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Abstract 

    Because of the importance of the role played by foreign 
investments, the State seeks to create aconvenient investment 
climate to encourage them alongside national investments 
through the enactment of specific laws and regulations to 
facilitate the operations of foreign investment, especially in 
real estate and amend ones which contradict them to be able to 
get the maximum amount of foreign investment and this  what 
Iraqi legislator seeks through the issuance of a number of laws 
and regulations that have helped to achieve the prosperity of 
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economic life including of the system of foreign investment in 
Iraq in all areas of real estate, industry and agriculture. This 
study examines  the ability of this legislation to attract the 
foreign investments including the provisions of the rights of 
the investor and  the limitation  of its obligations. 
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


          


          


         
        




          
 

 










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
–





  

  المبحث الأول
  جنبيمفهوم الاستثمار العقاري الأ

       


          
          

              






  

  الأولالمطلب 
  تعريف الاستثمار العقاري الأجنبي

 ً ً : تعريف الاستثمار لغة   أولا


        


                          

، ١٩٨٠العربیة) ، مكتبة لبنان ، بیروت،  ، الوافي ( معجم وسیط في اللغة) عبد االله البستاني(١
  .  ٧٢ص



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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
        



: التعريف الاقتصادي للاستثمار   ثانياً


           




           




                          

( أبن منظور )، لسان العرب، المجلد ) أبو الفضل جمال الدین محمد بن مكرم  الأنصاري (١
 .٣٩، ص ٢٠٠٥، دار صادر للطباعة والنشر ، بیروت ، الثالث

مال الدین محمد بن مكرم الأنصاري ( ابن منظور) ، المصدر السابق، الجزء ) أبو الفضل ج(٢
، عبد االله العلایلي ، الصحاح في اللغة والعلوم ، إعداد وتصنیف ندیم ٢٧٤السادس ، ص

  . ١٣٨مرعشلي واسامة مرعشلي ، دار الحضارة العربیة ، بلا سنة طبع ، 
لتجمیعي ، دار النهضة العربیة ، القاهرة ، ) د. محمد سلطان أبو علي ، مبادئ الاقتصاد ا(٣

 .٧٧ - ٧٦، ص ١٩٧٩
) د. عبید علي أحمد ، تمویل الاستثمارات في مجال النقل الجوي ،  أطروحة دكتوراه قدمت (٤

  . ٧٥، ص١٩٩٢إلى كلیة الحقوق في جامعة القاهرة ، 
،  ١٩٧٧رة ، )  د. السید عبد المولى ،  أصول الاقتصاد ، دار الفكر العربي ، القاه(٥

  .٢٥٥ص
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         
            





           







التعريف القانوني للاستثمار : ثالثاً


           
     






                          

) د. شوقي عبده الساهي ، المال وطرق استثماره في الإسلام ، الطبعة الثانیة ، مطبعة (١
  . ١٨٣، ص ١٩٨٤الجیش ، القاهرة ،  

) د. نزیه عبد المقصود محمد مبروك ، الآثار الاقتصادیة للاستثمارات الأجنبیة ، دار الفكر (٢
  ، ص ج. ٢٠٠٨الجامعي ، 

سس  أل شخص طبیعي أو قانوني تقوم على هو عملیة اقتصادیة مدروسة من قب ) الاستثمار(٣
وقواعد علمیة أو عقلانیة بموجبها یجري توجیه اصول مادیة أو مالیة أو بشریة نحو تحقیق 

  عوائد اقتصادیة أو اجتماعیة أو ثقافیة.
، الطبعة لمزید من التفاصیل ینظر : هوشیار معروف ، الاستثمارات والأسواق المالیة 

  .١٧، ص ٢٠٠٣الأردن ،  - صفاء، عمانالأولى ، دار ال



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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 
 

 


 
 


 


  

 



 



                          

في شأن تنظیم  ٢٠٠١) لسنة ٨) جاء تعریف المشرع الكویتي للاستثمار في القانون رقم ((١
الاستثمار المباشر لرأس المال الأجنبي في دولة الكویت ، فنص في المادة الأولى (فقرة 

توظیف رأس المال الأجنبي في نشاط مرخص فیه  ثالثة) منه إن : " الاستثمار الأجنبي ،
" أحكام هذا القانون وجاء نظام الاستثمار السعودي الذي صادر بالمرسوم الملكي على وفق

 تكاد تكون متطابقة مع قانون الاستثمار الكویتي  بألفاظه  ١٤٢١/  ١/  ١٥في  ١رقم / 
وجب هذا النظام " كما نهج حین عرف الاستثمار الأجنبي في  انه "نشاط مرخص له بمفي 

  .٢٠٠٧) لسنة ٨وم التشریعي رقم (القانون السوري المنهج نفسه في المرس



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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لسنة  ٢١) یستعمل المشرع العراقي عبارة الشخص المعنوي في قانون الشركات العراقي رقم (١
المعدل ، فقد نصت المادة الخامسة من هذا القانون على انه " تكتسب الشركة  ١٩٩٧

  "المعنویة وفق احكام هذا القانون الشخصیة



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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       

                          

) د.منصور فرج السعد ، النظام القانوني للاستثمار الأجنبي في ظل قانون الاستثمار الجدید (١
جامعة الكویت ، العدد  –ق (دراسة قانونیة اقتصادیة مقارنة ، منشور في مجلة الحقو 

  .٢٧٨-٢٧٧، ص  ٢٠٠٣الثالث، سبتمبر 
انون الشركات العراقي النافذ . ویعد تمتع الشركة بالجنسیة من ثانیا من ق – ١٣) المادة (٢

تي كانت تثیره الخلاف الفقهي ال على الرغم من، ت القانونیة في هذا الوقت الحاضرالمسلما
 صیل في معاییر منح الجنسیة للشركات انظر : د.المزید من التفهذه المسألة سابقا، و 

فقي ، القانون التجاري ، منشورات الحلبي الحقوقیة ، محمد فرید العریني و د. محمد السید ال
  .٣١٥، ص  ٢٠١١نیة ، الطبعة الثا



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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            





  المطلب الثاني
  اهمية الاستثمار العقاري
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


           




                          

من قانون الشركات  ٢٥- ١٧) عالج المشرع العراقي إجراءات تأسیس الشركة في المواد (١
  العراقي النافذ والمعدل .

 ١٤٩رقم  التعلیمات الوزاریة ینظر) وبخصوص تسجیل فروع الشركات الأجنبیة في العراق (٢
  .ومكاتبه الخاصة بتسجیل فروع التمثیل التجاري للشركات الأجنبیة ٢٠٠٤شباط  ٢٩في 

، لأجنبیة ضد المخاطر غیر التجاریة، ضمانات الاستثمارات ا) د.عبداالله عبد الكریم عبداالله(٣
دراسة مقدمة إلى مؤتمر بعنوان( الجدید في مجال التأمین (الضمان) والمنعقد في الفترة 

، ٢٧٢، ص ٢٠٠٧، منشورات الحلبي الحقوقیة ، ، الجزء الثاني٢٠٠٦نیسان،  ٢٦-٢٤
ي العالم العربي، الطبعة بو الفحم ، دور المشاریع الصغیرة في مكافحة الفقر والبطالة فأزیاد 

 =، و محمد محمود العجلوني٥٥، ص٢٠٠٩الثقافة للنشر والتوزیع ، بیروت،  ، دارالأولى



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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

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
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
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

         






                                                               

، عات، الطبعة العربیة، دراسة الجدوى الاقتصادیة وتقییم المشرو مع سعید سامي الحلاق=
  .١٩، ص ٢٠١٠الاردن ،  -زیع ، عماندار الیازوردي العلمیة للنشر والتو 



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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
           


        
          


  
 

 
  
  
  
   


  

          
         




          
        






  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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      
         







     
       

         






                          

) وسنفصل موضوع تخصیص الأراضي لغرض الاستثمار وما یترتب علیه من اثار في (١
  المبحث الثاني .

عاء مالي لتجمیع مدخرات الافراد واستثمارها ) وتعرف صنادیق محافظ الاستثمار بأنها ((و (٢
محافظ الاوراق المالیة )) وتعرف في الاوراق المالیة من خلال جهة ذات جزة في إدارة 

یضا" ((جهات تتلقى أموال من المدخرین سواء كانوا أفراد ام هیئات بهدف استثمار هذه أ
سهم والسندات وصكوك التمویل الأموال في تكوین محفظة (تشكیلة) من الأوراق المالیة كالأ

وغیرها من الأوراق المالیة في مقابل الحصول على صك یسمى وثیقة الاستثمار تعطیه 
الحق في الحصول على نسبة من كل عائد من كل استثمار من اوجه استثمارات المحفظة 

رك تعادل نسبة عدد الوثائق التي یملكها إلى اجمالي عدد وثائق الاستثمار المصدرة ویشا
  حملة الوثائق في نتائج استثمارات الصندوق.

. ١٧٧، ص٢٠٠١دیة، دار النهضة العربیة، د.عرفات التهامي ابراهیم ، التشریعات الاقتصا
اق المالیة في التشریعات ، الموسوعة القانونیة لبورصة الاور نقلا" عن د.عصام احمد البهجي

  .  ٧٩٢-٧٩١، ص ٢٠٠٩، دة، دار الجامعة الجدیالعربیة



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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  المعدل  ٢٠٠٦لسنة  ١٣من قانون الاستثمار العراقي رقم  ١١و  ١٠المواد  ینظر) (١
، ریعیة الممنوحة للمستثمر الأجنبيطارق كاظم عجیل ، القیمة القانونیة للضمانات التش ) د.(٢

   ٧٠٤١دراسة مقارنة ، بحث مقدم إلى كلیة الحقوق في جامعة الامارات ، ص



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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  المطلب الثالث
  انواع الاستثمار العقاري الأجنبي
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




                          

  .١٩٥١) لسنة ٤٠مدني العراقي رقم (انون ال) من  الق ١٣)  المادة ((١
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        
            

      





        








  

        





            
         

                          

) د. جمیل الشرقاوي، المقاصد الأساسیة لقوانین ضمان الاستثمار في البلاد العربیة ، معهد (١
، ة والعلوم ، جامعة الدول العربیةالبحوث والدراسات العربیة ، المنظمة العربیة للتربیة والثقاف

 . ٣، ص ١٩٧٨
، التنمیة الاقتصادیة، عالم الكتبحكام التعاون الدولي في مجال ، أ) د. عبد الواحد الغار(٢

 . ٩٧بدون سنة طبع ، ص
مستقبل ، دار اللیات القانونیة للتبعیة الدولیةلوجیا ، دراسة في الاو ، نقل التكن) د. حسام عیسى(٣

  .١٨٩، ص١٩٨٧العربي ، القاهرة ،  



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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      
  

       


   


  المبحث الثاني
  العقاري الأجنبياحكام الاستثمار 

          
         

      


    
      








  

                          

ایة الاستثمارات الأجنبیة الخاصة في ) د. علي حسین ملحم ، دور المعاهدات الدولیة في حم(١
 . ٢١، ص ١٩٩٨الدول النامیة ،  أطروحة دكتوراه ، كلیة الحقوق ، جامعة القاهرة ، 

یجار عقارات وأراضي الدولة ٢٠١٠) لسنة( ٧) من النظام رقم (٢) المادة ((٢ ) والخاص ببیع وإ
  والقطاع العام لأغراض الاستثمار .



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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١٨

  الأولالمطلب 
  تخصيص العقارات لغرض الاستثمار العقاري الأجنبي


       




         
           


           



  


           


      

 



    
                          

  ١٠١جع السابق ص طارق كاظم عجیل المر  ) د.(١
  ٨/٢/٢٠١٠) في ٤١٤٣منشور بالوقائع العراقیة بالعدد( (٢)
) من المادة (٣   .) من قانون الاستثمار العراقي١٠()  الفقرة (اولاً
  ) من قانون الاستثمار.    ١٠) الفقرة ثانیاً من المادة ((٤



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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            

                          

لسنة  ٤٦انون رقم وقدعدل هذا الق١٥/٦/١٩٦١) ، ٥٣٨منشور في الوقائع العراقیة  العدد( )١(
لمزید من التفاصیل انظر :ساجدة فرحان  ١٩٦٤لسنة  ٨٢وكذلك القانون رقم  ١٩٦٢

حسین، حق الأجنبي في التملك،  رسالة ماجستیر  قدمت إلى مجلس كلیة الحقوق ، جامعة 
  بعدها. وما ٧٠، ص ٢٠١٠الموصل،  

  . ١٩٦١) لسنة ٣٨( ) من قانون تملك الأجنبي للعقار في العراق  رقم٤المادة ( )(٢



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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


         
()

          
   
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
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 


          
    




                          

  وبعدها.٧٦ساجدة فرحان حسین،  المصدر السابق ، ص  )(١
  .١٩٥١) لسنة ٤٠دني العراقي  رقم () من القانون الم٧١المادة ( (٢)
عبد الرزاق السنهوري الوسیط في شرح القانون المدني الجزء الثامن حق الملكیة دار  د. )(٣

  ٩٣ص ١٩٦٧النهضة العربیة 



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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



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
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        








        
 


          

                          

یجارها ن نظام بیع عقارات وأراضي الدولة والقطاع العام) م٢) المادة ((١ لأغراض الاستثمار  وإ
  . ٢٠١٠) لسنة ٧العراقي رقم (

یجارها ) من نظام بیع عقارات وأراضي الدولة والقطاع العام٢المادة () (٢ ثمار لأغراض الاست وإ
  . ٢٠١٠) لسنة ٧العراقي  رقم (



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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             
           





      










        
     



                          

الحقوق العینیة ، الجزء الأول ، وزارة التعلیم )  د. محمد طه البشیر د.غني حسون طه ، (١
  . ٦٦- ٦٥،  ١٩٨٢العالي ، بغداد ، 

) من نظام تملك غیر السعودیین للعقار واستثماره الصادر بالمرسوم ٦) فقد نصت المادة ((٢
ه على أنه ( یتمتع المشروع المرخص بموجب   ١٤٢١/ ٤/ ١٧بتاریخ  ١٥الملكي رقم م/

ایا والحوافز والضمانات التي یتمتع بها المشروع الوطني حسب هذا النظام بجمیع المز 
تتمتع ) من اللائحة السعودیة على أنه (الخامسةفقد نصت المادة ( لذاعلیمات) الأنظمة والت

ت الوطنیة أبها المنشمنشآت الاستثمار الأجنبي بالمزایا والحوافز والضمانات التي تتمتع 
حمایة وتشجیع  ز المنصوص علیها في نظامافالحو  -١ومنها على سبیل المثال :

 -٢ه ، ١٣٨١/ ١٢/ ٢٣) بتاریخ ٥٠الصناعات الوطنیة الصادرة بالمرسوم الملكي رقم (
 =تملك العقارات اللازمة لمزاولة النشاط المرخص أو لسكنه أو لسكن العاملین لدیه وفقاً 



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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
       


  





            




  

  المطلب الثاني
  تقدير قيمة العقارات

         


                                                               

لملكي رقم المرسوم اتملك غیر السعودیین للعقار واستثماره الصادر ب لأحكام=
  .ه١٥/١٤٢١م/

) من قانون تنظیم استثمار رأس المال غیر القطري في النشاط الاقتصادي ٥) نصت المادة ((١
) ٥٠تزید عن ( على أنه ( یجوز تخصیص الایجار لمدة طویلة لا ١٩٩٠) لسنة ٢٥رقم (

  سنة قابلة للتجدید)
یجوز للجنة   الاستثمار إن ) من قانون الاستثمار الكویتي على أنه ( ١٣) نصت المادة ((٢

ت تخصیص الأراضي والعقارا -٤(.... أو كلهاتمنح الاستثمارات الأجنبیة بعض المزایا 
  لقوانین واللوائح المعمول بها في البلاد).اوفق  على اللازمة لأغراض الاستثمار

وأراضي  ) من نظام التعدیل الاول لبیع وایجار عقارات١) عدلت هذه المادة بموجب المادة ((٣
  . ٢٠١١) لسنة ١الدولة والقطاع العام لأغراض الاستثمار رقم (



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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         


          
 

–
–
–
–
–
     




–
–
–
–
–

        
         

                          

حظ إن المشرع العراقي في هذه المادة یقدر المشاریع الاستثماریة بالدولار الامریكي ، وهو ) یل(١
موقف من شأنه إن یضعف الثقة بالعملة العراقیة ، ومن ثم ندعو المشرع العراقي إلى 

  في تقدیر قیمة الأراضي والعقارات وفقا" لهذه المادة . اعتماد الدینار العراقي
یجار عقارات وأراضي الدولة والقطاع العام  –) الفقرة ٥) المادة ((٢ ثانیا" من نظام  بیع وإ

م رقم ) من النظا٢المعدلة بموجب المادة رقم (،  ٢٠١٠) لسنة ٧الاستثمار رقم ( لأغراض
  .المشار الیه ٢٠١١) لسنة ١(



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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
 




          



 

 
 


         




         
    

          












  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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



       

         


  المطلب الثالث
  والتزاماته الاجنبي حقوق المستثمر العقاري











   

 


          


                          

) من المادة ( ) الفقرة(١   . ٢٠٠٦) لسنة ١٣)  من قانون  الاستثمار العراقي رقم  (١٠(أولاً
) لمزید من التفاصیل حول هذه شروط تملك الأجنبي للعقار في العراق ینظر : ساجدة فرحان (٢

  بعدها. وما ٧٠حسین ، المصدر السابق، ص
  . ٢٠١٠) لسنة ٧)  من النظام رقم (٦) یطابق هذا النص ، نص المادة ((٣



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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 


 
 

 
            


 

 


    
 

                          

) اوجد المشرع السعودي كیاناً قانونیاً جدیداً وهو الهیئة العامة للاستثمار وقد أعطى لها في (١
) مسؤولیة العنایة بشؤون الاستثمار بموجب تنظیم الهیئة العامة للاستثمار ٣المادة (

  .ه١٤٢١/ ٥/١) في ٢وزراء بالرقم (الصادر من مجلس ال
ت الاجنبیة المرخص لها ألمذكور على أنه ( یجوز للمنشام ا) من النظ٨وقد نصت المادة ( 

بموجب هذا النظام تملك العقارات اللازمة في حدود الحاجة لمزاولة النشاط المرخص أو 
ن یتملك غیر السعودی أحكام وفق على العاملین بها أو بعضهم وذلكلغرض سكن كل 

 للعقار).
نتیجة بحیث یتم تصمیم المشروع وانشائه، على  المشروع التزام بتحقیق بإنشاء) یمثل الالتزام (٢

، فإذا لم تتحقق هذه النتیجة حقیق الاغراض التي انشئ من أجلهاالنحو الذي یمكنه من ت
یكفي إن یثبت المستثمر أنه قام ببذل العنایة الكافیة . لمزید من  تقوم مسؤولیة المستثمر ولا

لاستثمار وسبل حسم المنازعات الناشئة التفاصیل ینظر : تهاني عنیزان الرشیدي ، عقود ا
  .٤٠، ص٢٠٠٩قوق ، جامعة البحرین، عنها ، رسالة ماجستیر قدمت إلى مجلس كلیة الح



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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            
     


          

  


           



          


          

      
            


           









   

                          

) من نظام التعدیل ٣والمعدل  بموجب المادة ( ٢٠١٠) لسنة ٧) من النظام رقم (٧) المادة ((١
) لسنة ١الاستثمار رقم (الاول لبیع وایجار عقارات وأراضي الدولة والقطاع العام لأغراض 

٢٠١١ .  



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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



          


          

         
 


        

          





 
            

           
   

                          

تنظیم رأس  ٢٠٠٠) لسنة ١٣) من القانون رقم (٥) وقد أجاز المشرع القطري في المادة ((١
المال الاجنبي في النشاط الاقتصادي بأنه ( یجوز تخصیص الأرض اللازمة للمستثمر 

)  قابلة ٥٠(تزید عن  ة لا، بطریق الایجار لمدة طویللأجنبي لإقامة مشروعه الاستثماريا
  ).للتجدید

ینظر  التفصیل) من قانون الاستثمار العراقي  ولمزید من ١٠ج ) من المادة (–الفقرة (ثالثاً ) (٢
  . ١٠٤-١٠٣عجیل ، المصدر السابق ، صطارق كاظم 



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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


  ةـالخاتم



    
 

 


         
 

           


        
 

 
         

 
 


 

                          

  د) من ثالثاً من المادة (العاشرة) من قانون الاستثمار العراقي. -) الفقرة (ب(١



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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       
          


  


          

 
 

          


      
 

 
          


 

             
         


          

 



  -دراسة مقارنة–التنظیم القانوني للاستثمار العقاري الأجنبي 
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           
        





 

 





  
 

            
        

 
        

          
 

         
       





  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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        
 


            




       
 

       
 

              
         

 
           

    
    

 
           

           
           

 
         
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          
 

           


 
  

         
  

            


 
 

        
 



 ادرـالمص


 


 
         

 



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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            
 

  
            

 
  
            

 
          

 
 

 
             

 
 

 
  

 
        

 
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           
 

           
         

– 
       

 
         

 
 

 
 



             


 
 

        
 

 
 
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             
             

      
 

  
          

 
        

          
 

 

 
 

  
  
 

  
 

 
 
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