثمار مقارنة ب العقاري،    كل ما يسُتجد من مسائل وحالات في بيئة الاستثمار

تالياً    2018لسنة    19الذي جاء القانون الاتحادي رقم    ،2017لسنة    72المصري رقم  

عن عدد من النتائج والتوصيات، من أهمها دعوة   وقد أسفرت الدراسة  له في الإصدار

إلى إصدار قانون اتحادي خاص بالاستثمار الأجنبي للعقار يشتمل  المشرع الإماراتي  

على   القضاء  تعين  التي  القانونية  القواعد  جميع  لجميع على  المناسبة  الحلول  إيجاد 

في دولة الإمارات   حالات الجديدة التي يمكن أن تظهر في بيئة الاستثمار العقاريال

إقبال العديد من المستثمرين الأجانب لاستثمار نتيجة ما شهدته من    العربية المتحدة،  

 .أموالهم بكل ثقة وطمأنينة في العقارات الإماراتية

الاستثمار، الاستثمار الأجنبي المباشر، العقار، الدولة المضيفة،   :الكلمات المفتاحية

 ، المشروع الاستثماري. المستثمر الأجنبي
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Summary 

This study derives its importance from being a research attempt 

that came to shed light on the conceptual and constructional 

frameworks of the foreign investment contract for real estate, by 

clarifying the definitions provided by economic jurisprudence 

and legal jurisprudence for this contract, identifying its 

distinctive characteristics and standing on its legal nature, and 

then revealing the pillars What must be available for its 

establishment, in order to measure the adequacy of the legislative 

texts contained in Federal Law No. 19 of 2018 regarding foreign 

direct investment to face all emerging issues and situations in the 

real estate investment environment, compared to Egyptian 

Investment Law No. 72 of 2017, which came Federal Law No. 

19 The study resulted in a number of results and 

recommendations, the most important of which is the call of the 

UAE legislator to issue a federal law on foreign investment in 

real estate that includes all legal rules that help the judiciary to 

find appropriate solutions for all new cases that may appear in 

the investment environment Real estate in the United Arab 

Emirates, as a result of the desire of many foreign investors to 

invest their money every second Peace and tranquility in UAE 

real estate. 

Keywords: Investment, Foreign Direct Investment, Real Estate, 

Host Country, Foreign Investor, Investment Project. 
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 An introduction  مقدمة

 Introducing the topic of the research  موضوع البحثتعريف ب

الأجانب  المستثمرين  الدول مع  تبرمها  التي  للعقار  الأجنبي  الاستثمار  تحظى عقود 

كبيرة   المضيّفة  بأهمية  الدولة  من  لكل  تؤديه  الذي  المؤثر  الدور  من  تتأتى  جداً، 

فة وهي على الأغلب من الدول الراغبة في للاستثمار والمستثمرون؛ فالدولة المضيّ 

أداة فعّالة وناجحة يمكن الاستعانة   ،العقود بالنسبة لها  هذه  النمو الجاذبة للاستثمار تعد 

الأساسية   البنية  مشاريع  بناء  في  لجمهور بها  الخدمات  وتقديم  مرافقها  وإدارة 

المستهلكين، وبما يجعل من هذه العقود عاملاً رئيسيًا في تحقيق خططها الاقتصادية، 

بالنسبة للمستثمرين الأجانب فعقود الاستثمار الأجنبي للعقار المبرمة مع الدول  أما 

يدة في الاستثمار المضيّفة، فإنها تمكنهم من تنمية رؤوس أموالهم وتفتح لهم آفاق جد 

التي تقررها قوانين وأنظمة الدولة المضيّفة، كما أن الاستثمار   والاستفادة من المزايا

 الأجنبي للعقار يؤدي إلى إفادة دولهم بتوفير المزيد من فرص العمل لأفرادها. 

ن الكشف عن ماهية هذه العقود يقتضي تحديد ملامحها الأساسية التي تميزها عن إلا أ

غيرها من العقود التي تكون الدولة طرفًا فيها، وتتوضح هذه الملامح من خلال الدخول  

للتعرف على مفهومها والإنشائي  المفاهيمي    ينإلى الأطر القانونية لهذه العقود؛ الإطار

أركان بنائها القانوني )التراضي والمحل  والقانوني وخصائصها وطبيعتها القانونية،  

 والسبب( وخصوصية كل منها.

 Research Objective هدف البحث

تسليط الضوء على الكيفية التي عالج بها المشرع الإماراتي يتمثل هدف البحث في  

المفاهيمي   الإطارين  في  للعقار  الأجنبي  الاستثمار  بعقد  المتعلقة  والإنشائي المسائل 

 .مقارنةً بالمشرع المصري، وتلمس أوجه التقارب والاختلاف بينهما

في دولة الإمارات العربية المتحدة   2018لسنة    19ولأن القانون الاتحادي رقم        

أرُيد من ، فقد  2017لسنة    72جاء في صدوره تاليًا لقانون الاستثمار المصري رقم  

بعقد  المتعلقة  المسائل  تنظيمه  عند  الإماراتي  المشرع  تأثر  مدى  قياس  البحث  هذا 

الاستثمار الأجنبي للعقار بالمشرع المصري، وعما إذا كان قد تمكن من مسايرة واقع 

 منه.هذا الاستثمار وأهميته بصورة أفضل 
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 Research Problem  مشكلة البحث

ومكانتها المتميزة   -المباشر وغير المباشر  –بسبب أهمية عقود الاستثمار الأجنبي   

الدول   بين  الخاصة  الدولية  الاقتصادية  العلاقات  نطاق  الآخذة في  والدول  المتقدمة 

بالنمو؛ فقد قدُمت بشأنها العديد من الدراسات القانونية التي تناولت بالبحث والتحليل 

مزاياها خصائصها،  أهميتها،  نشأتها،  العقود:  لهذه  القانونية  عيوبها، الجوانب   ،

ضماناتها و آثارها القانونية، أما عقود الاستثمار الأجنبي للعقار، فلم تحظَ بذلك القدر 

الكافي من اهتمام الباحثين على الرغم من كونها وسائل فعاّلة تؤدي إلى إنماء الاقتصاد  

وأنها تحتضن العديد من المسائل القانونية التي تحتاج إلى المناقشة والتوضيح الوطني،  

؛ في الإطارين المفاهيمي والإنشائي   على جانب كبير من الأهمية  و تطرح تساؤلات 

 وتنصب هذه التساؤلات بالدرجة الأساس على الآتي: 

له .1 المميزة  والخصائص  للعقار،  الأجنبي  الاستثمار  لعقد  القانوني  والمفهوم   تهطبيع، 

فهل يعتبر العقد اتفاقية دولية أم أنه عقداً إداريًا ام لا يخرج عن كونه عقداً من  القانونية  

 عقود القانون الخاص؟ 

للعقار؟ من هم أطرافه؟ هل حدد كل من المشرعين كيف ينشأ عقد الاستثمار الأجنبي   .2

؟ ما هي معايير التمييز بين المستثمر المصري والإماراتي من هو المستثمر الأجنبي

الأجنبي والمستثمر الوطني أو المحلي؟ وما هي الجهات التي تعُنى بشؤون الاستثمار 

 الأجنبي للعقار؟  

الاستثمارات  .3 نطاق  في  به  المقصود  هو  فما  العقد،  هذا  محل  هو  العقار  اكان  ولما 

الأجنبية المباشرة؟ وما هي خصائص هذا العقار؟ وما هي العقارات التي ينصب عليها 

 19الاستثمار الأجنبي؟ كيف تعامل معها المشرع الإماراتي في القانون الاتحادي رقم  

الأ  2018لسنة   الاستثمار  شأن  بقوانينفي  والمراسيم  المباشر  في   جنبي  الصادرة 

 إمارتي دبي والشارقة مقارنة بالقانون المصري؟ 

، وهل ما مدى اهتمام كل من المشرعين المصري والإماراتي بالغرض من هذا العقد  .4

مشروعه حدد   خلالها  يقيم  أن  الأجنبي  المستثمر  على  فيها  يتوجب  التي  المدة 

المضيّفة منه في   الدولة  تستفاد  العقد لكي  العقار محل  أفراد الاستثماري على  خدمة 

الاقتصادية؟ التنمية  برامج  بتغيير ما هو  و  المجتمع وتحقيقي  المستثمر  قام  لو  الحكم 

فيما لو حكم عقد الاستثمار الأجنبي للعقار  الغرض من المشروع الاستثماري؟ وما هو  

 و التدليس؟ أثبت أنه مبني على الغش 

وبما يعطي صورة واضحة عما إذا   ،الإجابة عن هذه التساؤلات وعليه ولإجل  

  19ها المشرع الإماراتي في القانون الاتحادي رقم  كانت القواعد القانونية التي وضع

كافية لمواجهة كل الإشكاليات المستجدة التي يطرحها الواقع مستقبلاً أم    2018لسنة  

 فقد قدُم هذا البحث. أن عقد الاستثمار الأجنبي للعقار بحاجة إلى قانون خاص به؟

  Research Methodology منهجية البحث
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التحليلي المقارن؛ ومعالجة موضوع البحث ستكون من خلال إتباع المنهج الوصفي   

المفهوم القانوني لعقد الاستثمار الأجنبي  فبالمنهج الوصفي سنقدم صورة واضحة عن  

للعقار والخصائص المميزة له وبيان الآراء الفقهية التي قيلت بشأن طبيعته القانونية،  

الأجنبي  المستثمر  العقد  أطراف  لإنشائه؛  الضرورية  للأركان  والدولة   والتعرض 

العقارات التي ينصب الجهات التي تتولى شؤون الاستثمار الأجنبي وتحديد  المضيقة، و 

سيتم    ، فإنهوبالمنهج التحليلي  ،الأجنبي والخصائص التي تتميز بهاعليها الاستثمار  

التشريعية   النصوص  عقد  تحليل  بشأن  الإماراتي  المشرع  أوردها  الاستثمار التي 

المباشر رقم    الأجنبي  الاتحادي  القانون  في   2019لسنة    19في  بقوانين  ومراسيم 

والشارقة،إ دبي  التي  مارتي  النتائج  استخلاص  هذ ليتم  ل  اجاء  اليهاالبحث   لوصول 

ومعرفة ماذا كانت هذه النصوص التشريعية قادرة على مواجهة الحالات المستجدة 

ن تطرح مستقبلا في نطاق استثمار الأجنبي للعقارات في دولة الإمارات  أالتي يمكن  

وذلك في ضوء منهج مقارن يتضح من خلاله أوجه التشابه والتباين العربية المتحدة، 

تعديل ، لتقديم رؤية تساعد المشرع الإماراتي على  القانون الإماراتي والمصري  بين

جانب من النصوص التشريعية المذكور أو إصدار قانون خاص بالاستثمار الأجنبي 

، خاصةً وأن المقارنة تتم في للعقار بعد أن ثبتت أهميته في إنماء الاقتصاد الوطني  

السابق في صدوره على القانون   2017سنة  ل  72قانون الاستثمار المصري رقم  ضوء  

 . في شأن الاستثمار الأجنبي المباشر 2018لسنة   19الاتحادي الإماراتي رقم 

 Research structure هيكلية البحث

 عقد الاستثمار الأجنبي للعقار في الإطارين المفاهيمي المبحث الأول/

 المقصود بعقد الاستثمار الأجنبي للعقار   /المطلب الأول    

 الثاني/ خصائص عقد الاستثمار الأجنبي للعقارالمطلب 

 الثالث/ الطبيعة القانونية لعقد الاستثمار الأجنبي للعقارالمطلب 

 الإنشائي عقد الاستثمار الأجنبي للعقار في الإطار /المبحث الثاني   

 الأول/ أطراف العقدالمطلب 

 الثاني/ محل العقدالمطلب 

 دالعق سبب  /الثالثالمطلب 
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 المبحث الأول 

The First Topic  

 عقد الاستثمار الأجنبي للعقار في الإطار المفاهيمي  

Foreign Investment Contract for Real Estate in the 

Conceptual Framework 
المستثمرين بأهمية كبرى؛ وذلك بسبب  تحظى عقود الاستثمار التي تبرمها الدول مع  

الدور الذي تلعبه هذه العقود في اقتصااادات الدول المضاايّفة للاسااتثمار، والدول التي  

على حد سااواء؛ فالدول المضاايفة تجد في عقود الاسااتثمار أحد   تثمرونساايتبعها الم

فإن  أما المساتثمرون  الأساس التي يتم بواساطتها بناء الهياكل الاقتصاادية الثابتة فيها، 

 . (1)المالعقود الاستثمار توفر لهم مزيداً من فرص العمل وتحقق لهم نمو رأس 

ولغرض التعرف على عقد الاستثمار الأجنبي للعقار في اطاره المفاهيمي؛ فقد آثرنا 

تقسيم هذا المبحث إلى مطالب ثلاثة؛ المطلب الأول ونبينّ فيه التعريف بعقد الاستثمار 

الثالث؛   المطلب  أما  له،  المميزة  الخصائص  فيه  ونحدد  والثاني  للعقار،  الأجنبي 

 ية لعقد الاستثمار الأجنبي للعقار، وعلى التوالي:  فنتعرض فيه للطبيعة القانون

 

 المطلب الأول

The First Requirement  

 التعريف بعقد الاستثمار الأجنبي للعقار  

Definition of the Foreign Investment Contract for Real Estate 

عقود الاستثمار الأجنبي هي عقود تبُرم عادة بين دولة مضيفّة للاستثمار وبين       

دولة،  الوطني لإي  الاقتصاد  إنماء  إلى  تؤدي  فعّالة  الأجنبي وهي وسائل  المستثمر 

ولكن على الرغم من الأهمية والمكانة الأساسية التي تحتلها هذه العقود في العلاقات 

ة بين الدول المتقدمة والدول النامية، ومع كثرة الدراسات الاقتصادية الدولية الخاص

القانونية المحيطة بها؛ نشأتها،   المقدمة بشأنها وتشعبها وتناولها العديد من الجوانب 

آثارها تقدم   أهميتها، خصائصها، مزاياها، عيوبها،  لم  أنها  إلا  القانونية، ضماناتها، 

والاستثمار   الاستثمار  مصطلحي  حظي  حين  في  العقود،  لهذه  مانعًا  جامعاً  تعريفاً 

الأجنبي بالعديد من التعاريف، نحاول أن نقدم منها ذلك الجزء الذي يعيننا في دراسة 

 خصائص هذا العقد وطبيعته القانونية وتكوينه. 

ثلاث؛ الفرع الأول ونخصصه    فروع  الىالمطلب  وبناءً على ذلك، فإننا سنقسم هذا       

للتعاريف التي قدُمت لمصطلحي الاستثمار والاستثمار الأجنبي والفرع الثاني لتعريف  

ونرُجئ تعريف العقار إلى المطلب الثاني   -الاستثمار الأجنبي المباشر وغير المباشر
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المتعلق بعقد الاستثمار الأجنبي للعقار في الإطار الإنشائي باعتبار أن العقار هو محل 

 وعلى التوالي:   –هذا العقد 

 

 الفرع الأول

First Branch  

 تعريف الاستثمار والاستثمار الأجنبي 

Definition of Investment and Foreign Investment 

في المادة الأولى من قانون الاستثمار   الاستثمارعرف المشرع المصري مصطلح  يُ 

بأنه:"استخدام المال لإنشاء مشروع استثمار أو توسيعه أو تطويره 2017لسنة    72رقم  

أو تملكه أو إداراته بما يسهم في تحقيق التنمية الشاملة والمستدامة للبلاد"، أما المشرع 

  19الإماراتي، فلم يورد تعريفًا لمصطلح الاستثمار، ورغم أن القانون الاتحادي رقم  

تثمار الأجنبي المباشر، إلا أنه لم يتضمن تعريفاً  هو قانون خاص بالاس  2018لسنة  

لمصطلح ) الاستثمار الأجنبي المباشر( بل تضمن في مادته الأولى  تعريفًا لمصطلح 

) مشروع الاستثمار الأجنبي المباشر( بأنه:" أي نشاط اقتصادي يتخذ أحد الأشكال 

من خلاله ويتم  الشركات،  قانون  في  الواردة  للشركات  المباشر    القانونية  الاستثمار 

لرأس المال الأجنبي وفق أحكام هذا المرسوم بقانون" ولا يمكن القول بأن عدم تعريف 

المشرع لمصطلح الاستثمار والاستثمار الأجنبي المباشر، يعُد قصورًا تشريعياً لابد 

من تلافيه؛ إذ ليس من مهام المشرع وضع التعاريف، فهي مسألة تبقى موضع اهتمام 

والشراح الذين تقدموا بالعديد من التعاريف التي تبيّن المفهومين الاقتصادي    الفقهاء

هذا تقسيم  إلى  سنعمد  التعاريف  بهذه  وللإحاطة  للاستثمار،  إلى    والقانوني  الفرع 

 الفقرتين التاليتين:  

 أولا/ تعريف الاستثمار: 

 في الفقه الاقتصادي  .1

المفاهيم   من  عدد  إلى  استندت  التي  التعاريف  من  بالعديد  الاقتصادي  الفقه  تقدم 

في  منافع  على  الحصول  بقصد  الأموال  توظيف  مفهوم  إلى  فبالاستناد  الاقتصادية؛ 

إلى  أي  رأسمالية  أصول  إلى  المدخرات  تحويل  بأنه:"  الاستثمار  عُرف  المستقبل، 

 وعرفته أيضًا الموسوعة العلمية والعملية للبنوك الإسلامية .  (2) معدات وآلات ومباني"

" توظيف النقود لأي أجل وفي أي أصل، أو حق ملكية، أو ممتلكات، أو مشاركات بأنه:

محتفظ بها للمحافظة على المال أو تنميته سواءً بأرباح أو بزيادات الأموال في نهاية 

.ووجدنا من عرّف الاستثمار في ضوء مفهوم التوظيف ( 3) المدة أو بمنافع غير مادية"

النشاط المالي أو المادي الذي يتم بمقتضاه تقديم مال حاضر لتلقي عائد إضافي بأنه:"
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في المستقبل، وأن الهدف الرئيس من عملية الاستثمار يكمن بتقليل المخاطر وتعظيم 

 .(4) العوائد المتوقعة من الاستثمار وضمان سلامة وسيولة الأصول المستثمرة"

المال  رأس  تكوين  بأنه:"  الاستثمار  عُرف  فقد  المال؛  رأس  مفهوم  إلى  وبالاستناد 

غير  أو  مباشر  بشكل  البعيد  أو  القريب  الأجل  في  الربح  تحقيق  بهدف  واستخدامه 

الإنتاجية  .  (5) مباشر" الطاقة  زيادة  إلى  يؤدي  جديد  مال  رأس  خلق  هو:"  وأيضًا 

.وهو:" استخدام  (6)للاقتصاد القومي، ومن ثم زيادة القدرة على انتاج السلع والخدمات"

 . (7) رؤوس الأموال في البلاد، وزيادتها بما يعود بالمنفعة على الاقتصاد القومي"

وعلى وفق مفهوم الدخل والاستهلاك والادخار؛ فقد تم تعريف الاستثمار بأنه:"       

التخلي عن أموال يمتلكها الفرد في لحظة معينة من الزمن قد تطول أو تقصر وربطها 

بأصل أو أكثر من الأصول التي يحتفظ بها لتلك الفترة الزمنية بقصد الحصول على  

 . (8) تدفقات مالية مستقبلية"

وعُرف أيضًا بأنه:" مجموعة الإضافات الصافية من المنتجات الرأسمالية أي الثروة 

القومي، بل  الناتج  تسُتهلك خلال فترة حساب  التي لا  المنتجات  القومية أي مجموع 

 . (9)تضُاف إلى الثروة القومية أو إلى رصيد المجتمع من رأس المال"

 في الفقه القانوني  .2

من  عدداً  له  قدُم  بل  الاستثمار،  لمصطلح  جامع  تعريف  القانوني على  الفقه  يتفق  لم 

التعاريف التي اعتمدت على المفاهيم الاقتصادية ذاتها التي وردت في تعاريف الفقه 

كل استخدام يجري في الخارج الاقتصادي؛ فالاستثمار من وجهة نظر البعض هو:"  

.بينما عرفه البعض الآخر بأنه:" توجيه جانب  (10) لموارد مالية يملكها بلد من البلدان"

من أموال المشروع أو خبرته التكنولوجية إلى العمل بمناطق جغرافية خارج حدود  

.وعُرف أيضًا بأنه:" هو:" تحرك رؤوس الأموال من أي بلد بغير  (11) دولته الأصلية"

الأجل ويغلب عليها طابع تنظيم مباشر، سواء أكانت أموالاً قصيرة الأجل أو طويلة  

أي  في  عائده  مع  المال  رأس  تحويل،  إعادة  بنية  عادة  وتكون مصحوبة  الاستمرار 

 .(12) صورة كانت ربحًا أو فائدةً أو حصصًا إلى موطنه الأصلي"

الاقتصادية  النظر  وجهتي  من  الاستثمار  لمصطلح  ذكرها  المتقدم  التعاريف  ومن 

 والقانونية، لوحظ ما يلي: 

بالنسبة لتعاريف الفقه الاقتصادي؛ وعلى الرغم من أنها استندت إلى مفاهيم اقتصادية   -

متعددة ومتباينة، إلا أن جميعها ركزت على هدف واحد من أهداف الاستثمار، ألا وهو 

دعم الاقتصاد الوطني في الدولة المضيّفة من خلال توفير رؤوس الأموال وتعزيز 

العوائد، في حين أغفلت الأهداف العديدة الأخرى؛ كتوفير  البنية التحتية فيها، وتحقيق
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فرص العمل وتشجيع الصادرات وزيادة التنافسية بما يسُهم في تحقيق التنمية الشاملة 

 والمستدامة ونقل واستقطاب التكنولوجيا المتطورة.

ولم ينجح الفقه القانوني بتقديم تعريف جامع لمصطلح الاستثمار من الوجهة القانونية؛  -

وأن التعاريف التي تم تقديمها لم تجسد الاستثمار من الوجهة القانونية، فقد بقيت أسيرة  

المفاهيم الاقتصادية التي استندت إليها تعاريف الفقه الاقتصادي، باعتقادنا أن تعريف 

جهة قانونية يجب أن يعكس الإطار القانوني له؛ يبُينّ خصائصه، عناصر أي نظام من و

بمثابة  تعُتبر  التي  القانونية  طبيعته  تربطهما،  التي  التعاقدية  والعلاقة  أطرافه  بنائه، 

 المفتاح الذي نستطيع به أن نعرف كل الجوانب القانونية له.

ونعتقد أنه من الأفضل عدم حصر مصطلح الاستثمار في قالب تعريفي من شأنه أن   -

يعُتبر من المفاهيم التي تخضع للتغيير والتطور    يضُفي عليه صفة الجمود، فالاستثمار

ومسايرة المستجدات الاقتصادية، وهو يتسع أو يضيق بحسب سعي الدول الى جذب 

الاستثمارات اليها أو العكس ... ففي الدول النامية أو تلك التي لا يهمها جذب الاستثمار 

الاقتصادية أو السياسية يضيق مفهوم الاستثمار، في حين   بسبب عدم استقرار ظروفها

يتسع في الدول الصناعية والمتقدمة كونها تسعى إلى جذب الاستثمار لتحقيق غاياتها 

 ريع البنية التحتية فيها.      في توفير رؤوس الأموال و تلقي الخبرات الفنية وإقامة مشا

 ثانياً/ تعريف الاستثمار الأجنبي 

الاقتصادية في معظم أما الاستثمار الأجنبي الذي يشكل أحد أهم وسائل تحقيق التنمية  

إلى  الأجنبية ودخولها  الاستثمارات  عملية جذب  بتنظيم  تهتم  بدأت  التي  العالم  دول 

فيقصد به اصطلاحا:" الأصول التي تحتفظ بها مؤسسة ما لكسب الدخل (13) أراضيها

للمؤسسة  المال  رأس  لرفع  والإيجارات  والفوائد  الأرباح  توزيعات  طريق  عن 

 . (14) الاستثمارية وهو ما تولد عنه استحداث ما يسمى بالاستثمارات العقارية"

ويعرف من وجهة نظر اقتصادية أخرى بأنه:" إضافة جديدة إلى الأصول الإنتاجية 

التالية"، الفترات  في  الناتج  زيادة  بقصد  المجتمع  في  العملية  (15) الموجودة  أنه:"  أو 

خدمات  تؤمن  دائمة  تجهيزات  إيجاد  بهدف  الأفراد  لأحد  إيجابي  تدخل  عن  الناشئة 

 .(16) عاجلة أي الحصول على قيمة جديدة إلى القيمة الاقتصادية الأساسية المستثمرة"

ورأي آخر يرى أن المقصود بالاستثمار الأجنبي:" التضحية بالثروة الحالية )مؤكدة(  

ع في (17)للحصااول على ثروة في المسااتقبل )غير مؤكدة(" ، ومن الباحثين من توسااّ

مفهوم الاسااااتثماار الأجنبي فقاال باأناه:" انتقاال رؤوس الأموال من الخاارج الى تحادياد  

الدول المضيفة بغية تحقيق الربح للمستثمر الأجنبي، وبما يكفل زيادة الإنتاج والتنمية  

 .(18)في الدول المضيفة"
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كماا يعُرف بأنه:" تقاديم الأموال الماادية والمعنوية والأداءات من شااااخص طبيعي أو 

معنوي لا يحمل جنسااية الدولة المسااتقبلة للمساااهمة المباشاارة وغير المباشاارة في 

 .(19)مشروع قائم أو نشاط اقتصادي جديد من خلال مدة محددة من الزمن"

 

 الفرع الثاني

Second Branch 

 تعريف الاستثمار الأجنبي المباشر والاستثمار الأجنبي غير المباشر  

Definition of Foreign Direct Investment and 

 Indirect Foreign Investment 

وينقسم الاستثمار الأجنبي من حيث طبيعته إلى استثمار مباشر وغير مباشر، ومناط 

على  الأجنبي  المستثمر  يباشرها  التي  السيطرة  أو  الرقابة  مدى  هو  بينهما  التفرقة 

المشروع الاستثماري؛ ففي حالة الاستثمار الأجنبي المباشر يسيطر المستثمر الأجنبي 

أما في حالة الاستثمار الأجنبي غير المباشر؛ فإن   على إدارة المشروع بشكل كامل،

ومؤدى .(20) المستثمر الأجنبي لا يحق له ممارسة أي نوع من الرقابة على مشروعه

الاستثمار غير المباشر أن يتملك الأجنبي الأسهم والسندات الخاصة أو الحكومية في  

البلد المضيفّ بقصد المضاربة والاستفادة بالتالي من فروقات الأسعار، أو للحصول 

الفائدة أو الأسهم بشرط ألا يحوز هذا الأجنبي من  على عوائد تدرها السندات ذات 

رة المشروع، ويتميز هذا الاستثمار على خلاف الاستثمار  الأسهم ما يخوله حق إدا

 .(21) المباشر بكونه قصير الأجل

أما الاستثمار الأجنبي المباشر فيتحقق على وفق ما حددته منظمة التجارة العالمية:" 

بحصول مستثمر مستقر في بلد ما )البلد الأم( بامتلاك أصل موجود في بلد آخر )البلد  

 .(22)النية لديه في إدارة ذلك الأصل"المستقبل( مع وجود 

وبساابب اختلاف الأشااكال التي يتخذها الاسااتثمار، فقد واجه الاقتصاااديون صااعوبةً  

الأجنبي المباشار، ومع ذلك   كبيرًة عند وضاع تعريف جامع مانع لمصاطلح الاساتثمار

نعرض فقاد حظي هاذا المصااااطلح باالعادياد من التعااريف التي قاُدمات لاه، وقاد آثرناا أن 

لعدد من التعاريف التي تقدم بها الفقه الاقتصاااادي الأجنبي والعربي لهذا المصاااطلح  

 من خلال الفقرتين التاليتين:
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 أولاً/ في الفقه الأجنبي

(  John H. Dunning & Rajneesh Narulaيوص المفكران الاقتصااديان )     

دورها فحساب على تصادير رأس الاساتثمار الأجنبي المباشار بأنه:" أداة لا يقتصار  

المال الخاص، وإنما هو أداة يتم من خلالها تحقيق صافقة كاملة تتضامّن إنشااء وتنظيم  

 .(23)المشروعات، توريد الخبرات التنظيمية والإدارية وتأهيل الموارد البشرية"

( بأنه:" الإضافة الجارية لقيمة John. M Keynesويعرفه الاقتصادي الإنكليزي ) 

التجهيزات الرأسمالية التي تحدث نتيجة النشاط الإنتاجي لفترة معينة، أو أنه الإضافات 

لفترة   الاقتصادي  النشاط  عن  تنتج  والتي  الحالية  المال  رأس  قيمة  إلى  الحالية 

 .(24) معينة"

( في تعريفها للاستثمار الأجنبي المباشر على ما يسمى  Maitena Duceوتعتمد )

بالمصلحة الدائمة؛ فتذهب إلى أن:" الاستثمار الأجنبي يعكس هدف المستثمر المباشر 

)وهو كيان قائم في اقتصاد بلد ما( لتحقيق مصلحة أو فائدة في مؤسّسة أو شركة )تقيم  

قة طويلة الأمد بين المستثمر  في اقتصاد بلد آخر(، وتعني المصلحة الدائمة وجود علا

المباشر والمؤسسة الاستثمارية، ودرجة كبيرة من التأثير على إدارة الأخيرة، ويكون 

 .(25) المستثمر المباشر فرداً أو شركة عامة او خاصة ..."

إلى أن   GORDON SCOTT, PETE RATHBURN))كما ويذهب كل من 

شاراء حصاة في شاركة من قبل شاركة أو مساتثمر يقع  ":هوالاساتثمار الأجنبي المباشار

يساتخدم المصاطلح لوصاف قرار تجاري للحصاول على  خارج حدودها، وبشاكل عام  

حصاة كبيرة في شاركة أجنبية أو شارائها مباشارة من أجل توسايع عملياتها إلى منطقة  

 .(26)جديدة لا يتم استخدامه عادة لوصف استثمار الأسهم في شركة أجنبية"

ويلاحظ على التعاريف المتقدم ذكرها، أنها كانت ذات طبيعة وصفية وأنها لم تتفق 

كل على معيار واحد في تحديدها لمفهوم الاستثمار الأجنبي؛ فالتعريف الذي أورده  

( التي  John H. Dunning & Rajneesh Narulaمن  الوظائف  على  ركز  (؛ 

الأجنبي،   الاستثمار  )يؤديها  الإيجابي John. M Keynesبينما ركز  الأثر  ( على 

( الباحثة  أما  الوطني،  المال  رأس  على  الأجنبي  الاستثمار  يتركه   Maitenaالذي 

Duce وعلاقته الاستثمار  عملية  من  الأجنبي  المستثمر  هدف  على  ركزت  فقد  (؛ 

بالجهة أو الشركة التي تم الاستثمار من خلالها في البلد المضيفّ، واعتمد التعريف 

على إحدى   GORDON SCOTT, PETE RATHBURNه كل من  الذي تقدم ب

شركة  لأسهم  الأجنبي  المستثمر  استحواذ  شراء  وهو  ألا  الأجنبي  الاستثمار  صور 

وطنية أو أجنبية تقيم في بلد آخر أو شرائه لها كأحد الوسائل التي يتم بها الاستثمار،  

 ولم يأتِ على ذكر الصور الأخرى له. 

https://www.investopedia.com/contributors/82594/
https://www.investopedia.com/pete-rathburn-5197827
https://www.investopedia.com/contributors/82594/
https://www.investopedia.com/pete-rathburn-5197827
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 ثانياً/ الفقه العربي 

وأهتم الفقه العربي أيضاًا بتعريف الاساتثمار الأجنبي المباشار كأحد أنواع الاساتثمار؛  

فعرُف بأنه:" عبارة عن نقل الأموال من بلد المساتثمِر إلى البلد المُضايفّ لاساتثمارها  

في مشاروعات اقتصاادية تدعم الاقتصااد الوطني للبلد المعني، وهو اساتثمار لا يحمّل  

ا الادولاة المسااااتثمر فيها ا أي أعبااء فلا يترتاب علياه أي فوائاد كوناه يمثال اقتراضاااااً

 .(27)ماليًا"

وعُرف أيضًا بأنه:" المقدار الذي يستثمره مواطنو بلد ما في مؤسّسة أجنبية يكون لهم 

عليها" ذلك (28) سيطرة  هو:"  المباشر  الأجنبي  الاستثمار  أن  الفقه  في  رأي  .وأعتبر 

الجزء من الناتج القومي الذي يأخذ أشكالاً مختلفة من سلع رأسمالية ثابتة وإنشاءات 

 .(29) جديدة ومعدات إنتاجية معمرة جديدة والتغير في المخزون"

المباشر كما سبق          الأجنبي  الاستثمار  الإماراتي مصطلح  المشرع  يعرف  ولم 

بل أنه عرف مشروع الاستثمار الأجنبي المباشر بأنه:" أي نشاط اقتصادي   القول،

خلال  من  ويتم  الشركات،  بقانون  الواردة  للشركات  القانونية  الأشكال  أحد  يتخذ 

الاستثمار المباشر لرأس المال الأجنبي وفقًا لإحكام هذا المرسوم من خلال الشركة 

 (30)التي تزاول مشروع الاستثمار الأجنبي ..."

الاستثمار الأجنبي المباشر يتميز  :" فإن  Nunnen Kamp)ومن وجهة نظر الباحث )

عن الاستثمار الأجنبي غير المباشر من حيث الوظائف التي يحققها؛ فهو يعد مصدر  

موثوق به لتكوين رأس المال أكثر من ذلك الاستثمار الذي يقع في محفظة الأوراق 

 (31) "المالية أو في القروض البنكية الائتمانات التجارية 

ا من حيث أهمية المزايا التي يحققها للدول المضاايّفة والتي لا يمكن للمصااادر  وأيضااً

المالية الدولية أن تضاطلع بتوفيرها؛ فهو وسايلة أكثر أمانًا للتمويل، وهو طريقة فعّالة 

خلق فرص وظيفية وفتح أسااواق جديدة للحصااول على التكنولوجيا، وهو يؤدي إلى 

للتصاادير والأهم من ذلك كله قد يساااهم في مساااعدة الشااركات المحلية على تطوير  

 .(32)قدرتها الإنتاجية والدخول في سوق المنافسة الدولية

 ويتخذ الاستثمار الأجنبي المباشر صورة من الصور الآتية: 

 إنشاء مشروع جديد أو التوسع فيه.  -

 تملك مشروع قائم أو جزء منه.  -

 القروض طويلة الأجل التي تجاوز مدتها خمس سنوات. -

ويركز على هذه الصاااورة جانب من الفقه الإنكليزي، ويؤكد على (33)تملك العقارات؛ -

الإنشااااء الحقيقي لرأس المال كأحد المقوّمات الأسااااساااية لوجود الاساااتثمار وتحقق  

المسااتثمرون بمحافظهم الاسااتثمارية  وجه  تويفضاال الفقه أن ي  (34)مشااروع اسااتثماري
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نحو الأصااول العقارية؛ على أساااس أن العقارات قادرة على ترساايت مكانتها وإثبات  

 (35)فئة الأصول الرابعة بعد الأسهم والسندات والنقود، سمعتها على أنها

صااااة  -وأن العقارات الاسااااتثمارية   وهي العقارات التي تدر دخلاً أو تكون مخصااااّ

لإغراض الاساتثمار بدلاً من الإقامة الأسااساية؛ يمكنها أن توفر لهؤلاء المساتثمرون  

فرصاًا متميزة لبناء الثروة وزيادة الدخل وتنويع المحفظة الاساتثمارية، ويمكنها أيضاًا  

 .(36)ثمرين بسبب الزيادات في قيمة الممتلكات أن تحقق مكاسب رأسمالية للمست

كما وأن الاستثمار في العقارات أو الاستثمار العقاري، يمثل أحد أسس النمو الثابت 

في الاقتصادات النامية بسبب ما يقدمه من ثروات وفرص عمل، وهو أحد البواعث 

الدولة  استقرار  نحو  اقتصادية  يمثل إضافة  بوصفه  المتطور  الاقتصاد  الرئيسية في 

، وأن موضوع الاستثمار الأجنبي للعقار يستحق البحث بسبب  (37) والنمو المتواصل

المزايا التي يحققها؛ إذ يتمكن المستثمر في العقار من تحقيق عوائد رأسمالية بسبب 

زيادة  قيمة الممتلكات بمرور الوقت، ومن هذه العوائد هو ربح ينتج عن الفرق بين 

الاستث أن  كما  العقار،  بيع  الأصلي وسعر  الشراء  للمستثمر سعر  يتيح  العقاري  مار 

)المشتري للعقار( الحصول على تدفق مستمر للدخل يتمثل ببدلات الإيجار التي يدفعها 

المستأجرون أو المقيمون له شهريًا طيلة مدة عقد الإيجار، وهذه الإيرادات يمكن أن 

للأوراق  حيازتهم  من  يتأتى  أن  يمكن  الذي  للدخل  بديلا  مصدرًا  للمتقاعدين  تهيء 

لمالية، والأهم من ذلك كله فإن الاستثمار العقاري يسُهم بشكل كبير في فتح مجالات  ا

أو مسارات عديدة أمام المستثمر للحصول على عوائد استثمارية، ومن هذه المسارات 

فرصة انضمامه إلى مجموعة استثمار عقاري تجّمّع أموالها للحصول على عقارات 

الآيل أمواله  تقديم  إلى  اللجوء  الذين  أو  المقترضين  إلى  العقاري  الاستثمار  من  له  ة 

يدفعون معدلّات فائدة أعلى لتلقي الأموال من المقرض الذي قد يوافق على القرض 

ولديه أمل في الحصول على ملكية العقار إذا ما تخلف المقترض عن السداد خاصةً 

 .(38) إذا كان للعقار إمكانية زيادة قيمة إعادة البيع

والاساااتثمار العقاري قد يكون مباشااارًا وقد يكون غير مباشااار؛ ويختلف الاساااتثمار  

العقاري المباشار عن الاساتثمار العقاري غير المباشار من حيث موضاوع كل منهما؛  

فبينما ينصب الثاني عادة على شراء أسهم في صندوق أو شركة مملوكة للقطاع العام  

ر العقاري غير المتداولة أو المتداولة أو الخاص أو شااراء أسااهم صااناديق الاسااتثما

علنًا، فإن الأول ينصاب على شاراء حصاة في عقار معين بمعنى أن يمتلك المساتثمر  

مباشارة حصاة في مجمّع ساكني، أو مركز تساوق، أو مبنى مكاتب، أو الاساتثمار في 

 .(39)الديون من خلال رسملة قرض مضمون بعقار كالأرض أو المباني المحدثة
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 المطلب الثاني

The Second Requirement 

 خصائص عقد الاستثمار الأجنبي للعقار 

Characteristics of the Foreign Investment Contract for   

Real Estate 

بنااء على ماا تقادم من معطياات تتعلق بمفهوم الاسااااتثماار الأجنبي بشااااكال عاام،  

والاساااتثمار الأجنبي المباشااار على وجه الخصاااوص والاساااتثمار الأجنبي للعقار 

المباشاااار وغير المباشاااار والمزايا التي يحققها للمسااااتثمرين، فقد وجدنا أهمية بيان  

نوني الذي يحيط بالاسااااتثمار  الخصااااائص التي تميز العقد الذي يشااااكل الإطار القا

 العقاري، وسيخصص لكل خصيصة فرع مستقل بها: ذلك في الفروع التالية: 

 

 الفرع الأول

First Branch 

لأجنبي للعقار عقد ملزم للجانبين عقد الاستثمار ا  

The Foreign Investment Contract for Real Estate is a 

Binding Contract for both Sides 

يعُد عقد الاساتثمار الأجنبي للعقار من العقود الملزمة للجانبين لكونه يرتب عدداً من   

الالتزامات المتباادلة على عاتق كل من طرفيه المسااااتثمر الأجنبي والجهة المتعاقدة، 

ويتم على الأغلاب الاتفااق عليهاا في بنود العقاد؛ كاأن يتعهاد المسااااتثمر باأداء مبل  من  

خر )الجهاة المتعااقادة( في مواعياد يتم تحاديادهاا فيماا بينهماا في النقود إلى الطرف الآ

مقابل أن تقوم الجهة المتعاقدة بتمكين المساتثمر من الأرض أو المكان الذي يساتثمره  

أو أن يلتزم المساتثمر بعدم التدخل .(40)الطرف الأول في مشاروع تجاري أو صاناعي

في إدارة العمل أو الاعتراض على أي أمر تراه الجهة المتعاقدة مناساااابًا لمصاااالحة  

 .(41)العمل كلما كان ذلك في حدود القانون واللوائح

واسااااتنااداً لأحكاام العقاد الملزم للجاانبين المقررة في القواعاد العااماة؛ فاإن أي من  

يطاالاب الطرفين إذا لم يقم بتنفياذ ماا باذمتاه من التزام، فاإناه يكون للطرف الآخر أن  

بفسااات العقد وهو ما يسااامى بالشااارط الفاسااات الضااامني أو أنه يتمساااك بالدفع بعدم  

وتطبيقاًا لاذلاك فاإن المسااااتثمر الأجنبي إذا لم يقم بتنفياذ التزاماه بااسااااتخادام  ،(42)التنفياذ 

، فإنه يعتبر مخلاً بتنفيذ التزامه التكنولوجيا الحديثة في تنفيذ المشاروع موضاوع العقد 

تتمساااااك بااالاادفع بعاادم  أو أنهااا  المتعاااقاادة المطااالبااة بفساااات العقااد  ويكون للجهااة 

.ويطبق في نطاق عقد الاسااااتثمار الأجنبي للعقار مبدأ تحمل التبعة؛ فعندما (43)التنفيذ 

يساتحيل على أي من الطرفين تنفيذ التزامه لسابب خارج عن إرادته، ينقضاي التزامه 
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باساااتحالة التنفيذ وينقضاااي تبعًا لذلك التزام الطرف المقابل وينفسااات العقد من تلقاء  

 .(44)نفسه

 الفرع الثاني

Second Branch 

ار عقد من عقود المدة )عقد زمني( عقد الاستثمار الأجنبي للعق  

The Foreign Investment Contract for Real Estate is one of 

the Term Contracts (Time Contract) 

لا يشُااك في أن عقد الاسااتثمار الأجنبي للعقار هو من العقود المسااتمرة التنفيذ؛ إذ     

يعُتبر الزمن عنصار جوهري فيه، فهذه العقود لا يمكن تصاورها إلا مقترنًة بالزمن؛  

فالغاية التي يرُاد الوصاول إليها عن طريق العقد، وهو تحقيق المشاروع الاساتثماري  

أن تتحقق إلا باالزمن وباالزمن يتم قيااس مقادار المنفعاة    لأهادافاه المقررة لا يمُكن

والمقابل الذي يلتزم أي من الطرفين أداؤه للطرف الآخر.، بل أن رأيًا في الفقه يذهب 

إلى أن الزمن يعُتبر أحد شاروط وجود المشاروع الاساتثماري بالإضاافة إلى الحصاة  

 .(45)وعنصر المخاطرة

ومماا يؤكاد الطبيعاة الزمنياة لعقاد الاسااااتثماار الأجنبي للعقاار هو التعريف الاذي      

( بقولهاا إناه:" اسااااتثماار  OECIDتقادمات باه منظماة التعااون والتنمياة الاقتصااااادياة )

طويل الأجل يتضامّن مصالحة دائمة وسايطرة من جهة الكيان المقيم في اقتصااد معين  

 .(46))ممثلاً بالشركة المقرّ( على مشروع مقام في اقتصاد آخر"

( على التعريف المتقدم بقولها:"  Maitena Duceوفي هذا الصدد تعلق الباحثة )       

التعريف الذي تقدمت به الواردة في  (  The lasting interestأن المصلحة الدائمة )

علاقة   وجود  تعني  المباشر  الأجنبي  للاستثمار  الاقتصادية  والتنمية  التعاون  منظمة 

الأجنبي المباشر والمؤسسة الاستثمارية ولهذه العلاقة تأثير طويلة الأمد بين المستثمر  

 .(47)كبير على إدارة هذه المؤسسة ..."

 ( المحكّم  تحكيم Dupuyووصف  في  المباشر  الأجنبي  الاستثمار  عقود   )

(TEXACO ضد الحكومة الليبية بأنها:" عقود تنمية طويلة لها أهمية بالنسبة للدولة )

 . (48) المضيفة وتخلق نوعًا من التعاون بين الدول المتعاقدة والطرف الأجنبي ..."

ويضاايف رأي في الفقه المصااري إلى أن المسااتثمر الأجنبي يعوّل على طول         

مدة العقد لاساااترجاع التكاليف من خلال عوائد الاساااتثمار التي عادةً ما تكون لاحقة  

 .(49)وليست مباشرة

وتشاير الدراساات إلى أن بعض عقود الاساتثمار الأجنبي المباشار قد تصال إلى        

( عام خاصاااة في مصااار، وهو أمر لا يخلو من مخاطر لما فيه من تقييد لحرية  99)
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الجهاة المتعااقادة، وأبرز مثاال على ذلاك ماا حادث لمصاااار بشاااااأن عقاد التزام قنااة 

 .(50)السويس

ومما يجدرُ الإشاارة إليه هو أن المشارع الإماراتي لم يشُاِر إلى المدة التي يتوجب فيها  

على المساتثمر الأجنبي أن يقيم خلالها مشاروعه الاساتثماري على العقار محل العقد؛ 

ساااانوات مثلا من تاأريت تملكاه للعقاار أو   5كاأن يوجاب علياه إقااماة مشااااروعاه خلال  

ا لم يلُزم  الترخيص له بإقامته، وكذا الح ال بالنسااابة للمشااارع المصاااري، فهو أيضاااً

المسااااتثمر الأجنبي باإقااماة مشااااروعاه خلال مادة معيناة من تاأريت تملاك العقاار أو 

الحصااااول على الترخيص مثلاً، على الرغم من أنه جعل من تأساااايس الشااااركة أو 

مع   –سانوات من تأريت العمل باللائحة التنفيذية    3المنشاأة  التي تقيم المشاروع خلال 

جواز مادّ هاذه المادة بقرار من مجلس الوزراء وبنااءُ على عرض الوزير المختص 

شاارطًا من شااروط الحصااول على الحوافز  -من هذه المدة لمرة واحدة لهذا القانون  

.وأيضاًا أعتبر من الحوافز الإضاافية رد نصاف قيمة الأرض المخصاّصاة (51)الخاصاة

للمشااااروعاات الصاااانااعياة، في حاالاة بادء الإنتااج خلال عاامين من تاأريت تسااااليم  

 .(52)الأرض 

وكنا نتمنى لو أن المشرع الإماراتي يساير بعض التشريعات التي تحدد مدة للمستثمر  

وإن   -الأجنبي مدة يقيم خلالها مشاروعة الاساتثماري في العقار، كالمشارع الساعودي 

حيث قرر   بأنه:" إذا كان الترخيص   –لم يكن من التشااااريعات محل هذه الدراسااااة  

بانِ عليها واساتثمارها بالبيع أو التأجير،فيشُاترط  يشامل شاراء مبانِ أو أراضِ لإقامة م

أن يقوم المساتثمر غير الساعودي باساتثمار ذلك العقار خلال خمس سانوات من تأريت  

 .(53)"تملكه للعقار

 

 الفرع الثالث 

Third Branch 

ستثمار الأجنبي للعقار عقد رضائي عقد الا  

The Foreign Investment Contract for Real Estate is a 

Consensual Contract 

الجهة  الطرفين  بين  التراضي  وجود  للعقار  الأجنبي  الاستثمار  عقد  لانعقاد  يكفي 

المتعاقدة والمستثمر الأجنبي، وأن هذا التراضي وحده هو الذي يكوّن العقد، ويثور 

المستثمر الأجنبي من الجهات  التساؤل هنا عن الترخيص الذي يجب أن يحصل عليه 

 10المختصة في الدولة المضيفة عما إذا كان من شأنه أن يجعل العقد شكليًا؟ فالمادة  

تلُزم:" المستثمر    2018لسنة    19ب من القانون الاتحادي الإماراتي رقم    -ف  1بند 

الأجنبي بتقديم طلب الموافقة على ترخيص مشروع الاستثمار الأجنبي المباشر في 
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القطاعات المدرجة في القائمة الإيجابية بعد الحصول على الموافقة المبدئية من سلطة 

المادة   تلُزم  كما  الأجنبي    24الترخيص"،  الاستثمار  لقانون  التنفيذية  اللائحة  من 

رقم   الاعتماد 2017لسنة    72المصري  لمكتب  يقدم  بأن  الأجنبي  المستثمر   ":

المختصة بشؤون الاستثمار بطلب مرفق به  المتخصّص المرخّص له بذلك من الهيئة

نسختان من كافة المستندات المطلوبة بالأنشطة الاستثمارية، وذلك لفحصها والتأكد 

المطلوبة  الاعتماد  اللازمة لإصدار شهادة  والإجراءات  الشروط  لتلك  استيفائها  من 

 وفقًا لنوع وطبيعة كل ترخيص".

يذهب جانب من الفقه إلى:" أن اشتراط موافقة الجهات الحكومية المختصة في الدولة   

المضيّفة لعقد الاستثمار الأجنبي ليس من شأنه أن يغير الصفة الرضائية للعقد ويحوله 

الاستثمار  لمباشرة عملية  كونها شرط  تخرج عن  لا  الموافقة  فهذه  عقد شكلي،  إلى 

انعدامه يلزم من  الاستثمار    وليس ركنًا  عقد  في  (54) انعدام  أننا  إلا  نؤيده،  ما  وهو   ،

الوقت ذاته ندعو المشرع الإماراتي إذا ما تم إصدار قانون خاص بالاستثمار الأجنبي 

للعقار إلى تحديد شكلية معينة يتوجب مراعاتها عند إنشاء عقود الاستثمار الأجنبي  

 الواردة على العقارات حصرًا، كأن يوجب المشرع على المستثمر الأجنبي بالإضافة

إلى كتابة العقد، أن يتم قيده لدى في سجل خاص تتولى تنظيمه والإشراف عليه وحدة  

الاستثمار في الوزارة، وإلا كان العقد باطلاً، خاصة وأن أحد صلاحيات هذه الوحدة؛ 

مشاريع  فيها  بما  بالدولة،  الاستثمارية  والمعلومات  للبيانات  شاملة  قاعدة  إنشاء 

القائمة، وتحديها بشكل دوري، وتبرير رأينا هذا يستند إلى الاستثمار الأجنبي المباشر  

أن الشكلية في عقود الاستثمار تعتبر رغم أنها تحمل المستثمر عبء القيام بإجراءات 

تحقيق  نحو  إيجابية  أنها ستكون خطوة  نجد  اننا  إلا  وقتاً،  تستغرق  وقد  نفقات  ودفع 

على ع الأجانب  المستثمرين  وتطمئن  التعاقدي  بإنجاز الأمان  ثقتهم  وتعزيز  قودهم، 

 المشاريع الضخمة التي تدعم البنُية التحتية للدولة المُضيّفة.

 

 الفرع الرابع

Forth Branch 

 عقد الاستثمار الأجنبي للعقار عقد ذو طبيعة دولية 

The Foreign Investment Contract for Real Estate is a 

Contract of an International Nature 

يوصف عقد الاستثمار الأجنبي للعقار بأنه عقد دولي، وهو على خلاف العقد الوطني 

الذي يخضع بكل تفاصيله للقواعد الداخلية، وتحكمه النصوص الآمرة التي لا يجوز 

مخالفتها أو الاتفاق على خلافها، كما أنه لا يثير مشكلة تنازع القوانين فهو لا يحُكم 

 (55) إلا بقانون واحد هو قانون الدولة التي ينتمي إليها



3202 – شباط /الجزء الثاني /37المجلد  /مجلة العلوم القانونية  

الدراسات العليا  عدد خاص لبحوث التدريسيين مع طلبة   

432 

ويكون العقد دوليًا إذا اشتمل على عنصر أجنبي سواءً تعلق الأمر بإبرامه، أو تنفيذه،  

أو بجنساااية المتعاقدين، أو بموطنهم؛ فالعقد يصااابح ذا صااافة دولية متى ما اتصااالت  

العلاقة التعااقدية بأكثر من نظاام قانوني واحد، وهنا يكون لأطراف هذا العقد الخروج  

ة ما وإخضااعه لقانون إرادة الأطراف وفقًا لأحكام القانون  عن القواعد الآمرة في دول

 الدولي الخاص. 

المعيار    معايير؛  ثلاثة  الفقه  قدم  الداخلي  والعقد  الدولي  العقد  بين  التمييز  ولغرض 

المختلط والمعيار  الاقتصادي  والمعيار  يكتسب ؛  (56) القانوني  القانوني  للمعيار  فوفقاً 

عقد الاستثمار الأجنبي للعقار الصفة الدولية متى ما كانت عناصره متصلة بأكثر من 

أو مكان  العقد،  تنفيذ  أو مكان  العقار،  أو محل وجود  الطرفين،  أحد  قانون كجنسية 

 إبرامه. 

وعلى هذا الأساس يعُتبر عقد الاستثمار الأجنبي عقداً دوليًا إذا ما أبرم بين مستثمر      

فرنساي الجنساية وشاركة تمويل مغربية وشاركة مقاولات عقارية اماراتية الجنساية مع  

وزارة النقل والمواصالات في العراق لإنشااء وإدارة واساتغلال المطارات وأراضاي 

عقاد دولي، وذلاك لاتصااااالاه باالقوانين الفرنسااااي،    النزول على أرض العراق، فهو

 والمغربي، والإماراتي، والعراقي.

ولإن هذا المعيار لوحظ عليه صااافتا الجمود والتطبيق الآلي، وأنه لا يميز بين أهمية  

عنصاااار دون آخر في العلاقاة التعااقادياة وأناه يادفع إلى تطبيق قواعاد القاانون الادولي 

الخاص لمجرد توفر عنصااار أجنبي في العلاقة التعاقدية دون النظر إلى مدى فعالية  

التمييز بين  .فقاد قيال بمعياار آخر يسااااتناد إلى (57)قاةهاذا العنصاااار أو طبيعاة هاذه العلا

عناصااار العلاقة التعاقدية التي يشاااوبها عنصااار أجنبي فيما إذا كانت مؤثرة أم غير  

مؤثرة، ومعنى ذلاك أن العلاقاة التعااقادياة التي تربط المسااااتثمر الأجنبي باالساااالطاة  

المتعاقدة عنصرًا غير مؤثر؛ فالعقد الذي نشأت عنه هذه العلاقة لا يعُد دوليًا، فجنسية  

وهي من قبيل عقود   -مسااتثمرين في عقود الاسااتثمار الأجنبي للعقار المسااتثمر أو ال

 .(58)لا تصلح لوحدها أن تكون معيارًا يتحدد بمقتضاه دولية العقد   –المعاملات المالية  

وعليه؛ فإن العقد الذي يبرمه شخص إماراتي يقيم في لبنان بشراء عقار )مجمّع       

مكاتب تجارية( من شخص لبناني لأجل الحصول على إيراداته لا يثير مشكلة تنازع  

وفقًا لهذا   -القوانين وتبقى العلاقة خاضعة لأحكام القانون الوطني )اللبناني(، في حين  

المتعاقدين )البائع والمشتري( يعتبر عنصرًا  حاسمًا في    أن اختلاف موطن  -الرأي  

إضفاء الصفة الدولية على العقد، ويؤخذ على هذا المعيار رغم سهولة تطبيقه، عدم 

العقد دوليًا أم غير دولي؛ إذ من المحتمل أن يكون  لتقرير ما إذا كان  كفايته لوحده 

 .(59)لتجارة الدوليةوجود العنصر الأجنبي أمرًا عرضيًا ولا علاقة له با
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أما دولية العقد وفق المعيار الاقتصادي فمضمونه؛ أن العلاقة التعاقدية بين المستثمر 

 .(60) والجهة المتعاقدة تتصف بالدولية إذا كان من شأنه أن تمس مصالح التجارة الدولية

يحصل شخص    أن  دوليًا  يعُد  للعقار  الأجنبي  الاستثمار  عقد  فإن  ذلك،  وفق  وعلى 

مصري على تمويل من أحد المؤسسات المالية العاملة في إمارة دبي لغرض استخدامه 

في إقامة مجمّعات صناعية في بلده، وتشترط عليه المؤسسة المالية أن يقوم بتسديد  

هذا العقد الصفة الدولية وفقًا لهذا المعيار بعد  المبال  المقترضة في المغرب، فيكتسب 

إلى مصر  المتحدة  العربية  الإمارات  دولة  من  الأموال  لرؤوس  انتقال  عنه  نتج  أن 

 والمغرب بغض النظر عن جنسية المستثمر والجهة المتعاقدة.

وعلى الرغم من قرب هذا المعيار لدولية العقد، وأن محكمة النقض الفرنسية اعترفت  

بدولية العقد وفق المعيار الاقتصادي لوحده دون   -  1930فبراير    19  –في قرار لها  

المساس   يتعمد على عنصر  الاقتصادي  المعيار  أن  إلى  القانوني وبالاستناد  المعيار 

وصرح   الدولية،  التجارة  المعيار بمصالح  توافر  بأن:"  هشام صادق  علي  الدكتور 

بين  التعاقدية  العلاقة  اكتساب  إلى  بالضرورة  يؤدي  العقد  دولية  لتحقيق  الاقتصادي 

 .  (61)  المستثمر الأجنبي للعقار والجهة المتعاقدة لطابعها الدولي وفقًا للمعيار القانوني 

لكن في مقاابال ذلاك ذهاب رأي في الفقاه إلى أناه:" إذا كاان توافر المعياار الاقتصااااادي  

لادولياة العقاد يؤدي حتماًا إلى اكتساااااب العلاقاة التعااقادياة لطاابعهاا الادولي وفقاًا للمعياار 

القانوني، فإن العكس غير صاااحيح؛ إذ قد يكتساااب العقد صااافته الدولية طبقًا للمعيار 

 .(62)ع ذلك المعيار الاقتصادي لدولية هذا العقد نفسهالقانوني دون أن يتحقق م

إلى أنه:" من المساتحيل أن يساتغني كل معيار عن الآخر؛ (63)وخلص بعض الشاراح 

فمن الضااااروري الجمع بين المعيار القانوني والمعيار الاقتصااااادي لتحديد الصاااافة  

 الدولية للعقد.

  1972يوليو   4وأخيرًا اعتمدت محكمة النقض الفرنسااية في قرارها الصااادر بتأريت  

المعيارين القانوني والاقتصاادي، بعد أن أيّدت قرار محكمة اساتئناف باريس في شاأن  

عقد تم إبرامه في هولندا بين شااركة هولندية ومواطن فرنسااي أصاابح وفقًا لاتفاقهما  

ه بالمتاجرة في منتوجاته في بلده فرنساااا، وقد وكيلاً للشاااركة المذكورة مما سااامح ل

ارتكزت محكماة النقض في قرارهاا بادولياة العقاد على المعياار القاانوني الاذي ينطوي  

.ولم تكتفِ المحكماة بتوافر  (64)على اتصاااااال الرابطاة التعااقادياة باأكثر من قاانون

ا بماا تهادف إلياه هاذه   العنااصاااار الأجنبياة فقط في العلاقاة التعااقادياة، بال أخاذت أيضااااً

العلاقة من مصاالح التجارة الدولية المتمثل بتشاجيع صاادرات الشاركة الهولندية إلى 

فرنسااا، وبما يحقق انتقال رؤوس الأموال من هولندا إلى خارج حدودها وفقًا للمعيار 

.وعلى هاذا الأساااااس فاإن عقاد الاسااااتثماار الأجنبي الاذي أبرم بين  (65)قتصاااااديالا
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المساتثمر الفرنساي ومؤساساة التمويل المغربية وشاركة المقاولات الإماراتية لإنشااء  

واساتغلال وإدارة مطارات وأراضاي النزول في العراق يعد عقداً دوليًا بالاساتناد إلى 

المعياار القاانوني أولاً وذلاك لتوافر العنصاااار الأجنبي في العلاقاة التعااقادياة المتمثال  

الإبرام والتنفيذ، والمعيار الاقتصااادي ثانيًا لكون هذا   بجنساايات المسااتثمرين ومكان

العقد أساهم في انتقال رؤوس الأموال والخبرات التي يمتلكها هؤلاء المساتثمرين إلى 

 العراق وتعزيز مشاريع البنية التحتية فيه.  

 

 المطلب الثالث 

Third Requirement 

 الطبيعة القانونية لعقد الاستثمار الأجنبي للعقار 

The Legal Nature of the Foreign Investment Contract for 

Real Estate 

التنمية          تحقيق  في  الأجنبي  الاستثمار  عقود  تؤديه  الذي  الكبير  الدور  بسبب 

تربط  التي  التعاقدية  للعلاقة  القانونية  الطبيعة  تحديد  يقتضي  الأمر  فإن  الاقتصادية، 

المستثمر الأجنبي بالجهة المتعاقدة في الدولة المضيفة وتحديد معالمها، لما لذلك من 

نون الواجب التطبيق بشأن تكوينه وآثاره القانونية، وقد آثرنا من  أهمية في تحديد القا

أجل استكمال الإطار المفاهيمي لعقد الاستثمار الأجنبي للعقار أن نتعرض للطبيعة  

 القانونية التي يمكن أن تضُفى عليه. 

وتكمن الصاعوبة في تحديد الطبيعة القانونية لعقد الاساتثمار الأجنبي للعقار في         

تفرد هذا العقد بطبيعة أطرافه ومحله وسببه؛ إذ أن أحد الأطراف هو دولة ذات سيادة  

وتتمتع بالحصاانة القضاائية وتخضاع لنظام قانوني واقتصاادي يختلف تمامًا عن ذلك 

ادي الذي يخضاااع له الطرف الآخر الذي يتمثل بشاااخص  النظام القانوني والاقتصااا

طبيعي أو اعتبااري خااص ... وعلياه فاإنناا ساااانحااول التعرض للطبيعاة القاانونياة لعقاد 

 الاستثمار الأجنبي للعقار من خلال الفروع الثلاثة التالية:

 

 الفرع الأول

First Branch 

 عقد الاستثمار الأجنبي للعقار اتفاقية دولية 

The Foreign Investment Contract for Real Estate is an 

International Agreement 

وجد البعض في عقود الاسااااتثماار الأجنبي أنهاا عباارة عن اتفااقياات دولياة الغاية منها  

حمااياة المسااااتثمر الأجنبي، وهم يسااااتنادون في ذلاك إلى عادد من الحقاائق أهمهاا؛ إن 

ا  عقود الاسااتثمار الأجنبي تبُرم في  صااورة اتفاقية دولية يكون أحد أطرافها شااخصااً
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قاانونياًا دولياًا مثال الاتفااقياة الادولياة، وترتاب آثاارًا على عااتق الادولاة ممثلاًة باالجهاة  

المتعااقادة، وباالتاالي فاإن فض المناازعاات النااشاااائاة عنهاا تتولاه هيئاات دولياة متمثلاة  

الوطنيااة على الأغلااب من التطبيق على    بااالتحكيم الاادولي، وقااد تسُااااتبعااد القوانين

المنازعات الناشائة عن هذه العقود، إضاافة إلى خصاوصاية الأهداف التي ترمي إلى 

تحقيقها اتفاقيات الاسااتثمار؛ فهي تهدف إلى تشااجيع الاسااتثمار الأجنبي المباشاار في 

الدول المضاايّفة من خلال ضاامان معايير لمعاملة المسااتثمرين الأجانب بما في ذلك 

د المعااملاة لحمااياة من المعااملاة غير العاادلاة للمسااااتثمرين الأجااناب والحمااياة ضااااا

التمييزية وانعدام الحماية والأمن الكامل، بالإضااافة إلى أن عقود الاسااتثمار الأجنبي  

لا تخرج عن كونهاا عقود تنمياة لا تقوم بهاا إلا حكوماات الادول من خلال اتفااقياات  

 .(66)الدولية

وأنُتقد هذا الرأي من جهة أن هذه العقود هي ليساااات باتفاقيات دولية شااااأنها شااااأن 

الاتفااقياات الادولياة الأخرى، واسااااتنادوا في انتقاادهم إلى ماا جااء في مضاااامون قرار 

( والذي جاء فيه بصاااراحة:" أنه مما لا شاااك فيه هو أن عقود  TEXACOتحكيم )

الامتيااز هي عقود دولياة بسااااباب الهادف المنشااااود منهاا وهو تحقيق التنمياة للادولاة 

.وأنه من الممكن وصافها بالعقود الدولية كونها تتضامن عناصار ارتباط  (67)المضايّفة"

 .(68)بدول مختلفة، ولم تصل إلى حد اعتبارها معاهدات دولية

 

 الفرع الثاني

Second Branch  

 عقد الاستثمار الأجنبي للعقار عقد إداري

The Foreign Investment Contract for Real Estate is an 

Administrative Contract 

وجد جانب من الفقه في عقد الاساااتثمار الأجنبي للعقار أنه عقد إداري وأنه يخضاااع  

لأحكاام العقود الإدارياة، واسااااتنادوا في ذلاك إلى اناه هاذه العقود لا تخرج عن كونهاا  

صااورة من صااور عقود التزام المرفق العام التي ظهرت في فرنسااا في بداية القرن  

ركة العالمية من إنشااااء قناة الساااويس  وعرفتها مصااار عند منحها امتياز للشااا  18

ثم إعادتها إلى حكومة مصار على وفق    1968عامًا لتنتهي في عام    99وتشاغيلها مدة  

الاتفااق المبرم بينهماا في نهااياة المادة، ويواصاااال هاذا الجااناب من الفقاه باالقول إن قياام  

ار أمواله في المساتثمر الأجنبي ) وقد يكون شاخصاًا طبيعيًا أو اعتباريًا خاصاًا( باساتثم

مشاااريع البنية التحتية وتحت مسااؤوليته بناءً على الاتفاق المبرم مع الجهة المتعاقدة 

في الدولة المضااايّفة ووفقًا للشاااروط المتفق عليها وتعهده بأداء خدمة عامة لجمهور  
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المساتهلكين بمقتضاى التصاريح له باساتغلال المشاروع الاساتثماري لمدة زمنية محددة 

وتلقيه الأرباح المتحققة، إنما هي صااااورة جديدة لعقد التزام المرافق العامة تساااامى  

ويساتندون في تدعيم رأيهم بالقول:" أن القضااء الفرنساي أساب   ،  (69)بعقود الاساتثمار

صاااافاة العقود الإدارياة على العقود التي يكون أحاد أطرافهاا من أشااااخااص القاانون  

 .(70)الخاص، وتتعلق بأشغال طبيعتها تخص الدولة"

بالإضااافة إلى ما تقدم؛ فإن عددا من عناصاار العقد الإداري يتحقق وجودها في عقد  

الاساتثمار الأجنبي للعقار، ومن أهم هذه العناصار أن تكون الإدارة أو أحد أشاخاص 

القانون العام طرف في العقد وان يتصال بنشااط مرفق عام، وأن تساتعمل فيه الإدارة 

 .(71)أساليب القانون العام

وتقترب عقود الاسااااتثماار الأجنبي للعقاار من العقود الإدارياة من حياث تضاااامنهاا  

شااااروطاًا اسااااتثناائياة تعُتبر بنوداً غير ماألوفاة يتولاد عنهاا امتيااز عاام لجهاة الإدارة 

.وبسبب اختلاف المراكز (72)والمستثمر الأجنبي لا مثيل لها في عقود القانون الخاص 

القانونية في العقد بين الطرفين، فإن المساتثمر الأجنبي سايساعى حتما إلى تأمين نفساه  

بعدد من الضاامانات القانونية توفر له الحماية الكافية ضااد مسااألة تضااييع حقوقه أو 

اختلال التوازن العقدي وهو غالبًا يحاول الحصاااول على هذه الضااامانات قبل إبرام  

ختيار القانون الواجب التطبيق على عقد الاسااتثمار  العقد، ومن أهم هذه الضاامانات ا

واختيار وسيلة فض المنازعات بهدف وجود وسيلة محايدة وفعّالة لتسوية المنازعات  

التي تنشاااااأ عن هاذه العقود لإعاادة التوازن بين الطرفين أثنااء نظر النزاع، وعلى  

ا شاارط الثبات التشااريعي وهو شاارط تتعهد  (73)الأكثر يتم اللجوء إلى التحكيم ، وأيضااً

بموجبه السالطة المتعاقدة بوصافها سالطة تشاريعية بعد إصادار أية تشاريعات جديدة 

تسااري على العقد المبرم بينها وبين المسااتثمر الأجنبي المتعاقد معها على نحو يؤدي  

تعااقاد إلى الإخلال باالتوازن الاقتصاااااادي للعقاد والإضاااارار باالطرف الأجنبي الم

 . (74)معها

 

 الفرع الثالث 

Third Branch 

 عقد الاستثمار الأجنبي للعقار عقد من عقود القانون الخاص

The Foreign Investment Contract for Real Estate is a 

Private Law Contract 

جااناب آخر من الفقاه وجاد أن عقاد الاسااااتثماار الأجنبي للعقاار من قبيال عقود القاانون  

الخااص التي تخضااااع لقواعاد القاانون المادني والتجااري، وهم باذلاك يخاالفون الرأي 
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الساابق المتضامّن أن عقد الاساتثمار الأجنبي هو عقد إداري مساتندين في ذلك إلى أن 

شروط اكتساب العقد الصفة الإدارية غير متوافرة في عقد الاستثمار الأجنبي للعقار؛ 

فعلى الرغم من كون جهة الإدارة ) الساالطة المتعاقدة( هي أحد طرفي هذا العقد وأن  

أنه لا يحتوي على شااروط اسااتثنائية غير مألوفة؛ إذ أن العقد يتصاال بمرفق عام، إلا 

جهاة الإدارة تتعااقاد في عقود الأفراد باالطريقاة ذاتهاا التي يتعااقاد بهاا أطراف القاانون  

الخاص وتقف في مواجهة المساااتثمر الأجنبي متجردة من سااالطاتها المقررة لها في 

من عقود القاانون الخااص   نطااق نظرية العقود الإدارية، فيقترب العقاد من هذه النااحياة

 .(75)فيكون في النهاية عقداً مدنيًا أو تجاريًا وليس عقداً إداريًا

أما الأساااانيد التي تقدم بها أصاااحاب هذا الاتجاه للقول بأن عقد الاساااتثمار الأجنبي   

 عقداً من عقود القانون الخاص فهي كالآتي: 

ان الصاافة الإدارية للعقد تتعارض مع سااياسااة تشااجيع الاسااتثمار ومتطلبات التجارة  .1

الادولياة، فعنادماا ترغاب أي دولاة باالتخفيف من الأعبااء التي يتحملهاا القطااع العاام في 

نطااق مشااااروعاات البنياة التحتياة التي تحتااج إلى تمويال كبير جاداً، فاإنهاا تتجاه نحو  

لقطااع الخااص، ولكون القطااع الخااص المحلي ) تحويال أعبااء هاذه المشاااااريع إلى ا

المساااتثمر المحلي( لا يقدر على الاضاااطلاع بها، وعندما يتم اللجوء من قبل الإدارة 

إلى المسااتثمر الأجنبي لإقامة هذه المشااروعات وبساابب اعتبار عقودها ذات صاافة 

ا إدارياة، فاإن ذلاك قاد يؤدي إلى تخوف المسااااتثمر الأجنبي من الاسااااتثماار في هكاذ 

مشااااروعات، لتخوفه من المخاطر التشااااريعية والقضااااائية والإدارية التي يمكن أن 

يتعرض لهاا نتيجاة دخولاه في عقاد ذا صاااافاة إدارياة، ومن هاذا المنطلق ولكي تتمكن  

الدول من جذب الاساااتثمارات الأجنبية المباشااارة إلى أراضااايها يرى أصاااحاب هذا 

واللجوء إلى العقود المدنية والتجارية  الرأي وجوب ابتعادها عن أساليب القانون العام 

 .(76)التي تتلاءم طبيعتها مع مقتضيات التجارة الدولية

إن أحكاام التحكيم الادولي تنفي الطبيعاة الإدارياة لعقود الاسااااتثماار الأجنبي المبااشاااار  .2

للعقار، وكان ذلك في نزاعين تم الاحتجاج بحكميهما على نفي الصاافة الإدارية لعقود 

الاساتثمار واعتبارهما من عقود القانون الخاص؛ أولهما:" التحكيم في القضاية ما بين  

( رفضاات محكمة التحكيم  Aramcoلسااعودية وبين شااركة )حكومة المملكة العربية ا

فيها اعتبار العقد المبرم بين الطرفين المتحاكمين عقداً إداريًا اسااااتناداً إلى أن القانون  

الساعودي والمنبثق من الشاريعة الإسالامية لا يتضامن أية قواعد خاصاة تنظم اساتغلال 

بلي أياة تفرقاة بين المعااهادات  الثروة البترولياة، وأناه لا يوجاد على وفق الفقاه الحن

المبرمة بين الدول وبين العقود الإدارية التي تكون الدولة طرفًا فيها بوصاافها ساالطة 

عامة والعقود المدنية والتجارية، وبالتالي فإنها تخضع جميعها لقاعدة أن العقد شريعة 
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( المشااااار إليه سااااابقًا ما بين الحكومة TEXACOالمتعاقدين"، وثانيهما: "تحكيم )

( وشااااركاتاي   California Asiatic Oil Company and Texaco الالايابايااة 

Overseas Petroleum Company حياث نفى الحكم باأن يكون للعقاد المبرم ،)

بين الطرفين الصااافة الإدارية واساااتند في ذلك إلى أن هذا العقد لا تتوافر فيه معايير  

الصاااافة الإدارية لاعتباره عقداً إداريًا وفقًا للقانون الليبي؛ إذ لا يمكن القول بأن العقد 

ل حقول البترول لا يعُتبر  قد أبُرم بغرض تيسااير مرفق عام أو اسااتغلاله لأن اسااتغلا

نااحياة  مرفقاًا عااماًا باالمفهوم المتعاارف علياه في القاانون الإداري، هاذا من نااحياة ومن  

أخرى لا يتضاااامن العقد شااااروطًا اسااااتثنائية غير مألوفة، لأن الحكومة الليبية قبلت  

التعامل على قدم المساااواة مع الشااركتين، وأن العقد تضاامّن شاارطًا صااريحًا يمتنع  

بمقتضاااااه على الحكوماة الليبياة تعاديال القوانين واللوائح المتعلقاة بحقوق الشااااركتين  

 . (77)تها، وكل ذلك ينفي عن العقد الصفة الإداريةالمقررة في العقد بغير موافق

مدنية او تشااااير عقود الاسااااتثمار الأجنبي صااااراحة إلى أن هذه العقود ذات طبيعة   .3

تجاارياة بمعنى أنهاا تؤكاد طبيعتهاا القاانونياة باأنهاا من عقود القاانون الخااص؛ فباالرجوع  

إلى العقد المبرم بين هيئة كهرباء مصاااار وشااااركة انتجن لتوليد الكهرباء يلاحظ أن 

منه تقضاااي بأن:" توافق الهيئة موافقة غير مشاااروطة وغير قابلة للإلغاء   18المادة  

يمها وتنفيذها هذه الاتفاقية التي تدخل ضامن برنامج الضامان  على أن تحريرها وتسال

 .(78)والتي هي طرف فيها تعد تصرفات خاصة وتجارية"

 

 الفرع الرابع

 Fourth Branch 

 الرأي الراجح 

The Most Correct Opinion 

:" عقد الاساااتثمار الأجنبي للعقار هو من  هو ما ذهب إليه جانب من الفقه بأنو      

القاانون الخااص، ومع ذلاك فاإن تحادياد طبيعتاه القاانونياة قاد يجعال مناه قاالباًا جااماداً عقود 

الفئااة من العقود  يمنعااه من مواكبااة التطورات الحااديثااة التي يمكن أن تواجااه هااذه 

ومسايرة حاجات الواقع العملي ومستوى عمليات التجارة الدولية والاستثمار الأجنبي  

تدامة وهو ما تهدف إلى تحقيقه القوانين الخاصاة  للدول ان تحقق تنمية اقتصاادية مسا

في شأن الاستثمار الأجنبي المباشر    19بالاستثمار؛ فالقانون الاتحادي الإماراتي رقم  

يرمي إلى تعزيز وتنمياة البيئاة الاسااااتثماارياة والترويج لجاذب الاسااااتثماار الأجنبي  

من قانون    2كما جاء في م/،(79)المباشاااار بما ينسااااجم والسااااياسااااات التنموية للدولة

بأن الاساتثمار في جمهورية مصار العربية    2017لسانة    72الاساتثمار المصاري رقم 

يهادف إلى:"رفع معادلات النمو الاقتصااااادي للبلاد وزياادة معادلات الإنتااج المحلي 
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وتوفير  فرص العمل وتشاجيع التصادير وزيادة التنافساية بما يساهم في تحقيق التنمية  

 الشاملة والمستدامة". 

ونرى من جانبنا أن عقد الاساااتثمار  الأجنبي للعقار له طبيعة قانونية خاصاااة         

تجمع بين القاانون العاام والقاانون الخااص وهاذه الطبيعاة تنبع من كون الشااااروط التي  

يتضامنها هذا العقد من شاأنها أن تقيّد سايادة الدولة وتنقص من سالطاتها، وتخُرج العقد 

وتمنعها من الظهور بمظهر السالطة العامة في العقد،  من الاختصااص القضاائي لها،

فلا يمُكن أن تعدل أي من بنود العقد بإرادتها المنفردة، في حين تحصاّن هذه الشاروط 

المساتثمر الأجنبي ضاد التعديلات الصاادرة على تشاريعات الضارائب والجمارك التي  

ب هذه الشاااروط  تؤدي إلى الإضااارار بالجانب المالي للمساااتثمر الأجنبي، وأن غيا

ومنها شاارط الثبات التشااريعي في عقد الاسااتثمار الأجنبي للعقار من شااأنه أن يعيد  

العقاد إلى نطااق عقود القاانون العاام وإخضااااااعاه للقواعاد التي تخضااااع لهاا العقود 

 الإدارية.

كماا انناا نعتقاد باأن تحادياد الطبيعاة القاانونياة لعقود الاسااااتثماار الأجنبي تبقى من أعقاد   

وأصااااعاب المسااااائال القاانونياة التي يواجههاا البااحثون عناد قياامهم بتحليال الجواناب 

القاانونياة لهاذه العقود؛ وقاد يكون السااااباب في ذلاك هو افتقااد هاذه العقود إلى تنظيم  

، وكاذلاك تبااين مراحال التطور التي مرت بهاا قاانوني وطني أو دولي خااص بهاا

أساااليب ووسااائل تنفيذ هذه العقود والصااي  العقدية التي تبُرم بها والعناصاار الواجب 

توافرهاا في كال صاااايغاة من هاذه الصااااي  والآثاار القاانونياة التي ترتبهاا على عااتق  

 المستثمر الأجنبي في مواجهة الجهة المتعاقدة في الدولة المضيّفة.   

 

 

   المبحث الثاني 

The Second Topic 

 الإطار الإنشائيعقد الاستثمار الأجنبي للعقار في 

Foreign Investment Contract for Real Estate in the 

Construction Framework 
الاستثمار الاجنبي للعقار محكوم في إنشائه كغيره من العقود الأخرى بالقواعد لأن عقد  

العامة المقررة في القانون المدني؛ فإن البحث في الإطار الإنشائي له تقتضي التعرض  

السلطة   التراضي بين طرفيه  توافر  إذ لابد من  يقتضيها هذا الإنشاء،  التي  للأركان 

المتعاقدة والمستثمر الأجنبي، وأن ينصب هذا التراضي على محل قابل لترتيب الآثار 

القانونية عليه، ولأن إرادات الأطراف لا تصدر إلا لهدف، إذ يجب أن يستند كل عقد 
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إلى ركن السبب، وعقد الاستثمار الأجنبي للعقار  يتميز بنوع من الخصوصية من  

 نه في المطالب الثلاثة التالية: حيث هذه الأركان وهو ما سنعمد إلى بيا 

 

 المطلب الأول

The First Requirement 

 التراضي 

Consensual 

هذا  ويتحقق  للعقار،  الأجنبي  الاستثمار  عقد  طرفي  بين  التراضي  وجود  من  لابد 

يكون   أن  يكفي  ولا  الآخر،  بقبول  أحدهما  من  الصادر  الايجاب  بارتباط  التراضي 

التراضي موجودا بل يجب أن يكون صحيحًا باأن يكون خاليًا من عيوب الرضا، وأن 

يتمتع بالأهلية الكاملة؛ فالعق بتوافق إرادتين، وأن هاتين يصدر من شخص  د يتكون 

الاستثمار   عقد  في  التراضي  وخصوصية  العقد(،  ب)أطراف  عنهم  يعُبر  الإرادتين 

الأجنبي للعقار تتمثلّ في كونه تراضي بين طرفين مختلفين في مركزهما القانوني؛ 

الطرف الأول هو المضيفّ للاستثمار والذي قد يكون الدولة أو أحد الهيئات العامة 

القانون الخاص، وطرف آخر قد يكون ا لتابعة لها، وقد يكون شخصًا من أشخاص 

عقد   بيان طرفي  إلى  معنويًا، وسنعمد  أو  طبيعياً  أجنبيًا، شخصًا  مستثمرًا  أو  وطنيًا 

 الاستثمار الأجنبي للعقار في الفقرتين التاليتين:  

 

 

 

 

 الفرع الأول

First Branch 

 المستثمر الأجنبي 

Foreign Investor 

صلاحيته   وهي  القانونية  بالشخصية  يتمتع  الذي  الشخص  هو  الأجنبي:"  المستثمر 

الشخص الأجنبي   بين  ذلك الأمر  الحقوق وتحمل الالتزامات ويستوي في  لاكتساب 

وهو الشخص   ،(80)الشركات"  –والشخص الأجنبي الاعتباري    –الفرد    –الطبيعي  

 .(81) شخصًا طبيعيًا أو شخصًا اعتبارياالتابع لدولة أخرى والذي قد يكون 

القانون       اعتباري( مسألة تخص  أو  المستثمر الأجنبي )طبيعي  تحديد جنسية  إن 

اتفاقيات  أو  الخاص  الدولي  القانون  لقواعد  وفقًا  حدة  على  دولة  كل  في  الداخلي 

الاستثمار؛ فمسألة تحديد جنسية المستثمر أمرًا يخص التشريعات الداخلية لكل دولة  
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تعريف  بوضع  للاستثمار  المضيفة  الدول  معظم  حرصت  لذلك  للاستثمار،  مضيفة 

تحديد  يمكن  ذلك  وعلى ضوء  بالاستثمار،  الخاصة  قوانينها  في  الأجنبي  للمستثمر 

فالمشرع  اعتباريًا؛  أو  طبيعيًا  شخصًا  كان  إذا  ما  بحسب  الأجنبي  المستثمر  جنسية 

 19من القانون الاتحادي رقم    1المادة/  الإماراتي حدد المقصود بالمستثمر الأجنبي في

بشأن الاستثمار الأجنبي المباشر بانه:" الشخص الطبيعي أو الاعتباري   2018لسنة  

الذي لا يحمل جنسية الدولة، ويقوم بالاستثمار في الدولة وفقًا لأحكام هذا المرسوم  

 بقانون". 

في حين عرف المشرع المصري مصطلح المستثمر بشكل عام وضمّنه الإشارة إلى 

المستثمر الطبيعي أو الاعتباري المصري والأجنبي بقوله:" المستثمر: هو كل شخص 

يقوم  له  الخاضع  القانوني  النظام  أياً كان  أجنبيًا  أو  اعتباري مصريًا كان  أو  طبيعي 

 .(82) فقًا لإحكام هذا القانون"بالاستثمار في جمهورية مصر العربية و

الأجنبي   المستثمر  بيان  إلى  سنعمد  فإننا  الطبيعي    –وعليه  والمستثمر    –الشخص 

 الشخص الاعتباري فيما يلي:  –نبي الأج

 أولا/ المستثمر الأجنبي )الشخص الطبيعي( 

لكون المحل في عقود الاسااتثمار الأجنبي المباشاار ومنها الاسااتثمار العقاري تتعلق  

باالتنمياة الاقتصااااادياة التي ترياد الادولاة المضاااايفاة تحقيقهاا والمساااااهماة في توطينهاا  

طبيعاة هذه العقود لا تتاأثر، حتى لو كان الطرف الأجنبي الذي تتعااقد وتطويرها، فإن 

معه الدول المضايفة شاخصاًا طبيعيًا، ومما يؤكد ذلك هو أن تشاريعات الاساتثمار في 

ا طبيعيًا ومنها   معظم الدول تقضاااي بإمكانية ان يكون المساااتثمر الأجنبي شاااخصاااً

برمه الدولة مع شاااخص التشاااريعات محل هذه الدراساااة، ومع ذلك فليس كل عقد ت

ولم تفرق معظم الاتفاقيات الخاصاة بالاساتثمار  ،  (83)طبيعي يعتبر من عقود الاساتثمار

بين المسااتثمر الشااخص الطبيعي والاعتباري، ومن هذه الاتفاقيات: الاتفاقية المبرمة 

بين حكوماة الاماارات العربياة المتحادة وحكوماة الجمهورياة اللبناانياة حول تنشاااايط  

ساتثمار من  وحماية الاساتثمارات المتبادلة بهدف إيجاد واساتمرار ظروف ملائمة للا

جااناب مسااااتثمرين تاابعين لأحاد الطرفين المتعااقادين في أراضااااي الطرف )المتعااقاد 

منها بأن:" كلمة مساتثمر فيما يتعلق بأي من الطرفين   1الآخر(، حيث ورد في المادة/

المتعاقدين تشاير إلى: أ. الأشاخاص الطبيعيين الذين يعُتبرون وفقًا لقانون ذلك الطرف 

 .(84)ين له، ب. الأشخاص الاعتباريين"المتعاقد رعايا تابع

أ من اتفاقية ترويج وحماية الاساااتثمارات لرابطة دول -ف   – 1وقضااات المادة/      

جنوب شااارقي آسااايا بأن كلمة )رعايا( هو التعريف الوارد في دسااااتير وقوانين كل 

 .(85)واحدة من الدول الأطراف المتعاقدة"
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بين المستثمر الأجنبي   للتمييز  إليه  ويقوم التساؤل حول المعيار الذي يمكن الاستناد 

والمستثمر الوطني؟ وللإجابة عن ذلك يمكن القول بأن المعيار الذي ما يزال محتفظًا  

بأهميته لغرض التمييز بين وطنية أو أجنبية المستثمر، هو معيار الجنسية الذي يعرف 

 . (86) سياسية تربط شخصًا بدولة"بأنه:" رابطة قانونية 

وتختلف تشريعات الجنسية من مسألة تحديد الصفة الأجنبية للشخص من دولة إلى 

هو   من  تحديد  وتترك  الوطني  منهو  بتحديد  تكتفي  التشريعات  فبعض  أخرى؛ 

 .(87) الأجنبي

لم   والمصري  الإماراتي  المشرعين  أن  هو  الملاحظ  المستثمر ولكن  حالة  يعالجا 

الشخص الطبيعي الذي يتمتع بأكثر من جنسية واحدة، ونعتقد أن يصُار في   –الأجنبي  

هذه الحالة إلى تطبيق قواعد القانون الدولي الخاص ذاتها، بمعنى إذا كان المستثمر 

الأجنبي الطبيعي يحمل أكثر من جنسية ومن بينها الجنسية الإماراتية، فإنه يعد في 

  19الحالة مواطنًا وبالتالي فلا يطُبق بشأنه أحكام قانون الاستثمار الأجنبي رقم  هذه  

يتم   2018لسنة   لسريان أحكامه فقط على مشاريع الاستثمار الأجنبي المباشر التي 

اقتصادي  نشاط  أي  الاستثمار  بمشروعات  والمقصود  بالدولة،  وترخيصها  تأسيسها 

ويتم من خلال الاستثمار المباشر لرأس المال   يتخذ أحد الأشكال القانونية للشركات،

المملوك لغير المتمتعين بالجنسية الإماراتية، وهذا يعني بأن المستثمر الوطني غير  

ومن المؤكد أن   –مستفيد من القانون الاتحادي حتى لو كان يحمل جنسية دولة أخرى  

جنبي يحمل جنسية ، وإذا كان المستثمر الأ  -الحكم ينطبق على عديم الجنسية أيضًا  

دولتين أو أكثر لا تعد الجنسية الإماراتية واحدة منها، فإنه يستفيد من أحكام القانون  

 .2018لسنة   19الاتحادي  

 

 الشخص الاعتباري –ثانياً/ المستثمر الأجنبي  

الشخص الاعتباري هو:" مجموعة من الأشخاص أو الأموال أو الإثنين معاً تهدف 

اللازم  بالقدر  القانونية  بالشخصية  القانون  لها  ويعترف  معيّن،  غرض  تحقيق  إلى 

 .(88) لتحقيق غرضها"

سبق القول بأن المستثمر الأجنبي يمكن أن يكون شخصًا اعتباريًا، وهو ما قرره       

، والمشااارع  2018لسااانة    19المشااارع الإماراتي في المادة الأولى من القانون رقم 

، وما قضات به  2017لسانة    72المصاري في المادة الأولى من قانون الاساتثمار رقم 

:" أن يكون الطرف الثاني  25رطت في مادتها/عندما اشت  1965اتفاقية واشنطن لعام  

مساتثمرًا أجنبيًا ينتمي إلى دولة أخرى طرف في الاتفاقية ساواء أكان شاخصاًا طبيعياً  

أو اعتباريًا"، وقضات أيضاًا ب" امتداد اختصااص المركز الدولي لتساوية منازعات  
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( الى المناازعاات ذات الطاابع القاانوني التي تنشااااأ بين الادول ICSIDالاسااااتثماار )

المتعااقادة وأحاد رعااياا دول متعااقادة أخرى ..."، وهاذا يعني باأن المسااااتثمر الأجنبي  

وهو الطرف الثاني في عقد الاساتثمار يمكن أن يكون شاخصاًا اعتباريًا يتمتع بجنساية  

اسااتندت إلى الجنسااية كمعيار    دولة متعاقدة بخلاف دولة طرف النزاع، وأن الاتفاقية

 .(89)في تحديد المستثمر الأجنبي

وحري بنا أن نذكر في هذا المقام بأن مسألة تمتع الشخص الاعتباري بالشخصية       

القانونية والجنسااااية كان مثار خلاف كبير في الفقه والقضاااااء ومعظم التشااااريعات  

الصفة الوطنية أو  الوطنية، وقد تم الاعتماد على معيار الجنساية كضاابط اسناد لتحديد 

الأجنبية للشااركة، ومن ثم فإن الشااركة الأجنبية هي كل شااركة تتمتع بجنسااية دولة 

 .(90)أخرى غير الدولة الطرف في العقد 

وعلى الرغم من اساااتقرار فكرة الاعتراف للأشاااخاص الاعتبارية ومنها الشاااركات 

باالجنسااااياة؛ فقاد أثُير الخلاف حول المعياار الاذي يمكن الاسااااتنااد إلياه لتحادياد هاذه 

اللجوء إلى عادد من المعاايير التي تنااولتهاا الادراسااااات القاانونياة  الجنسااااياة، وقاد تم  

صااة ببيان مضاامونها ومزاياها والانتقادات الموجهة إليها ،وهذه المعايير  (91)المتخصااّ

 هي:

وبموجب هذا المعيار تساتمد جنساية الشاركة من   معيار جنسيية الأعاياء أو الشيركاء/ -

جنساية الأشاخاص المكونين لها؛ فإذا كان الشاركاء يتمتعون بالجنساية الإماراتية فإن 

الشااااركاة تكون إمااراتياة، ويؤخاذ على هاذا المعياار أن فياه إنكاار للوجود القاانوني  

قانونية    المساتقل للشاخص الاعتباري، وهو ما يخالف مبدأ اساتقلال الشاركة بشاخصاية

وذمة مالية مساتقلة عن ذمم الأشاخاص المكونين لها خاصاة في شاركات الأموال التي 

 تقوم على الاعتبار المالي.

تتمتع الشاركة بموجب هذا المعيار بجنساية مركز الاساتغلال؛ معيار مركز الاسيتلالل/   -

فالشااركة التي تزاول نشاااطها في دبي مثلاً تكون شااركة إماراتية، وهذا المعيار على 

 .(92)الرغم من بساطته إلا أنه قد يصعب تطبيقه عند تعدد مراكز الاستغلال والنشاط

فيها مركز   وبموجبه تتمتع الشااااركة بجنسااااية الدولة التي يوجد معيار مركز الإدارة/   -

ويقُصااااد بمركز الإدارة الرئيس؛ المكاان الاذي تتواجاد فياه الأجهزة   إدارتهاا الرئيس،

 .(93)الإدارية للشركة، والتي تتولى إدارة الشركة وتصريف شؤونها

وعلى وفق هذا المعيار تعُد الشركة أجنبية متى ما كانت تخضع لرقابة معيار الرقابة/   -

أو ساايطرة أجنبية سااواء من حيث الأموال المسااتثمرة أو من حيث تمتع القائمين على 

الإدارة بجنسية دولة أجنبية حتى لو كان مركز إدارة هذه الشركة أو محل استغلال أو 

ي في الفقه إلى أن:" فكرة الرقابة فكرة مكان تأسايساها في الاقليم الوطني، ويذهب رأ
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سياسية أكثر من كونها قانونية؛ إذ أن تطبيقها يوجب الفصل بين النظام القانوني وبين  

الخضاوع والتبعية الساياساية، فمن حيث النظام القانوني تخضاع الشاركة لقانون الدولة 

التي يوجد على اقليمها  مركز إدارتها الرئيس، أما التبعية الساياساية فالشاركة تخضاع  

 .(94)ل جنسيتها"لقانون الدولة التي تحم

وبموجبه تكتسااب الشااركة جنسااية الدولة التي تأسااساات بمقتضااى  معيار التأسييي /  -

قاانونهاا بااعتباار أن هاذا القاانون هو الاذي يمنحهاا الشااااخصااااياة القاانونياة، وعلى هاذا  

وصاف الأجنبية في عقود الاساتثمار متى كان تأسايساها   الأسااس ينطبق على الشاركة

 قد تم في دولة أخرى غير الدولة المتعاقدة.

أن مكان التأساااايس ثابت لا   ويمتااز هذا المعيار بنوع من الثبات والاسااااتقرار طالما

 يتغير والأخذ به يحقق الاستقرار اللازم في المعاملات المتعلقة بالشركة.

وعلى ذلاك؛ فاالشااااركاة تكون إمااراتياة إذا تم تاأساااايسااااهاا في دولاة الاماارات العربياة  

المتحدة، فإذا ما قامت باساااتثمار أموالها في مشااااريع اساااتثمارية في لبنان مثلاً فهي 

 .(96).والمشرع المصري(95)إماراتية، وقد أخذ بهذا المعيار المشرع الإماراتي

وعموماًا لا يمكنناا القول باأفضاااالياة أي من المعاايير على الأخرى، فجميع المعاايير  

المذكورة يمكن الاساتناد إليها في تحديد جنساية الشاركة، ويحق لكل دولة أن تختار ما 

 تراه مناسبًا من المعايير. 

الأجنبي للعقار قد يكون في شاكل شاركة  ولأن الشاخص الاعتباري في عقد الاساتثمار  

 ،(97)متعددة الجنسيات أو في شكل مشروعِ مشترك

فقد حرص المشرع الاماراتي على تنظيم شركة الاستثمار الأجنبي بعدد من القواعد 

الاتحادي رقم   القانون  الأجنبي   2018لسنة    19القانونية ضمن  الاستثمار  في شأن 

المادة/   في  الأجنبي 1المباشر فعرفها  الاستثمار  تزاول مشروع  التي  الشركة  منه:" 

ب  المرسوم  هذا  وفقًا لأحكام  في المباشر  الوارد  الشركة  بمصطلح  أراد  وقد  قانون"، 

التعريف جميع أشكال الشركات التجارية المنصوص عليها في قانون الشركات النافذ  

المعدلّ؛ إذ يمكن أن تكون شركة الاستثمار الأجنبي المباشر شركة  2015لسنة    2رقم  

أ الخاصة(،  المساهمة  العامة وشركة  المساهمة  ) شركة  الأموال  و من  من شركات 

شركات الأشخاص ) شركة التضامن وشركة التوصية البسيطة( أو شركة ذات طبيعة  

مختلطة ) شركة ذات المسؤولية المحددة(، وهو ما صرح به عند تعريفه لمشروع  

الواردة  للشركات  القانونية  الأشكال  أحد  يتخذ  اقتصادي  نشاط  أي  بأنه:"  الاستثمار 

ثمار الأجنبي المباشر لرأس المال الأجنبي"، بقانون الشركات، ويتم من خلاله الاست 

من القانون ذاته قيد شركات الاستثمار الأجنبي   2ف   5كما أوجب المشرع في المادة/

المرخّص بها طبقًا لأحكام المرسوم بقانون في سجل خاص تمسكه وحدة الاستثمار  
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هذه  قيد  وتجديد  قيد  وإجراءات  آلية  أما  المباشر(،  الأجنبي  الاستثمار  )سجل  يسُمى 

 الشركات فقد أوجب على وزير الاقتصاد تحديدها بقرار. 

وبينّ المشرع أيضًا الشروط الواجب توافرها والإجراءات الواجب اتباعها من قبل     

المعنية  الجهة  المختصة، وهي  السلطة  الترخيص من  للحصول على  الشركات  هذه 

بشؤون الاستثمار الأجنبي المباشر في أي من امارات الدولة والدور الذي تؤديه هذه 

 .(98) شركة الاستثمار الأجنبي الجهة أزاء طلب الترخيص المقدمّ من

لم يورد مصاطلح شاركات الاساتثمار صاراحة في قانون  أما المشارع المصاري؛ فإنه 

ا ماهية الشااركات الخاضااعة  2017لساانة  72الاسااتثمار رقم  ، كما أنه لم يبين أيضااً

ا هو الفصاال الخامس لأحكام تأساايس الشااركات لأحكامه، إلا أنه أفرد   فصاالاً خاصااً

والمنشاتت وخدمات ما بعد التأسايس التي تلتزم الوزارة المختصاة بشاؤون الاساتثمار  

ا تلك الخاضااعة   القيام بها تجاه الشااركات والمنشااتت الخاضااعة لهذا القانون وأيضااً

بالأساهم    بشاأن شاركات المسااهمة وشاركات التوصاية  1981لسانة   159للقانون رقم 

والشااااركاات ذات المسااااؤولياة المحادودة، ويفُترض أن تحادد اللائحاة التنفياذياة لهاذا 

القانون:" الأحكام المنظمة لنشار النظام الأسااساي لشاركة الاساتثمار وإجراءات تعديله  

 .(99)وضوابط العمل بنظام التأسيس الإلكتروني والخدمات للشركات ..."

كما ألزم المشاارع المصااري الوزير المختص بشااؤون الاسااتثمار أن يصاادر بقرار  

نموذج لكل نوع من أنواع الشاااركات ونظامها الأسااااساااي بحساااب الأحوال، وحدد 

المشارع إجراءات تقديم طلب التأسايس والرساوم المقررة للجهات التي تقدم الخدمات 

ا طريقاة تحادياد رأسااااماال شااااركاات .(100)المتصاااالاة باالتاأساااايس وبينّ أيضاااااً

وحقوق شاااركات الاساااتثمار في الحصاااول على العقارات وكيفية  .(101)الاساااتثمار

 .(102)التصرف بها، وأيضًا التزاماتها

وما تقدم يظُهر لنا أن المشاارع المصااري كان أكثر اهتمامًا بتنظيم العديد من الأحكام  

القانونية لعقد الاسااااتثمار الأجنبي للعقار منها؛ حق المسااااتثمر في الحصااااول على  

ا كانت نساابة مشاااركته أو  العقارات اللازمة لمباشاارة نشاااطه أو التوسااع فيه أيضااً

رفه في العقارات المملوكة ملكية خاصاااة  مسااااهمته في رأس المال، وأن يكون تصااا

للادولاة أو الأشااااخااص الاعتباارياة العااماة طبقاًا لأحكاام القاانون وبعاد مراعااة الخطاة 

الاساااتثمارية للدولة وحجم المشاااروع الاساااتثماري وطبيعة نشااااطه وقيمة الأموال  

 المستثمرة فيه.

من هذا القانون صااور التصاارف التي يجوز للمسااتثمر    58كما أنه أوضااح في م/      

مباشاااارتها في العقارات؛ وهي البيع والايجار والإيجار المنتهي بالتمليك، الترخيص  

باالانتفااع، وأجااز للجهاات الإدارياة صاااااحباة الولاياة على العقاارات أن تشااااترك في 
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المشروعات الاستثمارية بتلك العقارات كحصّة عينية أو بالمشاركة في الأحوال التي  

من القانون    95يصااادر بها قرار من مجلس الوزراء، ويلتزم المساااتثمر وفق المادة/ 

ذاته في الأحوال التي يطلب فيها عقارات من أملاك الدولة الخاصاة لإقامة مشاروعه  

رض والمساااااحاة والمكاان الاذي يرغاب في إقااماة  الاسااااتثمااري أن يبيّن في طلباه الغ

المشااااروع علياه، ومقاابال ذلاك تتولى الهيئاة عرض العقاارات المتوفرة لاديهاا أو لادى 

الجهات الإدارية صاااحبة الولاية التي تلائم النشاااط الاسااتثماري لطالب الاسااتثمار  

ة بالمرافق وبيان طبيعة العقار، والاشاااتراطات المتعلقة بها، وبيان ما إذا كانت مزوّد 

 وصور التصرف فيها. 

من    60وفي الأحوال التي يتم فيها التصاارف بالعقارات بدون مقابل، تلزم المادة/     

القانون المساتثمر تقديم ضامان نقدي أو ما يقوم مقامه إلى جهة التصارف بما لا يزيد  

%   من قيمة التكاليف الاسااتثمارية للمشااروع، على أن يسااترد ذلك الضاامان 5على  

نتاج الفعلي للمشااروعات ذات الطبيعة الإنتاجية  بعد مرور ثلاث ساانوات على بدء الإ

أو بدء مزاولة النشااط لغير ذلك من المشاروعات، شاريطة التزام المساتثمر بشاروط  

 .(103)التصرف

  19وأزاء ما تقدم نوصاي المشارع الإماراتي وقد أصادر القانون الاتحادي رقم          

في شاااأن الاساااتثمار الأجنبي المباشااار بعد صااادور قانون الاساااتثمار    2018لسااانة  

أن يولي لعقود الاساااتثمار العقاري اهتمامًا قانونياً    2017لسااانة   72المصاااري رقم 

لهاذا النوع من الاسااااتثماار في حيااة دولاة  يوازي المكااناة الاقتصااااادياة والاجتمااعياة  

الإماارات العربياة المتحادة؛ فقي الوقات الاذي تكون فياه البنُى التحتياة لادولاة الإماارات  

هي الأفضال والأكثر تطورًا من بين الدول على المساتويين الإقليمي والعالمي، وهي  

د الاستثمار  الأكثر تطورًا وجاهزية على المستوى الإقليمي، فإنه يجب أن تحظى عقو

العقاري بقاعدة تشاااريعية وتنظيمية تشاااكل الأسااااس القانوني الذي تعتمد عليه هذه 

العقود في تكوينهاا وترتكز علياه في ترتياب آثاارهاا القاانونياة باالنسااااباة لطرفيهاا، 

المساااتثمر الأجنبي والجهة المتعاقدة... وأننا نعتقد أن دولة الإمارات ساااتكون بحاجة  

ريب إلى نظام قانوني متكامل للاساتثمار العقاري والعقود التي  ماساة في المساتقبل الق

تشاكل إطاره القانوني، وذلك لوجود العديد من العوامل والمحركات التي ساتساهم في 

تحادياد توجاه القطااع العقااري ومعادلّات النمو في دولاة الإماارات للساااانوات المقبلاة  

د القطاعات المهمة والتي تنسااااج رؤية واضااااحة للعملية الاسااااتثمارية بوصاااافه أح

 .(104)للاقتصاد الوطني
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 الفرع الثاني

The Second Branch  

 الدولة )الجهة المتعاقدة(  –الطرف المايّف للستثمار الأجنبي للعقار 

The Party Hosting the Foreign Investment of the Real 

Estate - The State (The Contracting Authority) 

لا شاك بأن دراساة الطرف المضايفّ للاساتثمار الأجنبي للعقار على جانب كبير من  

العلاقاة العقادياة، وهو طرف يتمتع  الأهمياة؛ لأن الادولاة هي التي تمثال هاذا الطرف في 

بحصانة قضائية، وأيضًا هو أبرز أشخاص القانون الدولي العام ويتمتع بالسيادة على 

 .(105)أراضيه وموارده وتشريعاته

وتتعااقد الدولة مع المسااااتثمر الأجنبي بإحدى طريقتين؛ الأولى: الطريقاة المبااشاااارة  

رئيس الوزراء، أحاد الوزراء(، الثاانياة:  والتي يمثال الادولاة فيهاا )رئيس الادولاة،  

الهيئات    الطريقة غير المباشرة؛ ويتم التعاقد فيها مع الطرف الأجنبي من خلال أحدى

 .(106)أو المؤسسات العامة التابعة لها

من اتفاقية واشنطن    1ف25ويذهب رأي في الفقه إلى أن سند هذا التقسيم هو نص م/  

، إذ جااء فياه:" يمتاد  18/3/1965الاسااااتثماار المبرماة بتاأريت لتسااااوياة مناازعاات  

اختصااص المركز إلى أي نزاع قانوني ينشاأ مباشارة من أحد الاساتثمارات بين دولة 

من الادول المتعااقادة أو هيئاة عااماة أو جهااز تاابع للادولاة تقوم الادولاة بتحادياده أماام  

 المركز".

ولقد عُني كل من التشريعين المصري والإماراتي بأمر بيان الجهات التي تتولى أمور 

القانون  من  الأولى  المادة  في  حدد  الإماراتي  فالمشرع  وصلاحياتها؛  الاستثمار 

رقم   الجهات   2018لسنة    19الاتحادي  هذه  المباشر حدد  الأجنبي  الاستثمار  بشأن 

 بالآتي: 

وهي لجنة تشُكل بقرار من مجلس الوزراء   أولا/ لجنة الاستثمار الأجنبي المباشر؛

برئاسة وزير الاقتصاد وعضوية ممثلين عن السلطات المختصة، ويجوز أن تضم في 

بالدولة، ويتضمًن  المعنية  الترخيص والجهات  عضويتها ممثلين عن بعض سلطات 

هذا القرار تشكيل اللجنة ومدة العضوية فيها ونظام وآلية عملها وتختص هذه اللجنة 

المحلية ب الحكومات  مع  التنسيق  بعد  الوزراء  لمجلس  التوصيات  ورفع  الدراسة 

والجهات المعنية والسلطة المختصة، وذلك في المسائل التي حددها المشرع في البندين 

 . 2018لسنة  19من القانون الاتحادي رقم   6م /  -2من ف  3و  2

وتنشاااا هذه الوحدة في وزارة الاقتصااااد   ثانيا/ وحدة الاسيييتثمار الأجنبي المباشييير؛

وتختص باقتراح سااياسااات الاسااتثمار الأجنبي المباشاار في الدولة وتحديد أولوياتها  

والخطط والبرامج المرتبطاة بهاا، والعمال على تنفياذهاا بعاد عرضااااهاا على لجناة 
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ا بإنشاااء   الاسااتثمار الأجنبي المباشاار واعتمادها من مجلس الوزراء وتختص أيضااً

قاعدة شاااااملاة للبياانات والمعلومات الاسااااتثماارية بالدولة بماا فيهاا بياانات مشاااااريع  

الاساتثمار الأجنبي المباشار القائمة وتحديثها بشاكل دوري، بينما تتلقى من السالطات 

ة في الإمارات بيانات المشااا ريع الاسااتثمارية المرخّصااة وفقًا لأحكام هذا المختصااّ

القانون، كما تعُنى بتهيئة البيئة الجاذبة للاساااتثمارات الأجنبية المباشااارة، والساااعي  

 .(107)لتوحيد وتسهيل إجراءات تسجيل وترخيص المشاريع الاستثمارية الأجنبية

وهي الجهة المعنية بشاؤون الاساتثمار الأجنبي في أي من  ثالثاُ/ السيلطة المختصية؛ 

 إمارات الدولة.

؛ وهي الجهة الاتحادية أو المحلية المعنية بترخيص النشاااط  رابعاً/ سييلطة الترخيص

الاقتصااادي وبتأساايس الشااكل القانوني لمشااروع الاسااتثمار الأجنبي المباشاار حسااب 

 .(108)الاختصاص 

 أما المشرع المصري؛ فقد حدد الجهات المعنية بشؤون الاستثمار على وفق الآتي: 

 أولا/ المجل  الأعلى للستثمار.

 ثانياً/ الوزارة المختصة بشؤون الاستثمار.

 ثالثاً/ الهيئة المختصة بشؤون الاستثمار.

وهي الجهات الإدارية أو شاركات المرافق العامة بإصادار   الجهات المختصية؛رابعا/  

 الموافقات أو التصاريح أو التراخيص.

ا/ مركز خدمات المسيييتثمرين؛   وهي عبارة عن وحدة إدارية أو أحد فروعها  خامسيييً

تتولى تطبيق نظام لتيساير وتبسايط إجراءات حصاول المساتثمر على جميع الموافقات 

والتصاااااريح والتراخيص اللازماة لمشااااروعاه الاسااااتثمااري خلال المادد القاانونياة  

 المنصوص عليها في هذا القانون.

ا/ ممثل الجهة المختصييية؛   وهو المساااؤول المنتدب من الجهات الإدارية أو سيييادسيييُ

المكلفاة من شااااركات المرافق العاامة، وللعمال في نظاام مركز خدمات المسااااتثمرين  

باالهيئاة أو أحاد فروعهاا، والاذي تنتقال إلياه بموجاب أحكاام القاانون ساااالطاة إصاااادار 

ة  الموافقات والتصااريح والتراخيص بحساب الشاروط الفنية الواردة بالقوانين المنظم 

ا جميع الصالاحيات التي   لها، ودليل إجراءات الاساتثمار الذي تصادره الهيئة، وأيضاً

تم إقرارها للساااالطة المختصااااة في مجال تخصاااايص العقارات وإعطاء الموافقات  

والتصااريح والتراخيص اللازمة لتبسايط عمل المساتثمر وتيسايره وتشاجيع الاساتثمار  

 وتنميته.
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ويقُصااااد بها المكاتب المرخّص لها من الهيئة بمنح  سييييابعاً/ السييييلطة المختصيييية،  

الموافقات والتصاااريح والتراخيص بالعمل في مجال فحص الإجراءات والمسااتندات  

 .(109)الخاصة بالمشروعات الاستثمارية وتقديم شهادات الاعتماد 

ولدى المقارنة بين موقف المشاارع الاماراتي وموقف المشاارع المصااري من مسااألة 

 تحديد الجهات والوحدات التي تتولى عملية تنظيم الاستثمار يظهر لنا ما يأتي:

إن المشاااارع الإمااراتي كاان أكثر توفيقاًا ووضااااوحاًا في هاذا التحادياد من المشاااارع  

المصري؛ فقد قضى بوجود جهتين رئيسيتين تأخذ على عاتقها عملية متابعة سياسات  

وشاؤون الاساتثمار الأجنبي المباشار، وبيّن بوضاوح اختصااصاات كل منهما: وحدة 

لأجنبي المباشاار وعلاقتهما بالوزارة  الاسااتثمار الأجنبي المباشاار، ولجنة الاسااتثمار ا

والساالطة المختصااة، ومن شااأن هذا التحديد الدقيق أن يبُعد المسااتثمر الأجنبي عن  

التعقيادات والإجراءات الإدارياة المطوّلاة التي قاد تترك في نفساااااه جااناب كبير من  

في الوقات ذاتاه نتمنى على  المخااوف والتردد في اتخااذ قرار الاسااااتثماار، إلا أنناا  

المشارع الإماراتي تخصايص وحدة إدارية مساتقلة تحت عنوان:" الاساتثمار العقاري  

والاسااااتثماار العقااري المسااااتادام"، باالنظر لأهميتاه الكبيرة لادولاة الإماارات العربياة  

المتحادة التي تزخر اليوم بفرص كبيرة وثقاة من المسااااتثمرين المحليين والأجااناب،  

الوحادة مهاام وضااااع المعاايير الخااصااااة باالاسااااتاداماة العمرانياة على    ولتتولى هاذه

المشااروعات العقارية ووضااع الدراسااات الخاصااة بمدى التأثير المباشاار في ترشاايد  

ا وضاع الخطط والبرامج الكفيلة بتحقيق   الطاقة، والحد من اساتنزاف الموارد، وأيضاً

المتحدة كدولة عربية رائدة في التنمية العمرانية المستدامة في دولة الإمارات العربية  

 العمران المستدام.

أشاااار المشااارع المصاااري إلى عدد كبير من الجهات والوحدات الإدارية التي تعُنى  

  2017لسااانة   72بالاساااتثمار، وقد يعُزى السااابب في ذلك إلى أن أحكام القانون رقم 

جاءت أحكامه لتساري على الاساتثمار المحلي والأجنبي أيًا كان حجمه، وساواءً أكان  

.إلا أنه (110)ساتثمارية، أو بنظام المناطق الحرّةالاساتثمار داخليًا أو بنظام المناطق الا

لم يحدد اختصااصاات الجهات المذكورة والصالاحيات الموكلة إليها على وجه الدقة، 

ة بالمشاااريع الاسااتثمارية المحلية   وقد يولّد ذلك تضااارب الاختصاااصااات الخاصااّ

والأجنبية، ونريد أن نلفت عناية المشااارع المصاااري إلى إمكانية حل مشاااكلة التعدد 

كياان إداري موحّد في شااااكال هيئاات أربعاة؛ الماذكورة من خلال النص على إنشاااااء 

الهيئة الأولى خاصاة بالاساتثمار المحلي، الهيئة الثانية خاصاة بالاساتثمار في المناطق  

الاسااتثمارية، والثالثة خاصااة بالمناطق الحرة، أما الرابعة والأخيرة فتكون خاصااة 

 بالمناطق التكنولوجية، ويتم تحديد اختصاصات وصلاحيات كل منها.
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 المطلب الثاني

The Second Requirement 

 المحل

Site 

المحل في عقد الاساتثمار الأجنبي موضاوع الدراساة هو العقار الذي اساتطاع أن يثُبت  

جدواه الاسااتثمارية للكثير من المسااتثمرين، وذلك بساابب ما يتمتع به من خصااائص  

ومزايا تجعلاه فريداً من نوعه مقارنًة بأية بدائل اسااااتثمارية أخرى، ومن هذه المزايا 

قدرته على تقديم عوائد مساااتمرة، التحوط ضاااد التضاااخم غير المتوقع، قدرته على  

 .(111)التنويع مقابل الأسهم والسندات، وأيضًا توفير تدفقات نقدية ثابتة

فما المقصود بالعقار إذن وما هي الخصائص التي يتميز بها، والتي جعلت منه أداة      

 استثمارية ناجحة؟ سيتم الأجابة على ذلك من خلال الفروع التالية:

 

 الفرع الأول

The First Branch  

 المفهوم التشريعي والفقهي للعقار

The Legislative and Jurisprudential 

Concept of Real Estate 

العقار بالمفهوم التشاااريعي على نوعين: عقار بطبيعته وعقار بالتخصااايص؛ فأما     

العقار بطبيعته فهو الأصااال في العقار وهو:" كل شااايء مساااتقر بحيزه ثابت فيه لا  

 .(112)يمكن نقله من دون تلف أو تغيير هيئته"

من قانون المعاملات المدنية الاماراتي   102أما العقار بالتخصيص؛ فتقرر م/         

بشأنه:" ... ومع ذلك يعُتبر عقارًا بالتخصيص المنقول الذي يضعه صاحبه في عقار 

 يملكه رصداً على خدمة هذا العقار أو استغلاله".  

        ( رقم  التنفيذي  المجلس  قرار  لسنة  9واستخدم  ملكية   2022(  تنظيم  بشأن 

والانتفاع الشركات والمؤسسّات بالعقارات في إمارة الشارقة تعريف العقار الوارد في 

من قانون المعاملات المدنية الإماراتي ذاته، في حين لم يقدم المشرع    102نص المادة/  

، 2017لسنة    72صطلح العقار في قانون الاستثمار رقم  المصري تعريفًا مستقلاً لم 

إلا أنه استخدم مصطلح ) الأموال الثابتة( في سياق تعريفه لمصطلح الأموال بشكل 

عام في المادة الأولى منه بقوله:" الأموال هي جميع الأصول التي تدخل في المشروع  

أك سواء  مادية  قيمة  لها  ويكون  نوعها،  كان  أيًا  أو الاستثماري  عينية  أو  نقدية  انت 
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الأموال الثابتة والمنقولة وكذلك أي حقوق أصلية   -1معنوية، وتشمل على الأخص:  

 أو تبعية أخرى...".  

الأول             مصطلحين:  إلى  )عقار(  كلمة  والأمريكي  الإنكليزي  الفقه  ويقسم 

( أي الشيء الحقيقي والمقصود به هنا الأرض وجميع الأشياء الملحقة Realمصطلح )

بها بشكل دائم متضمنة الأشياء غير القابلة للنقل كالأبنية والهياكل، إضافة إلى جميع  

 ( الشخصية  بالممتلكات  إليها  يشُار  والتي  بالأرض،  المرتبطة  غير  الموجودات 

Personality Property كحصص الملموسة  غير  الموجودات  تتضمن  والتي   )

كالحافلات  للنقل  القابلة  الموجودات  إلى  إضافة  الاختراع،  وبراءات  الأسهم 

( مصطلح  أما  الشخص Estateوالسيارات،  يملكه  ما  جميع  عن  ليعبر  نشأ  فقد   ،)

ل من الموجود الحقيقي والممتلكات الشخصية، فمصطلح العقار يشُير متضمناً بذلك ك

( المنفعة  كلمة  وأن  الأرض  من  الفعلية  المنفعة  المنفعة  Interestإلى  على  تعود   )

 .(113) الفعلية

 

 الفرع الثاني

Second Branch  

العقارات خصائص   

Properties of Real Estate 

الخصائص  على  تدل  الحقوق  من  حزمة  وذات  ملموسة  موجودات  العقارات  تعتبر 

القانونية والمادية والمكانية للملكية، وهذه الخصائص تجعل من العقارات ذات طبيعة 

العقارات  قيمة  تأثير كبير على  لها  الخصائص  بالسلع الأخرى، وهذه  فريدة مقارنةً 

تصادي اهتمامًا كبيرًا ببيان هذه الخصائص وسوق العقارات أيضًا، وأبدى الفقه الاق

 وأهمها ما يلي: 

إذ أن أهم ما يميز العقارات اتسامها بالثبات، فعلى الرغم من إمكانية نقل   أولا/ الثبات؛

المعادن والتربة والرمال السطحية بفعل الطبيعة أو الحفر، إلا أن الموقع الجغرافي 

يبقى ثابتاً ولا يمكن نقله، وتبعًا لذلك تتأثر قيمة العقار تأثيرًا إيجابيًا أو سلبيًا على وفق  

طرأ على المنطقة المحيطة أو تلك يقع فيها العقار كون الموقع يشكل  التغيرات التي ت

 عاملاً مهمًا في تحديد قيمته. 

ويشُار إلى هذه الخاصية بسمة المتانة   ثانيا/ الديمومة )عدم قابلية العقارات للتلف(؛

المادية؛ فلا يمكن تدمير الأرض أو تهالكها، حتى لو تغير مظهرها إلا أنها تبقى قائمة، 

الطويلة  الحياة  ميزة  يعطيها  العقار  أو  الأرض  على  التحسينات  ادخال  عملية  وأن 

ع للاستثمار  الأراضي  شراء  تفضيل  إلى  الأفراد  يدفع  ما  وهو  شراء كالمباني،  لى 

 .(114) الأسهم والسندات التي تكون عرضة للتلف
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الندرة؛ حيث   ثالثا/  من  مرنة  غير  سلعة  وهي  العرض  بمحدودية  تمتاز  فالعقارات 

الطلب خاصة وأن زيادة الطلب على عقار في منطقة ما يعكس زيادة قيمته، ويمنح 

 مالكه ميزة احتكارية.  

ويقُصد به إجراء نوع من التحسين والتطوير على المباني أو الأراضي    رابعاً/ التعديل؛

أو البنُى التحتية لموقع الأرض، ومن المؤكد أن ذلك قد يؤثر سلبًا أو إيجابًا على قيمة 

 العقار.

التي تعتبر من أهم خصائص    -وتشُير هذه الميزة    خامسا/ الموقع المُفاّل أو المنطقة؛

إلى ما يفُضله الأفراد من مناطق أو مواقع معينة للعقارات، لإن   –العقار الاقتصادية  

إجمالي   على  وحاجاتهم ستؤثر  المستثمرين رغباتهم  فيها  يجد  التي  المنطقة  تفضيل 

 المبل  الذي يرغبون بدفعه.  

عادة             الاستثمارية  المشاريع  لإقامة  العقارات  تخصيص  يتم  عام  وكمبدأ 

بطريقتين؛ تتمثل الطريقة الأولى بتقديم العقارات للمستثمر على سبيل الإيجار، أما 

 . (115) الطريقة الثانية فيقُدم فيها العقار للمستثمر الأجنبي على سبيل التمليك

 

 الثالث الفرع 

Third Branch 

 العقارات التي ينصب عليها الاستثمار الأجنبي 

Real Estate on which the Focus of Foreign Investment 

بعد أن عرفنا المقصود بالعقار والخصائص التي تميزه، وجدنا أنفسنا أمام التساؤل  

التالي؛ ماهي مجالات الاستثمار الأجنبي للعقار، بمعنى آخر ما هي العقارات التي  

 ينصب عليها الاستثمار الأجنبي؟  

عليها      ينصب  التي  العقارات  أو  الاستثمار  مجالات  بأن  القول  من  لابد  بداية 

الاستثمار الأجنبي لا تحُدد جُزافًا، ولا يثبت الحق في هذا التحديد إلا الدولة المضيّفة 

التي تتولى تحديد القطاعات والعقارات التي يمكن أن تكون مجالاً للاستثمار الأجنبي 

ع الأجنبي من الاستثمار في بعض المجالات أو تسمح له بشروط  وهي التي يحق لها من

 .(116) خاصة، وكل ذلك في ضوء مصالحها الوطنية

ولقد وضع الفقه الاقتصادي عدداً من المعايير التي على أساسها يتم تصنيف العقارات 

استندا   (Caddy and Hart)التي يمكن أن تكون محلاً للاستثمار الأجنبي؛ فكل من 

(؛ فالاستثمار العقاري ينصب على Usageفي عملية التصنيف إلى نوع الاستعمال )

وعقارات  زراعية  عقارات  صناعية،  عقارات  تجارية،  عقارات  سكنية،  عقارات 

 لأغراض خاصة مثل مباني، مدارس، مستشفيات(. 
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( فقد صنفا العقارات محل الاستثمار الأجنبي على Metting and Cusicأما )    

 وفق غرض التملك، فهي إما أن تكون: 

 عقارات سكنية؛ وهي الممتلكات التي يمتلكها الشخص ويستعملها للسكن فقط. .1

العقارات  .2 أيضًا  تشمل  وقد  والمكاتب،  البيع  مراكز  إلى  وتشُير  تجارية؛  عقارات 

الصناعية، لأن مصطلح تجارية يؤكد الخاصية التي تتمتع بها العقارات وهي قدرتها 

 على توليد دخل محتمل جراء استعمالها في نطاق الأعمال التجارية. 

استثمار عقاري؛ وهو يشير إلى أي نوع من أنواع العقارات يمتلكه الشخص لغرض   .3

أن  إذ  استثمارية؛  عقارات  بأنها  الملكية  تصنيفات  جميع  وصف  ويمكن  الاستثمار، 

مصطلح استثمار لا يشُير إلى المساكن التي يشغلها أصحابها وإنما يمكن اعتبار الشقق 

احدة عقارًا استثماريًا إذا كانت شاغرة، فتوصف والوحدات السكنية ومساكن الأسرة الو

( Woy Chukبأنها )عقارات سكنية مدرّة للدخل( وهو ما قال به الفقيه الاقتصادي )

كأداة  تؤديه  الذي  الدور  أساس  على  الأجنبي  الاستثمار  العقارات محل  الذي صنف 

 ناجحة تؤثر في قرارات المستثمر إلى: 

الصناعية،  .1 العقارات  التجارية،  والمراكز  بالمكاتب  وتتمثلّ  للدخل؛  مدرّة  عقارات 

الصغيرة  كالمخازن  شيوعًا  أقل  أنواع  إلى  إضافةً  المستأجرة،  الصناعية  العقارات 

 ومواقف السيارات، ودور الرعاية السكنية لكبار السن. 

التجارية   .2 والمباني  مالكيها  فيها  يقيم  التي  المساكن  مثل  للدخل  مدرّة  غير  عقارات 

 .(117) الشاغرة

( يمكن Darren Powderlyويقدم  التي  المعايير  من  عدد  الأجنبي  للمستثمر   )

إلى   المعايير  هذه  وتستند  الأجنبي،  الاستثمار  محل  العقارات  اختيار  عند  اعتمادها 

المادية  الأصول  حالة  أو  الهيكل  أو  مصنع(  مقابل  )المكتب  المنتج  نوع  أو  الموقع 

 .(118)والأداء التشغيلي ومدير الممتلكات 

ولدى استقراء النصوص التشريعية التي أوردها المشرع الإماراتي في                

في شأن الاستثمار الأجنبي المباشر والمراسيم    2018لسنة    19القانون الاتحادي رقم  

والقرارات المتعلقة به يتبينّ لنا موقفه من مسألة تحديد ماهية العقارات التي يمكن أن  

 الأجنبي وعلى وفق الآتي: يرد عليها الاستثمار 

في مادته الأولى؛   2018لسنة    19فقد تضمن القانون الاتحادي رقم    أولا/ المباني؛

والأنشطة  القطاعات  على  تنص  التي  القائمة  وهي  الإيجابية  القائمة  إلى  الإشارة 

% أو أية نسبة تقل عن ذلك 100الاقتصادية المتاحة للمستثمر الأجنبي سواء بنسبة  

لاستثمار الأجنبي المباشر السابق  وفقًا لأحكام هذا المرسوم بقانون، وأعُطي للجنة ا

ذكرها صلاحية الدراسة ورفع التوصيات لمجلس الوزراء بعد التنسيق مع الحكومات 
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من   -أ-2ف  6المحلية والجهات المعنية والسلطة المختصة بشأن هذه القائمة.  أنظر م/  

رقم   الوزراء  مجلس  قرار  ثم صدر  تحديد   2020لسنة    16القانون، ومن  شأن  في 

القائمة الإيجابية للقطاعات والأنشطة الاقتصادية التي يجوز الاستثمار الأجنبي فيها 

ذه الأنشطة الاقتصادية ذكر: " المباني"، كأحد ونسب تملكها، وفي معرض بيانه له

التنظيف    ،العقارات التي يمكن للمستثمر الأجنبي مباشرة أنشطته الاقتصادية بشأنها

العام للمباني، تشييد المباني، إكمال المباني وتشطيبها، أعمال الهدم وتحضير المواقع، 

 أنشطة التشييد المتخصصة الأخرى(. 

إلى أن ما   في مادتها الأولى  2010لسنة   5ثانيا/تشُير اللئحة التنفيذية للقانون رقم  

ومواقف  والمخازن  والمحلات  الشقق  مجموعة  التفصيل:"  وجه  على  عقارا  يعُد 

البناء  منها  يتكون  التي  الخدمات  ومرافق  والمكاتب  الطابقية  والمساحات  السيارات 

والمنشتت  والأراضي  المشاريع  منها  تتكون  التي  الملك  الفضاء  والأراضي  والفلل 

 لمعدةّ للفرز والبيع بنظام التجزئة". التجارية والصناعية المفرزة أو ا

لكن يلُاحظ على هذا التعداد المفصّل لما يعُد عقارًا على الرغم من أنه جاء          

على سبيل الحصر لا المثال، إلا أنه لم يحدد المعيار الذي تم الاستناد إليه في تعداد ما 

ذكُِر؛ فعلى أي أساس تم اختيار هذه الأصناف من العقارات هل كان ذلك على وفق 

لى أساس الغرض من امتلاكها أم على أساس تحقيقها للأرباح؟ نوع الاستعمال أم ع

أو   2018لسنة    19نرى أفضلية أن يعمل المشرع عند تعديل القانون الاتحادي رقم  

إصدار قانون خاص بالاستثمار العقاري، وإضافة نص قانوني يبين فيه العقارات التي  

اصة بالأنشطة الاقتصادية يمكن أن تكون محلاً للاستثمار الأجنبي، وأيضًا قائمة خ

الخاصة بالاستثمار العقاري الأجنبي؛ إذ أن ماورد في القائمة الإيجابية اشتمل على 

صوره  بكل  المباشر  الأجنبي  بالاستثمار  المتعلقة  الاقتصادية  والأنشطة  القطاعات 

 العقاري وغير العقاري ولم يكن خاصًا بالاستثمار العقاري الأجنبي فقط. 

بشأن تحديد    2006( لسنة  3أجاز المشرع في نظام رقم )  ثالثا/بالنسبة لإمارة دبي؛

مناطق تملك غير المواطنين للعقارات في إمارة دبي لغير المواطنين الحق في تملك 

العقار ملكية مطلقة غير مقيدة بزمن أو حق الانتفاع بالعقار أو حق استئجاره لمدة لا 

من  99تتجاوز   أزاء كل  المبينة  القطع  أو  القطعة  في  المحددة سنة  المناطق  طقة من 

هذه  ومن  النظام،  بهذا  والمرفقة  الدائرة  قبل  من  الصادرة  للخرائط  وفقًا  بالنظام، 

تلال  الثالثة،  جنوب  البرشاء  الثانية،  جنوب  البرشاء  الثانية،  هرير،  أم   ( المناطق: 

ف وغيرها من المناطق في الامارات الأولى، تلال الإمارات الثانية، جبل علي، الجدا

الفوز  الثانية،  الصفوح  زايد،  الشيت  شارع  والروية،  الخور  ورأس  العالم  جزر 
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الصناعية الثالثة ومردف، مرسى دبي، نخلة جبل علي، نخلة جميرا، ند الشبا، ورسان 

 الأولى(. 

  26فقد أقر المشرع بموجب قرار المجلس التنفيذي رقم    رابعاً/ أما في إمارة الشارقة؛

بشأن الانتفاع بالعقارات في إمارة الشارقة، ترخيص البيع بنظام الانتفاع   2014لسنة  

والهيئات  والشركات  الخليجي  التعاون  الدولة ومواطني مجلس  للملاك من مواطني 

عام من تأريت التوقيع (  100المملوكة لهم بالكامل، وتكون مدة الانتفاع بحد أقصى )

التي سيقام عليها المشروع ملكًا  الدائرة، وان تكون الأرض  على عقد الانتفاع لدى 

مطلقًا وجائز التصرف بها قانونًا، وعلى المالك تسجيل مشروعه العقاري لدى الدائرة 

الك المشروع على نموذج التعهد  قبل البدء بتسويقه أو بيعه بنظام الانتفاع، وأن يوقع م

ونظام  الانتفاع؛  بنظام  للبيع  المطلوبة  والشروط  الضوابط  بشأن  الدائرة  تطلبه  الذي 

الانتفاع هو:" نظام لتداول العقارات في مناطق محددة بإمارة الشارقة بموجب أحكام 

ي  المذكور"، ومن ثم صدر قرار المجلس التنفيذ   2014لسنة    26المجلس التنفيذي رقم  

بشأن تنظيم ملكية وانتفاع الشركات والمؤسسات بالعقارات في    2022لسنة    9رقم  

إمارة الشارقة، والذي أجاز في مادته الثالثة:" للشركات والمؤسسات المملوكة بالكامل 

في  بالعقارات  والانتفاع  التملك  العربي  الخليج  لدول  التعاون  مجلس  دول  لمواطني 

ط المحددة في هذا القرار"، كما أجاز في مادته الرابعة:" الإمارة وفقًا للضوابط والشرو

الدولة  جنسية  يحملون  لا  لأشخاص  المملوكة  والشركات  الحرة  المناطق  لشركات 

للضوابط   وفقًا  الإمارة  في  بالعقارات  الانتفاع  بنظام  التعامل  الأجنبية  والشركات 

 والشروط المحددة في هذا القرار أيضًا.

أما المشرع المصري، فقد أشار إلى ما يسُمى بالمشروع الاستثماري الذي اشتمل على 

القطاعات والأنشطة الاقتصادية التي يمكن للمستثمر مزاولة أنشطته الاستثمارية من  

خلالها وهي الصناعة والزراعة والتجارة والتعليم والصحة والنقل والسياحة والإسكان  

والكهرباء والطاقة والثروات الطبيعية والمياه والاتصالات    والتشييد والبناء والرياضة

أو  الوزارة  مع  بالتنسيق  الاستثمار  بشؤون  المختص  للوزير  ويجوز  والتكنولوجيا، 

.كما (119) الوزارات المهنية إضافة قطاعات أخرى وفقا لخطة التنمية الاقتصادية للدولة

فيها وهي:  المشاريع الاستثمارية  تقُام  أن  يمكن  التي  المناطق  بيان  أنه حرص على 

قليم يدخل ضمن حدودها ويخضع اوهي جزء من    المنطقة الحرة  المنطقة الأولى؛

المنطقة  لسلطاتها الإدارية، ويتم التعامل فيها وفقاً لأحكام جمركية وضريبية خاصة،  

وهي منطقة جغرافية محددة المساحة والحدود، تخُصّص الثانية؛ المنطقة الاستثمارية  

لإقامة نشاط معين أو أكثر من الأنشطة الاستثمارية المتخصّصة وغيرها من الأنشطة  

المكملة لها، يقوم على تنميتها ووضع بنُيتها الأساسية مطوّر لتلك المنطقة، ويتوافق 
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المشرع المصري في ذلك مع المشرع المحلي في إمارة دبي من حيث تحديده للمناطق 

أن المشرع المصري   التي يسمح فيها بالاستثمار الأجنبي، إلا أنه يختلف عنه من حيث 

لم يخصص المنطقة الحرة والمنطقة الجغرافية للاستثمار العقاري الأجنبي فقط كما 

فعل ذلك المشرع الإماراتي، وإنما أراد من هذه المناطق أن تكون مناطق للاستثمار  

المحلي والاجنبي على حد سواء، بوصف ان هذا القانون جاء ليسري بأحكامه على 

والأجنبي أيًا كان حجمه وسواءً أكان بنظام الاستثمار الداخلي أو الاستثمار المحلي  

 .(120) بنظام المناطق الاستثمارية أو المناطق الحرة

محلاً   تكون  أن  يمكن  التي  العقارات  أنواع  أو  أصناف  المصري  المشرع  يبين  ولم 

للاستثمار العقاري الأجنبي في المناطق المذكورة بخلاف المشرع المحلي في إمارة 

الشارقة الذي ذكر ما يعُد عقاراً بشكل مفصّل ضمن المادة الأولى من اللائحة التنفيذية  

كورة آنفاً في حين تميز المشرع المصري عن المشرع  المذ   2010لسنة    5للقانون رقم  

التي يحق للمستثمر مباشرتها بشأن    الإماراتي من حيث إنه حدد التصرفات والأنشطة

لسنة   72من قانون الاستثمار المصري رقم    6مشروعه الاستثماري؛ فبموجب المادة/  

على هذا العقار   يكون للمستثمر في عقار :"إنشاء وإقامة المشروع الاستثماري  2017

وتوسيعه وتمويله من الخارج دون قيود وبالعملة الأجنبية، تملكه وإدارته واستخدامه 

والتصرف فيه وجني أرباحه وتحويلها إلى الخارج وتصفية المشروع وتحويل ناتج 

هذه التصفية كله أو بعضه إلى الخارج ودون الإخلال بحقوق الغير"، كما ويحق له 

المادة/   الاستثماري   57بمقتضى  المشروع  على  التعديلات  إدخال  ذاته  القانون  من 

بتعديل غرضه أو توسعته أو زيادة حجمه، ولكن بشرط موافقة الجهة المختصة كتابة  

وسواءً كان ذلك مباشرة أو من خلال ممثلها بمركز خدمات المستثمرين، والأهم من 

وبشكل صريح للمستثمرين من هذا القانون    58كل ما تقدم أجاز المشرع في المادة/  

التالي:  بواحد من الصور  للمشروعات الاستثمارية  اللازمة  العقارات  التصرف في 

 البيع، الايجار، الايجار المنتهي بالتملك، الترخيص بالانتفاع.  

مشروعه  إقامة  الأجنبي  المستثمر  فيها  يرغب  التي  الحالة  عن  نتساءل  أن  ولنا 

 الاستثماري على عقارات مملوكة للدولة ملكية خاصة؟ 

الحالة وهي في غاية         المشرع الإماراتي هذه  المصري بخلاف  المشرع  عالج 

 59الأهمية؛ فبينً الإجراء الذي يتوجب على المستثمر القيام به؛ إذ أنه قرر في المادة/ 

بأنه:" على المستثمر عندما يطلب توفير عقارات   2017لسنة    72من قانون الاستثمار  

لإق الخاصة  الدولة  أملاك  فيطلبه من  يبين  أن  عليه  يتعين  استثماري،  مشروع  امة 

الهيئة  وتتولى  عليه،  المشروع  إقامة  في  يرغب  الذى  والمكان  والمساحة  الغرض 

لدى الجهات الإدارية صاحبة الولاية التي تلائم   عرض العقارات المتوفرة لديها أو
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المتعلقة بها،   النشاط الاستثماري لطالب الاستثمار وبيان طبيعة العقار، والاشتراطات 

 وبيان ما إذا كانت مزودة بالمرافق وصور التصرف فيها".

 

 المطلب الثالث 

 Third Requirement 

 السبب

Reason 

للجانبين يرتب التزامات متقابلة على عقد الاستثمار الأجنبي للعقار من العقود الملزمة  

الالتزامات  هذه  من  التزام  وكل  المتعاقدة،  والجهة  الأجنبي  المستثمر  عاتق طرفيه؛ 

يجب أن يكون له سبب أو غاية يهدف المتعاقد إلى تحقيقها من وراء التزامه، وهذا هو  

إذا ما افتقد إلى   السبب القصدي الذي تبنته النظرية التقليدية في السبب؛ فالالتزام ينعدم

سبب، ومن ثم يكون العقد باطلا؛ً فالسبب المنشئ هو المصدر القانوني الذي نشأ عنه 

 الالتزام. 

به       قال  التعاقد، وقد  إلى  الدافع  الباعث  السبب  يوجد  القصدي  السبب  وفي مقابل 

التعاقد  إلى  المستثمر  يدفع  الذي  السبب  هو  السبب،  في  الحديثة  النظرية  أصحاب 

وترتيب الالتزام في ذمته لمصلحة الجهة المتعاقدة أي أنه الغرض غير المباشر والبعيد  

 . (121) تحقيقه بعد أن يتحقق السبب القصديالذي يريد المستثمر الأجنبي  

إن سبب التزام كل من طرفي عقد الاستثمار هو التزام الطرف الآخر، ويشُترط في 

سبب عقد الاستثمار الأجنبي للعقار أن يكون موجوداً فإذا أبُرم عقد استثمار أجنبي 

بين وزارة الإسكان في مصر أو أحد الأجهزة التابعة لها، وشركة مقاولات فنلندية  

مجمّعا إنشاء  هدفه  خاصة  أو  وتزويدها عامة  مرافقها  وإدارة  وصيانتها  سكنية  ت 

بالتكنولوجيا الحديثة لكنهما على بيّنة من أن هذا الهدف غير موجود، ولأن سبب التزام 

كل منهما غير موجود فإن العقد يعتبر باطلاً وأن يكون السبب صحيحًا وغير صوري، 

ا؛ فإذا تبينّ أنه كما يجب أن يكون السبب في عقد الاستثمار الأجنبي للعقار مشروعً 

فعقد الاستثمار  (122) مخالف للنظام العام والآداب فإنه يكون باطلاً لعدم مشروعية سببه

الأجنبي للعقار يعُتبر باطلاً إذا كان الغرض من إبرامه مثلاً إنشاء مصانع لإنتاج سلع  

 تمنع قوانين الدول المضيفة تداولها بين افرادها.

القصدي( في عقد          السبب   ( المباشر  الغرض  أن  إلى  الفقه  ويذهب جانب من 

الاستثمار الأجنبي للعقار هو حصول كل طرف فيه على مقابل لما يقُدمه إلى الطرف 

في  يتحدد  التعاقد(،  إلى  الدافع  الباعث   ( المباشر  غير  الغرض  أن  في حين  الآخر‘ 

إلى تحقيقها أي مستثمر أجنبي من إبرام عقد   الحصول على الربح؛ فالغاية التي يطمح

الاستثمار هو الأرباح، وكذلك الطرف الآخر ) الجهة المتعاقدة( غاية ما تطمح له هو 
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تحقيق الأرباح حتى لو كانت الجهة المتعاقدة الدولة أو أحد أجهزتها أو مؤسساتها أو 

هيئاتها العامة، فهي وإن كانت تسعى من إبرام عقود الاستثمار العقاري إلى دعم حركة 

 .(123) البناء والإعمار ودعم البنية التحتية فيها، فإن ذلك لا يكون بعيداً عن تحقيق الربح

)الغرض(    سبب الونسجل للمشرع المصري اهتمامه بالشروط الواجب توافرها في  

عقد الاستثمار العقاري؛ ففي الحالة التي ينصب المشروع الاستثماري الذي يستند إليه  

العقاري على أي من العقارات المملوكة ملكية خاصة للدولة أو الأشخاص الاعتبارية 

على المستثمر أن   2017لسنة    72من قانون الاستثمار رقم    66العامة، توجب المادة/  

أساسه، ولا يجوز تغيير هذا الغرض   يلتزم بالغرض الذي تم التصرف في العقار على

صاحبة الولاية في الأحوال التي تسمح فيها    إلا بعد الموافقة الكتابية من الجهة الإدارية 

التنفيذية   اللائحة  تبينّ  التي  المبال   سداد  وبشرط  التغيير  بهذا  وموقعه  العقار  طبيعة 

لسنة   19ون الإماراتي رقم  معايير تحديد قيمتها، ولم نجد لهذا الحكم مثيلاً له في القان

ف، و2018 الإماراتي عند إصداره  لذا  بالمشرع  نهيب  بالاستثمار إننا  لقانون خاص 

الأجنبي للعقار، تبني مثل هذا الحكم لما له من أهمية في ضمان المحافظة على الغرض  

الذي تريد الدولة أو هيئاتها تحقيقه من تنفيذ المشروع الاستثماري، وهذا الغرض هو 

ق ما دفعها إلى إبرام عقد الاستثمار الأجنبي، ومن المؤكد أن هذا الغرض يتعلقّ بتحقي

مصلحة عامة، كما أن تبني هذا الحكم من شأنه أن يعزز تطبيق مبادئ الحوكمة في 

العقاري الاستثمار  عقود  تنفيذ  هذا نطاق  لمضمون  الأجنبي  المستثمر  مخالفة  وأن   ،

عطيل خطط الدولة وهيئاتها في إنجاز الخدمات الغرض وتعديله يؤدي بلا شك إلى ت

والمشاريع المطلوبة لتحقيق خطط التنمية المستدامة، ويفوّت عليها فرصة الاستفادة  

من الخبرات التي يتمتع بها المستثمر الأجنبي والتي تسُهم في الارتقاء بجودة الخدمات 

 و الأعمال المطلوبة. 

بشأن   المصري  المشرع  قرره  بما  الأخذ  أيضا  الإماراتي  المشرع  على  نتمنى  كما 

من قانون    3صحة السبب الذي يستند إليه عقد الاستثمار العقاري؛ إذ قرر في المادة/  

من   فساد الاستثمار:" حرمان المشاريع الاستثمارية التي تبُنى على غش أو تدليس أو  

الحماية والضمانات والمزايا والإعفاءات المقررة بموجب أحكام القانون، متى ما ثبت 

هذا الغش أو التدليس أو الفساد بحكم قضائي بات صادر من القضاء المختص أو بحكم  

؛ إذ أن تطور الاستثمار في القطاع العقاري لا يمُكن أن يتحقق إلا إذا تم ترسيت  "تحكيم

التي تقرر الجزاءات التي الدور الإيجابي الذي يمكن أن تؤديه النصوص التشريعية  

تترتب على عقود الاستثمار المبنية على الغش أو التدليس أو الفساد، وهو ما يؤدي 

والاستثمار  عام  بشكل  المباشر  الأجنبي  الاستثمار  لتحفيز  اللازمة  الثقة  تعزيز  إلى 

العقاري بشكل خاص؛ فمثلما يحرص المستثمر الأجنبي قبل أن يبدأ باستثمار أمواله  
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بحفظ  الكفيلة  النصوص  الاستثمار  عقد  يتضمّن  أن  مسألة  على  المضيفة  الدولة  في 

حقوقه في التمتع بالأرباح بعد سداده الضرائب المستحقة عليه ومباشرة مزايا استغلال 

حق النصوص التشريعية في فيها، فإن من    والتصرفالعقارات التي يقوم بشرائها  

فيها ضد    الدولة المضيفة أن تكفل حماية عقود الاستثمار التي تبرمها الجهة المتعاقدة

وحرمان  بطلانها  بتقرير  العادلة  الجزاءات  لها  وتقرر  والتدليس  الغش  حالات  كل 

الطرف الأخر ) المستثمر الأجنبي( من أية ضمانات أو مزايا أو حوافز تقررها هذه 

لأمانة وهدفها  النصوص له فيما لو قامت هذه العقود على أسس سليمة مبناها الصدق وا

البناء والعمران في الدولة  تنفيذ مضمونها   التنمية الاقتصادية ودفع عجلة  بما يحقق 

يثبت   التي  التحكيم  أحكام  أو  القضاء  أحكام  تدخل  بدون  ذلك  يتحقق  ولن  المضيفة، 

بالاستناد إليها وجود الغش أو التدليس أو الفساد في العقد، وهو ما يدفعنا إلى وصف  

المذكور بأنه: "ضمانة من الضمانات الفعلية لحماية   3ما ورد في مضمون المادة/  

 الاستثمار العقاري من خلال النظامين التشريعي والقضائي". 

 

 

 الخاتمة

Conclusion 

لإطارين المفاهيمي والإنشائي لأهم عقد من عقود الاستثمار ا  ة دراسونحن ننتهي من  

عقد   وهو  المباشر،  وبالأجنبي  للعقار  الأجنبي  الهيكلية  الاستثمار  اتباع  المقررة عد 

تقديم  فقد آثرنا  استخدام منهج التحليل والمقارنة بين القانون الإماراتي والمصري،  و

 النتائج والتوصيات التالية: 

 أولا/ النتائج  

خاص بالاستثمار الأجنبي   2018لسنة    19على الرغم من أن القانون الاتحادي رقم   .1

الأجنبي  والاستثمار  الاستثمار  لمصطلحات  تعريف  أي  يورد  لم  أنه  إلا  المباشر، 

المباشر وعقد الاستثمار الأجنبي للعقار، في حين عرف المشرع المصري مصطلح 

بأنه:" استخدام   2017لسنة    72الاستثمار في المادة الأولى من قانون الاستثمار رقم  

أو تطويره أو تملكه أو إدارته بما يسُهم في    المال لإنشاء مشروع استثمار أو توسيعه

 تحقيق التنمية الشاملة والمستدامة للبلاد".

تبين لنا من خلال استعراض التعاريف التي تقدم بها الفقه الاقتصادي، أنها لم تأخذ  .2

بنظر الاعتبار الأهداف العديدة والمهمة التي يحققها الاستثمار بشكل عام والاستثمار  

الخصوص  وجه  على  للعقار  دور   ؛الأجنبي  على  لتركز  التعاريف  هذه  جاءت  فقد 

الاستثمار في دعم الاقتصاد الوطني للدول المضيفة، ولم تتمكن التعاريف التي تقدم 

تبين  أو  للعقار  الأجنبي  للاستثمار  القانوني  الإطار  تعكس  أن  القانوني  الفقه  بها 
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خصائصه وعناصر بنائه والعلاقات القانونية الناشئة عنه، ولم تتخلص هذه التعاريف  

 من تأثير المفاهيم الاقتصادية على مضمونها. 

أيضًا عقد من   .3 للجانبين وهو  ملزم  للعقار هو عقد رضائي،  الأجنبي  الاستثمار  عقد 

المشرعين  باهتمام  لم تحظى  القانونية  دولية، إلا أن طبيعته  المدة وذو طبيعة  عقود 

الإماراتي والمصري على الرغم من أهميتها الكبيرة في تحديد القانون الواجب التطبيق 

وآثاره القانونية؛ فلم يقرر أي منهما ما إذا كان هذا العقد  على العقد من ناحية تكوينه  

ذو طبيعة إدارية أو أنه عقد مدني أو تجاري، أو أنه لا يخرج عن كونه اتفاقية دولية، 

وقد توصلنا بعد استعراض الآراء الفقهية التي قيلت بشأن الطبيعة القانونية لعقد 

الأجنبي للعقار له طبيعة قانونية مار  عقد الاستث  الاستثمار الأجنبي للعقار إلى أن:

خاصة تجمع بين القانون العام والقانون الخاص وهذه الطبيعة تنبع من كون الشروط 

سلطاتها،  من  وتنقص  الدولة  سيادة  تقيدّ  أن  شأنها  من  العقد  هذا  يتامنها  التي 

السلطة  بمظهر  الظهور  من  وتمنعها  لها،  القاائي  الاختصاص  من  العقد  وتخُرج 

ي العقد، فل يمُكن أن تعدل أي من بنود العقد بإرادتها المنفردة، في حين  العامة ف

تشريعات  على  الصادرة  التعديلت  ضد  الأجنبي  المستثمر  الشروط  هذه  تحصّن 

الارائب والجمارك التي تؤدي إلى الإضرار بالجانب المالي للمستثمر الأجنبي، وأن 

عي في عقد الاستثمار الأجنبي للعقار غياب هذه الشروط ومنها شرط الثبات التشري

من شأنه أن يعيد العقد إلى نطاق عقود القانون العام وإخااعه للقواعد التي تخاع 

 لها العقود الإدارية.

الشخص   –المستثمر الأجنبي  المشرعين الإماراتي والمصري حالة  لم يعالج كل من   .4

 . الطبيعي الذي يتمتع بأكثر من جنسية واحدة

لم يشُِر المشرع الإماراتي إلى المدة التي يتوجب فيها على المستثمر الأجنبي أن يقيم  .5

للمشرع  بالنسبة  الحال  وكذا  العقد،  محل  العقار  على  الاستثماري  مشروعه  خلالها 

المصري، فهو لم يلُزم المستثمر الأجنبي بإقامة مشروعه خلال مدة معينة من تأريت 

الترخيص مثلاً، على الرغم من أنه جعل من تأسيس تملك العقار أو الحصول على  

خلال   المشروع  تقيم  التي  المنشأة  أو  باللائحة   3الشركة  العمل  تأريت  من  سنوات 

 .التنفيذية شرطًا من شروط الحصول على الحوافز الخاصة

توفيقً   .6 أكثر  الإماراتي  المشرع  أن  البحث  هذا  في  الدراسة  من  من   اتبين  ووضوحاً 

فقد من ناحية تحديد الجهات التي تتولى شؤون الاستثمار الأجنبي؛ المشرع المصري 

وشؤون   سياسات  متابعة  عملية  عاتقها  على  تأخذ  رئيسيتين  جهتين  بوجود  قضى 

الاستثمار   ولجنة  المباشر،  الأجنبي  الاستثمار  وحدة  المباشر:  الأجنبي  الاستثمار 

لكن لم يخُصص للاستثمار الأجنبي للعقار جهة خاصة تتولى شؤونه. الأجنبي المباشر  
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أننا   ذاته  إلا  الوقت  إدارية كنا  في  وحدة  تخصيص  الإماراتي  المشرع  على  نتمنى 

مستقلة تحت عنوان:" الاستثمار العقاري والاستثمار العقاري المستدام"، بالنظر 

 . الكبيرة لدولة الإمارات العربية المتحدةلأهميته 

تنظيم    الإماراتي من ناحية   من المشرع اهتمامًا    أكثر كان  المشرع المصري  تبين أن   .7

( السبب  الأجنبي؛أحكام  الاستثمار  عقد  إليه  يستند  الذي  التي   الغرض(  الحالة  ففي 

ينصب المشروع الاستثماري العقاري على أي من العقارات المملوكة ملكية خاصة 

للدولة أو الأشخاص الاعتبارية العامة، يوجب المشرع المصري على المستثمر أن 

يلتزم بالغرض الذي تم التصرف في العقار على أساسه، ولا يجوز تغيير هذا الغرض 

ية من الجهة الإدارية صاحبة الولاية في الأحوال التي تسمح فيها  إلا بعد الموافقة الكتاب 

التنفيذية   اللائحة  تبينّ  التي  المبال   سداد  وبشرط  التغيير  بهذا  وموقعه  العقار  طبيعة 

لسنة    72من قانون الاستثمار رقم    3قرر في المادة/معايير تحديد قيمتها للعقار، كما  

المشاريع الاستثمارية ا2017 أو فساد من  :" حرمان  تدليس  أو  تبُنى على غش  لتي 

الحماية والضمانات والمزايا والإعفاءات المقررة بموجب أحكام القانون، متى ما ثبت 

هذا الغش أو التدليس أو الفساد بحكم قضائي بات صادر من القضاء المختص أو بحكم  

 . تحكيم"

 

 ثانياً/ التوصيات 

الاستثمار أو الاستثمار الأجنبي المباشر  على الرغم من أفضلية عدم حصر مصطلح   .1

باستمرار  تتعلقّ بأنظمة قانونية تتعرض  في قوالب تعريفية فقهية لإنها مصطلحات 

للتغيير والتطور ومسايرة كل ما يسُتجد في البيئة الاقتصادية والتجارية، إلا أننا نوصي 

أن العقاري،  بالاستثمار  قانون خاص  الإماراتي عند إصداره  تعريفًا   المشرع  يضع 

يحدد فيه المقصود بعقد الاستثمار الأجنبي للعقار ويمكن أن يستعين في ذلك بتعريف 

؛ لأنه اشتمل 2017لسنة    72المشرع المصري لمصطلح الاستثمار في القانون رقم  

لا يقتصر على استخدام رأس المال في إقامة مشروع ؛  على مفهوم واسع للاستثمار 

يشمل   بل  فحسب،  المباشر:  استثماري  الأجنبي  الاستثمار  صور  هذا كل  توسيع 

التعريف   تركيز هذا  المشروع وتطويره وتمليكه وإدارته، والأهم من ذلك كله هو 

المايفة،  للدولة  المستدامة  التنمية  تحقيق  الاستثمار   على هدف  لعقد  نقترح  وأننا 

التالي التعريف  للعقار  الدولة  الأجنبي  هو  الأول  الطرف  طرفين؛  بين  ينشأ  :)عقد 

المايفة أو أحد هيئاتها أو مؤسساتها العامة، والطرف الثاني هو المستثمر الأجنبي 

إقامة   في  رأسماله  الثاني  الطرف  يستخدم  بمقتااه  اعتبارياً،  أو  طبيعياً  شخصًا 

هم في خدمة  مشروع عقاري أو توسيعه أو تطويره أو تمليكه أو إداراته، وبما يسُ

 تدامة للطرف الأول(.  وتحقيق برامج التنمية المس 
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نتمنى على المشرع الإماراتي أن يعمد إلى إصدار قانون اتحادي خاص بالاستثمار  .2

للعقار الوطني على    الأجنبي  القضاء  تعين  التي  القانونية  القواعد  يشتمل على جميع 

بعد أن شهدت  مواجهة الحالات الجديدة التي يمكن أن تظهر في بيئة الاستثمار العقاري  

إقبال العديد من المستثمرين الأجانب لاستثمار أموالهم دولة الإمارات العربية المتحدة  

ومن المسائل  ،  وأيضًا إيجاد الحلول المناسبة لها بكل ثقة وطمأنينة في العقارات الإماراتية،  

 ن يتامنها هذا القانون هي ما يلي: أ التي نقترح  

بالمشرع صور التصرف التي يجوز للمستثمر مباشرتها في   • العقارات؛ وذلك أسوة 

المصري الذي حددها بشكل صريح في: )البيع والايجار والإيجار المنتهي بالتمليك، 

 الترخيص بالانتفاع(. 

الحاالات التي يمكن فيهاا للمسااااتثمر الأجنبي أن يطلب فيها عقارات من أملاك الدولة  •

الخاصااااة لإقامة مشااااروعه الاسااااتثماري والجهة التي تتولى النظر في هذا الطلب  

الغرض إساوة بالمشارع    بها لهذاوالشاروط الواجب توافرها الإجراءات الواجب القيام  

 المصري. 

تحديد شكلية معينة يتوجب مراعاتها عند إنشاء عقود الاستثمار الأجنبي الواردة على  •

كتابة  إلى  بالإضافة  الأجنبي  المستثمر  على  المشرع  يوجب  بأن  حصرًا،   العقارات 

العقد، أن يتم قيده لدى في سجل خاص تتولى تنظيمه والإشراف عليه وحدة الاستثمار 

 في الوزارة، وإلا كان العقد باطلاً.

الشخص الطبيعي الذي يتمتع بأكثر من جنسية واحدة،  –حالة المستثمر الأجنبي  •

 . ونعتقد أن يصُار في هذه الحالة إلى تطبيق قواعد القانون الدولي الخاص ذاتها

الأجنبي أن يقيم خلالها مشروعة الاستثماري في العقار المدة التي يجب على المستثمر   •

محل العقد، ويمكن الأخذ بمضمون النص الذي قرره المشرع السعودي في هذا الشأن؛ 

إذ تقرر م/ من نظام تملك غير السعوديين للعقار واستثمارها الصادر بالمرسوم الملكي 

أو1421لسنة    15رقم   مبانِ  يشمل شراء  الترخيص  كان  مبانِ   :"إذا  أراضِ لإقامة 

فيشُترط أن يقوم المستثمر غير السعودي باستثمار   عليها واستثمارها بالبيع أو التأجير،

 ذلك العقار خلال خمس سنوات من تأريت تملكه للعقار". 

الاستثمار :"  المشرع الإماراتي بتخصيص وحدة إدارية مستقلة تحت عنوان  نوصي .3

المستدام" العقاري  والاستثمار  الإمارات العقاري  لدولة  الكبيرة  لأهميته  بالنظر   ،

من وثقة  كبيرة  بفرص  اليوم  تزخر  التي  المتحدة  المحليين   العربية  المستثمرين 

تتولى والأجانب  أن  لأجل  بالاستدامة   ،  الخاصة  المعايير  وضع  مهام  الوحدة  هذه 

العمرانية على المشروعات العقارية ووضع الخطط والبرامج الكفيلة بتحقيق التنمية  
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العمرانية المستدامة في دولة الإمارات العربية المتحدة كدولة عربية رائدة في العمران 

 المستدام.

المشرع   .4 على  يتبنى    الإماراتينتمنى  بشأن الحكم  أن  المصري  المشرع  قرره  التي 

الغرض الذي يستند إليه عقد الاستثمار الأجنبي الذي يرد على العقار؛ وذلك بأن يلُزم  

ولا  المستثمر الأجنبي بالغرض الذي حددته له الجهة المتعاقدة في الدولة المضيفة،  

للجهة المتعاقدة يجوز له تغيير هذا الغرض إلا بعد الحصول على الموافقة الخطية  

ثم  و المترتبة  من  الجزاءات  بذلكتحديد  الإخلال  المستثمر عند  مخالفة  أن  طالما    ،

الأجنبي لمضمون هذا الغرض وتعديله يؤدي بلا شك إلى تعطيل خطط الدولة وهيئاتها 

تدامة، ويفوّت عليها في إنجاز الخدمات والمشاريع المطلوبة لتحقيق خطط التنمية المس

فرصة الاستفادة من الخبرات التي يتمتع بها المستثمر الأجنبي والتي تسُهم في الارتقاء  

 . بجودة الخدمات و الأعمال المطلوبة

ونتمنى أيضًا على المشرع الإماراتي الأخذ بالحكم الذي قرره المشرع المصري بشأن  .5

عقاري  أي  حرمان   المقررة مشروع  والإعفاءات  والمزايا  والحوافز  الحماية  من 

ثبت   إذا  للقانون،  موافق  إلى سبب  المستندة  الاستثمارية  قرار للمشروعات  بموجب 

؛ لما لذلك مبني على غش أو تدليس  المشروع العقاري  قضائي أن العقد المبرم بشأن

أثر   عام في  من  بشكل  المباشر  الأجنبي  الاستثمار  لتحفيز  اللازمة  الثقة  تعزيز 

 .والاستثمار العقاري بشكل خاص 
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 ،110 – 97، ص 2008/ فبراير، 6 – 4حكومة دبي، دبي، الامارات العربية المتحدة، 

 لمزيد من التفصيل في مزايا الاستثمار العقاري أنظر:(  38)

See at:JAMES CHEN, JULIUS MANSA, SUZANNE KVILHAUG, Real 

Estate Investment Trust (REIT),Real Estate Investment Trust (REIT) 

Definition (investopedia.com) ,2022  /الزيارة   ,   تأريت آخر تحديث  4/أبريل   تأريت 

12/7/2022  

(39) See at: Darren Powderly the Differences Between Direct and Indirect 

Real Estate Investing, Op.cit. 

أحمد حساااين جلاب الفتلاوي، النظام القانوني لعقد الاساااتثمار، منشاااورات زين الحقوقية،    (40)

 ،37، ص2017، 1لبنان، ط –بيروت  

 .arab.com)-(law 17/7/2022نموذج عقد استثمار مصاغ بيد محامي سعوديأنظر  (  41)

الوسااايط في شااارح القانون المدني الجديد،  لمزيد من التفصااايل د. عبد الرزاق السااانهوري،  (  42)

 –الاثراء بلا ساابب   –العمل غير المشااروع  –مصااادر الالتزام، العقد  –نظرية الالتزام بوجه عام  

 ،127 – 124، ص 1952النشر للجامعات المصرية، القاهرة، القانون، دار 

 .97في هذا المعنى عقيل كريم زغير، المرجع السابق، ص    (43)

 .127 – 124د. عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص   (44)

عبد الساتار أحمد مجيد الجبوري، الحماية القانونية للاساتثمارات الأجنبية، دراساة مقارنة،   د.(  45)

 .35، ص2019المكتب الجامعي الحديث، 

 .33أشار إلى هذه التعريف د. غسان عبيد محمد المعموري، المرجع السابق، ص  (46)

(47  )Maitena Duce, op.cit, p.2. 

(  أشااار إلى هذه التعريف د. إبراهيم محمد القعود، الطبيعة القانونية لعقود الاسااتثمار الدولية،  48)

 .288، ص 2015، ديسمبر 7القانونية والشرعية، كلية القانون، جامعة الزاوية، عمجلة العلوم 

( د. ساااالاماة فاارس عرب، وسااااائال معاالجاة اختلال التوازن في العلاقاات التعااقادياة في قاانون 49)

 .583 -582، ص 1998التجارة الدولية، أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق، جامعة القاهرة، 

https://www.linkedin.com/pulse/differences-between-direct-indirect-real-estate-darren-powderly
https://www.linkedin.com/pulse/differences-between-direct-indirect-real-estate-darren-powderly
https://www.investopedia.com/contributors/101529/
https://www.investopedia.com/somer-g-anderson-4799773
https://www.investopedia.com/yarilet-perez-5078533
https://www.investopedia.com/contributors/101529/
https://www.investopedia.com/contributors/101529/
https://www.investopedia.com/julius-mansa-4799781
https://www.investopedia.com/suzanne-kvilhaug-5197828
https://www.investopedia.com/terms/r/reit.asp
https://www.investopedia.com/terms/r/reit.asp
https://www.law-arab.com/2015/02/Model-investment-contract.html
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، دار الجاامعاة B.O.O.Tد. مي محماد عزت علي شااااربااظ، النظاام القاانوني للتعااقاد بنظاام    (50)

 .22، ص2010الجديدة، 

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار  3ف 12أنظر المادة/ (  51)

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار  4ف 13أنظر المادة/ (  52)

من نظام تملك غير الساااعوديين للعقار واساااتثماره    -ب –ف   2أنظر مضااامون نص المادة/ (  53)

 .17/4/1421في  15الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

 1د. محمود كماال الادين زكي، الوجيز في نظرياة الالتزام في القاانون المادني المصااااري، ج  (54)

 .24المرجع السابق، ص ، أحمد حسين جلاب الفتلاوي،20، ص1968مصادر الالتزام، القاهرة، 

أنظر كوتار شااوقي، مقال )مفهوم العقد الدولي(، مجلة المنارة للدراسااات القانونية والإدارية   (55)

، 2022/ مايو/  14تأريت النشااار    (revuealmanara.com)  مجلة المنارة –مفهوم العقد الدولي  

 .17/7/2022تأريت آخر زيارة 

 ؛88 – 84د. غسان عبيد محمد المعموري، المرجع السابق، ص(  56)

د. هشاام علي صاادق، القانون الواجب التطبيق على عقود التجارة الدولية، منشاأة المعارف، (  57)

 ؛84، د. غسان عبيد محمد المعموري، المرجع السابق، ص 63، ص1995الإسكندرية، 

د.  محمود محماد يااقوت، حرياة المتعااقادين في اختياار قاانون العقاد الادولي بين النظرياة (  58)

والتطبيق، دراسااة تحليلية مقارنة في ضااوء الاتجاهات الحديثة في القانون الدولي الخاص، منشااأة 

 .57، ص2004المعارف بالإسكندرية،  

د.  محمد وليد هاشااام المصاااري، العقد الدولي بين النظرية التقليدية والنظرة الحديثة، مجلة   (59)

 .161، ص2003، يناير20الشريعة والقانون، ع

د.  محمد منير ثابت، تنازع القوانين في مادة التعاقد، دراساااة مقارنة لدور الإدارة في تحديد   (60)

القااانونيااة   العلوم  كليااة  الثاااني،  الحساااان  أطروحااة دكتوراه، جااامعااة  التطبيق،  الواجااب  القااانون 

، أشاار إليه كوتار 100، ص2001 -2000والاقتصاادية والاجتماعية، عين الشاق، الدار البيضااء، 

 قي، المرجع السابق.شو

 أنظر تفصيل هذا الرأي لدى كوتار شوقي، المرجع السابق.    (61)

 ،100د.  محمود محمد ياقوت، المرجع السابق، ص   (62)

 ،88د. هشام علي صادق، المرجع السابق، ص   (63)

 المرجع السابق،كوتار شوقي، أنظر   (64)

 ،88د. هشام علي صادق، المرجع السابق، ص   (65)

علي صاادق أبو هيف، القانون الدولي العام )الأصاول والمبادئ العامة(، منشاأة المعارف، د.    (66)

 .300، د. إبراهيم محمد القعود، المرجع السابق، ص278-276، ص1995، 11الإسكندرية، ط

لمزيد من التفصااايل في أهداف الأطراف من اتفاقيات الاساااتثمار متعددة الأطراف أنظر د. (  67)

لمياء متولي يوساف مرساي، التنظيم الدولي للاساتثمار في إطار اتفاقية اساتثمار متعددة الأطراف، 

 ،315-306، ص 2011، دار النهضة العربية، القاهرة، 1ط

د. علي فوزي الموسااااوي، حيادر محمود كااظم، الطبيعاة القاانونياة لعقود الاسااااتثماار، مجلاة  (  68)

 .40-39، ص2021، أيلول، 36العلوم القانونية، كلية القانون، جامعة بغداد، مج

د. محمد عبد المجيد إساماعيل، عقود الأشاغال الدولية )دراساة لأثر الطبيعة القانونية الجديدة (  69)

، وفي هذا المعنى 55-45، ص2000لهذه العقود على الأحكام الخاصاة بها(، دار النهضاة العربية، 

 .33أيضًا د. مي محمد عزت علي شرباظ، مرجع سابق، ص

 .53أشار إلى هذا الرأي د. أحمد الصالح، مرجع سابق، ص(  70)

 .61د. محمد عبد المجيد إسماعيل، المرجع السابق، ص(  71)

، د. مي محمد عزت، مرجع ساابق، 53د. محمد عبد المجيد إساماعيل، المرجع الساابق، ص  (72)

 ،32ص

https://revuealmanara.com/%D9%85%D9%81%D9%87%D9%88%D9%85-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84%D9%8A/
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 ،54د. أحمد الصالح، مرجع سابق، ص(  73)

د. أميرة الرضاااي عوض، النظام القانوني لشااارط الثبات التشاااريعي في عقود الاساااتثمار (  74)

، أغسااطس  1، ع1الأجنبي، المجلة العربية للبحوث في القانون والاقتصاااد، دار الرافد للنشاار، مج

 .  8، ص2020

... وهو يؤيد رأي الدكتور أحمد بدر سالامة 59د. غساان عبيد المعموري، مرجع ساابق، ص(  75)

، بالإضاافة إلى  364، ص2001الوارد في مؤلفه )العقود الإدارية(، دار النهضاة العربية، مصار،  

رأي د. محمد بهجت عبد قايد، إقامة المشاااروعات الاساااتثمارية وفق نظام البناء والتشاااغيل ونقل  

 .28دار النهضة العربية، دون تأريت نشر، صالملكية، 

، 1998أحمد حساان الغندور، التحكيم في العقود الدولية للإنشااءات، دار النهضاة العربية، د.  (  76)

 .61، د. غسان عبيد المعموري، المرجع السابق، ص107ص

حفيظة السايد الحداد، العقود المبرمة بين الدول والأشاخاص الأجنبية، دار الفكر الجامعي،   د.(  77)

 .468-464، ص 2001الإسكندرية، 

 .51د. مي محمد عزت علي شرباظ، مرجع سابق، ص(  78)

 منه، 2للتعرف على أهداف القانون بالتفصيل أنظر م/ (  79)

د. منصاور فرج الساعيد، النظام القانوني للاساتثمار الأجنبي في ظل قانون الاساتثمار الجديد،  (  80)

 ،277، ص2003، سبتمبر  27، السنة3مجلة الحقوق، جامعة الكويت، ع

 .34د. على فوزي الموسوي، حيدر محمود كاظم، المرجع السابق، ص(  81)

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار المصري رقم  1م/(  82)

 ،107 – 106د. غسان عبيد المعموري، المرجع السابق، ص(  83)

 .23/7/2022تأريت الزيارة ,  (unctad.org) أنظر مضمون الاتفاقية على الرابط (  84)

 .509، هامش182أشارت إلى الاتفاقية د. لمياء متولي يوسف مرسي، المرجع السابق، ص(  85)

وأحكامه الأجانب( د. غالب علي الداودي، القانون الدولي الخاص )الجنساية، الموطن، مركز(  86)

 .31في القانون العراقي، مطابع وزارة التعليم العالي، بغداد، بدون سنة طبع، ص

في شاأن الجنساية وجوازات السافر حيث  1972لسانة   17من القانون الاتحادي رقم   1أنظر م/(  87)

جااء فيهاا تعريف الوطني باأناه:" كال من يحمال جنسااااياة الادولاة وفقاًا لأحكاام هاذا المرسااااوم بقاانون 

 بشأن الجنسية المصرية المعدلّ. 1975لسنة  26من القانون رقم  1ولائحته التنفيذية وأيضًا م/

د. عادناان ساااارحاان، د. محمود إبراهيم فيااض، د. محماد محماد سااااادات، المادخال إلى علم  (  88)

 .219، ص2018، جامعة الشارقة، 1القانون، ط

بشاأن اتفاقية واشانطن لتساوية منازعات الاساتثمار بين أنظر مضامون الاتفاقية على الرابط  (  89)

 .23/7/2022تأريت الزيارة  (eastlaws.com) .الدول ومواطني الدول الأخرى

لمزيد من التفصااايل أنظر د. بشاااار محمد الأساااعد، عقود الاساااتثمار في العلاقات الدولية  (  90)

 .69-68، ص2006، 1الخاصة، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، لبنان، ط

 .36د. على فوزي الموسوي، حيدر محمود كاظم، المرجع السابق، ص(  91)

، 2البنداري، الشااااركات التجارية في دولة الإمارات العربية المتحدة، طأنظر د. مصااااطفى  (  92)

، د. فوزي محمد سااامي، الشااركات التجارية في 192-191، ص2005مكتبة الجامعة، الشااارقة،  

 .68-65، ص 2010، مكتبة الجامعة، الشارقة، 2قانون دولة الإمارات العربية المتحدة، ط

 .189أنظر د. مصطفى البنداري، المرجع السابق، ص(  93)

 .117 – 116د. غسان عبيد المعموري، المرجع السابق، ص(  94)

 في شأن الشركات التجارية. 2015لسنة  2من القانون الاتحادي رقم  3المادة/ (  95)

 .1999لسنة  17من قانون التجارة المصري النافذ رقم  41المادة/(  96)

، د. على فوزي الموسااوي، حيدر محمود 26د. بشااار محمد الأسااعد، المرجع السااابق، ص(  97)

...  ويقُصد بالشركة المتعددة الجنسيات:" الشركة التي لديها عمليات 36كاظم، المرجع السابق، ص

http://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=1720949
http://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=1720949
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تجارية في بلد واحد على الأقل غير موطنها الأصااالي، وعلى وفق بعض العريفات فإنها تدر ما لا 

 % من إيراداتها خارج موطنها الأصلي"... 25يقل عن 

Dheeraj Vaidya, CFA, FRM, Multinational Company (MNC) Meaning, 

Meaning, Examples  -Multinational Company (MNC) 

, (wallstreetmojo.com) 20/8/2022تأريت الزيارة 

أما المشااروع المشااترك فهو:" مشااروع عام ذو طبيعة اقتصااادية يساااهم فيه القطاع الخاص عن  

طريق التمويل والإدارة وأحدى العمليات التالية على الأقل ) الإنشاااء، التشااييد، التطوير، الترميم، 

تتضاامن  التجهيز، الصاايانة، التأهيل و التشااغيل(، وبالتالي فإن أي عقد تبرمه الجهة الاتحادية ولا

العمليات المذكورة، فإنه لا يمكن اعتباره شاراكة بين القطاعين العام والخاص"... أنظر دليل أحكام 

وإجراءات عقود الشااااراكة بين الجهات الاتحادية والقطاع الخاص، الدليل الإرشااااادي لمشاااااريع 

وزارة الماالياة، الشااااراكة بين الجهاات الاتحاادية والقطااع الخااص، دولة الإمارات العربياة المتحادة، 

 .19ص

 بشأن الاستثمار الأجنبي المباشر. 2018لسنة  19من القانون الاتحادي رقم  10( م/98)

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار المصري رقم  48( أنظر م/99)

 من قانون الاستثمار المصري، 49( أنظر م/100)

 من قانون الاستثمار المصري. 52( أنظر م/101)

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار المصري رقم  58، 57، 55( أنظر م/ 102)

 من قانون الاستثمار المصري. 67 – 55 ( أنظر هذه الأحكام في المواد103)

ثاابتاًا ومتحركاًا تعزز جااذبياة الاسااااتثماار العقااري في دبي، متااح على    25أنظر مقاالاة:"  (  104)

 ثاابتااً ومحركااً تعزز جااذبياة الاساااااااااااااتثماار العقااري في دبي   صااااحيفاة الخليج 25الرابط:  

(alkhaleej.ae) 26/7/2022، تأريت الزيارة. 

 .93د. غسان عبيد المعموري، المرجع السابق، ص(  105)

أنظر د. جلال وفا محمدين، التحكيم بين المساتثمر الأجنبي والدولة المضايفة للاساتثمار أمام (  106)

د. ، 50 –  45، ص2010المركز الدولي لتساوية منازعات الاساتثمار، دار الجامعة، الإساكندرية، 

، د. عقيل كريم زغير، المرجع 37على فوزي الموسوي، حيدر محمود كاظم، المرجع السابق، ص

 .131السابق، ص

لسااانة   19من القانون رقم  5صااالاحيات هذه الوحدة أنظر مضااامون المادة/  للتفصااايل في (  107)

2018. 

 19من القانون رقم   10للتعرف على شااروط وإجراءات الترخيص أنظر مضاامون المادة/ (  108)

 .2018لسنة 

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار المصري  1أنظر م/ (  109)

 من قانون الاستثمار المصري، 1انظر م/ (  110)

(111) See at UrbiGaray, Real Estate as an Investment, Chapter 14, October, 

2016.   ،  

 متاح على الرابط التالي: 

(PDF) Real Estate as an Investment (Chapter 14) (researchgate.net) 

 .15/8/2022تأريت الزيارة 

من قانون المعاملات المدنية الإماراتي  101من القانون المدني المصااري، م/  82أنظر م/  (  112)

 .  1985لسنة  5رقم 

(113) Brueggemann, William B. and Fisher, Jeffrey D., Real Estate Finance 

and Investment, th14, ed, McGraw-Hill Co. Inc.2011, p.1                                                                                               

https://www.wallstreetmojo.com/multinational-company/
https://www.wallstreetmojo.com/multinational-company/
https://www.alkhaleej.ae/2021-01-23/25-%D8%AB%D8%A7%D8%A8%D8%AA%D8%A7%D9%8B-%D9%88%D9%85%D8%AD%D8%B1%D9%83%D8%A7%D9%8B-%D8%AA%D8%B9%D8%B2%D8%B2-%D8%AC%D8%A7%D8%B0%D8%A8%D9%8A%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%B3%D9%80%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A-%D9%81%D9%8A-%D8%AF%D8%A8%D9%8A/%D8%A3%D8%B3%D9%88%D8%A7%D9%82-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%85%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA/%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF
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 .،2017لسنة  72من قانون الاستثمار المصري رقم  1أنظر م/(  119)

 .2017لسنة  72من قانون الاستثمار المصري رقم  1أنظر م/(  120)
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بشااااأن المعااملات   1985لسااااناة  5من قانون الاتحاادي رقم   2ف207، م/ 145-137، ص1978

 المدنية.

 .30انظر أحمد حسين جلاب الفتلاوي، المرجع السابق، ص(  123)
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iii.   حول تنشاااايط وحمااياة  اتفااقياة دولاة الأماارات العربياة المتحادة مع حكوماة الجمهورياة اللبناانياة

 .23/7/2022، تأريت الزيارة    (unctad.org)الاستثمارات المتبادلة، 

iv.   الإرشادي الدليل  الخاص،  والقطاع  الاتحادية  الجهات  بين  الشراكة  عقود  وإجراءات  أحكام  دليل 

لمشاريع الشراكة بين الجهات الاتحادية والقطاع الخاص، دولة الإمارات العربية المتحدة، وزارة 

  . 20/8/2022تأريت الزيارة  Final Version-MOFالمالية، متاح على الموقع الإلكتروني:

v.  مفهوم العقد الدولي كوتار شوقي، )مفهوم العقد الدولي(، مجلة المنارة للدراسات القانونية والإدارية

المنارة  – النشر   (revuealmanara.com)مجلة  مايو/  14تأريت  زيارة 2022/  تأريت   ،

17/7/2022. 

vi.   ":الرابط:  25مقالة على  متاح  دبي،  في  العقاري  الاستثمار  جاذبية  تعزز  ومتحركًا  ثابتاً  25ثابتاً 

،تأريت الزيارة  (alkhaleej.ae)ومحركاً تعزز جاذبية الاساتثمار العقاري في دبي   صحيفة الخليج

26/7/2022. 
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https://www.mof.gov.ae/ar/lawsAndPolitics/CabinetResolutions/Documents/%D8%AF%D9%84%D9%8A%D9%84%20%D8%A3%D8%AD%D9%83%D8%A7%D9%85%20%D9%88%D8%A5%D8%AC%D8%B1%D8%A7%D8%A1%D8%A7%D8%AA%20%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF%20%D8%A7%D9%84%D8%B4%D8%B1%D8%A7%D9%83%D8%A9%20%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%87%D8%A7%D8%A6%D9%8A.pdf
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