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 ۲۰۲٦/ثلاثلا ددعلا 

ةیراقعلا لوصلأا زیمرت  
يراقعلا زمرلا لماحل ينیعلا قحلا ةیلاكشإ يف ةنراقم ةسارد  

         ركص ةرھزلا دبع ردیح .م.م                                          جرف مظاك ءادیب .د.م.أ

 ةینوناقلا نوؤشلا مسق – ىنثملا ةعماج                                    نوناقلا ةیلك -ىنثملا ةعماج
 .صخلملا

ً اطمن )Blockchain( لتكلا ةلسلس ةینقت تزرفأ ذإ ،اھكلمت بیلاسأو ةورثلا ةعیبط يف يرذج لوحتب ملاعلا رمی

 ةئزجتلل ةلباق ةیمقر زومر ىلإ ةیراقعلا لوصلأا لیوحت ىلع موقی ،يراقعلا زیمرتلاـب فرعُی تاب اثدحتسم ایرامثتسا

 لاملا سأر ةكرح ىلع ةیكیسلاكلا ةینوناقلا رطلأا اھتضرف يتلا ةیدیلقتلا دویقلا كلذب ازواجتم ،يروفلا لوادتلاو

 ترداب امنیبف ،نوناقلا هدنع فقوت امو ةینقتلا ھیلإ تلصو ام نیب ةوجف نع فشك راكتبلاا اذھ نأ ریغ ، يراقعلا

 ،روطتلا اذھ نع ىأنمب يقارعلا عرشملا لازی لا ةصاخ تاعیرشتب غارفلا اذھ دس ىلإ تاراملإاو ارسیوسك لود

 .ةنراقملا ةبرجتلا نم ةبسانملا لولحلا ماھلتساو تایلاكشلإا كلت صیخشتل ةلواحم ثحبلا اذھ لعجی امم

 .ينیعلا ، قحلا ، ةیلاكشإ ، ةیراقعلا ، لوصلأا ، زیمرت :ةیحاتفملا تاملكلا

Abstract. 
The world is 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. 

 ةمدقــــملا

 ثحبلا ةركف -لاوأ

 اھلاكشأ ىلع اركح ةیداصتقلاا لوصلأا دعت مل ذإ ،اھكّلمت بیلاسأو ةورثلا ةعیبط يف يرذج لوحتب ملاعلا رمی

 اھتضرف يتلا دویقلا ىطختتو ةیفارغجلا دودحلا زواجتت ةدیدج ةیمقر روص يف ىلجتت تتاب لب ،ةسوململا ةیداملا

 لتكلا ةلسلس ةینقت روھظ لوحتلا اذھ هزرفأ ام زربأ لعلو ،لاملا سأر ةكرح ىلع ةیدیلقتلا ةینوناقلا رطلأا

)Blockchain( ةیزكرم ةطلس ىلإ ةجاحلا نود اھلقنو اھتابثإو قوقحلا لیجست ةیناكمإ ةرم لولأ تحاتأ يتلا 

 زومر ىلإ ةیراقعلا لوصلأا لیوحت ىلع موقی يذلا ،يراقعلا زیمرتلاـب فرعُی تاب ام مامأ بابلا كلذ حتف ،ةطیسو
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 ،ةیلاملا تاصروبلا يف مھسلأا اھب لوادتت يتلا اھتاذ ةعرسلاب ةیزكرملالا تاكبشلا ىلع لوادتلاو ةئزجتلل ةلباق ةیمقر

 ةیدیلقتلا ةیعیرشتلا رطلأاف نوناقلا هدنع فقوت امو ةینقتلا ھیلإ تلصو ام نیب ةوجف نع فشك راكتبلاا اذھ نأ ریغ

 دقو ،دحاو نآ يف يكذلا دقعلا تایلآو ةیلاملا ةقرولا صئاصخو يراقعلا ينیعلا قحلا ةعیبط نیب عمجلل ممصُت مل

 عرشملا لازی لا نیح يف ،يتاراملإاو يرسیوسلا عرشملاك ةصاخ تاعیرشتب غارفلا اذھ دس ىلإ لودلا ضعب ترداب

 صخشُیل ثحبلا اذھ يتأی انھ نمو ،روطتلا اذھ نع ىأنمب ةیراقعلا ةیكلملا لاجم يف يعیرشتلا هدیصر مغر يقارعلا

 ةبرجتلاب انیعتسم ،ةیقارعلا ةیعیرشتلا ةموظنملا ءوض يف يراقعلا زیمرتلا اھحرطی يتلا ةینوناقلا تایلاكشلإا

 .لوحتلا اذھ ةبكاوم ىلع يقارعلا عرشملا نیعُت لولح نع اثحب ةنراقملا

 .ثحبلا ةیمھأ -ایناث

 ينوناقلا ھقفلا ءارثإ ىلإ ىعسی يرظنلا ىوتسملا ىلعف  ، يلمعو يرظن نییوتسم نم ثحبلا اذھ ةیمھأ قثبنت

 ينوناقلا فییكتلا اھتمدقم يفو ،ةیمیداكلأا ةساردلا نم يفاكلا اھظح لنت مل ةثدحتسم ةینوناق میھافم لیلحتب يقارعلا

 نم ةلمج  ثحبلا مدقُی ،يلمعلا ىوتسملا ىلعو ،اھلماحل اھحنمت يتلا قوقحلا ةعیبطو ةیراقعلا ةیمقرلا زومرلل

 باعیتسلا يقارعلا عرشملا مامأ قیرطلا دھمی امب ،ةحجانلا ةنراقملا براجتلا نم ةمھلتسملا ةیعیرشتلا تایصوتلا

 .ةكسامتمو ةنزاوتم ةیعیرشت ةموظنم نمض يلاملا راكتبلاا اذھ

 .ثحبلا ةلكشم -اثلاث

 ةیقارعلا ةیعیرشتلا ةموظنملا بعوتست لھ :يتلأا لؤاستلا لوح ثحبلا اذھل ةیسیئرلا ةیلاكشلإا روحمتت

 اھتمدقم يف و تلاؤاستلا نم ةعومجم ثدحتسملا يرامثتسلاا طمنلا اذھ ضرفی ذإ ؟يراقعلا زیمرتلا عقاو ةمئاقلا

 مأ  يصخش قح مأ ينیع قح وھ لھ ،قارعلا يف ةیعیرشتلا ةموظنملا لظ يف يراقعلا زمرلل ينوناقلا فییكتلا ام

 لقنلً ةلیسو هرابتعإب  زمرلا لقنب دادتعلاا نكمی لھو ؟ةمئاقلا تافینصتلا ھبعوتست لا ثدحتسم ءيش مأ ةیلام ةقرو

 اھروصو ةیراقعلا تلاجسلاب يراقعلا لیجستلا نوناقو يقارعلا يندملا نوناقلا كسمت  لظ يف ةیراقعلا قوقحلا

 يأ بایغ لظ يف زومرلا يلماح قوقح ةیامح متی فیكو ؟ ةیراقعلا قوقحلاو ةیكلملا قح تابثلإ اھتادنسو ةقدصملا

 غارفلا اذھف ،ينوناقلا قیثوتلل ةادأك نیشتكولبلا ةینقتب فرتعی وأ ةیمقرلا لوصلأا مظنی يقارع يعیرشت صن

 تاودأ ةیقارعلا مكاحملا كلمت لا دق  ةینوناق تاعزانم ءوشنب ددھی لب بسحو رامثتسلاا ضوقُی لا  مئاقلا يعیرشتلا

 .ارایخ لا ةرورض مئلام يعیرشت راطإ داجیإ لعجی امم ،اھیف لصفلل ةیفاك

 . ثحبلا جھنم -اعبار

 ةیعیرشتلا صوصنلاو ةیھقفلا ءارلأا للحی ذإ نراقملا يلیلحتلا جھنملا ، نییساسأ نیجھنم ىلع ثحبلا دمتعی

 صلاختسإ فدھب يتاراملإاو يسنرفلاو يرسیوسلا نوناقلا امیسلا نراقملاو يقارعلا نیینوناقلا يف ةلصلا تاذ

 ةیعیرشتلا ةئیبلا ةیصوصخ ءوض يف يراقعلا زیمرتلا اھحرطی يتلا تایلاكشلإا ةجلاعمل  بسنلأا ةینوناقلا لولحلا

  .ةیقارعلا
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 .ثحبلا ةیلكیھ -اسماخ

 زیمرت ةیھامل لولأا ثحبملا صصخنس ، ةمتاخ امھبقعتو ةمدقم امھقبسی نییسیئر نیثحبم ىلإ ثحبلا  مسُق

 زییمتب يناثلا ىنعیو ،ةیراقعلا لوصلأا زیمرت فیرعتب لولأا بلطملا ىنعُی : نیبلطم ىلع لمتشبو ةیراقعلا لوصلأا

 يراقعلا زیمرتلل ةینقتلا ةینبلل ھصصخنسف يناثلا ثحبملا امأ ، عاضوأ نم اھب ھبتشی امع ةیراقعلا لوصلأا زیمرت

 يراقعلا زیمرتلل ةینقتلا ةینبلل لولأا بلطملا  لولأا ىنعُی نیبلطم ىلع لمتشیو   ةنراقملا ةمظنلأا يف ينوناقلا ھفییكتو

 . ةنراقملا ةمظنلأا يف يراقعلا زیمرتلل ينوناقلا فییكتلل بلطملا لعجنسو ، ةیمقرلا زومرلا طامنأو

 لولأا ثحبملا

 ةیراقعلا لوصلأا زیمرت ةیھام
 كلذ ىلع ءانبو لئاسم نم هریثی ام ىلإ قرطتلا لبق ةمزلا ةوطخ  ةیراقعلا لوصلأا زیمرت ةیھام دیدحت دعُی

 ھب ھبتشی امع هزییمت يناثلا ھبلطم يفو  ةیراقعلا لوصلأا زیمرت فیرعتل لولأا ھبلطم يف  ثحبملا اذھ صصخنس

  ةیراقعلا رامثتسلاا قیدانصو يفرصملا قیروتلا دقعك عاضوأ نم

 لولأا بلطملا

 ةیراقعلا لوصلأا زیمرت فیرعت

 ةینقت ىلع ةمئاق زومر مادختسإب ماع لكشب لوصلأا لیثمت ةیلمع ىلإ لوصلأا زیمرت حلطصم ریشُی

 ىلع قفتت داكت تلاواحملا نأ ریغ ةیراقعلا لوصلأا زیمرتل فیرعت ىلع ينوناقلا ھقفلا رقتسی ملو )1(نیشتكولبلا

 ىلإ يدام راقع يف صصحلا وأ قوقحلا لیوحت( ھفرع نم  نیثحابلا نم  كانھف ، موھفملا اذھل ةیرھوجلا رصانعلا

 نیب اھلوادت وأ اھعیبو اھؤارش نكمیو لتك ةلسلس ىلع نَّزخُت ،راقعلا كلذل ةیئزج وأ ةلماك ةیكلم لّثمت ةیمقر زومر

 لیثمت ىلإ اھتاذ ةیراقعلا ةصحلا وأ ةیكلملا قح لیوحت ةركف ةیلمعلا بلص يف عضی فیرعتلا اذھو )نیرمثتسملا

  )2(لوادتلل لباق يمقر

 ةیمقر زومر ىلإ يراقع لصأ يف صصحلا وأ ةیكلملا قوقح لیوحت ةیلمع( ھنأب راقعلا زیمرتل رخآ فیرعت

 نیرمثتسملل حیتتو يراقعلا لصلأا ةیكلم يف ةأزّجمً اصصح زومرلا هذھ لّثمت ثیحب ،يزكرملا لجس يف لَّجسُت

 
 ةیبرعلا تاراملاا ، لبقتسملل يبد ةسسؤم ، ةعبارلا ةیعانصلا ةروثلا زكرم ،رامثتسلاا وحن يلوحت جھن ، ایمقر لوصلأا زیمرت - )1(
 .12 ص 2020، ةدحتملا
 نمو ،بوساحلا ةزھجأ نم ةكبش اھتنایصو اھترادإ ىلوتت ةیزكرملا تانایب دعاوق اھرھوج يف )Blockchains( )لتكلا لسلاسـ( دعُت

 نیزخت ىلع ةینقتلا هذھ لمعت ،عامجلإا تایلأـــــب فرعُت ةمراصـ ةیجمرب دعاوقو )صاخلاو ماعلا حاتفملا ریفشـت( ىلع دامتعلاا للاخ
 ةیادبلا يف  ةینقتلا هذھ ترھظو ،ةراعتـــسم ءامـــسأب تلاماعم ءارجإ نیمدختـــسملل حیتی امم ،بعلاتلل ةمواقمو ،ةنرم ،ةقثوم تانایب
 ةیمقرلا لوصـلأا لقن ناكملإاب حبـصأ ،لتكلا ةلسـلسـو تنرتنلإا ةكبشـ نیب طبرلا للاخ نمف  ،ةیزكرملالا ةیمقرلا تلامعلا لقن لیھسـتل

 هذھ ةیكلم تبثی قیقد لجــسب لتكلا ةلــسلــس ظفتحت امك .ىقیــسوملا تافلم وأ ينورتكللإا دیربلا لاــسرإ ةلوھــس سفنب ملاعلا ءاجرأ ربع
  : رظنُی .ةیزكرملا لوادتلا تاصنم وأ ةیزكرملا كونبلا لثم ،يزكرم طیسو دوجو ىلإ ةجاحلا نود ،ةینمز ةظحل يأ يف لوصلأا

Jonathan Rohr and Aaron Wright, Blockchain-based token sales, initial coin offerings, and the 
democratization of public capital markets, Hastings Law Journal, Vol. 70, No. 2, 2019.p 469,470. 
(2)  - Petros Kalaytzoglou, Real Estate Coding: Reshaping Real Estate Investment in the Blockchain 
Era, Master's Thesis, National and Kapodistrian University of Athens, 2025, p. 10 
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 )راقعلا يف ةریغصلا مھسلأا( ةأزّجملا ةیكلملا ىلع زكّرُی فیرعتلا اذھو )1()ةیكلملا كلت نم ةریغص ءازجأ ءارش

  ىلإریشُی نم كانھو ، صصحلا هذھ قیثوت يف يدیلقتلا يقرولا لجسلا نعً ایفیظوً لایدب يزكرملالا لجسلا لعجیو

 ةیراقعلا لوصلأا ةیكلم ةئزجتل ةعَّزوملا تلاجسلا ةینقت ىلع ةمئاق تاصنم مادختسا( ھنأب ،ةیراقعلا لوصلأا زیمرت

 تاقفدتلا ىلع تابلاطم وأ راقعلا يفً اصصح تادحولا هذھ لّثمت ثیحب ،اھلوادت نكمی ةیمقر ةیرامثتسا تادحو ىلإ

 ،لخدلا ىلع تابلاطملا وأ صصحلا ىلإ ةبقرلا ةیكلم نم ةرظنلا عسّوی فیرعتلا اذھو )2()ھنع ةدّلوتملا ةیدقنلا

 صصح كُّلمت حیتت ،)لادبتسلال ةلباق( ةیضارتفا زومر ءاشنإ ةیلمع ھفصوب زیمرتلا  فصی نم اضیأو

 Ethereum( مویریثیإ لتك ةلسلس ىلع زومرلا هذھ ةیكلم لجّسُتو  ،ةلویسلا فعضب مستی لصأ يف ةأزجم

blockchain(، ماظنب اھلوادت نكمی ،اھرادصإ درجمبو )دنلل دنلا( )Peer-to-Peer(. حلطصمب دصقیو )دنلل دنلا( 

 دقُعلا هذھ عتمتت ثیح  ،ةرشابم ضعبلا اھضعب عم لصاوتلا اھنكمی ةكبشلا يف ةكراشملا )Nodes( دقُعلا عیمج نأ

 ةرشابم زمرلا ةیكلم لاقتنا متی ،)دنلل دنلا( تلاماعم بجومبو  ،ةكبشلا تامدخ میدقت ءبع كراشتتو ةیواستم ةبترمب

 ةیكلم ةئزجت ىلإ فدھی تاراقعلا زیمرت نأ فیرعتلا اذھ نم حضتیو )3()طیسو دوجو ىلإ ةجاحلا نود نیفرطلا نیب

 ،نیشكولبلا ربع رشابملا لوادتلا ىلع ةیلمعلا هذھ حاجن دمتعیو ،اھلوادت لھسی ةیمقر صصح ىلإ ةیراقعلا لوصلأا

 يف فارطلأا ةفاك كراشتت يمقر لجس يف قوقحلا قیثوت نمضیو ،نییدیلقتلا ءاطسولل ةجاحلا ىلع يضقی امم

 .يواستلاب ھترادإو ھنیمأت ةیلوؤسم ةكبشلا

 نیعم لصأ يف ةأزجم ةیكلم ةحلصم لیثمت ىلإ فدھت يتلا ةیلمعلا ھنأب لوصلأا زیمرت نأب ىری نم كانھو

 جمدی ،روظنملا اذھ بجومبو )Blockchain( لتكلا ةلسلس ةینقت ىلع دمتعی )Token( يمقر زمر للاخ نم

 قیرطلا دھمی امم ،لوصلأا ةیكلمل يمقرلا لیثمتلاو ،ةیراقعلا قوقحلا ةئزجت امھ ؛نییساسأ نیموھفم نیب حلطصملا

 )4(ةیرامثتسا قیدانص وأً انوید وأ ةیدرفً لاوصأ تناك ءاوس ةأزجملا تادحولا لوادت حیتت ةطشن ةیوناث قاوسأ ءاشنلإ

 رامثتسلاا جذامن يفً ایرذجً لاوحت لثمی ةیراقعلا لوصلأا زیمرت نأ ةمدقتملا تافیرعتلا للاخ نم حضتیو

 ةعزوملا تلاجسلا ةینقت ربع ةیكلملل يمقرلا لیثمتلا و ةیراقعلا قوقحلا ةئزجت يموھفم نیب جمدی ثیح ،ةیدیلقتلا

)Blockchain(،  ىلإ ةدماج ةیدام لوصأ نم ةیراقعلا لوصلأا لیوحت يف ةیلمعلا هذھل ةیساسلأا ةیاغلا نمكتو 

 امم ،راقعلاب ةطبترملا ةیدقنلا تاقفدتلا ىلع ةرشابم تابلاطم وأ ةأزجم ةیكلم قوقح نیرمثتسملا حنمت ةیمقر زومر

 قوسلا ىلع ةلویسلا ءافضإ يف زیمرتلا مھاسی ،كلذبو .نییدیلقت ءاطسول ةجاحلا نود يروف لكشبو اھلوادت لھسی
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 ظفاحم وأ ةیدرف لوصأ يف ةریغص صصح كلمت نم دارفلأا نیكمت للاخ نم رامثتسلاا ةدعاق عیسوتو ،يراقعلا

  ةعونتم ةیرامثتسا

 نوناق بجومب ثدحتسا ذإ ، لاجملا اذھ يف امدقت رثكلأا يرسیوسلا عرشملاّ دعُی يعیرشتلا ىوتسملا ىلعو

 ذفانلاو 2020 ربمتبس 25 يف رداصلا )DLT Act( ةعزوملا تلاجسلا ةینقت تاروطت عم يداحتلاا نوناقلا فییكت

 ةفاضمُلا )973d (ةداملا يف  عزوم لجس يف لجّسملا قحلا وھ ادیدج اینوناق اموھفم ،2021 ریاربف 1 نم ارابتعا

 يف لجّسم قح  ھنأب عزوم لجس يف لجّسملا قحلا ىلإ ةداملا هذھ  تراشأ دقو  ، يرسیوسلا تامازتللاا نوناق ىلإ

 مغرلا ىلعو  ،لجسلا اذھ ربع لاإ ریغلا ىلإ ھلقن وأ ھتسرامم نكمی لاو ،عزّوم لجس ةینقتب رادُی ةیمیق قاروأ لجس

 ةطبترملا زومرلا بعوتسی نأ نكمی اماع اراطإ رّفوی ھنإف ،تاراقعلا ىلإً ةحارص رشُِی مل فیرعتلا اذھ نأ نم

 )1(ةیراقع قوقحب

 ةرھاظلا لوانتی لب  ،ةیراقعلا لوصلأا زیمرتـلً لاقتسموً اصاخً افیرعت  عضیلا ھنإف يسنرفلا عرّشملا امأ

 تاقیبطتلا امھیلع طَقسُت ،كرتشملا ينورتكللإا لجسلا لامعتسلا ينقت راطإو ةیمقرلا لوصلأل ماع فیرعت للاخ نم

 ةسوملم ریغ لوصأ يھو ( اھنأب  ةیمقرلا لوصلأا ) L.54‑10‑1 ( ةداملا تفرع لاملاو دقنلا نوناق يفف  ،ةیراقعلا

 ذاتسلأا رتفد ةینقت قیرط نع اھلقن وأ اھنیزخت وأ اھلیجست وأ اھرادصإ نكمی رثكأ وأ ادحاو اقح ،يمقر لكشب ،لثمت

 ریغ ةمیقلل يمقر لیثمت يأ  كلذك ...رشابم ریغ وأ رشابم لكشب روكذملا لصلأا كلام دیدحت حیتت يتلا عزوملا

 ةفصلاب عتمتی لاو ،ةینوناق ةلمعب ةرورضلاب طبترم ریغو ،ةماع ةطلس وأ يزكرم كنب لبق نم لوفكم وأ رداص

 وأ ھنیزخت وأ ھلقن نكمیو ،لدابتلل ةلیسوك نییرابتعلاا وأ نییعیبطلا صاخشلأا لبق نم لوبقم ھنكلو ،ةلمعلل ةینوناقلا

 ناك ىتم ةیراقعلا لوصلأا اھنیب نم ،ةفلتخم لوصأب ةموعدملا زومرلا لمشی ماع فیرعت وھو)2()اینورتكلإ ھلدابت

 لیجستلا زاھج( مادختساب قلعتملا 1674‑2017 مقر رملأا نأ امك هدئاوع ىلع وأ راقع ىلعً اقوقح لّثمی زمرلا

 لیثمت زاجأ ثیحب يسنرفلا لاملاو دقنلا نوناق نم ) L.211‑3 (ةداملا لّدع ةیلاملا قارولأل )كرتشملا ينورتكللإا

 زیمرت مامأ بابلا حتفی يذلا رملأا ،يدیلقتلا يقرولا باسحلا ماقم موقی عَّزوم لجس ربع اھلوادتو ةلوقنملا میقلا ضعب

 نإ لوقلا نكمی اذھبو)3(ةمَّظنم ةیلام قوقحك ةینوناقلا اھتعیبط نم رّیغی نأ نود  راقعلاب ةطبترملا ةیلاملا تاودلأا

 يف ءاوس( راقعلاب ةطبترملا قوقحلا لاخدإ للاخ نم بلاغلا يف قّقحتی يسنرفلا نوناقلا يف ةیراقعلا لوصلأا زیمرت

 اھلیثمت نیكمتو ،لاملاو دقنلا نوناق اھفرّع امك ةیمقرلا لوصلأا ةئف نمض )ةیلام تابلاطم وأ ةیلام قاروأ ةروص

 
 ةعزوملا تلاجــسلا ایجولونكت تاروطت عم يداحتلاا نوناقلا فییكت نأــشب يرــسیوــسلا يداحتلاا نوناقلا نم )d /973( ةداملا - )1(
 زیح تلخد يتلاو )RO- 2021- 33 ( مقرب ةیرسـیوسـلا ةیداحتلاا نیناوقلا ةعومجم يف روشـنملاو 2020ربمتبسـ 25 خیراتب رداصـلا
 .2021 ریاربف 1 يف ذیفنتلا
 ربوتكأ 15 يف رداــــصلا 936-2024 مقر موــــسرملا بجومب لدعملا يــــسنرفلا لاملاو دقنلا نوناق نم )L54-10-1 ( ةداملا - )2(

 2024ربوتكا 17 خیراتب )0247 ( ددعلاب ةیمسرلا ةدیرجلا يف روشنملاو ةرفشملا لوصلأا قاوسأب قلعتملا 2024
 2017 ربمسـید 8 خیراتب رداـصلا 1674-2017 مقر رملأا  بجومب لدعملا يسـنرفلا لاملاو دقنلا نوناق نم )L211-3( ةداملا - )3(
 خیراتب 0287  ددعلاب ةیمسـرلا ةدیرجلا  يف روشـنملاو ةیلاملا قارولأا لقنو لیثمتل كرتشـم ينورتكلإ لیجسـت زاھج مادختسـاب قلعتملاو
 2017 ربمسید 9
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 تحت ةلقتسم ةئفب نلآا ىتح يسنرفلا عرّشملا فرتعی نأ ریغ نم ،كرتشملا ينورتكللإا لجسلا ةطساوب اھلوادتو

 .ھتاذ راقعلاب ةصاخ صوصن يف )راقعلا زیمرت( وأ )يراقعلا زمرلا( ىمّسم

 ةینب سسّأ ھنأ ریغ ،ةیراقعلا لوصلأا زیمرتل احیرص ایعیرشت افیرعت يداحتلاا يتاراملإا عرشملا عضی مل

 يف ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت نأشب 2022 ةنسل 4 مقر نوناقلا فرّع دقف ،موھفملا اذھ باعیتسلا ةلباق ةیمیظنت

 ةادأك اھمادختسا وأ اھلیوحت وأً اّیمقر اھلوادت نكِمُی يتلا ةمیقلل يمقر لیثمت  ( ھنأب )يضارتفلاا لصلأا( يبد ةرامإ

 ىرخأ ةمیق يلأ يمقر لیثمت يأو ،ةّیضارتفلاا ةزّیممُلا زومُّرلا لمشتو ،رامثتسلاا ضارغلأ وأ عفّدلا وأ ةلدابمُلل

ّدحُت  تززّع دقو ةیراقع لوصأب ةطبترملا زومرلا لمشیل يفكی امب عساو فیرعت وھو )1()نأشلا اذھ يف ةطلُّسلا اھدِ

 لوصلأا طاشنل ةیمیظنتلا حئاوللا اھرادصإب ھجوتلا اذھ )VARA( ةیضارتفلاا لوصلأا میظنتل يبد ةطلس

 ةرئاد  تنلعأ دقو )2(لوصلأا زومر  لمشی ةیضارتفلاا لوصلأل افینصت تنمضت يتلا ،2023 ةنس ةیضارتفلاا

  ةلظم تحت ،2025 سرام يف تاراقعلا زیمرت عورشمل  ةیبیرجتلا ةلحرملا قلاطإ نع يبد يف كلاملأاو يضارلأا

 كنبلاو لبقتسملل يبد ةسسؤمو VARA ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت ةئیھ عم نواعتلابو يراقعلا راكتبلاا ةردابم

 ةینقت ىلع دمتعت طسولأا قرشلا يف يراقع لیجست ةھج لوأ يبد يف كلاملأاو يضارلأا ةرئاد دعُت ثیح يزكرملا

 ،يراقعلا رامثتسلاا ىلإ لوصولا قاطن عسویو ،يئزجلا كلمتلا صرف حیتی امب ،تاراقعلا زیمرت يف نیشت كولبلا

 يراقعلا زیمرتلا نأ يبد يف كلاملأاو يضارلأا ةرئاد نع لقُن ربخ يفو ةیلومشو ةءافك رثكأ قوس ءانب يف مھسُیو

 لك میسقت متی ثیحب ،نیشت كولبلا ةینقت ىلع ءانب ةیمقر زومرو تلایثمت ىلإ ةیراقعلا لوصلأا لیوحتل ةیلمع وھ

 يذلا رملأا ،ةطیسب بسنب راقعلا يف رامثتسلااو ،ةیلاملا ھتایجیتارتساو رمثتسملا ةینازیم بسح مھسأ ىلإ لصأ

 )3(ةثیدحلا ایجولونكتلا مادختسابو ،ھلمكأب ھئارشل ةجاحلا نود راقع نم ءزج كّلمت حیتُیً ادیدجوً ایعونً لاوّحت ربتعُی

 زیمرت میظنت يف )ةیتاراملإا ،ةیسنرفلا ،ةیرسیوسلا( ةنراقم ةیعیرشت براجت نم ھنایب قبس ام ءوض يف

 ةرھاظلا هذھ نم يقارعلا نوناقلا فقوم نع لؤاستلا روثی ،راقعلاب ةطبترملا قوقحلا زیمرت وأ ةیراقعلا لوصلأا

 وأ اھریغ مأ تناك ةیراقع لوصلأا زیمرت فرّعُی صن يأ  دجن مل  ھنأ لاإ اھباعیتسا ىلع ةیلاحلا ھتردق دودحو

 ىوس 1951 ةنسل 40 مقر يقارعلا يندملا نوناقلا نمضتی لاو ،ةرّفشملا زومرلا وأ ةیمقرلا لوصلأا موھفمب فرتعی

 ھلیوحت وأ ھلقن نكمیلا ثیحب تباث رقتسم ھل ءيش لك( ھنأب راقعلا ھنم 62 ةداملا تفرّع ذإ ،لاوملأل يدیلقتلا میسقتلا

 تفرّعو ،)4()ةیراقعلا ءایشلأا نم كلذ ریغو مجانملاو دودسلاو روسجلاو سارغلاو ءانبلاو ضرلأا لمشیف فلت نود

 تانوزوملاو تلایكملاو تاناویحلاو ضورعلاو دوقنلا لمشیف فلت نود ھلیوحتو ھلقن نكمی ءيش لك( ھنأب لوقنملا

 
 2022 ةنسل )4( مقر يبظ وبأ ةرامإ يف ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت نوناق نم )2( ةداملا - )1(
 ينورتكللاا طبارلا ىلع pdf ةغیــــصب ةحاتملاو 2023 ماعل ةلــــصلا تاذ ةطــــشنلأاو ةیــــضارتفلاا لوــــصلأا حئاول : رظنُی - )2(

2023-regulations-activities-related-and-assets-https://rulebooks.vara.ae/rulebook/virtual  
https://www.emaratalyoum.com/business/local/2025-03-20- ينورتكللاا طبارلا رظنُی لیـــــصفتلا نم دیـزمل - )3(

1.1929930  
 .يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1( ةرقفلا )62( ةداملا - )4(
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 تاذ ةیداملا ریغ لوصلأا وأ ةیمقرلا لاوملأا ةئف بعوتسی لا يئانثلا میسقتلا اذھو )1()ةلوقنملا ءایشلأا نم كلذ ریغو

 ىدل لیجستلاب يراقعلا ينیعلا قحلا لقن طبری 1971 ةنسل 43 مقر يراقعلا لیجستلا نوناق نأ امك ،ةینقتلا ةعیبطلا

 يزكرملا كنبلا ردصأ دقو  ،اھلقن وأ ةیكلملا تابثلإ ىرخأ ةلیسو يأب فرتعی لاو ،)2( يراقعلا لیجستلا ةرئاد

 امم ،لایدب ایمیظنت اراطإ عضی نأ نود ةرّفشملا ةیمقرلا تلامعلاب لماعتلا نم ھیف رّذح 2017 ةنس انایب يقارعلا

 )3(ایظفحت افقوم سكعی

ً ادھج ةلحرملا هذھ يف  لظی يقارعلا عیرشتلا لظ يف ةیراقعلا لوصلأا زیمرت  نع ثیدحلا نإف ھیلعو

 اھتدھش يتلا ةیلاملاو ةینقتلا تلاوحتلا نیب ةوجف نع فشكیو ،ةمئاق ةینوناق ةلاحل افیصوت ھنم رثكأ انراقم ایرظن

 عباطب مستت ةرّفشملاو ةیمقرلا لوصلأا هاجت ةماعلا ةسایسلاف ةینطولا ةیعیرشتلا ةباجتسلاا ءطب نیبو ةنراقملا ةمظنلأا

 لادب ،ةمیقلا لیثمت نم ةدیدجلا لاكشلأا مامأ ذفانملاّ دس ىلإ لیمیً ایعیرشتً اخانم جِتنُی يذلا رملأا ،حضاو يزارتحا

 يلحرم يمیظنت راطإ يف اھباعیتسا نم

 يناثلا بلطملا

 عاضوأ نم ھب ھبتشی امع ةیراقعلا لوصلأا زیمرت زییمت

 ةیلام ةمظنأب ھطابترا مغرف ،لیلحتلاو ةساردلا مزلتست ةثیدح ةینوناق ایاضق ةیراقعلا لوصلأا زیمرت حرطی

 ةساردلا هذھ يتأت اذل .عاضوأ نم ھباشی ام نیبو ھنیب قیقدلا زییمتلا بلطتت ةصاخ داعبأ ھل نأ لاإ ،ىرخأ ةینوناقو

 زیمرت نیب بلطملا اذھ يف زیمنس ،كلذ ىلع ءًانبو ينوناقلا هدرفت ھجوأو ةیراقعلا لوصلأا زیمرت ةناكم حیضوتل

 ةیراقعلا رامثتسلاا قیدانص نع هزییمت  كلذك ،ىرخأ ةھج نم يفرصملا قیروتلا دقعو ،ةھج نم ةیراقعلا لوصلأا

 ماظن لك ةیصوصخ نایبو ةقدب فلاتخلااو ھبشلا ھجوأ دیدحتل

 
  يقارعلا يندملا نوناقلا نم )2( ةرقفلا )62( ةداملا - )1(
 لاإ يراقعلا فرــــصتلا دقعنی لا ( ھنأ ىلع يقارعلا 1971 ةنــــسل )43( مقر يراقعلا لیجــــستلا نوناق نم )3( ةداملا تــــصن - )2(
 )يراقعلا لیجستلا ةرئاد يف لیجستلاب
 يقـارعـلـا يزكـرمـلـا كــنبـلـلـ يمــــــسرلـا عقـومـلـا ىلـعـ ةــیـــــضارتـفـلاا نیـوكـتـبـلـا ةــلمـعـ لوادــت نمـ ریـذــحتـلـا :رظـنـُیـ - )3(

https://cbi.iq/news/view/512  
 ةحامــــس  ىری  ذإ ،ةزاجلإاو طایتحلااو عنملا نیب ةیمقرلا تلامعلاب لماعتلا نم ةیماملأا ءاھقف فقاوم نیابتت ةیعرــــشلا ةیحانلا نمو
 خیــشلاو میكحلا دیــسلاك نورخآ لیمی امنیب ،هریغ ىلإ عوجرلا زاوج عم اھب لماعتلا كرت يف يبوجولا طایتحلاا يناتــسیــسلا دیــسلا
ً اــساــسأ فلاتخلاا اذھ طبتریو ،ةیھقف تلااكــشإ ىلإً ادانتــسا عنملا ىلإ ثلاث يأر ھجتی نیح يف ،طورــشب زاوجلاب لوقلا ىلإ ضایفلا
 دری نأ عیبلا يف طرتـشُی ،يراـصنلأا خیـشلا مھـسأر ىلعو ،ءاھقفلا ضعب هانبت يذلا يدیلقتلا هاجتلاا قفوف ھفیرعتو عیبلا موھفم دیدحتب

 ىلإ يدؤی امم ،جراخلا يف ةزیحتم ریغ ةینورتكلإ دویق درجم اھفصـوب ةیمقرلا تلامعلا يف رفاوتی لا ام وھو ةسـوملم ةیدام نیع ىلع
 ام وھو  ،ضوعب لام لقن  هرابتعاب عیبلل عــسوأً افیرعت رخآ هاجتا دمتعی لباقملا يف  ،عیب دقعك اھل يھقفلا فییكتلا ةحــص يف كیكــشتلا
 دنتــسی امك  ،اھیلع ةلماعملا حــصت كلذبو ،سانلا نیب ماع لوبقو ةیلدابت ةمیقب اھعتمتل  افرع لاام ةیمقرلا تلامعلا رابتعلا لاجملا حتفی
 روــص نم كلذ براقی دق امو ،اھتمیق يف داحلا بذبذتلا نع ةئــشانلا ةلاھجلاو ررغلا ةھبــش اھزربأ نم ىرخأ تارابتعا ىلإ نوعناملا
 ةیلاملا تلاماعملا ةرئاد نع اھجرخت لا رطاخملا هذھ نأب نوزیجملا دری نیح يف ،رارقتـسلااو تانامـضلا بایغ نعً لاـضف ،ةرماقملا
 رھوج نأ حــضتی مث نمو  ،ةینوناق ةفلاخم وأً اــشغ نمــضتت لا تماد ام ،ةیبنجلأا تلامعلاو مھــسلأاك ،بلقتلاب مــستت يتلا ةفورعملا
 ةیداملا رییاعملا ىلإ دنتـــسی قییـــضت نیب ،ةثدحتـــسملا ةرھاظلا هذھ ىلع عیبلا و لاملا يموھفم قابطنا ىدم لوح رودی يھقفلا عازنلا
 ةیمقرلا تلامعلا ماكحأ ، ربش حابص :رظنُی لیصفتلا نم دیزمل .دوقنلل ةیداصتقلاا ةفیظولاو يفرعلا رابتعلاا يعاری عیسوتو ،ةیدیلقتلا
 يـــنورـــتـــكـــللاا طـــبارـــلا ىـــلـــع حاـــتـــم ةـــیـــمـــقرـــلا تلاـــمـــعـــلاـــب لـــماـــعـــتـــلا يـــف ةـــیـــعرــــــشلا تلااـــكــــــشلاا ،

uuTv9X1QgGH-https://youtu.be/gpnPOJGczR8?si=7Sq2    
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 .يفرصملا قیروتلا دقع نع ةیراقعلا لوصلأا زیمرت زییمت -لاوأ

 ةثدحتسم ةیلام ةادأ( ھب دصقی ةیلاملاو ةیئارجلإا ةیحانلا نمف يفرصملا قیروتلل ةدراولا تافیرعتلا تددعتت

 دحاو نید ةروص يف اھعضوو ،لوصأك ةنومضملاو ةسناجتملا نویدلا نم ةعومجم دشحب ةیلام ةسسؤم مایق دیفت

 رطاخملل لایلقت ةیلام قاروأ لكش يف باتتكلال ةصصختم ةأشنم للاخ نم روھمجلا ىلع ھضرع مثً اینامتئا معدم

 تاودأو ضورقلا لیوحت( ھنأب فرّعُی ةیداصتقلاا ةفیظولا ثیح نمو )1(كنبلل ةیدقنلا ةلویسلل رمتسملا قفدتلل انامضو

 نم ھب دصقیو )2()لاملا سأر قاوسأ يف لوادتلل ةلباق تادنسو مھسأ ةلئاس ةیلام قاروأ ىلاإ ةلئاسلا ریغ نویدلا

 لوصلأا لیوحت ىنعمب ةدیدج ةیلام لوصأ داجیإ قیرط نع كلذو ةمئاقلا ةیراقعلا نویدلا لییست  وھ دینستلا روظنم

 )3(نیرخلآا ىلإ يلصلأا ضرقملا نم ةیلاملا

 اھفیلغت ةداعإو  نویدلا دشح  ةركف ىلع موقی يفرصملا قیروتلا نأ ةروكذملا تافیرعتلا هذھ نم صلختسیو

 ةیلبقتسملا ةیدقنلا تاقفدتلا ىلعً ادمتعم ،ةیوناثلا قاوسلأا يف لوادتلل ةلباق )تادنس وأ مھسأ( ةیلام قاروأ لكش يف

 )4(ءافولل ةنامضك نویدلا هذھل

 لثمی  نامأ زمرً ادیدحتو ،نیشكولبلا ىلع دمتعی )Token( زیمم زمر رادصإ وھف يراقعلا زیمرتلا امأ

 لك لثمی ،ةفلتخم )Tokens( زومر ىلإ لوصلأا لصفو طئارخ مسر ةیلمع وھف )5(لوادتللً لاباقً ایقیقحً لاصأً ایمقر

 )6(ةمیقلا نمً انیعمً اءزج اھنم

 ثیح نمف ،امھءارو ةنماكلا ةیلاملا ةفسلفلا يف يراقعلا زیمرتلاو يفرصملا قیروتلا نیب ھباشتلا رھظیو 

 ضورقلا وأ تاراقعلا لثم   ةدمجملا وأ ةلیقثلا لوصلأا لیوحت ىلإ نافدھی نیماظنلا لاكف ةیلاملا ةلویسلا ریفوت

 ىلع ناماظنلا دمتعی ذإ  ةئزجتلا ثیح نم امھنیب ھباشتلا رھظی كلذك )7(لوادتلا ةلھس ةیلام تاودأ ىلإ لجلأا ةلیوط

ً اركح تناك قاوسأ ىلإ لوخدلاب نیرمثتسملا راغصل حمسی امم ،ةرسیم ةریغص تادحو ىلإ ریبكلا لصلأا میسقت أدبم

 قاوسأ يف )ةیمقر زومر وأ ةیلام قاروأ( تادحولا هذھ لوادتل ةیلآ داجیلإ ناماظنلا ىعسی امك )8( نیلومملا رابك ىلع

 
 ، ءلابرك ةعـماجـ ،نوناقـلا ةیـلك ،هاروتكد ةحـورطا ، ةنـراقـم ةیـنوناقـ ةــــسارد ،يفرــــصملا قیروتلا دقـع ،دواد مــــسابـ ءادھـا - )1(

 .5ص،2015
 ةعماجلا ةلجم ، ةیملاـسا رظن ةھجو نم نویدلا قیروت ربع لیومتلا ،خیـشلا نامثع كرابمركباب .د ،نادیرج ناعمج نب فیان .د - )2(
 .51 ص ،2017 ،يناثلا ددعلا ، 25 دلجملا ، ةیرادلإاو ةیداصتقلاا تاساردلل ةیملاسلاا
 .5 ص ، 2009 ، رشن ناكم ركذ نود ، ثیدحلا يعماجلا بتكملا ،تاءارجلإا ، ایازملا ، ةیھاملا ،قیروتلا ، مناغ دمحأ دمحم - )3(
 .51ص، قباس ردصم ،نامثع كرابم ركباب .د ، نادیرج ناعمج نب فیان .د - )4(

(5)  - Marijana Sreckovic and Bernhard Wardinger, "A Practitioner's Perspective: Property Coding," in 
Proceedings of the 2025 European Conference on Computing in Construction (Porto, Portugal, 2025), 
p. 408 
( 6 )  - Shashank Joshi and Arhan Chaudhry, "Tokenizing Real Estate Assets Using Blockchain 
Technology," International Journal of Smart Information Technologies, Vol. 18, No. 3 (2022), p. 374 
(7)- Alexander Berentsen, Marina Markheim, "Real Estate Meets Blockchain: Opportunities and 
Challenges for Tokenizing Illustrated Assets," Munich Personal Archives, Research Paper 2020-, p1.  

.14ص ، قباس ردصم ، دواد مساب ءادھإ رظنُی كلذكو   
 كلذكو 53ص، قباس ردصم ،نامثع كرابم ركباب .د ، نادیرج ناعمج نب فیان .د - )8(

 Ning Xia et al., "Exploring Real-World Assets (RWAs) and Coding", arXiv, 2025, p. 7. 
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 ةیدقنلا تاقفدتلاب طابترلاا ثیح نم امأ )1(نیرمثتسملل جورخلا ةیلمع لھسیو قوسلا ةءافك نم ززعی امم ،ةیوناث

 ،زیمرتلا يف راجیلإا حابرأ( لصلأا نع ةجتانلا ةیدقنلا تاقفدتلا نمً ابلاغ هدئاع رمثتسملا دمتسی ،نیتلاحلا اتلك يف

 )2()قیروتلا يف نویدلا طاسقأو دئاوف وأ

 راثلآاو ،ةینوناقلا تایللآاو ،ةیتحتلا ةینبلا يفً ایرھوج نافلتخی نیماظنلا نأ لاإ ،فادھلأا يف ھباشتلا مغرو

 1970 ماع يفً ایلعف ناك قیروتلا روھظ خیراتف ،روھظلا خیرات يف فلاتخلاا رھظیو ،امھنم لك ىلع ةبترتملا

 ةیلاملا قارولأا ىلوأ ترھظ دقو 2003 ماع نم يناثلا عبرلا لولحب رلاود نویلیرت 6.6 ىلإ ھتمیق لصیل ىمنو

 ةطبارلا تماق امدنع كلذو ،1970 ماع يف يوناثلا يراقعلا نھرلا قوس يف )MBS( ةیراقع نوھرب ةنومضملا

 تاعوفدم لقنت يتلاو ،يراقعلا نھرلل ةیلام قاروأ لوأ نامضب )Ginnie Mae( يراقعلا نھرلل ةیموكحلا ةینطولا

 لوصلأاب ةموعدم ةیلام قاروأ لوأ روھظ خیرات دوعی ،ىرخأ ةیحان نمو ، نیرمثتسملا ىلإ ةدئافلاو نیدلا لصأ

)ABS( ةكرش تماق امدنع ،1985 ماع ىلإ )سنانیاف زیل يریبس( )Sperry Lease Finance Corporation( 

 دعُی  تاراقعلا زیمرت روھظ خیرات امأ  )3( اھب ةصاخلا رتویبمكلا ةزھجأ ریجأت دوقعب ةموعدم ةیلام قاروأ ءاشنإب

 لیوحتل )Blockchain( لتكلا ةلسلس ةینقت ىلع هرھوج يف دمتعیو ،يلاملا عاطقلا يف ومنلا عیرسوً اثیدحً اروطت

 ةیتحتلا ةینبلا ةھج نم فلاتخلاا ىلإ انرظن ام اذإو، )4(ةیمقر زومر ىلإ ةیمقرلا ریغ ةیدیلقتلا ةیلاملا قارولأا

 ،)SPV(  صاخ ضرغ تاذ ةسسؤم  دوجو بلطتی يزكرم ماظن ىلع دمتعی يفرصملا قیروتلاف  ،ةطاسولاو

  نأ نیح يف )5(نایحلأا نم ریثك يف ةیقروو ةدقعم ةیرادإ تایلمعو ،ةیرامثتسا كونبو ،ينامتئا فینصت تلااكوو

 ،ءاطسولا نم دیدعلا لحم  ةیكذلا دوقعلا  لحت ثیح ،)Blockchain( يزكرم لا ماظن ىلع دمتعی يراقعلا زیمرتلا

 
  كلذك .11ص ، قباس ردصم ، مناغ دمحأ دمحم :رظنُی - )1(

Mathis C. Bergkamp, "Real Estate Asset Tokenization: Ownership Dispersion, Diversification, 
Liquidity, Correlation with Economic Fundamentals and Cryptocurrency Market Sentiment" (Master's 
Thesis, Erasmus University Rotterdam, 2024, p. 12. 

 5( ٪5 كلتمی ام صخــش ناكو راجیإك يكیرمأ رلاود 10000 بــسكی راقعلا ناك اذإ راقعلا زیمرت ةلاح يف لاثملا لیبــس ىلع - )2(
 :رظنُی .يكیرمأ رلاود 500 ھتمیق ام كلاملا اذھل لسری دقعلا نإف ،)زومر

 Marijana Sreckovic and Bernhard Wardinger, "A Practitioner's Perspective: Property Coding,op.cit, 
p408. 
(3)  - Alexander Berentsen, Marina Markheim, "Real Estate Meets Blockchain: Opportunities and 
Challenges for Tokenizing Illustrated Assets," Munich Personal Archives, Research Paper 2020,p1 
et.s. 

 تناك يتلاو ،ةیمقرلا لوصلأا لیومت نم ىلولأا ةجوملا دعبً اجضن رثكأ لیدبك زومرلل يمیظنتلاو يسسؤملا موھفملا اذھ رھظو - )4(
 للاخ نمً ارخؤم تاراقعلا عاطق يفً اعراـــستمً امخز بـــستكی لاجملا اذھ أدب دقو  ةیلولأا تلامعلا ضورع للاخ نم بلاغلا يف متت

 تاطحم ةدع يف عاطقلا اذھل ةیقیبطتلاو ةیلعفلا ةقلاطنلاا دــسجتتو .ایجولونكتلا يدوزمو ةیدیلقتلا ةیراقعلا تاــســسؤملا نیب تاكارــش
 ةیلمع لوأ زاجنإو  2019 ماع يف ایسـآ يف زمرم يرامثتسـا قودنصـ لوأ سیسـأتل ةراشـتسـلاا میدقت اھنم ،2019 ماع يف تثدح ةزراب
 زیمرتل عورـــشم ىلع لمعلا ىلإ ةفاـــضلإاب ،غنوك غنوھ يف 2019 ماع نم عبارلا عبرلا يف نیفظوملا زفاوح جمانربل يراقع زیمرت
 : رظنُی ً.ایملاع دحاو لصلأ زیمرت ةقفص ربكأك رلاود نویلم 600 ةمیقب ندنلب )ریفیام( ةقطنم يف زئاوج ىلع زئاح مخف قدنف

Liquify, Sidley Austin, KPMG, and Colliers International. Property Coding: Hong Kong, 2020. p. 25-
6.  

 .اھدعب امو 23 ،قباس ردصم ، مناغ دمحأ دمحم :قیروتلا ةیلمع تاءارجإ يف رظنُی - )5(
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 نم امھنیب فلاتخلاا رھظیو )1(تقولاو ةیرادلإا فیلاكتلا نم للقی امم ،ةیكلملا لقنو حابرلأا عیزوت ةتمتأب موقتو

 ةمذلا يف ةتباث ةینئاد قوقح  وأ نوید  ىلعً ابلاغ ھلحم بصنی يفرصملا قیروتلاف ،دقاعتلا لحم لصلأا ةعیبط ثیح

 ةیكلم  لثمی نأ نكمی يراقعلا زیمرتلا نأ نیح يف ،ةینویدملل قیروت وھف ،)2()نامتئا تاقاطب ،يراقع نھر ضورق(

 وأ ينیعلا قحلا لوحی وھف ،يراقع ریوطت قوقح  ىتح وأ ،ةعفنم قوقح  وأ ،ھسفن يراقعلا لصلأا يف ةرشابم

 نمً انایحأ يناعت قیروتلا ةیلمعف ،ةیوستلا ةعرسو ةیفافشلا بناج نم فلاتخلاا كلذك )3(يمقر زمر ىلإ ةعفنملا

 زیمرتلا امنیب ،ً امایأ ةیوناثلا قوسلا يف تاقفصلا ةیوست قرغتستو ،ةعمجملا لوصلأا ةدوج صخی امیف ةیفافشلا صقن

 لكشب ةیوستلا متتو ،تاقفدتلاو ةیكلملا خیرات عبتت نكمی ثیح ماعلا نیشكولبلا لجس ربع ةقلطم ةیفافش رفوی يراقعلا

 )4(ىرخأ ىلإ ةظفحم نم زمرلا لاقتنا درجمبً ابیرقت يروف

 ریغل نیدللً اعیب ھنوك لوح روحمتی قیروتلل يھقفلا فییكتلاف ، ةیعرشلا ةیحانلا نم رملأا نیبن نأ انب يرحو

 ةلبانحلاو ةیعفاشلاو ةیفنحلا نم ءاھقفلا روھمج بھذ ثیح ،ءاھقفلا ءارآ اھیف تمسقنا يتلا ةلأسملا يھو ،ھیلع وھ نم

 ةیكلاملاو ةیرفعجلا هزاجأ امنیب ، ابرو ررغ نم كلذ ىلع بترتی دق امو میلستلا رذعتلً ارظن عنملا ىلإ ةیرھاظلاو

 قیروت نیب ةقدب زییمتلا متی ،رصاعملا يھقفلا ركفلا يفو، دقعلا رارقتساو فارطلأا ملع نمضت ةددحم طباوضب

ً ازئاج دعُی يذلا )كیكصتلا( عفانملاو لوصلأا قیروت نیبو ابرلا ىلإ ھئاضفلإً اروظحم لظی يذلا ةیدقنلا نویدلا

  )5(ةیقیقح تامدخ وأ نایعأ يف ةعئاش ةیكلم ھلیثمتل

 يدیلقتلا قیروتلا زكری امنیبف ،يراقعلا زیمرتلاو قیروتلا نیب يرھوجلا نیابتلا رھظی ،قلطنملا اذھ نمو

 يراقعلا زیمرتلا موقی ،ةیلام قاروأ ىلإ )ضورقلا نع ةجتانلا نویدلاك( ةیدقنلا تامازتللااو نویدلا لیوحت ىلعً ابلاغ

 مرحملا نیدلا عیب ةرئاد نم ھجرخی امم ،ةیمقر صصح ىلإ اھعفانم وأ اھتاذ ةیراقعلا لوصلأا ةیكلم لیوحت ىلع

 ةینویدم درجم تسیلو ةیقیقح ةعفنم وأ يدام لصأب ھقلعتلً اعرش زئاجلا )6()كیكصتلا( موھفم ىلإ برقأ ھلعجیو

 .ةمذلا يف ةیدقن

 ةیراقعلا رامثتسلاا قیدانص نع يراقعلا زیمرتلا زییمت -ایناث

 
(1)  - Juliet M. Moringello and Christopher K. Odenette, "Property Law of Symbols," Florida Journal 
of Law, Vol. 74, No. 3 (2022), p. 612. 

 .53ص،قباس ردصم ،نامثع كرابم ركباب .د ، نادیرج ناعمج نب فیان .د - )2(
(3)  - Ras Dwivedi, Sumit Patel, and Sandeep Shukla, "Blockchain-based Transferable Digital Land 
Rights," arXiv, 2023, p. 1. 
(4)  - Alexander Berentsen, Marina Markheim, "Real Estate Meets Blockchain: Opportunities and 
Challenges for Tokenizing Illustrated Assets,"op.cit,p1,14,15. 

 .اھدعب امو 46 ص ، قباس ردصم ،دواد مساب ءادھا : رظنُی  لیصفتلا نم دیزمل - )5(
 نمو تادنتسـمو قئاثو لكشـ يف اھرادصـإو  ةیواسـتم  ءازجأ ىلإ تامدخلا وا عفانملا وأ لوصـلأا ةیكلم میسـقت كیكصـتلاب دصـقُی - )6(
 : كوكــــصلا ، زودنـق دمـحأ میركلا دبـع .د .قئاثـو نم ىرتــــشاامـ رادقـمب  اكـلامـ قئاثـولا هذھـ يف بتـتكملا نوكیو ،باتـتكلال اھـحرط مث
 .16ص ،2022 ص ، يبرعلا دقنلا قودنص ،يقیبطتلاو يرظنلا راطلإا
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 تارخدم عیمجت للاخ نم ةلوقنملا میقلا يف يعامجلا رامثتسلاا میظنت ىلع ةیراقعلا رامثتسلاا قیدانص موھفم موقی

 قیقحتو رطاخملا عیزوت دصقب ،ةصصختم ةینھم ةرادإ رادُت ةدحاو ةیلام ةظفحم نمض نیرمثتسملا نم ریبك ددع

 مھسلأا نیب ةظفحملا تانوكم عیونت ةركف ىلإ ماظنلا اذھ دنتسیو ،ةبراضملا وأ يدرفلا عباطلا نعً ادیعب مئلام دئاع

 قیدانص فیرعت نكمیو ةراسخلا تابلقت نم دحیو رارقتسلاا ززعی امب ،ةیلاملا تاودلأا نم اھریغو تادنسلاو

 ریبك ددع نم تارخدملا عیمجت قیرط نع ةیلاملا قارولأل يعامجلا رامثتسلااب موقت ةیلام تاسسؤم اھنأب رامثتسلاا

 اھیسسؤمل ةعفنم قیقحت فدھب ،ةفرتحم ةرادإ ةطساوب ةیلاملا قارولأا عیبو ءارش يف اھرامثتساو نیرمثتسملا نم

 )1(لكك يموقلا داصتقلإللو نیرمثتسمللو

 ،ةیساسأ داعبأ ةدع يف نیشكولبلا ىلع مئاقلا يراقعلا زیمرتلا جذومن نع يراقعلا رامثتسلاا قیدانص جذومن فلتخیو

 ةیراقع ظفاحم ریدت ةیزكرم تانایكك ةیراقعلا رامثتسلاا قیدانص لمعت ،رامثتسلاا لّحمو ةیمیظنتلا ةینبلا ثیح نمف

 ةرادلإا نم نودیفتسی كلذبو ،اھنیعب تاراقع كلاتما نم لادب قودنصلا يفً امھسأ نورمثتسملا يرتشی ذإ ،ةعوّنتم

 ةئزجت يراقعلا زیمرتلا تایلآ حیتت ،لباقملا يف ةردملا ةیراقعلا لوصلأا نم ةعومجم ىلع رطاخملا عیزوتو ةینھملا

 حتفی امب ،لصلأا يف ةرشابم اصصح لثمت ةیمقر زومر ىلإ تاراقعلا نم ةددحم ةعومجم وأ دحاو راقع ةیكلم

 عضخت ،ةمكوحلا ثیح نمو ، ةطیسولا تانایكلا ىلع ادامتعا لقأ ةینبو اصیصخت رثكأ ةیئزج ةیكلم مامأ لاجملا

 ةظفحملا ةرادإ رارق اھیدل زكّرتی ةیذیفنت ةرادإو ةرادإ سلجم عم ، ةیمیظنتو ةیزكرم ةمكوح رطلأ رامثتسلاا قیدانص

 ھبشأ قودنصلا مھسأ لعجیو ةیمویلا تارارقلا يف نیرمثتسملا ةكراشم نمّ دحی يذلا رملأا ،لوصلأاب فرصتلاو

 نم مھم بناج دنسُیف، يراقعلا زیمرتلا طامنأ يف امأ ،ھیف ةرشابم ةیكلم لا راقعلا نع ءلاكو لّثمت ةیلام قاروأب

 يلماحل حیتی امب ،ةیكذلا دوقعلاو )DAOs( ةیزكرملالا ةلقتسملا تامظنملا لثم ،ةیزكرملا تایلآ ىلإ ةمكوحلا

 ،نییدیلقتلا ءاطسولا ىلع دامتعلاا لّلقیو ،زمّرملا لصلأاب ةقلعتملا تارارقلا ذاختاو تیوصتلا يف ةكراشملا زومرلا

 نم ةجرد ةمظنملا ةیلاملا قاوسلأا يفرامثتسلاا قیدانص جاردإ حاتأ ،ةلویسلاو قوسلا ىلإ لوصولا ثیح نمو

 ةطبترملا ةطاسولا فیلاكتو تاصروبلا لوادت تاعاسب ادیقم لظی ھنكل ،يدیلقتلا يراقعلا رامثتسلاا قوفت ةلویسلا

 ربع ةعاسلا رادم ىلع زومرلا لوادت ةیناكمإ يراقعلا زیمرتلا تاصنم رّفوت لباقملا يف ةیلاملا قارولأا يف لماعتلاب

 
 رھظ يقیقحلا يسـسـؤملا میظنتلا نأ لاإ ،1822 ةنسـ ادنلوھ يف مایلو كلملا ىلإ يعامجلا رامثتسـلاا ةركفل ىلولأا تایادبلا عجرت - )1(
 راكتباب ةركفلا ةدحتملا تایلاولا تروط مث ،رـشع عـساتلا نرقلا يف Trust ماظن ىلع ةمئاقلا ةقلغملا قیدانـصلا للاخ نم ایناطیرب يف
 رودــصب میظنتلا ززعت ابوروأ يفو،ةرمتــسم ةروــصب تادحولا دادرتــساو رادــصإ ىلع موقت يتلا ،1924 ماع ةحوتفملا قیدانــصلا
 ءاـــشنإب ةبرجتلا تأدبف ً،ایبرع امأ ،ةیبورولأا ةعامجلا لود لخاد قیدانـــصلا لوادت ةیرحب حمـــس يذلا 1985 ماع يبورولأا ھیجوتلا
 95 مقر لاملا سأر قوسـ نوناق رودـص دعب رـصم يف امیسـ لاو ،تاینیعسـتلا يف تعسـوت مث ،1979 ماع ةیدوعسـلا يف قودنـص لوأ
 ملاــسلا راد ،ةیناثلا ةعبطلا ،قیبطتلاو ةیرظنلا نیب ةیملاــسلاا كونبلا يفرامثتــسلاا قیدانــص ،ھباود دمحم فرــشأ .د .1992 ةنــسل
 اھدعب امو 49 ص ، 2006 ، رصم ،ةمجرتلاو عیزوتلاو رشنلاو ةعابطلل
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 ھسفن تقولا يف لخدُی ناك نإو ،ةینمزلا ةیحانلا نم ةلویسلا ززّعی امب ،ةیمقرلا لوادتلا تاصنمو لتكلا لسلاس

 )1(دعب مسحُت مل ةینوناقو ةیمیظنت تلااكشإ تاذ ةئشان ةینقت ةینب ىلع دامتعلااو راعسلأا بلقت ثیح نم ةدیدج رطاخم

 ةئیھ رارق للاخ نم يراقعلا رامثتسلاا قیدانص يتاراملإا عرشملا مظّن ةنراقملا ةمظنلأا دیعص ىلعو

 يسنرفلا عرشملا اھمظّنو ،)2(يراقعلا رامثتسلاا قودنص طباوض نأشب 2019 ةنسل 6 مقر علسلاو ةیلاملا قارولأا

 يسنرفلا ماعلا بئارضلا نوناق نم C-208 ةداملا بجومب  ةجردملا يراقعلا رامثتسلاا تاكرش ماظن للاخ نم
 راطإ دجوی لا ،قارعلا يفو )4(2006 ماع رداصلا يعامجلا رامثتسلاا قیدانص نوناقل عضختف ارسیوس يف امأ)3(

 امًاكحأ نمضتی لّدعملا 2006 ةنسل 13 مقر رامثتسلاا نوناق ناك نإو ،يراقعلا رامثتسلاا قیدانصب صاخ يعیرشت

  .ةادلأا هذھل صاخ میظنت نود رامثتسلاا عیجشتل ةماع

 يناثلا ثحبملا

 ةنراقملا ةمظنلأا يف ينوناقلا ھفییكتو يراقعلا زیمرتلل ةینقتلا ةینبلا

 ةیكذلا دوقعلا عم لتكلا ةلسلس ةینقت اھیف رفاضتت تاقبطلا ةددعتم ةینقت ةینب ىلع يراقعلا زیمرتلا زكتری

 مھف نكمی لاو ،ةیمقر ةروص يف ةیراقعلا قوقحلا لیثمت ىلع ةرداق ةلماكتم ةموظنم لكّشتل ةیمقرلا زومرلا رییاعمو

 صئاصخلاب ارشابم ارثأت رثأتی يراقعلا زیمرتلل ةینوناقلا فییكتلا نأ امك ،ةینقتلا ةینبلا هذھ باعیتسا نود زیمرتلا

 لولأا عرفلا صصخنس نیعرف ىلع ثحبملا اذھ مسقنس مدقت ام ىلع ءانبو ،ھبجومب ردصُأ يذلا لوكوتوربلل ةینقتلا

 .يراقعلا زیمرتلل ينوناقلا فییكتلل يناثلا عرفلا لعجنسو ةیمقرلا زومرلا طامنأو يراقعلا زیمرتلل ةینقتلا ةینبلل

 

 لولأا بلطملا

 ةیمقرلا زومرلا طامنأو يراقعلا زیمرتلل ةینقتلا ةینبلا

  ذإ ،ریظنل-ریظن ةكبش ىلع رشَنُی )DLT( عزّوملا ذاتسلأا رتفد ایجولونكت نم لاكش لتكلا ةلسلس ةینقتّ دعُت

 دمَتعُتو ،ماعلا حاتفملاب ریفشتلا مادختسإب نَلعُتو عقوُتو تلاماعملا ذفنُتو ،دقعُ ةدع ربع نمَازُتو كراشُتو تانایبلا ررَكُت

 عم ةحیحصلا تلاماعملا تانایب عمجُت مث ،ةكرتشملا خسنلا ةنمازمو ققحتلا نمضی عامجإ لوكوتورب ربع اھتحص

 
(1)  - Bolandhemat, Shabnam. "Decentralization of Real Estate Markets: Evaluating REIT Approaches 
and Blockchain Tokenization." Journal of Economics, Finance and Accounting Studies (JEFAS), Vol. 
7, No. 4, Al-Kindi Research and Development Centre, London, UK, 2025, p. 186 et s. 

 ينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم تاراملاا يف يراقعلا رامثتـــسلاا قودنـــص طباوـــض نأـــشب 2019 ةنـــسل )ت.ر /6( مقر رارقلا - )2(
https://share.google/pk2gFur5r9aRXrKAF  

 ربمــــسید 28 يف )1317 -2018( مقر نوناقلا بجومب لدعملا يــــسنرفلا ماعلا بئارــــضلا نوناق نم )c-208( ةداملا تفرع - )3(
 ،وروی نویلم 15 نع اھلام سأر لقی لا يتلاو ... مظنم قوس يف ةجردم تاكرش (اھنأب ةجردملا يراقعلا رامثتسلاا تاكرش ) 2018

 مھیلإ راشـملا صاخشـلأا يف صصـحل ةرشـابملا ریغ وأ ةرشـابملا ةزایحلا وأ ،ریجأتلل نٍابم ءانب وأ ةزایح وھ يسـیئرلا اھضـرغ نوكیو
 )...اقباطتم يسسؤملا مھضرغ نوكی نیذلاو 206 ةداملا نم 3و 2و 1 دونبلا يفو 8 ةداملا يف
 ذیفنتلا زیح لخد يذلاو 2006وینوی23 يف رداـصلا )951.31( مقر يرـسیوـسلا CISA يعامجلا رامثتـسلاا تاططخم نوناق - )4(
 متیل نورمثتسـملا اھمدقی تامھاسـم يھ -1( ةیعامجلا تارامثتسـلاا تفرع دق روكذملا نوناقلا نم )7( ةداملا تناكو 2007 ریانی ا يف
  )ةیواستم طورشب نیرمثتسملا تاجایتحا ىبلُتو .مھنع ةباین كرتشم لكشب اھترادإ
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 فدھی امب فلسلا ةئزجت نیمضت ربع اعابت لتكلا طبترتو ،ةلتك لخاد ةقباسلا ةلتكلا ةئزجت عمو ةمزلا ةیفصو تانایب

 .)1(بعلاتلل مواقم يخیرات لجس ءاشنإ ىلإ

 ةیلباقلا مدع مھسُت ذإ، يراقعلا زیمرتلا قایس يف مھم ينوناق رثأ تاذ صئاصخب نیشت كولبلا ةینقت عتمتتو

 علاطلاا ةحاتإ ربع ةیفافشلا ززعُت امك ،قحلالا ثبعلا لبقی لا تباث لجس ربع تلاماعملا راسم خیسرت يف رییغتلل

 ةمءلاملا لاؤس ةیزكرملالا حرطت ،ھسفن تقولا يفو  ،عزّوملا نیزختلا لضفب داسفلا رطاخم صیلقتو تانایبلا ىلع

 لاخدإ يقبُت اھب حرّصمُ نیشت كولب ربع ةیقیبطتلا جذامنلا ضعب ھجلاعت ام وھو ،يراقعلا لجسلا ةیزكرم أدبم عم

 )2(ةیفافشلا نم لاع ىوتسم ىلع ظافحلا عم ةلودلا دیب  يزكرم تانایبلا ةفاضإ وأ

 ىنبُت ذإ ،لجسلا ثیدحتو ققحتلا يف ةكراشملا ناكمإ ثیح نم حاتفنلاا ةجرد بسحب لتكلا لسلاس توافتتو

 ىلع ثیدحتلاو دامتعلاا فئاظو ةصخرملا جذامنلا دیقُت امنیب ،عساو قاطن ىلع ذافنلا ةحاتإ ىلع ةماعلا جذامنلا

 ةیكلملا دویق ىلع ةیسسؤم ةباقر بلطتت يتلا تائیبلل ةمءلام رثكأ دییقتلا اذھ ودبیو ،ةكبشلا لخاد ةددحم تاھج

 ةیمیظنتلا ةطلسلا ةعجارمل عضخت لب ،ةفاك نیكراشملل كرتُت لا لجسلا تاثیدحت نلأ ؛يراقعلا لاجملا اھنمو

 ةبرجتل مھضرع دنع نیثحابلا نم ددع هررقی ام اذھو ،نوناقلا ذافنإ يف اھتیلوؤسم تحت لجسلا ءاقبو ةصتخملا

 فدھلا نأو ،ةیمیظنتلا ةطلسلا لبق نم عجارُت نأ بجی يراقعلا لجسلا تاثیدحت نأب موھفملا اذھل مھتابثإ يف دیوسلا

 ىوتسم ىلع ءاقبلإا عم ةلودلا ىدل ةزَّكرمُ تامولعملا ةفاضإ نوكت نأ وھ ةصخّرم لتك ةلسلس دامتعا نم يئاھنلا

 دامتعا مھنكمی لیجستلا ةلاكو نم نیلعافلا نم طقف ادودحم اددع  نأب ةصخّرم  اھنوك ریربت عم ةیفافشلا نم لاع

 )3(لتكلا

 موھفملا اذھ ةغایص يف لضفلا دوعیو،  لتكلا ةلسلس  ایجولونكت تاقیبطت مھأ نم ةدحاو ةیكذلا دوقعلا  دعُتو

 تلاماعم تلاوكوتورب اھنأب اھفرّع دقو  ،1994 ماع )Nick Szabo( وباز يكیرملأا بوساحلا ملاع ىلإ ةرم لولأ

 ءاضفلا ىلإ عیبلا طاقن لثم  ةیدیلقتلا تلاماعملا فئاظو لقنل ھنم ایعس ً،ایئاقلت دقعلا طورش ذیفنت ىلإ فدھت ةبسوحم

 لیوحت ىلع دوقعلا هذھل ةیرھوجلا ةركفلا موقتو ،تاقتشملاو تادنسلاك ةیبیكرتً لاوصأ لمشتل اھقاطن عیسوتو يمقرلا

 رشابم لكشب ةلدابتملا تامازتللاا ذفنُت ثیحب نیشت كولبلا نمض اھجاردإ متی ةیجمرب داوكأ ىلإ ةینوناقلا قافتلاا دونب

 نود ریخأتلا وأ بعلاتلا رطاخم نم فارطلأا ةیامح نمضی امم اھیلع قفتملا طورشلا ققحت درجمب نمازتمو

  ةلمع ركتبم ھنوكل ةیمقرلا تلامعلا خیرات يف ةیروحم ةیصخش دعُی وباز نأ ركذلاب ریدجلا نمو ،ءاطسول ةجاحلا

 
(1)  - Bert-Jan Butijn, Damian A. Tamburri, Willem-Jan van den Heuvel, “Blockchains: A Systematic 
Multivocal Literature Review,” ACM Computing Surveys (CSUR) 53, no. 3 (2020)p 13. 
(2)  - Yeray Mezquita Martín et al., “Blockchain-Based Land Registry Platforms: a Survey on their 
Implementation and Potential Challenges” (Salamanca: BISITE Digital Innovation Hub, University of 
Salamanca, n.d.)p 2, 4. 
(3)  - Yeray Mezquita Martín et al., “Blockchain-Based Land Registry Platforms: a Survey on their 
Implementation and Potential Challenges” (Salamanca: BISITE Digital Innovation Hub, University of 
Salamanca, n.d.)p 2, 4. 
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Bit Gold لظ ھنأ لاإ نیوكتیبلا سسؤم )وتوماكان يشوتاس( ةیصخشب ھطبرت يتلا تاعئاشلا مغرو ،1998 ماع 

 )1(رارمتساب كلذ يفنی

 اھذیفنتو تامازتللاا بیترت ةیللآ سسؤی )Szabo( ھغاص يذلا فیرعتلا نا ركذلاب ردیدجلاو

 ينوناقلا دقعلا نیبو يكذلا دقعلا ةرفیش  نیب زییمتلا ربع روصتلا اذھ ةقحلالا ةینوناقلا ةبراقملا تروّطو،ایمقر

 ةتمتلأل لباق )ذافنلإل لباقو ةتمتلأل لباق قافتا (وھ يكذلا دقعلا نأ ىری تاساردلا يف عئاش فیرعت عم ،يكذلا

 وأ تامازتللااو قوقحلل ينوناق ذافنإ ربع امإ ذافنلإل لباقو ،يرشب لخدتل ھئازجأ ضعب تجاتحا ولو، بوساحلاب

 ينوناقلا دقعلا ھسفن وھ سیل يكذلا دقعلا نأ حیرص دیكأت عم ،بوساحلا ةرفیشل ثبعلا دض نصّحم ينقت ذیفنت ربع

 ابلاغ ةیكذلا دوقعلا مدختسُت ،يراقعلا زیمرتلا قایس يفو  ،اھذفنُیو نوناقلا اھب فرتعی مازتلا ةقلاع انوناق دقعلا نلأ

 عیزوتو ،لوادتلا ىلع ةیجمربلا دویقلاو ،زومرلا لقن دعاوق لثم زیمرتلل ةلباقلا طورشلا  تمتؤُت ةیلیغشت ةقبطك

 نوناقلا دیدحتك  ةنرملا ةینوناقلا رییاعملا وأ ةیلیغشتلا ریغ طورشلا لظت امنیب ،ةددحم طورش ققحت دنع دئاوعلا

 يجمرب قطنم ىلإ لیوحتلل ةیلباق لقأ ةیلوقعملا ریدقتو ،ةینلا نسحو ،يئاضقلا صاصتخلااو ،قیبطتلا بجاولا

 نإف يراقعلا زیمرتلا عیراشم يف يكذلا دقعلا فییكت دنع مّث نمو  ،يجراخ يصن يدقاعت دٍنس ىلإ جاتحتو صلاخ

 لحمو ربتعم يضارت( قیبطتلا بجاولا نوناقلا قفو دقعلا ناكرأ ھعامجتسا ىلع فقوتی ينوناقلا ىنعملاب ادقع  َّدعُ

 لوصلأا لجس ىلع اراثآ ثدِحُت ذیفنت ةرفیش ھنوك ىلع هرود رصتقا اذإ امأ ،ينوناق رثأ ءاشنإ ةینو ةددحم تامازتلاو

 لیحمُ ينوناق قافتا راطإ نود وأ ةینوناقلا تامازتللاا ردصم اھتاذب نوكت نأ نود جمربم طرش ققحت دنع ةزمّرملا

 يف ةرشابم ةیداصتقا راثآ ھلیغشت ىلع تبترت ول ىتح ،ھتاذب ادقع  لا ةینقت ذیفنت ةادأ ىلإ برقأ نوكی ھنإف ،اھیلإ

 )2(.ةیراقعلا زومرلا لوادت

 كولبلا تاكبش ىلع ةیراقعلا لوصلأا زیمرت يف ةفَّظومُلا ةیمقرلا زومرلل ةینقتلا رییاعملا ثیح نم امأ 

 اذھ يف رولبت دقو  ،اھلماحل ةحونمملا قوقحلا ةعیبطو ةیجمربلا ةینبلا ثیح نم اھنیب امیف نیابتتو ددعتت ذإ  ،نیشت

 زومرلل )ERC-20( رایعم يھو ،مویرثیإ ةكبش اھتروط ةیسیئر رییاعم ةثلاث ىلع موقی يساسأ ينقت راطإ قایسلا

 
 .569،568 ص ،2023، رشع عباسلا ددعلا، فاطق ةلجم ،اھمكح و اھتقیقح ةیكذلا دوقعلا ،ھقشھ لا جارف نب ناحیف .د - )1(

(2)  - International Swaps and Derivatives Association (ISDA) and Linklaters, Smart Contracts and 
Distributed Ledger A Legal Perspective (New York: ISDA, 2017, p7 et.s 

 يك ةیدقعلا تاقافتلااو طورـشلا ةغایـصو ریفـشت نم نكمتی ىتح اھیلع دامتعلاا متی ةلیـسو وأ ةقیرط ىوـس تـسیل  يھ ةیكذلا دوقعلاف
 يف اھعضـو يأ ةیمقرلا تاصـنملا يف ةدوجوملا جماربلا للاخ نم يتاذ لكشـب اھقیبطت نم نكمتی ىتح يجمرب بیوبت نمضـ اھلعج متی
 ةطـــــساوب ةیـمقرلا ةــــصنملا يف لــــصحت يتلا هذھـ ةیـلمعلا نأ امـك ،اھـذیـفنت ىلوتی يك جمانـربلا نم اھـتءارق متی ةیـمقر ةیـمزراوخ ةغـل
  ينوناقلا بناجلا اھیلع أرطی دوقع تـــسیل هذھ دوقعلا نأ نوك ةقیقد ریغ ةیمـــست يھف ةیكذلا دوقعلاب ھتیمـــستو يكذلا يمقرلا جمانربلا
 دقعلل ةینوناقلا ةعیبطلا ،راكمدنك نیــسح اــضر ، نــسح ریــضخ ماــشھ : رظنُی .دوقعلا ذیفنتو نیوكت يف اھیلع دمتعی ةیجمرب ةلا اھّدعل

.126ص ،2024 )72( دلجملا ، ةیقارعلا ةعماجلا ةلجم ، يكذلا  
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 قارولأا زومرل ) ERC-1400(    رایعمو ،لادبتسلال ةلباقلا ریغ زومرلل )ERC-721 (رایعمو ،لادبتسلال ةلباقلا

 )1(يراقعلا زیمرتلا تایلمعل اماع اراطإ لكِشُی ام وھو ،ةیلاملا

 زومر رادصإ ىلع موقیف ،ERC-20 رایعم قفو ةلماعلا لادبتسلال ةلباقلا زومرلا وھو ،لولأا طمنلا امأف

 اذھ لعجی امم ،ھتاذ رادصلإا نم رخآ زمر يلأً ایواسم زمر لك نوكی ثیحب ةمیقلاو عونلا ثیح نمً امامت ةلثامتم

  )2(ةیواستملا صصحلا نم ریبك ددع ىلإ دحاولا راقعلا میسقت ربع ةیراقعلا لوصلأل يئزجلا لیثمتللً امئلام رایعملا

 ،صصحلا هذھ لوادت رسّیُت يتلا ةیساسلأا ةیجمربلا فئاظولا نم ةعومجم ةیفیظولا ةیحانلا نم رایعملا اذھ رفویو

 نع ةباین لیوحتلا نع لاضف ، دیصرلا نع ملاعتسلاا ةفیظوو ، قافنلإا ىلع ةقفاوملا ةفیظوو ، لیوحتلا ةفیظو لثم

 .)3(.ضورعملا يلامجإ ىلع علاطلااو كلاملا

 نیب قفاوتلا قیقحت نم ةجمربلل ةلباقلا نیشت كولبلا تلاوكوتورب نكِّمُت اھنأ يف فئاظولا هذھ ةیمھأ ىلجتتو

 راغص مامأ يرامثتسلاا لوخدلا زجاوح ضیفختو ةلویسلا زیزعت يف هرودب مھسُی ام وھو ،ةفلتخملا تاصنملا

 )4(نیرمثتسملا

 نع زیمتی يذلا ،ERC-721 رایعم ىلع ةینبملا لادبتسلال ةلباقلا ریغ زومرلا يف لثمتملا يناثلا طمنلا امأ

 فَّرعُیو ،رخآ زمرب ةلدابملل لباق ریغ ھلعجت ةصاخ ةیفصو تانایبو دیرف يمقر فرِّعم لمحی زمر لك نأب ھقباس

 زومر میمصت حیتُیو ،مویرثیإ ةكبش ىلع راركتلل ةلباق ریغو ةدیرف زومر ءاشنلإ حوتفم رایعم ھنأب اینقت رایعملا اذھ

 ھنیعب دحاو راقعب زمر لك طبر نكمی ھللاخ نم ،اھریغ نع اھزیمت ةددحم صئاصخ ةیفصولا اھتانایب يف نمضتت

 اذھ اھرفوی يتلا ةیجمربلا فئاظولا زربأ نمو )5(رخآ لصأ يأ نیبو ھنیب طلخلا ةیناكمإ نود ةدیرفلا ھتیكلم دیسجتو

 ، دحوملا دراوملا ددحم ربع زمرلاب ةیفصولا تانایبلا طبرو  كلاملا نع ملاعتسلااو ، نملآا ةیكلملا لقن وھرایعملا

 ،اكنیف ىنبم زیمرت مت دقف رایعملا اذھل قفوو ،ةمات ةیفافشب ةیراقعلا ةیكلملا ةلسلس عبتت ةعمتجم حیتت فئاظو يھو

 ىنبملا لخاد ةددحم ةدحو لك ةیكلم لیثمت مت ذإ  ERC-721 زومر مادختساب ،كرویوین ةنیدم يف ينكس راقع وھو

 )6( .ةینعملا تادحولا نم راجیإ لخد ىلع لوصحلاو ،اھلوادتو زومرلا هذھ ءارش نیرمثتسملل نكمی ،دیرف زمرب

 
(1)  - Fatemeh Nazanin Mottaghi, Bertram I. Steininger,  Noriyuki Yanagawa, Real Estate Insights: 
The Current State and the New Future of Tokenization in Real Estate, Journal of Property Investment  
Finance 42, no. 6 (2024)p 615. 
(2)  - Shashank Joshi , Arhan Choudhury, "Tokenization of Real Estate Assets Using Blockchain, 
International Journal of Intelligent Information Technologies 18, no. 3 (2022) p375. 
(3)  - Nethermind , PwC Germany, Tokenization Standards: Taming the Regulatory Menagerie, 
Research Report Global Finance & Technology Network, February 2025  , p20 

 نأ ةیادبلا يف ھنم دوـــصقملا ناكو ،2015 ماع يف )رلیتـــسلغوف(و )نیریتوب كیلاتیف( لبِق نم لادبتـــسلال ةلباقلا زومرلا  حارتقا مت و
 libd,p20:رظنُی .لادبتسلال ةلباقلا زومرلا نم عون يأ لمشیل اقحلا ھعیسوت مت نكلو ،ةلمعلل ارایعم نوكی

(4)  - Asmae El Jaouhari et al., Tokenization and the Future of Property Investment: A New Paradigm 
for Real Estate, op.cit ,p299. 
(5)  - Shashank Joshi , Arhan Choudhury, Tokenization of Real Estate Assets Using Blockchain,op.cit, 
p375. 
(6)  - Nethermind and PwC Germany,  Tokenization Standards, op .cit , p 23,25. 
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 زومر يف لثمتی ذإ ،يمیظنتلاو ينقتلا نییوتسملا ىلع ایعون اروطت دعُی ھنإف ثلاثلا طمنلا ىلإ انلقتنا ولو

 قارولأل ةیمیظنتلا تابلطتملا عم قفاوتیل اصیصخ ھمیمصت مت يذلا ERC-1400 رایعم قفو ةلماعلا ةیلاملا قارولأا

 ةیعرف رییاعم ةدع ىلع رایعملا اذھ تایلآ عزوتتو ،ھتاذ زمرلا ةینب لخاد لوادتلا ىلع دویق نیمضت ربع ةیلاملا

 تلایوحتلا مظنی ERC-1644 رایعمو ،زمرلاب ةطبترملا تادنتسملا ةرادإ ىلوتی ERC-1643 رایعمف ،ةطبارتم

 فرعا تابلطتم قفو ةینوناقلا ھتیلھأو لماعتملا ةیوھ نم ققحتلا ىلع ةباوبلا سراح ةیلآ لمعت نیح يف ،ةیرسقلا

 لاثتملاا تایلآ دتمتو )1(هذیفنت لبق لیوحتلا ةحص نم قبسملا ققحتلا ةفیظو ةحاتإ عم لاوملأا لیسغ ةحفاكمو كلیمع

 نیرمثتسملا ىلع حابرلأل يئاقلتلا عیزوتلا ةحاتإو  عیبلا رظح تارتف دیدحت اضیأ لمشتل رایعملا اذھ يف ةجمدملا

 دقو ،ةیمیظنتلا ةباقرلل ةعضاخلا ةیراقعلا تارادصلإل ةمءلام رثكلأا ھلعجی امم ،زومرلا نم مھصصح ةبسنب

 ERC-777 رایعم قفو زومرلا رَدصُت  ذإ ، ةیراقع ةیلام قاروأ زومر رادصإ جذومن تاصنم ةدع تدمتعا

 مھلاثتماو نیرمثتسملا ةیوھ نم ققحتلا طارتشا عم ، حابرلأا يف ةیداصتقاً اصصح لثمتو ERC-20 عم قفاوتملا

 )2(مھل باتتكلاا ةحاتإ لبق لاوملأا لیسغ ةحفاكم تابلطتمل

 رایعمف  ،يمیظنتلا دیقعتلا ىلإ ةطاسبلا نم جردتت ةدحاو ةینقت ةموظنم يف ةثلاثلا طامنلأا هذھ لماكتت كلذبو

ERC-20 رایعمو ،ةیلاعلا ةلویسلا بلطتت ثیح ةعئاشلا ةیكلملا مئلاُی ERC-721 يتلا تاراقعلا لیثمت بسانُی 

 مدقتو ،مراصلا يمیظنتلا فارشلإا تابلطتمل بیجتسیف ERC-1400 رایعم امأ ،ةدح ىلع لصأ لك زییمت يعدتست

 قیثوت حاتُی ذإ ،ةیفافشلاو ةتمتلأاو ناملأاب مستی ةیدیلقتلا ةیراقعلا تلاجسلل لایدب اجذومن ةعمتجم ةموظنملا هذھ

 حتفیو نییدیلقتلا ءاطسولا ىلع دامتعلاا نم للقی امب لتكلا ةلسلس ربع ةیراقعلا ةیكلملا لقن تایلمع ةفاك لیجستو

 ایملاع يراقعلا رامثتسلاا قاوسأ ةلكیھ ةداعإ مامأ ةعساو اقافآ

 يناثلا بلطملا

 يراقعلا زمرتلل ينوناقلا فییكتلا

 يذلا لؤاستلاو ،ثحبلا اذھ اھلوح رودی يتلا ةیروحملا ةیلاكشلإا يراقعلا زمرلل ينوناقلا فییكتلا لثمی

 ةیلام ةقرو مأ ؟ةردِصمُلا ةھجلا هاجت يصخش قح مأ ؟راقعلا ىلع رشابم ينیع قح يراقعلا زمرلا لھ حرطی

 لؤاستلا ىلع ةباجلإلو  ؟ةیدیلقتلا تافینصتلا ىلع يصعتست ةثدحتسم ةینوناق ةئف ھنأ مأ ؟لاملا قاوسأ میظنتل ةعضاخ

  ةنراقملا لحم ةعبرلأا ةینوناقلا ةمظنلأا ضارعتسإ نم انل دب لا

  يرسیوسلا نوناقلا ً:لاوأ

 ةیمقرلا زومرلا ةلأسمل ھیّدصت يف ةنراقملا لحم ةعبرلأا ةمظنلأا نیب امدقت رثكلأا يرسیوسلا نوناقلا دعُی

 ةئیھ اھتردصأ يتلا ةیھیجوتلا ئدابملاب تأدب ىلولأا نیتیساسأ نیتلحرمب اذھ رم دقو ،ةیقیقح لوصأب ةطبترملا

 
(1)  - ilbd , 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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 حرطلا تایلمعل يمیظنتلا راطلإا نأشب 2018 ریاربف يف )FINMA( ةیرسیوسلا ةیلاملا قاوسلأا ىلع ةباقرلا

 ،عفد ةلیسوك مدختسُت يتلا عفدلا زومر ةیفیظو تائف ثلاث ىلإ زومرلا تفّنص يتلاو ،)ICOs( زومرلل يلولأا

 ةیداصتقاً اقوقح اھیلماح حنمت يتلا لوصلأا زومرو ،ةیمقر ةمدخ ىلإ لوصولا قح حنمت يتلا ةعفنملا زومرو

 عضخت لوصلأا زومر نأ FINMA تحضوأ دقو ،ةیلاملا تاقتشملا وأ تادنسلا وأ مھسلأا ةلمح قوقحل ةھباشم

 دق لب ةیرصح تسیل تائفلا هذھ نأو ،ردِصمُلا هاجت ةیلام تابلاطم لّثمت اھنلأ يرسیوسلا ةیلاملا قارولأا میظنتل

 ةكرش دض ایذیفنت ءًارجإ 2019 ةنس FINMA تذختا ھتاذ قایسلا يفو)1(ةفیظو نم رثكأ نیب دحاولا زمرلا عمجی

)Envion AG ( ذإ ،ةرّفشم تلامع نیدعت تادعم لمشت ةیقیقح لوصأب ةطبترم ةیمقر ازومر تردصأ يتلا 

ً اقوقح يأ ةنس نیثلاث دعب دادسلاب ةبلاطملا قح اھیلماح حنمت تادنسلاب ةھیبش تاودأ اھنأب زومرلا هذھ ةئیھلا تربتعا

 ةیفصتلا تحت ةكرشلا عضو مت دقو ،ةیداملا لوصلأا ىلع ةرشابم ةینیعً اقوقح سیلو ةردِصمُلا ةكرشلا هاجت ةیمازتلا

 Swiss Real عورشم زرب امك )2(سلافلإا ةلتك نمض مھتابلاطمب نومدقتی نینئاد مھفصوب زومرلا ولماح لموعُو

Coin) ( ةیراقع ةظفحم زیمرت ىلإ فدھی ناك ثیح ،ارسیوس يف ةیراقعلا لوصلأا زیمرتل عورشم لوأ ھفصوب 

 ىدم لوح FINMA اھتراثأ ةیمیظنت تلاؤاست ببسب لجأت عورشملا نأ ریغ ةیمقر زومر رادصإ ربع ةیرسیوس

 اھرابتعا ىلإ لیمت تناك ةئیھلا نأ ىلإ ریشُی امم )KAG( يرسیوسلا يعامجلا رامثتسلاا نوناقل زومرلا هذھ عوضخ

 )3(ةیلام قاروأك

 يف تاروطتلا عم   يداحتلاا نوناقلا فییكت نأشب 2020 ربمتبس 25 يف رداصلا 1 مقر نوناقلا ءاج اھدعب

 ةداملا يف ثدحتسا ذإ ، ةیعون ةلقن ثدحُیل 2021 ریاربف 1 نمً ارابتعا ذفانلا و ةعزوملا تلاجسلا ایجولونكت

)973d( نوكی يذلا قحلا كلذ  ھب دصقیو،لجس يف دیقملا قحلا  موھفم يرسیوسلا تامازتللاا نوناق ىلإ ةفاضمُلا 

 ،لجسلا اذھ للاخ نم لاإ ھلقن وأ ھتسرامم نكمی لاو ةیلاملا قارولأل لجس يف لاجسم  فارطلأا نیب قافتا ىلع ءًانب

 
(1)  - Swiss Financial Market Supervisory Authority (FINMA), Guidelines for Enquiries Regarding the 
Regulatory Framework for Initial Coin Offerings (ICOs), 16 February 2018, p4,5. 

 تلامعلا تاحورط ىلع ةیرـــسیوـــسلا ةیمیظنتلا دعاوقلا قیبطت ةیفیكل ایویح اجذومن )envion AG( ةكرـــش ةیـــضق تدـــسج - )2(
 تسـرام ةكرشـلا نأ ىلإ 2019 ماع يف )FINMA( ةیلاملا قاوسـلأا ىلع ةباقرلل ةیرسـیوسـلا ةیلاردیفلا ةئیھلا تـصلخ ثیح ،ةیلولأا
 يتلا تاقیقحتلا تفشـك دقو ،مزلالا صیخرتلا ىلع لوـصحلا نود يراجت ساسـأ ىلع ةماع عئادو لوبق يف تلثمت ةینوناق ریغ ةطشـنأ
 قایــس يف رمثتــسم 37,000 نع لقی لا ام نم يرــسیوــس كنرف نویلم 90 اھتمیق تزواجتً لااومأ تعمج ةكرــشلا نأ ةئیھلا اھترجأ

  )EVN( زومرل )ICO( يلولأا اھحرط
 ربع زومرلا هذھ ءارــشب نورمثتــسملا ماق ثیح ؛طاــشنلا فییكتل ةئیھلا اھتدمتعا يتلا رییاعملا يف ةلاحلا هذھل ةینوناقلا ةیمھلأا نمكتو
 ءًانـبو ً،امـاعـ نیثلاث دعـب لاوملأا دادرتــــسا يف اقـح مھحنم لبـاقـم يف  )نیوكتیبلا(و )مویریثیلإا( يتلمعو يكیرملأا رلاودلـابـ تاعـوفدمـ
 كونبلا نوناقـ بجـومب )ةمـاعـلا عئادولا لوبق( فیرعت تحـت جردنـی درلابـ دوعو لبـاقـم لوــــصلأا هذھـ لوبق نأ ةئـیھلا تربتعا ،كلـذ ىلع
 لكشـب زومرلا رادـصإ يف تلثمت ىرخأ تافلاخم رادـصلإا ةیلمع تباشـ امك ً،اقبسـمً ایكنبً اـصیخرت بجوتسـی طاشـن وھو ،يرسـیوسـلا
 هذھل ةجیتنو ،ایندلا ةینوناقلا تابلطتملا يفوتـــست لا رادـــصإ تایوطم رـــشنو ،نیرمثتـــسملل ةیواـــستم ریغ فورظب تادنـــسلا ھبـــشی
 ةئیھلا مازتلا سكعی امم يمیظنت روــصق ببــسب )غوــست( يف سلافلإا ةطلــس لبق نم ةیفــصتلل ةكرــشلا تعــضخ ةمیــسجلا تاكاھتنلاا
 ينورتكللاا طبارلا ىلع ةحاتم ةیـــضقلا لیـــصافت رظنُی .ةیلاملا ةباقرلا نیناوق ىلع لیاحتت وأ كھتنت يتلا لامعلأا جذامنل يدـــصتلاب

envion---mm---https://www.finma.ch/en/news/2019/03/20190327/  
ico-finma-coin-real-swiss-https://www.finews.ch/news/finanzplatz/31891- ينورتكللاا طبارلا : رظنُی - )3(

krypto-token  
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 ةیجحلا ھیلع لجّسملا قحلا بستكی يكل  ةنیعم طورش  عزوملا لجسلا يفوتسی نأ ةروكذملا ةداملا تطرتشا دقو

 لجسلا ةملاس نوكت نأ و ينقت ءارجإ ربع مھقوقح ىلع ةطلسلا  نیدملا سیلو  نینئادلا حنمی نأ  يھو ةینوناقلا

ً لاجّسم لجسلا لمع ةیلآو اھطورشو قوقحلا ىوتحم نوكی نأ و ةكرتشملا ةرادلإاك ةمئلام ةینقت تاءارجإب ةنومضم

 يف وأ ھتاذ لجسلا يف

 فرط لخدت نود اھنم ققحتلاو تامولعملا ىلع علاطلاا نم نونئادلا نكمتی نأ  كلذكو ھب ةطبترم تانایب 

 )1(ثلاث

 .يسنرفلا نوناقلا -2

 ةیلاملا قارولأا يھ ةیلاملا تاودلأا فیرعت ىلع يسنرفلا ةیلاملاو دقنلا نوناق نم L.211‑1 ةداملا صنت

 ، )يعامجلا رامثتسلاا قیدانص مھسأ ،تادنس ،مھسأ( ةیلاملا میقلا يف ةیلاملا قارولأا ةئف رصحو  ةیلاملا دوقعلاو

 متی ةیمقر زومر ةروص يف قوقحلا هذھ لیثمت ةیناكمإ ينعی يذلا رملأا ،نّیعم يدام لكشب میقلا هذھ دیقت نأ نود

 ةداملا يف روّصتلا اذھ لمكتسُیو ،)2(ةیلاملا ةادلأل ةیعوضوملا طورشلا تفوتسا ىتم ،لتكلا ةلسلس ةینقت ربع اھلوادت

L.211‑3 قیرط نع امإ اھلوادتو اھلیثمت نكمی يسنرفلا میلقلإا يف ةردصملا ةیلاملا قارولأا نأ ةحارص ررقت يتلا 

 ،نیشتكولبلا ةعزوملا تلاجسلا ةینقت ةطساوب نوناقلا اھددحی يتلا تلااحلا يف امإو ،ةیلام قاروأ باسح يف دیقلا

 حمسی ام وھو ،باسحلا يف دیقللً لاداعم ھلعجی امب باسحلا يف دیقلا ماقم ةعزوملا تلاجسلا ةینقت ةطساوب دیقلا موقیو

 يف دسّجت زومرلا هذھ تناك ىتم L.211‑1 ةداملا قاطن يف ةیكذلا دوقعلا نع ةجتانلا زومرلا باعیتسابً ایرظن

 )3(ةیرامثتساً اصصح وأ تادنس وأً امھسأ اھرھوج

 
(1)  - Art( 973d)(1-A ledger-based security is a right which, in accordance with an agreement between 
the parties: 
1.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.It 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 français et soumis à la législation française, 
sont inscrits soit dans un compte-titres tenu par l'émetteur ou par l'un des intermédiaires mentionnés 
aux 2° à 7° de l'article L. 542-1, soit, dans les cas prévus à 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...) 



 

 
 
 
 

528 
 ۲۰۲٦/ثلاثلا ددعلا 

 (                     مقر رملأا  بجومب ةرداصلا يسنرفلا لاملاو دقنلا نوناق نم  L.54‑10‑1 ةداملا تءاج مث

 لوصلأا تامدخ يمدقمل صصخملا لصفلا يف ةیمقرلا لوصلأا  فیرعتل 2024 ربوتكأ 15 يف  )936‑2024

 ریغ ةمیقلل يمقر لیثمت يأ( صوصخلا ھجو ىلع ،لمشت ةیمقرلا لوصلأا نأ تررقف ، ةرفشملا لوصلأاو ةیمقرلا

 ةفصلاب عتمتی لاو ،ةینوناق ةلمعب ةرورضلاب طبترم ریغو ،ةماع ةطلس وأ يزكرم كنب لبق نم لوفكم وأ رداص

 وأ ھنیزخت وأ ھلقن نكمیو ،لدابتلل ةلیسوك نییرابتعلاا وأ نییعیبطلا صاخشلأا لبق نم لوبقم ھنكلو ،ةلمعلل ةینوناقلا

 ،ةعزوملا تلاجسلا ایجولونكت ةطساوب لقنُت وأ لجسُت ةیدام ریغً لااومأ لكّشُت يتلا زومرلا كلذكو ) اینورتكلإ ھلدابت

 داعبتسلاا اذھبو )L.211‑1()1 (ةداملا يف اھیلع صوصنملا ةیلاملا تاودلأا صئاصخ يفوتست يتلا كلت داعبتسا عم

 فِوتسی مل اذإ امأ  )L.211‑1 (ةداملل عضخی ھنإف ةیلام ةادأ صئاصخ يراقعلا زیمرتلا زمر ىفوتسا اذإ ،حیرصلا

 قوقح نوكت  ابلاغ يتلاو  ةیمقر اقوقح لثمی يذلا يداملا ریغ لاملا يمقرلا لصلأا  ةئف نمض يقب صئاصخلا هذھ

 ةینیعلا قوقحلا لاقتنا ةیواز نم نكل ينقتلا ىنعملاب ةیلام ةقرو ىلإ ھتاذب لوحتی لاو راقعلاب قلعتت ةیدقاعت وأ ةیصخش

 ،يراقعلا لیجستلاو قیثوتلا تایلكش مارتحاب ریغلا ةھجاوم يف لاقتنلاا اذھ ذافن طبری يسنرفلا نوناقلا نإف ،ةیراقعلا

 راھشلإا ماظن حلاصإ نأشب 1955 ریانی 4 يف خرؤملا 22‑55 مقر موسرملا يف  اھیلع صوصنملا دعاوقبً لامع

 رشنلا ءارجلإ عضخت مث قثوم مامأ يمسر دقع لكش يف مربُت ةیراقعلا ةیكلملا لقن دوقع نأ ضرفی يذلا ،يراقعلا

 )710-1( ةداملا ھیلع تصن ام كلذك  )2(ریغلا ةھجاوم يف اھب جاجتحلاا نكمی ىتح يراقعلا راھشلإا ةحلصم يف

 ادنتسم نوكی نأ قح وأ فرصت يلأ يراقعلا رھشلا تاءارجإ مامتلإ طرتشی ( ھنأ ىلع يسنرفلا  يندملا نوناقلا نم

 نع رداص يمسر دنتسم ىلإ وأ يئاضق رارق ىلإ وأ اسنرف يف ھماھم سرامی قثوم نع رداص  يمسر ررحم ىلإ

 زمرلا نإف ،ةینوناقلا يراقعلا راھشلإا لئاسو نمض نیشكولبلا دعب جرِدُی مل ماظنلا اذھ نأ امبو)3() ةیرادإ ةطلس

 ةادأك وأ )L.54‑10‑1 (ةداملا يف دراولا ىنعملاب يمقر لصأك ھعم لماعتلا مت ءاوس يراقعلا زیمرتلا يف مدختسملا

 دح يف يفكی لاو ، يمسر دقع نع ةئشان اقوقح دسجُی وأ  تبثُی ھنإف)   (L.211‑1 ةداملا يف دراولا ىنعملاب ةیلام

 
(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 être émis, inscrits, conservés ou transférés au moyen d'une technologie des registres distribués 
permettant d'identifier, directement ou indirectement, le propriétaire dudit bien, à l'exclusion de ceux 
remplissant les caractéristiques des instruments financiers mentionnés à l'article L. 211-1 et des bons 
de caisse mentionnés à 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 à une monnaie ayant cours légal et qui ne possède 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 être 
transférée, stockée ou échangée électroniquement…) 

 يف روــشنملاو يــضارلأا لیجــست حلاــصإ نأــشب 1955 ریانی 4 يف رداــصلا )55-22 ( مقر موــسرملا نم )2( ةداملا تــصن - )2(
 نكی ملام ، يحاسـملا لجسـلا يف ام راقعل ينوناقلا عضـولا يف رییغت يأ ءارجإ زوجیلا ( ھنأ ىلع 1955 ریانی 7 يف  ةیمسـرلا ةدیرجلا
  )يراقعلا لجسلا يف اقبسم رھشُأ دق رییغتلا اذھل تبثملا يئاضقلا مكحلا وأ ررحملا
 ثیدحت نأـشب 2011 سرام 28 يف )331-2011 ( مقر لیدعتلا بجومب يـسنرفلا يندملا نوناقلا نم )1-710 ( ةداملا : رظنُی - )3(
 .2011 سرام 29 خیراتب )0074 ( مقر ةیمسرلا ةدیرجلا يف روشنملا ةمظنملا نھملا ضعبو ةینوناقلا وأ ةیئاضقلا نھملا
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 حلاصإ موسرم يف امھیلع صوصنملا لیجستلاو قیثوتلا راطإ جراخ يراقعلا ينیعلا قحلا لقن وأ ءاشنلإ ھتاذ

 زیمرتلا يف ةلمعتسملا زومرلا میظنت يف جودزم جھنم دمتعا يسنرفلا عرشملا نأ حضتی اذھبو يضارلأا لیجست

 ةیلاملا قارولأا نمض لاملاو دقنلا نوناق نم ) L.211‑1 (ةداملا يف ةیلاملا تاودلأا  ةئفً لاوأرصح ذإ يراقعلا

 قیدانص يف مھسأ وأ تادنس وأ مھسأ ةروص يفً انوناق ذختُأ اذإ لاإ فینصتلا اذھ يف زمرلا لخدی لاف ، ةیلاملا دوقعلاو

 قاوسلأا ةئیھ ةباقرو ةیلاملا قارولأا ماظنل ھعوضخ عبتتسی امب ً،ایمیظنت ةجردم ةیلام دوقع وأ يعامجلا رامثتسلاا

ً لااومأ اھفصوب زومرلا بعوتسی اعساو افیرعت ةیمقرلا لوصلأا ةئف L.54‑10‑1 ةداملا يف فرّع ً،ایناثو ةیلاملا

  )L.211‑1 (ةداملا يف ةروكذملا ةیلاملا تاودلأا صئاصخ يفوتست يتلا كلت ةحارص دعبتسا ھنكل ،ةیمقر ةیدام ریغ

 قوقحل لماحلا يداملا ریغ لاملا قاطن يف ةیلام قاروأك دعُت مل ىتم يراقعلا زیمرتلا زومر بلغأ يقبُی ام وھو

 درو ام  مدقتملا ىنعملا دیؤیو  يراقعلا ينیعلا قحلا ىوتسم ىلإ اھتاذب ىقرت لا ةیصخش وأ ةیدقاعت ةعیبط تاذ

 ةیلباق ناطبرت نیتللا )2()30 ( و)1() 28 (نیتداملا امیس لاو يضارلأا لیجست حلاصإ نأشب رداصلا موسرملاب

 ىدل رشنلا ءارجلإ ھعاضخإو قثوم مامأ يمسر دقع ماربإب ریغلا ةھجاوم يف ةیراقعلا ةینیعلا قوقحلا لقنب جاجتحلاا

 يف طقف متی دیقل ينیعلا قحلا  لقنت وأ ئشنُت ةفیظو يأب يلاحلا ھعضو يف صنلا فرتعی نأ نود ،يراقعلا لیجستلا

 .نیشكولبلا لثم عزوم ينورتكلإ لجس

 يف 2020 ریاربف 26 يفً امكح ةیسنرفلا ریتنان يف ةیراجتلا ةمكحملا تردصأ ،يئاضقلا دیعصلا ىلعو

 لادبتسلال لاباق لاام  دعُت نیوكتیبلا ةلمع نأب ھیف تفرتعا (Paymium) دض  )Bitspread Ltd (ةیضق

 1892 ةداملا يف دوصقملا ىنعملاب )3()يكلاھتسا ضرق دقع( ھفصوب نیوكتیبلا ضارقإ دقع تفَّیكو  كلاھتسلااو

 زمرب سیلو نیوكتیبلاب قلعتی مكحلا اذھ نأ نم مغرلا ىلعو ،ضرتقملا ىلإ ةیكلملا لقنُی امم يندملا نوناقلا نم

 نوناقلا يف ةفورعملا ةینوناقلا تافرصتللً لاحم نوكت نأ نكمی ةیمقرلا لوصلأا نأ هدافمً أدبم ىسرأ ھنإف ،يراقع

 )4(يندملا

 
 ھنأ ىلع اسنرف يف  يضارلأا لیجست حلاصـإ نأشـب 1955 ریانی 4 يف رداصـلا )55-22 ( مقر موسـرملا نم )28( ةداملا تصـن - )1(
 قوقح ءاشـنإ وأ لقن -أ ... :يلی ام اھصـاصـتخا ةرئاد يف راقعلا عقی يتلا يراقعلا رھشـلاب ةفلكملا ةحلصـملا ىدل ابوجو اھراھشـإ بجی(
 )... ةئیبلا نوناق نم )L132-3( ةداملا يف ةفرّعملا ةینیعلا تامازتللاا كلذ يف امب ةیراقع ةینیع
 رھشـلل ةعضـاخلا ةیئاضـقلا ماكحلأاو تاررحملا نإ ( ھنأ ىلع يسـنرفلا يضـارلأا حلاصـإ لیجسـت موسـرم نم )30( ةداملا تصـن - )2(
 ىلع اوبــستكا نیذلا ریغلا هاجتإ كلذو ترھــشُأ دق نكت مل اذإ ریغلا ةھجاوم يف اھب جتحیلا  )28( ةداملا نم )1( ةرقفلابً لامع يراقعلا
  )...راقعلا تاذ
 ىلع كلذو ةھباــشم ةیلام تاریــسیت وأ ضرق ىلع كلھتــسملا ھبجومب لــصحی يذلا دقعلا( ھنأب يكلاھتــسلاا ضرقلا دقعب دــصقی - )3(
 ،ةدیدجلا ةعماجلا راد ، دقاعتلا نع لودعلا يف كلھتسـملا قح ، ةدمعلا فسـوی ملاسـ .د . كلذل ةددحملا ةلھملاو اذھل دعملا جذومنلأا قفو
 .319ص ،2018 ، ةیردنكسلاا
 ةـــصنمو ةیمقرلا تارامثتـــسلاا يف ةـــصـــصختملا )Bitspread Ltd( ةكرـــش نیب عازنلا لوح ةیـــضقلا هذھ ثادحأ رودت - )4(
)Paymium( ةكرــــشلا مایق يف  ةیــــضقلا عئاقو صخلتتو  ،ةرفــــشملا تلامعلا لدابتل ةیــــسنرفلا )ةلمع نم تایمك عادیإب )يعدملا 
 ءوــشن ىلإ ىدأ ةكبــشلا لوكوتورب ىلع أرط يذلا ينقتلا ماــسقنلاا  نكل ،ةیدقاعت ةقلاع بجومب اھیلع ىعدملا ةــصنملا ىدل نیوكتیبلا

 هذھـ ةیـكلم ةیـقحأ لوح نیفرطلا نیب فلاخلا راثـ دقـو ،)1:1( ةبـــــسنب نیوكتیبلل كلـامـ لكـلً ایـئاقـلت تحـنمُ فرعُت ةدیـدجـ ةیـمقر ةلـمع
 ،ةعدوملا ةیلصلأا لوصلأل رامث وأ تاقحلم اھفصوب تلامع دادرتساب )يعدملا( ةكرشلا تبلاط امنیبف  ،ماسقنلاا نع ةجتانلا لوصلأا

 يـسنرفلا ءاـضقلا عفد امم ،ةیفاـضلإا لوـصلأا هذھ درب اھمزلُت لا ةمدخلا طورـشو ةمظنملا ةیدقعلا ةقلاعلا ةعیبط نأب ةـصنملا تلداج
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 يف تارامثتسا حرطت تاصنم نم 2022 ربمسید يف )AMF( ةیسنرفلا ةیلاملا قاوسلأا ةئیھ ترذح امك

 مھ لب، راقعلل نیكلام لاح يأب نوحبصی لا نیرمثتسملا  نأ ةئیھلا تحضوأ ثیح ةیمقر زومر ربع ةیراقع دئاوع

 مّدقمك صیخرت ىلع لوصحلا بجوتسی دق طاشنلا اذھ نأو،ضرغلا اذھلً اصیصخ تئشنُأ ةكرشل نینئاد درجم

 )2()يكراشت لیومت ةصنمك (وأ )1(ةیمقر لوصأ تامدخ

 يتاراملاا نوناقلا -3

 يداحتلاا ىوتسملا ىلعف زمرلل ةینوناقلا ةمیقلاو ةینقتلا ةعیبطلا نیب جمدی انرم اموھفم  يتاراملاا عرشملا ىنبت

 قارولأا زومر دوقع میظنت نأشب 2025 ةنسل )15( مقر علسلاو ةیلاملا قارولأا ةئیھ ةرادإ سلجم سیئر رارق ردص

 يف لثمت يتلا زومرلا عضخأو ةیلاملا تاودلأا عم لماعتلا يف ينقتلا دایحلا أدبم ررق يذلا ، علسلا زومرو ةیلاملا

 لوصلأا نأ ىلع صنلا عم ،رمثتسملا ةیامحو حاصفلإاو صیخرتلا دعاوقل علس ىلع ادوقع وأ ةیلام اقاروأ اھتقیقح

 دیفی امب ،ةیلام ةقرو ھتاذ لصلأا نكی مل ام زومر ةروص يف اھلیجست درجمل ةیلام اقاروأ دعُت لا ةزمرملا ةیقیقحلا

 لوصلأا لاجم يف ةصاخ دعاوقل اھمیظنت كرتو رارقلا اذھ قاطن نم يراقعلا زیمرتلا غیص بلغأ داعبتسا

 أشنأ يذلا 2022 ةنسل )4( مقر ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت نوناق ردص يبد ةرامإ ىوتسم ىلعو )3(ةیضارتفلاا

 ،)4(اھیلع ةباقرلاو فارشلإاو ةیضارتفلاا لوصلأا ةطشنأ میظنت اھیلإ دنسأو ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت  يبد ةطلس

 تررقو ،تائف ىلإ تارادصلإا تمسقف ةطلسلا هذھ نع 2025 ةنسل ةیضارتفلاا لوصلأا رادصإ دعاوق تردص مث

 فیرعت عم ،اقبسم اصیخرت بلطتی ىلولأا ةئفلا نم اطاشن دعی لصأ ىلع ةیعجرملا ةیضارتفلاا لوصلأا رادصإ نأ

 ریغ وأ ةرشابم ةیكلم لیثمت يعدی وأ لثمی )أ( يضارتفا لصأ يأ ھنأب لصأ ىلع يعجرملا يضارتفلاا لصلأا

 رشابم ریغ وأ رشابم قاقحتسا لیثمت يعدی وأ لثمی )ب( يعقاو لصأ يلأ ةطورشم وأ ةیلبقتسم وأ ةیلاح وأ ةرشابم

 وأ عون يلأ عجرم وأ ةتباث ةمیق ىلع ظافحلا يعدی)ج( لخد يأ ةكراشم وأ يقلتل طورشم وأ يلبقتسم وأ يلاح وأ

 وأ ،نوكت ةمیق يأ ةكراشم وأ ملاتسا يف قحلا لیثمت يعدی وأ لثمی )د(لخدلا وأ ةیعقاولا لوصلأا نم ةعومجم

 لاثملا لیبس ىلع كلذ يف امب( نم ةموعدم وأ ،نم ةقتشم وأ ،نم لاكشلأا نم لكش يأب أشنت وأ ، نوكت نأ اھب دصقی

 
 ضرقلا دوقع قایـــــس يف اھـتیكلم لاقـتنلا ةمـكاحـلا دعـاوقلا دیـدحـتو ةرفــــشملا تلامعلل ةیـنوناقـلا ةعـیبطلا فییكتل ةرم لولأ يدــــصتلل
 .كلاھتسلااو

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  ينورتكللاا طبارلا :رظنُی
 قیرط نع لاوملأا عمج لامعلأا لاجرو تامظنملا ، صاخشلأل اھللاخ نم نكمی ةقیرط اھنأب يكراشتلا لیومتلا ةصـنمب دصـقٌی - )2(
 يكراــشتلا لیومتلا ، لكوت يداف  .مھتاــســسؤمو مھتطــشنا لیومت ةداعإ وأ لیومتل ) يعامجلا لیومتلا تاــصنم ( تنرتنلأا تاــصنم
 ص ،2023 )1( ددعلا ،)4( دلجملا ،عیرــشتلاو ءاــضقلاو ھقفلل ةیلودلا ةلجملا ،يتاراملإا ينوناقلا ماظنلل اقفو نیــشت كولبلا مادختــسإب

107. 
(3)  - Security Tokens and Commodity Token Contracts in the UAE 

  /tokens-security-dubai-https://neoslegal.co/uae ينورتكللاا طبارلا ىلع لاقم
 .2022 ةنسل )4( مقر يبد وبأ ةرامإ يف ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت نوناق نم )6( و )4( ةداملا - )4(
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 )ـھ(وأ لخدلا وأ ةیعقاولا لوصلأا نم ةعومجم وأ عون يأ )ةلافك وأ نامض وأ قیروت بیترت يأ بجومب رصحلا لا

 ةیضارتفا لوصأ يأ نم رشابم ریغ وأ رشابم لكشب ةقتشم وأ ةلَّصوَمُ وأ ةأزجم وأ ةرركم وأ ةفلغم ةخسن نوكی

 )1(ىرخأ ةیعجرم

 لوصلأا میظنت ةطلس نع ةرداصلا ةیضارتفلاا لوصلأا رادصإ دعاوق يف دراولا فیرعتلا للاخ نم حضتیو

 ىلع ءانب ةددعتم ةینوناق تافییكتل عستی ةیضارتفلاا لوصلأل اعماج اموھفم غاص ھنأ ،)VARA( ةیضارتفلاا

  ةیكلملا ىلإ ةحیرصلا ةراشلإا ربع ينیعلا قحلا  ةركف فیرعتلا سرّك ،ةھج نمف يمقرلا زمرلل ةیداصتقلاا ةفیظولا

 ةفاكلا ةھجاوم يف ةینیعلا قوقحلا ةیجح زیمرتلا حنمی امم ،ةیلبقتسم وأ ةیلامتحا وأ ةرشابم تناك ءاوس اھروص ةفاكب

 قاقحتسلاا  ىلع صنلا للاخ نم يصخشلا قحلا  فیرعتلا بعوتسا ىرخأ ةھج نمو  ،يراقعلا لجسلاب ھلاصتا دنع

 لفغی مل امك  ،نیعلا ةیكلم نود ةیلام ةبلاطم اھلماح حنمت ةیدقع ةطبار وأ ةینویدم دنس ىلإ زمرلاً لاوحم  لخدلا يف

 ةغبص زومرلا هذھ ىلع يفضی امم قاقتشلااو قیروتلا تایلمع ىلإ حوضوب راشأ ذإ ،زیمرتلل يرامثتسلاا دعبلا

 تادنسلاو مھسلأا ةنورم تاذب ةیمقرلا قاوسلأا يف اھلوادت متی يتلا ةیفیظولا ةیلاملا قارولأا

 Prypco ةكرش عم نواعتلاب ةبرجت 2025 ماع يبدب كلاملأاو يضارلأا ةرئاد تقلطأ راطلإا اذھ ءوض يفو

Mint لجسلاب ةكبشلا ىلع زومرلا لوادت تایلمع طبر ىرج ثیح ،نیشت كولبلا ةینقتب ةیكلملا تاداھش طبرل 

 طارتشا عم ،ةیراقعلا تلاجسلا يف لجسمو ددحم راقع نم ادحاو عبرم رتم زمر لك لثمی ثیحب ةرئادلل يمسرلا

 لصأ ىلع ةیعجرملا ةیضارتفلاا لوصلأا رادصلإ ىلولأا ةئفلا نم صیخرت ىلع لوصحلاو ةرئادلا ىدل لیجستلا

 عفانم زیمرت سكعی جذومن وھو ،ةیضارتفلاا لوصلأا رادصإ دعاوقو ةیكلملا نیناوقب مازتللااو ةردصملا ةصنملل

 روطتلا اذھ نأ ریغ )2(لجسلا يف رشابم ينیع دیق ىلإ اھتاذب زمرلا ةزایح لوِحی نأ نود نیعم راقع يف صصح وأ

 ذافنو توبث طبری لاز ام  2006 ةنسل )7( مقر يبد يف يراقعلا لیجستلا نوناق نأ نم ریغی لا ينقتلاو يمیظنتلا

 )3(كلاملأاو يضارلأا ةرئاد ىدل يمسرلا لجسلا يف دیقلاب ةیراقعلا ةینیعلا قوقحلا

 يف ةیداصتقا حلاصم لثمت يتلا زومرلا كانھف ىرخأ جذامن تاراملإا يف ةیمیظنتلا تاسرامملا رھظُت كلذك

 وأ تاداریإ وأ حابرأ يف ةصح نع زمر لك رِّبعی ثیح يساسلأا لصلأا ریدت وأ كلمت صاخ ضرغ تاذ تاكرش

 اقح لا ةكرشلا هاجت ایدقاعتً ایداصتقاً اقح ھلماحل ئشنیف ،ھتاذ راقعلل ةیكلم دسجی نأ نود ةكرشلا لوصأ ةمیق يفاص

 قاوسلأل ةیمیظنتلا تاھجلا صاصتخلا عضخت ةیلام قاروأ وأ ةیرامثتسا زومرك اھفینصت  حجرُیو ،راقعلا ىلع اینیع

 
 2025 ویام 19 يف يبد يف VARA ةیضارتفلاا لوصلاا میظنت ةطلس نع ةرداصـلا ةیضـارتفلاا لوصـلأا دعاوق لیلد : رظنُی  - )1(
 .22 ص )pdf( ةغیصب https://share.google/ksA8ZiQbAUPqZrpye ينورتكللاا طبارلا ىلع ةحاتم

(2)  - Georges Touma,Carlos Rahme,Real Estate Tokenization in the UAE: Legal Structure and SPV 
Requirements 

estate-real-https://www.kayrouzandassociates.com/insights/uae- يــنورــتــكــللاا طــبارــلا ىــلــع حاــتــم لاــقــم
structure?utm-legal-tokenization_  

 2019 ةنسـل )7( مقر نوناقلا بجومب لدعملا 2006 ةنسـل )7( مقر يبد ةرامإ يف يراقعلا لیجسـتلا نوناق نم )9( ةداملا تصـن - )3(
 كلذكو ، ھلاوز وأ هرییغت وأ ھلقن وأ يراقع قح ءاـشنإ اھنأـش نم يتلا تافرـصتلا عیمج يراقعلا لجـسلا يف لجـست نأ بجی( ھنأ ىلع
  )يراقعلا لجسلا يف اھلیجستب لاإ تافرصتلا هذھب دتعُی لاو تافرصتلا كلتل ةتبثملا ةیئاھنلا ماكحلأا
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 تاداریإك  نیعم عورشمل ةیلبقتسم تاداریإ يف اقح لثمت يتلا زومرلا اضیأ كانھو  يداحتلاا ىوتسملا ىلع وأ ةیلاملا

 تاذ ةكرشلا يف مھسأ وأ يساسلأا لصلأل ةیكلم حنم نود  ةیلیغشتلا ةیدقنلا تاقفدتلا وأ تاعیبملا تادئاع وأ راجیلإا

 ،ةیضارتفلاا لوصلأا دعاوقل دحاو نآ يف عضخت دق اھنلأ ةیمیظنتلا ةیحانلا نم ادیقعت رثكأ يھو ،صاخلا ضرغلا

 يف دعُتو ،ردِصمُلا تامازتلاو دئاوعلا ضرع ةقیرط بسحب كلھتسملا ةیامح دعاوقو ،ةیلاملا قارولأا حئاولو

 )1(ةكلاملا ةكرشلا وأ ةردِصملا ةھجلا ةھجاوم يف ةیصخش قوقحل ادیسجت اھرھوج

 ةیبیرجتلا عیراشملا ضعب ھضرتفت يذلا ةیكلم دنسك جذومن نیب زییمتلا يغبنی مدقتملا ضرعلا للاخ نمو 

 نیح يداصتقا قح وأ ةیرامثتسا ةادأك  زمرلا نیبو ،لجسلا تانایب يف نمازتم لیدعتب زمرلل لاقتنا لك نرتقی امدنع

 لماح جاردإ متی نأ نود نیعم راقع دئاوع يف وأ صاخ ضرغ تاذ ةكرش يف ةصح لیثمت ىلع هرود رصتقی

 تاراملاا يف يلاحلا عضولا يف زمرلا بحاص نأ كلذ للاخ نم حضتیو  ينیع كلامك يراقعلا لجسلا يف  زمرلا

 لب ،ریغلا كلذكو كلاملأاو يضارلأا ةرئاد ةھجاوم يف راقعلل كلام ھفصوب ھعم لماعتلا متی لا يبد ةرامإب ةلثمم

 وأ ،راقعلا كلمت صاخ ضرغ تاذ ةكرش يف ةصح يف كلذ لثمت ءاوس ، يصخش قح بحاص ھنأ ىلع ھیلإ رظنُی

 كلاملا مسأب يراقعلا لجسلا يف ھعقومب اظفتحم ةیكلملا دنس لظی ساسلأا اذھ ىلعو ،ھتمیق وأ هدئاوع نم بیصن يف

 يف ىقرت لا ةیصخش قوقح اھرابتعإب زومرلا كرحتت امنیب ،يبد ةرامإ يف يراقعلا لیجستلا نوناق قفو ينوناقلا

 )2(لجسملا ينیعلا قحلا ةبترم ىلإ  يقترت اذھبو كلاملأاو يضارلأا ةرئاد يف لیجستلاب نرتقت مل ام  يلاحلا اھعضو

 يقارعلا نوناقلا -4

 امھخیرات دوعی نیتیساسأ نیتزیكر ىلع اینبم ةیراقعلا ةیكلملاب قلعتملا يقارعلا يعیرشتلا راطلإا لازی لا

 ةنسل 43 مقر يراقعلا لیجستلا نوناقو 1951 ةنسل 40 مقر يندملا نوناقلا نیرشعلا نرقلا نم يناثلا فصنلا ىلإ

 باعیتسلإ اممصُی مل امھنإف ،ةیراقعلا ةینیعلا قوقحلا ةیامحل اراطإ نارفوی نینوناقلا نیذھ نأ نم مغرلا ىلعو 1971

 لوصلأا لوانتی مل 2004 ةنسل 74 مقر يقارعلا ةیلاملا قارولأا قوس نوناق نأ امك ،ةرصاعملا ةیمقرلا تلاوحتلا

 موھفملا اذھ طاقسإ ةرورضلاب  مزلتسی يقارعلا  نوناقلا ءوض يف يراقعلا زمرلا فییكت ةلواحم نأ اذھبو ةیمقرلا

 نمض يراقعلا زمرلا باعیتسا نكمی لھ :لؤاستلاروثیوو  لاوملأاو قوقحلل ةیدیلقتلا تافینصتلا ىلع ثدحتسملا

 
(1)  - Georges Touma,Carlos Rahme,Real Estate Tokenization in the UAE: Legal Structure and SPV 
Requirements,op.cit  

 اھنمو ،ماع لكـــشب ةیمقرلا لوـــصلأاب ةلـــص تاذ ماكحأ ةدع تردـــصأ ذإ ةیتراملاا مكاحملا ىوتـــسم ىلع ركذلاب ریدجلا نم  - )2(
 وأ مویرثیإ 102و نیوكتیب 29 درب ھیلع ىعدملا مازلإب  تضـق يتلاو 1872/2024 مقر ةیضـقلا يف ةیئادتبلاا يبد ةمكحم نم ردصـام
 ةیــضقلا عئاقو صخلتتو ،ينیعلا دادرتــسلال ةلباق لاومأك ةیمقرلا لوــصلأاب يتاراملإا ءاــضقلا فارتعا ىلإ ریــشُی امم ،ادقن اھلداعی ام
 29 اھرادقم ةرفــشم لاوــصأ ھنم ملــست ھیلع ىعدملا نأ يعدملا ھیف ىعّدا ،ةیمقر لوــصأ ىلع ةلماعم نع ئــشان عازن يف  ةروكذملا
 لحم نأ ىلع ھتابلط يعدملا سسّـأ دقو ،اھعاجرإ نع عنتما ھیلع ىعدملا نأ لاإ ،درلابً امازتلا بتری وحن ىلع مویرثیإ 102و نیوكتیب
 فارطلأا تلاــسارم لیبق نم ةینقت نئارقو ةیمقر تادنتــسم هاوعد  يف قفرأ دق ناكو ،انیع اھدر نكمی ةددحم ةیمقر لوــصأ مازتللاا

 مازلإب ةمكحملا تـــضقو ،ةینویدملا و میلـــستلا ةعقاو تابثلإ ةیمقرلا ظفاحملاب ةطبترملا لیوحتلا تلاجـــسو لـــسارتلا تاقیبطت ربع
 هذھـ عم ءاــــضقلا لمـاعـت سكعی امـب ،ينیعلا درلا رذعـت دنـعً ادقـن اھـلداعـی امـ ءادأ وأ،ً انـیع ةیـمقرلا لوــــصلأا رادقـم درب ھیـلع ىعدمـلا
 ينورتكللاا طبارلا ىلع ةحاتم ةیـــضقلا لیـــصافت رظنُی .ةـــصاخلا تاعزانملا قاطن نمـــض درلاو ةبلاطملل ةلباق اھفـــصوب لوـــصلأا

plaintiff-to-ethereum-102-and-bitcoins-29-awards-court-https://laraontheblock.com/dubai/  
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 نإ ؟ تافینصتلا هذھ ىلع يصعتسی ھنأ مأ ةیلاملا ةقرولا وأ يصخشلا قحلا وأ ينیعلا قحلاك ةینوناقلا تائفلا ىدحإ

 يقارعلا نوناقلا يف ،ةذفانلا ةیعیرشتلا صوصنلا ءوض يف نكمم فییكت لك رابتخا يضتقت لؤاستلا اذھ نع ةباجلإا

 ةعبرلأا نیناوقلا نیب ةیدیلقت رثكلأا نوناقلا ھفصوب

 ينیع قح ھفصوب يراقعلا زمرلا -لاوأ

 راثئتسلاا ھنكم ھبحاصل لوخی ثیحب ،نیعم يدام ءيش ىلع صخشل ةرشابم ةطلس ھنأب ينیعلا قحلا فرعُی 

 اذھ نم ھتدافتسإ لعجت نوناقلا اھرقی ةحلصمل اقیقحت ،رخآ صخش ةطاسو ىلإ ةجاح نود ،ءيشلا اذھ عفانم لكب

 )1(رخآ صخش لخدت ىلع ةفقوتم ریغ ءيشلا

 ھب جتحی ،قلطم قح وھو ،تاذلاب نیعم ءيش ىلع أشنی ھنأ  اھمھأ صئاصخ ةدعب ةماع ةفصب ينیعلا قحلا زیمتیو

 ينیعلا قحلا بحاص عتمتی كلذل ،دحأ ةطاسو نود ،ءيشلا ىلع ةرشابم ةطلس ھبحاص يطعی ثیح ،ةفاكلا يلع

 نم ةھجاوم يف ھقحب كسمتلا عیطتسیو ،نوكی دی يأ يف ھقح ھیلع دری يذلا ءيشلا عبتت ھنكمی ثیح عبتتلا ةزیمب

 ،ھقح نومضم دودح يف ھل هریغ ةمحازم نمأی وھف ،ةیلضفلأا ةزیم اضیأ ھبحاص ينیعلا قحلا لوخیو  ،هزوحی

 لیبس يلع نوناقلا يف درت ةینیعلا قوقحلا نإف ،اریخأونومضملا كلذ قاطن يف ھمحازی نم لك يلع لضفی ثیح

 رملأاف ،ةیعبتلا وأ ةیلصلأا ةینیعلا قوقحلاب رملأا قلعت ءاوس ،اھریغ ءاشنإ ىلع قافتلاا دارفلأل زوجی لاو ،رصحلا

 صخش ةطاسو نود ءيشلا ىلع ھتطلس سرامی قحلا بحاص  نأ  اذھ نم حضتیو)2(يداصتقلاا ماعلا ماظنلاب قلعتی

 قحلا نأ  كلذك ،ریغلا لخدت ىلإ ةجاح نود ةرشابم ھیف فرصتیو ھلغتسیو هراقع لمعتسی نأ لاثم  كلاملاف ،رخآ

 سیلو ھتاذ نوناقلا وھ  قحلا هذھ ردصم  نأ امك ةمذلا يف لام ىلع سیلو ھتاذب نّیعمو ددحم ءيش ىلع دری ينیعلا

 اذإف قافتلااب ةدیدج ةینیع قوقح ءاشنإ زوجی لاو رصحلا لیبس ىلع ةدراو ةینیعلا قوقحلا نأ يأ ،دارفلأا ةدارإ

 يأ يراقعلا زمرلا لماح سرامی لا ةرشابملا ةطلسلل  ةبسنلاب نأ دجن ،يراقعلا زمرلا ىلع ناكرلأا هذھ انطقسأ

 ،زمرلل ھلمح درجمب ھتزایح وأ ھلامعتسا وأ راقعلا ىنكس عیطتسی لا وھف ،يداملا ىنعملاب راقعلا ىلع ةرشابم ةطلس

 هذھو ،راقعلا ةرادإ ىلوتت يتلا ةردِصمُلا ةھجلا وأ يكذلا دقعلا وھ طیسو ربع  تدجوُ نإ ھتطلس سرامی امنإو

 ةرشابملا ةطلسلاف ،ءيشلاو قحلا بحاص نیب ةرشابم ةقلاع ضرتفی يذلا ينیعلا قحلا رھوج عم ضقانتت ةطاسولا

 ىلإ ةجاح نود ءيشلاب ينیعلا قحلا بحاص رثأتسی ذإ ،يصخشلا قحلا نع ينیعلا قحلا زّیمت يتلا  ةیصاخلا يھ

 )3(رخآ صخش لخدت

 يف ةعئاش  ةصح لثمی  زمر لكف  ھتاذب نیعمو ددحم  ءيش ىلع  دری ينیعلا قحلاف  ،تاذلاب نییعتلا نكرل ةبسنلابو

 ذإ طرشلا اذھ يقارعلا يندملا نوناقلا مظّن دقو ،تاذلاب نییعتلا نكر فعضُی امم ،ھنم انیعم اءزج سیلو راقعلا ةمیق

 
 ةمكحملل  ةروھــــشملا ةیئاــــضقلا تاداھتجلاا ثدحأ ءوــــض يف يرئازجلا يندملا نوناقلا يف ةینیعلا قوقحلا، يبرعلا جاحلب .د - )1(
 .18 ،17 ص ،2017 ، رئازجلا ، عیزوتلاو رشنلاو ةعابطلل ھموھ راد ، ةیناثلا ةعبطلا،ایلعلا
 8ص، 2007 ، ةبردنكسلاا ، ةدیدجلا ةعماجلا راد، ةیلصلأا ةینیعلا قوقحلا ، روصنم نیسح دمحم .د - )2(
 .135ص ،2006، ةیقوقحلا يبلحلا تاروشنم ، قحلا ةیرظن ، يناثلا ءزجلا ، نوناقلا ةساردل لخدملا ، مساق نسح دمحم . د - )3(
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 نأ  عیب لا دقع يف   طرتشا كلذك )ةشحافلا ةلاھجلل ایفان انییعت انیعم مازتللاا لحم نوكی نأ مزلی -1( ھنأ ىلع صن

 )1(ةلاھجلل ایفان انیعت انیعم عیبملا نوكی

 امم ،ةزرفم ریغو ةعئاش زمرلا لماح ةصح نإف ،  صخش نم رثكأ كارتشا لاح يف يراقعلا زیمرتلا قایس يفو

  ؟ةلاحلا هذھل قیبطتلا يف ةعئاشلا ةیكلملا ماكحأ حلصت لھ لؤاستلا روثی انھو ةعئاشلا ةیكلملا ماكحأ يف انلخدُی

 صوصنلا ءارقتسا نأ عقاولاو )2(اھدعب امو 1061  نم داوملا يف  ةعئاشلا ةیكلملا مظن دق يقارعلا عرشملا نأ ةیادب

 ةلاحلا هذھ ىلع عویشلا ماكحأ قیبطت نود لوحی ضراعت نع فشكی ةیراقعلا تافرصتللو ةعئاشلا ةیكلملل ةمظنملا

 ،ةعئاشلا ھتصح ىلع كیرش لكل مّات ةیكلم قح مایق ضرتفی يقارعلا يندملا نوناقلا يف عویشلا نلإ كلذو ،ةثدحتسملا

 لا ثیحب اھللاغتساو اھب عافتنلاا قح ھلو امات اكلم ةعئاشلا ھتصح كلمی عویشلا يف كیرش لكو ( ھنأ ىلع صن ذإ

 كلملا اذھ نأ ریغ )3()مھنذا ریغب ولو فرصتلا عاونأ نم كلذ ریغو نھرلاو عیبلاب اھیف فرصتلاو ھئاكرش رضی

 ةررقملا ةقیرطلا ھیف تیعورُ اذإ لاإ دقعنی لا راقع ةیكلمل لقانلا دقعلاف ،لیجستلاب لاإ تاراقعلا يف أشنی لا ماتلا

 لجس اذإ لاإ دقعنی لا راقعلا عیب ( نأ ىلع ةحارص صنت يقارعلا يندملا نوناقلا نم )508(  ةداملا كلذك)4ً(انوناق

 نوناق نم )3/2( ةداملا ھتررق ام كلذ ززعُیو )5()نوناقلا ھیلع صن يذلا لكشلا ىفوتساو ةصتخملا ةرئادلا يف

 يراقعلا لیجستلا ةرئاد يف لیجستلاب لاإ يراقعلا فرصتلا دقعنی لا ( ھنأ ىلع تصن يتلاو يقارعلا يراقعلا لیجستلا

 لا زمرلا لماح نإف ،ھّلحم لحی لاو يراقعلا لیجستلا ةرئاد يف لیجستلا لداعُی لا يمقرلا زمرلا لقن نأ امبو )6()

 ةضورعملا ةلاحلا ىلع عویشلا ماكحأ قیبطت نكمی لا نمو ً،لاصأ ةعئاش ةصح ىلع ةیكلم قح بستكی

 ةداملا صنت ذإ ،سوؤرلاب لا صصحلاب ةبوسحملا ةیبلغلأا ةدعاق ىلع موقت عئاشلا لاملا ةرادإ ماكحأ نإ امك

 نوكی ةداتعملا ةرادلإا لامعأ يف صصحلا نم ربكلأا ردقلا باحصأ يأر ھیلع رقتسی امو ( ھنأ ىلع )1064/2(

 نیرثانتملا زومرلا يلماح نم  تائم ىلع دحاولا راقعلا عزوتی دق يراقعلا زیمرتلا عیراشم يفو )7()... عیمجلل امزلم

 ةداملا نأ امیس لا ، ةیلمعلا ةیحانلا نمً ارذعتم ةیبلغلأا ةدعاق قیبطت لعجی امم ،ملاعلا ءاحنأ يف ةیمقر ظفاحم ربع

 وھو )8(ةمكحملا نذإب مھصصح ردقب ھئاكرش ىلع عوجرلا راقعلا میمرت يف بغارلا كیرشلل زیجُت  )1068/2(

 يتلا  )1071/2( ةداملا  انذخأ ام اذإو ،ةرمتسم ةفصب زومرلا ولماح اھیف ریغتی ةیمقر ةئیب يف روصتم ریغ ءارجإ

 
 .يقارعلا يندملا نوناقلا نم  )514/1( ةداملاو  )182/1( ةداملا : رظنُی - )1(
 بــسحتو عویــشلا ىلع ءاكرــش مھف ائیــش رثكأ وأ نانثإ كلم اذإ ( ھنأ ىلع يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1061/1( ةداملا تــصن - )2(
  )كلذ فلاخ ىلع لیلدلا مقی مل اذإ ةیواستم صصحلا
 .يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1061/2( ةداملا - )3(
 ھیـف تیـعور اذإ لاإ دقـعنی لا راقـع ةیـكلمل لقـانـلا دقـعلاو ( ھنـأ ىلع تــــصن يتلاو يقارعلا يندمـلا نوناقـلا نم )1126/2( ةدامـلا - )4(
 )انوناق ةررقملا ةقیرطلا
 .يقارعلا يندملا نوناقلا نم )508( ةداملا - )5(
 .لدعملا 1971 ةنسل 43 مقر يراقعلا لیجستلا نوناق نم )3/2( ةداملا - )6(
 .يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1064/2( ةداملا - )7(
 بغرو میمرتلا مھــضعب ىبأ وأ ابئاغ ءاكرــشلا ضعب ناك اذإو ( ھنأ ىلع يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1068/2( ةداملا تــصن - )8(
 )مھصصح ردقب ھئاكرش ىلع عجریو ةمكحملا نم نذإب ریمعتلا وأ میمرتلاب موقی نأ بغارلل زاج ھیف مھضعب
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 سركت )1075( ةداملا نأ امك)1( يراقعلا لیجستلا ةرئاد يف لیجستلا راقعلا يف ةیئاضرلا ةمسقلا ةحصل طرتشت

 نیمكحلا لاكو )2( ھیلإ تلآ يتلا ةزرفملا ةصحللً اكلامً امئاد ناك ھنأ مساقتم لك ربتعی ثیحب ةمسقلل فشاكلا رثلأا

 قحلاو قباس يراقع لیجست دوجو ناضرتفی

 ةفاك سانلا ىلع ةجح  ةیراقعلا تلاجسلا لعجت يقارعلا يراقعلا لیجستلا نوناق نم )10( ةداملا نأ اریخأو

 تغلب امھم نیشتكولبلا لجس نأ ينعی اذھو)3( اھیف ةلجسملا تافرصتلا يف ةیروصلاب نعطلا لبقی لاو اھیف نود امب

 نكمی لاو ،يمسرلا يراقعلا لجسلا ةھجاوم يف يقارعلا ءاضقلا مامأ ةینوناق ةیجح يأب عتمتی لا ينقتلا ھنامأ ةجرد

 متی مل نیذلا زومرلا يلماح ةلاح يف ققحتی لا ام وھو ،لجسملا كلاملا ةھجاوم يف زمرلا لماحل اینیع اقح تبثی نأ

 عویشلا يف اكیرش دعُی لا يراقعلا زمرلا لماح نأ مدقت امم حضتیو ،يراقعلا لجسلا يف لاصأ مھصصح لیجست

 لاإ راقعلا يف ققحتی لا حیحص ةیكلم قح ءوشن اقبسم ضرتفت ماكحلأا هذھ نلأ ،ذفانلا يقارعلا نوناقلا بجومب

 لیجستلاب

 عتمتی  ينیعلا  قحلا بحاصف  يراقعلا زمرلا يف امھرفاوت ىدمو ةیلضفلأاو عبتتلا  اتزیم  انشقان ام اذاو  

 لقتنی دی يأ يف ءيشلا ةقحلام قحلا بحاص لوخی يذلا عبتتلا قح يصخشلا قحلا نع ھنازیمت نیتیساسأ نیتزیمب

 )4(ءيشلا نم ھقح ءافیتسا يف نینئادلا رئاس ىلع ينیعلا قحلا بحاص مدقی يذلا  ةیلضفلأا قحو ،اھیلإ

 نلأ ، يراقعلا لجسلا يف هءارش لجس ةینلا نسح رتشم دی يف راقعلا عبتت عیطتسی لا زمرلا لماح  امأ

 لیجستلا نوناق نم )10( ةداملل ادانتسا دمتعملا ةینلا نسح ةیامح أدبمل اقفو ةیكلملا رھطُی يراقعلا لجسلا يف لیجستلا

 يف لاجسم ھقح نكی مل ام نییداعلا نینئادلا ىلع ةیلضفلأا قحب عتمتی لا زمرلا لماح نأ امك  ،يقارعلا يراقعلا

 تامازتللاا نوناق نم  )f/973( ةداملا للاخ نم ایئزج لاح دجوأ يرسیوسلا عرشملا نأ   ریغ،يراقعلا لجسلا

 سلافلإا نوناق نم  )a/242( ةداملاو ،عزوم لجس يف ةلجسملا قوقحلا عم لماعتلا يف ةینلا نسحل ةیامح تحنم يتلا

 لماح ناحنمی ناصنلا ناذھو  ،سلافلإا ةلتك نم دادرتسلاا قح نییعتلل ةلباقلا ةیمقرلا لوصلأا لماح تطعأ يتلا

 )5(ينیعلا قحلا بحاص ةیامحل ةقباطم نكت مل نإو ةھیبش ةیامح زمرلا

 
 ةرئاد يف لیجـــستلاب لاإ راقعلا يف ةیئاـــضرلا ةمـــسقلا متت لا ( ھنأ ىلع يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1071/2( ةداملا تـــصن - )1(
 )يراقعلا لیجستلا
 مساقتم لك ربتعیف ةمسقلا يف ةلدابملا ةھج ىلع زارفلاا ةھج حجرت ( ھنأ ىلع يقارعلا يندملا نوناقلا نم )1075( ةداملا تصن - )2(
 )... ھیلإ تلآ يتلا ةزرفملا ةصحلل اكلام امئاد ناك ھنأ
 ىرخلاا ةیراقعلا قوقحلاو ةیكلملا قح تابثلا اــساــسا اھتادنــسو ةقدــصملا اھروــصو ةیراقعلا تلاجــسلا دمتعت  )10/2( ةداملا- )3(
 .اھیف ةلجسملا تافرصتلا يف ةیروصلاب نعطلا لبقی لاو ،ریوزتلاب اھیف نعطی مل ام اھیف نود امب ةفاك سانلا ىلع ةجح ربتعتو
 .10 ص ، 2018 ،دادغب ، ةینوناقلا ةبتكملا ، ةیلصلاا ةینیعلا قوقحلا ، ریشبلا ھط دمحم ، ھط نوسح ينغ .د - )4(
 نیب قحلا تاذ لوح تابلاطملا تــضراعت لاح يف -3... ( ھنأ ىلع يرــسیوــسلا تامازتللاا نوناق نم )f/973( ةداملا تــصن - )5(
 ىلع لولأا فرطلل ةیولولأا حنمت لجــسلا يف ةدیقم ةیلام ةقرول ةینلا نــسح بــستكمو ةدمتعم ةیلام ةقرول ةینلا نــسح قح بــستكم
 ىلع  لدعملا 1889 ةنسل سلافلااو نویدلا ىلع ذیفنتلا نأشب يرسیوسلا يداحتلاا نوناقلا نم )242a( ةداملا تصن ام كلذكو )رخلآا
 راھــشإ تقو اھیف فرــصتلا ةطلــس سلفملل ناك يتلا ریفــشتلا ةینقت ىلع ةمئاقلا لوــصلأا میلــستب ارمأ سلافلإا ةرادإ ردــصت -1 ( ھنأ
 )... ریغلا اھب بلاطی يتلاو ھسلافإ
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 لیبس ىلع ةدراو يھ  يقارعلا عرشملا اھیلا راشأ يتلا ةینیعلا قوقحلا نأ  ىلا  ةراشلاا انتوفتلا نأ يبغبنیو

 دقو ،مھقافتاب ةدیدج ةینیع قوقح راكتبا دارفلأل زوجی لاو نوناقلا صنب لاإ  أشنت لا ةینیعلا قوقحلا نأ يأرصحلا

 قح يھ ةیلصلاا ةینیعلا قوقحلا نأب  ارصح ةینیعلا قوقحلا دادعت للاخ نم رملأا اذھ يقارعلا يندملا نوناقلا ىنبت

 فقولا قحو قافترلاا قوقحو ةحطاسملاو ىنكسلاو لامعتسلااو ةعفنملا قوقحو رقعلا قحو  فرصتلا قحو ةیكلملا

 )1(زایتملاا قوقحو يزایحلا نھرلا قحو ينیمأتلا نھرلا قح يھ ةیعبتلا ةینیعلا قوقحلاو  ةلیوطلا ةراجلاا قحو

 لب ،زیمرتلا ةیلمع فارطأ قافتا درجمب راقعلا ىلع دیدج يمقر ينیع قح  ءاشنإ نكمی لا ھنأ  اذھ ىلع بترتیو

  .احیرص ایعیرشت لاخدت كلذ مزلتسی

  يصخش قح ھفصوب يراقعلا زمرلا :ایناث

 نیصخش نیب ام ةینوناق ةطبار  ھنأب )69( ةداملا للاخ نم  يصخشلا قحلا يقارعلا يندملا نوناقلا فرّع

 قحلاف  لمع نع عنتمی نا وا لمعب موقی نا وا اینیع اقح لقنی ناب نیدملا نئادلا اھاضتقمب بلاطی نیدم وا نئاد

 ةطبارلا هذھ ىضتقمب نئادلل نوكیو .نیدم رخلآاو نئاد امھدحأ نیصخش نیب ةطبار دوجو ىلع موقی  يصخشلا

 )2(لمع نع عانتملاا وأ لمعب مایقلا وأ ءيش ءاطعإب نیدملا ةبلاطم يف قحلا

 بسحب ددحتی نّیعم ءادأب ةردصمُلا ةھجلل انئاد نوكی ھلماح نإف ،ایصخش اقح يراقعلا زمرلا فصو اذإف

 هاضتقمب مزتلت ،ةردِصمُلا ةھجلا نیبو ھلماح نیب ادقع يراقعلا زمرلا ءارش ةیلمع رابتعا نكمیف يكذلا دقعلا طورش

 ةغلب جمَربمُ يكذلا دقعلاف  ،دقعلا لكشب قلعتت ةیلاكشإ ھجاوی سیسأتلا اذھ نأ ریغ ، ةددحم تاءادأب ةردِصمُلا ةھجلا

 طرشك ،اھداقعنلا ةصاخ لااكشأ دوقعلا ضعب يف طرتشی يقارعلا نوناقلاو ،ةیدیلقت ةیدقاعت ةغیصب سیلو ةیبوساح

 اذإ راقعلا ةقحلام عیطتسی لاف ،عبتتلا قح ھبحاص حنمی لا يصخشلا قحلا  امك ةیراقعلا تافرصتلا يف لیجستلا

 لموعُ ةردِصمُلا ةھجلا تسلفُأ اذإف ،نینئادلا رئاس ىلع ةیلضفأ لاو  ،ریغلا حلاصل ةردِصمُلا ةھجلا ھیف تفرصت

 )3(يندملا نوناقلا يف ةماعلا دعاوقل اًقفو يواستلاب نینئادلا رئاس عم سلفمُلا لوصأ مساقتی  يداع نئادك زمرلا لماح

  سلافلإا ةلاح يف هرامثتسا نم اریسی اءزج لاإ درتسی لا دق  ایداع انئاد ھفصوب  يراقعلا زمرلا لماح نأ ينعی اذھو

 يداع نئاد درجم ىلإ زمرلا لماح لوّحی ذإ ، ھتمیق نم ریبك ءزج نم زیمرتلا غرفُی يصخش قحك زمرلا فییكتف

 .يدیلقت نید دنس لماح نع ایرھوج فلتخی لا

 ةیلام ةقرو ھفصوب يراقعلا زمرلا -اثلاث

 
 .يقارعلا يندملا نوناقلا نم )68( ةداملا : رظنُی - )1(
 ءزجلا ، يقارعلا يندملا نوناقلا يف مازتللاا ةیرظن يف زیجولا ، ریــــشبلا ھط دمحم، يركبلا يقابلا دبع ، میكحلا دیجملا دبع .د - )2(
 .3 ص ، 1980 ، يملعلا ثحبلاو يلاعلا میلعتلا ةرازو عباطم ، لولأا
 .9،8 ص ،2007 ، ةیردنكـــسلاا ، ةیعماجلا تاعوبطملا راد، ةیلـــصلأا ةینیعلا قوقحلا يف زیجولا ، دوعـــسلا وبا ناـــضمر .د - )3(
 2 .ھنویدب ءافولل ةنماضـ اھعیمج نیدملا لاوما – 1 (ھنأ ىلع  تصـن يتلاو يقارعلا يندملا نوناقلا نم )260( ةداملا    : رظنی كلذكو
 . )نوناقلل اقبط مدقتلا قح مھنم ھل ناك نم لاا نامضلا اذھ يف نوواستم نینئادلا عیمجو –
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 ةیلام ةمیق تاذ ةیراجت مھسا يھ  تادنسلا 2004 ةنسل 74 مقر يقارعلا ةیلاملا قارولأا قوس نوناق فرّع

 عیب قوقح ، تاكرشلا اھردصت يتلا وا ةیموكحلا ، ةكرتشملا لاوملاا وا ةمھاسملا تاكرشلا مھسا اھنمض نم ،

 )1(ىرخا ةیرامثتسا لاكشا ةیا وا ةدودحم تاكرش ، تادنسلا

 لوادتلل ةلباق تاداھش (ةیلاملا قارولأا فرع دق ھتلایدعتو 2008 ةیلاملا قارولأل قارعلا قوسل يلخادلا ماظنلا ناكو

 تاسسؤملا اھردصت يتلا تادنسلا وأ ةكرتشملا رامثتسلاا قیدانص وأ تاكرشلا مھسأ كلذ يف امب ةیلام ةمیق لثمت

 كلت ةعومجمل وأ لوادتلل ةلباقلاةیلاملا ةقرولل ةیساسلأا ةمیقلا ساسأ ىلع ةیلاملا قارولأا تاقتشم وأ ةموكحلا وأ

 ةئیھ نع ردصت ملو ،ةیمقرلا زومرلا باعیتسلا دعب مدختسُی مل  فیرعتلا اذھو )2()اھب صاخلا رشؤملل وأ قارولأا

  .ةیلاملا قارولأا نمض ةیراقعلا زومرلا فّنصُی رارق يأ ةیقارعلا ةیلاملا قارولأا

 ماظنلاو  2004 ةنسل 74 مقر يقارعلا ةیلاملا قارولأا نوناق يف ةیلام ةقروك يراقعلا زمرلا فصو اذإف

 ةباقرل زومرلا هذھ رادصإ عوضخ يضتقی كلذ نإف ،ھتلایدعتو 2008 ةنسل ةیلاملا قارولأل قارعلا قوسل يلخادلا

 ةلادعلا قیقحتو نیرمثتسملا ةیامحب ةلَّوخملاو لاملا سأر قوسل ةمظنملا ةھجلا اھتفصب ةیقارعلا ةیلاملا قارولأا ةئیھ

 كلذ يف امب ،قوسلل ةیمیظنتلا حئاوللاو ةیلخادلا ةمظنلأا يف ةررقملا دعاوقلل اھلوادت عوضخو ،ةیفافشلاو ةءافكلاو

 رودصب انیھر لظی فییكتلا اذھ قیبطت نأ ریغ ،نیرمثتسملا قوقح ةیامحو لماعتلا ةملاسو حاصفلإا تابلطتم

 تاودلأا نمض ةیراقعلا زومرلا لوبق نمضتی ةیلاملا قارولأل قارعلا قوسو ةیلاملا قارولأا ةئیھ نم حیرص میظنت

 ةیلاملا قارولأا لوادت باعیتسلا ایلاح ةأّیھم ریغ يقارعلا ةیلاملا قارولأا قوسل ةیتحتلا ةینبلا نوك ،ةلوادتملا ةیلاملا

 ةیلاملا قارولأا تایصوصخ بعوتستل ةمئاقلا حئاوللاو ةیلخادلا ةمظنلأل ریوطت نم كلذ ھمزلتسی ام عم ةیمقرلا

  )3(ةیمقرلا

 سیل وھف يقارعلا نوناقلا يف ةمئاقلا ةیدیلقتلا تافینصتلا ىلع يصعتسی يراقعلا زمرلا نأ نّیبتی ،مّدقت ام ءوض يفو

 دق ھنلأ يًصخش قحب سیلو ،يراقعلا لجسلا يف لیجستلاو راقعلا ىلع ةرشابملا ةطلسلا ىلإ رقتفی ھنلأ ينیع قح

 لیمی  اذل ددحم يراقع لصأب طبتری ھنلأ  ةیلام ةقرو سیلو ، ،ةیلاملا ةبلاطملا درجم زواجتت اقوقح ھلماح حنمی

 ةئف اھفصوب ةعزوملا تلاجسلا ةینقت ىلع ةمئاقلا ةیمقرلا لوصلأا عم لماعتلا ىلإ نراقملا ھقفلا نم مانتم بناج

 
 تادنــسلا : ةیلاملا قارولأا :ً اعــسات  1991 ةنــسل )24( مقر ةیلاملا قارولال دادغب قوــس نوناق  بجومب ةیلاملا قارولاا فرعت -)1(
 ةیأ وأ ةیقارعلا ةمھاسـملا تاكرشـلا تادنسـو مھسـأو ةنیزخلا تلااوحو يكارتشـلاا عاطقلا تآشـنمو اھرئاود وأ ةموكحلا اھردصـت يتلا
 . ھبجومب ةرداصلا تامیلعتلاو ةمظنلأاو نوناقلا اذھ ماكحأ قفو ىلع قوسلا يف اھب لماعتلا ررقتی ةیقارع ریغ وأ ةیقارع ةیلام قاروأ
 مقرملا ةیلاملا قارولاا نوناقل دانتسا  رداصلا ھتلایدعتو 2008 ةیلاملا قارولأل قارعلا قوسل يلخادلا ماظنلا نم )1/11( ةداملا - )2(

 2004 ةنسل 74
 فادھأب ةصـاخلا صوصـنلا امیسـ لاو ، 2004 ةنسـل 74 مقر فلاتئلاا ةطلسـ رمأ بجومب رداصـلا ةیلاملا قارولأا نوناق :رظنُی - )3(
 يلخادلا ماظنلاو ،حئاوللاو ةیلخادلا ةمظنلأا ىلع ةقفاوملاو صیخارتلا حنمبو ، لاملا سأر قوــس میظنتو نیرمثتــسملا ةیامح يف ةئیھلا
 ءاــضعلأا تابجاوو قوقحو ،قوــسلا فادھأ نأــشب ماكحأ نم ھنمــضتی امو ،ھتلایدعتو 2008 ةنــسل ةیلاملا قارولأل قارعلا قوــسل
 قارولأا ةئیھ نع ةرداصـلا ةیمیظنتلا حئاوللا نعً لاضـف ،نیرمثتسـملا قوقح ةیامحو ،حاصـفلإاو جاردلإاو لوادتلا میظنتو ،ءاطسـولاو
 ،)27 مقر( ينورتكللإا لوادتـلا دعـاوقو ،)26 مقر( ةیـلامـلا قارولأا لوادتـ ةحـئلا امـیــــس لاو ،ةیـلامـلا قارولأل قارعلا قوــــسو ةیـلامـلا
 ىلع ةحاتم ».)18 مقر( ينھملا كولسـلا دعاوقو ،)8 مقر( حاـصفلإا دعاوقو ،)28 مقر( ةـصاقملاو ةیوسـتلاو عادیلإاب صاخلا ماظنلاو
  https://www.isc.gov.iq/pages/44 ينورتكللاا طبارلا
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 ةیصخشلا قوقحلاو ةینیعلا قوقحلل ةیدیلقتلا تامیسقتلا لماكلاب اھبعوتست لا ،ةبكرم ةعیبط تاذ ةثدحتسم ةینوناق

 هراتخی ام بسحب ،مھفُت نأ نكمی لوصلأا هذھ نأ ىلإ ریشت نیح هاجتلاا اذھ دیؤت تاسارد كانھو ،ةیلاملا قارولأاو

 ةئفك وأ ،ةیداملا ریغ قوقحلاو ةیداملا ءایشلأا صئاصخ نیب عمجت ةنیجھ لوصأك امّإ ،ءاضقلا هررّقی وأ عرّشملا

 جیزم دانسإب حمسی ام ةنورملا نم كلمی صاخلا نوناقلا نأ ىلع دیكأتلا عم ،ةیدام ریغ قوقحك وأ ، ةلقتسم ةصاخ

 )1(ةیمقرلا لوصلأا هذھ ىلإ ةیداملا ریغو ةیداملا صئاصخلا نم

 ءاضقلا عنمی ةینیعلا قوقحلا رصح أدبم نلأ ،ایعیرشت لاخدت ةرورضلاب بلطتی ةلقتسملا ةئفلا هذھ ثادحتسا نأ لاإ 

 ةعیبطلل ارظن قرافلا عم اسایق لظی ةمئاقلا ةینوناقلا تائفلا ىلع سایقلا نأ امك ،ةدیدج ةینیع قوقح ءاشنإ نم ھقفلاو

 ةداملا يف ثدحتسا يذلا  يرسیوسلا جذومنلا يقارعلا عرشملا مھلتسی نأ ىرنو ،يراقعلا زمرلل ةدیرفلا ةینقتلا

)973f(  زمرلا عم لماعتی ناو لجس يف ةدیقملا ةیلاملا ةقرولا موھفم يرسیوسلا تامازتللاا نوناق ىلا ةفاضملا 

 اھراثآو اھئاشنإ طورش ددحیو صاخ نوناقب  مظنت  و ةیلاملا قارولاا ةئیھ ةباقرل عضخت ةیلام ةقروك يراقعلا

 )2(ةیقارعلا ةیسسؤملاو ةینوناقلا ةئیبلا ةیصوصخ ةاعارم عم ، اھتیامحو اھلقنو

 نوناقب ھمیظنتو ةیلاملا قارولأا ةئیھ ةباقرل ھعاضخإ مزلتسی ةیلام ةقرو  ھفصوب يراقعلا زمرلا فییكت ناك اذإو

 زیمرت ةیلمع ةیلمعلاو ةینوناقلا ةیحانلا نم زجَنُت فیكف ،ھتیامحو ھلوادت تایلآو هراثآو ھئاشنإ طورش دّدحی صاخ

 يراقعلا لصلأا

 
 نایبلاو ةریخلأا ثلونموكلا تارارق ىلإ Quoine Pte Ltd ةیـضق يف ةیروفاغنـسلا فانئتـسلاا ةمكحم تراـشأ ،ةروفاغنـس يف - )1(
 نكمی ھنأ ىلع ةمكحملا تقفاوو ،ةیكلم اھنأ ىلع ةرفــشملا لوــصلأا ةلماعم أدبملا ثیح نم نكمی ھنأ ىلإ صلخ يذلا           ينوناقلا
 تعنتماو ،ةینعملا ةیكلملا عون نأشـب ةبعصـ ةلئسـأ دوجو ىلإ اضـیأ تراشـأ اھنكل ،ةیكلملل ةماعلا میھافملا يف ةرفشـملا تلامعلا باعیتسـا
 :رظنُی .ىرخأ ةیضق يف اھباشم افقوم ایلعلا ةمكحملا تذختاو ،ينوناقلا فینصتلا يف اھیأر ءادبإ نع ةیاھنلا يف

Marianne Bechara et al., Private Law Aspects of Token-Based Central Bank Digital Currencies, IMF 
Fintech Note 2025/003 (Washington,  , 2025p 11 et.s 

 ةمثف ،يداملا ناكملاب قوقحلا طبر يف يدیلقتلا قطنملا دودح نع ةیمقرلا لوـــصلأا فـــشكت ،صاخلا يلودلا نوناقلا ةیواز نم - )2(
 اھفییكت ودغی ثیحب ،ةیركفلا ةیكلملاو ةیداملا ةیكلملا دعاوق عم تامازتللاا نوناق اھیف عطاقتی ةقطنم يف عقت لوصـلأا هذھ  نأ ریشـُی نم
 دیدحت نإف ،نَّیعم میلقإ ىلع ةروــصقم ریغ ةعَّزوم تلاجــس ىلع لوــصلأا هذھ دمتعت ذإو  ،اھتاذ يف ةیلاكــشإ ةلأــسمً اقوقح اھفــصوب
 يف ریكفتلا ةداعإ هاجتاب عفدی يذلا رملأا  ،ءيـــشلا عقوم نوناق  ىلع ةمئاقلا دانـــسلإا دعاوق نم ىقتـــسُی نأ نكمی لا ينوناقلا اھعقوم

 ينوناقلا نیقیلا نم ردق ةداعتسـا دـصقب دانسـلإا طباوـضل ةیمرھ ةیبتارت میقی يذلا اجھنم ھقفلا نم يأر حرطیو  ،اھتاذ دانسـلإا طباوـض
 ىلإ عجرُی ،دجوی مل نإف ،يمقرلا لـــصلأل ةینوناقلا ةینبلا يف ةحارـــص فارطلأا هراتخی يذلا نوناقلابً لاوأّ دتعُیف يمیلقإ ریغ ملاع يف
ّغـشملا ةـّصنملل يـساـسلأا ماظنلا يف ھیلإ راـشملا نوناقلا  لاجملا حاـسفإ عم ،ةقلاعلا لقث زكرم هرابتعاب ردـصملا رقم  نوناق ىلإ مث ،ةلِ
 قحلا  نیب طابترلاا كفل ةیجھنم ةلواحم روصتلا اذھ لّثمیو ،مكاح نوناق لاب عازنلا كرتلً اعنم ،يضاقلا نوناق براقت ةیطایتحا لولحل
 ةعیبط عم مجسـنی امب ،يمقرلا لـصلأل يـضارتفلاا ناكملا  وأ يماظنلا نطوملااب ھفـصو دح ىلع ةركفب امھلادبتسـاو ،يداملا ناكملا و
 رصاعملا يمقرلا داصتقلاا يف تلاماعملا

Windhorst, Christian. "Property rights in digital assets and conflict of laws." In: Digital Assets and the 
Law. Edited by Matthias Lehmann and Pascal Pechonaz, Brill, Leiden 2023, p.113 

 ھعاـضخإ نكمیف ،ردِـصمُلا ةھجاوم يف ایـصخـش اقح وأ ةیرامثتـسا ةـصح  لثمی يمقر لـصأك ،ھتاذ يراقعلا زمرلا ىلع قبطنی اذھو
ـــصنملا رقم ، ةدارلاا نوناق(  دانـــسلإا دعاوق قفو رخآ نوناقل  نوناقل  ةعـــضاخ ىقبت  راقعلا ىلع ةینیعلا قوقحلا نأ نیح يف )خلإ ،ةّ
 يتلا دوقعلا ىلع يرــــسی يذلـا وھ راقـعلا عقوم نوناقـ – 2 ( ھنـأ ىلع يقارعلا يندمـلا نوناقـلا نم 25 ةدامـلا تــــصن دقـو راقـعلا عقوم
 )ھناشب تمربا
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 ضرغ نایك سیسأتب أدبت ةقیقد ةینوناق ةلكیھ ىلع اھرھوج يف دمتعت تاراقعلا زیمرت ةیلمع نأ لوقلا نكمی    

 لصلأا ةیكلم لصف نمضی امم ،ةیمسرلا تلاجسلا يف ينوناق لكشب راقعلا كلمتلً اصیصخ أشنُت ةكرش يھو ،صاخ

 اھیلماح حنمتو ،نید تاودأ وأ ةیرامثتساً اصصح لثمت يتلا زومرلا رادصإ ىلوتی يذلا وھ نایكلا اذھ  ،ردصملا نع

 ربع لوادتلا يف ةیلاع ةنورم رفوی امم ،جراختلا دنع حابرلأا وأ تاراجیلإا نع ةجتانلا دئاوعلا يف رشابم قاقحتسا

 دارملا راقعلا رایتخاب أدبت زمرلا ةمیق دیدحت ةیلمع امأ ،يراقعلا لجسلا يف دویقلا لیدعتل ةجاحلا نود قاوسلأا

 رادصلإا ةلكیھ اھیلع ىنبُت يتلا يھ ةمیقلا هذھ نأ رابتعاب ،قیقد ينھم مییقت للاخ نم ةیقوسلا ھتمیق ریدقتو هزیمرت

 ىلإً ایمقر اھتئزجت ةوطخ ىلإ ردِصمُلا لقتنی ،)يراجت وأ ينكس ىنبم ناك ءاوس( راقعلل ةلداعلا ةمیقلا دامتعا دعب

 حرط دعب لوصلأا ةمیق يفاص وأ  ةیلكلا ةمیقلا ةمسق ىلع يئادتبلاا زمرلارعس ىنبُی ثیحب ،زومرلا نم ددع

 نییلام 10 ةمیقلا تغلب اذإ  لاثملا لیبس ىلع ،اھرادصإ ردِصمُلا راتخی يتلا ةیزمرلا تادحولا ددع ىلع تامازتللاا

 بسحب رلاود 100 ةمیقب زمر فلأ 100 وأ زمر لكل دحاو رلاود ةیمسا ةمیقب زمر نییلام 10 رادصإ نكمی رلاود

 زومرلا ددع لوح ينفلا رارقلا نأ جذومنلا اذھ نّیبُیو ةبولطملا ةئزجتلا ةجردو فدھتسملا يرامثتسلاا جذومنلا

 ةقلاعلا ءاقب عم ، حرطلا ةلكیھ تارابتعاو لصلأا مییقتل ةرشابم ةجیتن وھ لب ، يئاوشع لكشب سیل اھرعسو

 دعبو  ،ھب ةطبترملا قوقحلا نم وأ راقعلل ةیداصتقلاا ةمیقلا نم ةددحم ةیبسن ةصح لثمی زمر لك ةتباث ةیساسلأا

 رمثتسملا نكّمتیف ، لوادت ةصنم يف ةمئلام ةینقتو ةیمیظنت ةینب رفاوت دنع زومرلا جاردا متی يلولأا رادصلإا لامتكا

  جتنُی ام وھو ،يراقعلا لجسلا يف هدویق لیدعت وأ ھسفن راقعلا ةیكلم لقن ىلإ ةجاح نود اھنم ءزج وأ ھتصح عیب نم

 تاءارجإ يف لوخدلا وأ ينیعلا لصلأا ةیفصت نم لادب قوسلا يف زومرلا فیرصت للاخ نم رمثتسملل انرم اجورخ

 ةلویس ءافضإو ،ةیحان نم ةیراقعلا ةیكلملل ةیدیلقتلا دعاوقلا تابث نیب زیمرتلا جذومن عمجی كلذبو ،ةدقعم يراقع عیب

 )1(ىرخأ ةیحان نم اھنع ةدلوتملا ةیداصتقلاا قوقحلا ىلع ةیلاع

 ةنورم نم ھب عتمتی ام مغر ،لدعملا 1997 ةنسل 21 مقر يقارعلا تاكرشلا نوناق نأ ىلإ  قایسلا اذھ يف مھملا نمو

 ةكرشلا( جذومنلً احیرص امیظنت نلآا ىتح نمضتی لا ،اھیف ةمھاسملا لاكشأو اھعاونأو ةكرشلا ضارغأ دیدحت يف

 ةطبترم ةیمقر ةیلام تاودأ رادصإو هزیمرتو نیعم لصأ كلمت يف اھطاشن رصحُی يتلا )2()صاخلا ضرغلا تاذ

 
 ةمیق تاذ ةیراقع لوــصأ ىلإ دتما لب ،ةریغــصلا عیراــشملا سیبح دعی مل جذومنلا نأ تاراقعلا زیمرتل ةیلمعلا تاقیبطتلا رھظُت - )1(
 ،ةیمقر مھــــسأ ىلإ رلاود نویلم 600 يلاوحب ھتمیق ردقت ریفیام ةقطنم يف رخاف قدنف لیوحت 2019 ماع يف ىرج ندنل يفف ،ةعفترم
 زمرلا كلاتما حنمی ثیحب لوادتلل ةلباق زومر ىلإ قدنفلا مھسـأ لیوحتل نیشـت كولب ةـصنم عم جیلخلا لود نم نورمثتسـم نواعت ثیح
  ،نیرمثتسـملا نم ریبك ددع ىلع ةمیقلا قئاف يقدنف لصـأ ةیكلم ةئزجت حاتأ ام وھو ،ھحابرأ يف ةكراشـملا قحو قدنفلا يف ةیبسـن ةصـح
 زیمتم يراجت ىنبم ءارــش لیومتل ةــصاخلا ةیمقرلا اھزومر 2020 ماع يف ةئــشانلا BrickMark ةكرــش تمدختــسا ،خرویز يفو
 ءزجك تمدخُتـساو ،ىنبملل ةكلاملا ةـضباقلا ةكرـشلا يف امھـسأ زومرلا هذھ تلثم ثیح ،يرـسیوـس كنرف نویلم 130 وحن تغلب ةمیقب
  رظنُی نیشت كولبلا ىلع ةدمِتعملا ةیراقعلا تاقفصلا ربكأ نم ةدحاو اھتقو يف دعُتل ،ةیرامثتسا ةادأ درجم سیلو ةقفصلا نمث نم

Artem Kushneryk,How to Tokenize Real Estate 
  / estate-real-tokenize-to-https://blog.tokenizer.estate/how. ينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم لاقم
 فرعُی عورشـم ھئشـنُی ينوناق نایك اھنأب ،)SPE( صاخلا ضرغلا وذ نایكلا وأ ،)SPV( صاخلا ضرغلا تاذ ةكرشـلا فرّعُت - )2(
 نم ةلسلس وأ ،روصحم طاشن وأ ،ددحم ضرغ ذیفنت فدھب كلذو ،نایكلا اذھ ىلإ ةنیعم لوصـأ لقن قیرط نع ئشـنملا وأ يعارلاـــــب
 .تلاماعملا هذھ
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 ةروص يف تاكرشلا اھردصت نأ نكمی يتلا ةیرامثتسلاا تاودلأل ةیمقرلا لاكشلأا  ىلع ةحارص صنی لا امك ،ھب

 سأرو ةكرشلا ضارغأ نع ةماع ماكحأ نم ھیلع لمتشی امب مئاقلا نوناقلا لكیھ نإف كلذ عمو  ،لوادتلل ةلباق زومر

 لخدت ربع ةقحلا ةلحرم يف اھیلع ءانبلا نكمی ةیلوأ ةیضرأ رفوی ،ةینیعو ةیدقن صصح نم ھنیوكت ناكمإو لاملا

 يقارعلا عرشملا فارتعا ةرورض  ىرن اذھبو ،لوصلأا زیمرتل ةثیدحلا جذامنلا باعیتسلا يمیظنت وأ يعیرشت

 رادصإ ةزاجإو ،ةیراقعلا لوصلأا زیمرتل ينوناق ءاعو اھفصوب يراقعلا صاخلا ضرغلا تاذ ةكرشلا جذومنب

 قارعلا قوس دعاوقو ةیلاملا قارولأا ةئیھ ةباقرل عضخت تاكرشلا هذھ لبق نم )ةیراقع زومر( ةیمقر ةیلام تاودأ

 نمضی امب رادصلإا قئاثو يف اھنع حاصفلإاو زمرلا ةمیق دیدحتو راقعلا مییقت ةیجھنم نینقتو ؛ةیلاملا قارولأل

 ىلع ةینیعلا قوقحلل ةمكاح يراقعلا لیجستلا نوناق دعاوق ىلع ءاقبلإا عم ،نیرمثتسملا ةیامحو ریعستلا ةیفافش

 زومرلا يف باتتكلاا نوكی نأ طرتشی نأ ،راقعلا زیمرت جذامن لاخدإ دنع يقارعلا عرشملل نكمیو  ،ھتاذ راقعلا

 ،ةینوناق ةماقلإ نیزئاحلا نیمیقملا وأ نییقارعلا نینطاوملا ىلع لقلأا ىلع ةیبیرجتلا ةلحرملا يفً اروصقم ةیراقعلا

 تادیقعتل ابنجت ،يزكرملا كنبلا ةباقرل ةعضاخ ةیفرصم تاباسح ربع يقارعلا رانیدلاب عفدلا لئاسو رصق عم

 ىلع ةباقرلا ماكحإ يف يبد ةبرجت نم دافتسُی كلذبو ،لاوملأا لسغ رطاخمو ةرفشملا لوصلأاو تلامعلا تلایوحت

 رظنلا مث رثلأا مییقتل ادیھمت ،ةیقارعلا ةیعیرشتلا ةیصوصخلل اھتمءلام عم ،مھتكراشم دودحو نیرمثتسملا ةیوھ

 )1(ةددحم طباوض قفو بناجلأا نیرمثتسملا نم عسوأ تائف لمشیل يجیردتلا عسوتلا يف اقحلا

  ةمتاخلا

 نم ةعومجم میدقت عم ،اھیلإ انلصوت يتلا جئاتنلا زربلأ ضارعتسا ىلإ ھتمتاخ يف ثحبلا اذھ صلخیو           

 .ةساردلا هذھ راطإ يف ةراثملا تلاكشملل ةیلمع لولح ریفوتو ثحبلل ةدیدج قافآ حتفب ةلیفك اھنأ دقتعن يتلا تاحرتقملا

 جئاتنلا -لاوأ

 ةئزجت يموھفم نیب جمدی ثیح ،ةیدیلقتلا رامثتسلاا جذامن يف ایرذج لاوحت لثمی ةیراقعلا لوصلأا زیمرت نأ -1

 ةیاغلا نمكتو  ،)Blockchain( ةعزوملا تلاجسلا ةینقت ربع ةیكلملل يمقرلا لیثمتلا و ةیراقعلا قوقحلا

 نیرمثتسملا حنمت ةیمقر زومر ىلإ ةدماج ةیدام لوصأ نم ةیراقعلا لوصلأا لیوحت يف ةیلمعلا هذھل ةیساسلأا

 يروف لكشبو اھلوادت لھسی امم ،راقعلاب ةطبترملا ةیدقنلا تاقفدتلا ىلع ةرشابم تابلاطم وأ ةأزجم ةیكلم قوقح

 نییدیلقت ءاطسول ةجاحلا نود

 
 ةطلــس كلمت لا اھنأ امك ،اھلجأ نم تــســسُأ يتلا )تلاماعملا وأ( ةلماعملا قاطن زواجتی يفیظو ضرغ يأ تاكرــشلا هذھل دجوی لاو
 .ةقدب اھتطشنأ رصحی لكشبوً اقبسم اھل ةمكاحلا دعاوقلا عضوُت ذإ ؛ةیرھوج تارارق ذاختا

Gorton, Gary, and Nicholas Solis. "Special Purpose Vehicles and Securitization." Working paper, 
Rodney L. White Center for Financial Research, Wharton School, University of Pennsylvania, April 
2005, p.1 

 ةیتاراملاا ةیوھلا ةلمحب ىلولأا اھتلحرم يف راقعلا زیمرت عیراـشم يف رامثتـسلاا رـصح للاخ نم يبد ةرامإ ھیلع تلمعام اذھ - )1(
  رظنُی . ةیلاملا ةباقرلا ززعی امم صخرم يمقر كنب قیرط نع ) مھردلا( ةینطولا ةلمعلا ىلع عفدلا رصق دقو

Regulatory Landscape for Real Estate Tokenization in Dubai 
  / dubai-in-tokenization-estate-https://sqmu.net/realينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم لاقم
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 لتكلا ةلسلس ةینقتف ةلماكتم رصانع ةثلاث نم لكشتت ةبكرم ةینقت ةینب ىلع موقی يراقعلا زیمرتلا  نأ انل حضتا -2

 ةیكذلا دوقعلاو ،تلاماعملا ةیفافش نمضیو كلمتلا ةلسلس ظفحی يذلا رییغتلل لباقلا ریغ يزكرملالا لجسلا رفوت

 لیثمتل لادبتسلال ةلباق زومر نیب عونتت ةیمقرلا زومرلاو ،يرشب لخدت نود ایئاقلت ةیدقاعتلا تامازتللاا ذفنُت

 لاثتملال ةممّصملا ةیلاملا قارولأا زومرو ،ھتاذب راقعلا لیثمتل لادبتسلال ةلباق ریغ زومرو ،ةعئاشلا صصحلا

 .يمیظنتلا

 ھنكل ،امومع ةیمقرلا لوصلأل يعیرشتلا لیصأتلا ثیح نم امدقت رثكلأا وھ يرسیوسلا  نوناقلا نإ انل رھظ -3

 ایجولونكت يف تاروطتلا عم   يداحتلاا نوناقلا فییكت( ،DLT نوناق قیبطت قاطن نمً ةحارص تاراقعلا ىنثتسا

 لاجم يف يلمعلا قیبطتلا ثیح نم احومط رثكلأا وھ يتاراملإا نوناقلا نإو )2021 ةنسل ةعزوملا تلاجسلا

 نوناقلا امأ ،ةمئاقلا رطُلأا يف ةیمقرلا لوصلأا جامدإ ىلإ ىعس يسنرفلا نوناقلا نإو ،ادیدحت يراقعلا زیمرتلا

 .يعیرشت غارف نم يناعی يقارعلا

 اقح ةنراقملا لحم ةعبرلأا ةمظنلأا نم يلأ نھارلا ينوناقلا عضولا يف ئشنُی لا يراقعلا زمرلا نإ ىلإ انلصوت -4

 يف لیجستلاب اطورشم لظی ةیراقعلا ةیكلملا لقن نلأ ،ينیعلا قحلل يدیلقتلا ىنعملاب راقعلا ىلع ارشابم اینیع

 .يمسرلا يراقعلا لجسلا

 دعاوق للاخ نم ءاوس ،يراقعلا زیمرتلا ةرھاظ باعیتسا نم ھنكمیلا نھارلا ھعضو يف يقارعلا نوناقلا نإ -5

 وأ ریسفتلاب هزواجت نكمی لا زجعلا اذھ نأو ،دقعلل ةماعلا دعاوقلا وأ ةیلاملا قارولأا دعاوق وأ ةینیعلا قوقحلا

  يرسیوسلا عرشملا ھیلع صن امب يقارعلا عرشملا ذخأی نأب انیأرو ایعیرشت لاخدت مزلتسی لب يئاضقلا داھتجلاا

 يف ةدیقملا ةیلاملا ةقرولا موھفم يرسیوسلا تامازتللاا نوناق ىلا ةفاضملا  )973f( ةداملا يف ثدحتسا يذلا

 صاخ نوناقب  مظنت  و ةیلاملا قارولاا ةئیھ ةباقرل عضخت ةیلام ةقروك يراقعلا زمرلا عم لماعتی ناو لجس

 ةیقارعلا ةیسسؤملاو ةینوناقلا ةئیبلا ةیصوصخ ةاعارم عم ، اھتیامحو اھلقنو اھراثآو اھئاشنإ طورش ددحیو

 ءاعو اھفصوب يراقعلا صاخلا ضرغلا تاذ ةكرشلا جذومنب يقارعلا عرشملا فارتعا ةرورض ىلإ انلصوت  -6

 تاكرشلا هذھ لبق نم )ةیراقع زومر( ةیمقر ةیلام تاودأ رادصإ ةزاجإو ،ةیراقعلا لوصلأا زیمرتل ينوناق

 دیدحتو راقعلا مییقت ةیجھنم نینقتو ،ةیلاملا قارولأل قارعلا قوس دعاوقو ةیلاملا قارولأا ةئیھ ةباقرل عضخت

 .نیرمثتسملا ةیامحو ریعستلا ةیفافش نمضی امب رادصلإا قئاثو يف اھنع حاصفلإاو زمرلا ةمیق

 .تاحرتقملا -ایناث

 ةركتبملا ةیزمرلا ةروصلل ةلاعف ةیامح ریفوتو ةرصاعملا ةینقتلا تلاوحتلا ةبكاوم لجأ نمو ةقباسلا جئاتنلا ءوض يف

 -:يتأی ام حرتقن

 نوناقلا فییكت نوناق بجومب تثدحتسا يتلا ةیرسیوسلا ةبرجتلا مھلتسی نأ يقارعلا عرشملا ىلع حرتقن -1

 )لجسلا ىلع ةلجّسملا ةیلاملا قارولأا( يھ ةدیدج ةینوناق ةئف 2021 ةنسل ةعزوملا تلاجسلا ةینقت عم يداحتلاا

 ةیمقرلا لوصلأا باعیتسا يف احجان ایعیرشت اجذومن لثمت يتلاو ،تامازتللاا نوناق نم 973d ةداملا نمض
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 لماعُی نأ ىلإ وعدن ساسلأا اذھ ىلعو  ،ةمئاقلا ةینوناقلا ةینبلاب للاخلإا نود ةیلاملا قارولأا ةموظنم نمض

 قارولأا ةلماعم  ھتاذ راقعلا يف لا راقعلل ةكلام تانایك يف اصصح لثمت يتلا ةیراقعلا زومرلا يقارعلا عرشملا

 2004 ةنسل 74 مقر ةیلاملا قارولأا قوس نوناق بجومب ةیقارعلا ةیلاملا قارولأا ةئیھ ةباقرل ةعضاخلا ةیلاملا

  .نیرمثتسملا ةیامحو ةباقرلاو صیخرتلاو حاصفلإا ماكحلأ اھلوادتو اھرادصإ عاضخإ لفكی امب

 اھفصوب )Blockchain( لتكلا ةلسلس ةینقتب فرتعی يعیرشت راطإ يّنبت  ةرورضب يقارعلا عرشملا وعدن -2

 ةیلاملا قارولأا ةئیھ ىلوتت نأ ىلع ،اھلوادتو اھلیجستو ةیمقرلا ةیلاملا قارولأا هذھ رادصلإ ةدمتعم ةلیسو

 ،زومرلا يلماح ةیامح تایلآو حاصفلإا تابلطتمو رادصلإا طورش طبضل ةمزلالا ةیمیظنتلا تامیلعتلا عضو

 .باھرلإا لیومتو لاوملأا لیسغ ةحفاكم تابلطتمو ةیقارعلا قوسلا ةیصوصخ عم بسانتی امب

 لصف أدبم  ىلع موقی احیرص اصن يراقعلا زیمرتلا مظنی يلبقتسم عیرشت يأ نیمضتب يقارعلا عَرشملا يصون -3

 عرشملا هدمتعا ام رارغ ىلع ،زومرلل ةردِصمُلا ةھجلا سلافإ ةلاح يف دادرتسلاا قح نامضو لوصلأا

 لوصلأا يلماح قحب ترقأ يتلاو يرسیوسلا يداحتلاا سلافلإا نوناق نم  )242a( ةداملا يف يرسیوسلا

 لاوصأ اھرابتعاب سلافلإا ةلتك نم اھدادرتسا يف ةنیعم طورش نمضو لتكلا لسلاس ىلع ةلَّجسمُلا ةیمقرلا

 .سلِفمُلا ةمذ يف لخدت لا ةزرفم

 تاذ ةكرشلل ماع صنب  لدعملا 1997 ةنسل 21 مقر تاكرشلا نوناق  يف زیجُی نأ ىلإ يقارعلا عرشملا وعدن -4

 حنمُت ، اھلیومتو اھترادإو ةیراقع ةظفحم وأ نیعم راقع كلمت يف اھطاشن رصحی يتلا  يراقعلا صاخلا ضرغلا

 جذامنلا يف ھب لومعم وھ ام رارغ ىلع ،نیرمثتسملا حلاصل يراقعلا لصلأا زیمرت ةیحلاص حیرص صنب

 ةكرشلا ةھجاوم يف ةیرامثتسا قوقح لثمت )ةیراقع زومر( ةیمقر ةیلام تاودأ رادصإ ةزاجإ حنمت نأ و ةنراقملا

 لوادتلاو جاردلإاو صیخرتلا ثیح نم رادصلإا اذھ عضخی نأ ىلع ،راقعلا ىلع ةرشابم ةینیعً اقوقح لا

 .ةیلاملا قارولأل قارعلا قوس دعاوقو ةیلاملا قارولأا ةئیھو نوناقل حاصفلإاو

 ضرغلا تاذ ةكرشلا مازلإ ىلإ ةحیرص ةلاحإ لمكم عیرشت وأ  يقارعلا تاكرشلا نوناق نمّضتی نأ حرتقن -5

 ةمیقلا نع رادصلإا قئاثو يف حصفُت نأو ،زومرلا رادصإ دنع راقعلل دمتعم ينھم مییقت ىلإ دانتسلااب صاخلا

 ىلع زمر لكل ةمیقلا يفاص و ،ةردصملا زومرلا ددع و،تامازتللاا حرط دعب لوصلأا ةمیق يفاص وأ ةیقوسلا

 .ةیلودلا تاقیبطتلا ھیلع ترّقتسا ام سكعی وحن

 رارغ ىلعً اجذومن ،ةیراقعلا لوصلاا زیمرت میظنت نم ىلولأا ةلحرملا يف يقارعلا عرشملا ىّنبتی نأب يصون -6

  كلذك نكمیو  نییقارعلا نینطاوملا ىلع ةیراقعلا زومرلا يف لماعتلا رصقربع كلذو ،يبد يف ةیادب لوعمام ام

 ةعضاخ ةیفرصم تاونق ربع يقارعلا رانیدلاب ارصح لوادتلا تایلمع طبرو ةرقتسم ةینوناق ةماقإ نیمیقملا

ً اقحلا يجیردتلا عسوتلا ةیناكمإ عم تایلمعلا هذھ يف ةرّفشملا تلامعلا مادختسا رظح عم ،يزكرملا كنبلا ةباقرل

 ماظن نمض ةنورم رثكأ رطأ مادختسابو بناجأ نیرمثتسمل عسوأ ةكراشمب حامسلل  مظّنم يعیرشت مییقت بجومب

 . يباقر
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 رداصملا
 . ةینوناقلا ثوحبلاو بتكلا -لاوأ

 ملاسلا راد ،ةیناثلا ةعبطلا ،قیبطتلاو ةیرظنلا نیب ةیملاسلاا كونبلا يفرامثتسلاا قیدانص ،ھباود دمحم فرشأ -1

 .2006 ، رصم ،ةمجرتلاو عیزوتلاو رشنلاو ةعابطلل

 ةعماج ،نوناقلا ةیلك ،هاروتكد ةحورطا ، ةنراقم ةینوناق ةسارد ،يفرصملا قیروتلا دقع ،دواد مساب ءادھا -2

 .2015 ، ءلابرك

  ةروھشملا ةیئاضقلا تاداھتجلاا ثدحأ ءوض يف يرئازجلا يندملا نوناقلا يف ةینیعلا قوقحلا، يبرعلا جاحلب -3

 .2017 ، رئازجلا ، عیزوتلاو رشنلاو ةعابطلل ھموھ راد ، ةیناثلا ةعبطلا،ایلعلا ةمكحملل

 ، لبقتسملل يبد ةسسؤم ، ةعبارلا ةیعانصلا ةروثلا زكرم ،رامثتسلاا وحن يلوحت جھن ، ایمقر لوصلأا زیمرت -4

 .2020، ةدحتملا ةیبرعلا تاراملاا

 .2007 ، ةیردنكسلاا ، ةیعماجلا تاعوبطملا راد، ةیلصلأا ةینیعلا قوقحلا يف زیجولا ، دوعسلا وبا ناضمر -5

 .2018 ، ةیردنكسلاا ،ةدیدجلا ةعماجلا راد ، دقاعتلا نع لودعلا يف كلھتسملا قح ، ةدمعلا فسوی ملاس -6

 .2022 ص ، يبرعلا دقنلا قودنص ،يقیبطتلاو يرظنلا راطلإا : كوكصلا ، زودنق دمحأ میركلا دبع -7

 يقارعلا يندملا نوناقلا يف مازتللاا ةیرظن يف زیجولا ، ریشبلا ھط دمحم، يركبلا يقابلا دبع ، میكحلا دیجملا دبع -8

 .1980 ، يملعلا ثحبلاو يلاعلا میلعتلا ةرازو عباطم ، لولأا ءزجلا ،

 .2018 ،دادغب ، ةینوناقلا ةبتكملا ، ةیلصلاا ةینیعلا قوقحلا ، ریشبلا ھط دمحم ، ھط نوسح ينغ -9

 ةیلودلا ةلجملا ،يتاراملإا ينوناقلا ماظنلل اقفو نیشت كولبلا مادختسإب يكراشتلا لیومتلا ، لكوت يداف -10

 .2023 )1( ددعلا ،)4( دلجملا ،عیرشتلاو ءاضقلاو ھقفلل

 .2023، رشع عباسلا ددعلا، فاطق ةلجم ،اھمكح و اھتقیقح ةیكذلا دوقعلا ،ھقشھ لا جارف نب ناحیف -11

 ركذ نود ، ثیدحلا يعماجلا بتكملا ،تاءارجلإا ، ایازملا ، ةیھاملا ،قیروتلا ، مناغ دمحأ دمحم -12

 .2009 ، رشن ناكم

 ةیقوقحلا يبلحلا تاروشنم ، قحلا ةیرظن ، يناثلا ءزجلا ، نوناقلا ةساردل لخدملا ، مساق نسح دمحم -13

،2006. 

 .2007 ، ةبردنكسلاا ، ةدیدجلا ةعماجلا راد، ةیلصلأا ةینیعلا قوقحلا ، روصنم نیسح دمحم -14

 رظن ةھجو نم نویدلا قیروت ربع لیومتلا ،خیشلا نامثع كرابمركباب  ،نادیرج ناعمج نب فیان -15

 .2017 ،يناثلا ددعلا ، 25 دلجملا ، ةیرادلإاو ةیداصتقلاا تاساردلل ةیملاسلاا ةعماجلا ةلجم ، ةیملاسا

 ، ةیقارعلا ةعماجلا ةلجم ، يكذلا دقعلل ةینوناقلا ةعیبطلا ،راكمدنك نیسح اضر ، نسح ریضخ ماشھ -16

 .2024 )72( دلجملا
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 .اھرودص خیرات بسح  تاعیرشتلا -ایناث

 .لدعملا 1804 ةنسل يسنرفلا يندملا نوناقلا -1

   لدعملا 1889 ةنسل سلافلااو نویدلا ىلع ذیفنتلا نأشب يرسیوسلا يداحتلاا نوناقلا -2

 .لدعملا 1951 ةنسل 40 مقر يقارعلا يندملا نوناقلا  -3

 يف روشنملاو يسنرفلا يضارلأا لیجست حلاصإ نأشب 1955 ریانی 4 يف رداصلا )55-22 ( مقر موسرملا -4

 .1955 ریانی 7 يف  ةیمسرلا ةدیرجلا

 .لدعملا يقارعلا 1971 ةنسل )43( مقر يراقعلا لیجستلا نوناق -5

 2004 ةنسل 74 مقر يقارعلا ةیلاملا قارولأا قوس نوناق -6

 لدعملا 2006 ةنسل )7( مقر يبد ةرامإ يف يراقعلا لیجستلا نوناق -7

 يذلاو 2006وینوی23 يف رداصلا )951.31( مقر يرسیوسلا CISA يعامجلا رامثتسلاا تاططخم نوناق -8

 .2007 ریانی ا يف ذیفنتلا زیح لخد

 مقرملا ةیلاملا قارولاا نوناقل دانتسا  رداصلا ھتلایدعتو 2008 ةیلاملا قارولأل قارعلا قوسل يلخادلا ماظنلا -9

 2004 ةنسل 74

 كرتشم ينورتكلإ لیجست زاھج مادختساب قلعتملاو 2017 ربمسید 8 خیراتب رداصلا 1674-2017 مقر رملأا -10

 .2017 ربمسید 9 خیراتب 0287  ددعلاب ةیسنرفلا ةیمسرلا ةدیرجلا  يف روشنملاو ةیلاملا قارولأا لقنو لیثمتل

 .2018 ربمسید 28 يف )1317 -2018( مقر نوناقلا بجومب لدعملا يسنرفلا ماعلا بئارضلا نوناق -11

 رداصلا ةعزوملا تلاجسلا ایجولونكت تاروطت عم يداحتلاا نوناقلا فییكت نأشب يرسیوسلا يداحتلاا نوناقلا -12

 )RO- 2021- 33 ( مقرب ةیرسیوسلا ةیداحتلاا نیناوقلا ةعومجم يف روشنملاو 2020ربمتبس 25 خیراتب

 .2021 ریاربف 1 يف ذیفنتلا زیح تلخد يتلاو

 .2022 ةنسل )4( مقر يبد وبأ ةرامإ يف ةیضارتفلاا لوصلأا میظنت نوناق -13

 قلعتملا 2024 ربوتكأ 15 يف رداصلا 936-2024 مقر موسرملا بجومب لدعملا يسنرفلا لاملاو دقنلا نوناق -14

 .2024ربوتكا 17 خیراتب )0247 ( ددعلاب ةیمسرلا ةدیرجلا يف روشنملاو ةرفشملا لوصلأا قاوسأب

 .ةینورتكللاا عقاوملاو تلااقملا -اثلاث
 ينورتكللاا طبارلا ىلع pdf ةغیصب ةحاتملاو 2023 ماعل ةلصلا تاذ ةطشنلأاو ةیضارتفلاا لوصلأا حئاول -1

2023-regulations-activities-related-and-assets-https://rulebooks.vara.ae/rulebook/virtual  

2- 1.1929930-20-03-https://www.emaratalyoum.com/business/local/2025 

3- https://cbi.iq/news/view/512  
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 ينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم تاراملاا يف يراقعلا رامثتسلاا قودنص طباوض نأشب 2019 ةنسل )ت.ر /6( مقر رارقلا -4

https://share.google/pk2gFur5r9aRXrKAF 

5-  envion---mm---https://www.finma.ch/en/news/2019/03/20190327/  

6- krypto-token-ico-finma-coin-real-swiss-https://www.finews.ch/news/finanzplatz/31891  

7- https://n9.cl/0wq55  

8- Security Tokens and Commodity Token Contracts in the UAE 

  /tokens-security-dubai-https://neoslegal.co/uae ينورتكللاا طبارلا ىلع لاقم

 ىلع ةحاتم 2025 ویام 19 يف يبد يف VARA ةیضارتفلاا لوصلاا میظنت ةطلس نع ةرداصلا ةیضارتفلاا لوصلأا دعاوق لیلد -9

 )pdf( ةغیصب https://share.google/ksA8ZiQbAUPqZrpye ينورتكللاا طبارلا

10- Georges Touma,Carlos Rahme,Real Estate Tokenization in the UAE: Legal Structure and SPV 

Requirements 

estate-real-https://www.kayrouzandassociates.com/insights/uae- ينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم لاقم

structure?utm-legal-tokenization_  

11- plaintiff-to-ethereum-102-and-bitcoins-29-awards-court-https://laraontheblock.com/dubai/  

12- https://www.isc.gov.iq/pages/44  

13- Artem Kushneryk,How to Tokenize Real Estate 

  / estate-real-tokenize-to-https://blog.tokenizer.estate/how. ينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم لاقم

14- Regulatory Landscape for Real Estate Tokenization in Dubai 

  / dubai-in-tokenization-estate-https://sqmu.net/realينورتكللاا طبارلا ىلع حاتم لاقم
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