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المقدمة 

�لحمد لله نحمده ون�ستعينه، ون�ستغفره، ونعوذ بالله من �شرور �أنف�سنا، ومن �سيئات 
�أعمالنا، من يهده �لله فلا م�سل له، ومن ي�سلل فلا هادي له. ون�سلى ون�سلم على 

محمد �لمبعوث رحمة للعالمين وعلى �آله و�سحبه و�سلم، �أما بعد: 
فاإن تملك �لأ�سياء وحيازتها مما جُبل عليه �لإن�سان منذ �لأزل، و�أ�سبحت �سفة 
لزمة للمجتمعات �لب�شرية كافة، ولها �أثرها �لقت�سادي و�لجتماعي باعتبارها من 
�لحقوق �لتي كفلتها �ل�شر�ئع �ل�سماوية، و�لأنظمة �لو�سعية، و�نعك�س ذلك على 

�لأفر�د وت�شرفاتهم، من خلال �ل�سعي للعمل و�لتملك بالو�سائل �لم�شروعة.
ولما كان تملك �لعقار حقاً من حقوق �لإن�سان �لطبيعية �لتي تعترف بها �لأنظمة 
على �ختلافها، فاإن �إطلاق �لعنان لهذ� �لمبد�أ دون �لأخذ بعين �لعتبار �لدو�عي �لتي 
تهدف �إلى تنظيم �أحكامه وبيان �أ�سول وقو�عد هذه �لملكية �سي�سحي بلا �سك من 

قبيل �لت�شرفات �لتي توؤثر في �أي كيان �سيا�سي م�ستقل يتمتع بال�سيادة.
ومن هنا كان �هتمام �لأنظمة بالقو�عد �لتي ت�سهم في تو�سيف وبيان ما للفرد من 
حقوق، وما عليه من و�جبات �أمر�ً بالغ �لأهمية في تحقيق �لأمن �لجتماعي، و�سمان 



مد اأبا الخيل د. عبَدالله بن مُح

225العدد 60 - �ضوال 1434هـ - ال�ضنة الخام�ضة ع�ضرة 

حرية �لأفر�د و��ستقر�رهم، وخا�سة عندما يُطالب بتطبيق �لقو�عد �لناظمة للتملك 
�لخا�سة بالوطنيين على �لأجانب، وتمتعهم ب�سائر �لحقوق �لقت�سادية و�لجتماعية 
تطبيقاً لمقت�سيات �لإعلانات �لعالمية في مجال �لحقوق �لقت�سادية و�لجتماعية ومن 
بينها �لإعلان �لعالمي لحقوق �لإن�سان ل�سنة 1948م و�لإعلان �لأوربي ل�سنة 1950م 
ومو�قف �لجمعية �لعامة للاأمم �لمتحدة وغيرها، حيث تذهب هذه �لإعلانات - 
وهي في و�قع �لأمر تو�سيات ل ت�سل �إلى م�ستوى �لإلز�م �لدولي- �إلى �شرورة 
تمتع �لأفر�د بمختلف �لحقوق �ل�سيا�سية و�لجتماعية و�لقت�سادية دون �لتمييز فيما 

بينهم.
و لقد كان لتعاليم �ل�شريعة �لإ�سلامية �ل�سبق في كفالة �لحقوق فقد �سهل للفرد 
و�أر�سى  �سبل �لتملك، و�أعطى كل مجتهد عاملٍ جز�ء عمله من ثمر�ت ك�سبه، 
قو�عد تكافوؤ �لفر�س بين �لنا�س ماد�مت وفق ما �شرع، و�أجاز لولي �لأمر �أن ي�سع 

�سو�بط في حال �لتعار�س مع �لم�سلحة �لعامة من باب �ل�سيا�سة �ل�شرعية.   
في   �لرقم  �أ/90  وجاء �لنظام �لأ�سا�سي للحكم �ل�سادر بالمر�سوم �لملكي ذي 
1412/8/27هـ ترجمة حقيقية لمبادئ �لم�ساو�ة، و�إعلاء مكانة �لإن�سان، و�شرورة 
�حتر�م �لملكية �لعامة؛ لما تقوم به من دور كبير في خدمة �لقت�ساد �لوطني، من �أجل 
بلوغ غاياته، �إ�سافة �إلى كونه ي�سجع �لملكيات �لخا�سة لأنها ت�سهم بن�سيب كبير في 

�لتنمية.  
وتتويجاً لهذ� �لمقت�سى جاء نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعوديين و��ستثماره �ل�سادر 
بالمر�سوم �لملكي �لكريم ذي �لرقم م 15 في 1412/4/17هـ، مبرز�ً مجموعة من 
�لقو�عد �لتي توؤ�سل وتحقق تلك �لمكت�سبات ب�سكل ي�سمن هذه �لمو�زنة ويُعَزّز 

تطبيقها.
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م�سكلة الدرا�سة 

ل�سك  �أن �لعمل على تمكين غير �ل�سعوديين من تملك �لعقار على �إطلاقه مع 
�لتز�يد �لكبير في �أعد�د �لأجانب وخا�سة في �لمدن �لرئي�سة، قد ينطوي على 
�لتعار�س مع م�سالح كبرى وخا�سة من �لناحية �لأمنية و�لجتماعية، فتنظيم تملك 
�لأجانب بو�سع �سو�بط وقيود ي�ساعد على تحقيق �أهد�ف موؤثرة، من ذلك �لحفاظ 
على �لثروة �لعقارية للدولة، و�إذ� كان قد تم �لتنازل عن بع�س �أجز�ئها فهي لغاية 
�أكبر، وهي �لتنمية �لقت�سادية و�ل�ستثمار �لذي يعود بالمنفعة على �لوطن و�لمو�طن؛ 
ة نحو �لتوفيق بين هذه �لم�سالح �لمتعار�سة بالقدر �لذي  لذ� كان �لعمل �شرورة مُلحَّ
ي�سمن عدم �لتفريط بمبد�أ �ل�سيادة �لقا�سي بتعزيز �لو�سائل �لقادرة على فر�س وب�سط 
�لرقابة �لمو�سوعية نظاماً وممار�سةً على جميع �إقليم �لدولة بمختلف مجالته، فاإلى �أي 

مدى عزّز نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعوديين هذه �لروؤية على �أر�س �لو�قع؟
هذ� ما �سنتعر�س �إليه �سمن هذه �لدر��سة محاولين جمع �لمهمات �لرئي�سة للبحث 

ولَِّ  �ستاتها.
منهج الدرا�سة

�تبعت في كتابة هذ� �لبحث منهج �لتحليل و�لمقارنة؛ ل�ستيفاء و��ستي�ساح �سائر 
�لمو�قف �لتي تج�سد روؤية �لمنظم �ل�سعودي، وتخرج بالنتائج �لتي ت�ساعد باإذن �لله 
تعالى في توفير �لحلول للم�سكلات �لحا�سلة، وت�ستعر�س معها �لتو�سيات �لملائمة.

خطة الدرا�سة

�نتظمت خطة �لدر��سة في تمهيد ومبحثين، جاء في �لتمهيد بيان للم�سطلحات 
�لرئي�سة للدر��سة، و�أما �لمبحث �لأول ففيه تحرير �لأ�سانيد و�لأ�س�س �لناظمة لحق غير 
�ل�سعودي في تملك �لعقار، و�ساأ�ستعر�س فيه �لموقف في �لقانون �لدولي و�لهياكل 
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�لدولية �لتي �أر�ست دعائم هذ� �لمبد�أ و�أخ�س بذلك �لجمعية �لعامة للاأمم �لمتحدة، 
ثم �أُبيَن موقف �لمنظم �ل�سعودي في منح غير �ل�سعوديين حق تملك �لعقار، و�لآلية 
�لتي تعاطى بها مع هذ� �لحق، وذلك في �لمطلبين �لأول و�لثاني، و�ساأ�ستعر�س �سمن 
�لمبحث �لثاني �لقيود �لو�ردة على حق غير �ل�سعودي في تملك �لعقار �سو�ء �أكانت 

هذه �لقيود �سكلية �أم مو�سوعية وذلك وفق �لخطة �لآتية:
�لتمهيد وفيه: بيان مفهوم �لم�سطلحات �لمتعلقة بالدر��سة: 

�أولً: مفهوم �لتملك.
ثانياً: مفهوم �لأجنبي. 

ثالثاً: مفهوم �لعقار. 
�لمبحث �لأول: �لأ�سا�س في حق تملك غير �ل�سعودي للعقار . 

  �لمطلب �لأول: حق تملك �لعقار للاأجانب في �لقانون �لدولي.
    �لفرع �لأول: قو�عد حق �لملكية في �لإعلان �لعالمي لحقوق �لإن�سان.

    �لفرع �لثاني: موقف �لجمعية �لعامة للاأمم �لمتحدة من حق �لملكية. 
  �لمطلب �لثاني: �لقو�عد �لمنظمة  لتملك �لأجانب للعقار في �لنظام �ل�سعودي.

�لفرع �لأول: �لقو�عد �لمو�سوعية �لمنظمة لتملك غير �ل�سعودي للعقار. 
�لفرع �لثاني: �لقو�عد �لإجر�ئية �لمنظمة لتملك غير �ل�سعودي للعقار.

�لمبحث �لثاني: �لقيود �لو�ردة على حق غير �ل�سعودي في تملك �لعقار.
وقد و�جهتني بع�س �ل�سعوبات في كتابة هذ� �لبحث؛ نظر�ً لعدم وجود لئحة 
تنفيذية للنظام، وبالتالي ندرة من كتب في هذ� �لمو�سوع، وندعو �لله �أن يوفقنا �إلى 

ما فيه �لخير و�لر�ساد، و�سلى �لله على محمد وعلى �آله و�سحبه و�سلم. 



اأحكام تملك غير ال�سعوديين للعقار

228  العدد 60 - �ضوال 1434هـ - ال�ضنة الخام�ضة ع�ضرة

التمهيد

مفهوم م�سطلحات الدرا�سة

�ساأتناول من خلال هذ� �لتمهيد بيان �لمدلول �ل�سطلاحي لمفهوم عنو�ن �لدر��سة، 
د�ئما؛ً فقد يكون مبنى  ولما كان �لمدلول �للغوي ي�سبق �لمدلول �ل�سطلاحي 
�ل�سطلاح على �للغة، �أو هو جزء منه، فاإنني �أبد�أ به، ثم �أبين �لمعنى �ل�سطلاحي 

بوجه عام، ثم �لمدلول �لفقهي و�لنظامي. 
اأولًا: مفهوم التملك: 

بفتح �لميم وك�شرها و�سمها: �حتو�ء �ل�سيء و�لقدرة على �ل�ستبد�د  �لملك لغة: 
و�لت�شرف به، وماله ملك: �أي �سيء يملكه، ومنه ملك �لإن�سان �ل�سيء يملكه ملكا. 

و�ل�سم �لملك؛ لأن يده فيه قوية �سحيحة)1(.
فالملك هو: ما يحويه �لإن�سان من ماله، ويقال ملك �ل�سيء ملكاً: �أي حازه و�نفرد 
بالت�شرف فيه.  ومنه �لملكية: �لملك �أو �لتمليك يقال: بيدي عقد ملكية هذه �لأر�س، 

�أي مقد�ر ما يجوز للفرد �أن يمتلكه من �لأر�س، و�لملكية �لخا�سة: ما يملكه �لفرد)2(. 
وعرف �لفقهاء �لتملك باأنه: »قدرة يثبتها �ل�سارع �بتد�ء على �لت�شرف«)3(. 

وقيل حقيقة �لملك �أنه: حكم �شرعي مقدر في �لعين �أو �لمنفعة يقت�سي من ي�ساف 
�إليه من �نتفاعه بالمملوك و �لعو�س عنه من حيث هو كذلك)4(. 

)1( ل�ضان العرب: ابن منظور، دار الكتب العلمية، بيروت ط )2( 1993م. )491/10(. تاج العرو�س من جواهر القامو�س، 
بيدي، مجموعة من المحققين، دار الهداية، )347/27(. معجم مقايي�س اللغة: لأبي  لمحمّد بن محمّد بن عبد الرزّاق الزَّ
الح�ضن اأحمد بن فار�س بن زكريا، تحقيق: عبدال�ضلام محمد هارون، مطبعة م�ضطفى البابي الحلبي، الطبعة الثانية 

1389هـ-1969م. )252/5(.

)2( جمهرة اللغة: اأبو بكر محمد بن الح�ضن بن دريد، دار �ضادر بيروت البيان، )170/2(. المعجم الوجيز: مجمع اللغة 
العربية القاهرة عام 1419هـ )590(. 

)3( فتح القدير: لكمال الدين محمد بن عبد الواحد ال�ضيوا�ضي المعروف بابن الهمام، دار الفكر، )456/5(.

)4( الفروق: لأحمد بين اإدري�س القرافي، عالم الكتب بيروت، )209/3(.
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وعُرِّف حديثا باأنه : »�خت�سا�س حاجز �شرعاً ي�سوغ �ساحبه �لت�شرف �إل لمانع«)5(.
وت�سترك �لتعريفات في �أن �لملكية حكم �شرعي على �ل�سيء تمنح �ساحبها حق 
�لت�شرف فيما يمتلك و�لنتفاع به و��ستعماله �إل �إذ� وجد مانع �شرعي كالجنون 

و�ل�سفه وعدم �لتمييز.
وعرف �لتملك في �لنظام باأنه:  »حق جامع يخول مالك �ل�سيء �لت�شرف فيه 

و��ستعماله و��ستغلاله«)6(. 
وهذ� هو حق �لملكية لل�سيء، وهو حق �ل�ستئثار با�ستعماله و��ستغلاله و�لت�شرف 

فيه على وجه د�ئم، وكل ذلك في حدود �لقانون)7(. 
فلمالك �ل�سيء وحده في حدود �لقانون حق ��ستعماله و��ستغلاله، و�لت�شرف 

فيه)8(.
وبذلك ليكون حق �لتملك مطلقا بل هو مقيد وفقاً لما ين�س عليه �لقانون فالملكية 

لها وظيفتها �لجتماعية في كافة �لت�شريعات �لمعا�شرة. 
و�لت�شرف و�ل�ستعمال و�ل�ستغلال �لمذكور في �لتعريف تمثل عنا�شر حق 
�لملكية، وهي �أو�سع �لحقوق �لعينية نطاقاً، بل هي جماع �لحقوق �لعينية كلها وما 
يتفرع عنها، وبذلك يجمع هذ� �لحق جميع �ل�سلطات �لتي يعطيها �لقانون �ل�سخ�س 

على �ل�سيء)9( . 

)5( الملكية ونظرية العقد في ال�ضريعة الإ�ضلامية: محمد اأبو زهرة، دار الفكر العربي م�ضر )15(.

)6( المقدمة في درا�ضة الأنظمة: د. محمد عمران واآخرون، دار حافظ للن�ضر والتوزيع 1421هـ، )254(.

اأحمد مدحت المراغي من�ضاأة المعارف  عبد الرزاق ال�ضنهوري، تنقيح الم�ضت�ضار  د.  الو�ضيط في �ضرح القانون المدني:   )7(
الإ�ضكندرية 2004م، )432/8(.

)8( انظر ن�س المادة  802من القانون المدني الم�ضري 1948م.

)9( الو�ضيط في �ضرح القانون المدني، ال�ضنهوري 421/8.
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ثانياً: مفهوم الاأجنبي: 

�لبعيد منك في �لقر�بة، و�لجنيب:  رجل �أجنب و�أجنبي وهو:  جاء في �للغة: 
يجنب جنابة، ويجنب �إذ� نزل فيهم  �لغريب، ويقال جنب فلان في بني فلان، 

غريبا)10(. 
هو �أجنبي من هذ� �لأمر، ل تعلق له به،  ويقال:  �لأجنب،  وجاء �لأجنبي: 
معرفة، ومن ل يتمتع بجن�سية �لدولة، و�لجنب �لبعيد و�لغريب �لنازل �إلى  ول 

جو�رك)11(. 
وفي �ل�سطلاح : ل يعرف �لفقهاء رحمهم �لله  م�سطلح �لأجنبي و�لناظر فيما 
ذكره �لفقهاء يجد �أن لفظ �لأجنبي ياأتي لمعانٍ متعددة وهي ل تخرج عن �ل�ستعمال 

�للغوي، فمن هذه �لمعاني: 
ما جاء في �شرف �لزكاة على �لأقارب. لكن يُ�ستحب تقديم �لأقرب و�لأحوج، 

و�إن كان �لأجنبي �أحوج �أعطى �لكل، ول يُحاب بها قريبه)12(.
�لغريب عن �لأمر من عقد �أو غيره).. و�إن �شرط �لخيار لغيره جاز وكان توكيلا 

له فيه، و�إذ� �شرط �لخيار لأجنبي �سح()13(. 
و�ل�شريعة �لإ�سلامية تجعل غير �لم�سلمين في د�ر �لإ�سلام على ثلاثة �أ�سناف: 

�لذميون، وهم �لذين ي�سكنون �أ�سلًا د�ر �لإ�سلام ب�شرط بذل  �لأول:  �ل�سنف 
�لجزية و�لتز�م �أحكام �لملة)14(. 

)10( ل�ضان العرب لبن منظور 275/1.

)11( المعجم الوجيز، مجمع اللغة العربية في القاهرة 119.

)12( الإن�ضاف في معرفة الراجح من الخلاف، علاء الدين اأبو الح�ضن علي بن �ضليمان المرداوي،  دار اإحياء التراث العربي 
الطبعة الثانية، )177/3(.

)13( ال�ضرح الكبير على متن المقنع، عبد الرحمن بن محمد بن اأحمد بن قدامة المقد�ضي، �ضم�س الدين، دار الكتاب العربي 
للن�ضر والتوزيع، )68/4(.

)14( ك�ضاف القناع على متن الإقناع: لمن�ضور بن يون�س البهوتي الحنبلي، مكتبة الن�ضر الحديثة الريا�س، )166/3(.
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�لثاني: �لم�ستاأمنون، وهم �لذين ي�سمح لهم بدخول بلاد �لم�سلمين بعقد �أمان من 
غير ��ستيطان بها)15(. 

�لثالث: �لحربيون، وهم �لذين بينهم وبين �لم�سلمين حرب قائمة، ول يجوز �أن 
يدخلو� د�ر �لإ�سلام، وبذلك فهم خارج  مفهوم �لأجنبي في هذه �لدر��سة. 

فالذمي و�لم�ستاأمن يجوز لهم دخول د�ر �لإ�سلام، وبذلك ينطبق عليهم و�سف 
�لأجنبي فيمكن لهم دخول د�ر �لإ�سلام للتجارة و�لعمل، و�لذمي يجوز له على 

خلاف بين �لفقهاء في تملك �لعقار د�خل بلاد �لم�سلمين، في �لبيع و�ل�شر�ء)16(. 
فَةٌ  وفي �لنظام تعَُدُّ �لجن�سية �لمعيار �لمميز بين �لوطني وغير �لوطني، فالجن�سية �سِ
في �لفرد تفيد �نت�سابه و�نتماءه �إلى دولة بعينها، و�لأجنبي هو من ل يت�سف بهذه 
فال�سعودي هو من كان تابعاً للحكومة �ل�سعودية، �أما �لأجنبي فهو غير  �ل�سفة، 

�ل�سعودي)17(.
وجاء في نظام �ل�ستثمار �لأجنبي  )�لم�ستثمر �لأجنبي: �ل�سخ�س �لطبيعي �لذي 
ل يتمتع بالجن�سية �لعربية �ل�سعودية، �أو �ل�سخ�س �لعتباري �لذي ل يتمتع جميع 

�ل�شركاء فيه بالجن�سية �لعربية �ل�سعودية( )18(. 
وعرّف نظام تملك غير �ل�سعوديين للعقار، غير �ل�سعودي باأنه ذو �ل�سفة �لطبيعية 

�لمقيم في �لمملكة �إقامة نظامية)19(. 

)15( اأحكام اأهل الذمة، لمحمد بن اأبي بكر بن اأيوب بن �ضعد �ضم�س الدين ابن قيم الجوزية، بتحقيق: يو�ضف بن اأحمد 
البكري واآخر، النا�ضر: رمادي للن�ضر ــ الدمام، الطبعة: الأولى، 1418هـ/1997م، )476/2(.

)16( المغني: لأبي محمد موفق الدين عبد الله بن اأحمد بن محمد بن قدامة، ال�ضهير بابن قدامة المقد�ضي، النا�ضر: 
مكتبة القاهرة )242/13(. اأحكام الذميين والم�ضتاأمنين في دار الإ�ضلام: عبد الكريم زيدان،  دار القد�س - موؤ�ض�ضة الر�ضالة، 

1402هـ/1982م الطبعة الثانية )131(. 

)17( الفقرة الثالثة من المادة الثالثة من نظام الجن�ضية ال�ضعودية ال�ضادر بالأمر الملكي ذي الرقم  4 في 1374/1/25هـ.

)18( ن�س المادة الأولى من نظام ال�ضتثمار الأجنبي ال�ضعودي ال�ضادر بالمر�ضوم الملكي ذي الرقم م/ 1في 1421/1/5هـ.

)19( نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره ال�ضادر بالقرار ذي الرقم م/15  في 1421/4/17هـ.
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وعلى ما �سبق يت�سح باأن �لأجنبي هو من ل يحمل �لجن�سية �ل�سعودية ويقيم على  
�أر�س �لمملكة �إقامة نظامية، ويجوز له طبقاً لنظام تملك غير �ل�سعوديين للعقار، وطبقاً 
لنظام �ل�ستثمار �أن يتملك �لعقار، ويت�شرف فيه بيعاً و�شر�ءً، ولكنه يخ�سع في هذ� 
لل�سلطة �لتقديرية للجهة �ساحبة �لخت�سا�س ح�سب ما ورد في ن�سو�س �لنظام، 

و�سيرد تف�سيله لحقاً. 
ثالثاً: مفهوم العقار: 

جاء تعريف �لعقار في �للغة �أنه: كل ملك ثابت له �أ�سل كالأر�س و�لد�ر، و�لعقار 
�لحر: ما كان خال�س �لملكية)20(. 

و�لعقار في �ل�سطلاح: هو �لأر�س مبنية �أو غير مبنية)21(.
هو �لثابت �لذي ل يمكن نقله وتحويله من مكان �إلى �آخر مثل �لأر�س  وقيل: 

و�لد�ر)22(.
وقيل: هو ملك �سيء ثابت ل يمكن نقله)23(. 

�أما �لعقار في �لنظام: فقد جاء تعريفه في عدد من �أنظمة �لمملكة، من ذلك: �أن 
�لعقار هو: مبنى، �أو جزء من مبنى ثابت مخ�س�س للا�ستعمال �سكناً. ويبدو �أن هذ� 
�لتعريف للعقار يتنا�سب مع �ل�سياق �لذي ورد فيه وهو نظام �لم�ساركة بالوقت في 

�لوحد�ت �لعقارية �ل�سياحية)24(.
�لد�ر، �أو �لطبقة، �أو �ل�سقة، �أو �لمر�آب، �أو �لدكان، �أو �أي جزء من  وقيل هو: 

)20( المعجم الوجيز، مجمع اللغة العربية في القاهرة )428(، ل�ضان العرب لبن منظور )591/4( .

)21( فتح القدير لبن الهمام )48/5(.

)22( المو�ضوعة الفقهية الكويتية، ال�ضادرة عن وزارة الأوقاف وال�ضوؤون الإ�ضلامية الكويتية )186/30(.

)23( المغني لبن قدامة 140/10.

)24( المادة الأولى من نظام الم�ضاركة بالوقت في الوحدات العقارية ال�ضياحية ال�ضادر بالمر�ضوم الملكي ذي الرقم م/25 في 
1427/8/20هـ.
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�لبناء �لنظامي، يمكن فرزه، و�إجر�ء حقوق �لملكية عليه، و�لت�شرف فيه م�ستقبلًا)25(. 
وقد �سدر نظام خا�س بالت�سجيل �لعيني للعقار، وتعريفه للعقار �أو�سع من 

�لتعريفات �ل�سابقة)26(.
ومما �سبق يت�سح �أن �لمر�د هو: ملكية �لأجنبي غير �ل�سعودي لأر�س، �أو مبنى، �أو 
وحدة �سكينة، يمكن فرزها، فهذه �لملكية ت�شري عليها �لقو�عد �لو�ردة في نظام تملك 

غير �ل�سعوديين للعقار و��ستثماره محل �لدر��سة. 

المبحث الاأول 

الاأ�سا�س في حق تملك غير ال�سعودي للعقار

ل �سك �أن �لقانون �لدولي �ساهم بدور جيّد، وقدر كبير في تركيز فكرة �لحقوق 
�ل�سيا�سية و�لقت�سادية و�لجتماعية للاإن�سان في مختلف بقاع �لعال، و�إذ� كانت 
تقديري على دول غابت عنها تعاليم �ل�شريعة �لإ�سلامية،  هذه �لروؤية ت�سدق في 
لِعَ على �أحكامها يجد �لنّعمة �لعظيمة �لتي �أنعم �لله بها على عباده بالإ�سلام،  فاإن �لمطَُّ
وكفل لهم به �لحقوق، و�ساوى بينهم، وحق �لملكية �أهم �لحقوق و�أو�سعها �لتي �أباح 
�لله تعالى لبني �لب�شر �لنتفاع بها، ومنها ملكية �لأر�س وعمارتها، وقد �أ�سبع �لباحثون 
في در��سات عديدة �لم�سائل �لمتعلقة بحق �لملكية على وجه �لعموم، وحق ملكية �لعقار 

على وجه �لخ�سو�س من �لناحية �ل�شرعية، وذكر �لأ�سا�س في حق �لتملك.

)25( نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها ال�ضادر بالمر�ضوم الملكي ذي الرقم م/5 في 1423/2/11هـ.

)26( ن�ضت المادة الرابعة من النظام على اأنه: )تُعد وحِدة عقارية في تطبيق اأحكام هذا النِظام:
1- كُل قِطعة من الأر�س - بما عليها من بِناء وغِرا�س وغير ذلك - تقع في منطِقة عقارية واحدة، وتكون مملوكة ل�ضخ�س 
ل من مُلك عام اأو خا�س، ودون اأن يكون لُجزء مِنها من الحقوق  اأو اأكثر، دون اأن يُف�ضل جُزء مِنها عن �ضائر الأجزاء فا�ضِ

اأو عليه من اللتِزامات ما لي�س للاأجزاء الأُخرى اأو عليها.
دُها اللائحة التنفيذية. 2- قِطعة الأر�س المخُ�ض�ضة لمنفعة عامة وِفقاً لل�ضوابط التي تُحدِّ

3- المناجِم والمحاجِر(. نظام الت�ضجيل العيني للعقار ال�ضادر بالمر�ضوم الملكي ذي الرقم م/6 في 1423/2/11هـ.
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وهنا نجد �أن من �ل�شروري بيان �لأ�سانيد �لنظامية �لتي �نطلق منها حق تملك غير 
ذهب �إليه  �ل�سعودي للعقار؛ بغُْيةَ ��ستي�ساح موقف �لمنظم �ل�سعودي وقر�ءة ما 
ب�سائر ركائزه. �أقف بد�ية على تاأ�سيل ذلك �لحق من جانب �لقانون �لدولي �سمن 
مجموع حقوق �لإن�سان �لقت�سادية و�لجتماعية في  )�لمطلب �لأول (ثم �أعر�س 
لموقف �لمنظم �ل�سعودي من �لقو�عد �لتاأ�سيلية لحق غير �ل�سعودي في تملك �لعقار 

في �لمطلب �لثاني(.

المطلب الاأول

حق تملك العقار للأجانب في القانون الدولي 

لقد �أخذ �لقانون �لدولي على عاتقه تاأ�سيل �لحقوق �لقت�سادية، و�لجتماعية �إلى 
جانب �لحقوق �ل�سيا�سية، باعتبارها من �لأ�س�س �لعامة في �لنظم �ل�سيا�سية �لمعا�شرة، 
وقد �سكّلت تفا�سيل هذه �لحقوق مع تنوع �تجهاتها �أد�ةً يتحقق من خلالها رعاية 

مبد�أ �لحريات �لأ�سا�سية و�إعلاء مكانة �لفرد و�لهتمام ب�سوؤونه د�خل �لدول.
فاإن �لإعلان  و�إذ� كانت �لتنظيمات �لتي ت�سمنت بيان هذه �لحقوق متعددة، 
وكذلك  )�لفرع �لأول(  �لعالمي لحقوق �لإن�سان يُعدَّ من �أبرزها. و�ساأتناوله في 

تو�سيات �لجمعية �لعامة للاأمم �لمتحدة و�ساأعر�س لها في  )�لفرع �لثاني(.

الفرع الاأول

قواعد حق الملكية في الاإعلن العالمي لحقوق الاإن�سان

لقد كان للاإعلان �لعالمي لحقوق �لإن�سان �ل�سادر �سنة 1948م، بالغ �لأثر في توجيه 
�لأمم �لمتحدة ب�سائر �أجهزتها نحو حث �لبلد�ن �لأع�ساء �سو�ء �لمتقدمة منها، �أو 
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�ل�سائرة في طريق �لنمو على �لهتمام ب�سوؤون �لفرد، وت�سمين �لأنظمة و�لد�ساتير 
�لحقوق �لأ�سا�سية �لتي تكفل ممار�سة �لدول لها با�ستقلال ودون �أن يكون فيها �أي 
�نتقا�سٍ �أو هدمٍ لتلك �لم�سامين �لتي تُ�سكل مطلباً ل بد من �إعلاء مكانته و�لهتمامِ به.
و�إذ� كان للر�سالة �لتي جاء بها �لإ�سلام ف�سل �ل�سبق في تبني هذه �لحقوق 
و�لهتمام بها،  ول�سيما و�أن ما ورد �سمن هذ� �لإعلان ل يخرج عما جاءت به 
�شريعة �لإ�سلام)27( ، بيَْدَ �أن ��ستقر�ء م�سامين هذ� �لإعلان ــ باعتبار �إقر�ر �لمملكة 
�لباحث �لوقوف عنده بالقدر �لذي  �لعربية �ل�سعودية عليه)28(  ــ حتمت على 
يظهر روؤى �لمجتمع �لدولي بعد �لحرب �لعالمية �لثانية حيال �لهتمام بحقوق �لفرد 
�لقت�سادية و�لجتماعية �إلى جانب �لحقوق �ل�سيا�سية، وبيان كيف �أنها ذهبت �إلى 

تتويج حق �لملكية للفرد �سمن طائفة هذه �لحقوق. 
وفي حقيقة �لأمر فقد ذهبت �أغلب �لبلد�ن �إلى ت�سمين مقت�سيات �لإعلان �لعالمي 
�سمن �لمبادئ �لد�ستورية، و�لعمل على �سن �لأنظمة �لكَفِيلة بتوفير و�سمان هذه 

�لحقوق دون ��ستثناء.
�إذ� كان �لحـــق في �لم�سكن مـــن �لحقوق �لأ�سا�سية �لتي ت�سمنهـــا �لإعلان في �لمادة 
�لخام�ســـة و�لع�شرين، ون�ســـه: »لكل �سخ�س �لحـــق في م�ستوى مـــن �لمعي�سة كافٍ 
للمحافظـــة على �ل�سحـــة و�لرفاهية له ولأ�شرتـــه، ويت�سمن ذلـــك �لتغذية و�لملب�س 
و�لم�سكن.....«، فـــاإن تف�سير هذ� �لحق �سمن مجموع �لحقوق �لم�سار �إليها في هذ� 
�لن�ـــس يُظْهِرُ �أنه: تاأمين ماأوى للفرد ولأ�شرتـــه باعتباره حقاً من �لحقوق �لجتماعية، 

)27(  تعتبر ال�ضريعة الإ�ضلامية، م�ضدراً لكل الحقوق، بل ل يوجد حق مقرر للاإن�ضان يخرج عن ن�ضو�ضها اأو قواعدها 
الكلية، وبذلك تكون ال�ضريعة الإ�ضلامية، هي اأ�ضا�س الحق وم�ضدره، و�ضنده و�ضمان وجوده والحفاظ عليه في المجتمع. 

انظر: حقوق الإن�ضان في الإ�ضلام، لمعالي الدكتور: عبدالله بن عبدالمح�ضن التركي )�س16(. 

)28( اأقرّت المملكة العربية ال�ضعودية هذا الإعلان وتُعَدُّ من الدول الداعمة له، فقد �ضوتت ل�ضالح الإعلان في العام 1948م 
مع التحفظ على المادتين 16 و 18 من ن�س الإعلان. 



اأحكام تملك غير ال�سعوديين للعقار

236  العدد 60 - �ضوال 1434هـ - ال�ضنة الخام�ضة ع�ضرة

�لتي يجب �لعمل على توفير �ل�سبل �لتي تكفل للفرد �لتمتع به، وبذ� يتحقق �لمق�سود 
من هذه �لحقوق بو�سفها قيمـــة ل�سيقة بالأفر�د، ينه�س معها �لعتبار �لمعنوي للفرد 
بو�سفه عن�شر�ً يَلْزَمُ على �لمجتمـــع، وعلى موؤ�س�سات �لدولة توجيه �لعناية �للازمة 

لتمكينه من حقوقه �لجتماعية كافة ومن بينها حقه في �لم�سكن.
ولما كانت �لملكية �لمادية للعقار تترجم �أحد �أوجه �لحق في �لم�سكن، فاإن ممار�سة هذ� 
�لحق ترد على �سور عدة، ولي�س بال�شرورة �لتوقف عند �لملكية لعتبار ممار�سة حق 
�لم�سكن للاأفر�د وفق �لإعلان �لعالمي، ولكن حق �لملكية يبقى �لأهم بين �سائر �لحقوق 

�لجتماعية و�لقت�سادية �لو�ردة �سمن هذ� �لميثاق.
ولعل ما يترجم هذه �لروؤية، ما ورد في ن�س �لإعلان �أن:  »لكل �سخ�س حق 

�لتملك بمفرده �أو بال�ستر�ك مع غيره، ول يجوز تجريد �أحد من ملكه تع�سفاً«)29(.
ومن منطوق هذ� �لن�س يتبيّنُ ــ كما �أ�سلفنا ــ �أن حق �لملكية من �أهم �لحقوق �لتي 
جعل �لإعلان �لعالمي لحقوق �لإن�سان لها قِيمةً �أوجبت على �سائر �لدول �لأع�ساء في 
�لأمم �لمتحدة �لعمل على تتويجه بال�سكل �لذي يليق بمكانة �لفرد وي�سمن له �لحياة 

�لكريمة)30(.
ول �سك �أن �لقر�ءة �لنظامية لهذ� �لإعلان، يجب �أن ينظر �إليه كوحدة و�حدة، 
ي�ستجمع معها �سائر �لن�سو�س، وي�ستح�شرها ب�سكل يو�زن فيه بين �لأفر�د بغ�س 
�لنظر عن جن�سهم، �أو لونهم، �أو عرقهم، وهذ� ما يلاحظ في قر�ءة �لمادة �لثالثة 

ع�شرة من �لإعلان، �لتي ن�ست فقرتاها على �أن: 

)29(  ن�س المادة )17( من الإعلان العالمي لحقوق الإن�ضان. 

)30( جاء في المادة الثامنة ع�ضرة من النظام الأ�ضا�ضي للحكم ال�ضادر بالمر�ضوم الملكي ذي الرقم: اأ/ 90في : 1412/8/27هـ ما 
ه: )تكفل الدولة حرية الملكية الخا�ضة وحرمتها، ول ينزع من اأحد ملكه اإل للم�ضلحة العامة على اأن يُعو�س  ن�ضّ

المالك تعوي�ضاً عادلً(.
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�أ. لكل فرد حرية �لتنقل و�ختيار محل �إقامته د�خل حدود كل دولة.
ب. �أنه يحق لكل فرد �أن يغادر �أيَّ بلدٍ بما في ذلك بلََدُه، كما يحق له �لعودة �إليه.
فحق �لمغادرة للفرد �لطبيعي من مكان د�خل بلاده �إلى غيرها، حقٌ مكفولٌ بموجب 
هذ� �لإعلان، وكذلك كَفَلَتهُ د�ساتير كثير من �لدول، و�إذ� كان �نتقال �لفرد من بلده 
�إلى غيرها مكفولً ول يُقلل من حقوقه �لم�سمونة بموجب �لد�ساتير، فمن �لطبيعي 
�أي�ساً �أن ل يقع �لم�سا�س بكيانه، �أو حقوقه حين �لحلول باأي بلد �آخر، لذ� نجد �أن 
�لهتمام بحقوق �لفرد حين يحل في بلد �آخر كاأجنبي ي�سحى من �لأهمية بمكان 
دُ معه قيمة �لنظام �لذي ي�سطلع بتتويج هذه �لحقوق على �أر�س �لو�قع)31(. ويُجَ�سِّ

القانون الدولي الخا�س-الجن�ضية والموطن ومعاملة الأجانب والتنازع الدولي للقوانين والمرافعات المدنية  انظر:   )31(
الدولية، للدكتور اأحمد عبدالكريم �ضلامة )517(، الطبعة الأولى، دار النه�ضة العربية للن�ضرــ م�ضر. 

ونظراً للاأهمية البالغة للعقارات من الناحية القت�ضادية وال�ضيا�ضية؛ لكونها مت�ضلة باأر�س الوطن وت�ضكل جزءاً منه فاإن 
�ضراح القانون الدولي لم يكن منهجهم واحداً في حق الأجانب في تملك العقارات، واختلفت وجهات نظرهم في هذا ال�ضاأن 

على اتجاهين: 
التجاه الأول: يرى البع�س اإطلاق الحق للاأجانب في تملك الأموال العقارية، باعتباره اأحد الحقوق الطبيعية للاإن�ضان، 
ويوؤكد هذا الراأي، اأنه عند عدم وجود معاهدة دولية تقرر اأحكاماً خا�ضةً في هذا ال�ضاأن؛ فاإن الأ�ضل هو وجوب الم�ضاواة بين 
الأجانب والوطنيين بالن�ضبة لتملك العقارات، واأ�ضا�س ذلك هو اعتبار حق الملكية من الحقوق الطبيعية التي يجب على 
الدولة اأن ت�ضمنها للاأجانب كما ت�ضمنها لمواطنيها �ضواء ب�ضواء، اأي اإن هذا الحق من الحقوق الل�ضيقة بالإن�ضان �ضواء 

كان وطنياً اأو اأجنبياً.
التجاه الثاني: يرى الغالبية اأنه ل يجب على الدولة اأن تمنح حق تملك العقارات للاأجانب، واأن لها اأن ت�ضع ما ت�ضاء من 
القواعد والقيود التي تراها محققة لم�ضلحتها الوطنية، حتى واإن بلغت تلك القواعد والقيود حدَّ حظر ملكية الأجانب 

للعقارات داخل اإقليم الدولة، دون اأن يكون في ذلك تجاوز على قواعد القانون الدولي. 
وعلى هذا الراأي؛ يكون لأي دولة الحق والحريّة المطلقة في اأ�ضاليب معاملة الأجانب المقيمين على اأر�ضها، ما لم تكن هناك 
اتفاقات دوليّة تحد من حريتها، فلها اأن ت�ضتبعد الأجانب من ال�ضتغال باأن�ضطة مهنيّة، اأو تجارية معينة، كما ت�ضتطيع اأن 

تمنعهم من حيازة اأو تملك الأموال العقارية. 
وهذا التجاه الثاني هو الأرجح  لأن العقارات تعد جزءاً من اإقليم الدولة، وبالتالي فاإن اإطلاق الحريّة في تملكها من قبل 
الأجانب يوؤدي اإلى الم�ضا�س ب�ضيادة الدولة على اإقليمها، كما اأن هذا التجاه يتفق مع تكييف الملكية كوظيفة اجتماعية 
تخ�ضع لعتبارات الم�ضلحة العامة، كما ين�ضجم ــ اأي�ضاً ــ مع قرار الجمعية العامة للاأمم المتحدة المتخذ في دورتها التا�ضعة 
والع�ضرين برقم )3281( وتاريخ  12دي�ضمبر 1974م، والذي ن�ضت المادة الثانية منه على اأن )لكل دولة الحق في اأن تمار�س 
بحرّية �ضيادتها الكاملة والدائمة، وت�ضمل الحيازة وال�ضتعمال، والت�ضرف، في كل ثرواتها، ومواردها الطبيعية ون�ضاطاتها 

القت�ضادية(.
وبناءً على ذلك اختلفت الدول في التطبيق، فاأخذ بع�ضها بالإباحة المطلقة لتملك العقار للاأجانب، واأخذ بع�ضها بالمنع 
ط الإذن، اأو الترخي�س الم�ضبق، اأو بناء على مبداأ  مطلقاُ، واتجه الغالب من الدول اإلى الأخذ بالإباحة المقيّدة، �ضواء ا�شْتُر
المعاملة بالمثل مع دولة الأجنبي، اأو على �شرط الإقامة لمدة معيّنة اأو مطلقاً، اأو تقييد التملك للاأجانب في مناطق معيّنة 
من الدولة وحظره في مناطق، اأو اأنواع من العقارات كالأرا�ضي الزراعية، اأو الحدودية ونحوها. انظر: تملك الأجانب 
للعقارات والمنقولت في القانونين الم�ضري والمقارن، د.اأبو العلا على اأبو العلا النمر الطبعة الثانية، دار النه�ضة العربية 

1997م(. �س )12( وما بعدها(.



اأحكام تملك غير ال�سعوديين للعقار

238  العدد 60 - �ضوال 1434هـ - ال�ضنة الخام�ضة ع�ضرة

وقد جاء نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعوديين في �لمملكة مج�سد�ً في ثناياه رعاية 
تلك �لحقوق و�لقِيمَ و�لتي ت�ستقي مرجعيتها من �ل�شريعة �لإ�سلامية، وتعمل على 

�إعلاء مكانة �لفرد، وتهتم بكيانه وفقاً لما �أ�شرنا �إليه �آنفاً.
لكن �لحقيقة �لتي ل يَرْقَى �إليها �أدنى �سك تجد �سد�ها في �لعمل على �شرورة 
�لإمعان في �لو�سائل و�ل�سُبل �لتي تكَفلُ تطبيق هذ� �لمقت�سى بما يُو�زن معه بين هذه 
�لم�سالح و�لحقوق �لمقررة للاأفر�د عموماً �سو�ءً كانو� �أ�سخا�ساً طبيعيين، �أو �عتباريين 

من جهة، وبين �لم�سلحة �لعامة من جهة �أخرى.
وفي تقديري، �أ�سا�س هذ� �لِحر�س يرجع للمكانة �لخا�سة �لتي ت�سطلع بها �لمملكة، 
بوجود �لحرمين �ل�شريفين، وما حباها �لله من ثرو�ت تميزها عن غيرها من �سائر 
�لبلد�ن، فكما هو معلوم ح�سب �لإح�ساء�ت لأعد�د �لعمالة �لأجنبية في �لمملكة 
قد تجاوز ثمانية �لملايين فرد)32(، و�إذ� �شرفنا �لنظر عن �لعمالة غير �لم�سجلة على 
�عتبار �أنه ل يتقرر لها حقوقٌ ر�سمية طالما �أنها ل تر�ع �لقو�عد �لنظامية �لتي يجب 
�حتر�مها د�خل �لدولة، فاإن �لإمعان مجدد�ً في حجم هذه �لعمالة مع �لأخذ بعين 
�لعتبار حجم �لمو�طنين �ل�سعوديين من متو�سطي �لعمر، و�لظروف �لخا�سة للمدن 
�لكبرى كالريا�س وجدّة �لتي تتجمع بها �لن�سبة �لعظمى من هذه �لعمالة، �إنما يف�سي 
�إلى م�سكلات خطيرة جد�ً �إذ� ما غاب �لتنظيم �لعملي لممار�سة حق �لتملك ودون 

مر�عاة �لم�سالح �لوطنية بالدرجة �لأولى.
من هنا ظهرت �لجو�نب �لتنظيمية �لتي تعمد �إلى بناء �لآلية �لتي يحق فيها لغير 

�ل�سعودي تملك �لعقار بال�سورة �لتي تو�زن بين �لم�سالح �لم�سار �إليها.
وفي هذه �لدر��سة �ساأ�سير �إلى هذه �لجو�نب و�ساأقف عند حدودها، لكن حتى 

)32(  انظر: النتائج الأولية للتعداد العام لل�ضكان والم�ضاكن لعام 1431هـ- 2010م، على موقع م�ضلحة الإح�ضاءات العامة 
. http://www.cdsi.gov.sa :والمعلومات على �ضبكة الإنترنت على الرابط الآتي
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ن�ستوفي �لموقف �لدولي تجاه حق �لملكية لبد �أن �أعر�س �إلى �أهم �لأمور �لتي 
تو�سلت �إليها �لأمم �لمتحدة وفق ما يعرف بالعهد �لدولي وما �نتهت �إليه في هذ� 

�ل�ساأن، وهو ما �ساأتناوله في  )�لفرع �لثاني( من هذ� �لمطلب.

الفرع الثاني

موقف الجمعية العامة للأمم المتحدة من حق الملكية

�أولت �لجمعية �لعامة للاأمم �لمتحدة بالغ �هتمامها بحقوق �لإن�سان �لقت�سادية، 
و�لجتماعية و�لثقافية، وقد جاء �لعهد �لدولي للحقوق �لقت�سادية و�لجتماعية 
و�لثقافية)33(مبرز�ً مظاهر �لعناية بهذه �لحقوق، فقد ت�سمن �إقر�ر �لدول �لأطر�ف 
بحق كلِّ �سخ�س في م�ستوى معي�سي كافٍ له ولأ�شرته، وبما يوفر له ما يفي بحاجتهم 
من �لغذ�ء، و�لك�ساء، و�لماأوى، وبحقه في �لتح�سين �لمتو��سل لظروفه �لمعي�سية، 
وذلك ي�سمن تعهد �لدول �لأطر�ف باتخاذ �لتد�بير �للازمة لإنفاذ هذ� �لحق، معترفة 

في هذ� �ل�سدد بالأهمية �لأ�سا�سية للتعاون �لدولي �لقائم على �لر�سا �لحر)34(.
فيظهر من هذ� �ل�سياق �أن �لمجتمع �لدولي �أخذ على دفع �لدول �إلى �لعمل على 
تاأمين م�سالح �لأفر�د لديها �سو�ء في �لغذ�ء، �أو �لدو�ء، �أو �لم�سكن، وبالتالي �سعي 
�لدول �إلى تحقيق هذ� �لهدف؛ يمثل ترجمة للغايات �لتي وجد من �أجلها �لعهد 

�لدولي من جهة، ولأهد�ف �لأمم �لمتحدة ذ�تها من جهة �أخرى.
ولعل مما ي�سجل للعهد �لدولي في هذ� �لمجال �لطريقة �لتي تعاطى بها مع �إنفاذ 
هذه �لأهد�ف، حيث تعهدت بموجبه جميع �لبلد�ن �لأع�ساء باأن تقُدّم تقارير عن 
)33( العهد الدولي الخا�س بالحقوق القت�ضادية والجتماعية والثقافية اعتمد وعر�س للتوقيع والت�ضديق والن�ضمام 
بموجب قرار الجمعية العامة للاأمم المتحدة 2200األف( د )21- الموؤرخ في 16 كانون الأول/ دي�ضمبر 1966 تاريخ بدء النفاذ: 

 3كانون الثاني/يناير 1976، وفقا للمادة 27.

)34(  انظر: المادة 1/ 11من العهد الدولي المذكور. 
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�لتقدم �لذي تحرزه في تنفيذ �للتز�مات �لتي يقرها هذ� �لعهد، وترفع �إلى �لأمين 
�لعام، و�لذي تقررت له �سلاحيات يلزم �إعمالها بهذ� �لخ�سو�س)35( تت�سمن �إحالة 
ن�سخ من هذه �لتقارير �إلى �لمجل�س �لقت�سادي و�لجتماعي �لتابع للاأمم �لمتحدة 

للنظر فيها وفقاً لما يقرره �لعهد من �أحكام حيال ذلك.
و�لو�قع �أن من بين �لتد�بير �لتي يتخذها �لمجل�س �لقت�سادي و�لجتماعي تلك 
�لمتمثلة في �إحالة �لتقارير �إلى لجنة حقوق �لإن�سان و�لمقدمة من �لدول عملًا باأحكام 

�لمادتين  16و17 من �لعهد �لدولي)36(.
لُ �سلاحاً ذ� حدين  و�لجدير بالذكر �أي�ساً �أن هذه �لتد�بير بالرغم من �أهميتها، تُ�سَكِّ
�أخذت بموجبه بع�س �لقوى �لعظمى في �لمجتمع �لدولي بالتدخل في �سوؤون �لدول 
ل بحدِّ ذ�ته �أحد �أبرز �أدو�ت �لنظام �لعالمي  تحت غطاء حقوق �لإن�سان، وهذ� ما �سَكَّ

)35( ورد في المادة )16( من العهد الدولي الن�س على الآتي )1/ تتعهد الدول الأطراف في هذا العهد باأن تقدم طبقاً لأحكام 
هذا الجزء من العهد: تقارير عن التدابير التي تكون قد اتخذتها، وعن التقدم المحرز على طريق �ضمان احترام الحقوق 

المعترف بها في هذا العهد.
2/ )اأ( توجه جميع التقارير اإلى الأمين العام للاأمم المتحدة، الذي يحيل ن�ضخاً منها اإلى المجل�س القت�ضادي والجتماعي 

للنظر فيها طبقاً لأحكام هذا العهد.
)ب( على الأمين العام للاأمم المتحدة اأي�ضاً، حين يكون التقرير الوارد من دولة طرف في هذا العهد، اأو جزء اأو اأكثر منه، 
مت�ضلًا باأية م�ضاألة تدخل في اخت�ضا�س اإحدى الوكالت المتخ�ض�ضة وفقاً ل�ضكها التاأ�ضي�ضى وتكون الدولة الطرف المذكورة 
ع�ضواً في هذه الوكالة، اأن يحيل اإلى تلك الوكالة ن�ضخة من هذا التقرير اأو من جزئه المت�ضل بتلك الم�ضاألة، ح�ضب الحالة(.

تقدم الدول الأطراف في هذا العهد تقاريرها على مراحل، طبقاً   /1( )17( من العهد الدولي: اأن  جاء في المادة   )36(
لبرنامج ي�ضعه المجل�س القت�ضادي والجتماعي في غ�ضون �ضنة من بدء نفاذ هذا العهد، بعد الت�ضاور مع الدول الأطراف 

والوكالت المتخ�ض�ضة المعنية.
2/ للدولة اأن ت�ضير في تقريرها اإلى العوامل والم�ضاعب التي تمنعها من الإيفاء الكامل باللتزامات المن�ضو�س عليها في 

هذا العهد.
3/ حين يكون قد �ضبق للدولة الطرف في هذا العهد اأن اأر�ضلت المعلومات المنا�ضبة اإلى الأمم المتحدة اأو اإلى اإحدى الوكالت 

المتخ�ض�ضة، ينتفي لزوم تكرار اإيراد هذه المعلومات ويكتفي باإحالة دقيقة اإلى المعلومات المذكورة 
كما ن�ضت المادة )18( على اأن:  )المجل�س القت�ضادي والجتماعي، بمقت�ضى الم�ضوؤوليات التي عهد بها اإليه ميثاق الأمم 
المتحدة في ميدان حقوق الإن�ضان والحريات الأ�ضا�ضية، اأن يعقد مع الوكالت المتخ�ض�ضة ما يلزم من ترتيبات كيما توافيه 
بتقارير عن التقدم المحرز في تاأمين المتثال لما يدخل في نطاق اأن�ضطتها من اأحكام هذا العهد، ويمكن ت�ضمين هذه 

التقارير تفا�ضيل عن المقررات والتو�ضيات التي اعتمدتها الأجهزة المخت�ضة في هذه الوكالت ب�ضاأن هذا المتثال(.
واأوردت المادة )19( اأن: )للمجل�س القت�ضادي والجتماعي اأن يحيل اإلى لجنة حقوق الإن�ضان التقارير المتعلقة بحقوق 
الإن�ضان والمقدمة من الدول عملا بالمادتين  16و 17ومن الوكالت المتخ�ض�ضة عملًا بالمادة  )18، لدرا�ضتها وو�ضع تو�ضية 

عامة ب�ضاأنها اأو لإطلاعها عليها عند القت�ضاء(.
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�لجديد �لذي جاء على �أنقا�س �نهيار �لنظام �ل�سيا�سي �لدولي ثنائي �لقطبية ب�سبب 
�نهيار �لقطب �ل�ستر�كي، حيث �نفردت بع�س �لدول بال�سلطة و�ساهمت في مدِّ 
وب�سط �سيادتها على �لعال من خلال ��ستخد�مها �لأمم �لمتحدة لم�سلحتها بال�سكل 

�لذي تر�ه ووفقاً لما يخدم م�سالحها في �لعال.
ظهر تدخلها با�سم) حقوق �لإن�سان( و�لعتماد على �لت�سنيف �لمنُبثق من �لمجل�س 
�لقت�سادي و�لجتماعي ولجنة حقوق �لإن�سان جليّاً وخطير�ً، وقد كان للمملكة 
موقف و��سح حيال هذه �لتدخلات باأي �سكل من �لأ�سكال وخا�سة ما يم�س �سيادتها 
�لوطنية �أو يتعر�س لها، وذلك �أن �لحديث عن حقوق �لإن�سان ل يمكن باأي �سكل 
من �لأ�سكال �أن يَرْقَى �إلى �أبعد مما ذهبت �إليه �شريعة �لإ�سلام و�لتي تتخذها �لمملكة 
منهجاً ود�ستور�ً، وكان للمملكة �ل�سبق لكونها مهبط �لوحي في �لحر�س على 
�إر�سائها في مختلف �لمجالت، و�لتم�سك بها كثو�بت ل يمكن �أن يَهُزها �أيُّ عار�سٍ 

�أو عدو�ن مهما كانت درجته.
�سفوة �لقول، �أن �لجهود و�لتد�بير �لتي �ساهمت في �إر�ساء حقوق �لإن�سان 
�لجتماعية و�لقت�سادية و�لثقافية بموجب �لعهد �لدولي من �لأهمية بمكان، بيَْدَ �أن 
�لتطبيق �سَارَ في �تجاهات مغايرة ل يَرقَ �إلى �لم�ستوى �لمطلوب؛ نظر�ً للممار�سات 
�لتي عَرفتها بع�س �لقوى �لعظمى في �ل�ستثمار بما يخدم م�سلحتها، و�متطاء �سهوة 
ك تكَْمُن في �أن �لمملكة  �لدفاع عن تلك �لحقوق، و�لحقيقة �لتي ل يَرقَى �إليها �ل�سَّ
�لعربية �ل�سعودية �سَعَتْ �إلى �لحفاظ على تلك �لحقوق باعتبارها مما �أقرته �ل�شريعة 

�لإ�سلامية. 
وتتويجاً لهذ� �لأمر، �ساأ�ستعر�س �لآلية �لتي �تخذها �لمنظّم �ل�سعودي للقو�عد 

�لتي توؤ�سل حَقَّ �لملكية لغير �ل�سعودي للعقار وذلك في  )�لمطلب �لثاني(.
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المطلب الثاني 

القواعد المنظمة  لتملك الاأجانب للعقار في النظام ال�سعودي 
 

لُ تملك �لعقار �أحد مظاهر حَق �لملكية �لمادية �لتي �أقرّتها �ل�شريعة �لإ�سلاميّة،  يُ�سَكِّ
ها �لقو�نين �لمقارنة، فاإن حق �لملكية �أحد مظاهر �لحقوق �لعينية بمفهومه �لمبني  وتقُِرُّ
على حق �لتمتع و�لت�شرف في عقار بطبيعته �أو بالتخ�سي�س على �أن ل ي�ستعمل هذ� 
ل �لركيزة �لأ�سا�سية �لتي تعُطي  �لحق ��ستعمالً تمنعه �لقو�نين و�لأنظمة)37(، وهو يُ�سَكِّ
�لمالك حق �ل�ستئثار بمنافع �لعقار، و�لت�شرف فيه من غير قيود �سوى �لتي قررها 

عُ �أو ما يقابلها في �لقانون)38(. �ل�شرَّ
ووفقاً لهذ� �لمفهوم �هتّم �لمنظم بحق غير �ل�سعودي في تملك �لعقار�ت وو�سع 
لهذه �لغاية مجموعةً من �لقو�عد �لإجر�ئية �لتي تعطي هذ� �لغير �سلاحية �لتملك 
و�لت�شرف في �لعقار، بينما ا�شترط من ز�وية �أخرى جُملة من �لقو�عد �لمو�سوعية 
�لتي ل تقَِلُّ �أهمية، و�لتي يَلْزمُ تو�فرها، وهي بمجموعها و�سعت لغايات و�أهد�ف 
تنظيمية، وفقاً لمنهج �ل�سيا�سة �ل�شرعية و�لتي تحقق وتر�عي م�سالح �لأفر�د بما ل يَتم 

معه �لتفريط بالم�سلحة �لعامة �أو هدرها. 
وهذ� ما �ساأعر�س له �سمن �لفرعين �لآتيين:

الفرع الاأول

القواعد المو�سوعية المنظمة لتملك غير ال�سعودي للعقار

)37( انظر: الو�ضيط في �ضرح القانون المدني، ال�ضنهوري 170-161/8(.

)38( انظر: مدخل لدرا�ضة القانون: محمد جلال ال�ضعيد، دار الأمان -الرباط، الطبعة الأولى 1993م،  �س 313.
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عِ  �أ�سير بد�ية �إلى �أن �لنظام �لأ�سا�سي للحكم قد ناط بال�سلطة �لتنظيمية �سلطة وَ�سْ
�لأنظمة و�للو�ئح فيما يحقق م�سلحة �أو يرفع مف�سدة في �سوؤون �لدولة وبما يو�فق 
»تخت�س �ل�سلطة �لتنظيمية  قو�عد �ل�شرع، حيث ورد في �لمادة �ل�سابعة و�ل�ستين: 
بو�سع �لأنظمة و�للو�ئح فيما يحقق �لم�سلحة �أو يرفع �لمف�سدة في �سوؤون �لدولة وفقا 

لقو�عد �ل�شريعة«)39(. 
وياأتي نظام تملك غير �ل�سعودي للعقار في �لمملكة في هذ� �ل�سياق بو�سع �لآلية 
�لتي يقع فيها تمكين هوؤلء من حق �لملكية �لمادية للعقار وبما ل يقع معه �لتفريط 

بالم�سلحة �لعامة للبلاد �أو ياأتي على �لإ�شر�ر بها.
وقد ذهب نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعوديين �إلى �ل�سماح للاأجنبي بتملك �لعقار 
ت �لمادة �لأولى من �لنظام على �أنه: »يجوز للم�ستثمر غير �ل�سعودي من  فقد ن�سّ
�لأ�سخا�س ذوي �ل�سفة �لطبيعية �أو �لعتبارية �لمرخ�س له بمز�ولة �أي ن�شاط مهني �أو 
حرفي �أو �قت�سادي تملُّك �لعقار �للازم لمز�ولة ذلك الن�شاط، وي�سمل �لعقار �للازم 
ل�سكنه و�سكن �لعاملين لديه، وذلك بعد مو�فقة �لجهة �لتي �أ�سدرت �لترخي�س، 
كما يجوز ��ستئجار �لعقار �لم�سار �إليه مع مر�عاة ما ورد في �لمادة �لخام�سة من هذ� 

�لنظام«)40(.
»ي�سمح للاأ�سخا�س غير  كما ن�ست �لمادة �لثانية من نف�س �لنظام على �أنه: 

)39( المادة )67( من النظام الأ�ضا�ضي للحكم. 

)40( انظر: الفقرة )اأ( من المادة الأولى من نِظام تملُّك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره. وبالتاأمل في النظام فاإننا نجد 
اأن تملك العقار لغير ال�ضعوديين على اأحد نوعين: اإما تملك ي�ضتند اإلى �ضبب �ضرعي كالإرث، اأو نظامي كال�ضتثمار؛ فاإذا 
وجد ال�ضبب وهو ال�ضتثمار، ترتب الم�ضبب، وهو التملك، اأي تملك العقار اللازم لمزاولة ذلك الن�شاط، ولكن نجد اأن النظام 
ا�شتط موافقة الجهة التي اأ�ضدرت الترخي�س، وهي الهيئة العامة للا�ضتثمار، والنوع الثاني من تملك غير ال�ضعوديين 

للعقار تملك يخ�ضع لل�ضلطة التقديرية لبع�س ال�ضلطات في المملكة، وهي:
اأ. تملك المقيمين في المملكة اإقامة نظامية ويخ�ضع لل�ضلطة التقديرية لوزير الداخلية.

ب. تملك غير المقيمين في المملكة ل�ضكنهم الخا�س، ويخ�ضع لل�ضلطة التقديرية لرئي�س مجل�س الوزراء.
ج. تملك المقر الر�ضمي للممثليات الأجنبية، ومقر ال�ضكن لرئي�ضها واأع�ضائها على اأ�ضا�س مبداأ المعاملة بالمثل، وتقدير هذا 
الأمر وتحققه يخ�ضع لل�ضلطة التقديرية لوزير الخارجية، وكذلك الهيئات الدولية والإقليمية في حدود ماتق�ضي به 

التفاقيات التي تحكمها، يجوز لها تملك المقرّ الر�ضمي لها في المملكة بعد الترخي�س بذلك من وزير الخارجية.
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�ل�سعوديين ذوي �ل�سفة �لطبيعية �لمقيمين في �لمملكة �إقامة نظامية بتملك �لعقار 
ل�سكنهم �لخا�س، وذلك بعد �لترخي�س لهم من وز�رة �لد�خلية«. 

 ومما �سبق يظهر لنا �أن �لمنظم �ل�سعودي فَرقَ بين طائفتين: )�لم�ستثمر �لأجنبي(   
و )�ل�سخ�س �لطبيعي �لأجنبي(، وهو قد �أقرَّ لكليهما �لحق في تملك �لعقار، لكنه 
و�سع �شروطاً �إجر�ئية تخت�س بها �إحدى �لطائفتين عن �لأخرى، وهم �لم�ستثمرون، 

تما�سياً مع �لهدف �لذي ت�سعى من خلاله تلك �لطائفة �إلى تملك �لعقار.
 و�إذ� كنا �سنرجئ �لحديث عن هذه ال�شروط �إلى �لفرع �لثاني من هذ� �لمطلب، 
فاإنه يمكن �لقول: �إن حق �لملكية �لعقارية لغير �ل�سعودي بات مقرر�ً وفقاً لهذ� �ل�سند 
�لنظامي، فمن �لطبيعي �لعتر�ف لغير �ل�سعودي �لذي يمار�س ن�ساطاً ��ستثمارياً د�خل 
�لمملكة �سو�ء �أكان �سخ�ساً طبيعياً �أم �عتبارياً بتملك �لعقار في �سوء �لغاية �لتي 
دخل لأجلها �إلى �لمملكة، وهو �ل�ستثمار في �أحد �لقطاعات �ل�ستثمارية، و�لذي 
ح�سل على ترخي�س من �لجهات �لمعنية في ممار�سة هذ� الن�شاط �ل�ستثماري بالكيفية 

�لتي وقع فيها �لترخي�س له)41(.
 وفي تقديري، �إن �لحكمة من ور�ء هذ� �لترخي�س تكَْمُنُ في �أمور منها: �لتحفيز 
على ممار�سة الن�شاط �ل�ستثماري بما ينعك�س – بطبيعة �لحال - على �لمملكة وعلى 
�لتنمية �لقت�سادية لديها، حيث يعد هذ� مطلباً تهدف �إليه مختلف �لقت�ساديات 
�لنا�سئة و�ل�سائرة في طريق �لنمو، ولما كانت �لمملكة من �لقت�ساديات �لتي يح�سب 
لها مكانة متميزة بين �قت�ساديات �لعال؛ فاإن �لنفتاح على �لتنمية، و�لتنوع 

ت المادة الثامنة على اأنه: )يجوز  )41( جاء في نظام ال�ضتثمار الأجنبي جواز تملك العقار للمن�ضاأة الأجنبية حيث ن�ضّ
للمُن�ضاأة الأجنبية المرُخ�س لها بموجب هذا النِظام تملُك العقارات اللازِمة في حدود الحاجة لمزُاولة الن�شاط المرُخ�س اأو 

هم وذلك وِفقاً لأحكام تملُك غير ال�ضعوديين للعقار(. لغر�س �ضكن كُل العاملين بِها اأو بع�ضِ
ومن الوا�ضح اأن المادة الأولى من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره اأعطت �ضلطة تقديرية للهيئة العامة 
للا�ضتثمار لمنح الموافقة للم�ضتثمر بتملك العقار، وبالتالي يجب على الهيئة اأن تراعي اأثناء ممار�ضتها لهذه ال�ضلطة توفر 

ال�شروط المو�ضوعية، وانتفاء الموانع ال�ضرعية والنظامية قبل الموافقة على التملك.
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�لقت�سادي، ومحاولة تعزيز �أوجه �لإير�د�ت، وعدم �لقت�سار على �لمو�د �لأولية، 
ومحاولة �لتوفيق بين فروع �لإنتاج �سمن برنامج تكاملي قادرٍ على تخطي �لمرحلة، 
و�لدخول في م�ساف �لدول �لم�سنعة، �أمر ل بد معه من �إيجاد �لأر�سية و�لمناخ 
�لملُائِم لهذه �لمعُطيات، وهذ� ل يَتَاأَتّى في غياب �أر�سية نظامية قويّة تعزز �لتحفيز 

على �ل�ستثمار، وقدوم �لم�ستثمر �إلى �لمملكة في �ستى �لميادين.
وبالتالي ل ينف�سل �سعي �لمنُظّم في تمكين �لم�ستثمر من تملك �لعقار �سو�ء ب�سفة 
ئُه ويُرخ�س  �سخ�سية �أو لأجل �لعَمالة لديه من خلال �ل�سخ�س �لعتباري �لذي يُنْ�سِ

له به، عن �لهدف �لذي نرى فيه �أمر�ً محفز�ً وفاعلًا وهادفاً في �آنٍ و�حد.
 �أما �ل�سخ�س �لطبيعي، فمن �لبَدَهِي �أن وجوده هو �لآخر في �لمملكة يَكْمُن 
في �ل�سطلاع بعمل مُعَين لفائدة من�ساأة من من�ساآت �لدولة على �ختلافها، �أو 
حتى ل�سالح �لقطاع �لخا�س، فاإن �لأمر ليختلف طالما �أن وجوده بنُِيَ على هدف 
قِيقاً للفائدة، وحفاظاً على �لحقوق �لأ�سا�سية للاأفر�د، فاإن  جوهري، ومِنْ هنا وتَحْ
بُّ في تلك �لغاية، �سمن د�ئرة �لنتاج �لوطني،  تملك �لعقار لل�سخ�س �لطبيعي، يَ�سُ

ي عنها �أو �إهمالها)42(. لُ فيها مفردة ل يمكن �لتَغَا�سِ �لتي يُ�سَكِّ
وهنا لبد من �لإ�سارة �إلى �لتنظيم �لخا�س بتملك �لعقار لمو�طني دول مجل�س 
�لتعاون �لخليجي ــ لدخوله �سمن نطاق هذه �لد�ر�سة ــ  حيث و�فق مجل�س �لتعاون 
لدول �لخليج �لعربي على �إبر�م �تفاقية �قت�سادية، وتم �لتوقيع عليها في �لريا�س 
بتاريخ 1402/2/29هـ �لمو�فق 1981/11/11م، وتن�س �لمادة �لثامنة من �لف�سل 
�لثاني على �أن: تتفق �لدول �لأع�ساء على �لقو�عد �لتنفيذية �لكفيلة بمعاملة مو�طني 
دول مجل�س �لتعاون في �أي دولة من هذه �لدول نف�س معاملة مو�طنيها دون تفريق 

)42( انظر: تملك الأجانب للعقارات والمنقولت في القانونين الم�ضري والمقارن، د.اأبو العلا النمر. )�س17(.
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�أو تمييز في عدد من �لمجالت ومنها: حق �لتملك، و�لإرث، و�لإي�ساء، ثم جاءت 
�لتفاقية �لقت�سادية لعام 2001م ون�ست على �لم�ساو�ة في �لمعاملة بين مو�طني دول 
�لمجل�س في تملك �لعقار، مع وجود عدد من �ل�سو�بط �لمقيدة خا�سة فيما يتعلـق 

بتملك �لأر��سي �لخام، وقد تم �لتخفيف من هذه �ل�سو�بط تدريجياً)43(.
و�سدر �آخر تنظيم لتملك �لعقار في �لدورة �لثالثة و�لع�شرين للمجل�س �لأعلى في 

دي�سمبر 2002م خلو�ً من معظم تلك �لقيود.
وترجمة لقر�ر�ت �لمجل�س �لأعلى لمجل�س �لتعاون �إلى و�قع عملي وملمو�س فقد 
�سدر �لتعديل على تنظيم تملُّك مو�طني دول مجلِ�س �لتعاون للعقار في �لدول 
�لأع�ساء بالمر�سوم �لملكي ذي �لرقم م/8 في 1422/2/15هـ، ثم �أخير�ً �سدر 
تنظيم تملك مو�طني دول �لمجل�س للعقار في �لدول �لأع�ساء بمجل�س �لتعاون 
لغر�س �ل�سكن و�ل�ستثمار، بالمر�سوم �لملكي ذي �لرقم: م/ 22في 1432/4/3هـ، 
ت �لمادة �لأولى منه على: �ل�سماح لمو�طني دول مجل�س �لتعاون من �لأ�سخا�س  ون�سّ
 ـبا�ستئجار وتملك   ـ�لمملوكين بالكامل لمو�طني دول �لمجل�س ـ �لطبيعيين �أو �لعتباريين ـ

�لعقار�ت �لمبنية و�لأر��سي؛ لغر�س �ل�سكن �أو �ل�ستثمار.
وقرّر �لمنظم ــ �أي�ساً ــ �أنه يكون لمو�طني دول مجل�س �لتعاون �كت�ساب ملكية 
�لأر��سي �أو �لعقار�ت �لمبنية في �أي دولة ع�سو باإحدى طرق �لتملك �لمقررة نظاماً 

�أو بالو�سيّة �أو �لمير�ث، ويعاملون معاملة مو�طني �لدولة �لتي يقع فيها �لعقار)44( . 
فيتبين لنا �أن �لمنظم ذهب �إلى مبد�أ �لت�سوية بين مو�طني دول مجل�س �لتعاون في 

)43( انظر: المادة )3( من التفاقية الم�ضار اإليها.

ملكية الأجانب للعقارات في قانون دول الخليج و�ضبه  وانظر- اأي�ضاً-:  )2( من النظام الم�ضار اإليها.  المادة  انظر:    )44(
الجزيرة العربية د. بدر جا�ضم اليعقوب �س  38مجلة العلوم القانونية والقت�ضادية كلية الحقوق جامعة القاهرة، 
اأحكام الجن�ضية ومركز الأجانب في دول مجل�س التعاون  1988م.  العددان الأول والثاني �س  30يناير ويوليو 

الخليجي د. عمر اأبو بكر باخ�ضب واآخر �س  502موؤ�ض�ضة �ضباب الجامعة 1990م.
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�كت�ساب ملكيّة �لعقار�ت و��ستثمارها، وو�سع بع�س �لإجر�ء�ت �لمتعلقة بهذه �لفئة 
وهذه �ساأوردها في �لفرع �لتالي. 

ومما �سبق نقول: �إنه بالنظر �إلى �لفو�ئد �لمتح�سلة من وجود �لأجنبي وعو�ئد ذلك 
على �لم�سالح �لعامة و�لخا�سة وبالنظر ــ كذلك ــ �إلى معطيات �لأهد�ف و�لعو�مل 
�لد�فعة �إلى تمكين غير �ل�سعودي بتملك �لعقار، فاإن ما �سبقت �لإ�سارة �إليه من 
�لحفاظ على �لحقوق �لأ�سا�سية للاإن�سان، ورعاية �ل�شريعة �لإ�سلاميّة لها، و�لتي تعَُدُّ 

ُ وجودها. من �أبرزها: »حق �لملكية«؛ �إنما يتوج �أهمية هذه �لقو�عد �لنظامية ويُفَ�شرِّ
 لكن �لحقيقة �لتي ل يَرْقَى �إليها �ل�سك �أن وجود و�سمان �إنفاذ هذه �لقو�عد 
�لمو�سوعية �لتي تعترف لغير �ل�سعودي بتَمَلُّك �لعقار، ل يمكن �إطلاق �لعنان لها 
دون و�سع قو�عد �إجر�ئية و�شروط ت�سمن معها ممار�سة هذ� �لحق على �أر�س �لو�قع، 

وهي ما �سنعر�س له في  )�لفرع �لثاني(.

الفرع الثاني

القواعد الاإجرائية المنظمة لتملك غير ال�سعودي للعقار
  

مَة لحق غَير �ل�سعودي في تَملَُّك �لعقار  لئن �سكلت �لقو�عد �لمو�سوعية �لمنَُظِّ
�عتر�فاً وتتويجاً للقو�عد �ل�شرعية في �لم�ساو�ة، و�لعد�لة بين �لأفر�د ب�سكل يَ�سمنُ 
حريّة هوؤلء، وي�سمن �لحماية �لنِّظامية لحق �لملكية، فاإن ممار�سة هذ� �لحقّ ل يُمْكِن �أن 
ل تطبيقها  ةَ �أ�سول نظامية يُ�سَكِّ تبُْنى على ع�سو�ئية في �لتطبيق، من غير �أن تكون ثمََّ

و�سيلة بِناءٍ ل هدم في �سوء غيابها.
دِرُ �لترخي�س بمز�ولة الن�شاط  وهنا ذهب �لمنظم �إلى �شرورة مو�فقة �لجهة �لتي تُ�سْ
�لمهني �أو �لحرفي �أو �لقت�سادي للم�ستثمر �لذي يريد تملك �لعقار �للازم لمز�ولة 
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هذ� الن�شاط، وهذ� �لترخي�س يكون من �لهيئة �لعامة للا�ستثمار، ونجد �أن �لمنظم 
�لهيئة �سلطة تقديرية و��سعة لتمار�س دورها �لرقابي على ح�سن تطبيق  هنا �أعطى 
و�نتفاء �لمو�نع �ل�شرعية �أو  �لمقت�سى �لنظامي، ومر�عاة توفر ال�شروط �لمو�سوعيّة، 

�لنظامية. 
وفيما يتعلق بالعقار�ت �لخا�سة بال�سكن �لخا�س للمقيمين �إقامة نظامية، ن�س 
�لنظام على �شرورة �إ�سد�ر ترخي�س بالتملك من وز�رة �لد�خلية، و�أما تملك �لمقار 
ر�أى  �لر�سمية و�سكن �أع�ساء �لممثليات �لأجنبية و�لهيئات �لدولية و�لإقليمية، فقد 

�لنظام �شرورة �لح�سول على ترخي�س من وزير �لخارجية)45(.
وبجانب �لترخي�س من �لجهات �لم�سار �إليها �سابقاً فاإنه »يجوز بمو�فقة من رئي�س 
مجل�س �لوزر�ء ــ في غير �لحالت �ل�سابقة ــ تملك �لعقار لل�سكن �لخا�س«)46( 
و�لحالت �ل�سابقة �لمق�سودة هي: حالة �لتملك للعقار من قبل �لم�ستثمر �سو�ءً كان 
�سخ�ساً طبيعياً �أو معنوياً �للازم لمبا�شرة ن�ساطه �ل�ستثماري �ل�سادر به �لترخي�س، 
وحالة �لعقار �للازم ل�سكن �لمقيم، وحالة �لعقار �للازم لإقامة �لبعثات �لدبلوما�سية 
و�لهيئات �لدولية، وفقاً للاتفاقيات �لدولية، مع �شرط �لمعاملة بالمثل بين هذه �لدول 
و�لمملكة �لعربية �ل�سعودية، �أما في غير هذه �لحالت �لثلاث، فيجوز لرئي�س مجل�س 
�لوزر�ء �إ�سد�ر قر�ر بالمو�فقة على تملك �لأجنبي للعقار ل�سكنه �لخا�س، وهي �سلطة 

تقديرية لرئي�س �لمجل�س.
ونجد �أن �لمنظم هنا �أعطى جهات �لخت�سا�س �لمذكورة في �لنظام وهي: رئي�س 
مجل�س �لوزر�ء، ووز�رة �لد�خلية، ووز�رة �لخارجية، و�لهيئة �لعامة للا�ستثمار 
�أعطاها �سلطة تقديرية بح�سب �لأحو�ل، وتقوم هذه �لجهات وفقاً لهذه �ل�سلاحية 

)45( انظر: المادة الأولى بفقرتيها )اأ(  و )ب( والمادتين الثانية والثالثة من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره.

)46(  المادة الرابعة من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره. 
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بممار�سة دورها �لرقابي على ح�سن تطبيق �لمقت�سى �لنظامي، ومر�عاة توفر ال�شروط 
�لمو�سوعية للتملك بعد �نتفاء �لمو�نع �ل�شرعية و�لنظامية.

وهذه �لمو�فقة على �لتر�خي�س �لم�سار �إليها في �لحالت �لثلاث، و�لمو�فقة في 
�لحالة �لر�بعة ت�سبق �إجر�ء�ت نقل �لملكية �إلى �لأجنبي، حيث ينتقل �لعقار من ملكية 
�لبائع �إلى �لم�ستري �لأجنبي �سو�ء كان �لبائع �سخ�ساً طبيعياً �أو �سخ�ساً معنوياً، 
فاإجر�ء�ت نقل �لملكية ت�سطلع بها وز�رة �لعدل عن طريق �لمحاكم وكتابات �لعدل، 
حيث »يخت�س كاتب �لعدل بتوثيق �لعقود و�لإقر�ر�ت �ل�شرعية، و�إ�سد�ر �ل�سكوك 
�لمتعلقة بها.. ومن بين هذه �لعقود و�لإقر�ر�ت �لتي يخت�س كاتب �لعدل بتوثيقها: 

�أ/�نتقال ملكيّة �لعقار�ت«)47(. 
ووفقاً لذلك فاإن كاتب �لعدل يخت�س بتوثيق �لعقود عن طريق نقل ملكية محتوى 

�ل�سك �أو جزء منه من طرف �إلى �آخر، وهو �لم�سمى بالإفر�غ. 
ولما كانت �لجهة �لمخت�سة بالترخي�س هي �لتي تو�فق على تملك �لأجنبي للعقار ــ 
وفقاً لنظام تملك غير �ل�سعوديين للعقار و��ستثماره ــ فاإنه وبموجب نظام �ل�ستثمار 
�لأجنبي، فاإن �لهيئة �لعامة للا�ستثمار هي �لجهة �لمخت�سة بالترخي�س للم�ستثمرين 
غير �ل�سعوديين، وبالتالي فالمو�فقة على �لتملك ت�سدر بتوقيع محافظ ورئي�س 
مجل�س �إد�رة �لهيئة �لعامة للا�ستثمار �أ�سالةً، و�لذي فوّ�س وكيل �لمحافظ لخدمات 

�ل�ستثمار)48(. 
وينبني على ما تقدم �أن تر�عي �لمحاكم �لقائمة بعمل كتابة �لعدل، وكذلك كتابات 

�لعدل ما يلي: 

)47(  انظر: لئحة اخت�ضا�س كتاب العدل، ال�ضادرة بتعميم وزير العدل ذي الرقم /13 ت / 2460في 1425/5/25هـ،  المادة 
الثانية. 

/ 2013في  ت  الرقم/13  اآلية تطبيق نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار ال�ضادرة بتعميم وزير العدل ذي  انظر:   )48(
1423/6/19هـ.
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�أولً:  توثيق وت�سجيل �لعَقار با�سم �ل�شركة �أو �لموؤ�س�سة ح�سب ما يرد ��سمها في 
قر�ر �لمو�فقة على تملك �لعقار �لذي ي�سدر من �لهيئة �لعامة للا�ستثمار، مع مر�عاة ما 
مة لنقل ملكية �لعقار �لمفرغ، حيث ل يجوز لكاتب �لعدل  تق�سي به �لتعليمات �لمنَُظِّ
توثيق ملكية قطعة مفرغة من �أر�س �إل بعد ورود مو�فقة من �لجهة �لمعنية بذلك من 
�لبلدية �لمخت�سة، �أما �إذ� كان �لعقار �سمن مخطط معتمد فيفرغ بناء على ذلك، 
مع �شرورة �إي�ساح رقم �لمخطط، ورقم �لقطعة، وحدودها، و�أطو�لها، وم�ساحتها، 
وما يتعلق بالم�ساحة و�لأطو�ل و�لقيمة يتعين تدوينه في �سك �لإفر�غ كتابةً ورقماً 
و�لتاأ�سير عليها في �لمخطط، وفي بيان يرفق به محتوياً ت�سل�سل �أرقام �لقطعة بما يفيد 

�أنها �أُفْرِغَت بموجب �سك ي�سارُ �إلى رقمه وتاريخه)49(.
ثانياً: �أن يعتبر مندوب �ل�شركة �لتي تمت �لمو�فقة لها على �لتملك ممثلًا لها ومفو�ساً 
بْطِ �لمبُايعة، و�إتمام �إجر�ء�ت ��ستخر�ج �ل�سك و��ستلامه،  منها بالتوقيع على �سَ
ويت�سح ذلك من �لخطابات �لمرفق بها قر�ر�ت تملك �لعقار �ل�سادرة من �لهيئة، و�لتي 
تت�سمن ��سم هذ� �لمندوب �لمفو�س ح�سب نظام �ل�شركة في �إتمام �إجر�ء�ت نقل 

�لملكية لل�شركة �لم�ستثمرة)50(.
ثالثاً: �أن على كاتب �لعدل �أن ير�عي في �ل�سك �أن ين�سَّ على �لأمور �لآتية: 

�أ. �سو�بط �ل�ستثمار �لو�ردة في قر�ر �لتمليك �ل�سادر عن �لهيئة لكل حالة على 
حده.

ب. �سم �لعقار �إلى ر�أ�س مال �ل�شركة بعد نقل �لملكية �إلى �لم�ستثمر.
ين�س في �ل�سك على �أن يلتزم �لم�ستثمر بتهيئة �لعقار و�ل�ستفادة منه  �أن  ج. 

)49( المادة الرابعة والع�ضرون من لئحة اخت�ضا�س كتاب العدل ال�ضادرة بتعميم وزير العدل ذي الرقم 13/ت/ 2460في 
1425/5/25هـ.  

13/ت/  2013في  الرقم  اآلية تطبيق نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار ال�ضادرة بتعميم وزير العدل ذي  انظر:   )50(
1423/6/19هـ. 
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للغر�س �لذي تم �لتملك من �أجله.
د. �أن ين�س في �ل�سك على �أن ل يتم �لت�شرف في �لعقار ت�شرفاً ناقلًا للملكية �أو 

�لحكر �أو �لهبة �إل بعد مو�فقة �لهيئة �لعامة للا�ستثمار.
ر�بعاً: �ل�سكوك �ل�سادرة عن مبانٍ �أو �أر��سٍ لإقامة مبان عليها و��ستثمارها بالبيع 
�أو �لتاأجير، وهي ما جاء بن�س �لفقرة  )ب( �لمادة �لأولى من �لنظام، �إذ� كانت على 
�أر�س ف�ساء ين�س بال�سك على �أن ت�ستكمل �ل�شركة �أو �لمالك بناء �لعقار خلال مدة 
زمنية �أق�ساها خم�س �سنو�ت من تاريخ ت�سجيل �لأر�س با�سمه و�إن ل كان للهيئة 

�لتقدم �إلى �لجهة �لمخت�سة بطلب �لإذن بالت�شرف في �لعقار.
خام�ساً: �أن تقوم �لمحاكم وكتابات �لعدل �لتي ت�سدر منها �سكوك �لتملك لغير 
�ل�سعوديين بتزويد �لهيئة ب�سورة طبق �لأ�سل من �ل�سك �لذي تُ�سدره مبا�شرة 

وبِ�سفة ر�سمية على عنو�ن وكيل �لهيئة لخدمات �ل�ستثمار. 
�ساد�ساً: �ل�سكوك �ل�سادرة وفقاً لنظام تملك غير �ل�سعوديين للعقار ينظم ب�ساأنه 

كٌ م�ستقل)51(. �سَ
يجب على كاتب �لعدل عند �إجر�ء �لمعاملة ببيع �لعقار �لعائد لغير  �أنه  �سابعاً: 
�ل�سعوديين من غير مو�طني دول مجل�س �لتعاون �لخليجي مر�عاة �أنه قد تم تح�سيل 
�لن�سبة �لمقررة من قيمة �لعقار عن طريق �لإد�رة �لمالية بوز�رة �لعدل، �أو موؤ�س�سة 
�لنقد �لعربي �ل�سعودي، �أو �أحد فروعها، وي�سار في �ل�سبط �إلى رقم وتاريخ �أمر 

�ل�ستيفاء �لذي يتم ل�سالح �لدولة)52(.

)51( اآليه تطبيق نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار ال�ضادرة بتعميم وزير العدل ذي الرقم 13/ت/ 2013في )1423/6/19هـ.

)52( المادة الثانية والأربعون من لئحة اخت�ضا�س كتاب العدل ال�ضابق الإ�ضارة اإليها. ون�ضير هنا للمر�ضوم الملكي ذي الرقم 
م/4 وتاريخ 1430/9/4هـ  بالموافقة على اإ�ضافة عبارة» كما ي�ضتوفي ر�ضم قدره )10%(  من قيمة المثل عند انتقال الملكية 
بطريق اآخر غير البيع، عدا حالت الإرث، اأو الو�ضية، اأو الوقف اأو الهبة اأو التنازل بلا مقابل لأحد الأقارب من الدرجة 
الأولى، اأو التبرع للجهات الخيرية كالأوقاف ونحوها اإلى نهاية المادة )الأولى( من قرار مجل�س الوزراء ذي الرقم )149( 

في 1377/11/25هـ، المتوج بالمر�ضوم الملكي ذي الرقم )44( في 1377/11/29هـ.
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وفيما يتعلق بالعقار�ت �لتي ن�س �لنظام على تملكها لغير �ل�سعوديين لإقامة �سكن 
خا�س، �أو لإقامة مقر�ت للبعثات �لدولية، �أو ممثليات �لدول �لأجنبية؛ فاإنه ير�عى 
�لقيود �لتي �أوردها �لنظام بخ�سو�س �إ�سد�ر ترخي�س بذلك من وز�رة �لد�خلية 
ووز�رة �لخارجية ح�سب جهات �لتملك وفقاً لما جاء في ن�س �لمادتين �لثانية و�لثالثة 
من �لنظام، وكذلك �لحالة �لخا�سة بمو�فقة رئي�س مجل�س �لوزر�ء وفقاً للمادة �لر�بعة، 
فلابد من وجود هذه �لمو�فقات قبل مبا�شرة �لمحاكم �أو كتابات �لعدل مهماتها في 

�تخاذ �إجر�ء�ت نقل �لملكية �لعقارية �إلى �لأجنبي.
على �أنه ير�عى في كل �لحالت �ل�سابقة للتملك �أن ذلك ل يقدح في حق �لدولة 
في نزع ملكية �لعقار�ت لأ�سباب تتعلق بالمنفعة �لعامة، وهذ� �لإجر�ء يتم تطبيقه ــ 
�أي�ساـًـ  على مو�طني دول مجل�س �لتعاون �لخليجي ومنها �لمملكة �لعربية �ل�سعودية، 
وذلك مقابل تعوي�س عادلٍ للمالك وفقاً للاأنظمة، مع �إقر�ر حق �لمالك �لمنزوعة 

ملكيته ــ �أياً كان ــ في تملك عقار �آخر)53(.
ننتهي مما �سبق �أن �إجر�ء�ت نقل �لملكية �لعقارية لغير �ل�سعودي تخ�سع للاإجر�ء�ت 
�لمتبعة في �لمحاكم وكتابات �لعدل ح�سب لئحة �لخت�سا�س، ووفقاً للتعليمات 
�لخا�سة في هذ� �لمجال، و�لو�ردة من �لجهات ذ�ت �ل�سلة و�لم�سار �إليها في �لنظام، 
وهي �لهيئة �لعامة للا�ستثمار ووز�رة �لد�خلية ووز�رة �لخارجية ووز�رة �ل�سوؤون 

�لبلدية و�لقروية، وكذلك رئي�س مجل�س �لوزر�ء في �لحالت �لخا�سة بمو�فقته.
ن �لم�ستثمر  ويظهر لنا �أن �لمنظم �سعى - بجد -�إلى توفير �لأر�سية �لم�ستركة �لتي تُمكَِّ
من  حين عَمَدَ -    - من جهة-  في  زة و�آمنه  من �لعمل في بيئة ��ستثمارية مُحفِّ

القانون الدولي الخا�س-الجن�ضية والموطن ومعاملة الأجانب والتنازع الدولي للقوانين والمرافعات المدنية  انظر:   )53(
الدولية لأحمد �ضلامة: �س337.  تملك الأجانب للعقارات والمنقولت في القانونين الم�ضري والمقارن لأبي العلا 

النمر: �س 29.
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جهة �أخرى - �إلى توفير �سمانةٍ كافيةٍ  للمو�طنين في عدم �لمناف�سة غير �لمجدية عن 
طريق تَ�سَتر بع�س �لم�ستثمرين ور�ء م�ساريع وهمية يُرَ�دُ من ور�ئها �ل�ستحو�ذ على 
�لعقار�ت �لمملوكة ب�سكل ل تتحقق منه �لفائدة، ول تنعك�س على �لتنمية �لقت�سادية، 
وهذ� ما دفع بالمنظم وكافة �لقطاعات �لمعنية �إلى تقرير بع�س �لأحكام �لتي تهدف 
بطِ تلك �لممار�سات، وا�شتراط عدد من �لتد�بير �ل�سكلية �لتي يلزم مر�عاتها  �إلى �سَ

خ�س بها.  حين �لإقد�م على �ل�ستثمار د�خل �لمملكة في �أي من �لمجالت �لمرَُّ
ز هذه �لروؤية تلك �لقيود �لتي �أوردها �لمنظم على تملك غير �ل�سعوديين  ولعل ما يُعَزِّ
ية �ل�ستثمار و�أهميته، و�أن ينعك�س هذ�  للعقار، و�لتي تعك�س حر�س �لمنظم على جِدِّ

�لتملك �إيجاباً ل �سلباً على �لمملكة)54( ، وهو ما �ساأعر�س له في  )�لمبحث �لثاني(. 

المبحث الثاني

القيود الواردة على حق غير ال�سعودي في تملك العقار 

بعد �أن مرّ معنا �أهميّة حق �لملكية في �لأنظمة �لمقارنة، وبيّنا �لحدود �لتي �نتهت 
�إليها �لتنظيمات �لدولية و�لتقنينات في هذ� �ل�سياق، وما عليه في �لنظام �ل�سعودي 
و�لقو�عد �لمنظمة لذلك؛ فاإن �لترجمة �لحقيقة لأية ممار�سة تنتهي بال�شرورة �إلى 
�لتوفيق بين �أيَّة متطلبات يَنْ�سدها ر�غبو �لتملك �لعقاري من غير �ل�سعوديين، وبين 
�لم�سلحة �لعامة �لتي ت�سكل ركيزة �أ�سا�سية في حماية �لنظام �لعام وعدم �لم�سا�س 
م في �أيِّ دولة من �لدول مهما كان توجهها �لقت�سادي �أو  باأركانه؛ فلا يمكن لأيِّ مُنظِّ
�ل�سيا�سي �أن تفتح �لمجال في تملك �لأجانب لأر��سي �لدولة، و�إن ل �أدى ذلك �إلى 

)54(  ولعل ذلك هو ما دفع المنظم لإ�ضافة مادة تا�ضعة اإلى نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره بالمر�ضوم الملكي 
الرقم م/43 في 1432/6/28هـ  تن�س على اأنه: )ت�ضدر اللائحة التنفيذية لهذا النظام بقرار من مجل�س الوزراء(.  ذي 
ويفتر�س اأن تعالج هذه اللائحة كثيراً من اأوجه الق�ضور، وتقدم حلولً للاإ�ضكالت العملية بالن�س على ال�شروط ال�ضكلية 

والمو�ضوعية التف�ضيلية اللازم توافرها عند تملك غير ال�ضعوديين للعقارات. 
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�لم�سا�س ب�سيادتها ب�ستى �لطرق، لذلك ت�سع �لقيود �أمام هذ� �لنوع من �لتملك، ول 
ت�سمح للاأجانب بالتملك �لعقاري �إل وفق قو�نينها ووفق �ل�سو�بط �لتي ت�سعها في 
هذ� �لمجال، حيث ل يمكن لأي دولة �أن تفَُرِّط في �سيادتها وب�سط �سيطرتها على كل 

�إقليم �لدولة �أو حتى �لنتقا�س من هذه �ل�سيادة. 
 وتتويجا لهذ� �لمقت�سى فقد و�سع �لمنظم �سو�بط معينة لتملك �لأجنبي، وو�سع 
لذلك عدد�ً من �لقيود هدفها تنظيم هذه �لملكية، فتنوعت هذه �لقيود بين ما كان 
يهدف �إلى حماية �لقت�ساد �لوطني، وما كان مت�سلًا باإجر�ء�ت �لتملك، وما كان 
مت�سلًا بمو�سوعه،و�ساأ�ستعر�س فيما ياأتي �أهم تلك �لقيود �لتي �أوردها �لمنظم على 

تملك غير �ل�سعودي للعقار.

القيود المتعلقة بالم�ستثمرين غير ال�سعوديين في تملك العقار 

�إن �لعمل على موثوقية �ل�ستثمار وجِدّيته �أمرٌ حَتَّمَ على �لمنظم �تخاذ جملة من 
�لتد�بير �لتي �سبقت �لإ�سارة �إليها وذلك تمهيد�ً لحق �لم�ستثمر غير �ل�سعودي في تَملك 
�لعقار، وقد �أوجد �لمنُظم لهذه �لغاية �سو�بط مو�سوعية و�إجر�ئية يكون �إعمالها 
و�جباً على �لم�ستثمر وفَرَ�ست �لتعاميم �ل�سادرة و�لملُحقة بالأنظمة قيود�ً على �لجهاتِ 
�لتنفيذية كي يتحقق �لمق�سود من ور�ء هذ� �ل�ستثمار، وتتمثل هذه �لقيود في �لآتي:
ح�سول �لم�ستثمر �سو�ء كان �سخ�ساً طبيعياً، �أو معنوياً على ترخي�س بمز�ولة ن�شاط 
مهني، �أو حرفي، �أو �قت�سادي قبل تملك �لعقار �للازم ل�سكنه، و�سكن �لعاملين لديه، 
و�لإلز�م بمز�ولة الن�شاط �لمرخ�س به، وهذ� �لتملك يكون بعد مو�فقة �لجهة �ساحبة 

�خت�سا�س �إ�سد�ر �لترخي�س وهي �لهيئة �لعامة للا�ستثمار)55(. 

)55( انظر الفقرة الأولى من المادة الأولى من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره، والتعميم الق�ضائي ذا الرقم 
13/ت/2013 في 1423/6/19هـ.
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»يجوز للمن�ساأة �لأجنبية  وقد ن�س نظام �ل�ستثمار في هذ� �ل�ساأن على �أنه: 
�لمرخ�س لها بموجب هذ� �لنظام تملك �لعقار�ت �للازمة في حدود �لحاجة لمز�ولة 
الن�شاط �لمرخ�س �أو لغر�س �سكن كل �لعاملين بها �أو بع�سهم وذلك وفقا لأحكام 

تملك غير �ل�سعوديين للعقار«)56(. 
ي�شترط للح�سول على �لعقار�ت �للازمة للم�شروع �ل�ستثماري �أر�ساً وبناءً �أن ل 
تقل �لتكلفة �لإجمالية له عن ثلاثين مليون ريـال، و�لترخي�س �ل�سادر ل بد فيه من 

�لن�س على هذ� �لقيد، ويجوز بقر�ر من مجل�س �لوزر�ء تعديل هذ� �لمبلغ)57(. 
وهذ� �لقيد يدخل فيه �شر�ء �لأر��سي �أو �لمباني وكذلك �لتاأجير، �أما عن �سُلطة 
مجل�س �لوزر�ء في تعديل �لقيمة فيمكن ــ ح�سب �سلطته �لتقديرية ــ �لتعديل على 
�لحد �لأدنى �لمذكور وهو �أن ل تقل �لتكلفة �لإجمالية للم�شروع عن ثلاثين مليون 

ريـال، �أما �لزيادة فلا حد لها، لذلك فاإن �لتعديل يرد على �لحد �لأدنى فقط. 
ومن �لقيود �لتي �أوردها �لنظام، �أن يتم ��ستثمار �لعقار �لذي نقُِلَت ملكيته �إلى 
�لم�ستثمر بغر�س قيام م�شروعه �لذي رخ�س له به، خلال خم�س �سنو�ت من نقل 

�لملكية �إليه)58(..
وفي تقديري �أن هذ� ال�شرط �لذي ��سترطه �لمنظم يعتبر �شرط جدّية للدللة على 
مدى حر�س �لم�ستثمر على تنفيذ م�شروعه �ل�ستثماري، وهي مدة منا�سبة قد روعي 
فيها �لبدء في تنفيذ �لم�شروع وما قد يتطلبه من در��سات وت�ساميم يحتاجها �لم�شروع. 
كما �أن �لمنظم جعل من حق �لجهة �لمانحة للترخي�س �أن تقوم ب�سحب �لأر�س �إما 
ب�سعر �ل�شر�ء �أو بال�سعر �لعادل وقت ��سترد�دها؛ وهذ� يعتبر �أحد �لقيود �لو�ردة 

)56(  المادة الثامنة من نظام ال�ضتثمار الأجنبي.  

)57( الفقرة الثانية من المادة الأولى من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره.

)58( انظر: الفقرة الثانية من المادة الأولى من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره. اآلية تطبيق نظام تملك 
غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره ال�ضادرة بتعميم وزير العدل ذي الرقم 13/ت/2013 في 1423/6/19هـ.
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على تملك �لأجنبي للعقار، فاإذ� ل يقم بتنفيذ �لم�شروع في �لميعاد �لمحدد، يمكن 
للجهة مانحة �لترخي�س �أن تتخذ في مو�جهته �لقر�ر �لمنا�سب للحفاظ على �لثروة 

�لعقارية للدولة.
وهناك بع�س �لقيود �لتي وردت في �للائحة �لتنفيذية لنظام �ل�ستثمار �لأجنبي، 
وذلك في حال منح �لترخي�س، �أو �شر�ء �لمن�ساآت وتملكها. من ذلك: عدم �سدور 
�أحكام ق�سائية نهائية ب�سبب مخالفات �رتكبها �لم�ستثمر لأحكام �لأنظمة �لمعمول بها 
د�خل �لمملكة �لعربية �ل�سعودية، وكذلك �أن ل يكون �لترخي�س بالم�شروع مخالفاً 

لتفاقيات دولية �أو �إقليمية وقّعت عليها �لمملكة)59(. 

القيود المتعلقة بالاأ�سخا�س الطبيعيين غير ال�سعوديين في تملك العقار 

�أما ما يتعلقُ بالأ�سخا�س �لطبيعيين و�لذين يرغبون �لتملك �لعقاري ل�سكنهم 
�لخا�س ولي�س للا�ستثمار، فقد و�سع �لمنظم لهذ� �لنوع من �لتملك قيدين هما: 

�أن يكون �لر�غب في �لتملك لل�سكن �لخا�س من �لمقيمين �إقامة نظامية ح�سب 
�لتعليمات �لمعمول بها في هذ� �لمجال. 

�أن ي�سدر بذلك ترخي�س من وز�رة �لد�خلية، ول�سك �أن �لترخي�س قبل �سدوره 
له م�سوغات و�أ�سباب ل بد من توفرها حتى يتم منحه �إياه، كنوع �لعمل و�لملاءة 

�لمالية وهل له �سو�بق تمنع تملكه للعقار.. وغير ذلك)60(. 
�لقيود �لمتعلقة بتملك مو�طني دول مجل�س �لتعاون �لخليجي للعقار: 

)59( انظر: اللائحة التنفيذية لنظام ال�ضتثمار الأجنبي ال�ضادرة بالرقم 20/1 في 1423/4/13هـ.

)60(  انظر: تملك الأجنبي للعقار في مكة والمدينة: ظافر بن عبد الله بن ح�ضن ال�ضهري ر�ضالة ماج�ضتير في المعهد العالي 
للق�ضاء �س 83 عام 1428هـ،  وانظر: المادة الثانية من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره. 

ويتوقع اأن تت�ضمن اللائحة التنفيذية التي ن�ضت المادة التا�ضعة من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره عليها، 
ن�ضو�ضاً تت�ضمن �شروط منح الترخي�س بالتملك بعد انتفاء الموانع ال�ضرعية والنظامية التي يجب مراعاتها. 
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قيّد �لمنظم تملك مو�طني دول مجل�س �لتعاون �لخليجي بعدد من �لقيود و�لتي 
يجب مر�عاتها، و�أهم هذه �لقيود ما ياأتي:

ا فيجب �أن ي�ستكمل بناوؤها �أو ��ستغلالها خلال �أربع  �أن �لعقار �إذ� كان �أر�سً ــ 
�سنو�ت من تاريخ ت�سجيلها با�سم مالك �لعقار، و�إن ل كان للدولة �لحق في �لت�شرف 
بالأر�س مع تعوي�س �لمالك بنف�س ثمنها وقت �شر�ئها �أو ثمنها حين بيعها �أيهما �أقل، 

مع حفظ حقه بالتظلم �أمام �لجهة �لمخت�سة بالدولة.
 ومن حق �لدولة ــ �أي�ساً ــ �أن تمدد هذه �لمدة في حال قناعتها باأ�سباب تاأخر مالك 

�لعقار عن ��ستكمال �لبناء �أو �ل�ستغلال خلال تلك �لمدة. 
ــ �أن على �لمالك عدم �لت�شرف في �لعقار ــ �إذ� كان �أر�ساً ــ ت�شرفاً ناقلًا للملكية 
�إل بعد �نق�ساء �أربع �سنو�ت من تاريخ ت�سجيلها با�سمه، �أو بعد ��ستكمال بنائها �أو 

��ستغلالها. 
و�أجاز �لمنظم ــ ��ستثناء ــ  �لت�شرف في �لأر�س قبل ذلك وقيّد ذلك بالح�سول 
على �إذن من �لجهة �لمخت�سة في �لدولة، �أما �إذ� كان �لعقار مبنياً فاإنه يجوز للمالك 

�لت�شرف فيه دون �أي قيد زمني)61(.
�لقيود �لمتعلقة بالممثليات �أو �لهيئات �لأجنبيّة في تملك �لعقار 

وقد �أورد �لمنظم قيد�ً على �لتملك �لعقاري بالن�سبة للممثليات �لأجنبية �لمعتمدة 
بالمملكة، وكذلك �لهيئات �لدولية و�لإقليمية، عندما تريد تملك �لمقرِّ �لر�سمي، �أو 
�لمقّار �لخا�سة بال�سكن لأع�ساء هذه �لممثليات �أو �لهيئات �لدولية، وذلك �أن تتم 
�لمعاملة بالمثل من قبل هذه �لدول ل�سفار�ت وممثليات �لمملكة �لعربية �ل�سعودية، 
في�سمح لها بالتملك �لعقاري في هذه �لدول، �أما �لهيئات �لدولية و�لإقليمية فيكون 

)61( انظر: المادة الثانية والثالثة من تنظيم تملك مواطني دول المجل�س للعقار في الدول الأع�ضاء بمجل�س التعاون لغر�س 
ال�ضكن وال�ضتثمار.
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ذلك ح�سب ما تق�سي به �لتفاقيات �لتي تحكمها، فاإنه يمكن لها تملك �لمقر �لر�سمي 
لها، هذ� بجانب �أن ي�سدر ترخي�س بهذ� �لتملك من وز�رة �لخارجية)62(.

وهناك قيْدٌ عام على تملك غير �ل�سعودين ــ عموماً ــ للعقار: 
فقد ذهب �لمنظم �إلى حق �لدولة)63( في منع �لتملك للعقار�ت �أو �لنتفاع بها 
في مو�قع �أو مناطق معينة، ومن ذلك ��ستثناوؤه تملك �لعقار�ت �لو�قعة د�خل مكة 

�لمكرمة و�لمدينة �لمنورة من �أحكام تملك غير �ل�سعوديين للعقار)64(.
غير �أنه ��ستثنى في �لوقت ذ�ته – وهذ� ��ستثناء على �ل�ستثناء بمعنى عودة �إلى 
�لأ�سل -�كت�ساب حق �لملكية بطريق �لمير�ث �أو �إذ� �قترن بها وقف للعقار �لمملوك 
طبقاً للقو�عد �ل�شرعية على جهة معينة �سعودية �شريطة �أن ين�س في �لوقف على �أن 

يكون للمجل�س �لأعلى للاأوقاف حق �لنظارة على �لموقوف)65(. 
و�لجدير بالذكر �أن حق �لحظر ل يقت�شر على �لتملك فح�سب، بل ي�سمل معه 
�لحقوق �لعينية �لتبعية �لتي ت�سمل �لرتفاق و�لنتفاع على عقار و�قع د�خل حدود 

هاتين �لمدينتين.

)62( انظر: المادة الثالثة من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره.

)63( تقت�ضي مبادئ ال�ضيادة التي يعترف بها القانون الدولي، و�ضائر مبادئ الأمم المتحدة منذ ن�ضاأتها �ضنة 1945م حق 
الدول في تنظيم �ضوؤونها الداخلية وا�شتاط ال�شروط التي تراها ملائمة وت�ضع القيود التي تراها اإذا ما اأرادت تفويت 

م�ضلحة معينة لم�ضلحة الغير، ل�ضيما حين يكون هذا الغير ممن ل يتمتع اأو يحمل جن�ضية هذه الدولة.

)64( انظر: المادة الرابعة من تنظيم تملك مواطني دول المجل�س للعقار في الدول الأع�ضاء بمجل�س التعاون لغر�س ال�ضكن 
وال�ضتثمار، والمادة الخام�ضة من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره. 

»ل يجوز لغير ال�ضعودي باأي  ورد في المادة الخام�ضة من نظام تملك غير ال�ضعوديين للعقار وا�ضتثماره القول:    )65(
طريقة غير الميراث اكت�ضاب حق الملكية اأو حق الرتفاق اأو النتفاع على عقار وقع داخل حدود مدينتي مكة المكرمة والمدينة 
المنورة، وي�ضتثنى من ذلك اكت�ضاب حق الملكية اإذا اقترن بها وقف العقار المملوك طبقا للقواعد ال�ضرعية على جهة معينة 
�ضعودية وب�شرط اأن ين�س في الوقف على اأن يكون للمجل�س الأعلى للاأوقاف حق النظارة على الموقوف. على اأنه يجوز لغير 
ال�ضعودي من الم�ضلمين ا�ضتئجار العقار داخل حدود مدينتي مكة المكرمة والمدينة المنورة لمدة ل تزيد على �ضنتين قابلة 

للتجديد لمدة اأو مدد مماثلة».
ون�ضير هنا اإلى قرار مجل�س الوزراء ذي الرقم 9 في 1426/1/12هـ، القا�ضي بتحديد الم�ضافة التي يمنع غير ال�ضعوديين 
من التملك اأو اكت�ضاب حق النتفاع اأو الرتفاق فيها بع�ضرة اأكيال من بداية خط الحدود البرية داخل المملكة، واأعطى هذا 
القرار �ضلطة تعديل هذه الم�ضافة لوزير الداخلية متى اقت�ضت الم�ضلحة العامة ذلك. وهذا ما يوؤكد على اأهميّة وجود لئحة 

تنفيذية تجمع �ضتات هذه ال�ضوابط والقيود المتفرقة. 
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وذهب �لمنظم �إلى جو�ز حق �لنتفاع با�ستئجار �لعقار د�خل حدود هاتين �لمدينتين 
على �أن يكون ذلك بتو�فر �شرطين �أ�سا�سيين:

�لأول: وهو �أن يكون �لمنتفع غير �ل�سعودي من �لم�سلمين.
�لثاني: وهو �أن تكون مدة عقد �لنتفاع عامين يجوز تجديده لمدة مماثلة �أو لمدد 

مماثلة.
و�سفوة �لقول: �أن ت�شرف �لمنظم �ل�سعودي في تنظيمه للقيود �لتي ترد على تملك 
غير �ل�سعودي للعقار �أبان عن حكمة ودر�ية و�عية في �لتعاطي مع ق�سيةٍ بالغة �لدقة 

و�لأهمية. 
ففي �لوقت �لذي تطلب �لأمر محاولة خلق �آفاق جديدة تو�زن فيما بينها وبين 
�سور �لإنتاج وتجعل للمد�خيل مو�رد متعددة ي�ستقيم معها تحول �لمملكة نحو �قت�ساد 
�ل�سوق، ر�سدت �لجهات �لمعنية د�خل �لدولة في �لوقت ذ�ته �لمتغير�ت و�أبعاد 
�لتاأثير �لتي قد ي�ستتبعها �إطلاق �لعنان لمثل هذه �لمبادر�ت، و�لتي كان من بينها تملك 
�لم�ستثمر للعقار �سو�ء للمن�ساأة �لم�ستثمرة في ميد�ن �لعقار ذ�ته �أو له وللعاملين لديه، 
وذلك ب�سكل ي�سمن تقنين هذه �لآلية، وتقلي�س �ل�سلبيات �لمترتبة عليها، وب�سدور 
�لمر�سوم �لملكي ذي �لرقم  م/43 في 1432/6/25هـ �لذي يتم بموجبه �إ�سافة مادة 
تا�سعة �إلى نظام تملك غير �ل�سعوديين للعقار و��ستثماره، تن�س على �أنه: )ت�سدر 
�للائحة �لتنفيذية لهذ� �لنظام بقر�ر من مجل�س �لوزر�ء(، ويتوقع �أن تت�سمن هذه 
�للائحة ال�شروط �لتف�سيلية �ل�سكلية و�لمو�سوعية، وتف�سيل �لإجر�ء�ت �للازمة 
لتملك �لعقار�ت لغير �ل�سعوديين، كما يفتر�س �أن تر�عي �للائحة �لتنفيذية �ل�سو�بط 

�لعامة، و�نتفاء �لمو�نع �ل�شرعية و�لنظامية.
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الخاتمة 

تناولت في هذه �لدر��سة جانباً من �لأحكام �لمتعلقة بتملك غير �ل�سعوديين 
للعقار�ت، تطرقت للاأ�سا�س �لذي ي�ستند �إليه في حق تملك �لأجانب للعقار في 
�لقانون �لدولي، من خلال �لإعلان �لعالمي لحقوق �لإن�سان، وموقف �لجمعية �لعامة 
للاأمم �لمتحدة، وكذلك �لقو�عد �لناظمة لتملك غير �ل�سعوديين للعقار في �لمملكة 
�لعربية �ل�سعودية من خلال بيان �لأ�س�س �لمو�سوعية و�لإجر�ئية �لتي ي�ستند �إليها في 
�إعمال حق �لتملك للعقار لغير �ل�سعوديين، ثم ذكرت �لإجر�ء�ت وال�شروط �لتي 

و�سعها �لمنظم تقييد�ً لتملك غير �ل�سعودي للعقار وفق ما تقت�سيه �لم�سلحة �لعامة.
ولقد تو�سلت �لدر��سة �إلى جملة من �لنتائج و�لتو�سيات �أجملها فيما يلي:

�أولً: �أن نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعوديين جاء مج�سد�ً في �أعطافه  تلك �لحقوق 
و�لقِيمَ �لتي ت�ستقي مرجعيتها من �أحكام �ل�شريعة �لإ�سلامية، �لتي تقرر حق ملكية 
�لعقار للاأفر�د، لكن �لحقيقة �لتي ل يَرْقَى �إليها �أدنى �سك تجد �سد�ها في �لعمل على 
�شرورة �لإمعان في �لو�سائل و�ل�سُبل �لتي تكَفلُ تطبيق هذ� �لمقت�سى بما يُو�زن معه 
بين هذه �لم�سالح و�لحقوق �لمقررة للاأفر�د عموماً من جهة، وبين �لم�سلحة �لوطنية 

من جهة �أخرى.
�أنه لي�س من �لو�جب على �لدولة وفقاً للقانون �لدولي �أن تمنح حق تملك  ثانياً: 
�لعقار�ت للاأجانب باإطلاق، ويرى غالبية �شر�ح �لقانون �لدولي �أن للدولة �أن ت�سع 
�لقو�عد و�لقيود �لتي تر�ها محققة لم�سلحتها �لوطنية، حتى و�إن بلغت حدَّ حظر 
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ملكية �لأجانب للعقار�ت د�خل �إقليم �لدولة، وهذ� �لتجاه يتفق مع تكييف �لملكية 
بو�سفها وظيفة �جتماعية تخ�سع لعتبار�ت �لم�سلحة �لعامة. 

ثالثاً: �أنه تبين من خلال هذه �لدر��سة حر�س �لمنظم على توفير �أر�سيّة ��ستثمارية 
محفزة و�آمنة من خلال توفير �ل�سمانات �لنظامية للعمل �ل�ستثماري �لناجح، وتقرير 
�أحكام ت�سبط تلك �لممار�سات، وا�شتراط عدد من �لتد�بير �لتي يلزم مر�عاتها، وهذ� 

ينعك�س �إيجاباً على �لقت�ساد �لوطني.
ر�بعاً: �أنه - �نطلاقاً من تحقيق �لتكامل بين دول مجل�س �لتعاون �لخليجي وتنفيذ�ً 
- �أخذت �لمملكة  لما جاء في �لتفاقية �لقت�سادية �لموحدة بين �لدول �لأع�ساء 
�لعربية �ل�سعودية  بمعاملة مو�طني دول �لمجل�س �لطبيعيين و�لعتباريين في �أي 
من �لدول �لأع�ساء معاملة مو�طنيها دون تمييز في مجالت مختلفة، ومن ذلك 
حرية تملك �لعقار، وو�سعت قيد�ً ي�شترط ��ستكمال �لبناء �أو �ل�ستغلال �إذ� كان 

�لعقار �أر�ساً خلال �أربع �سنو�ت من تاريخ ت�سجيلها با�سم �لمالك. 
خام�ساً: �أن �لأ�سل في مثل نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعوديين �أن ي�سدر له لئحة 
تنفيذية تو�سح �لإجر�ء�ت �لتف�سيلية، وال�شروط �لمو�سوعية �لتي تنظم �آليات هذ� 
1421هـ بن�سو�س  �لتملك؛ �إل �أن �لمنظم ر�أى �لكتفاء عند �سدور �لنظام عام 
وربما كان هذ� هو �ل�سبب �لذي جعل ن�سو�س �لنظام تميل للعموم ول  �لنظام، 
تف�سل في �شروط ومو�نع �لتملك، وتحيل �سلاحية منح �لإذن بتملك �لعقار لغير 
�ل�سعوديين لجهات حكومية معينة بح�سب �لأحو�ل، وبالتالي يخ�سع �ل�سماح بهذ� 
�لتملك لل�سلطة �لتقديرية لهذه �لجهات، وهذ�  يعطي هذه �لجهات �سلطة و��سعة 
في تقرير �لمو�فقة على �لتملك �أو  عدمها بناء على توفر ال�شروط �لمو�سوعية و�نتفاء 

�لمو�نع �ل�شرعية و�لنظامية.
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وموؤخر�ً تدخل �لمنظم و�أ�ساف مادة جديدة �إلى �لنظام بالمر�سوم �لملكي ذي �لرقم 
م/ 43في 1432/6/28هـ تق�سي باأن �للائحة �لتنفيذية لهذ� �لنظام ت�سدر بقر�ر 
من مجل�س �لوزر�ء، ويتوقع �أن تر�عي هذه �للائحة �لتنفيذية عند �سدورها من 
مجل�س �لوزر�ء �لن�س على ال�شروط �لتف�سيلية و�لمو�نع �ل�شرعية و�لنظامية �لتي 

يجب مر�عاتها عند �سدور �لإذن بالتملك من �لجهات ذ�ت �لخت�سا�س.
من �لموؤمل كذلك �أن تت�سمن هذه �للائحة �لعقوبات �لتي يتم �تخاذها في حال 

مخالفة �أحكام نظام تملك �لعقار لغير �ل�سعودي. 
ولعل هذ� يقودنا �إلى �لتاأكيد على �شرعة �إ�سد�ر �للائحة �لتنفيذية لنظام تملك غير 
�ل�سعوديين للعقار و��ستثماره؛ لمعالجة �لفر�غ �لحالي �لذي تنازعته �جتهاد�ت مختلفة 
من قبل �لجهات �لتنفيذية �لمعنية بتنفيذ �لنظام ولجمع �ستات ال�شروط �لمو�سوعية 
و�لقيود �ل�شرعية و�لنظامية وعقوبات �لمخالفين لأحكام �لنظام في لئحة و�حدة.     

  


