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 دور الاستثًار انعماري في الحذ يٍ انسكٍ انعشىائً

 فىزٌح يىفك رَىٌ و.و.                    أٌسر عصاو داؤد      د.         
 يذرش انماَىٌ انتجاري الدساعذ           الدساعذ انتجاريأستار انماَىٌ 

 كهٍح الحمىق/ جايعح الدىصمكهٍح الحمىق/ جايعح الدىصم                 
                                 الدستخهص

ئر أْ  ،٠إدٞ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ دٚسج ور١شج فٟ جٌك١حز جلالطظحد٠س

جلاعطػّحس فٟ جٌمطحع جٌؼمحسٞ ٠إدٞ ئٌٝ جٌطخف١ف ِٓ أصِس جٌغىٓ ٚجٌطٟ ضؼحٟٔ 

ِٕٙح جٌذٚي ذشىً ػحَ ٚجٌٕح١ِس ذشىً خحص ذغرد ػؼف جٌمذسز جٌششجت١س 

صِس فٟ ٘زٖ جٌذٚي أدش ئٌٝ هٙٛس ِح ٠ؼش  ذحٌّٕحؽك ئر أْ جلأ ،ٌٍّٛجؽٓ

جٌؼشٛجت١س أٞ جلحِس جٌّغحوٓ خحسؼ جٌطٕظ١ُ جلادجسٞ ٌٍّذْ  ٚ٘ٛ ِح أغش عٍرحً ػٍٝ 

ئر ضؼذ ٘زٖ جٌّٕحؽك ذإسجً ٌٍؼذ٠ذ ِٓ جٌّشحوً جٌظك١س ٚجلاؾطّحػ١س  ،جٌّؿطّغ

 فؼلاً ػٓ جفطمحس٘ح لأذغؾ ِمِٛحش جٌك١حز جلاعحع١س. 

 تاحٍة:  استخمار، أزمة سكن، عشىائٍة، عقاري.انكهمات انمف
Abstract 

Real estate investment plays a big role in economic 

life, as investment in the housing sector leads to the 

mitigation of the housing crisis that states in general and 

developing in particular because of the weak purchasing 

power of the citizen, as the housing crisis in these countries 

led to the emergence of what are known as slums In other 

words, the establishment of housing outside the 

administrative organization of cities, which in turn leads to a 

negative impact on society, because these areas are hotbeds 

of many health and social problems as well as their lack of 

the most basic elements of life .   

key worads:  investement, Housing crisis, random, real 

estat. 



 دور الاستثمار العقاري في الحد من السكن العشوائي

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

502 

 حـالدمذي
جٌكّذ لله سخ جٌؼح١ٌّٓ ٚجٌظلاز ٚجٌغلاَ ػٍٝ ع١ذٔح محمد ٚػٍٝ آٌٗ 

 ٚأطكحذٗ أؾّؼ١ٓ ٚذؼذ 

 سنىضح مقذمة انثحج من خلال اننقاط الاتٍة : 

 أولا : مذخم تعرٌفً تمىضىع انثحج : 

٠ؼذ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ أقذ أٚؾٗ جلاعطػّحس جٌّّٙس لأْ ٘زج جٌٕٛع ِٓ 

ٚفٟ جٌٛلص  ،ف١ش جٌٛقذجش جٌغى١ٕس ٌزٚٞ جٌذخً جٌّكذٚدجلاعطػّحس ٠غحُ٘ فٟ ضٛ

ٚ٘زج ٠ٕؼىظ  ،ٔفغٗ ٠غحُ٘ فٟ قً أصِس جٌغىٓ جٌطٟ ضؼحٟٔ ِٕٙح جٌذٚي جٌٕح١ِس

ئر أْ ضٛف١ش جٌٛقذجش جٌغى١ٕس ٠غحُ٘ فٟ  ،ذذٚسٖ ػٍٝ هح٘شز جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س

ذٕحء عىٓ جٌكذ ِٓ ٘زٖ جٌظح٘شز جٌغٍر١س جٌطٟ ضٕشأ ذغرد ػذَ لذسز جلأفشجد ػٍٝ 

ٚ٘زج ٠مطؼٟ ج٠ؿحد  ،ِلاتُ ٌُٙ ِّح ٠ذفؼُٙ ئٌٝ جلالحِس فٟ ِٕحؽك ػشٛجت١س

جٌكٍٛي ٌٙزٖ جٌظح٘شز ٚجٌكذ ِٕٙح ِٕٚغ جٔطشحس٘ح ٌطلافٟ جٌّشحوً جٌطٟ ضٕشأ ػٓ 

 ٘زٖ جٌّٕحؽك .

 حانٍاً : مشكهة انثحج : 

ضىّٓ ِشىٍس جٌركع فٟ جٔطشحس هح٘شز جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٚجٌطؿحٚص ػٍٝ 

جػٟ جٌٍّّٛوس ٌٍذٌٚس دْٚ أْ ضىْٛ ٕ٘حن جؾشجءجش طحسِس ِٓ لرً جٌؿٙحش جلاس

جٌكى١ِٛس  ضّٕغ ل١حَ ٘زٖ جٌّٕحؽك ِّح أدٜ ئٌٝ ضٛعؼٙح ٚجِطذجد٘ح ٚجغش ذشىً 

 عٍرٟ ٚخط١ش ػٍٝ جٌطٕظ١ُ جلادجسٞ ٌٍّذْ جٌكؼش٠س. 

 حانخاً : اهمٍة انثحج:

ع١ّح فٟ  ضظٙش أ١ّ٘س جٌركع ِٓ خلاي ضفؼ١ً  ٚضشؿ١غ جلاعطػّحس لا

ػٓ ؽش٠ك ضمذ٠ُ قٛجفض ٚػّحٔحش ٌٍّغطػّش٠ٓ ضشؿؼُٙ ػٍٝ  ،ِؿحي جٌؼمحسجش

فحٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س جٌؼمحس٠س ضغُٙ ئٌٝ قذ ور١ش فٟ قً  ِشىٍس  ،جلاعطػّحس

جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س لاع١ّح ئرج وحٔص ٘زٖ جٌّشحس٠غ عطمذَ جٌغىٓ ٌٍّٛجؽٓ ذأعؼحس 

 .عرس ضطٕحعد ِغ جِىح١ٔحضٗ جٌّحد٠سِٕح

 

 راتعاً: هذف انثحج :

٠ٙذ  جٌركع ئٌٝ ٚػغ أقىحَ لح١ٔٛٔس خحطس ٌٍّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٚٚػغ 

وّح ٠ٙذ  جٌركع  ،جٌكٍٛي جٌىف١ٍس ٌّؼحٌؿس ٘زٖ جٌظح٘شز ٚجٌك١ٌٍٛس دْٚ ضٛعؼٙح

ئٌٝ ضغ١ٍؾ جٌؼٛء ػٍٝ أ١ّ٘س جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ٚدٚسٖ فٟ ِؼحٌؿس هح٘شز 

 جٌّّٕٛقس ٌٍّغطػّش٠ٓ فٟ ٘زج جٌّؿحي. جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٚجٌؼّحٔحش ٚجٌكٛجفض

 منهجٍة انثحج:
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ع١طُ جلاػطّحد فٟ جٌركع ػٍٝ جٌّٕٙؽ جٌطك١ٍٍٟ ٚجٌّمحسْ ذ١ٓ لحْٔٛ 

جٌّؼذي ٚلحْٔٛ قٛجفض ٚػّحٔحش  6006ٌغٕس  31جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ سلُ 

 8سلُ ( ٚلحْٔٛ جلاعطػّحس جٌغٛسٞ 6032ٌغٕس  26) جلاعطػّحس جٌّظشٞ سلُ

 .6002ٌغٕس 

 انثحج :خطة 

 تم تقسٍم انثحج وفق انخطة الاتٍة: 

 انمثحج الأول : تعرٌف الاستخمار انعقاري وانعشىائٍات 

 جٌّطٍد جلأٚي : ضؼش٠ف جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ٚأ١ّ٘طٗ 

 جٌّطٍد جٌػحٟٔ : ضؼش٠ف جٌؼشٛجت١حش ٚجعرحخ هٙٛس٘ح 

 انمثحج انخانً : انىسائم وانسٍاسات انمتثعة نمعانجة انعشىائٍات 

 ٍد جلأٚي : ٚعحتً ِؼحٌؿس جٌؼشٛجت١حش جٌّط

 جٌّطٍد جٌػحٟٔ : جلاعطػّحس وٛع١ٍس ٌٍمؼحء ػٍٝ جٌؼشٛجت١حش 

 جٌخحضّس  

 الدثحث الأول
 تعرٌف الاستثًار انعماري وانعشىائٍاخ

٠ؼذ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ئقذٜ أُ٘ ِظحدس جٌذخً جٌطٟ ٠غؼٝ جلأفشجد 

ٚجقذ ِٓ جلاعطػّحسجش  فٙٛ ٠ّػً ،ٚجٌّإعغحش ػٍٝ قذ عٛجء ٌٍكظٛي ػ١ٍٙح

 ،ؽ٠ٍٛس جلأؾً ٚرجش ضأغ١ش ػٍٝ جٌٕٛجقٟ جلالطظحد٠س ٚجلاؾطّحػ١س ٚجٌغ١حع١س

فؼلا ػٓ أٔٗ ٠ؼذ أقذ ِظحدس جٌذخً جٌزٞ ٠ط١ّض ذمٍس ِخحؽشٖ ٚوػشز جٌطٍد 

ٌٍٚطؼش  ػٍٝ ِفَٙٛ  ،ٌزج ٔؿذ أْ جعؼحس جٌؼمحسجش فٟ ضضج٠ذ ِغطّش ،ػ١ٍٗ

ِٚؼشفس جٌّمظٛد  ،محسٞ ذشىً خحصجلاعطػّحس ذشىً ػحَ ٚجلاعطػّحس جٌؼ

 ذحٌؼشٛجت١حش ٚجعرحخ هٙٛس٘ح ٔمغُ جٌّركع جٌٝ جٌّطٍر١ٓ ج٢ض١١ٓ :  

 انمطهة الاول : تعرٌف الاستخمار انعقاري  وأهمٍته . 

 انمطهة انخانً : تعرٌف انعشىائٍات واسثاب ظهىرها  . 

 الدطهة الأول
 ىاجههتعرٌف الاستثًار انعماري وأهًٍته والدعىلاخ انتً ت

ٌٍطؼش  ػٍٝ ِفَٙٛ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ٚجلا١ّ٘س جٌطٟ ٠طّطغ ذٙح 

 ٚجٌّؼٛلحش جٌطٟ ضٛجؾٗ ٘زج جٌٕٛع ِٓ جلاعطػّحس ٔمغُ جٌّطٍد جٌٝ جٌفشٚع جلاض١س : 

 انفرع الأول: تعرٌف الاستخمار انعقاري   
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 انفرع انخانً : اهمٍة الاستخمار انعقاري  

 ه الاستخمار انعقاريانفرع انخانج: انمعىقات انتً تىاج 

 انفرع الأول
 تعرٌف الاستثًار انعماري

ٚئّٔح جلطظشش  ،ٌُ ضططشق جٌطشش٠ؼحش ئٌٝ ِفَٙٛ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ

ٚجٌرؼغ ِٕٙح ٌُ ٠ؼشفٗ أعحعحً. فحٌّششع جٌؼشجلٟ  ػش   ،ػٍٝ ضؼش٠ف جلاعطػّحس

أٔٗ: /عحدعح( ذ3ؼذي فٟ جٌّحدز )جٌّ 6006( ٌغٕس 31جلاعطػّحس فٟ جٌمحْٔٛ سلُ )

ضٛه١ف سأط جٌّحي فٟ أٞ ٔشحؽ أٚ ِششٚع جلطظحدٞ ٠ؼٛد ذحٌّٕفؼس ػٍٝ "

 ".جٌٛؽٕٟ ٚفمحً لأقىحَ ٘زج جٌمحْٔٛجلالطظحد 

٠ٚلاقظ ِٓ جٌطؼش٠ف أٔٗ ؾحء ػحِح شحِلا لأٞ ٔشحؽ أٚ ِششٚع 

جلطظحدٞ ٠طُ ف١ٗ ضٛه١ف سؤٚط جلأِٛجي ذغغ جٌٕظش ػٓ ٍِى١س ٘زج جٌّششٚع 

عطػّحس فٟ ِؿحي جٌؼمحسجش ٠ؼذ أقذ ٘زٖ جٌّشحس٠غ ٚػ١ٍٗ فأْ جلا ،ٚػٓ ؽر١ؼطٗ

جلالطظحد٠س جٌطٟ ضؼٛد ذحٌّٕفؼس ػٍٝ جلالطظحد جٌٛؽٕٟ ٌّح ٌٙح ِٓ دٚس فحػً فٟ 

قً أصِس جٌغىٓ ٌٍّٛجؽٓ عٛجء وحْ جٌّغطػّش ِٓ جٌمطحع جٌؼحَ أٚ جٌخحص 

 ٚعٛجء وحْ جٌّغطػّش جؾٕر١ح أَ ٚؽ١ٕحً. 

( ِٓ جٌفظً 3حس فٟ جٌّحدز )أِح جٌّششع جٌّظشٞ  فمذ ػش  جلاعطػّ

جعطخذجَ جٌّحي لإٔشحء ، ذأٔٗ: "6032( ٌغٕس 26جلأٚي ِٓ لحْٔٛ جلاعطػّحس سلُ )

ِششٚع جعطػّحسٞ أٚ ضٛع١ؼٗ أٚ ضط٠ٛشٖ أٚ ض٠ٍّٛٗ أٚ ضٍّىٗ أٚ ئدجسضٗ ذّح ٠غُٙ 

 . ١ّس جٌشحٍِس ٚجٌّغطذجِس ٌٍرلاد"فٟ ضكم١ك جٌطٕ

( 8لحْٔٛ جلاعطػّحس سلُ )ٚػشفٗ جٌّششع جٌغٛسٞ أ٠ؼح جلاعطػّحس فٟ 

ضٛع١ؼٙح أٚ ضط٠ٛش٘ح أٚ جلحِس جٌّشحس٠غ أٚ /د( ذأٔٗ: "3، فٟ جٌّحدز )6002ٌغٕس 

 .ضكذ٠ػٙح"

، فٕؿذ أْ ِظطٍف  جلاعطػّحس ٌٗ ِذ١ٌٌٛٓ ،أِح ضؼش٠ف جلاعطػّحس فمٙح

 أقذّ٘ح جلطظحدٞ ٚجلأخش  لحٟٔٛٔ  ٚعٛ  ٔؼشع ٌٙز٠ٓ جٌّذ١ٌٌٛٓ :
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ضكشن سؤٚط جلأِٛجي ِٓ ذٍذ ئٌٝ ٟٔٛٔ ٘ٛ "عطػّحس فٟ جٌّذٌٛي جٌمحفحلا

أخش ذغ١ش ضٕظ١ُ ِرحشش"
(3)

ٚع١ٍس ِٓ ٚعحتً ضؼحًِ جٌشخض ػش  ذأٔٗ: ". وّح 

ذحٌّحي ػٓ ؽش٠ك جعطغلاٌٗ فٟ ػًّ ِششٚع ذمظذ جٌكظٛي ػٍٝ غّحسٖ أٞ 

جسذحقٗ"
(6)

. 

جعطغلاي جٌّحي ذمظذ ذأٔٗ: " أِح ِٓ جٌٕحق١س جلالطظحد٠س فمذ ػش 

ِحٌٟ ٌّظٍكس طحقد جٌّحي"جٌكظٛي ػٍٝ ػحتذ 
(1)

. ٚػش  أ٠ؼحً ذأٔٗ : "ض١حس 

ِٓ جلأفحق ػٍٝ جلأطٛي جلإٔطحؾ١س أٚ جلإٔفحق ػٍٝ جٌؿذ٠ذ ِٓ جٌغٍغ جٌشأعّح١ٌس 

فؼًلا  ،ٌششجء جٌّؼذجش  ٚجٌّظحٔغ ٚٚعحتً جٌٕمً جٌلاصِس ٌٍّششٚػحش جلأطحؾ١س

ػٓ جلاعطػّحس فٟ جٌّرحٟٔ جٌغى١ٕس"
(4)

. 

ً ذأٔ جٌطخٍٟ ػٓ جلأِٛجي جٌطٟ ٠ٍّىٙح جٌفشد فٟ ٗ: "وّح ػش  جلطظحد٠ح

ٌكظس ِؼ١ٕس ٌٚفطشز ِٓ جٌضِٓ لذ ضطٛي ٚلذ ضمظش ذمظذ جٌكظٛي ػٍٝ ضذفمحش 

ِح١ٌس ضؼٛػٗ ػٓ جٌم١ّس جٌكح١ٌس ٌطٍه جلأِٛجي ٚجٌٕمض جٌّطٛلغ ف١ٙح ٚ جٌّخحؽش 

جٌٕحشثس ػٓ جقطّحي ػذَ قظٛي جٌطذفمحش جٌّشغٛخ ف١ٙح"
(5)

. 

"وً جعطػّحس ٠طُ ِٓ خلاٌٗ ضط٠ٛش  سٞ ف١مظذ ذٗ:أِح جلاعطػّحس جٌؼمح

عٛجء وحٔص ٘زٖ جلاسجػٟ ئٔشحءجش طٕحػ١س  جٚ عى١ٕس  ،جلاسجػٟ جٌّؼذز ٌٍرٕحء

                                                      

مطبعة دار  ،السذخوعات السذتخكة وفقا لقؽانيؼ الاستثسار ،فاضل صالح الدىاوي  د.( 1)
 . 79، ص 1991 ،العخاق ،اربيل ،الحكسة

تيا قؽانيؼ تذجيع الاستثسار في العخاق واقميػ كؽردستان العخاق وتطبيقا ،( ازاد شكؽر صالح2)
لمطباعة  .O.P.L.Cمؤسدة  ،1، طدراسة تحميمية مقارنة ر الدياحي،في مجال الاستثسا

 .22ص  ،2116 ،والشذخ، اربيل
احسج مرطفى عفيفي، معاييخ استثسار الامؽال في الاسلام، مجمة الاقتراد  د. 3))

 .44، ص5، سشة 15، مجمج 17الاسلامي، عجد 
الاستثسار السالي، دراسة مقارنة  رسالة ماجدتيخ  ضؽابط حخية فيج بؼ احسج ابؽ حدبؽ، (4)

مقجمة الى جامعة  محمد بؼ سعؽد الاسلامية في السسمكة العخبية الدعؽدية، السعيج 
  . 7ىـ، ص  1425العالي لمقزاء، قدػ الدياسة الذخعية، 

مستاز عبج مطمب، الاستثسار الاجشبي وضساناتو في  .م كامل عبج خمف العشكؽد و ( د.5)
قانؽن العخاقي والسقارن، بحث مشذؽر في مجمة جامعة تكخيت لمحقؽق، جامعة ال

 .131ص  ،2111سشة  (،11(، العجد )3السجمج ) تكخيت،
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ٚػ١ٍٗ فحلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ٘ٛ ئٔفحق جعطػّحسٞ ٠ٛؾٗ ٔكٛ ضش١١ذ  ،جٚ ذٕٝ ضكط١س

جٌّرحٟٔ جٌغى١ٕس ٚجػّحس٘ح"
(3)

. 

ه١ف سؤٚط جلأِٛجي فٟ ٠طؼف ِّح ضمذَ أْ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ٘ٛ ضٛ

جٌّشحس٠غ جٌخحطس ذحٌؼمحسجش عٛجء أوحٔص ٘زٖ جٌؼمحسجش عى١ٕس أَ طٕحػ١س 

غ١ش٘ح ٚعٛجء أوحْ جلاعطػّحس ِٛؾٗ ٌرٕحء ٘زٖ جٌؼمحسجش أَ لأػّحس٘ح أٚ ضش١ِّٙح 

                                    ٚ ضط٠ٛش٘ح.                     أ

 انفرع انثاًَ
 انعماري أهًٍح الاستثًار
فٙٛ ٠ؼذ ِٓ جٌّىٛٔحش جٌّّٙس  ،ٌلاعطػّحس جٌؼمحسٞ أ١ّ٘س ور١شز

أْ وً  ،فمذ أشحسش دسجعس ِؼذز ِٓ جٌرٕه جٌذٌٟٚ ،ٌلاعطػّحس جٌمِٟٛ لأٞ دٌٚس

ٚرٌه ذغرد  ،دٚلاس ٠غطػّش فٟ لطحع جلإعىحْ ٠ٕطؽ ػٕٗ دٚلاس٠ٓ ئػحف١١ٓ

ٓ أٔٗ ٠ٛفش فشص ػفؼلاً  ،جسضرحؽ ٘زج جٌمطحع ذحٌمطحػحش جلالطظحد٠س جلأخشٜ

أوحْ جلاعطػّحس فٟ ِٓ خلاي ذٕحء جٌٛقذجش جٌغى١ٕس أَ فٟ لطحع  جٌؼًّ عٛجء

جٌظٕحػس ػٓ ؽش٠ك ذٕحء جٌّظحٔغ جٌطٟ ضٕطؽ ِغطٍضِحش جٌرٕحء ٚجٌطش١١ذ 

 ٚجلإػّحس.

فّٓ جٌٕحق١س جلالطظحد٠س ٠ؼذ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ِٓ أُ٘ ِظحدس جٌذخً 

ٚجٌّإعغحش ػٍٝ جلادخحس ٚضٛه١ف جلأِٛجي ِٓ ق١ع جٌؼٛجتذ جٌطٟ ضكفض جلأفشجد 

فٟ ِشحس٠غ جٌط١ّٕس ٚ٘زج ذذٚسٖ ٠ٕؼىظ ػٍٝ ذحلٟ جٌمطحػحش ومطحع جٌرٕحء ٚجٌٕمً 

ٚجٌّإعغحش جٌّظشف١س ٚلطحع جٌطأ١ِٓ ٚغ١ش٘ح، فؼلاً ػٓ أ١ّ٘طٗ جلاؾطّحػ١س 

جٌطٟ ضطّػً فٟ ضكم١ك جلاعطمشجس ٚجٌشفح١٘س ػٓ ؽش٠ك ضٛف١ش جٌغىٓ جٌّلاتُ ٌزٚٞ 

جٌّكذٚد لا ع١ّح فٟ جٌذٚي جٌٕح١ِس جٌذخً
(6)

. 

                                                      

العسؽري محمد الطاىخ، الاستثسار العقاري ودوره في مؽاجية مذكل الدكؼ في الجدائخ، ( 1)
دية والتجارية وعمؽم رسالة ماجدتيخ مقجمة الى جامعة الجدائخ، كمية العمؽم الاقترا

  .12، ص 2119التدييخ، 
( فارس الديج عبج الحسيج، العلاقة بيؼ الاستثسار القؽمي والاستثسار العقاري )مخدود 2)

( رسالة مقجمة الى كمية اليشجسة، حالة القاىخة الكبخى  – الشسؽ العسخانيالعلاقة عمى 
   .47، ص 2118جامعة القاىخة، 
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ٚٔظشج لأ١ّ٘س جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ فمذ أطذس جٌّششع جٌؼشجلٟ ٔظحِحً 

ً ذر١غ أسجػٟ جٌذٌٚس ٚجٌمطحع جٌؼحَ ٚئ٠ؿحس٘ح ذٙذ  ضشؿ١غ جلاعطػّحس فٟ  خحطح

( ٌغٕس 2)( ِٓ جٌٕظحَ سلُ 6ئر ٔظص جٌّحدز ) ،٘زج جٌمطحع ٚجٌكذ ِٓ أصِس جٌغىٓ

ضشؿ١غ جلاعطػّحس فٟ جٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س ٚلا ٠أضٟ: "أٚلا :ػٍٝ ِح  6030

غح١ٔح:  ضم١ًٍ جٌىٍفس ػٍٝ جٌّٛجؽٓ جٌؼشجلٟ ٌطّى١ٕٗ ِٓ  ،ع١ّح ِشحس٠غ جلاعىحْ

غحٌػحً:  ضّى١ٓ جٌّغطػّش٠ٓ ِٓ ضٕف١ز  ،ضٍّه جٌؼمحس ٚجلاعٙحَ فٟ قً أصِس جٌغىٓ

عى١ٕس ذأّٔحؽ ِخطٍفس ٚلا ع١ّح ذٕحء ٚقذجش  ،جٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س فٟ جٌؼشجق

  ..."وحفس فٟ ػٛء جِىح١ٔحضُٙ جٌّحد٠س ِٓ جٌغىٓ ٌطغط١س ِططٍرحش جٌّٛجؽ١ٕٓ

ً ور١شجً  ٠طؼف ِٓ جٌٕض أػلاٖ أْ جٌّششع جٌؼشجلٟ لذ أٌٚٝ ج٘طّحِح

ذحلاعطػّحس فٟ ِؿحي جٌؼمحسجش ٚضشؿ١غ جٌّغطػّش٠ٓ ػٍٝ جلاعطػّحس فٟ ٘زج 

ٌؼشجق ػٓ ؽش٠ك ضٛف١ش جٌظشٚ  جٌمطحع ذغ١س جٌمؼحء ػٍٝ أصِس جٌغىٓ فٟ ج

 .١ٔحش جٌّحد٠س جٌّطحقس ٌٍّغطػّش٠ٓجلاعطػّحس٠س جٌّلاتّس ٚفٟ ػٛء جلاِىح

ٚعحس جٌّششع جٌغٛسٞ أ٠ؼح ذٕفظ جلاضؿحٖ فٟ لحْٔٛ جٌطط٠ٛش 

( ِٕٗ ػٍٝ 1ئر ٔظص جٌّحدز ) ،6008( ٌغٕس 35ٚجلاعطػّحس جٌؼمحسٞ سلُ )

ػ١ٍّس جٌرٕحء ٚؾزخ جلاعطػّحسجش ضشؿ١غ جلاعطػّحس فٟ ٘زج جٌّؿحي ٌٍّغحّ٘س فٟ 

ئِذجد -أجٌؼمحسٞ ٚرٌه ذٙذ  جٌّغحّ٘س فٟ " جٌؼشذ١س ٚجلاؾٕر١س ٌٍؼًّ فٟ جٌّؿحي

لطحع جلاعىحْ ٚجٌطؼ١ّش ذّح ٠ٍضَ ِٓ جلأسجػٟ جٌّؼذز ٌٍرٕحء ٚجلأذ١ٕس ٚجٌخذِحش 

ئلحِس ِذْ ٚػٛجقٟ عى١ٕس ِطىحٍِس ِٚؿطّؼحش ػّشج١ٔس ؾذ٠ذز  -جٌلاصِس ٌٙح خ

ٌزٚٞ  س ِٕحؽك جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ د. ضأ١ِٓ جلاقط١حؾحش جلاعىح١ٔسِؼحٌؿ -..ؼ

 ". جٌذخً جٌّكذٚد ذششٚؽ ١ِغشز

وّح أطذس جٌّششع جٌّظشٞ لحْٔٛ ضٕظ١ُ ٔشحؽ جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ٌؼحَ 

ئر ٔظص جٌّحدز جٌػح١ٔس ِٕٗ  ،جٌزٞ ضؼّٓ أقىحِح خحطس ذحٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ 6032

ذٙذ  ص٠حدز ِغحّ٘طٗ فٟ ػ١ٍّس جٌرٕحء ػٍٝ ضشؿ١غ جلاعطػّحس فٟ ِؿحي جٌؼمحسجش 

ٚجلإػّحس ٚضفؼ١ً دٚس جٌمطحع جٌخحص فٟ ٘زج جٌؿحٔد ٚؾزخ جلاعطػّحسجش 

( ِٓ جٌمحْٔٛ أػلاٖ ضخظ١ض جلأسجػٟ 4جٌؼشذ١س ٚجلاؾٕر١س .ٚقظشش جٌّحدز )

جٌّطشٚقس ٌلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ِٓ جٌذٌٚس أٚ أٞ ِٓ جٌؿٙحش جٌطحذؼس ٌٙح 

ٌُٙ ذّضجٌٚس جٌٕشحؽ ئلا ذؼذ جٌكظٛي ػٍٝ  ٌٍّطٛس٠ٓ جٌؼمحس١٠ٓ جٌّشخض

 جٌّٛجفمحش ٚجٌطشجخ١ض ٚفمح ٌٍغشع جٌزٞ ضُ ضخظ١ض جلاسع ِٓ أؾٍٗ. 
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ئلا أٔٗ لا  ،ٚذحٌشغُ ِٓ ٘زٖ جلا١ّ٘س جٌطٟ ٠طّطغ ذٙح جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ

جر أْ دسؾس جٌغ١ٌٛس فٟ ٘زج جٌٕٛع ِٓ جلاعطػّحس ألً  ،٠خٍٛ ِٓ ذؼغ جٌّغحٚب

 ،وحلاعطػّحس فٟ جلأٚسجق جٌّح١ٌس أٚ جٌغٍغ جٌطؿحس٠س، حسجشِٓ غ١شٖ ِٓ جلاعطػّ

ٚرٌه ذغرد جلاػطّحد جٌىر١ش ػٍٝ جٌط٠ًّٛ ػٓ ؽش٠ك جٌش٘ٓ جٌزٞ لذ ٠إدٞ ئٌٝ 

فؼلا  ،فمذجْ جٌّغطػّش ٌؼمحسجضٗ ذغرد جٌؼؿض ػٓ دفغ جلالغحؽ جٌّغطكمس ػ١ٍٗ

س٠ؿ١ح ػٓ ضؼشع جٌؼمحسجش ٌلاعطٙلان جلأِش جٌزٞ ٠إدٞ ئٌٝ ضٕحلض ل١ّطٙح ضذ

ِّح ٠ططٍد ِٓ جٌّغطػّش ضٛف١ش جلاقط١حؾحش جٌلاصِس لأغشجع جٌظ١حٔس 

ٚجٌطش١ُِ
(3)

. 

 انفرع انثانث
 يعىلاخ الاستثًار انعماري

٠ٛجؾٗ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ شأٔٗ شأْ جلاعطػّحسجش جلأخشٜ جٌؼذ٠ذ ِٓ 

جٌّؼٛلحش جٌطٟ ضكٛي دْٚ جلاعطػّحس فٟ ٘زج جٌمطحع . ٠ٚأضٟ فٟ ِمذِس ٘زٖ 

فؼذَ ، ش جلأٚػحع جٌغ١حع١س ٚجلأ١ِٕس فٟ جٌرٍذ جٌزٞ ٠طُ جلاعطػّحس ف١ٗجٌّؼٛلح

جلاعطمشجس جٌغ١حعٟ ٚجلالطظحدٞ ٠إدٞ ئٌٝ ػضٚ  جٌّغطػّش٠ٓ ػٓ جٌم١حَ 

لأْ ػذَ جعطمشجس ٘زٖ  ،ٚلا ع١ّح فٟ لطحع جٌغىٓ ،ذّشحس٠ؼُٙ جلاعطػّحس٠س

ذغرد  ،سجً جلأٚػحع ٠ٕطؽ ػٕٗ ٘ؿشز جٌٕحط ٔكٛ جلأِحوٓ جلأوػش إِٔح ٚجعطمشج

غطمشز ٌىٟ ٠كمك قحؾس جلاعطػّحس ذىحفس أٔٛجػٗ ئٌٝ ذ١ثس جعطػّحس٠س ِٕحعرس ِٚ

 . جٌٙذ  جٌّشؾٛ ِٕٗ

وزٌه ِٓ جلأخطحس جٌطٟ ضؼٛق ػ١ٍّس جلاعطػّحس فٟ لطحع جٌغىٓ ٟ٘ 

جلأخطحس أٚ جلأػّحي جٌؼغىش٠س ٚجٌؼظ١حْ جٌّذٟٔ وحٌكشٚخ ٚجلأملاذحش ٚغ١ش٘ح 

إدٞ ئٌٝ فمذجْ ع١طشز جٌكىِٛس ػٍٝ جلأٚػحع ِٓ جلأقذجظ جٌغ١حع١س جٌطٟ ض

ٚذحٌطحٌٟ جٌطأغ١ش ػٍٝ جٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س فٟ جٌرٍذ
(6)

. 

 ،ٚضخطٍف جٌّؼٛلحش جٌطٟ ضٛجؾٗ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ِٓ دٌٚس ئٌٝ أخشٜ

، ففٟ جٌؼشجق ِػلاً ٠ؼذ ػذَ جلاعطمشجس جلإِٟٔ أورش ػحًِ فٟ ؽشد جلاعطػّحسجش

                                                      

عيػ القانؽني للاستثسار العقاري، دراسة مقارنة رسالة ماجدتيخ ريػ ذنؽن يؽنذ، التش (1)
  .17ص  ،2117 جامعة السؽصل، مقجمة الى كمية القانؽن،

اطخوحة دكتؽراه مقجمة الى  رواء يؽنذ محسؽد، الشعام القانؽني للاستثسار الاجشبي،( د. 2) 
 .178، ص 2111جامعة السؽصل، كمية الحقؽق،
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شجلٟ ٚػؿضٖ ػٓ جٌم١حَ ذحٌّششٚػحش فؼلاً ػٓ ػؼف  جلالطظحد جٌؼ

ئػحفس ئٌٝ ػؼف دٚس جٌمطحع جٌخحص فٟ جٌم١حَ ذٙزٖ جٌّشحس٠غ  ،جلاعطػّحس٠س

ذغرد جلأٚػحع جلأ١ِٕس ٚػذَ ٚؾٛد جٌكّح٠س ٚجٌؼّحٔس ٌٙزٖ جٌّشحس٠غ
(3)

. 

 ،وّح ٠ؼحٟٔ جٌؼشجق ِٓ ػؼف جٌطشش٠ؼحش ٚجٌمٛج١ٔٓ جٌّكفضز ٌلاعطػّحس

٠ٛفش جٌكّح٠س جٌىحف١س ٌٍّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س خحطس  فمحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ لا

ِح ٠طؼٍك ذؼ١ٍّحش جٌطأ١ُِ ٚجٌّظحدسز ٚجٌطٟ ٔظص ػ١ٍٙح )جٌفمشز غحٌػح /أ ( ِٓ 

ئر جعطػٕص جٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س ِٓ جٌطأ١ُِ  ،( ِٓ جٌمحْٔٛ أػلا36ٖجٌّحدز )

طؼشع ذّؼٕٝ أٔٗ ٠ّىٓ أْ ض ،ٚجٌّظحدسز ذحعطػٕحء جٌطٟ ضطُ ذكىُ لؼحتٟ ذحش

فؼلاً ػٓ جِىح١ٔس  ،٘زٖ جٌّشحس٠غ ٌٍطأ١ُِ ٚجٌّظحدسز جرج طذس قىُ لؼحتٟ ذزٌه

ٔضع ٍِى١س جٌّششٚع جلاعطػّحسٞ ٌٍّٕفؼس جٌؼحِس ٚ٘زج ِح ٔظص ػ١ٍٗ جٌفمشز )خ( 

 ِٓ غحٌػح ِٓ جٌّحدز ٔفغٙح.

ئلا أْ  ،ٚػٍٝ جٌشغُ ِٓ ٘زٖ جٌّؼٛلحش جٌطٟ لذ ضٛجؾٗ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ

جلاِط١حصجش جٌطٟ ِٕكٙح لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ ٌّشحس٠غ  ٕ٘حن جٌؼذ٠ذ ِٓ

فمذ  ،جلإعىحْ ذٙذ  ضشؿ١غ جلاعطػّحس فٟ ٘زج جٌؿحٔد ٚجٌكذ ِٓ أصِس جٌغىٓ

/   عحدعح( ػٍٝ ضغ١ًٙ جٌكظٛي ػٍٝ جٌؼمحسجش جٌلاصِس لإلحِس 2ٔظص جٌّحدز )

ش جٌؼلالس جٌّشحس٠غ ذحٌشىً جٌزٞ ضكذدٖ ١٘ثس جلاعطػّحس ٚذحٌطٕغ١ك ِغ جٌؿٙحش رج

 -6ذرذي ٌٍّشحس٠غ جٌغى١ٕس جٌطٟ ضمغ ػّٓ جٌطظ١ُّ جلاعحط  -"3ٚوّح ٠ٍٟ : 

ذذْٚ ذذي ٌٍّشحس٠غ جٌغى١ٕس جٌطٟ ضمغ خحسؼ جٌطظ١ُّ جلاعحط ػٍٝ أْ لا ضكطغد 

وّح ٔظص جٌّحدز  ،ل١ّس جلأسع ػّٓ ل١ّس جٌٛقذز جٌغى١ٕس جٌّرحػس ٌٍّٛجؽٓ

ػٍٝ ؾٛجص ض١ٍّه جٌّغطػّش جٌؼشجلٟ  -: أجٌؼحششز ِٓ جٌمحْٔٛ رجضٗ فٟ جٌفمشز غح١ٔح 

أٚ جلأؾٕرٟ جلأسجػٟ جٌّخظظس ٌٍّشحس٠غ جٌغى١ٕس ٚجٌؼحتذز ٌٍذٌٚس ٚجٌمطحع 

ٚأؾحصش ٌٍّغطػّش جٌؼشجلٟ أٚ جلأؾٕرٟ ششجء جلأسع جٌؼحتذز ٌٍمطحع  ،جٌؼحَ

جٌخحص أٚ جٌّخطٍؾ لإلحِس ِشحس٠غ جلإعىحْ قظشجً ذششؽ ػذَ ضؼحسػٙح ِغ 

 جلأعحعٟ". جعطؼّحلاش جٌطظ١ُّ 

                                                      

الؽاقع والتحجيات مع  الاستثسار الاجشبي السباشخ في العخاق، سي،سامي عبيج الشعي د.( 1)
 :ى السؽقع الالكتخوني، بحث مشذؽر عم2116نعخة خاصة لقانؽن الاستثسار لعام 

     www.iasi.net/iasj?funcfultext8ald=62884   52/3/2121تاريخ الديارة. 

http://www.iasi.net/iasj?funcfultext8ald=62884
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٠ٚطؼف ِٓ خلاي ٘زٖ جٌٕظٛص ضشؿ١غ جٌّششع جٌؼشجلٟ ٌلاعطػّحس فٟ 

جٌمطحع جٌغىٕٟ ِٕٚف ِضج٠ح ٌٍّغطػّش٠ٓ فٟ ٘زج جٌمطحع سغرس ِٕٗ فٟ جٌمؼحء 

ػٍٝ أصِس جٌغىٓ ٚجٌك١ٌٍٛس دْٚ هٙٛس جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س جٌطٟ ضٕشأ خحسؼ 

حصجش جٌطٟ ِٕكٙح لحْٔٛ جٌطظ١ُّ جلاعحعٟ ٌٍّذْ .ئلا أٔٗ ٠لاقظ أْ ٘زٖ جلاِط١

ففٟ جٌٛجلغ أْ ٘زٖ  ،جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ ٟ٘ ٔظش٠س أوػش ِٓ وٛٔٙح ػ١ٍّس

جٌّششٚػحش جلاعطػّحس٠س ٚلا ع١ّح جٌؼمحس٠س ِٕٙح ضٛجؾٗ طؼٛذحش ػ١ٍّس ذغرد 

جٌشٚض١ٓ جلادجسٞ جٌّؼمذ ٚطؼٛذس جٌكظٛي ػٍٝ جٌّٛجفمحش جلادجس٠س جٌّطٍٛذس 

 ٌٍرذء ذٙزٖ جٌّششٚػحش.

٠طؼٍك ذّؼٛلحش جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ فٟ عٛس٠ح فططّػً ذحٌذسؾس  أِح ف١ّح

جلأٌٚٝ فٟ ػذَ جلاعطمشجس جٌغ١حعٟ ٚجلالطظحدٞ ٚػذَ غرحش عؼش طش  جٌؼٍّس 

فؼلاً ػٓ ػذَ جعطمشجس جٌمٛج١ٔٓ جٌّطؼٍمس ذحلاعطػّحس ٚضؼحسذٙح ٚػذَ  ،جٌّك١ٍس

لاعطػّحس فٟ ضٛفش جٌرٕٝ جٌطكط١س ٚغ١ش٘ح ِٓ جٌّؼٛلحش جٌطٟ ضإدٞ ئٌٝ ضؿٕد ج

جٌمطحع جٌغىٕٟ
(3)

. 

 65أِح فٟ ِظش فطؼذ جلأقذجظ جٌغ١حع١س جٌطٟ ِشش ذٙح ِظش ذؼذ غٛسز 

ِٚح ٔؿُ ػٕٙح ِٓ أٚػحع ع١حع١س ِؼطشذس  ١ٔٛ٠6031ٛ  10ٚغٛسز  ،٠ٕح٠ش

ِّح أدٜ ئٌٝ ػذَ ل١حَ  ،ٚجٌطٟ أغشش ذذٚس٘ح ػٍٝ جٌؼٛجتذ جلاعطػّحس٠س ٌٍششوحش

ذشؤٚط أِٛجٌٙح خش١س فمذجْ ِششٚػٙح  جٌششوحش جلاعطػّحس٠س ذحٌّخحؽشز

وّح أْ جلاؾشجءجش جلإدجس٠س جٌّؼمذز ضؼذ أقذٜ ِؼٛلحش جلاعطػّحس   ،جلاعطػّحسٞ

ػٍٝ جٌشغُ ِٓ أْ جٌكىِٛس جٌّظش٠س قحٌٚص ضرغ١ؾ ٘زٖ جلاؾشجءجش ئلا أٔٗ ِٓ 

جٌٕحق١س جٌفؼ١ٍس ِح ٠ضجي جٌطٕظ١ُ جلادجسٞ جٌر١شٚلشجؽٟ ٠شىً ػمرس أِحَ جلاعطػّحس 

ؾٕرٟ ٚجٌّكٍٟجلا
(6)

. 

                                                      

 :( مشاخ الاستثسار في الجسيؽرية العخبية الدؽرية، مقالة مشذؽرة عمى السؽقع الالكتخوني1)
    www.mafhoum.carticles.com               

                                 22/2/2121تاريخ الديارة      

مرخ وأثخه عمى جحب  ( د. حديؼ محمد مرمح محمد، التطؽر التذخيعي للاستثسار في2)
 الاستثسار، بحث مشذؽر عمى شبكة الانتخنت عمى السؽقع الالكتخوني:

     www.law.tanta.edu.eg   25/2/2121تاريخ الديارة. 
 

http://www.law.tanta.edu.eg/
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 الدطهة انثاًَ
 تعرٌف انعشىائٍاخ وأسثاب ظهىرها

عٕر١ٓ فٟ ٘زج جٌّطٍد جٌّمظٛد ذحٌؼشٛجت١حش ٚجلاعرحخ جٌطٟ جدش ئٌٝ 

 ػ١ٍٗ عٛ  ٔمغُ جٌّطٍد ئٌٝ جٌفشػ١ٓ ج٢ض١١ٓ :  ،هٙٛس٘ح

 انفرع الأول : تعرٌف انعشىائٍات .  

 انفرع انخانً : أسثاب ظهىر انعشىائٍات.  

 الأول انفرع
 تعرٌف انعشىائٍاخ

ِٕحؽك عى١ٕس ػف٠ٛس ٌُ أٚ جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ذأٔٙح: " جٌؼشٛجت١حش ضؼش 

ق١ع ٔشأش ٘زٖ جٌّٕحؽك ذذْٚ  ،٠طُ ئدسجؾٙح ػّٓ جٌطخط١ؾ جٌؼّشجٟٔ ٌٍّذْ

ضخط١ؾ ٚذذْٚ ئرْ ِٓ جٌغٍطحش جٌشع١ّس ٠ٚطُ ئلحِس ٘زٖ جٌّٕحؽك فٟ أٞ ِىحْ 

جسع طكشج٠ٚس دجخً جٌّذْ أٚ  عٛجء وحٔص جٌّٕطمس صسجػ١س أَ ػٍٝ

خحسؾٙح"
(3)

. 

ِض٠ؽ ِٓ ذٕحء ؽحذمٟ ِطؼذد ِٚٓ أذ١ٕس ذٕظحَ جٌر١ص ٚػشفص ذأٔٙح: "

جٌٛجقذ ٚضىْٛ ِطلاطمس ِٚىذعس فٛق ذؼؼٙح ٚضفطمش جٌٝ جٌخذِحش ٚجٌّشجفك 

ف ضظ١ٕفحضٙح ضرؼح ٚخحسؼ جٌّؼح١٠ش جٌٕٙذع١س ف١ّح ٠خض جٌّطحٔس ٚجلاِحْ ٚضخطٍ

أِلان ػحِس("-ج١ِشٞ-صسجػٟ–ٌٍّى١س جلاسع )ؽحذٛ
(6)

. 

وّح ػشفص ذأٔٙح "ِٕحؽك لا ٠ؿٛص جٌرٕحء ػ١ٍٙح لأعرحخ لح١ٔٛٔس ٚجٌّؼ١حس 

جلاعحط فٟ ضٕظ١ّٙح ٘ٛ جلاقطىحَ جٌٝ جٌمٛج١ٔٓ جٌّٕظّس ٌٍّٕٛ جٌؼّشجٟٔ ٚذٕحء 

جٌّغحوٓ."
(1)

. 

                                                      

 .31ريػ ذنؽن يؽنذ، مرجر سابق، ص( 1)
اعسار القطاع الدكشي، مخكد حخمؽن وجيو حجاد، أزمة الدكؼ في سؽريا وتحجيات ( 2)

 .5، ص2118قطخ، كانؽن الاول،  الجوحة، لمجراسات السعاصخة،
. امل اسسخ زبؽن و محمد ميذ حاتػ، الاثار الاقترادية لعاىخة العذؽائيات عمى التشسية د (3)

 : بحث مشذؽر عمى السؽقع الالكتخونيالبذخية السدتجامة، 
 www.qu.edu.iq 1/3/2121تاريخ الديارة      

http://www.qu.edu.iq/
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٠ٚطؼف ِّح ضمذَ أْ جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س أٚ جٌؼشٛجت١حش ضؿّؼحش ذشش٠س 

ؽشج  جٌّذْ  ٔط١ؿس ل١حَ ذؼغ ششجتف جٌّؿطّغ ُٚ٘ جطكحخ ضطىْٛ ػٍٝ ج

جٌذخً جٌّكذٚد ذرٕحء ِغحوٓ لإ٠ٛجتُٙ خحسؼ جٌطخط١ؾ ٚجٌطظ١ُّ جلإدجسٞ ٌٍّذ٠ٕس 

ٚرٌه ذغرد جٌظشٚ  جٌّؼ١ش١س جٌظؼرس جٌطٟ ضؼحٟٔ ِٕٙح ٘زٖ جٌفثس ٚػذَ لذسضٙح 

ٌٝ جٌطؿحٚص فطٍؿأ ئ ،ػٍٝ ششجء أٚ ذٕحء أٚ جعطثؿحس جٌّغحوٓ ػّٓ قذٚد جٌّذ٠ٕس

ػٍٝ جلأسجػٟ جٌٍّّٛوس ٌٍغ١ش ٚخحطس أسجػٟ جٌذٌٚس ٌطم١ُ ػ١ٍٙح ٘زٖ جٌّغحوٓ 

 ٚفٟ  غفٍس ِٓ ػٍُ جٌغٍطحش جٌؼحِس ٚجٌشع١ّس .

ِٓ جٌّشحوً جٌىر١شز جٌطٟ ضٛجؾٗ جٌغٍطحش جلادجس٠س  ٚضؼذ ٘زٖ جٌّٕحؽك

 ،ٕسفٟٙ ِٕحؽك طؼرس جٌطط٠ٛش ٚطؼرس جٌطفحػً ِغ جٌٕغ١ؽ جٌؼّشجٟٔ ٌٍّذ٠ ،ٌٍّذْ

ٚجلأِش جلأخطش أٔٙح ضؼذ ذإسز ٌٍؼذ٠ذ ِٓ جٌّشحوً جلاؾطّحػ١س ٚجٌر١ث١س ٚجٌظك١س 

ٚجٌطٟ ضإغش عٍرحً ػٍٝ ِؿطّغ جٌّذ٠ٕس
(3)

. 

 انفرع انثاًَ
 أسثاب ظهىر انعشىائٍاخ

٠ؼٛد جٔطشحس هح٘شز جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ أٚ جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ئٌٝ جٌؼذ٠ذ ِٓ 

ئٌٝ أخشٜ ٚقغد جٌظشٚ  ٚضخطٍف ٘زٖ جلأعرحخ ِٓ دٌٚس  ،جلأعرحخ

٠ّٚىٓ ج٠ؿحص أُ٘  ،جلاؾطّحػ١س ٚجلالطظحد٠س ٚجٌغ١حع١س جٌغحتذز فٟ وً دٌٚس

 جلأعرحخ جٌطٟ ضإدٞ ئٌٝ جٔطشحس ٘زٖ جٌظح٘شز فٟ جٌٕمحؽ جلاض١س : 

جٌٙؿشز عٛجء أوحٔص جٌٙؿشز ِٓ جٌش٠ف ئٌٝ جٌّذ٠ٕس ذغرد ضٛفش جٌخذِحش  -3

جلأِش جٌزٞ ٠فطمش ئ١ٌٗ  ،حػٟجلأعحع١س فٟ جٌّذ٠ٕس ٚجٌططٛس جٌطؿحسٞ ٚجٌظٕ

أٚ جٌٙؿشز جٌطٟ ضىْٛ لأعرحخ لغش٠س وحٌٕضٚـ ِٓ ِذ٠ٕس ئٌٝ أخشٜ  ،جٌش٠ف

ٚأخ١شج لذ ضىْٛ جٌٙؿشز  ،ذغرد أػّحي جٌؼٕف جٌطٟ ضشٙذ٘ح ذؼغ جٌّذْ

جلطظحد٠س جرج وحْ جٌٙذ  ِٕٙح جٌركع ػٓ فشص جٌؼًّ جلاِش جٌزٞ ٠فطمش ج١ٌٗ 

جٌّؿطّغ جٌش٠فٟ
(6)

. 

 ؼٟ ٌؼذد جٌغىحْ.جٌطضج٠ذ جٌطر١ -6
                                                      

يشعخ شيساء الييابي، السشاطق العذؽائية في مجيشة بغجاد، بحث مشذؽر في مجمة ( 1)
كمية اليشجسة، جامعة بغجاد،  السجمج التاسع عذخ، العجد الاول،  اليشجسة والتشسية،

 .2، ص2115كانؽن الثاني، 
 .3( السرجر الدابق نفدو ص2)
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جلأٚػحع جٌغ١حع١س ٚجلا١ِٕس ٚػؼف دٚس جٌؿٙحش جٌشلحذ١س ف١ّح ٠طؼٍك  -1

ذططر١ك جٌمٛج١ٔٓ جٌخحطس ذّٕغ ٘زٖ جٌطؿحٚصجش أدٜ ئٌٝ ص٠حدز ٚضفحلُ هح٘شز 

جٌطؿّؼحش جٌؼشٛجت١س فؼلاً ػٓ غ١حخ جٌطخط١ؾ جٌّطىحًِ ٌّؼحٌؿس ِشحوً 

 جٌغىٓ.

س ٚجٔؼذجَ دٚس جٌمطحع جٌخحص ػؼف دٚس جٌذٌٚس فٟ ضٛف١ش جٌٛقذجش جٌغى١ٕ -4

ف١ّح ٠طؼٍك ذحلاعطػّحس فٟ لطحع جٌغىٓ ٚجقؿحَ جٌّغطػّش٠ٓ ػٓ جعطػّحس 

أِٛجٌُٙ فٟ ِؿحي جلإعىحْ ٌؼذَ ٚؾٛد ٚعحتً جٌطشؿ١غ جلالطظحد٠س 

ٚجٌطشش٠ؼ١س جٌّٕحعرس ٚضٛؾُٙٙ ئٌٝ جٌمطحػحش جلأخشٜ ٌلاعطػّحس ف١ٙح
(3)

. 

 الدثحث انثاًَ
 ح لدعالجح انعشىائٍاخانىسائم وانسٍاساخ الدتثع

ذغرد  ،ذّح أْ جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ ٠ؼذ ِٓ أُ٘ جٌّشحوً جٌطٟ ضٛجؾٗ جٌذٚي

ٚفٟ ٔفظ جٌٛلص ٠ؼذ جٌغىٓ ِٓ جٌكمٛق جلأعحع١س  ،آغحس٘ح جٌغٍر١س ػٍٝ جٌّؿطّغ

ٌزج ٠مغ  ،جٌطٟ ٠طّطغ ذٙح جلأغحْ ٚجٌطٟ ٔظص ػ١ٍٙح جٌذعحض١ش ٚجٌّٛجغ١ك جٌذ١ٌٚس

ٍمؼحء ػٍٝ جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٍٛي ٚجٌغرً جٌىف١ٍس ٌػٍٝ ػحضك جٌذٚي أْ ضؿذ جٌك

جٌٛلص ٔفغٗ ضٛف١ش جٌغىٓ جٌّلاتُ ٌلأفشجد ِٓ خلاي خٍك ذ١ثس جعطػّحس٠س  ٚفٟ

ِٕحعرس ٌؿزخ جٌّغطػّش٠ٓ ٌطكم١ك جٌطٛجصْ ذ١ٓ ِظحٌف جلأفشجد ٚششوحش 

جلاعطػّحس ٚجٌذٌٚس جٌّؼ١فس ٌلاعطػّحس .ٚلذ ضؼذدش جٌطشق ٚجلأعح١ٌد جٌّطرؼس 

مغُ جٌّركع ئٌٝ ٌٍٚطؼش  ػٍٝ ٘زٖ جٌطشق ٚجلأعح١ٌد ٔ ،ٌؿس ٘زٖ جٌظح٘شزٌّؼح

 : جٌّطٍر١ٓ ج٢ض١١ٓ

 : وسائم معانجة انعشىائٍات .انمطهة الأول

 : الاستخمار كىسٍهة نهقضاء عهى انعشىائٍات.       انمطهة انخانً
 

 الدطهة الاول
 وسائم يعالجح انعشىائٍاخ

                                                      

د. ضخغام خالج عبج الؽىاب ابؽ كمل الطائي، مذكمة ازمة الدكؼ في العخاق والسعالجات ( 1)
السقتخحة ليا، بحث مشذؽر في مجمة الغخي لمعمؽم الاقترادية والادارية، كمية الادارة 

، 2111(، عجد خاص بسؤتسخ الاسكان،11والاقتراد، جامعة الكؽفة، السجمج )
 .219ص
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ح جٌذٚي ٌّؼحٌؿس هح٘شز جٌّٕحؽك ضؼذدش جٌطشق ٚجلاعح١ٌد جٌطٟ ضطرؼٙ

فمذ ضٍؿأ جٌذٌٚس ئٌٝ أعٍٛخ جلاصجٌس ٌٙزٖ جٌّٕحؽك أٚ ػٓ ؽش٠ك  ،جٌؼشٛجت١س

أٚ لذ ضطذخً جٌذٌٚس ٚضمَٛ ذرٕحء جٌٛقذجش جٌغى١ٕس  ،جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ٌٙزٖ جٌّٕحؽك

ِٚح ٠ٕؿُ ػٕٙح  طؼش  ػٍٝ عرً ِؼحٌؿس ٘زٖ جٌظح٘شزٌٍٚ ،ٌزٚٞ جٌذخً جٌّكذٚد

 :ٔمغُ جٌّطٍد ئٌٝ جٌفشٚع ج٢ض١س ،١س ػٍٝ جٌّؿطّغِٓ آغحس عٍر

 : ازانة انمناطق انعشىائٍة . انفرع الاول  

 انفرع انخانً : انتطىٌر انعقاري نهمنطقة انعشىائٍة . 

  : إقامة انمجمعات انسكنٍة .  انفرع انخانج

 انفرع الاول
 إزانح الدُاطك انعشىائٍح

ٚضىْٛ  ،ِشىٍس جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١سضؼذ جلاصجٌس أقذ جلأعح١ٌد جٌّطرؼس ٌكً 

٘زٖ جلاصجٌس ئِح ضحِس أٚ ؾضت١س. فحلإصجٌس جٌطحِس ضىْٛ ػٕذِح ضؼحٟٔ جٌّٕطمس 

أٞ أْ ضىْٛ جٌّغحوٓ ِر١ٕس ِٓ ِٛجد  ،جٌؼشٛجت١س ِٓ ضذٟٔ فٟ جٌر١ثس جٌؼّشج١ٔس

ف١طُ ٘ذَ ٘زٖ جٌّغحوٓ ٚئػحدز ذٕحتٙح ذّٛؾد ِخططحش  ،ِطٙحٌىس ٚغ١ش غحذطس

٠ٚىْٛ جٌٙذ  ِٓ ٘زج جٌٙذَ ٘ٛ ئػحدز  ،١ٙح جعطؼّحلاش جلأسعؾذ٠ذز ٠شجػٝ ف

ضظ١ُّ جٌّٕطمس جٌؼشٛجت١س ذشىً قؼشٞ أٚ لذ ٠ىْٛ جٌٙذ  ِٕٙح جٌم١حَ ذرٕحء 

ِغحوٓ ؾذ٠ذز فٟ ِٕحؽك خح١ٌس فٟ أؽشج  جٌّذْ ٚئػحدز ضٛؽ١ٓ عىحْ جٌّٕحؽك 

٘ظس ٚضشىً ئلا أْ ٘زٖ جٌطش٠مس ضؼذ ِىٍفس ٚضكطحؼ جٌٝ ٔفمحش ذح ،جٌؼشٛجت١س ف١ٙح

ً ػٍٝ جٌذٌٚس. ٌزج ٔؿذ أٔٗ ِٓ جٌظؼٛذس ئضرحع ٘زٖ جٌٛع١ٍس جلا فٟ قذٚد  ػرثح

ػ١مس
(3)

. 

فطخطٍف ػٓ جلاصجٌس جٌطحِس ذىٛٔٙح ضؼذ أوػش جػطذجلاً ٚألً  ،أِح جلاصجٌس جٌؿضت١س 

فٟٙ ضططٍد ضكذ٠ذ جٌّرحٟٔ جٌطٟ  ،ػشسجً ِٓ جٌٕحق١س جلالطظحد٠س ٚجلاؾطّحػ١س

ُ جٌركع ػٓ ِٛلغ ِؿحٚس ٠طُ ف١ٗ جلاخلاء ذشىً ِإلص ٠ططٍد ئصجٌطٙح ِٚٓ غ

ٚفٟ قحٌس ػذَ ضٛفش ِىحْ  ،ِٚٓ غُ ضطُ ػ١ٍّس ٔمً جٌغىحْ ئٌٝ جٌّغحوٓ جٌؿذ٠ذز

                                                      

حيجر رزاق محمد الذبخ، تحجيج مقتخحات لحل مذكمة الدكؼ  باقخ جسال مطمغ، .د (1)
 =، بحث مشذؽر في2118-2113دراسة تحميمية لسجيشة بغجاد لمفتخة مؼ  العذؽائي،

معيج التخطيط  ،، جامعة بغجاد33العجد  ،(21السجمج ) ،التخطيط والتشسية مجمة=
 .91، ص2116.الحزخي والاقميسي لمجراسات العميا
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ً ٌك١ٓ  ً ِإلطح ِإلص ٌلإخلاء ٠طُ ٔمً جٌغىحْ ئٌٝ ألشخ ِٕطمس ٚئعىحُٔٙ أعىحٔح

ئوّحي ذٕحء جٌّغحوٓ جٌؿذ٠ذز ٌُٙ
(3)

. 

جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٌُ ٠ىطد ٌٙح جٌٕؿحـ  ٠ٚلاقظ أْ ٘زٖ جٌطش٠مس ٌّؼحٌؿس

ٚرٌه لأْ جلاق١حء جٌؿذ٠ذز جٌطٟ ٔمٍٛج ج١ٌٙح ٌُ ضىٓ ِلاتّس ٌُٙ ذغرد ذؼذ٘ح ػٓ 

فؼلا ػٓ ػذَ  ،أِحوٓ ػٍُّٙ ٚ٘زج ٠إدٞ ذحٌطحٌٟ ئٌٝ جسضفحع ضىح١ٌف جٌٕمً ٌذ٠ُٙ

 لذسضُٙ ػٍٝ جٌٛفحء ذطىح١ٌف جٌّغحوٓ جٌؿذ٠ذز قطٝ ٚئْ وحٔص ذغ١طس ١ِٚغشز لأْ

٘زج ٠ؼطرش ػرثح ِح١ٌح جػحف١ح ذحٌٕغرس ٌُٙ
(6)

. 

٠ٚلاقظ أْ جٌّششع جٌؼشجلٟ ٚ جٌطشش٠ؼحش جٌّمحسٔس ٌُ ٠ططشلٛج ئٌٝ ٘زج 

 جلاعٍٛخ ِٓ أعح١ٌد ِؼحٌؿس جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س.

 انفرع انثاًَ
 انتطىٌر انعماري نهًُطمح انعشىائٍح

ٛ فٙ ،ْ ِظطٍف جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ِٓ جٌّظطٍكحش جٌكذ٠ػس ٔغر١حإ

ِفَٙٛ خحص ذحٌرٕحء ٚجٌطش١١ذ ٌٍّرحٟٔ ٚجٌؼمحسجش ذٙذ  ضٛف١ش جٌّغحوٓ ٚجٌرٕٝ 

ئلحِس ِرحٟٔ أٚ أٞ أػّحي ٠ٚمظذ ذّظطٍف جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ " جٌطكط١س ٌٍذٌٚس.

أٚ ئقذجظ أٞ ٔٛع ِٓ  ،سعضكص عطف جلأجخشٜ ٕ٘ذع١س أٚ ئٔشحت١س فٛق أٚ 

جٌطغ١١ش فٟ جعطخذجَ جٌّرحٟٔ أٚ جلاسجػٟ ذظٛسز و١ٍس أٚ ؾضت١س ػّٓ ِخطؾ 

ض١ّٕس ِؼ١ٓ"
(1)

. 

فحٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ لا ٠مطظش ػٍٝ ػ١ٍّس ضؿذ٠ذ ٚضغ١١ش جٌّرحٟٔ 

ٚئّٔح ٠شًّ أ٠ؼح وً ػ١ٍّحش جٌرٕحء ٚجٌطش١١ذ جٌطٟ  ،ٚجٌؼمحسجش جٌمذ٠ّس ٚضط٠ٛش٘ح

 . جلأذ١ٕس جٌؿذ٠ذز ٚجٌؼمحسجش ػ١ٍٙحٚئلحِس  ضطُ فٟ جلأسجػٟ جٌخح١ٌس

فٕؿذ أٔٗ ذحٌشغُ ِٓ أْ  ،أِح ذحٌٕغرس ٌؼ١ٍّس ضط٠ٛش جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س

ئلا أٔٙح ضؼذ جٌٛع١ٍس  ،٘زٖ جٌّٕحؽك ضؼذ ذإسز ٌٍطٛضش ٚغ١حخ عٍطس جٌمحْٔٛ ف١ٙح

ئر ٠طُ ضط٠ٛش ٘زٖ  ،جٌٛق١ذز ٌٍكظٛي ػٍٝ جٌغىٓ ذحٌٕغرس ٌزٚٞ جٌذخً جٌّكذٚد
                                                      

 .91ابق نفدو ص( السرجر الد1)
 ( د. انتعار جاسػ جبخ و د. شخوق نعيػ جاسػ، تطؽيخ البيئة الحزخية لمسشاطق2)

بحث مشذؽر في مجمة البحؽث الجغخافية، كمية التخبية  العذؽائية مجيشة بغجاد أنسؽذجا،
 .379، ص 2115 (،22جامعة الكؽفة، العجد ) لمبشات،

،دائخة القزاء، ابؽ ظبي، 1عقاري /دراسة مقارنة،طد. ولاء الجيؼ محمد ابخاىيػ، التطؽيخ ال( 3)
 .14، ص2114
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حؽك ػٓ ؽش٠ك ئصجٌس جٌّغحوٓ جٌمذ٠ّس ٚئػحدز ذٕحتٙح ِٓ ؾذ٠ذ ٚخحطس جٌّٕ

ئلا أْ ٘زج جلأعٍٛخ  ،جٌّٕحؽك  جٌمذ٠ّس جٌطٟ لا ٠ّىٓ ضط٠ٛش٘ح ئلا ذٙزٖ جٌطش٠مس

٠ٛجؾٗ ذؼمرس ِّٙس ٟٚ٘ ػؼف جٌّمذسز جٌّح١ٌس ٌٍؼٛجتً جٌطٟ ضمطٓ فٟ ٘زٖ 

٠ذز جٌّطٛسزئر أٔٙح ضؼؿض ػٓ دفغ ذذلاش ج٠ؿحس جٌّغحوٓ جٌؿذ ،جٌّٕحؽك
(3)

. 

ٚٔشٜ أْ جٌكً جلأِػً ٌّٛجؾٙس ٘زٖ جٌؼمرس ٘ٛ ل١حَ جٌذٌٚس ذذػُ ٘زٖ 

ٚأْ ضىْٛ ذذلاش  ،جٌشش٠كس ِٓ جٌغىحْ ػٓ ؽش٠ك ئلحِس ِغحوٓ ٚجؽثس جٌىٍفس ٌُٙ

ئ٠ؿحس ٘زٖ جٌّغحوٓ جٌّطٛسز سِض٠س ضٕغؿُ ِغ جٌّغطٜٛ جٌّؼحشٟ ٌٙزٖ جٌشش٠كس 

 ِٓ جٌغىحْ.

حسٞ ٌٍّٕحؽك جٌؼشٛجت١س قغد ؽر١ؼس ٚضخطٍف ػ١ٍّس جٌطط٠ٛش جٌؼم

فحٌّٕحؽك جٌطٟ جل١ّص ػٍٝ أسجػٟ ٍِّٛوس ٌٍذٌٚس ضخطٍف  ،ٚخظحتض وً ِٕطمس

أعحع١حش جٌطط٠ٛش ف١ٙح ذكغد ِح ئرج وحٔص أسع صسجػ١س أٚ دجخً جٌّذْ 

جٌطشو١ض ػٍٝ ض١ّٕس جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س -3ٚأُ٘ ٘زٖ جلأعحع١حش  ،جٌكؼش٠س

طغ١ٙلاش جٌّح١ٌس ذٙذ  ضكغ١ٓ ِغطٜٛ ٚٚػغ ذشجِؽ ٌطٛف١ش جٌمشٚع ٚجٌ

ئْ ضط٠ٛش ٘زٖ جٌّٕحؽك ١ٌظ ِغإ١ٌٚس جٌذٌٚس -6جٌّغحوٓ فٟ ضٍه جٌّٕحؽك 

ٚئّٔح ٠ٕرغٟ ضفؼ١ً جٌّشحسوس جٌشؼر١س ٚضذس٠د جلا٘حٌٟ ٚسفغ لذسجضُٙ فٟ  ،ٚقذ٘ح

ِؿحي جٌطش١١ذ ٚجٌرٕحء ٚذذػُ ِٓ لرً جٌؿٙحش جٌكى١ِٛس جٌّطخظظس ٚذزٌه ضطكمك 

فؼلا ػٓ خٍك وٛجدس رجش خرشز فٟ  ،ٟ٘ ضش١١ذ ِرحٟٔ ذىٍفس ألًفحتذز ِضدٚؾس ٚ

ِؿحي جٌرٕحء ٚجٌطش١١ذ ٠ّٚىٕٙح جٌؼًّ فٟ ِٕحؽك أخشٜ
(6)

. 

ٚلذ ٔظُ جٌّششع جٌغٛسٞ ِٛػٛع جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ فٟ جٌمحْٔٛ سلُ 

ضكذظ ِٕطمس /أٚلا( ِٕٗ ػٍٝ أٔٗ: "6جٌّحدز )ئر ٔظص  ،6008( ٌغٕس 35)

خحسؼ جٌطٕظ١ُ ٚضؼ١ٓ قذٚد٘ح ٚضغّٝ جٌؿٙس جلادجس٠س جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ دجخً أٚ 

ضٛف١ش ٚض١ٙثس  -3:  ذٙذ جٌّغإٌٚس ػٕٙح ذمشجس ِٓ ست١ظ ِؿٍظ جٌٛصسجء ...

جلأسجػٟ جٌلاصِس لإلحِس ِٕحؽك عى١ٕس ٚضأ١ِٓ خذِحضٙح ِٚشجفمٙح ٚئٔشحء 

ضأ١ً٘ ٚضؿذ٠ذ ِٕحؽك عى١ٕس  ٘ذَ ٚئػحدز ذٕحء أٚ -6جٌّغحوٓ ٚجلأذ١ٕس ػ١ٍٙح 

ػٕذ ضكذ٠ذ ِٕحؽك ( ػٍٝ أٔٗ: "3/6/1/  خ /30ّحدز )ٚٔظص جٌ ."لحتّس

ِٕٚحؽك  ،جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ٠شجػٝ ف١ٙح أْ ضىْٛ خحسؼ ِٕحؽك جٌّٕغ ٚجٌكشِحش

ٚأْ  ،جسجع ِشؿشز، جذحس ٔفؾ ،غحذحش ،ِٛجٔة، ٠ٕحذ١غ ،ِطحسجش ،ػغىش٠س

   .ضىْٛ خحسؼ جٌّٕحؽك رجش جٌظفس جٌغ١حق١س.."

                                                      

 . 33ريػ ذنؽن يؽنذ، مرجر سابق، ص ( 1)

 .89ص  : أ. د. جسال باقخ مطمغ واخخون، مرجر سابق،يشعخ( 2)



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

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

220 

ٓ جٌمحْٔٛ ٔفغٗ ػٍٝ أٔٗ ٠طُ ضأ١ِٓ جٌؼمحسجش ( أٚلاً 33ِٚٔظص جٌّحدز )

أِلان جٌذٌٚس جٌخحطس  -3" :ظ ِٕحؽك جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ِٓ خلايجٌلاصِس لإقذج

غ١ش جٌّخظظس لإقذٜ جٌؿٙحش جٌؼحِس ٚضٕمً ٍِى١طٙح جٌٝ جٌٛقذز جلادجس٠س ِؿحٔح 

 جرج وحٔص ٚجلؼس دجخً جٌّخطؾ جٌطٕظ١ّٟ ٚذحلأعؼحس جٌطٟ ٠طُ جلاضفحق ػ١ٍٙح ذ١ٓ

. ـ جٌضسجػٟ جرج وحٔص خحسؼ جٌطٕظ١ُجٌؿٙس جلادجس٠س ٚٚصجسز جٌضسجػس ٚجلاطلا

جٌؼمحسجش ٚجؾضجء جٌؼمحسجش جٌؼحتذز ٌٍؿٙس جلادجس٠س دجخً أٚ خحسؼ جٌطٕظ١ُ  -خ

حش جٌؼمحسجش ٚجؾضجء جٌؼمحسجش جٌٍّّٛوس ِٓ جلافشجد ٚجٌطٟ ٠طُ جعطّلاوٙح ٌغح٠ -ؼ

 . جقذجظ ِٕحؽك جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ"

ششع جٌّظشٞ فمذ ٔظُ ٔشحؽ جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ فٟ ِششٚع لحْٔٛ أِح جٌّ

 ،ٚجٌخحص ذطط٠ٛش جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ 6032ضٕظ١ُ ٔشحؽ جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ٌؼحَ 

أػّحي ئٔشحء جٌّششٚػحش ( ذأٔٗ "٠3ش جٌؼمحسٞ فٟ جٌّحدز )ئر ػش  جٌططٛ

ً لأقىحَ ٘زج ج ٌمحْٔٛ جٌؼمحس٠س جٌغى١ٕس ٚجٌطؿحس٠س ٚجلإدجس٠س جٌّشخض ذٙح ٚفمح

ذٙذ  ذ١غ ٚقذجضٙح جٌّمشسز ػٍٝ جٌخش٠طس أٚ ضحِس جٌرٕحء أٚ ضأؾ١ش٘ح ٚط١حٔطٙح 

 ٚئدجسضٙح ...". 

فٕؿذ  ،أِح ذحٌٕغرس ٌّٛلف جٌّششع جٌؼشجلٟ ِٓ ِغأٌس جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ

ٚذذٚٔح ٔذػٛ جٌّششع جٌؼشجلٟ جٌٝ  ،أٔٗ ٌُ ٠ٕض ػ١ٍٗ فٟ لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌٕحفز

لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌٕحفز أٚ ٚػغ لحْٔٛ خحص  جٌٕض ػٍٝ ٘زج جٌّغأٌس فٟ

ذحٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ ٚػذَ جلاوطفحء ذطؼش٠ف جٌّطٛس جٌّٕظٛص ػ١ٍٗ فٟ جٌمحْٔٛ، 

ٌّح ٌٙزج جٌّٛػٛع ِٓ ج١ّ٘س فٟ ِؼحٌؿس هح٘شز جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٚجٌمؼحء 

ػٍٝ جصِس جٌغىٓ فٟ جٌرٍذ
(3)

. 

 انفرع انثانث
 تحسٌى الدُاطك انعشىائٍح

٠ٚمظذ  ،أقذ جلأعح١ٌد جٌّطرؼس ٌٍمؼحء ػٍٝ جٌؼشٛجت١حش٠ؼذ جٌطكض٠ُ 

ٚرٌه ذغرد  ،جلإقحؽس ذٙزٖ جٌّٕحؽك ٚػذَ جٌغّحـ ذطّذد٘ح ٚضٛعؼٙحذحٌطكض٠ُ: "

                                                      

يقرج بالسطؽر كل شخص طبيعي او معشؽي تشتقل اليو ممكية جدء مؼ السذخوع ( 1)
الدكشية الكبخى والسشاطق الاستثسارية او أي  الاستثساري لغخض تطؽيخه ضسؼ السذاريع

قطاع تشسؽي اخخ تقتخحو الييئة ويؽافق عميو مجمذ الؽزراء وفقا لمتشعيػ الاساسي 
 /ثاني عذخ ( مؼ قانؽن الاستثسار العخاقي السعجل.1لمسذخوع، السادة )
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ف١طُ جٌٍؿٛء ئٌٝ ضط٠ٛك ٘زٖ جٌّٕحؽك ِٓ  ،ػذَ ٚؾٛد قذٚد ٚجػكس ٌٍؼّشجْ

جِطذجد٘ح"
(3)

. 

جِطذجد ٠ّٚىٓ جلاعطفحدز ِٓ ضطر١ك جعٍٛخ جٌطكض٠ُ ِٓ خلاي جٌكذ ِٓ 

جٌؼّشجْ جٌؼشٛجتٟ ٚرٌه ػٓ ؽش٠ك ِخططحش ضفظ١ٍ١س ٌٍّٕحؽك قٛي 

جٌؼشٛجت١حش ٚضط٠ٛمٙح ذّٕحؽك ِخططس لا ضغّف ذحلاِطذجد جٌغ١ش ِغّٛـ ذٗ ِغ 

ضٛفش جٌخذِحش جٌلاصِس ٌٍؼشٛجت١حش فٟ ِٕحؽك جلاِطذجد 
(6)

. 

٠ٚمَٛ جعٍٛخ جٌطكض٠ُ ػٍٝ ِرذأ ل١حَ جٌؿٙحش جٌّؼ١ٕس ذّشجلرس جٌّٕحؽك 

شٛجت١س ِٕٚغ جِطذجد٘ح ٚضٛعؼٙح ػٓ ؽش٠ك جلاعطؼحٔس ذحلإِىح١ٔحش جٌرشش٠س ِٓ جٌؼ

وزٌه  ،جٌششؽس ٚج١ٌ٢حش جٌّٕحعرس ٌٍطؼحًِ ِغ ٘زٖ جٌّٕحؽك جٌطٟ ضُ جٌطٛعغ ف١ٙح

ِٓ جٌٛعحتً جٌطٟ ضكذ ِٓ جٌطٛعغ جٌؼشٛجتٟ ل١حَ جٌؿٙحش جٌّؼ١ٕس ذطغ٠ٛش 

١س وحٌطشؿ١ش أٚ جٌم١حَ جلاسجػٟ جٌؼحِس ٚٚػغ قذٚد ٚجػكس ٌٍّٕحؽك جٌؼشٛجت

ذشطف جٌطشق قٌٛٙح
(1)

. 

ً ٌّشىٍس جٌؼشٛجت١حش لأْ  ،ٚٔشٜ أْ جعٍٛخ جٌطكض٠ُ لا ٠ؼذ قلاً ؾزس٠ح

 ،جٌّٕطمس عٛ  ضرمٝ لحتّس ٚعٛ  ٠رمٝ ضأغ١ش٘ح جٌغٍرٟ ػٍٝ جٌّذْ جٌكؼش٠س

ٚلاذذ ِٓ ج٠ؿحد قٍٛي ؾزس٠س ضّٕغ جلحِس ٘زٖ جٌؼشٛجت١حش أطلا  ٚرٌه ػٓ ؽش٠ك 

ؼحش جٌغى١ٕس ٌزٚٞ جٌذخً جٌّكذٚد ِٚٓ خلاي جٌم١حَ ذحٌّشحس٠غ ئلحِس جٌّؿّ

أ٠ٚطُ ِؼحٌؿس ٘زٖ جٌظح٘شز ػٓ ؽش٠ك  ،جلاعطػّحس٠س فٟ ِؿحي جٌؼمحسجش ٚجلاعىحْ

ضط٠ٛش٘ح ٚرٌه ذاصجٌس جٌّغحوٓ جٌمذ٠ّس ٚجٌّطٙشتس ٚجلحِس ِغحوٓ ؾذ٠ذز ِطٛسز 

 ِىحٔٙح ٚجدخحٌٙح ػّٓ جٌطظ١ُّ جلادجسٞ ٌٍّذ٠ٕس.

 

 

                                                      

 . 94أ.د. جسال باقخ مطمغ واخخون، مرجر سابق، ص ( 1)
قشاوي، الاسكان والعذؽائيات في مجن الجلتا، بحث مشذؽر عمى د. عبج الخحيػ قاسػ ( 2)

 الانتخنت عمى السؽقع الالكتخوني:
 egypt.com-www.cpas .1/3/2121تاريخ الديارة      

يشعخ: نبيل طو اسساعيل، السشاطق العذؽائية وطخق معالجتيا في ضؽء السعاييخ ( 3)
خطيطية لمسشاطق الدكشية، رسالة ماجدتيخ مقجمة الى السعيج العالي لمتخطيط الت

 .133، ص 2111الحزخي والاقميسي، جامعة بغجاد،

http://www.cpas-egypt.com/
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 ثاًَالدطهة ان
 الاستثًار كىسٍهح نهمضاء عهى انعشىائٍاخ

 ،ٔركع فٟ ٘زج جٌّطٍد دٚس جلاعطػّحس فٟ جٌمؼحء ػٍٝ جٌؼشٛجت١حش

فحلاعطػّحس ٚلا ع١ّح فٟ جٌؿحٔد جٌؼمحسٞ ٠إدٞ دٚسجً ور١شجً فٟ جٌمؼحء ػٍٝ 

ػ١ٍٗ عٛ  ٔمغُ جٌّطٍد ئٌٝ فشػ١ٓ ٚػٍٝ جٌٕكٛ  ،هح٘شز جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ

 ج٢ضٟ :  

 ٚي : ضرٕٟ ع١حعس جعىح١ٔس ٌطم١ٍض جٌؼؿض جٌغىحٟٔ .جٌفشع جلأ

 جٌفشع جٌػحٟٔ : ضكم١ك جٌطٛجصْ ذ١ٓ وٍفس جلاعطػّحس ٚجٌمذسز ػٍٝ جٌششجء

 انفرع الأول
 تثًُ سٍاسح اسكاٍَح نتمهٍص انعجس انسكًُ

٠ؼذ ضرٕٟ ع١حعس جعىح١ٔس ٚخٍك جٌر١ثس جلاعطػّحس٠س جٌّٕحعرس ٌؿزخ 

ح  جٌكً جلأِػً ٌّشىٍس جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ ٚرٌه جلاعطػّحسجش ٚخحطس جٌؼمحس٠س ِٕٙ

ػٓ ؽش٠ك ضفؼ١ً ج١ٌ٢حش جٌطٟ ٔض ػ١ٍٙح لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ ٚجٌطٟ ٠إوذ 

 ف١ٙح ػٍٝ خظٛط١س لطحع جٌغىٓ ٚجٌطٟ ٠ّىٓ ضٍخ١ظٙح وح٢ضٟ : 

: ضٛف١ش ٚضخظ١ض أسجػٟ ٚػمحسجش لإلحِس جٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س ولاأ

جٌؼحِس ٌلاعطػّحس  ٚرٌه ذّٕف ج١ٌٙثس ،جٌكظٛي ػ١ٍٙحجلاعىح١ٔس  ٚضرغ١ؾ جؾشجءجش 

جٌّٕحؽك جلاعطػّحس٠س(طلاق١س ضكذ٠ذ )
(3)

دْٚ جٌكحؾس لإخز ِٛجفمس ِؿٍظ  ،

( جٌٛجسدز فٟ جٌّحدز ػ١ٍٗ ٔشٜ قز  ػرحسز )ذؼذ ِٛجفمس ِؿٍظ جٌٛصسجء ،جٌٛصسجء

. فٟ ق١ٓ ٔؿذ أْ جٌّششع جٌّظشٞ ٌُ ( ِٓ لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجل33ٟ)

ٚ٘زج ِح ٠فُٙ  ،ِٛجفمس ِؿٍظ جٌٛصسجء ػٍٝ ضكذ٠ذ جٌّٕحؽك جلاعطػّحس٠س ٠شطشؽ

ْ جلاعطػّحس جٌّظشٞ جٌطٟ ٔظص ( ِٓ جٌرحخ جلاٚي ِٓ لح3ِٛٔٓ ٔض جٌّحدز )

جٌّٕطمس جلاعطػّحس٠س فٟ ِٕطمس ؾغشجف١س ِكذدز جٌّغحقس ٚجٌكذٚد ػٍٝ: "

ظس ضخظض لإلحِس ٔشحؽ ِؼ١ٓ أٚ أوػش ِٓ جلأٔشطس جلاعطػّحس٠س جٌّطخظ

ع١س ِطٛس ٚغ١ش٘ح ِٓ جلأٔشطس جٌّىٍّس ٌٙح ٠مَٛ ػٍٝ ض١ّٕطٙح ٚٚػغ ذ١ٕطٙح جلاعح

 ". ٌطٍه جٌّٕطمس

وحٌكٛجفض جٌطٟ  ،: ضمذ٠ُ قٛجفض جعطػّحس٠س ٌؿزخ جلاعطػّحس فٟ جٌمطحع جٌغىٕٟحانٍا

ِٓ جٌفظً جٌػحٟٔ جٌطٟ ٔظص ػٍٝ  /جٚلا(2ضؼّٕٙح جٌمحْٔٛ جٌّظشٞ فٟ جٌّحدز )

ػحش جٌخحػؼس لأقىحَ ٘زج جٌمحْٔٛ ذحٌكٛجفض جٌؼحِس جٌٛجسدز ضطّطغ ؾ١ّغ جٌّششٚ"

 فٟ ٘زج جٌفظً ف١ّح ػذج جٌّششٚػحش جٌّمحِس ذٕظحَ جٌّٕحؽك جٌكشز". 

                                                      

: السشاطق التي تقتخحيا الييئة الؽطشية للاستثسار ذات الشذاط السشاطق الاستثسارية ىي( 1)
( 11/ف1اء. )السادة لقطاعات بعج مؽافقة مجمذ الؽزر الاقترادي التكاممي في مختمف ا

 .2116نؽن الاستثسار العخاقي لعام مؼ قا
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غحٌػح( ِٓ جٌفظً جٌػحٟٔ ػٍٝ جْ "ضطكًّ جٌذٌٚس -3-31وّح ٔظص جٌّحدز )

ل١ّس ِح ٠طىٍفٗ جٌّغطػّش ٌطٛط١ً جٌّشجفك جٌؼحِس جٌٝ جٌؼمحس جٌّخظض ٌٍّششٚع 

 ". ؾضء ِٕٙح ٚرٌه ذؼذ ضشغ١ً جٌّششٚعلاعطػّحسٞ جٚ ج

أِح لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ فمذ ضؼّٓ جٌؼذ٠ذ ِٓ جٌٕظٛص جٌطٟ ضشؿغ 

/جٚلا /خ ( ِٓ لحْٔٛ 30فمذ ٔظص جٌّحدز ) ،ػٍٝ جلاعطػّحس فٟ جٌمطحع جٌغىٕٟ

ػٍٝ جػفحء جٌّششٚع جلاعطػّحسٞ  6035جٌطؼذ٠ً جٌػحٟٔ ٌمحْٔٛ جلاعطػّحس ٌؼحَ 

ىٕٟ ِٓ سعَٛ جلافشجص ٚسعَٛ جٌطغؿ١ً جٌؼمحسٞ ٚذؼّٕٙح سعَٛ جٔطمحي جٌغ

 جٌٛقذجش جٌغى١ٕس ٌٍّٛجؽ١ٕٓ )جٌشعَٛ جٌؼذ١ٌس(. 

( غحِٕح ِٓ لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ ػٍٝ: "ضشؿ١غ 2وّح ٔظص جٌّحدز )

جٌّغطػّش٠ٓ جٌؼشجل١١ٓ ٚجلاؾحٔد ذحٌّشحسوس ِغ جٌؼشجل١١ٓ ِٓ خلاي ضٛف١ش 

ش ِح١ٌس ٌٍّشحس٠غ جٌغى١ٕس ػٍٝ أْ ٠شجػٟ جعطخذجَ أ٠ذٞ لشٚع ١ِغشز  ٚضغ١ٙلا

 . ػحٍِس ػشجل١س ضطٕحعد ٚقؿُ جٌمشع"

: ػذَ ؾٛجص ضأ١ُِ ِشحس٠غ جلاعطػّحس جٌغىٕٟ أٚ ضؿ١ّذ أِٛجٌٙح أٚ جٌكؿض أٚ حانخا

ئر ضؼذ ٘زٖ ػّحٔحش ٌٍششوحش جلاعطػّحس٠س  ،جلاعط١لاء أٚ فشع جٌكشجعس ػ١ٍٙح

ٚ٘زج ِح ٔظص ػ١ٍٗ جٌّحدز  ،س ٌذٜ جٌّغطػّشٚضإدٞ ئٌٝ خٍك ٔٛع ِٓ جٌػم

( ِٓ لحْٔٛ ػّحٔحش 2ٚ جٌّحدز ) ،خ ( ِٓ لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌؼشجلٟ-/غحٌػح /أ36)

.3222( ٌغٕس 8طػّحس جٌّظشٞ سلُ )ٚقٛجفض جلاع
 

 ً : ػذَ جػطحء جٌكك ٌٍششوحش جلاعطػّحس٠س) جٌّطٛس( ٚجٌّغطػّش٠ٓ راتعا

١س ػٓ ؽش٠ك جقحٌطٙح جٌٝ ِطٛس٠ٓ ذحٌطظش  ذحٌّشحس٠غ جلاعطػّحس٠س جٌغىٕ

،غح١٠ٛٔٓ
 

/غح١ٔح /ص( ِٓ لحْٔٛ 30ٚ٘زج ِح ٔض ػ١ٍٗ جٌّششع جٌؼشجلٟ فٟ جٌّحدز )

جلاعطػّحس جٌطٟ ٔظص ػٍٝ " ٌٍّطٛس ٔمً ٍِى١س ؾضء ِٓ جٌّششٚع جلاعطػّحسٞ 

% ِٓ جٌّششٚع جٌٝ جٌّطٛس جٌػحٔٛٞ ...ٚلا ٠ؿٛص ٌٍّطٛس 40ذؼذ جٔؿحص ٔغرس 

". لاْ ٘زج ّحسٞ ئلا ذؼذ جٔؿحص وحًِ جٌّششٚعجٌّششٚع جلاعطػ جٌػحٔٛٞ ٔمً ٍِى١س

لذ ٠إدٞ جٌٝ دخٛي ششوحش ذأعّحء ِغطؼحسز ٚلذ ضىْٛ ٘زٖ جٌششوحش ِغططشز 

ٚغ١ش خحػؼس لإؾشجءجش جٌطغؿ١ً جٌؼمحسٞ ٚجٌكظٛي ػٍٝ جٌطشجخ١ض جٌطٟ 

٠ططٍرٙح جٌّششٚع جذطذجءً 
(3)

. 

ششٚع ئٌٝ ِطٛس٠ٓ ٚٔمطشـ جٌغحء جٌٕض جٌخحص ذؿٛجص ٔمً ٍِى١س جٌّ

غح١٠ٛٔٓ ذغغ جٌٕظش ػٓ ٔغرس جٔؿحص جٌّششٚع جلاعطػّحسٞ جٌغىٕٟ ضؿٕرح ٌذخٛي 

 .طؼحسز أٚ ِغططشز فٟ ٘زٖ جٌّشحس٠غششوحش ١ّ٘ٚس أٚ ذأعّحء ِغ

                                                      

د. بتؽل مطخ عبادي ود. باقخ كخجي حبيب، سياسات مقتخحة لجحب الاستثسار، بحث ( 1)
مشذؽر في مجمة الكؽت لمعمؽم الاقترادية والادارية، كمية الادارة والاقتراد، جامعة 

 . 15، ص 2115(،17واسط، العجد )
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 انفرع انثاًَ
 تحمٍك انتىازٌ تين كهف الاستثًار وانمذرج عهى انشراء

د ػٍٝ ذٕحء ٚششجء ذّح أْ هح٘شز جٌؼشٛجت١حش ٟ٘ ٔط١ؿس ٌؼذَ لذسز جلأفشج

ٚذّح أْ جلاعطػّحس فٟ لطحع جٌغىٓ  ،جٌٛقذجش جٌغى١ٕس ذغرد دخٌُٛٙ جٌّكذٚدز

ً ٌٍّغطػّش  ،ٚجٌفحتذز جٌطٟ ٠ؿ١ٕٙح جلأخ١ش ضىْٛ ػٍٝ جٌّذٜ جٌط٠ًٛ ،٠ىْٛ ِىٍفح

ك ٠ٚطكم ،فلاذذ أْ ٠ىْٛ ٕ٘حن ٔٛع ِٓ جٌطٛجصْ ذ١ٓ ِظٍكس جٌّغطػّش ٚذ١ٓ جٌفشد

 : لاض١سجٌطٛجصْ ِٓ خلاي جٌٕمحؽ ج

جلحِس ٚقذجش عى١ٕس ٚجؽثس جٌىٍفس ٚجعطخذجَ جعح١ٌد ِرطىشز فٟ ضط٠ٛش  .3

ٚئٔشحء ٚقذجش عى١ٕس ذحٌطشق جٌكذ٠ػس وحٌرٕحء جٌؿح٘ض  ،جٌّشحس٠غ جٌغى١ٕس

ِػلا ِٚشجلرس ٔٛػ١س جلأطحؼ ٚجلاششج  ػٍٝ جلاٌطضجَ ذحٌّٛجطفحش جٌّكذدز 

فٟ جٔشحء جٌّشحس٠غ جلاعىح١ٔس 
(3)

. 

١س ػٓ ؽش٠ك جٌغؼش ٚؽش٠مس ضغذ٠ذٖ ٚرٌه ذطٛف١ش ج١ٌحش جضرحع ع١حعس ضغ٠ٛم .6

جٌطش٠ٚؽ ٚػشع جٌغىٓ
(6)

. 

ػّحس ذحٌطمغ١ؾ ٚذحٌشىً ذ١غ جٌٛقذجش جٌغى١ٕس جٌطٟ ضُ ذٕحتٙح ػٓ ؽش٠ك جلاعط .1

َ ِغ دخً جلأفشجدجٌزٞ ٠طلاء
(1)

. 

 حـالخاتم
دور الاستخمار انعقاري فً ذؼذ جلأطٙحء ِٓ ِٛػٛع جٌركع جٌّٛعَٛ "

 :ئٌٝ ِؿّٛػس ِٓ جٌٕطحتؽ ٚجٌطٛط١حش" ضٛطٍٕح ىائٍاتانحذ من انعش

 أولاً : اننتائج : 

٠ؼذ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ئقذٜ جٌٛعحتً جٌطٟ ضغحُ٘ فٟ جٌمؼحء ػٍٝ  .3

 جٌؼشٛجت١حش . 

ً ذحلاعطػّحس فٟ ِؿحي جٌؼمحسجش ٌٍمؼحء ػٍٝ  .6 جٌٚٝ جٌّششع جٌؼشجلٟ ج٘طّحِح

 ٔحش جلاعطػّحس٠س.جصِس جٌغىٓ ِٓ خلاي ِٕف جٌؼذ٠ذ ِٓ جٌكٛجفض ٚجٌؼّح

ضؼذ ِٕحؽك جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ ِٓ جٌّظح٘ش جٌغٍر١س فٟ جٌّؿطّغ ٚضفطمش ئٌٝ  .1

 جٌظشٚ  جٌظك١س ٚجلاؾطّحػ١س جٌّلاتّس .

                                                      

عبجالله ؛ محسؽد اوديؼ، قؽاعج او سياسة وطشية للإسكان، معيج ابحاث  : سسيخيشعخ( 1)
 .14، ص 2115الدياسات الاقترادية، فمدطيؼ، 

: فؤاد بؼ قبان ؛ فاطسة الدىخاء الدكاني، السذخوع الحزخي بإدارة جسعية التحميل يشعخ( 2)
 .7، ص 2116، دار السشيجية لمشذخ والتؽزيع، عسان، 1الحزخي، ط

 .18، ص2111، دار الديخة، عسان، 1: شقيخ نؽري واخخون، ادارة الاستثسار، طيشعخ( 3)
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ٌُ ٠ٕض جٌّششع جٌؼشجلٟ فٟ لحْٔٛ جلاعطػّحس جٌٕحفز ػٍٝ ِغأٌس جٌطط٠ٛش  .4

 جٌؼمحسٞ ذحػطرحس٘ح ئقذٜ ٚعحتً ِؼحٌؿس جٌؼشٛجت١حش.

ً لح١ٔٛٔس خحطس ذحٌّٕحؽك أْ جٌّششع جٌؼشجلٟ ٌُ ٠ .5 ً أٚ أقىحِح ؼغ ضٕظ١ّح

 جٌؼشٛجت١س ٚعرً ِؼحٌؿس ٘زٖ جٌظح٘شز.

ئْ ِٓ جُ٘ جٌّؼٛلحش جٌطٟ ضٛجؾٗ جلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ٘ٛ ضؼذد ١٘ثحش  .6

جلاعطػّحس فٟ لطشٔح ذ١ٓ ج١ٌٙثس جٌٛؽ١ٕس ١٘ٚثحش جٌّكحفظحش ٚجلالح١ٌُ ٚ٘ٛ ِح 

فٟ جلاخطظحطحش  ٠إدٞ جٌٝ ضؼط١ً ذؼغ جلاعطػّحسجش ذغرد جٌطؼحسع

 ذ١ٓ ضٍه ج١ٌٙثحش ٚ٘ٛ ِح ٠ذػٛٔح جٌٝ جٌذػٛز ٌلأخز ذٕظحَ جٌشرحن جٌٛجقذ.

 حانٍا : انتىصٍات :

ٔذػٛ جٌّششع جٌؼشجلٟ ئٌٝ ٚػغ جٌكٍٛي جٌىف١ٍس ذّؼحٌؿس هح٘شز جٌّٕحؽك  .3

 جٌؼشٛجت١س ػٓ ؽش٠ك ضٛف١ش ٚقذجش عى١ٕس ِٕحعرس ٌشش٠كس جٌذخً جٌّكذٚد.

جٌٕض فٟ لحْٔٛ جلاعطػّحس ػٍٝ ِغأٌس ضكض٠ُ ٔذػٛ جٌّششع جٌؼشجلٟ ئٌٝ  .6

 ٚضط٠ٛش جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ذحػطرحس٘ح ٚعحتً وف١ٍس ٌّٕغ جِطذجد جٌؼشٛجت١حش.

ٔذػٛ جٌّششع جٌؼشجلٟ جٌٝ جلشجس لحْٔٛ خحص ذحٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٠طؼّٓ  .1

أقىحِحً لح١ٔٛٔس خحطس ذٙزٖ جٌّٕحؽك ٚجٌغحو١ٕٓ ف١ٙح ٌٍك١ٌٍٛس دْٚ ضؿحٚص ٘زٖ 

 ٝ أسجػٟ جٌذٌٚس ٚضش٠ٛٗ جٌطظ١ُّ جٌكؼشٞ ٌٍّذ٠ٕس.جٌفثس ػٍ

ٔذػٛ جٌّششع جٌؼشجلٟ جٌٝ ضؼذ٠ً لحْٔٛ جلاعطػّحس  ٚجػطحء جٌّض٠ذ ِٓ  .4

جٌظلاق١حش ١ٌٙثحش جلاعطػّحس فٟ جٌّكحفظحش ٌٍؼًّ ػٍٝ جعطمطحخ جٌّض٠ذ 

ِٓ جلاعطػّحسجش  ذّح ٠ٍرٟ قحؾس جٌّكحفظحش ٌٍمؼحء ػٍٝ جٌّٕحؽك 

 جٌؼشٛجت١س.

غ١ؾ جؾشجءجش ِٕف جٌشخض جلاعطػّحس٠س ِٓ خلاي سذؾ ٔذػٛ جٌٝ ضر .5

ِإعغحش جٌذٌٚس جٌّغإٌٚس ذّٕظِٛس ٚجقذ  ٚجٌؼًّ ذٕظحَ جٌشرحن جٌٛجقذ، 

 لإٔٙحء ِؼحٔحز جٌّغطػّش فٟ جٌكظٛي ػٍٝ  جٌشخظس جلاعطػّحس٠س.

 ادرـالدص
 أٚلاً : جٌىطد جٌمح١ٔٛٔس : 

شدعطحْ ٚضطر١محضٙح جصجد شىٛس طحٌف، لٛج١ٔٓ جلاعطػّحس فٟ جٌؼشجق ٚجل١ٍُ و .3

 o.p.l.c، ِإعغس 3دسجعس ضك١ٍ١ٍس ِمحسٔس، ؽ فٟ ِؿحي جلاعطػّحس جٌغ١حقٟ،

 . 6006ٌٍطرحػس ٚجٌٕشش، جسذ١ً، 

د. فحػً طحٌف جٌض٘حٚٞ، جٌّششٚػحش جٌّشطشوس ٚفمح ٌمٛج١ٔٓ جلاعطػّحس،  .6

 . 3220ِطرؼس دجس جٌكىّس، جسذ١ً، جٌؼشجق، 

 . 6033ػّحْ،  جٌغ١شز، ، دجس3ؽ  شم١ش ٔٛسٞ، جدجسز جلاعطػّحس، .1

دجسز ؾّؼ١س جٌّششٚع جٌكؼشٞ ذا فإجد ذٓ لرحْ ؛فحؽّس جٌض٘شجء جٌضوحٟٔ، .4

 .  6036، دجس جٌّٕٙؿ١س ٌٍٕشش ٚجٌطٛص٠غ، ػّحْ، 3جٌطك١ًٍ جٌكؼشٞ، ؽ

ٚؾ١ٗ قذجد، جصِس جٌغىٓ فٟ عٛس٠ح ٚضكذ٠حش جػّحس جٌمطحع جٌغىٕٟ، ِشوض  .5

 . 6038قشِْٛ ٌٍذسجعحش جٌّؼحطشز، جٌذٚقس، لطش، 
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، دجتشز 3جٌطط٠ٛش جٌؼمحسٞ /دسجعس ِمحسٔس، ؽ  ٚلاء جٌذ٠ٓ محمد جذشج١ُ٘، .6

 . 6034 جٌمؼحء، جذٛ هرٟ،

 : حانخا: انثحىث

ِؿٍس  ،ِؼح١٠ش جعطػّحس جلاِٛجي فٟ جلاعلاَ ،د. جقّذ ِظطفٝ ػف١فٟ -3

 .  5عٕس  ،35، ِؿٍذ 32ػذد  ،جلالطظحد جلاعلاِٟ

ضط٠ٛش جٌر١ثس جٌكؼش٠س  ،د. ششٚق ٔؼ١ُ ؾحعُحس ؾحعُ ؾرش ؛د. جٔطظ -6

ذكع ِٕشٛس فٟ ِؿٍس جٌركٛظ  جٌؼشٛجت١س ِذ٠ٕس ذغذجد جّٔٛرؾحً، ٌٍّٕحؽك

 .6035،(66جٌؼذد ) ،ؾحِؼس جٌىٛفس ،و١ٍس جٌطشذ١س ٌٍرٕحش ،جٌؿغشجف١س

ضكذ٠ذ ِمطشقحش ٌكً ِشىٍس  ،ق١ذس سصجق محمد جٌشرش أ. د. ذحلش ؾّحي ِطٍه، -1

 ،6008-6001ذجد ٌٍفطشز ِٓ دسجعس ضك١ٍ١ٍس ٌّذ٠ٕس ذغ ،جٌغىٓ جٌؼشٛجتٟ

، ؾحِؼس 11جٌؼذد ،(63جٌّؿٍذ ) ،ذكع ِٕشٛس فٟ ِؿٍس جٌطخط١ؾ ٚجٌط١ّٕس

 6036ِؼٙذ جٌطخط١ؾ جٌكؼشٞ ٚجلال١ٍّٟ ٌٍذسجعحش جٌؼ١ٍح. ،ذغذجد

ع١حعحش ِمطشقس ٌؿزخ  ،د. ذحلش وشؾٟ قر١د ،د. ذطٛي ِطش ػرحدٞ -4

و١ٍس  ،ٚجلادجس٠س ذكع ِٕشٛس فٟ ِؿٍس جٌىٛش ٌٍؼٍَٛ جلالطظحد٠س ،جلاعطػّحس

 .  6035،(32جٌؼذد، ) ،ؾحِؼس ٚجعؾ ،جلادجسز ٚجلالطظحد

ِؼٙذ جذكحظ  ،لٛجػذ ٚع١حعس ٚؽ١ٕس ٌلإعىحْ ،ِكّٛد جٚد٠ٓ ،ع١ّش ػرذالله -5

 . 6035،فٍغط١ٓ،جٌغ١حعحش جلالطظحد٠س

ذكع ِٕشٛس فٟ ِؿٍس  ،جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س فٟ ِذ٠ٕس ذغذجد ،ش١ّحء ج١ٌٙحذٟ -6

 ،(3جٌؼذد) ،32جٌّؿٍذ  ،ؾحِؼس ذغذجد ،س جٌٕٙذعسو١ٍ ،جٌٕٙذعس ٚجٌط١ّٕس

6035. 

ِشىٍس جصِس جٌغىٓ فٟ  ،د. ػشغحَ خحٌذ ػرذ جٌٛ٘حخ جذٛ وًٍ جٌطحتٟ -2

ذكع ِٕشٛس فٟ ِؿٍس جٌغشٞ ٌٍؼٍَٛ  ،جٌؼشجق ٚجٌّؼحٌؿحش جٌّمطشقس ٌٙح

جٌّؿٍذ  ،ؾحِؼس جٌىٛفس ،و١ٍس جلادجسز ٚجلالطظحد ،جلالطظحد٠س ٚجلادجس٠س

 . 6033،ّإضّش جلاعىحْػذد خحص ذ،(33)

جلاعطػّحس جلاؾٕرٟ  ،َ. َ ِّطحص ِطٍد خرظٟ ،د. وحًِ خٍف ػرذ جٌؼٕىٛد -8

ذكع ِٕشٛس فٟ ِؿٍس ؾحِؼس  ،ٚػّحٔحضٗ فٟ جٌمحْٔٛ جٌؼشجلٟ ٚجٌّمحسْ

 . 6033،(30جٌؼذد) ،(1جٌّؿٍذ ) ،ضىش٠ص
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 راتعاً : انرسائم والأطارٌح انجامعٍة : 

ؼمحسٞ ٚدٚسٖ فٟ ِٛجؾٙس ِشىٍس جٌغىٓ جلاعطػّحس جٌ ،جٌؼّٛسٞ محمد جٌطح٘ش -3

سعحٌس ِحؾغط١ش ِمذِس جٌٝ و١ٍس جٌؼٍَٛ جلالطظحد٠س ٚجٌطؿحس٠س  ،فٟ جٌؿضجتش

 . 6002،ؾحِؼس جٌؿضجتش ،ٚػٍَٛ جٌطغ١١ش

جؽشٚقس  ،جٌٕظحَ جٌمحٟٔٛٔ ٌلاعطػّحس جلاؾٕرٟ ،سٚجء ٠ٛٔظ ِكّٛد جٌٕؿحس -6

 . 6030،ؾحِؼس جٌّٛطً ،دوطٛسجٖ ِمذِس جٌٝ و١ٍس جٌكمٛق

 ،دسجعس ِمحسٔس ،جٌطٕظ١ُ جٌمحٟٔٛٔ ٌلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ،س٠ُ رْٔٛ ٠ٛٔظ -1

 .  6032 ،ؾحِؼس جٌّٛطً ،سعحٌس ِحؾغط١ش ِمذِس جٌٝ و١ٍس جٌكمٛق

 ،جٌؼلالس ذ١ٓ جلاعطػّحس جٌمِٟٛ ٚجلاعطػّحس جٌؼمحسٞ ،فحسط جٌغ١ذ ػرذ جٌك١ّذ -4

  .6002 ،ؾحِؼس جٌمح٘شز ،سعحٌس ِحؾغط١ش ِمذِس جٌٝ و١ٍس جٌٕٙذعس

جٌّٕحؽك جٌؼشٛجت١س ٚؽشق ِؼحٌؿطٙح فٟ ػٛء جٌّؼح١٠ش  ،ٔر١ً ؽٗ جعّحػ١ً -5

سعحٌس ِحؾغط١ش ِمذِس جٌٝ جٌّؼٙذ جٌؼحٌٟ  ،جٌطخط١ط١س ٌٍّٕحؽك جٌغى١ٕس

 . 6030 ،ؾحِؼس ذغذجد ،ٌٍطخط١ؾ جٌكؼشٞ ٚجلال١ٍّٟ
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