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مستخلص البحث

كونھالمكتسبھا،وممیزاتوفوائدبأھمیةالعقاریةالأموالتنفرد:ومنھجھالبحثأسباب

القانونیةبالشخصیةالوطنيغیرتمتعتأكیدومعالدولةاقلیمعلىالمكانيوالحیزالجزءتشغل

طابعاالعقاریةالملكیةحقیتخذ،الملكیةبینھاومنالعامةالدولیةالانسانحقوقمعمزامنة

تنظیمھایفترضوالتيالدقةبالغةالمسائلبینمنتعدومعھبالمشاركةلھالسماحعندخاصا

بما یناسب خصوصیة مالكھا ولبحث اشكالیتھا نھج الباحث التحلیل الوصفي .

وصورتھالحقتمكیننطاقلبیان،الخاصالنمطھذاالدراسةتناولتالبحث:محتویات

التقسیموكانالمملكة،فيمركزھمبشأنالخاصةالعقاريالتملكتنظیماتواقعمنتحلیلیا

لتعریفالأولمطلبینالىالدراسةالتقسیمثمالعقاريالملكیةبحقللمقصودبتمھیدالمعتمد

سعودیینالغیرالأجانبتملكنظاملدراسةوثانيوالسعودیةالعربیةبالمملكةالأجانببمركز

والخلیجیین بالمملكة .

من حقوق كان من بینھا :لخصت الدراسة بعض اھم النتائج لھذ التمكیننتائج البحث :

اتسم مركز الأجانب في المملكة العربیة السعودیة بطابع القبول والعدل،..1

الاعتداءالدینویمنعمحفوظ،إلیھكانتمنعائدالإسلامیةالشریعةفيالملكیةحق.2

علیھ ویمیز معھ بین ملكیة الأموال العقاریة عن الأموال المنقولة

المكانةمعوخاصةومعالجتھاالعقاریةالملكیةبحمایةالتأسیسفترةمنذالمنظمنھض.3

البارزة التي استحوذت أراضي الحرمین الشریفین

العقار ، المملكة العربیة السعودیةالأجانب ، دول الخلیج ،  ملكیةالكلمات المفتاحیة :
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Real estate Ownership by Foreigners in the Kingdom of Saudi

Arabia

Abstract

Research reasons and methodology :Real estate funds are unique in

importance that goes beyond the benefits and advantages it brings to its

acquirer, as it occupies the part and the spatial space on the territory of

the state, and with confirmation of the non-national enjoyment of legal

personality synchronized with general international human rights,

including ownership and preserving it, the right of real estate takes a

special character when allowed Participation, and with that it is among

the very delicate matters that are supposed to be organized in a way that

suits the privacy of its owner، In order to discuss its problems, the

researcher descriptive analysis method

search contents: the study dealt with this particular of its aspects, to

clarify the scope of empowerment of the right, its image and analytical

methods based on the estate ownership regulations for real estate and

private money regarding their position in the Kingdom, especially with

the presence of the Two Holy Mosques and the holy sites in them ، The

approved division was a prelude to what is meant by the right of real

estate ownership, then the study divided into two requirements, the first

to define the status of foreigners in the Kingdom of Saudi Arabia and the

second to study the system of ownership of non-Saudis and Gulf

foreigners in the Kingdom.
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Research results: The study summarized some of the most important

results of this empowerment of rights, including:

1. The status of foreigners in the Kingdom of Saudi Arabia was

characterized by acceptance and justice.

2. The right of ownership in Islamic law belongs to whoever it

belongs to is preserved, and the debt prevents aggression against it

and distinguishes with it between ownership of real estate funds

from movable funds

3. Since the establishment period, the regulator has promoted the

protection and treatment of real estate ownership, especially with

the prominent position that has acquired the lands of the Two Holy

Mosques in honoring the.

Keywords: foreigners, Gulf countries, property ownership, Saudi Arabia

المقدمة :

الحمد � رب العالمین، والصلاة والسلام على نبینا محمد وبعد :

تختلفومعھالحاكمنظامھأسسلاختلافتبعاًالعالمأنحاءفيالسیاساتتتنوع

وتتخذسواھا،منعنلھمالمكفولةوحقوقھممنھاكلشعبأفرادعلىالمطبقةالتشریعات

استثناءموضعالأخرىعنلفتراتبھاومكوثھمسكانھاغیرمنالآخرینقبولشأنفيالدول

فيالانسانحریةكفالةمعخصوصاالحقوقكافةفيالمحلیینمعتتساوىلاقدوتفرقھ

رؤوسبجلبالاقتصاديالجانبیفرضھقدماآخرصعیدوفيالدول،بینالانتقالأوالتوطن

الأموال والأعمال لرفعة مستوى الاقتصاد.
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المباحالأموالباقيعنبھتتمیزوماالعقاریةالثروةأھمیةتبرزللشكمجالایدعلاومما

خاصةاھمیةمنحیزھایمثلھوماالدولة،مساحةمنالبقعةاشغالمناطانھاناحیةمنتملكھا،

ومعھأراضیھا،علىوالاقتسامالامتلاكحقمنحھقبولحالالوطنيغیرمشاركةعنھینتج

التوسعقبولحیثمنمسائلھابعضفيشائكاًتحدیداًللعقاراتالأجانبتملكمسألةتظل

وإتاحة نطاقھ أو تقنین وضع سماح بھ أو رفض وجوده.

بالمملكةالعقاراتتملكحقفيالأجانبالافرادمركزسمةھوبحثھالدراسةیثیرماولعل

خصوصاً مع ما تمیزت بھ بلاد الحرمیین الشریفین بأراضیھا المقدسة.

ویتفرع من إشكالیة البحث الأسئلة التالیة:

ما المقصود بمركز الأجانب ومنح حق التملك العقاري معھ.−

عن ماھیة الحق وارتباط ملكیة المال العقاري بھ−

-الحدود التي أذن التنظیم فیھا لھم.−

أھداف البحث :

الحقمعنىوتوضیحتملكھمحقوفھمالمحليالنظامبحسببالأجانبالتعریفالىیھدف

العقاریةالملكیةحقخصوصیةوعنبمركزھمیتصلماوفقالعقاریةللأموالوالملك

بالمملكة العربیة السعودیة وتنظیمھ.

أھمیة البحث :

حقفيالأجانبلمركزالحالیةالسمةجوانبإیضاحفيللبحثالنظریةالأھمیةتمثلت

العمليالجانبفيوأماالوطنيللفردالطبیعيالوضععنوالمختلفونطاقھ،العقاريالتملك

ھذاتخصممیزاتإلیھاالقدومفيالراغبأوالمملكة،فيالمقیمالأجانبمركزمنحومع

فيلھاالعائدالدورنتیجةجدوىثبوتوبعدالحق،إقرارمصادرحسبعلىاختلفتالشأن

الملكیةحقتقریرفيالدوليالشأنمنكلإغفالوعدمالمرجوةالاقتصادیةالتنمیةتحقیق

انیستدعىتفرقةدونالیھعادةمنلكائنالملكیةحمایةإقرارفيوالمحليبطبیعتھللإنسان

یتم تحلیل ما یخص الملك العقاري على أراضیھا.
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الدراسات السابقة :

المنشورالخیلأبامحمدعبداللهلدكتور.،للعقارالسعودیینغیرتملكأحكامبحثیشكل

للملكیةالعامةالحدودإیضاحفيأھمیةم2012السعودیة،العربیةالمملكةالعدلبمجلة

بحثفيعنھاالحالیةالدراسةوتفترق،العامةالجوانباستیعابفيوالفضلالعقاریة،

وخصائصھالعقاريبالجانبالمقصودوبیان،العامومركزھمالأجنبیةالأشخاصحالة

اللائحةاصدارضرورةالیھاتوصلالتيالنتائجابرزوعن،مركزھملحقالشریعةونھج

التنفیذیة لنظام تملك الأفراد الأجانب للعقار.

:حدود البحث

الأجانبللأفرادالعقاريالتملكواقعإیضاحفيالموضوعیةالدراسةحدودتتمثل

بالمملكة، وتمثلت الحدود المكانیة والزمانیة بدراسة الوضع الداخلي بالمملكة العربیة السعودیة.

منھجیة الدراسة المتبعة وإجراءات اتمامھا :

لیشملمتفرعةونقاطرئیسیینومحورینلتمھیدبتقسیمھاالموضوعةالبحثةالخطةكانت

عناصر جوانبھ على النحو التالي  :

المطلب الاول : مركز الأجانب بحق التملك

المطلب الثاني: تنظیم حق الملكیة العقاریة للأجانب

تمھید :حق الملك العقاري  :

احدأھمیةتبرزومعھ،الأفرادبینالقوانینتنظیممنالغایةمناطأنھوأھمیتھالحقمنیتشكل

بینھاومنالمنقولةالغیرالأموالعلىتنشأقدوالتيالملكیةخاصةالعینيالحقوھوصوره

العقارات.
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أولا فكرة العامة للحق والملكیة :

أسھمتوالتيالقانونيالفقھاتجاھاتتعددمننشأبلواحدمفھومعلىالحقمعنىیستقرلم

حصولھ،أسبابوتبینمصدرهحیثمنتفسرهفقدلصاحبھا،والمكنةالسلطةمنبعاثراءفي

وتوافقھبھالمتمتعالشخصإرادةحیثمنإلیھتنظرأومعین،واثرمحددلمدىتعزوهأو

على استعمالھ كیف ما شاء.

التمكینوفلسفةالقانونفيالحرةالمساوةبتطبیقالمطالبةالىیرميالحقمصطلحوكان

فيمعھاوتشابھ،)(الجماعيالتنظیمفيالحصةمنلجزءفردكلوبامتلاكالعادل،بتوزیع 1

أنمتبعوھاخلالھامنویرىعنھاعرفالتيوجوھرهالطبیعيالقانونفلسفةالمضمون

النظام الكوني جعل كل ما أودع بید أحد ما ملكاً وحق لھ بھ، دون الحاجة للاستزادة عن ذلك.

ابرزمنوكانالاخرالفكراتباعالانتقاداتطالتحینفيطویلاًالأولىالفكرةتصمدولم

بقواعدیعترفالذي]،Kelsen[كلسنالفقیھرأيوتقارب]،Duguit[دیجيالفقیھمنتقدیھا

ذلكدونماكلیعتبرفیماالھرمي،ترتیبھابحسبجوھرهالحقمنھایستمدالتيالقانون

اذاأیضاالانتقادمنالنظریتینكلاتسلمولمحمایتھ،یمكنلاومعھالقانونمنمجردوورائھ

تقصر أھمیة الحق إلا بعد العثور على قواعده المنظمة الخاصة.

اتجاھاتعدةظھرتللحق،الجوھريالعنصرتحدیدفيوقعالذيللاختلافوكنتیجة

رغبلمنإقرارهعندالقیمةبإعطائھاكتفواالشخصیةالنظریةفأصحابتفسیره،فيللاجتھاد

.)(فیھ، باعتبار أن صاحب الحق ھو العنصر الأھم 2

فيالفضلأنصارھاعزاوالتيللحق،الموضوعیةالنظریةقامتالاخرالجانبوفي

الشخصلكوننظرومعالمقصودة،ومصلحتھالحقذاتفيالممنوحةوالسلطةالمكنة

الموازنةاتخذالذيالاتجاهوبقيذاتھ،الحقامتلاكخلالمنوسیلةمجردالساعيصاحبھا

لنوالتيذاتھفيللحقالقیمةمنحفيوارتكزالحقبفكرةالتعریففيمبدئاًالنظرتینكلابین

واتجاهبھ،المتمتعاوالمالكالشخصقبلمنعلیھوالحصولابرازهخلالمنالىتكون

الثقافةمؤسسةلبنان)،للحقالعامةوالنظریةللقانونالعامةالنظریةموجز(،القانونیةللعلومالمدخل،فرجحسینتوفیقد.()2
171ص،الجامعیة

.15صم،2008الجدیدةالجامعةدار،مصرالحقنظریةالقانونالىالمدخلسعد،نبیلد.()1
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وسلطةذاتھفيالحقبینالجمعفيالمقاربالنحوعلىسارالحدیثالقانونيبالفقھالرأي 3

المطروحالدراسةلموضوعالمقاربشأنوھوبینھما،الثقللمركزالنظردونصاحبھ،

كلاشكلاانماذاتھ،فيالعقاراوالتركیزببالغالمالكالشخصالمنظمیعیرفلمبتحلیل

حسبمركزهتنظیمفيالسلطةالمنظمأعطيووفقھالموضوع،تنظیمفيأھمیةالعنصرین

خصوصیتھ.

إلىأشھرھابینمنكانوالتي،والخاصةالعامةبینھامناشكالبعدتالحقوقتصنفو 4

علىالعینیةالحقوقمنكانتسوالأدائھ،بالمالمتقوماًاومالمحلھاكانماأيمالیةحقوق

فیھااجتمعمااوالافرادبینكالالتزامالمصادرالمتنوعةالشخصیةالحقوقأوالحصر،سبیل

ھذهومجملالفكریةوابداعاتھالشخصبأفكاراللصیقوالذھنيالمقومالماليالشأنین

الحقمحلھوالتشریعيتعریفھاصطلحكماالماديالشيءعلىتكونقدالتيالخصائص

منالحقعلىوسلطاتھالغیرمنمشاركةدونالاستئثاروجھعلىبھالانفرادفيالعیني،

اوصاحبھعلىالعائدجنيفياستغلالاومنھللاستفادةالحقماھیةمعیتناسباستعمال

فيتدخلالمالیةفالحقوقوبطبعصاحبھمن)(تعسفودونبھیرغبوجھايعلىتصرف 5

اعتبار الذمة المالیة الموجبة والتي یسمح بانتقالھا للخلف العام من بعد.

والمكناتالخصائصوفقوھوالمالیة،الحقوقفروعاحدالعینيالحقاعتبارأنوحیث

الحقلمحلالذاتیةللقیمةذلكفيالسببكانسواءأھمھا،ضمنمنمالكھابھایفردالتي

جنيأوالملائمنحوعلىبالاستخداموسیطالىالحاجةدونالمصلحةلتحققعزوهاوالمتقوم،

علىالنافذةبالسلطةالعینيالحقوصفذلكووفقمنھ،العائدةالثرواتواستغلالالأرباح

بالتعریفالواردالشيءبمصطلحونقصدذلكللإتاحةطلباوعائقأيدونمباشرةشيء

فیھایباحمادةكلعلىعامكأصلالشرعیطلقھاالتيالمترادفةھيوالشيء،)(الأموال 6

الامتلاك والحیازة سواء بنفسھ او بالأذن لغیره.

(قاموسالیھبالانحیازووصفالانسان،طبعإلیھیمیلمابھایقصد)126(بالمادةالعدلیةالاحكامبمجلةالمالكلمةمعنىورد()6
.71صسابق،مرجعالفقيانظرعلیھالمتعارفحسبثمنذایعتبرذلكبدلالةوھو،الوسیط)المعجم

للغیرالاضراربقصدالتصرفاوالفعلاوالاجراءالمشروعیةعدمصفةبتحققعلیھالقیاسفيالقضائيالعملاستقرمابھیقصد()5
او رجحان ضرره على المصلحة او القیام بھ لتحقیق مصلحة غیر مشروعة

.9،صم1996العربيالفكردارمصر،3ط،الوضعیةبالشرائعالمقارنةمعالإسلامیةالشریعةفيالملكیة،الحفیفعليد.4

.19ص،م1999،دمشقالقلمدار3ط،الإسلاميالفقھفيالعامةالتزامنظریةالىالمدخلالزرقا،مصطفىد.3
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فيابتداءصاحبھبھیُمَكنماالإسلاميالفقھوفي(للملك)مصدرھاحیثمنتنسبوالملكیة

لمعنىوتفسیراً،)(شرعيسببلقیامعنھالغیریمنعماعلىبھوالاختصاصبشيءالانتفاع 7

ماوعلىفیھ،المختصمعھیصبحمحددعینيلشيءالشخصامتلاكأبُیحطالماأنھذلك

الاشتغالحرمةیتبینحتىوتصرف،والانتفاعكالاستعمالالممنوحةسلطاتھمزاولةبھیبتغي

إقرارصحةیستبقھوبطبعوالجماعةالغیرعلى)(والضررالتعديدورهتأدیةمعأوفیھ 8

المكنة الشرعیة بأسبابھا.

ضرورةفيالاجماعالیھانتھىوماالسابقة،النظریاتبینتھمامعفھيالملكیةحقوعن

نطاقاًأوسعانھاحیثمنبھاوالأولىالعینیةالحقوقضمنمنتعتبرالحقوقتقسیمفيالتفرقة

وفائدة ونتیجة لذلك تمیز بكونھ حقاً جامع لسلطات الممكنة لعناصر الملكیة .

صفةالملكیةمننزعتالتيالحدیثةالقوانینمعالتشریع،فيالملكیةوتتماشى

القانونمن)544(المادةبھنوھتماوحسبذلك،فيوتعسفالاستخدامفياللامحدودیة

الطرقبشتىمنھاالاستفادةوحریةالملكیةامتیازاتجمعاقرتوأنوالتي،)(الفرنسيالمدني 9

فيالاستخدامبعدمخصصتبلقیود،دونالسلطةومنحالنصاطلاقعنتراجعتالمطلقة،

السلطةمنحتالتيالمھمةالاستثناءاتاحدوھوواللوائحالقوانینتجیزھالاالتيالأغراض

والقواعدالقوانینتحددهماوبموجبالعامبشكلھالحقاقرتوإنالقیودفرضفيالمنظمة

أسباباحدبیانعندالقانونبنفستأكدماوھو،)()537(بالمادةالیھاالمشاربھاالخاصة 10

وإلحاقلھالمستفیداستخدامإساءةعندیكونوالذي،)()618(بالمادةالمنتفعحقانتھاء 11

الضرر عند استعمالھ .

11() Code civil Article 618: (L'usufruit peut aussi cesser par l'abus que l'usufruitier fait de sa jouissance,
soit en commettant des dégradations sur le fonds, soit en le laissant dépérir faute d'entretien).

10() Code civil , Article 537 ;( Les particuliers ont la libre disposition des biens qui leur appartiennent,
sous les modifications établies par les lois.Les biens qui n'appartiennent pas à des particuliers sont
administrés et ne peuvent être aliénés que dans les formes et suivant les règles qui leur sont
particulières.) .

9()Code civil, Création Loi 1804 , Article 544 :( La propriété est le droit de jouir et disposer des choses
de la manière la plus absolue, pourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par les
règlements)

فيیفصلالحالةھذهوفيللغیرفاحشضررفیھیكنلمماملكھفيالتصرفمناحدیمنعالا"العدلیةالاحكاممجلة)1197(المادة()8
الفصل الثاني ".

.27ص،م1985النموذجیةالتوفیقدار،مصرجمھوریة،1طالإسلامفيوضوابطھاالملكیةالبعلي،عبدالحمیدد.()7
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للمالك،الممكنةالسلطاتحدعنالحدیثعندالعربیةالقوانیناغلبتجمعأیضاذلكوفي

تنظیمفيالواردةالقیودبیانعندكانأوالتملك،حریةإقرارعندالملكیةمدىبتقیدكانسواء

للحصولالإجرائیةاووالأجانب،الوطنیینسواءللإفرادالموضوعیةمسائلھ

القانونونظمھابتداءالإسلامیةالشریعةعرفتھماوھوبھوالاقراراستحقاقھتوثیقعلى

المحلي في النظام الأساسي للحكم تالیاً كما وضحت الدراسة عند الاشارة فیما سبق .

الملكیةنزعحالاتفيذلكیتقررولاللغیرمانعاًكونھالملكیةحقخصائصیتبعوحتما

وفيالخاصةالحقوقعلىالاقلیمفيالدولةسلطاننفاذیوافقوھوما،)(العامةللمصلحة 12

أضیق الحالات، وحال توفر الشروط وتعذر قیام البدیل الأنسب.

عنصراعتبرالواقع،الملكیةحقمنالقصوىالفائدةولاستخلاصالسیاقنفسوفي

حتماینقضيالذيالشخصيالحقعنفیھ،البارزةالخصائصاحدالدائمالطویلالزمن

العقارعلىالیدوضعمعیتزامنمالمالاستعمالعدموفقیزوللاوھوالابراء،اوبالوفاء

أوفیھیتصرفولمبھالمالكرغبةامتدماوأیضاوالشھر،التسجیلعدمحالفي)(الغیرمن 13

ینزع منھ للاعتبارات السابقة، واتسم فیھ الاستخدام بالانضباط بتطبیق الأنظمة والحدود .

ماالأنواعففيقیامھا،وأسبابأنواعھاأھمالىالملكیةحقعنحدیثنافينبینانبقي

الشيءلصاحبوالمكناتالسلطاتكافةیضمالأولنوعین،الىالإسلاميالفقھیقسمھا

لاجتماعالتفسیروھوومنفعتھأصلھیملكفمعھإذیستھلك،أویھلكحتىبھللانتفاع

الخصائص السابقة وسمي بالملك تام.

یتیحلاالذيوھوالسابق،لمصطلحالتضادووفقالناقصالملكوھوالاخروالنوع

والمنفعةالعینملكتقریرعدم-أيبخصائصھالتامالملكفيالممنوحةالسلطاتكافةتقریر

بأنھالانتفاعویعرفالتصرف،دونسواهیمكنماأوالانتفاعفقطمنھماویمنح–سویة

الأولاحتفاظوبشرطتمامامالكھومثلاخرلشخصملكیكونالذيبالشيءبتمتعالحق

.54-ص52صم،2015الثقافةدار،،الأردن1طالعینیةالحقوقفيالوجیز،العربيبلحاجد.()13

وتاریخ)15(م/رقمالملكيبالمرسومالصادرالعقارعلىالمؤقتالیدووضعالعامةللمنفعةالعقاراتملكیةنزعنظام()12
نزعالعامةالمعنویةالشخصیةذواتالأجھزةمنوغیرھاالحكومیةوالمصالحللوزاراتیجوز(:الأولىالمادةھـ11/03/1424

ولاالمشروع.بحاجةتفيالتيالحكومیةوالعقاراتالأراضيتوفرعدممنالتحققبعدعادل،تعویضلقاءالعامةللمنفعةالعقارملكیة
یجوز نزع ملكیة عقار إلا لتنفیذ مشروع معتمد في المیزانیة).
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علىقاصراًالانتفاعھذاكانوسواء،)(الفرنسيالمدنيالقانونوضحھكمابملكیتھ 14

حقبتحدیدیثبتأو،للاستغلاللغیرهتصرففيالحقلھكفلاوبالاستعمال،الحقصاحب

مسمى وفق طبیعتھ كالسكن.

یتصورقدماوفقالملكیة،حقمنالمتفرعةالأصلیةالحقوقتكونلذلكونتیجة

الوقفوحق،)(السكنىوحقالاستعمال،وحقالانتفاع،حقكالآتيخصائصمنویمنح 15

التيوھيوالمجرىوالمسیلوالشربكالمرورمنھالمتفرعةبأنواعھالارتفاقوحقوالحكر،

الحقوقأحداوالرئیسيالحقتقریرفأنوبطبعالعقاریة،الملكیةعلىمنھابعضیردقد

الفقھاءرأىذلكووفقلھالسابقةاذاوھيلتقریرهأدى)(مسبببدونیكونلنمنھالمتفرعة 16

التصرفوھوالحق،مصدرلأصلبالنظر)(الملكیةاكتسابالىتؤديالتيالأسبابتقسیم 17

الاستیلاءالعمومیةحیثمنوھيالتملك،آثارعلیھماالمترتبالمادیةالواقعةأوالقانوني

.)(والمیراث والوصیة والالتصاق والعقد والشفعة والحیازة 18

ثانیا ماھیة العقار وخصائصھ :

رغمالفضاءالأرضأوبالمسكنتصویرهكمصطلحالعقارعنالحدیثعندللذھنیتبادر

ثباتمدىبھفیقاسمنھ،اكثرلیشملمفھومھمنویوسعبذلكیأخذوالقانونيالفقھيالواقعأن

استعمالھلأنفقطمنقولاً،شيءكانوانذاتھالوصفبغیرهیلحقاونقلھباستحالةالمال

لغرض خدمة العقار الأساس.

أنعلى)517(بالمادةالفرنسيالمدنيالقانونفيوردماحسبالعقارمصطلحوعرف

بتخصیص،العقارذلكفيویعتبروجھتھاحسبأولطبیعتھاوفقاًالمنقولغیربالمبانيیقصد

مجلسلدولالموحدالمدني(القانون)لنظامالكویتوثیقةوانظر،بعدھاوما)870(المادةالثانيالفصلالمصريالمدنيالقانون()18
.بعدھاوما)1009(المادةالتعاوني

یخلفانالثاني:والھبةالبیعاخرمالكالىمالكمنللملكالناقلالاول،ثلاثة:التملك"أسباب)1248(المادةالعدلیةالاحكاممجلة()17
بتھیئةوذلكحكمىواماالشيءذلكعلىحقیقةالیدوضعوھوحقیقياماوھذالھ،مالكلامباحشيءاحرازالثالث:كالإرث.اخراحد

سببھ كوضع اناء لجمع المطر ونصب شبكة لاجل الصید".

.37ص،سابقمرجعالبعلي،()16

البضائعاوكاململكیةحقإمایمتلكھانللمرءیمكنماانبینتوالتي)543(المادةنصالفرنسيالمدنيالقانونفيویقابلھا()15
ونتاج أو مجرد حق التمتع أو استعمال الاراضِ فقط .

Code civil, Article 543:( On peut avoir sur les biens, ou un droit de propriété, ou un simple droit de
jouissance, ou seulement des services fonciers à prétendre)

14() Code civil, Article 578 : (L'usufruit est le droit de jouir des choses dont un autre a la propriété,
comme le propriétaire lui-même, mais à la charge d'en conserver la substance).
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الغیرالوصفتطبیقوتأكدمعھا،تتشابھالتيالأموالباقيفيعلیھتنطبقالذيبشيءأو

الغیرالأموالمنبأنھماوالمبانيالأراضيتخصیصفیھاتحددالذي)518(بالمادةمنقول

للأجانبالتملكتنظیمأوائلفيالمحليالمنظمتعریفمعھتشابھماوھو)(بطبیعتھامنقولة 19

.)(بأن یقصد بالعقار الاملاك الغیر المنقولة 20

العقارلخدمةالملاكیرصدهمابالعقار،ألحقوالذيبتخصیصالعقاربتسمیةونقصد

بأنھا)()524(بالمادةالفرنسيالمنظمبھنوهماأیضاوھووأدواتالآتمنالأصل، 21

لموانمنقولةكغیرترصدحسبماالأرضتشغیلأولخدمةالأرضمالكیضعھاالتيالأشیاء

تكن كذلك في الواقع الفعلي وتمكن نقلھا دون اتلاف .

لطبیعتھامادتھاستقراریثبتماكلبأنھاعرفتالأشیاءتقسیمبحسبالعقاریةوالأموال

الواردوھوتتلفاویتغیراندونمحلھابتغیرنقلھایمكنلاووفقھحیز،بذلكوامتلاكھا

فیھبماعلیھیقعقدعینيحقكلالعقاريالمالبأحكامویلحق،)(المصريالمدنيبالقانون 22

غیرالمالتعریفبھافأتىالشرعیةالاحكاممجلةوأمابھاتتعلقدعوىوكلالملكیةحق

والأراضيبالدورلھومثلتلأخرمحلمننقلھیمكنلاالذيالشيءنحوعلىالمنقول،

.)(وسمتھا بمصطلح العقار 23

)131(المادةفيالتعاونمجلسلدولالموحد(المدني)القانونيبالنظامالواردكذلكوشأن)129(المادة،العدلیةالاحكاممجلة()23
على انھ كل مال ثابت لا یمكن نقلھ دون تلف أو تغییر فھو عقار وما سواه منقول   .

ماعداوكلعقارفھوتلف،دونمنھنقلھیمكنلافیھثابتبحیزهمستقرشيءكل")1(الفقرة)82(المادةالمصريالمدنيالقانون()22
ذلك من شيء فھو منقول.).

عینيبحقتتعلقدعوىكلوكذلكالملكیةحقذلكفيبماعقار،عليیقععینيحقكلعقاریامالایعتبر"(أ)الفقرة)83(المادة
علي عقار." وشأن التفرقة بین الأموال المنقولة والعقاریة

–13].،ص8المجلد[العربيالتراثإحیاءدار:لبنانالملكیة،حقالمدنيالقانونشرحفيالوسیط،السنھوريعبدالرزاق-د.
.15ص

21() Code civil, Article 524 ,Modifié par LOI n°2015-177 du 16 février 2015:( Les objets que le
propriétaire d'un fonds y a placés pour le service et l'exploitation de ce fonds sont immeubles par
destination ) .

(ج).الفقرة2المادةھـ1353الحجازفيالعقارتملكنظام()20

19() Code civil , Article 517 :( Les biens sont immeubles, ou par leur nature, ou par leur destination,

ou par l'objet auquel ils s'appliquent.) , Article 518 :( Les fonds de terre et les bâtiments sont

immeubles par leur nature).
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ً بقانونالمنظمعرفھماخلالمنالخاص،لتملكلنمطالعقارعلىالاستدلالیمكنمحلیا

منالمفرزةالعقاریةالوحدةبأنالأولى،بالمادة)(وإفرازھاالعقاریةالوحداتملكیةنظام 24

شكلتأخذقدوھيالشقةأوالطبقاتملكیةبھاویقصدأوالطبقةكالمنزلتكونالأصلحیث

یمكنوالذيالبنائي،المعمارلشكلمتعددصوروھيالدكانأوالمرابأومنھاجزءأوالطبقة

فرزه وإجراء حقوق ملكیة علیھ وتصرف بھ عن أجزاء البناء الأخرى.

من)1(بالفقرةالعقاریةالوحداتبنظامالمقصودالعقارعلىالاستدلالیمكنآلیھوبنفس

الأنظمةحدودضمنارضھعلىبالبناءلمالكھابترخیصالاجازةخلالمنالثانیة،المادة

المعتمدللمخططبالرخصةالمعتمدللتصمیمتبعاوبفرزھاواكثر،طبقةمنوالتعلیمات

ویتصرف في كل أو بعض منھا باستقلال عن الأخُرى.

یشھدإذأوجھعدةفيخاصةالمادیةالأموالبینمنوأنماطھاالعقاریةالأبنیةأھمیةوتبرز

الاقتصادیةلتنمیةالرئیسيالمحركفتعدذلك،علىالدلیل)(الحاليالوقتفيالشرائيالاقبال 25

ونماء العمراني بشكل عام وعلى أي إقلیم محلي.

المطلب الأول (مركز الأجانب بحق التملك )

طرفیتخذوإذتحیز،دونالإنسانیةحفظفيالدوليودورھاالانسانحقوقعالمیةإزاء

أنوحیثالأصل،جانبھاالخاصمركزھموتمیز)(الأجنبيأيالحقصاحبالشخص 26

ومعالمقیم،منالتملكطلبیتبعھاقدوالھجرةالانتقالعندإقلیمغیرعلىوالاستقرارالتوطن

اختلاف مكان الحق ومالك ، وبما لا یصطدم مع المصلحة الدولة المستضیفة العامة وامنھا.

السعودیةالعربیةبالمملكةالتملكشأنفيالأجانبمركزعلىالتعرفأھمیةتظھرھنامن

.ویشمل التعریف بمالكھا واثبات صفتھم عند النزاع

أوالولایةأوالوصایةأوالتولیةأوبالوكالةإدارتھبأمورالقائمأولھالمالكالشخص"بأنھ)الملك(صاحبعبارةالمنظموعرف()26
12/11/1392وتاریخ)127(رقمالوزراءمجلسبقرارالصادروالمبانيالطرقنظاممنالثانیةبالمادة(ك)الفقرة"غیرھا

المدنفيثباتمعدلنحوعلىوالحالیة،الماضیةالسنةخلالالمدنفيالمنفذةالصفقاتمقارنةلمؤشراتالمسحيالمعدلبحسب()25
علیھوالاقبالالعقاریةالسوقفيللتعاملالربحيالمدىوفقھیظھرماالماضیةالسنةثلثيخلالكوروناجائحةنشوءرغمالرئیسیة

الأحیاء)فيالعقاریة(المؤشراتخدمةالعدلوزارةموقعانظرللمزیدالكترونیاً،الإجرائیةالانظمةاتمتةمعخصوصا
www.moj.gov.saالعقاریةالمؤشراتللعقارالعامةالھیئةوموقعwww.rega.gov.sa

رقمالملكيبالمرسومالصادرالسابقالنظاماحكاماحلوالذيھـ02/07/1441وتاریخ)85(م/رقمالملكيبالمرسومالصادر()24
ھـ11/02/1423وتاریخ)5(م/
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الفرع الأول : التعریف بالأجانب واثبات صفتھم

لمنمنوھوسعودي،غیركانبمنالأجنبي)(الجنسیةنظامفيالسعوديالمنظمعرف 27

بموجبالسعودیةالعربیةالجنسیةیكتسبلممنأوالجلالة،صاحبحضرةلحكومةتابعاًیكن

احكام النظام الخاصة .

السعودي"غیرالأولىمادتھفي)(الممیزةالإقامةنظامبھتعریفوردالمخالفةوبمفھوم 28

الممیزةالإقامةحاملوأیضاالسعودیة"الجنسیةیحمللاالذيالطبیعیةالصفةذوالشخص:

بأنظمةبھالتعریفیتملمفیما"لنظاموفقاًالممیزةالإقامةعلىحصلالذيالسعودي"غیر

ومعھبموادهواقامتھمدخولھمونصوصاحكامتنظیمھبسببعلیھمبالدلالةاشیرواذالإقامة

احدطریقعنبھا،عابراوالیھاقادموسواءالوطنارضعلىمقیمشخصاالىیكونلا

فیھا وھو من غیر السعودیین .، او ممن سبق لھ القدوم والمكوث)(المنافذ المعتمدة 29

لھاالحاملالفردانتماءالىاستعمالھا،عندتشیرالتيالأداةكونھاالجنسیةطبیعةووفق

التزاماتأداءعلیھواجباًفیقعالدولةلتلكالمواطنةلقبذلكخلالمنویمنح،)(مالدولة 30

مفروضة ویكون لھ بعدھا  اكتساب الحقوق المنصوص علیھا في دستورھا .

الامالجنسیةلحملاكتسابھأصلعنالبحثتمنعالمقیمأوللقادمالأجنبیةالصفةوثبات

سواءاصلیاًتجنسكونھعنھاھناعبرةفلاالمحفوظةالعالمیةالحقوقأحدوھولدولتھ،

عبرةلاكبیرحدوإلىأخرى،لدخولجنسیةعنبالخروجمكتسباكانأومفترضا،أوتأسیسا

الفاعلةالجنسیةمادامت،)(عدمھمنمواطنبصفتھالیھاینتميالتيالبلدانصفاتلتعداد 31

المنتمي مقبولة في الدولة المستضاف بھا والمتوطن علیھا.

.بعدھاوما58)صھـ1440،الاجادةدار،(الریاض2طالسعودي،الخاصالدوليالقانونفي،الوجیزالمرسيمتولي()31

.11ص،م)1968الارشاد،مطبعة،(بغداد2ط،العراقيالقانونفيواحكامھاالأجانبومركزالجنسیةالھداوي،حسین()30

دخولیعتبر"لا:)3(المادةھـ11/09/1371وتاریخ1377//17/2/25(رقمالعاليالملكيبالتصدیقالمتوجالإقامةنظام()29
طریقعنب-لذلكالمخصصةالموانئمن–البحرطریقعن:أ-كاناذاالامشروعاًمنھاخروجھاوالمملكةأراضيالىالأجنبي

القھریةالظروفعداوما"فیھبالھبوطالمصرحالمدنیةالمطاراتمن-الجوطریقعن–ج.لذلكالمعدةالحدودمراكزمن-البر
لحالات الھبوط او نزوح او التجاء السیاسي .

الرسمیةبالجریدةالمنشورھـ10/09/1440وتاریخ)106م/(رقمالملكيبمرسومالصادرالممیزة،الإقامةنظام)1(المادة()28
ھـ19/09/1440وتاریخ)4780العدد(

.ھـ25/01/1374وتاریخ)4(رقمالوزراءمجلسبقرارالصادرالسعودیة،الجنسیةنظام)3(المادة()27
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تنطبقومن)(احكامھاتنظیمفيالدولةحریةھوالجنسیةآثارأوجھأھممنكانولما 32

تحدیدفيیلزممنبتخویل-)(محلیاالأمنیةوھي-المختصةالسلطةتنفردوبذلكعلیھ، 33

وتنظیم من سیحملون صفة الشعب بھا باعتبارھم أحد أھم أركانھا.

إماوالثابتةالسعودیةبالجنسیةمتمتعیكونلاعندماأجنبیاًالفردیكونالسابقةوللاعتبارات

أوالخاصةللحالاتالإقلیمأوالدمبحقأوالأول)(للرعیلبتأسیسالأصلجنسیةبحسب

مكتسبة، بعد صدور قرار وزیر الداخلیة بالمنح.

مدىعنالنظربصرفالتقدیریةسلطةھي)(رفضأوالمنحفيالسابقةوالسلطة 34

حسبدولةكلفتنفردكوطنيالفردقبولفيالعامبنظامالحقلمساسشروطھا،توفرانطباق

الىتكونلاوالتيالمنحطریقةوبقیتالیھ،والحاجةرغبتھوأسبابدوافعھبمعرفةمعاییرھا

لجلالة الملك وحده في من لا تنطبق علیھ احكام نظام التجنس.

وبتخصیصالطبیعیینالأشخاصمنحشدهباجتماعالاعتباريالشخصشأنوعن

الإدارةبمركزالموطنلھایثبتإذمعینھدفلتحقیقأفرادھاعنالمستقلبكیانھاالأموال

عادةوترتبطفروعھاذلكیستتبعولاالاساسينظامھاعلیھینصحسبمااوغالباًالرئیسي

الدولإحدىوبینبینھاالعلاقةتصفالتي)(تبعیةبمعنيوھيكجنسیةلھاالمكتسبةالحالة 35

الجمعیاتمثلالخاصالقانونمجالاتفيصورھاومنلنظامھ،تأسیسھاشروطخضعت

.)(وشركات 36

.22ص،م2021والعشرونالثانيالعددالقضاء،مجلةالقضائیة،للأحكامالاعتباریةالشخصیةالمطوع،عبداللهبنعاصم()36

.269ص،سابقمرجعفرج،توفیقد.()35

العربیةالنھضةدار،مصر،المقارنالمصريالقانونفيالأجانبومركزالجنسیةصادق،عليھشامد.ریاض،عبدالمنعمفؤادد.()34
.27صم،2007

من)24(المادةالیھاشارتحسبماالسعودیةالجنسیةنظاماحكامبتطبیقالأصليالاختصاصصاحبةالجھةھيالداخلیةوزارة()33
نظام.

الجنسیةبمنحھالمدعيمطالبة)بشأنھـ1431/ق1901/4(رقمالقضیةفيالإداریةالمحكمةبقرارالحكمصدرلذلكوتأییدا()32
=منالمتقدمیكونان(كانتوالتيعلیھالجنسیةتنظیممواداحكاماحدانطباقلعدماعتباراالدعوىبرفضوذلك،السعودیة
محكمةمنالیھانتھىفیماالصادرالحكمأید)وكتابةتحدثاالعربیةللغةاجادتھعدمعلىفضلاالبلادالیھاتحتاجالتيالمھنأصحاب

.ھـ1431بتاریخ)133(بالقرارالاستئناف
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بحالةایاھابتصوریھم)(القانونيالفكرإسھاماتإحدىتعتبرالمتعارفبحسبوھي 37

الشخص الطبیعي، أي تشبیھا بشخصیة الأفراد عند الحدیث وفق الأصل.

علىالأفرادتوزیعأجلمنأداةفقطلیستأنھاسبقمماكلفيالجنسیةأھمیةوتظھر

الدولةسكانوالأجنبيالوطنيلكلیھماالحقوقبینالفروقفھملضرورةبلالعالم،أنحاء

اوتسھیلاتلإیجاد)(الطرفیندولبینخاصةمعاھداتأيھناكیكنلمماھذاالواحدة؛ 38

أفراد امتیازات لمركزه.

الحدودحسبوبتنظیمھبھالتمتعمناطكونھا،الحقلمالكالاجنبیةالصفةأھمیةوعن

،تأییدھابعدالحكمالىالوصولأداةھيالمنھيوحججأدلةتكونالحالوبطبیعةالمتاحة،

الأجنبیةالجنسیةتقریرإثباتھوالمقصودأنإذھناالمتصورةالفعلیةالخصومةغیابوبرغم

، ویقع عبئھا على من یدعیھا سواء تم بدعوى أصلیة او بطریق الدفع .

الشرعیةالمرافعاتبنظامالمحليالمنظمحددفقدالمجالفيالأجانبصفةإثباتوبشأن

وإجراءاتھا،الاثباتوسائلفیھوضحالاثباتإجراءاتالتاسعببابھ،)(ولائحتھالسعودي 39

قدالتيالموضوعیةوالمسائلالمواضیعأھممنالأجنبيوھوبالحقالمتمتعالشخصوصفة

محاضرلضبطفیھاالفصلانھاءیجبوالتيالطرفجنسیةحولنزاعحدوثعندتثار

المكوثاوالشخصیةأحوالھمكأنظمةبشأنھمیستتبعھوماالمناسبالحكمتقریرأوالدعوى

داخل الاقلیم .

تنازعأوالصفةاثباتطلبأنبالحق،المتمتعالشخصلموضوعالطبیعیةالتفرقةتحتمو

أنیتقررومعھمصلحة،ذيمنإلىیكونلنالمطلوبةأوالمرفوعةبدعوىفیھا

بحثالفصلیستلزماخرضدفرددعوىصورةعلىیكونقدوالادعاءالفعلیةالخصومة

یستلزموأیضاالعقار،مالوھوالمحلموضعبسببجھةاختصامأولأحدھما،الجنسیة

وزیربقرارالصادرةالتنفیذیةولائحتھاھـ،22/01/1435وتاریخ1م/رقمالملكيبالمرسومالصادرالشرعیةالمرافعاتنظام()39
.ھـ19/05/1435وتاریخ)39933(رقمالعدل

90صم،2018،القانونیةالأبحاثجیلمجلةمنشور،بحثالجزائري،القانونفيالأجنبيمركزبكاي،رفیقمحمدد.انظر()38

وكذلكالدولةمنھاصورعدةعلىالاعتباریةالأشخاصعنالتعریف)عند52(بالمادةم1984المصريالمدنيالقانوننوه()37
شخصیةالقانونیمنحھاالتيالعامةالمنشآتمنوغیرھاوالمصالحوالإداراتالقانونیحددھاالتيبالشروطوالقرىوالمدنالمدیریات
والمؤسساتوالجمعیاتوالمدنیةالتجاریة,الشركاتو(الأوقافبشخصیةالدولةلھاتعترفالتيالدینیةوالطوائفولھیئاتاعتباریة
الطبیعیة.الإنسانلصفةملازمامنھاكانماإلاالحقوقبجمیعیتمتعالاعتباريالشخصان)53(والمادة
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40)(لتقریرهولائیةسلطةمنلھابماالمحكمةحكمویكونالمالكالفردطرفجنسیةفيالفصل

كأمر ثابت من سابق.

وخاصةللمحاكم،القضائيالاختصاصتقریرفيعامةوالموطنالجنسیةاھمیةوتبرز

التواجدرابطةعلىبناءللحقالراعیةالدولةمواطنيغیرمنالأطرافاحدیكونعندما

(القانونیةالعلاقةفيذاتھالحقعناصرمعھتتكونبماخاصةالأفضلالحكمتقریروصلاحیة

من اختصاص وسبب والموضوع.) 41

عنأيالمواطنة،إطارخارجبوضعھموھوالأجانببمعنىتعریفعندلناسبقوحیث

منالىیكونلنالعقاریةبالأموالالتعاملأنیفرضوالمنطقلھم،المحليالفردصفةثبوت

الجنسیةیثبتماالطرفحملیعتبروحیثالسعودیة،العربیةالمملكةوفيأھلیةذوبالغمرشد

أوالسفرجوازأوالوطنیةالھویةالحصرسبیلعلىومنھاإلیھاانتمائھبدلالةیعنيالسعودیة

مجھولینابوینمنأوإقلیمأيعلىسعوديأبمنالمیلادثبوتوأیضا)(المرورتذاكر 42

محرراتمنذلكفيیقدمماوكافةالخاصة،للحالاتالسعودیةالعربیةالمملكةإقلیموعلى

وبذلكالغش،أوالتزویربطریقسوىفیھاالطعنیجوزلا،)(منتجةرسمیةمحرراتھي 43

إجراءاتلبابنفیھا،اوالمواطنةصفةلإثباتالمقدمةالأدلةمنالتثبتإجراءاتتخضع

والمعاینة.)(الكتابة الرسمیة 44

بأرقامالأجانببتمیزیكونفیھا،التنازععندالأجانبصفةإثباتیستتبعشأنذاتوفي

فیھاحررماتثبتومستنداتأوراقأومحررةبطاقاتھیئةعلىوإقاماتدخول،أوحدود

بلدهمنتصدراستخراجھاحینمسوغاتمنیقدمھقدماأورسمیةكوثائقمعلوماتمن

منلھمیصدرمافأن،المملكةبأراضيناشئمنھمكانمنانحینفيالسفر،كجوازات

ماعامةبخدمةمكلفشخصأوعامموظففیھایثبتالتيوھيالرسمیة"الورقة139المادةھـ،1435الشرعیةالمرافعاتنظام()44
تم على یدیھ أو ما تلقاه من ذوي الشأن، وذلك طبقاً للأوضاع النظامیة وفي حدود سلطتھ واختصاص ...الخ"

السجلات"تعتبرالعاشرةبمادتھوردحیثھـ20/04/1407وتاریخ7(م/)رقمالملكيبالمرسومالصادرالمدنیةالأحوالنظام()43
لممابھا،المدونةالمعلوماتإثباتفيحجةعلیھاالمستندةالرسمیةوالوثائقمنھاالمستخرجةوالصوربیاناتمنتحويبماالمدنیة

یثبت عكسھا أو بطلانھا بحكم قضائي أو بقرار رسمي یصدر بھذا الشأن من جھة مختصة وفقا لما تحدده اللائحة التنفیذیة" .

.ھـ28/05/1421وتاریخ)24/(مرقمالملكيبالمسومالصادرالسفروثائقنظام()42

الجامعيالفكردارمصر،،الإسلامیةالشریعةفقھضوءفيدراسةالدولیةالخاصةالعلاقاتقانون،الدینحمالالدینصلاحد.()41
.16صم،2006

.706،صم2007القانونيالفكرلجنةالمحامیننقابةمصر،جمھوریة3طالمرافعاتقانونعلىالتعلیق،ملیجيأحمدد.()40
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لھمالمدونةالجنسیةثبوتعلىتدلذویھبإقاماتإلحاقھعندأو)(المیلادكشھاداتمحررات 45

الیھ، ویندرج معھم في شأن مركزھم الخاص خارج وطنھم الأم .

الجھاتمنالصادرالرسمیةوالوثائق)(بالمحرراتالاعترافالأخیرفيبقي 46

الجھاتمنالصادرةأوفیھاالمتنازع)(للجنسیةالمثبتةالمقیم،لبلدالممثلةالدبلوماسیة 47

فيصدرمابحسببھادونماعلىوتصدیقالتحققبإجراءاتالقیامبعدوذلكالخارجیة

مسائلقبیلمنتعتبرلاأنھاإذبالمثلالمعاملةوبشرطبھاللاعتدادتمھیدا،)(التنفیذنظام 48

منھيبللرقابة،بحكمھیخضعولاالقانونيالنصبتطبیقالقاضيیتقیدلاالتيالواقع

مسائل القانون في اعتراف بحجیتھا ومالم یقدح بالمحرر في صیغتھ على ما یثبتھ .

الفرع الثاني: مركز الأجانب بحق التملك بالمملكة

أولا مفھوم مركز الاجانب

عندرعایتھاأوالحقوقمنالعدیدمنعھنحوعلىالسابقفيالوافدللأجنبيالنظرةكانت

مركزهوضعفمنھوالریبةالحذرأخذالىالسببویعزىعشیرتھ،أووطنھلخارجانتقالھ

حتىالقانونیةالشخصیةآنذاكلھمتعرففلممنھبأفضلمنھمالمقیمحالیكنولمالمادي،

.)(وصلت  المعاملة لھم واسقاطھم كالأشیاء وتعامل بھم بیعاً وشراء 49

ً (المدنیةالأولللحقوقوعھدیھ،)(الانسانللحقوقالعالميالإعلانصدوروبعدلاحقا 50

فيالمتحدةالأممالجمعیةوإقراروالثقافیة)والاجتماعیةوالسیاسیة)و(الاقتصادیة

بالاھتمامالعالمدولدفعماالانسانحقوقمجلسبإنشاءالستون،بدورتھام03/04/2006

التمتعحقفيالقانونامامالناسبینساوىوالذيم1948لعامدیسمبرمنالعاشرفيالمتحدةللأممالعامةالجمعیةعنالصادر()50
بحمایتھ دون أي تتمیز او تحریض في مادتھ السابعة ، بالإضافة للاعتراف لكل انسان أینما حل وانتقل بشخصیة القانونیة .

.25صم،2008القانونیة،الكتبدار،مصرللأجانبالقانونيالمركزالبدوي،عليأحمدد.()49

تقدمعشر"الرابعةالمادةمادتھفينصوالذھـ13/08/1433وتاریخ)53م/(رقمالملكيبالمرسومالصادرالتنفیذنظام()48
الأحكامبتنفیذالمختصالتنفیذقاضيإلىأجنبي؛بلدفيالصادرةالموثقةوالمحرراتالمحكمین،وأحكامالقضائیة،والأوامرالأحكام،

الأجنبیة؛ لیتحقق من استیفاء السند شروط التنفیذ، ویضع علیھ خاتم التنفیذ" .

تثبتالتيالصحیحةبالوثائقالاكتفاء"الإفادةنحوعلىھـ07/01/1395وتاریخ/ت)2/2(رقمبالتعمیموردماذلكمن()47
www.moj.gov.saالبحوثمركزالعدلوزارةبموقعمنشور،.)الإقامةودفاترالسفركجوازاتحاملیھاشخصیات

زكيحامدد.انظرالسلبي،الجنسیةانعدامحالاتالقاعدةتلكوتعالجللجنسیة،الحقیقيالفردمركزتحدیدیتموبھا()46
.565ص:القاھرةنوريمطبعة،1المصري،طالخاصالدوليم)القانون1936(

فیھاتدونللأجانبمستقلةأخرىوسجلاتللسعودیینالمدنیةالواقعاتلتسجیلسجلاتالمدنیةالأحوالبمكاتبتعدالسابعة"المادة()45
.سابقمرجعھـ1407المدنیةالأحوالنظامالمملكة"داخللھمتحصلالتيالمدنیةالواقعات
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الأنسانحقوقلكفلالتجاريوالتبادلالدبلوماسیةالعلاقاتنشأةازدیادمعالحقوقببیان

یقررحسبماللمعاملة،الأدنىالحدودوتكفلالآخرعنالبعضتمییزعلىتنطويولاالعالمیة،

في نصوص دستورھا .

سلطانھببسطالمتفردمالھعلىالواقعللإنسانالعقاريالخاصالملكحقھویھمناوما

الأجانببتمتعالأجانبمركزالقانونمعجمویعرفالملك،ھذاومدىالوطنيغیروھوعلیھ،

العقارتملكحقمنھاتصنیفھا،كانماأیا)(حقوقمنمادولةفيبھیتمتعماأيبالحقوق 51

وطنھمخارجلھمالحقوقتقریرأنالمجتمعاتفيوالسائدمحاكمھالدىالقضاءالىواللجوء

علىدولةلكلیعودخاصشأنأنھإلاالعالمیة،والاعلاناتالدولیةالمواثیقبھمصدروإن

حدة بھ تقرر دبلوماسیتھا الخارجیة.

بعدةیصطدمقدالوطن،أرضخارجالحقعنالحدیثإتاحةانذكرهسبقماوتفسیر

تعطیھومماالواسع،بمفھومھ)(العامالنظامكمخالفةالأجانببھاالمقیمالدولةلدىاعتبارات 52

المتعلقةالعامةالاعتباراتعلىتبنىالتيالقواعدالعامنظاممنبالمقصودتفسیرمنالدراسة

وھيالأخرى،الدولتخالفاوتتشابھقدوالتيدولةحدودداخلالعامةالمصلحةاوبالآداب،

مخالفةبسببالمجتمعلاستھجانتؤديقدوالتيانظمتھاومبادئھمعالمتعارضةتمنعكأداة

.)(قوانینھ أو تقالیده 53

ثانیا مركز الأجانب بالمملكة العربیة السعودیة

اللهكتابمنمستمدالمطبقوالتشریعالتنظیمأسسأن)(للحكمالأساسيالنظامبین 54

وضحكما،قضائھاوأحكامالمطبقة)(الدولةأنظمةعلىالحاكمانوھمارسولھ،وسنةتعالى 55

الحقوقضمنمنالمالورأسالملكیةقواموأنالداخليحكمھاسماتمنھيالمساواةأن

القرارمحرم"غیروھوالأوامربھصدرتماتطبیقمراعاةینبغي"بـعنھجاءوالذيالدائمةبھیئتھالأعلىالقضاءمجلسمبدأ()55
.السابقالمرجعالعلیاالقضائیةالھیئةمنالصادرةوالقراراتالمبادئ)18/01/1424)،(14/4(رقم

ھـ27/08/1412وتاریخ)90/أرقم(الملكيبالأمرالصاردللحكم،الأساسيالنظام()54

القبائل،بینالفتنویثیروالعداوةالتشاحنعلىیحمل"مابـجاءوالذيالدائمةبھیئتھالأعلىالقضاءمجلسعنصدرماذلكمن()53
المخالفكانأیاالمخالفیدعلىالأخذیوجبمما]10الحجرات:[سورة)إخوةالمؤمنونإنما(:تعالىاللهقولیعارضفھو

رقمقرار"الخاصللضررالعامةالمصلحةتھدر"لاوأیضا)02/06/1417(،)423/5(رقم"قرارھاالصحیحبالسلوك=،وإلزامھ
الأعلىالقضاءبمجلسوالعامةالدائمةوالھیئةالعلیاالقضائیةالھیئةمنالصادرةوالقراراتالمبادئ)20/12/1420،()460/6(

والمحكمة العلیا ، صدر من مركز البحوث بوزارة العدل المملكة العربیة السعودیة .

.بعدھاوما331صسابقمرجع،زكيد.انظرالعامالنظامأسسشرحفي()52

733صم)1999،(القاھرةالقانونمعجمالأمیریة،المطابعلشئونالعامةالھیئة()51
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معوتتوافقتعارضھاولاالعامة،المصالحبھاتحفظاجتماعیةاسسعلىتقوملكنخاصة،

الانسانحقوقكأحدوحمایتھاالخاصةالملكیةحریةالدولةوتكفلالإسلامیة،الشریعةأحكام

علىوالرقابةالحقوكفالةالمساواةوھيبھ،المتعلقةضماناتاھملتحقق)(لذلكوفقاً 56

دستوریة أنظمتھا وفق مصدر تشریعھا السامي .

(الدین:الخمسالضروریاتحفظعنبمقاصدھاعبرتوالتيالشریعةاحكاممنطلقومن

غیرعلىولوإلیھمالعائدةحقوقھمكفلعلىمؤكدهجاءتالمال)والعرض،والعقلوالنفس

الأجانبتصنفلموھي،)(دوليأوعالميإعلانأيوقبلالعالمیة،رسالتھابطبیعةأرضھم 57

السابقالجنسیةفكرةعنھاھناتعبرولاكأصل،الأممیةفيقسمتھمبلموطنھمبحسب

القومیات،ظھورعند)(الحضاريالتطوروولیدةالمساواةتتبنىلاإقلیمیةلكونھاطرحھا 58

والحربیونوالمستأمنونذمةلأھلینقسمونعلیھافالمقیمینالواقعيتواجدھمتصورعنواما

المآلصلاحوحفظآدمبنيتكریمھيالإسلام،بھاتمیزالتيالعدیدةالحقوقبینمنوكان

والحیاة الكریمة لھ في شتى الجوانب.

التنظیماتنواحيلكافةشاملاًدستوراالإسلاممنتتخذاذالسعودیةالعربیةوالمملكة

وضعھماكلفيتعالى�الملكأنحتماالثابتانووفق،)(العاملنظامھاكأصلالمقررة 59

والإنفاقوالنماءالنشوءجھةمنبھوتصرفلمباشرتھوالاستخلافالحیازةبصورةللإنسان

اذالمقابلوفيالدین،احكامعلیھنصلماوفقاشكرهوتحقیقلعبادتھ)(للجماعةیجبىوما 60

ومنالإفرادبینوالتزاماتالحقوقفيتفرقةدونالمساواةمبدأالإسلامركائزأھممنأن

فيالامروليیراهوماالعامةللمصلحةالحقوقبعضتنظیمجوازعدمیعنيلاوھوسواھم،

مبادئاھممنوھيالمجتمعمصلحةمعالفردلمصلحةتعارضظھورعندخاصةذلك

.136صم)2013الاردنالنفائس(دار4طالقانونیةبالدولةمقارناالإسلاميالسیاسيالنظام،البیاتيمنیرد.()60

الثالثة من المادة الحادیة عشر "المقصود بالنظام العام: ھو احكام الشریعة الإسلامیة"كما ورد باللائحة التنفیذیة لنظام التنفیذ الفقرة()59

القانونیةوالبحوثللدراساتالقانونمجلةالرابع،الإصدارالجزائر،محكمبحث،صیھودمطشرایادمحمد،جاسممحمد()58
.161ص

منموقفحولللمزیدالانضمامأوالموافقةعنددولیةمعاھدبھانصتمنظمةمادةأيعناعتراضفيبحقھاالمملكةتحتفظ()57
،مقارنةدراسةالانسانحقوقالعالمیةالمواثیقعنالناشئةالالتزاماتالدیربي،عبدالعالانظرد.الانسانلحقوقالمتحدةالأمماتفاقات
.بعدھاوما353،ص1طم،2011القانونیةللإصداراتالقوميلمركز،مصر

والعشرون).والسادسةعشروالثامنةعشروالسابعةالثامنة(الموادھـ1412للحكمالأساسيالنظام()56
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فيدورھاالتنظیمیةالسلطةومباشرةالإقلیمعلىالسیادةوبحكموقیودهالإسلاميالاقتصاد

تمكین ممارسة الحق.

وحرمةالانتقالبحریةالحقھوالإسلامكفلھاالتيالحریاتأھممنالىبالإضافة

وإنھذا،)(سواءحدعلىوغیرهالمحليللفردتمنحوالتي،والمسكنالمالعلىالاعتداء 61

خلالمنینشأاجتماعيوبطبعھحاجتھ،لإشباعبھاوالانفرادلتملكیسعىبفطرتھالإنسان

والتعاملالعملحریةبینھامنشملتحقوقولھمالدولة،اركاناحدمنھاتتكونجماعات

.)(بتجارة والبیوع كأنشطة اقتصادیة 62

حقمنحھمانھبتاریخللمتتبعویظھر،التملكفيحقھمالإسلامیةالشریعةتنكرفلاكذلك

تنظیمات،صوركأحد)(والخراجالجزیةاخذمعالشریعةاحكامفيودخولوالأمانالبقاء 63

والمدینةالمكرمةبمكةالمقدسةالأراضيفيالتملكجوازكعدمأخرىمنحرمانھمفيأیضا

منمشروعةمصلحةمنالطارئضررمنعاوبھا،دخولھمفيكأصللحرمتھاالمنورة

والحمى من الاراض.)(تملكھم بھا كمشعر منى وباقي المشاعر 64

المطلب الثاني .تنظیم حق الملكیة العقاریة للأجانب

المحلي،وشأنھموملاكھالأجانببمركزوتعریفالعقاريالملكیةحقمفھومتوضیحبعد

فياصلھبمعرفةوذلكلمركزھمبالعقارالخاصةالملكیةتنظیمعنالحدیثالاھتمامیسترعي

الشریعة الإسلامیة یلیھ ما صدر بشأنھ من قوانین داخلیة.

الفرع الأول مبدأ الشریعة الإسلامیة من ملكیة الأجانب

مصالحمنوالطریق"الواديالدائمةبھیئتھالأعلىالقضاءمجلسقراروانظرھـ1435الشرعیةالمرافعاتنظاممن235المادة()64
معاليبقرارالمعتمدالعقاراتتملكطلباتفيالنظرلجانعملآلیةقواعدالىوانظر)18/2/1416()103/5"(یملكفلاالمسلمین

عن)3(البندطلباتتقدیمبشروطالخاصةالثالثةبالمادةھـ15/11/1441)وتاریخ1/2020ر(قرقمالھیئةإدارةمجلسرئیس
المواقع التي لا یجوز اكتساب ملكیة فیھا شرعا او نظاما.

ملاكھاحیازةفيوالباقیةأھلھاطوعدونالمفتوحةالأقالیمفيالمسلمینغیرأراضيعلىالماللبیتالمنتظمالماليالأداءوھو()63
بنظامالاجتماعیةالعدالةتحقیقبعنوانمقالةقانةالطاھرانظرالناشئةوالتصرفاتللمعاملاتالشریعةاحكامتطبیقفيیلتزمونومعھ

.ھـ17/07/1442القراءةتاریخ/https://www.nashiri.netم)27/10/2008الكترونيللنشرناشري(دارالمتعددةالملكیة

ھـ13،1430المجلد1العددوالدراساتللبحوثالبقاءمجلةالاسلامفيالخاصالدوليالقانونمنشور،بحثالفضلياحمد()62
20ص

معھدالخارجیةوزارة،منشوربحث،السعودیةالعربیةللملكةالداخلیةالأنظمةفيللأجانبالدولیةالمعاملة،سلامةأحمدد.()61
.49صم61992العددالدبلوماسیةالدراسات
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المالكوھوشخصبیدسلطةبكونھاتُحملانبمعناھاشرعيالجانبفيالملكیةأسستأتي

التصرفمباشرةلأجلحاجھاوأذندونأمرهزمامامتلاكفيشيءعلىالمستعليمعنىفي

بعوضأوطرفھمنذلكتمسواءالجائزنحوعلىمنھوالانتفاعالمعتادنحوعلىوالاستعمال

من اخر.

یتغیراناستوىموضعھلغیرنقلھیتعذرماانھالمذاھبلدىالعقارمعنيیعرففیما

یفقدماكلبانھمیزتھالتيالمالكیةعداسابقة،صورتھعلىوبقيبتغیریفقدلمامبنقلحیزه

یعدلمھیئتھفيیتغیرولمموقعھتغیرتمإنوعلیھ،)(الثابتاصلھمكانتغیرعندھیئتھ 65

عقاراً لدیھم إنما منقول.

اختلافأھمھامبادئعدةعلى)(الإسلاميالفقھفينوعھبحسبالمالتمییزأھمیةوتظھر 66

وانمنھما،كلخصائصبحسبالمنقولأوالعقاريالمالتملكأسباببھاتنشأالتيالطرق

والأحیاء،كشفعةالمنقولالمالحقفيتنطبقلاوالتيالحقوقمنالعدیدالعقاريللمال

عنالناشئةوالمسؤولیةالقبضقبلكتصرفالمالینمنكلمالكعلىالالتزاماتوتختلف

یفقدقدالذيالمنقولبعكسالثمارناحیةمنالعقاريالمالوقففيینتفعوانھالاضرار،

.)(الصفة في تجدد 67

وإباحةللحقوقحفاظابتوثیقكالأمرصور،منالعدیدالإسلامفيالملكیةحمایةوتتخذ

ترجىفائدةفیھیكنلمإنتصرفووقف،متعدیھاعلىالجزاءوایقاععنھاالشرعيالدفاع

ھنایستتبعوالحدیث،لھللحكمالنفوذلذويتقدیمھأوبالباطلالمالأكلوحرمةطالھ،لعیب

أوحقوجھدون)(مصادرتھایجوزفلامصانللمالالخاصوشأنھاالملكیةبأنالقول 68

خارجالقانونیةبالشخصیةللاعترافوفقابفعلھیبادرمنوردععلیھاالاعتداءولامسوغ،

المملكةومكانةھذاللخارجأقامتھمعندبالمثلبالمعاملةالداخليالشعبیحظىوحتىأراضیھم

كافةتمنحولادولي،وثقل)(المسلمینلدىأھمیةأبرزتمقدساتمنتحتضنھوماالیوم 69

69

217صم2014الشقريالسعودیةالعربیة،المملكة2،طالسعودیةالعربیةللمملكةالدستوريالنظامالقحطاني،حسنمحمدد.()68

م2013الإسلامیةوالشؤونالأوقاف،وزارةقطر1ط،الأولالجزءوالوصایاوالھباتالوقفلأحكامالجامع،المشیقحخالدد.()67
543ص

.176صسابق،،مرجعالزرقامصطفىد.()66

.71ص)م1986السعودیةالعربیةالمملكةالمریخ(دارمقارنةدراسةالمعاملاتفقھالفقي،محمدد.()65
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عدملاعتباراتمنھاالقلیلفيإلابھالتمتعالدولمختلففيللأجنبيالمواطنینللأفرادحقوق

المساواة بینھ وبین الفرد الوطني او مزاحمتھ فیھا وحفاظاً على انظمة الامن الأساسیة.

الفرع الثاني أنظمة التملك للأجانب بالمملكة

ً ذاتفيالدولیةوالالتزامات،حقوقھمنلتمكنیھالفطرةاستدعتھماأھمیةعلىتأسیسا

بقواعدوالأخذلھاوداعيالحقتنظیمأھمیةفيالأولىمراحلھبدایةمنذالمنظمیغفللمالشأن

الشرع في مسلكھ .

مراحلمنبالعدیدتأسیسھامنذالسعودیةالعربیةبالمملكةللعقارالأجانبتملكوتزامن

التدریجیةبمراحلھاالتنظیمصورالىنشیرلذلكوتبعاًالحاضر،وقتناالىالأنظمةتطویر

وتحلیلھا للوصول لأھم ما ارتكزت علیھ اطار النظام الأخیر عند الحدیث عنھ.

أولاً. نظام تملك العقار في الحجاز:

سعودآلعبدالرحمنبنعبدالعزیزالملكبعھدوجیزةبفترةالمملكةقیامبعدوالصادر

السعودیةالعربیةالمملكةمنتجعلالتيالقیودلمراعاةكان)(الأولوالنظامالله)،(رحمھ 70

تلكفيخصوصاًالسیادةسلطةلبسط،الشریفینالحرمینبأراضالمحیطفيبالغةأھمیة

تملكمنالشرعيالتحریمقیوداستمرارفیھوتأكدوتنظیمھما،الدولةلنشأةالأولىالمراحل

غیر المسلمین فیھا وصده في ذلك الحین.

تملكحظرأنبینحیثوالاجرائیة،العامةالقواعدمنمجموعةعلىالنظامواحتوى

لاوأنھالأصلحیثمنالسابقة،الحكوماتفيالعملبھسبقلمىاستمرارھو)(للأجانب 71

یحق لغیر رعایا التابعین للحكومة جلالة الملك، التملك فیھا بشكل دائم.

عام،بشكلالحجازلمنطقةالجغرافيبحیزهالخاصلتملكالأولالحظرأمتدذلكعلىبناء

وقفإجراءاتاحكامببیانالثالثبالفصلالمنظموتابعالمناطق،باقيعنالحدیثدون

بشكللتتمتھوالإجراءاتالشروطمنبعددذلكوتقییدقبلھممنتتمكانتالتيالعقارات

السعودیةالعربیةالمملكةلحكومةتابعتیھمتثبتلمالذینالأشخاصأجنبيبكلمة"یعني(ب)الفقرةالثانیةبمادتھالنظامویعرفھم()71
المملكةرعایامنكانمنكلوطنيبكلمةیعنيأ-"حكومةرعایاعرفحینفيقانوني"سبببأيمنھاتابعتیھمأسقطتالذینوكذلك

العربیة السعودیة" .

ھـ10/07/1353بتاریخالقرىامبجریدوالمنشور،ھـ29/06/1353وتاریخ26/2/2رقمالساميبالأمرصادر()70
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علىمقتصراالوقفیكونلاانشروطھااھمومنالخامسةالمادةنصتماوفقاالنظامي

ذریتھ والذین لا یحملون تابعیة حكومة جلالة الملك.

بینحینالنظام،احكاملتطبیقالرجعيالأثربیانعنالمنظمیغفللمالصددنفسوفي

وعدمالتابعیةاوالحكومةلتغیرتبعاًالأجانبمنوأصبحملكلھكانمنأحكامالرابعبالفصل

وفقوقفھاأوببیعھابتكلیفھم)(الأمروجھإذلھا،تقدیمأوالسعودیةالرعویةعلىحصولھ 72

صاحبلحكومةیتبعونلاممنبالإرثالیھآلتلمنذاتھالحكمتطبیقوعلىھذانظام،أحكام

العقاراتفيالتصرفومنععلیھ،نصماحسبوقفھاأووطنيعلىببیعھاالتكلیفالجلالة

مراجعتھمحالملاكھایمھلأنعلىالنظامھذاأحكامتطبیقبعدإلىبالحالتینالیھاالمشار

بعدھاواعتبرتفیھاحقھمسقطوإلىووارداتھالعقارعلىرسومجبایةمعسنةذلكوطلبھم

باعأنھثبتكمنالنظام،ھذاقواعدخالفمنلكلتردالتيالعقوباتوتنوعتامیریة،أملاك

عقاراً لأجنبي بالعقوبة بالغرامة والسجن ، وبطلان الشراء.

:ھـ1390للعقارالسعودیینغیرتملكنظامثانیاً.

بماالسابقةالحقبةوتلى،الله)(رحمھسعودآلعبدالعزیزبنفیصلالملكبعھدوالصادر

بالاختلافاتسمتالقواعدمنمجموعةعلىاحتواءوالذي،)(سنةوثلاثونالخمسةیقارب 73

عن تنظیم السابق من حیث شمولھ لكافة أرجاء البلاد دون قصرة على حیز منطقة الحجاز.

فيابالحظرالعملاستمرارتخصالنظاممنالأولىالموادأحكامكانتالاطارھذاوفي

جھةعلىبوقفھالمقرونالملكیةحقاكتسابعداماالشریفین،الحرمینبحدودالتملكمنع

وإتاحةالناظر،ھو)(للأوقافالأعلىالمجلسجھازكونعلىیُنصوانسعودیةمحددة 74

عقود التأجیر على ألا تزید مدة عقودھا المبرمة سنة واحدة  .

رقمالملكيبالمرسومانشائھاالصادرللأوقافالعامةالھیئةالانوھيھـ1381بتاریخوالاوقافالحجوزارةمضلةتحتوالمنشئ()74
.ھـ26/02/1437وتاریخ11م/

.ھـ24/07/1390القرىامبجریدةوالمنشورھـ12/07/1390وتاریخ22م/رقمالملكيبالمرسومصدر()73

أملاكلھموكانتالتابعیةأوالحاكمیةبتغیرالبلادھذهعنأجانباصبحوامنكافة"السادسة،المادةالحجازفيالعقارتملكنظام()72
بالحجازالكائنةالعقاراتكافة"السابعةوالمادة"النظامھذامقتضیاتطبقوقفھااوببیعھایكلفونالمقدسة،الحجازیةالأراضيفي

التيالطریقةباتباعأوالأصولحسبوطنيالىببیعھاأصحابھایكلفالجلالة،صاحبلحكومةالتابعینغیرالىبالإرثتؤولالتي
سنت لمن یرید الوقف في الحجاز بمقتضى المواد الخصوصیة من ھذا النظام " .
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الشروطغیرفيالعقاریخصاصليعینيحقأياوالملكیةحقباكتسابالمنظموسمح

.)(المنظمة، عند انتقالھ للخلف العام من الأجانب بطریق الإرث 75

الأجانبلمركزسمحإنمادائم،بشكلالتملكیمنعلمانھالنظامھذافيالأھمیةوبرزت

الجانبعنیغفلولم،الملكیةالموافقةواستصدارالنظامیتطلبھماتقدیمبعدالحقبالمملكة

داخلھابتملكبالمثلللمعاملةالدوليالمبدأووفقلھمالمسموحوتابعیھاللممثلیاتالسیاسي

كتابموظفيقیامبمحظورسواالحالينظامھفيعقوباتایةعلىالمنظمیشرولمأیضا،

العدل وكل من منح حق توثیق العقود في مخالفة أحكامھ،

كما)(واستصلاحھاالبورالأراضيبامتلاكالسماحھوالنظامبھانفردماأبرزولعل 76

وھوالأصلبخلافالوزراء،مجلسمنالموافقةاذنصدوربعدالمواطنللفردالشأنھو

رسومتحصیلاستیفاءبأنالاشارةوتجدر)(فقطالسعوديالمواطنعلىسوىالتملكقصر 77

.)(ثمن ما یباع من عقارات للأجانب كضریبة تصرف استمر في كلا النظامین 78

:ھـ1421واستثمارللعقارالسعودیینغیرتملكنظامثالثا.

بالأجانب،الخاصالتملكتنظیمیخصفیماالحاضرالوقتإلىبتطبیقوالساري

علىاشتملحیثالله)(رحمھ)(سعودالعبدالعزیزبنفھدالملكبعھدصدورهالمتزامن 79

لوضعالسابقالتنظیمفيالقواعدبأحدالاشارةمنبدلاًالاستثمارلیشملالعنوانصیاغةتعدیل

استثمارھم وتمكین التملك وفقا لھ.

،)(النظاممنالخامسةالمادةتعدیلوفقوأشخاصھمالأجانبصفةالمنظمعرففیما 80

انتفاءعندایضاأشاروالذيالأولالنظاممعفیھاتفقماوھوالسعودیةالجنسیةیحمللابمن

ھـ15/09/1439وتاریخ)94م/(رقمالملكيبالمرسومالصادر()80
ھـ17/04/1421وتاریخ)15(م/رقمالملكيبالمرسومالصادرواستثمارهللعقارالسعودیینغیرتملكنظام()79
.ھـ29/11/1377وتاریخ)44(رقمالملكيبالمرسموالصادر()78

شخصاًیكونان")1(الفقرة3المادةھـ06/07/1388وتاریخ26م/رقمالملكيبالمرسومالصاردالبورالاراضيتوزیعنظام()77
سعودیا، ویجوز التجاوز عن ھذا الشرط بقرار من  مجلس الوزراء" .

نصالتيوبالشروطالحدودفيسعوديلغیریجوزب"الفقرةالثالثةالمادةھـ1390المملكةفيللعقارالسعودیینغیرتملكنظام()76
معالتشاوربعدوالمیاهالزراعةوزیراقتراحعلىبناءالزراعیةالأراضيفيالملكیةحقاكتسابالبورالأراضيتوزیعنظامعلیھا

وزیر الداخلیة ".

المیراثغیرطریقبأيالعقار،استئجارسعوديلغیریجوزلا"الثانیةالمادةھـ1390بالمملكةالعقارالسعودیینغیرتملكنظام()75
ھذافيعلیھاالمنصوصالحالاتغیرفيالسعودیةالعربیةالمملكةداخلعقارعلىاخرأصليعینيحقأيأوالملكیةحقاكتساب

النظام" .
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كانلمنالمواطنةوبكونالملكجلالةلحكومةالفردمتابعةبعدمفیھا،المعتدالمواطنةصفة

فالاعتدادالمستثمرةالاعتباریةالأشخاصشأنوفي،السعودیةالعربیةالمملكةرعایامن

بھوالذيالتأسیس،عندالسعوديالنظامقواعدتطبیقعدمحالةفيیكونالأجنبیةبالجنسیة

اومؤسس)اعتبارياو(طبیعيشریكوجوداووطنیة،لشركةالاعتباریةالجنسیةتكون

مساھم او حائز لأسھم فیھا لا یحمل الجنسیة السعودیة تزید على نسبة تملك الفرد السعودي.

لتملكالداعیةالفعلیةلصورالاستجابةحیثمنالسابقمعالحاليالتنظیموتشابھ

النشاطتأدیةبدءفيسببأوالموظفینواقامةالعمللتأدیةالسیاسیةكالحاجةالأجانب،

ولوبتملكالسماحبدءھيالجوھریةالاختلافنقطةكانحینفيالعاملینوسكنالاستثماري

المنظمانإلىالتنویھالمفیدمنولعل)(الخاصالسكنلغرضالخاصةالشروطتوفردون 81

عنتقلبألاالمملكةداخلالبریةالحدودخطبدایاتمنھاالمناطقببعضالتملكحظراستبقى

اوالإقلیمعنالدفاعمخاطرتأمینلغایاتفیھابالتملكلھمیسمحلاوالتيمترات،كیلوعشرة

.)(منع أي ما قد یمسھ 82

الزمنمدةزیادةالمنظمأجازفقدسبق،عنماالحاليالنظامبھتمیزمااستكمالوفي

عنأقصىحدلسنتینالشریفین،الحرمینمنطقةحدودفيالعقاراستئجاربعقودالمتصلة

التصرفبرسومالعملواستمرارمماثلةمددأولمدةلتجدیدوقابلةبسنة،المحددالسابقالنظام

بعقارات الأجانب بیعاً من قبلھم.

معتشابھوالذي،الخامسةبالمادة)(الخاصالعقوباتنصالىنشیرأنالضروريومن 83

مكةفيلھمالإرثطریقبغیرصورھاأوالملكیةحقحظرباستمرارالانظمةسبقتھما

قیمةمن%)10(رسمواستیفاءالعلنيبالمزادالعقارببیعوذلكالمنورة،والمدینةالمكرمة

والتيالمخصصةاللجنةتقدرھاالتيالقیمةمجموعمن%)35(لحسمبالإضافةالتصرف

ھـ25/09/1427وتاریخ)62(م/الملكيبالمرسومالصادر()83

السماحعدمیرىالتيوالقرىوالمدنالمناطقتحدیدلموضوعالصادرھـ12/01/1426وتاریخ)9(رقمالوزراءمجلسقرار()82
بالتملك والانتفاع فیھا لغیر السعودیین .

حالاتتشابھوھي"الخاصللسكنالعقارتملكالسابقةالحالاتغیرفيالوزراءمجلسرئیسمنبموافقةیجوز"الرابعةالمادة()81
السعوديالمواطنمعاملةفيم2016لسنة)219القرار(انظرالدینیةاوالعربیةلرابطةاستناداالدولبعضفيالمفعلةالاستثناء
3الفقرةوانظرم26/05/2016في21العدد-الرسمیةبالجریدةمنشورالصحراویةالأراضيتملكفيللمصریینالمقررةالمعاملة

علیھاالمنصوصالاجراءاتمنالكویتدولةرعایایستثنى"نصم1986سنة)1(رقمالعراقيالعقاریةالملكیةلقانون19المادةمن
.بذلكتراخیصعلىوالحصولالعربیةالدوللرعایاالمجددالتسجیلبشأناعلاه."2و1الفقرتینفي
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التشییدعندالبناءتكالیفمناوللبائعالمدفوعةالشرائیةالقیمةاصلعلىبناءإماتحتسب

العقاربشراءالوطنیینالافرادمنللمتسترالخاصةالعقوبةاصدارعنیغفلولم،الشراءدون

الشرائیةالقیمةاصلعلىبناءًإماتحتسب%)25(تعادلبغرامةالسعوديغیرلحساب

وتشییدالبناءتكالیفمناوالاجنبيلطرفبصوریةالمفروغالعقارلبائعقبلھمنالمدفوعة

الأخرىالمملكةمناطقبأحدالمحظورالتملكحصولشأنوفيالأجنبي،الطرفلمصلحة

الملكیةبحقالاعترافبعدماوالجبریةالتصفیةلیتبقىخاصةعقوباتأيالىیشارفلم

وصوریتھ.

قدكانتوالتي،)(التاسعةبالمادةالیھالمشارالتنفیذیةاللائحةحینھحتىتصدرولم 84

للوحداتالممكنةالمساحةبینھاومن،المحدودةالنظاملموادالتفصیلمنالمزیدمعھاتحمل

التصرفاوالتصفیةإجراءات)(وایضاككل،العددينطاقفتحاوبھالمسموحالعقاریة 85

الجبریة حال صدور قرار الابعاد للمتملك.

رابعاً. نظام تملك مواطني دول مجلس التعاون بالمملكة  :

وصلةالعربيالخلیجبدولالتعاونمجلسأعضاءبدولالمحاطةالخصوصیةاستتبعت

المحليالمنظمحدامماالأخرى،لدىالتملكفيالرغبةحاللمواطنیھاخاصااستثناءالترابط

الستةالدولغیرمنالأجانبباقيعنالمتبعةوالشروطالقیودبتخفیفذلكتقنینالى

فيھملأحدھاالتابعینالافرادفأنوبطبع،بشأنھمخاصةتنظیماتعدةبإصدارالأخرى،

دخلالمصريالمواطنأنأسبابھااحدالدراسةاعزتالتيالمقننةغیرالمزاحمةعندأخرىسلبیةتداعیاتالىیؤديقدماوھو()85
مقالكبیرةبنسبالجدیدةالمدنبعضفيللعقاراتالعربالمالكینانتشارلدرجةوالأجنبي،العربيالمواطنمعمتكافئةغیرمنافسة

تاریخالمصریةالاھرامجریدة،المصریةللتجربة)2(للعقاراتالأجانبوتملكالعشوائیاتمشكلةأحمدعبدالمنعمحاتمد.
.ھـ27/07/1442الدخولتاریخم16/08/2020

.ھـ28/06/1432وتاریخ)43(م/رقمالملكيبالمرسومالصادرة()84
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المواطنینمعتتساوىانالحالبطبیعةیمكنولاالحقھذافيالآخرینالأجانبتفوقمرتبة

بالدوحةالأعلىللمجلسوالعشرینالثالثةالدورةفيالعقارتملكتنظیموآخرھاانفسھم

ماكلبحسبفیھاالتنظیملیتركخاصةلشروطتحدیددونبسماحفیھوالمصرح،م2002

الموقعة.ودون اخلال بالاتفاقیة)(ترتأي أیا من الدول محققا  لمصالحھا 86

السكنلغرضالأعضاءالدولفيللعقارالمجلسدولمواطنيتملكتنظیمقانونوصدر

عشرالرابعةبالمادةلنصھاالمشارالسابقبنظامبتوصیةجاءالذيالأخیر،)(والاستثمار 87

الىالمنظموجھوفیھاثاره،ومراجعةالأولتطبیقمنمدةمروربعدوالتحسینالتطویرلأجل

حقوفيسنواتبأربعمقصورةمدةفيالتملكحالالاستغلالاوبالبناءالاعمالبدءضرورة

حقوقبأیةالتنظیمیمسولنالعامةللمصلحةالموجوداوالمشیدالتملكنزعفيأیضاالدولة

ساریة وقت اقراره او التي قد تمنحھا الدول الأعضاء في المستقبل.

وطنھم،غیرفيبھمالخاصالتملكحقفيالأجانبمركزعنالحدیثفعندوباختصار

والتيغیرھمعنلمواطنیھاالممنوحةالمعاملةالتفرقةفيالسیاديالدولحقالفورعلىیظھر

ماووفقالمقبول،المنطقبحسبالحالاتبعضفيتفوقأوما،حدالىالمساواةإماتكونقد

تقتضیھ مصلحة الدولة العامة وشأنھا الداخلي والدولي الملتزمة بھ .

التبعیةمعیارتحدیدفيالدولتختلفأیضاومركزھمبالأجانبالخاصالتعریفشأنوفي

لتقررالیھا،ینتمونلاممناوللحكومةتابعيیكونوابمنجنسیتھاوحامليالشعبلأفراد

المؤازرةوإظھارالقبولاووالانحیاز،الانغلاقحقوقھمبشأنأنظمتھافيالاخرینلمركز

والأممیة ، وذاك لتحسین العائد من منح حقوقھم الدولیة أو بتقریر المسموح بھ.

الإسلامي،بنھجالاعتدادفيالمعتدلالمنھجالشأنھذافيالسعودیةالعربیةالمملكةوحذت

منیتبعونھامنكالبقیةشأنھاوضحتكماتمیزدونوالمساواةوحفظھاالحقوقتمكینفي

مواطنین ومن لا یكون تحت رعایاھا بتنظیماتھا الخاصة .

ھـ03/04/1432وتاریخ)22(م/رقمالملكيبالمرسومالصادر()87

أيفيوالاعتباریونالطبیعیونالمجلسدولمواطنویعاملالثالثةالمادةم22004طالتعاونمجلسدولبینالاقتصادیةالاتفاقیة()86
.المعاملة8،العقارتملك.6ولاسیما:الاقتصادیةالمجالاتكافةفيتمیزاوتفریقدونمواطنیھامعاملةنفسالأعضاءالدولمندولة

www.gcc-sg.org/ar-saالعربیةالخلیجلدولالتعاونلمجلسالعامةالأمانةموقعلدىمنشور"الضریبیة
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علىاستقرتحتىالتطویر،مراحلمنبالعدیدالتملكلحقالتنظیمیةالعملیةومرت

البقیة،شأنفيوالعامالتعاوندوللمجلسینتمونممنالخاصبصنفینالأجانبمعاملة

للمحظوراستناداالمناطقلبعضحظرفيالسیاديحقھابحكمالترخیصمنواستبقت

المواطنینالمزاحمةلمنعغیرھمافيالداخليأوالأمنیة،الدواعيلحفظالحدوداوالشرعي

الىالانتقالالمناسبمنولعللبعضھم،الرزقلمدخلالاقتصاديالتوازنیحفظبماوسواھم

الفھم العام لنظریة الحق  وملكیة الحق العیني وطرق حمایتھا في النظام الداخلي .

إلىفیھتطرقناكناوالذيبالمملكة،للأجانبالعقاریةالملكیةعنالحدیثختامإلىنصل

الإقلیمیة،السیادةحسبمحلیاًوتنظیمھوأشخاصھوموضوعھالحقجوانبتشملمحاورعدة

اقامتھمصفةوفقافرادهتمییزومفارقاتمنحھأسالیببمعرفةمنھالأفرادتمكینوسبل

المتعددة على غیر أوطانھم.

تمكینبطابعاتسمالسعودیةالعربیةالمملكةفيالأجانبمركزانمعنافتبینالنتائجأھموعن

ومواثیقإعلاناتأينھوضقبلالعالميودستورھاالإسلامیةالشریعةوحيمنذلكوالعدل،

الاعتداءالدینویمنعمحفوظ،إلیھكانتمنعائدالإسلامیةالشریعةفيالملكیةحقواندولیة

نھوضفيترجمتوالتيالمنقولةالأموالعنالعقاریةالأموالملكیةبینمعھویمیزعلیھ

التيالبارزةالمكانةمعوخاصةومعالجتھاالعقاریةالملكیةبحمایةالتأسیسفترةمنذالمنظم

التملكمنععلىالمحلیةالأنظمةواتفقتالبقاعبتشریفالشریفینالحرمینأراضياستحوذتھا

وتقلیلالمنع،بینماالمناطقباقيفيالتمكینأنماطواختلفتالشریفینالحرمینحدودداخل

منھ بین كل اصدار وآخر.

اللائحةإصداربأھمیةالمعنیینالاختصاصوذويالمنظمنوصيتوصیاتأبرزواما

أسباببیانیتموفیھالتوجیھحسبواستثمارهللعقارالسعودیینغیرتملكلنظامالتنفیذیة

یحققوبماواضحبشكلونطاقھالتملكمدىوتفسیرتوفرھاالواجبوشروطالممكنةاكتساب

الرؤیة التنمویة للقطاع مع النھضة الحالیة.
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