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Abstract.
The world 1s undergoing a radical transformation in the nature of wealth and the
methods of acquiring it. Blockchain technology has produced a new investment pattern
known as real estate tokenization, which is based on converting real estate assets into
digital tokens that are divisible and instantly tradable, thus bypassing the traditional
restrictions imposed by classical legal frameworks on the movement of real estate
capital. However, this innovation has revealed a gap between what the technology has
reached and what the law has stopped at. While countries such as Switzerland and the
UAE have taken the initiative to fill this gap with special legislation, the Iraqi legislator
is still far from this development, which makes this research an attempt to diagnose

these problems and draw appropriate solutions from the comparative experience.
Keywords: encoding, assets, real estate, problematic, right, in-kind.
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(1) -1ilbd, p 27.
(2) - Chavan, Vinayak, and Chandani Patel. "A Study of Tokenization of Real Estate Using Blockchain
Technology VIVA-Tech International Journal for Research and Innovation 1, no. 4 ,2021, p 5,6.
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(1) - Swiss Financial Market Supervisory Authority (FINMA), Guidelines for Enquiries Regarding the
Regulatory Framework for Initial Coin Offerings (ICOs), 16 February 2018, p4,5.
Gleall a5k e 3y ) dpadaiil) ae ) gl 5da8 AAST L sia ) g (envion AG) A4S b Al s - (2)
ol 4S80 0 N 2019 ple 8 (FINMA) Al (3) ) e 208 1 4y sy gal) 20150l Al cralh G ol 5Y)
e liiaill i iS g o M (e il e Jaand) 50 g olas bl e ddle pila g s 6 i Ay gl e da i
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(EVN) U523l (ICO) Y1 lga sk
e sl oda o) By (g et asal) 8 Cup elal il iyl Agg)l Lgiaaie) Sl yulaall L3 AS) 03] 4 i) Apaa ) (S
2l dlale (D amy ) saY) ol il 8 lis agaie Jilie b (OS2l 5 (o5 dY) silee 5 S Y1 LY sally e ghaa
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ds_nl..i))A)S\ )\.\.;4;\‘55&_:1.\4«.\&);\ g_aLﬂ\AA)\.l.;a:}[\ﬂuLas u,‘l_...us sm@m}mwku.:ﬁ} stﬁ)_uu}_ud\
o3¢) At 5 (Liall A ilal) Lllial) st Y e al il sha 45 o0 peiianall Ay sliie e ol cilaiull 4n iy
gl ) 3 (Siny Lan (ol ) 3 sy (§ a8 GaO8Y) Al 0 (e Aicmil] AS 5 1) Ciniind Aoy wsanl) IASLEY)
s S Tl 1) e Ralia d il Qo oaldi i Zllall A0 ol 8 e Qe ol e Ll Jlae ) giladl 5ol
/https://www.finma.ch/en/news/2019/03/20190327---mm---envion
https://www.finews.ch/news/finanzplatz/31891-swiss-real-coin-finma-ico- s A il Il ¢ s - (3)
token- to
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sl Adld Jadl 8

ol Jaxi 50 Lete 3l 5 e glaall e g MUY (e ¢ iilall Say o XS 45 ddais e iy
ORAT;
i Al a2

LIl (31,553 (oo ALl gV iy e e ani ) ALl 5 S8 538 (e L2111 83ld) (i
¢ (eeleall Jlaind) alia agul cilain cagual) Adladl al) 8 ALl 31 ) oY) A peas 5 ALl o ghall
i e ) Ha) b gma b (ial) sda Jiiad AlSa) e s e cina sale JSE il oda A O ()50
salall 8 )3l 128 JaSinsd 5 ¢ @Al 31030 dpe gan gl Jo gl i i) e ¢ JiSI Alilis 4085 e gl s
Gk o Ll el gl Lelitad ¢Sy (uai ) alBY) (35 pamall el G315 5W) O An) e 88 (AN L2113
(S gl A sall i aiall A8 Adas) 50 0 38N Waasy AU Y 8 L s ddle 310 ol 3 )
e Lo s 5 ecobuall 3 0l Valas ddeag Loy Claal) 8 28 alie de ) gall o aaal) 40585 3l 50 2380 o g8y
b et sall oda il e L2111 salad) $lai (8 KA agiall e Al ) gel lainly Tyl
3y i Lacas of cilain of Legad b ja 52

(1)- Art( 973d)(1-A ledger-based security is a right which, in accordance with an agreement between
the parties:

l.is registered in a securities ledger in accordance with paragraph 2; and2.may be exercised and
transferred to others only via this securities ledger.2 The securities ledger must meet the following
requirements:

1.1t uses technological processes to give the creditors, but not the obligor, power of disposal over their
rights.2.Its integrity is secured through adequate technical and organisational measures, such as joint
management by several independent participants, to protect it from unauthorised modification.3.The
content of the rights, the functioning of the ledger and the registration agreement are recorded in the
ledger or in linked accompanying data.4.Creditors can view relevant information and ledger entries,
and check the integrity of the ledger contents relating to themselves without intervention by a third
party....)

(2) - Art L211-1 ( I. — Les instruments financiers sont les titres financiers et les contrats financiers.II.
— Les titres financiers sont: 1. Les titres de capital émis par les sociétés par actions ;2-Les titres de
créance; 3-Les parts ou actions d'organismes de placement collectif...)

(3) -Art: L211-3( Les titres financiers, émis en territoire francais et soumis a la 1égislation frangaise,
sont inscrits soit dans un compte-titres tenu par I'émetteur ou par I'un des intermédiaires mentionnés
aux 2° a 7° de l'article L. 542-1, soit, dans les cas prévus a l'article L. 211-7, au moyen d'une
technologie des registres distribués. L'inscription au moyen d'une technologie des registres distribués
tient lieu d'inscription en compte...)
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(1) - Art L54-10-1( Pour l'application du présent chapitre, les actifs numériques comprennent 1- Les
jetons définis comme des biens incorporels représentant, sous forme numérique, un ou plusieurs droits
pouvant étre émis, inscrits, conservés ou transférés au moyen d'une technologie des registres distribués
permettant d'identifier, directement ou indirectement, le propriétaire dudit bien, a I'exclusion de ceux
remplissant les caractéristiques des instruments financiers mentionnés a l'article L. 211-1 et des bons
de caisse mentionnés a l'article L. 223-1 .2- Toute représentation numérique d'une valeur qui n'est pas
émise ou garantie par une banque centrale ou par une autorité¢ publique, qui n'est pas nécessairement
attachée a une monnaie ayant cours légal et qui ne posseéde pas le statut juridique d'une monnaie, mais
qui est acceptée par des personnes physiques ou morales comme un moyen d'échange et qui peut étre
transférée, stockée ou échangée ¢lectroniquement...)
b sial) 5 V) Jenas 2 aal L5 1955 i 4 4 el (22- =55 ) ¢ s el (10 (2) B2l i - (2)
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See: Judgment of the Commercial Court of Nanterre, France, No. 2018F00466, Sixth Chamber, issued
on February 26, 2020.

(1) - The AMF warns the public against certain platforms proposing investments in real estate as

"royalties

https:/n9.cl/0wq55 s Lol I ylany

Grob e JseY) e Jee Y1 Jla s claaial) ¢ GalaiBU LA (g (S 433 5k Ll S o paill daiay 2al - (2)

SO Jysaill ¢ US55 (g0 gl s agibaiiil Jy saisale) ol Jysadl (oo leadl dysaill cilaaia ) cui i) Cilaia

w2023 (1) A=l c(4) als ) ‘@)_ﬁaﬂ\} sLaill g 4asl] 4] gal) Als ) 6‘53\)1..4?\ ‘5:)4&.“ ?M [FEPRRTIR R PR e\.l';f\_u}_g

107

(3) - Security Tokens and Commodity Token Contracts in the UAE
/https://neoslegal.co/uae-dubai-security-tokens (s A 2l )l e i
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