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 إىداء

ــــن...  سيدنا محمد صلى ور العالميـإلى من بلغ الرسالة وأدى الأمانة.. ونصح الأمة إلى نبي الرحمة ون
 الله عليو وسلم

 ر...، إلى تاج الزمان وصدر الحنانإلى صاحب القلب الكبير والوجو النظ
فؤادي... ورسخ عقيدة التوحيد في أعماقي...  إلى معلمي في الأخلاق... إلى من غرس حب الله في 

 نزع اليأس من طريقي دي في النصح والإرشاد... إلى من زرع الأمل في قلبي ... و ومرش
 أبي الغالي أدامك الله لي طول العمر...

جود... إلى من كان .. وسر الو إلى ملاكي في الحياة... إلى معنى الحب والحنان... إلى بسمة الحياة.
 ىا سر نجاحي...  وحنانها بلسم جراحي...ؤ دعا

 إلى أغلى الحبايب أمي الحبيبة... 

إلى من بهن أكبر وعليهن أعتمد... إلى شمعة تنير ظلمة حياتي... إلى من بوجودىن أكتسب قوة 
 ومحبة .... إلى من عرفت معهن معنى الحياة.. 

 أخياتي ىيبة، نجاة، فاطمة.

روحي ورفيق دربي.. إلى من تطلع لنجاحي بنظرات أمل... إلى صاحب القلب الطيب والنوايا إلى توأم 
 ... أخي يوسف.. إلى من معو أكون وبدونو لا أكون الصادقة... إلى من الحياة بدونو لاشيء..

إلى من أرى التفاؤل بعينيو... والسعادة في ضحكتو... إلى شعلة الذكاء والنور... إلى الوجو المفعم 
 بالبراءة إلى من أزىرت بمحبتو أيامي.... وتفتحت براعم الغد... 

 أخي زكريا، ابن أختي أنيس. 

تفي الذي ألجأ إلى من أكن لهم كل الحب والاحترام... إلى من أنجبتهم لي الحياة... إلى سندي وك
دربي... سعاد،  ءصف حبي لهم... إلى إخوتي وأصدقاإليو في حزني وسعادتي... إلى من لا أستطيع و 

 سعاد، زىية، سهام، فريحة، ميمو، عبدو.

 سميرة                            



 إىداء

 

 .أحمد الله عز وجل على منو و عونو لإتمام ىذا البحث

 
قبل عينيها وحضنتني أحشاؤىا قبل يديها إلى زىرتي التي لا تذبل إلى الحبيبة إلى التي رأتني في قلبها 

  التي أوصى بها الحبيب المصطفى عليو الصلاة و السلام...
 أمي الحبيبة حفظها الله.

 
إلى قدوتي الأولى إلى من كللو الله بالهيبة والوقار...وعلمني العطاء بدون انتظار... إلى من أحمل اسمو 

 خار أرجو من الله أن يمد في عمرك...بكل افت
 والدي العزيز 

 
من بي أخي الغالي عبد آتي محمد شمس الدين وصال وإلى من إلى الشموع التي تنير لي طريقي إخو 

 القادر ومن دعمني عمتي والأستاذ شريفة حفظهم الله...

 
والعطاء إلى ينابيع الصدق  إلى الأخوات اللواتي لم تلدىن أمي إلى من تحلين بالإخاء وتميزن بالوفاء

الصافي إلى من كن معي على طريق النجاح والخير إلى من عرفت كيف أجدىن وعلمنني ألا أضيعهن 
 سعاد، سعاد، زىية... ،صديقاتي زىرة، سميرة

 
 وفي الختام أىدي ىذا العمل المتواضع إلى كل من عائلة عوجاني و فداق

  سهــــــــــام.                                                     

 



 ــــر:شكر وتقديـ

 " قُلْ اعْمَلُوا فَسَيـَرَى اللهُ عْمَلَكُم ورَسُولَوُ والمُؤْمِنُونَ"

 بطاعتك.. إلا بشكرك.. ولا يطيب النهار إلا إلهنا لا يطيب الليل
 ولا تطيب اللحظات إلا بذكرك.. ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك..

 إلا برؤية وجهك الكريم...ولا تطيب الجنة 

 فإننا نشكر الله وافر الشكر أن وفقنا وأعاننا على إتمام ىذا العمل.

نشكر أولئك الأخيار الذين مدوا لنا يد العون خلال ىذه الفترة، وفي مقدمتهم أستاذنا المشرف فضيلة 
سندخل.. ومن أي الدكتور سامي حبيلي الذي لم يدَّخر جهدا في مساعدتنا.. فمن أي أبواب الثناء 

أبيات القصيد نعبِّر، كنت كسحابة معطاة سقت الأرض فاخضرت، فجزاك عنا أفضل ما جزى بو 
 العاملين المخلصين، وبارك الله لك وأسعدك أينما حطت بك الرحال....

أساتذتنا الكرام بعد عناء ومشقة طريق طويل كنتم لنا النور والدليل نهديكم بعضا مما نكنو من حب 
ام وتقدير ولو أننا نقف دائما عاجزين عن التعبير أمام ما قدمتموه لنا برحابة صدر كبير، نسأل الله واحتر 

عز وجل أن يجزيكم عنا خير الجزاء وأن يجعل كل ما قدمتموه لنا في ميزان حسناتكم حفظكم الله 
 ورعاكم وأدام الله نعمة البصيرة لكم...

الذين تكرموا بقبول مناقشة ىذا العمل، فلهم منا كل التقدير والشكر موصول إلى السادة الأساتذة 
 على الجهد المبذول وعلى نصائحهم وتوجيهاتهم

 الذي بنعمتو تتم الصالحات. عز وجل وفي الأخير نجدد الشكر والحمد لله
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تٞماعة ات١سلمتُ، يتكوف من صدقات ا﵀سنتُ ليعم نفعو على ذكم  ايعتبر الوقف ملك
اتٟاجة حسب متطلبات المجتمع، كإذا كاف الوقف العاـ قد بدأ ببناء ات١ساجد فإنو اتسع فيما بعد 

اء كات١ساكتُ كابن السبيل، ثم ليموؿ النشاط العلمي كالدراسي كت٥تلف ات٠دمات ات١قدمة للفقر 
 مراكز البحث العلمي تٔختلف فركعوتوسع ليشمل ات١ستشفيات ك 

إف ات١سات٫ة ات١تواصلة لأىل ات٠تَ عادت بالإت٬اب على الأكقاؼ فأصبح ت٢ا أت٫ية بالغة في 
الوقف  واتٟياة الاجتماعية كالثقافية كات١هنية كالاقتصادية للدكلة عامة كت١واطنيها خاصة، ت١ا يقوـ ب

 من دكر في عملية التضامن.
كقد أصبح من ات١سلمات أف الوقف ات٠تَم يعتبر أحد مظاىر الرقي اتٟضارم للؤمة 
الإسلبمية، فات١تتبع للتاريخ الإسلبمي ت٬د أف معارؼ الوقف نهضت بالأمة كلبت غالب احتياجاتها 

اتٟاجات الأساسية  في كافة مناحي اتٟياة، فلقد ساىم الوقف على مر التاريخ في تأمتُ
للمجتمعات كخاصة فئاتها ات١عوزة حتى أصبح من ات١ستحيل الاستغناء عنو ليس فقط بالنسبة 
للمجتمع بل كأيضا بالنسبة للدكلة التي كجدت فيو تعويضا لتقصتَىا كركيزة أساسية تستند عليها 

كىذه الوظائف بالإضافة  ت١عاتٞة الأزمات الاقتصادية كالاجتماعية أك على الأقل اتٟد من تفاقمها،
إلى كثرتها لم تقتصر على ت٣اؿ دكف آخر بل كانت عامة كشاملة، فشملت ت٣اؿ الشعائر التعبدية، 
كت٣اؿ العلم كالتعليم، ت٣اؿ التطبيب كالرعاية الصحية، ت٣اؿ ات٠دمات العامة، كأعماؿ التضامن 

تجدد اتٟاجات المجتمعية، الاجتماعي على اختلبؼ أنواعها. كقد ظلت كظائف الوقف متجددة ب
حيث ت٧د أف المجتمعات السابقة للئسلبـ عرفت فقط أشكالا أكلية من الأكقاؼ، فقد كاف الشائع 
كات١عركؼ عندىا ىو كقف أماكن العبادة من بيع كمعابد، ككذا الوقف على الفقراء كات١ساكتُ من 

 خلبؿ الكهاف كغتَىم من رجاؿ ات١عابد.
قف الاستثمارم الذم يقصد بو التنمية الاقتصادية البحتة، كبذلك كقد توسعوا في مفهوـ الو 

أعطى ات١سلموف للوقف كجها جديدا اقتصاديا كأقاموا للمرة الأكلى في تاريخ البشرية مؤسسات 
اقتصادية طويلة الأمد تقوـ على مبدأ خدمة المجتمع بشكل ىو أشبو ما يكوف تٔا يسمى اليوـ 
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إف مضى القرف الثالث ىجرم حتى كجدنا المجتمع الإسلبمي قد  تٔؤسسات المجتمع ات١دني، فما
توسع كتفنن في الأغراض الوقفية حتى لم تبق مصلحة اجتماعية أك منفعة عامة إلا كقد شملها، بل 
إف الأكقاؼ الإسلبمية قد أخذت  على عاتقها قطاعتُ كبتَين من ات٠دمات الاجتماعية ت٫ا قطاع 

 ر ىذاف القطاعتُ ازدىارا لم يعرفو أم ت٣تمع آخر.التعليم كقطاع الصحة، فازدى
إلى أف جاءت نكبة التخلف التي حلت بلبءن في بلبد ات١سلمتُ، فأتت على كثتَ ت٦ا بناه 
الأجداد، ككاف نصيب الأكقاؼ من ذلك التخلف كات٢دـ كفتَا، فتعطلت ىذه ات١ؤسسة الاجتماعية 

كبعد ذلك جاء الاستعمار الغربي ليستهلك ما عن الكثتَ من عطائها كأت٫لت الأملبؾ الوقفية، 
تبقى من أملبؾ الأكقاؼ، كمع ذلك مازالت أملبؾ الأكقاؼ الإسلبمية كثتَة كطائلة إذا ما أحسن 

 استثمارىا كأعيد تنظيم إدارتها كاعتتٍ بتنميتها.
مكانة كبالنسبة للوقف في اتٞزائر كتٔا أنها دكلة إسلبمية فقد تبنتو كأعطت للملكية الوقفية 

ىامة في التشريع اتٞزائرم الذم يستمد نصوصو في ت٣اؿ الوقف من أحكاـ الشريعة الإسلبمية في 
معاتٞة ت٥تلف ات١سائل ات١نظمة ت٢ذا المجاؿ، على اعتبار أف اتٞزائر قد عانت من ظركؼ سياسية 

افي للدكلة، ت٘ثلت في الاستعمار كقد أثرت ىذه الأختَة على اتٞانب الاجتماعي كالاقتصادم كالثق
كالذم بدكره أثر على الوقف في اتٞزائر لتعمل اتٞزائر بعد الاستقلبؿ على كضع منظومة تشريعية 

الذم كرَّس الاعتًاؼ  1989تنظم الوقف كتستَه، كىذا ما ظهر جليا من خلبؿ صدكر دستور
ؾ الوقفية .. الأملب"منو  التي تنص على:  49بالأملبؾ الوقفية من خلبؿ ما جاء في نص ات١ادة 

، من ىنا بدأت جهود الاىتماـ 1"كأملبؾ اتٞمعيات ات٠تَية معتًؼ بها، كت٭مي القانوف تٗصيصها
بالوقف من أجل كضع منظومة قانونية ت٢ذا الكياف ات١ستقل كالعمل على تنميتو كاستغلبلو 

 كاستثماره.
ت١قاصد الشريعة لإرادة الواقف كتطبيقا لاستثمار الأكقاؼ العقارية كفقا كفي سعي ات١شرع 

ات١تضمن   07-01الإسلبمية عمل على إت٬اد الصيغ ات١ناسبة لاستغلبت٢ا، فأصدر القانوف رقم 

                                                           

 .1989فبراير  23ػ دستور اتٞزائر، ات١ؤرخ في 1
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سواءن كانت زراعية أك مبنية أك حتى معرضة للبندثار تطبيقا  1كيفيات استغلبؿ العقارات ات١وقوفة
 2ات١تعلق بالأكقاؼ. 10-91من القانوف رقم  45لنص ات١ادة 

 لاستثمار الوقفي في اتٞزائر بعيدالاىتماـ الذم حظيت بو الأكقاؼ إلا أف كاقع اكرغم ىذا 
عن تٖقيق الأىداؼ ات١سطرة لو،ىذا ما دفع ات١شرع إلى فتح الباب أماـ ات١ستثمرين تٔوجب عقد 

-18إدارم يبـر بتُ ات١ستثمر كالسلطة ات١كلفة بالأكقاؼ، ىذا تٔقتضى ات١رسوـ التنفيذم رقم 
 3ت٧از مشاريع استثمارية.غلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة لإلشركط ككيفيات است ا﵀دد 213

أما بالنسبة لدكلة الكويت فقد اشتهر أىلها منذ القدـ بأعمالات٠تَ كالتواد كالوقوؼ مع 
ا﵀تاج كنصرة الضعيف، كلا تٯكن اتٟديث عن ماض الكويت دكف تصفح أكراقها الوقفية حيث 

وقت كمازالت إلى الآف، لذا انتبهت الدكلة لذلك كخاصة ما يتعلق بإدارة ازدىرت أعماؿ ذاؾ ال
، كذلك  من خلبؿ إنشاء الأمانة 1993أمواؿ الوقف كاستثمارىا، كقد زاد ىذا الاىتماـ في عاـ 

العامة للؤكقاؼ كهيئة مستقلة تتولى رعاية شؤكف الوقف كالقياـ بكل ما يتعلق بو، تٔا في ذلك دارة 
ثمارىا كصرؼ ريعها في حدكد شركط الواقفتُ، كفي كقتنا اتٟالي تبذؿ الأمانة العامة أموالو كاست

للؤكقاؼ جهودا مشكورة في إدارة كتتبع كرعاية الأكقاؼ، كىي التي مضى عن تأسيسها أكثر من 
 تٜسة كعشركف سنة قدمت فيها أداءن ناؿ رضا اتٞميع.

ؿ الأمثل للوقف، ىذا من خلبؿ التًكيز ات١هم في الاستثمار الوقفي ىو اتٟرص على الاستغلب
 على الاستثمار في العقارات الوقفية. 

 

                                                           

، 1991أبريل 27ات١ؤرخ في  10-91، يعدؿ كيتمم القانوف رقم 2001مايو  22، مؤرخ في 07-01ػ قانوف رقم 1
 ، معدؿ كمتتم.2001مايو  23، ات١ؤرخة في 29ات١تضمن قانوف الأكقاؼ، جريدة رتٝية عدد 

، ات١عدؿ 1991لسنة  21ات١تضمن قانوف الأكقاؼ، جريدة رتٝية رقم 1991أبريل  27ات١ؤرخ في  10-91ػ القانوف 2
 .2001لسنة  29 ، جريدة رتٝية عدد2001مايو  22ات١ؤرخ في  07-01كات١تمم بالقانوف 

، ت٭دد شركط ككيفيات استغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة 2018غشت  20ات١ؤرخ في  213-18مرسوـ تنفيذم رقم  -3
 .2018غشت  29، ات١ؤرخة في 52لات٧از مشاريع استثمارية، جريدة رتٝية عدد 
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ت٭مل موضوع استثمار العقار الوقفي أبعادا نظرية كتطبيقيةن كىو ما يضفي عليو أت٫ية في 
ات٠وض في ت٣مل تفاصيلو كمضامينو، كتظهر ىذه الأت٫ية في كونو ت٭كمو اتٞانب الديتٍ في الأصل 

ب القانوني، كت٭تاج بالفعل للدراسة ت١ا لو من أت٫ية في تنمية اتٞانب الاقتصادم أكثر من اتٞان
كالاجتماعي، كما تكمن أت٫يتو أيضا في الأحكاـ القانونية التي تهدؼ للبستغلبؿ الأمثل للوقف 
حتى يضمن تٙاره كا﵀افظة عليو كصرفها في كجو مشركع حيث أف ات١شاريع الاستثمارية الوقفية 

مة جلية للمجتمع، ككذا معرفة الدكر الذم استطاعت ات١ؤسسة الوقفية من خلبلو أف قدمت خد
ت٘وؿ ات١شاريع  ات٠تَية، إضافة إلى إحياء سنة الوقف كتوجيهو للمسات٫ة في دفع عجلة النمو، كما 
لا تٮفى علينا أف موضوع الوقف يعد أحد كنوز الشريعة الإسلبمية كأحد ات١واضيع التي تٗدـ 

في كلتا الدارين لذلك توجب التطرؽ إلى ىذا ات١وضوع كىذا ت١ا ت٭ققو من تطور للبلبد  الإنساف
 كمسات٫ة في تنمية القطاعات الصحية، التعليمية، الثقافية، كالدينية.

تّوانب  القارئإف ىذه الدراسة تهدؼ إلى إعطاء أت٫ية كبتَة للموضوع من خلبؿ تٖسيس 
كالاجتماعية كالعمل على دفع الاىتماـ الأكبر بهذا ات١وضوع   استثمار الوقف العقارم الاقتصادية 

كما تسلط الضوء على ت٣الات كأساليب استثمار العقارات الوقفية في اتٞزائر كالكويت، كتهدؼ 
أيضا إلى التعرؼ على تٕربة دكلتي اتٞزائر كالكويت في ت٣اؿ تطوير كاستثمار موارد الوقف العقارية 

تهيئة مناخ الاستثمار ات١لبئم للؤكقاؼ العقارية، ذلك كتظهر الدراسة  كبياف جهود كل منهما في
 .الوقف العقارم ات١نظم لاستثمار كالكويتي مواطن القوة كالضعف في التشريع اتٞزائرم

          بة على الإشكالية التالية: كمن خلبؿ ما تقدَّـ تأتي ىذه الدراسة لتصب في الإجا
، وماىي صيغ الاستثمار المتعلقة بو، وىل اعتمد الأوقاف العقاريةالمقصود باستثمار ما 

 ؟راءنفس المنهج ونفس الآوالكويتي  الجزائري ينتشريعال
 إف ىذا التساؤؿ يدفعنا إلى طرح عدة تساؤلات فرعية تتمثل فيما يلي:

 ػ ما ات١قصود بالاستثمار الوقفي؟  
 ؟التشريع اتٞزائرم كالتشريع الكويتي صيغ استثمار العقار الوقفي ات١عتمدة فيػ ما ىي 



 مقدمــــــــــــة

 ه 

 ؟ىل اعتمدت اتٞزائر كالكويت نفس النهج في تشريع ىذه الصيغػ   
 ؟ىل أثر اختلبؼ الآراء الفقهية في اختلبؼ تشريع الصيغػ   

استنادا للموضوع ات١دركس كمن أجل الإجابة على الإشكالية ات١طركحة، اتبعنا ات١نهج     
الوصفي التحليلي كىذا من أجل استعراض ما يتعلق بالاستثمار الوقفي من حيث مفاىيمو 
الأساسية، كتٖليل طرؽ استثماره كتنميتو مع استعراض أىم الأحكاـ الواردة في النصوص القانونية 

متها ءتشجيع الاستثمار الوقفي كمدل ملبية ات١نظمة للؤكقاؼ كمدل ت٧اعتها في دعم ك التشريع
من خلبؿ تبعنا أيضا ات١نهج ات١قارف كذلك للتغتَات الواردة كالطارئة على ات١عاملبت الوقفية. كما ا

ويتية في مقارنة استثمار الأكقاؼ العقارية في التشريع اتٞزائرم مع ما ىو اتٟاؿ عليو في التجربة الك
مبحث ت٘هيدم كفصلتُ  تقسيم دراستنا إلى. كت١عاتٞة ىذا ات١وضوع ارتأينا لعقاريةاستثمار الأكقاؼ ا

 دراسيتُ على التفصيل الآتي:
تناكلت الدراسة في ات١بحث التمهيدم: تعريف استثمار الوقف العقارم كإطاره القانوني، 

تُ لدراسة صيغ استثمار الوقف كضوابطو كمصادر ت٘ويلو، في حتُ خصصت الدراسة الفصل
العقارم سواء ات١شتًكة بتُ التشريعتُ الوقفيتُ اتٞزائرم كالكويتي، أك ما انفرد بو كل تشريع كقفي 

 للبلدين
 كاختتمت الدراسة تٓات٘ة فيها أىم نتائج البحث.



 

 
 
 

 مبحث تمهيدي
استثمار الوقف العقاري: الماىية 

 والمتعلقات
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 المطلب الأول: تعريف استثمار الوقف العقاري وإطاره القانوني
خاصة المجاؿ ات١يادين، ك اؿ في شتى المجالات يعتبر الاستثمار من ات١صطلحات شائعة الاستعم

كونو عملية اقتصادية، لذلك كاف لزاما عليها العركج في ىذا ات١طلب إلى تعريف   الاقتصادم
 استثمار الوقف العقارم في التشريعتُ الكويتي كاتٞزائرم كفرع أكؿ، كإطاره القانوني كفرع ثاف.

 والتشريع الكويتي:الفرع الأول: تعريف استثمار الوقف العقاري في التشريع الجزائري 
سنحاكؿ التعرض إلى ت٥تلف التعاريف التي جاءت تٓصوصو، بداية بالتعريف اللغوم ثم  

ذلك قصد تبتُ الاتفاؽ أك الاختلبؼ ك التعريف القانوني فالتعريف الفقهي إلى التعريف الاقتصادم 
 .في الاستعماؿ
 التعريف اللغوي:أولا: 

يستثمر، كىو مشتق من الثمر. كقد كرد في لساف  الاستثمار في اللغة مصدر للفعل استثمر
 1العرب تٔعتٌ الثمر كىو تٛل الشجر كالثمر، كىو أنواع ات١اؿ، كىو أيضا الذىب كالفضة.

كبالرجوع للقرآف الكرنً نلبحظ أنو لم ترد لفظة الاستثمار كإت٪ا جاءت على لفظ تٙر 
 كمشتقاتها،

 ﴿ففي قولو تعالى:                 

     ﴾ 2. 

 ما أف للبستثمار عدة معاف في الاصطلبح اللغوم منها:ك
 ت١اؿ: يقاؿ أتٙر الرجل إذا كثر مالو.ا-أ

 3ب ػ الشجر الكثتَ الثمر.
                                                           

، 1990ر صادر، بتَكت، لبناف، سنة ػ تٚاؿ الدين ت٤مد بن مكرـ ابن منظور، معجم لساف العرب، لمجلد الرابع، دا1
 .     10ص
 .34ػ سورة الكهف، الآية2
ػ اتٟستُ الزبيدم، تاج العركس من جواىر القاموس، المجلد ات٠امس، الطبعة الأكلى، دار الكتب العلمية، لبناف، سنة 3

 .134،133، ص2007
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 1القياـ عليو كيقاؿ تٙر ا﵁ مالو أم ت٘مو.ات١اؿ:يقاؿ تٙر الرجل مالو، أم أحسن ثمتَ تج ػ 
 التعريف القانوني:ثانيا: 

 سنحاكؿ إطاء تعريفا تشريعيا للبستثمار في كلب التشريعتُ، اتٞزائرم كالكويتي.

 التشريع الجزائري:ـ 1
بالرغم من أف الاستثمار عملية اقتصادية تْتة، إلا أف ات١شرع حاكؿ إت٬اد تعريف لو كذلك 

 وانب الاقتصادية.في تنظيم ىذه العملية التي تشتمل على جوانب قانونية إضافة إلى اتٞلأنو ينظر 
رخ ات١ؤ  12ػ93فقد عرؼ الإطار التشريعي ات١نظم للبستثمار تطورا بدءا بات١رسوـ التشريعي 

الاستثمار كالذم عرؼ بعض الإخفاقات نتيجة الوضعية  قيةات١تعلق بتً  1993ػ 12ػ05في 
 03-01ياسية التي عرفتها البلبد في مرحلة التسعينات، إلى غاية صدكر   الأمرالاقتصادية كالس

أعطى تصورا عاما للبستثمار كات١تعلق بتطوير الاستثمار حيث  2001غشت  20الصادر في 
 :"يقصد بالاستثمار في مفهوـ ىذا الأمر ما يأتي:منو 02في نص ات١ادة مبينا معات١و ات١كونة ت٢ف

درج في إطار استحداث نشاطات جديدة، أك توسيع قدرات الإنتاج، اقتناء أصوؿ تن-:1
 أك إعادة ات٢يكلة.

 ات١سات٫ة في رأس ماؿ مؤسسة في شكل مسات٫ات نقدية أك عينية. -:2
 2استعادة النشاطات في إطار خوصصة جزئية أك كلية." -:3
الاستثمار، كىي ات١لبحظة التي يثتَىا ىذا التعريف ىو أف ات١شرع اتٞزائرم عدد ت٣الات ف

توسيع نشاطات ات١ؤسسة بات١سات٫ة في استحداث نشاطات جديدة أك تٖستُ قدرات الإنتاج، أم 
جعل ات١ؤسسة أكثر فعالية، أك إعادة التأىيل تٔعتٌ استًجاع بعض ات١ؤسسات التي تعاني من 

 تٖتاج إلى صعوبة التسيتَ كالتنظيم كات١عرضة للزكاؿ، أك إعادة ات٢يكلة، كتشمل ات١ؤسسات التي

                                                           
 .388، ص199الأكلى، بتَكت، سنةعبد ا﵁ أتٛد بن فارس، معجم مقاييس اللغة، اتٞزء الأكؿ، الطبعة  ػ 1
، رسالة دكتوراه 2005-1996عبد الكرنً بعداش، الاستثمار الأجنبي ات١باشر كآثاره على الإقتصاد اتٞزائرم خلبؿ الفتًة ػ 2

 .33،ص2008-،2007في العلوـ الإقتصادية, تٗصص النقود كات١الية، جامعة اتٞزائر,



 استثمار الوقف العقاري: الماىية و المتعلقات                                مبحث تمهيدي 

 4 

مراجعة في قواعد تسيتَىا كتنظيمها ككذلك بات١سات٫ة في رأس ماؿ ات١ؤسسة أم مسات٫ة جزئية في 
 .1تٖستُ الوضعية ات١الية للمؤسسة من خلبؿ رفع رأس مات٢ا سواء كانت نقدية أك عينية

عن بضخ أمواؿ جديدة إلى الأصل ات١ملوؾ  أساسا مرتبطالاستثمار من الناحية القانونية ف
طريق استحداث نشاطات جديدة كقدرات الإنتاج عن طريق الأصوؿ أك ات١سات٫ة النقدية أك 

 بعض ات١ؤسسات ات١عرضة للزكاؿ، إعادة ىيكلة كتأىيلإضافة إلى تٝاؿ ات١ؤسسة، العينية في رأ
كإرجاعها إلى حالتها الطبيعية حتى تتمكن من ت٦ارسة نشاطها الاعتيادم، كتبقى قضية ات٠وصصة 

 لية أك اتٞزئية استًاتيجية لتحقيق ذلك.الك
 التشريع الكويتي:ـ2

لم يرد في التشريعات الكويتية تعريف حدم للبستثمار، سواء في التشريعات ات٠اصة 
، سول ما أشارت إليو ات١ادة الأكلى من قانوف ىيئة 3أك بالتشريعات ات٠اصة بالاستثمار 2بالوقف

الكويت في تعريفها للبستثمار ات١باشر كنصها: "الاستثمار الذم تشجيع الاستثمار ات١باشر في دكلة 
يتم من خلبؿ توظيف ات١ستثمر تٔفرده أك تٔشاركة مستثمر آخر لرأس مالو بشكل مباشر في كياف 

 استثمارم داخل دكلة الكويت"
كعليو يقصد بإطلبؽ الاستثمار في التشريعات الكويتية ات١عتٌ العاـ لو كىو توظيف الأمواؿ 

 إدارتها في مشاريع معينةك 
 
 
 

                                                           
الاستثمار كالعقار، ت٤اضرات غتَ منشورة ألقيت على طلبة ات١استً، كلية اتٟقوؽ، بوخدتٯي نسيمة، ت٤اضرات في مقياس  -1

 .2015-2014جامعة ت٭تِ فارس، ات١دية،السنة اتٞامعية
بشأف أحكاـ شرعية  1951أبريل سنة  15ق ات١وافق  1376تٚادل الثاني سنة  29الأمر السامي الصادر في  -2

 ات١صادؽ عليو من طرؼ ت٣لس الأمة للؤكقاؼ، مشركع قانوف الأكقاؼ الكويتي
لسنة  116ات٠اص بتنظيم الاستثمار لرأس ات١اؿ الأجنبي في دكلة الكويت، كقانوف  2001لسنة  8مثل قانوف رقم  -3

 ات٠اص بهيئة تشجيع الاستثمار ات١باشر في دكلة الكويت.  2013
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 التعريف الاقتصادي:  :ثاثال
ا تٔتعريفو  تم حيث، عطاء معتٌ دقيق ككاضح للبستثمارالتعبتَات كتعددت لإاختلفت   

 يلي:
توظيف الأمواؿ بهدؼ تٖقيق العائد أك الدخل أك الربح كات١اؿ عموما، قد يكوف  -1 

 .1الاستثمار على شكل مادم ملموس أك على شكل غتَ مادم
الاستثمار يعتٍ توظيف الأمواؿ في مشاريع اقتصادية ك اجتماعية ك ثقافية، بهدؼ   -2

ديد ك تعويض الرأتٝاؿ القدنً. أك ىو تٖقيق تراكم رأتٝاؿ جديد، كرفع القدرة الإنتاجية أك تٕ
تضحية بالاستهلبؾ في الوقت اتٟالي آملب اتٟصوؿ على عوائد أكبر في ات١ستقبل كلذلك كلما زاد 
عدـ اطمئناف ات١ستثمر بشأف العوائد التي سيحصل عليها في ات١ستقبل زادت قيمة ات١كافآت التي 

 .2يطالب بها مقابل استثماراتو
الاستثمار ىو التخلي عن ف"للبستثمار: ص تعريف اقتصادم شاملكمنو تٯكن استخلب  

أمواؿ تٯتلكها الفرد في تٟظة زمنية معينة كلفتًة من الزمن، بقصد اتٟصوؿ على تدفقات مالية 
مستقبلية تعوضو عن القيمة الشرائية، كذلك مع توفتَ عائد معقوؿ ت٭مل عنصر ات١خاطرة ات١تمثل 

 .3دفقات"في احتماؿ عدـ تٖقق ىده الت

من خلبؿ التعريفتُ القانوني كالاقتصادم للبستثمار يتضح أنهما بنفس ات١عتٌ تْيث يهدؼ  
كل منهما إلى استغلبؿ رأس ات١اؿ كالإضافة عليو من أجل تٖقيق أكبر عائد ت٦كن، فالإضافة ىنا 

ادة العتُ إلى ، أك إعتعتبر مكونا أساسيا في الاستثمار من أجل تٖقيق عائد أكبر من الربح كات١نفعة
 حالتها الطبيعية بغية استغلبت٢ا الاستغلبؿ الأمثل.

                                                           
، مذكرة مكملة -ADNIالة الوطنية لتطوير الاستثمارتٕربة الوك-ت٨اؿ أتٝاء، سياسة دعم كترقية الاستثمار في اتٞزائر -1

 .15،ص2014-2013لنيل شهادة ماستً أكادتٯي في علوـ التسيتَ، تٗصص مالية ك بنوؾ، جامعة أـ البواقي،
الوطتٍ( في التنمية الوطنية،مذكرة مقدمة لاستكماؿ متطلبات نيل شاىدة ماستً -ليلى الكتًكسي، دكر الاستثمار)الأجنبي -2

 .15، ص2019-2018لعلوـ السياسية، تٗصص إدارة ت٤لية، تٜيس مليانة،في ا
سي عبد القادر ابتساـ، حرش فاطمة، دكر السياسة اتٞبائية في تشجيع الاستثمار ات٠اص، مذكرة تٗرج مقدمة لنيل  -3

 .26، ص2019-2018شهادة ات١استً، تٗصص ت٤اسبة كجباية معمقة، ات١ركز اتٞامعي بلحاج بوشعيب، عتُ تيموشنت، 
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 التعريف الفقهي: رابعا:
لقد كاف استعماؿ الفقهاء ت١صطلح الاستثمار نادرا جدا، كلكن ىدا لا يعتٍ أنهم لم يتطرقوا 

 القدتٯة.إلى تعريفو كتٖديد معناه. كلقد أنكر بعض الدارستُ كركد لفظ استثمار في كتب الفقو 
 حيث قاؿ:، ت١صطلح في كتب الفقهاء ات١تقدمتُفقد نفى أتٛد حسن استعماؿ ىدا ا 

لم يستعملو الفقهاء  ،لفظ الاستثمار مصطلح حديث في الدراسات الاقتصادية ات١عاصرة"
لقدامى مقابلة استعماؿ ىدا ات١صطلح من قبل العلماء ا الباحثة منتَةكما فندت   ،1"السابقوف

 2"لم يظهر لفظ الاستثمار في كتب الفقهاء القدامى": حيث قالت
أما في الاقتصاد الإسلبمي ات١عاصر فقد عرؼ بتعريفات متقاربة نذكر منها تعريفتُ تٚعا بتُ 

 معتٌ الاستثمار كعملية فكرية كاعية كمقاصدية أكلا، كاستغلبلية للموارد ات١تاحة شرعا ثانيا كت٫ا:
استخلص الدكتور قطب سانو تعريفا فقهيا  تعريف الدكتور قطب سانو: لقد -:1

كذلك بالطرؽ الشرعية  ،للبستثمار حيث عرفو بأنو: " مطلق طلب تٖصيل ت٪اء ات١اؿ ات١ملوؾ شرعا
 .3ات١عتبرة من مضاربة ك مراتْة ك شركة كغتَىا"

 فالاستثمار استنماءكالاستنماء تٖصيل لنماء الشيء كزيادتو عبر الطرؽ كالوسائل ات١شركعة.
رشيد يبذؿ في ات١وارد ات١الية  ،كما عرفو الدكتور أتٛد شوقي دنيا بأنو: "جهد كاع- 2

 .4كالقدرات البشرية بهدؼ تكثتَىا كتنميتها كاتٟصوؿ على منافعها كتٙارىا
 

                                                           
 8، تْث مقدـ للمجلة الأردنية في الدراسات الإسلبمية، العدد  1كليد ىوتٯل عوجاف، صناديق الاستثمار الإسلبمية ص  -1

 .2012، 79المجلد 
 79ات١رجع نفسو، ص -2
رسالة دكتوراه في ػ عبد القادر بن عزكز، فقو استثمار الوقف كت٘ويلو في الإسلبـ "دراسة تطبيقية عن الوقف اتٞزائرم"،  -3

 .67،66، ص2005-2004العلوـ الاسلبمية، جامعة اتٞزائر، 
 .24عبد القادر بن عزكز، مرجع سابق،ص  -4
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فالاستثمار في الاقتصاد الإسلبمي إذف منطلقو الإنساف باستثمار قدراتو الكامنة الفكرية 
ؿ تثمتَه بدراسة خطيط كالعمل بوعي، ثم استغلبؿ ات١اؿ من خلبكاتٞسدية بتوجيهها ت٨و الت

 1النظر إلى عوائده مستقبلب كأت٫يتو في رعاية مقاصد الشريعة من ات١اؿ عموما.جدكل ات١شركع ك 
 خلاصة التعريفات:*

بعد عرض تعريفات الاستثمار في ت٥تلف التخصصات تٯكن القوؿ: إف الاستثمار ىو عبارة 
من الأمر ات١تعلق بتطوير  2كإدارتها لتحقيق الأغراض التي نصت عليها ات١ادة  عن توظيف الأمواؿ

 الاستثمار، كىي:
اقتناء أصوؿ تندرج في إطار استحداث نشاطات جديدة، أك توسيع قدرات الإنتاج، -:1

 أك إعادة ات٢يكلة.
 ات١سات٫ة في رأس ماؿ مؤسسة في شكل مسات٫ات نقدية أك عينية. -:2
 النشاطات في إطار خوصصة جزئية أك كلية."استعادة  -:3

 *استثمار الوقف:
بإسقاطها على الوقف تٯكننا استنتاج التعريفات ات١ختلفة للبستثمار ك  من خلبؿ التطرؽ إلى

 تعريف لاستثمار الوقف حيث يعتٌ بو:
مالي من أجل اتٟفاظ على ات١متلكات الوقفية لو ناظر الوقف من جهد فكرم ك "ما يبذ– 1

 .2مقاصد الشريعة كرغبة الواقفتُ بشرط ألا تعارض نصا شرعيا" فقها بالطرؽ ات١شركعة كك كتنميت
"الإنفاؽ على أصوؿ ثابتة من ت٦تلكات الوقف بغية تٖقيق عائد مالي على مدل فتًات - 2

 .3ت٥تلفة من الوقت"

                                                           
شلوؿ كردة، الإدارة ات١ختصة باستثمار الأملبؾ الوقفية العامة في اتٞزائر، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ماستً في القانوف،  -1

 .24، ص2016-2015كتٟاج، تٗصص قانوف أسرة، جامعة آكلي ت٤ند أ
فخات عبد العزيز، استثمار الوقف بتُ ات١وركث كات١ستحدث، مذكرة لنيل شهادة ات١استً، تٗصص قانوف أسرة، جامعة  -2

 .18،ص2015-2014طاىر مولام، سعيدة، السنة اتٞامعية 
 24ات١رجع نفسو، ص -3
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رد ات١وات٬مع القدرات الفكرية البشرية ك  كما تٯكن تعريفو بأنو: "ذلك الاستثمار الذم
بالتالي توفتَ خدمات لأفراد المجتمع، مراعيا في ذلك مقاصد رأتٝاؿ الوقف ك لزيادة  ،الطبيعية

 1."يتٍفالتحسمن الضركرم إلى اتٟاجي،  ،الشريعة العامة في ترتيبها للحاجات البشرية
من خلبؿ تٖديد مدلوؿ استثمار الوقف يكوف معتٌ استثمار العقار الوقفي: بذؿ الأمواؿ 

ادة العقارات الوقفية كا﵀افظة عليها كتأىيلها بإرجاعها إلى حالتها الطبيعية بغية استغلبت٢ا لغاية زي
 الاستغلبؿ الأمثل.

 كبعد عرض ىذه التعريفات تٯكن تسجيل ات١لبحظات الآتية:
أف العلبقة بتُ الوقف كالاستثمار علبقة كطيدة كعضوية، فإذا كجد الوقف فلببد من  -:1

 .2الوقف دتٯومتو كت٪اؤه، كلا يكوف ذلك إلا بالاستثمار الاستثمار، فغاية
ماداـ معتٌ الاستثمار ىو ضخ الأمواؿ كإدارتها بغية زيادة الأصوؿ العقارية أك ا﵀افظة  -:2

 عليها  كإعادة تأىيلها فلببد من التمييز بتُ نوعتُ من الاستثمار:
 الأكؿ: الاستثمار في العقار الوقفي: كلو صورتاف:

 الأمواؿ لزيادة الأصوؿ العقارية الوقفية لاكتساب أكقاؼ جديدة. ضخ -أ:
ضخ الأمواؿ للمحافظة على الأصوؿ العقارية الوقفية كإصلبحها مع بقاء عينها  -ب:

 .3الأصلية في الغرض الذم كقفت من أجلو
 الثاني: استثمار العقار الوقفي: كذلك بإبدالو، كىذا الإبداؿ لو صورتاف أيضا:

مواؿ بإبداؿ منفعة العقار الوقفي، كأف تكوف الأرض زراعية فتحوؿ إلى سكنية ضخ الأ -أ:
 أك صناعية أك خدمية.

                                                           
 24ات١رجع السابق ، ص، فخات عبد العزيز -1
القره داغي، استثمار الوقف كطرقو القدتٯة كاتٞديدة "نظرة تٕديدية للوقف كاستثماراتو"، مكتبة ات١شكاة، علي ت٤يي الدين  -2

 5ص
، دار الفكر ات١عاصر مع 219-218انظر قريبا من ىذا ات١عتٌ منذر قحف، الوقف الإسلبمي، تطوره، إدارتو، تنميتو، ص  -3

 دار الفكر.
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 .1إبداؿ العتُ ات١وقوفة بالكلية كإحلبؿ عتُ أخرل مكانها بالبيع أك ات١قايضة مثلب -ب:
منو فرؽ بتُ استثمار العقار الوقفي كاستغلبلو، فاستثمار العقار الوقفي بنوعيو يقصد ال -:3

ضخ الأمواؿ لزيادة الأصوؿ الوقفية أك ا﵀افظة عليها كإعادة تأىيلها كإصلبحها للبستغلبؿ، في 
حتُ يقصد بالاستغلبؿ استعماؿ العتُ ات١وقوفة لتحقيق ات١نفعة ات١رجوة منها كقد ت٭تاج ىذا إلى 

لا للعقار الوقفي ، كبهذا الفرؽ تكوف عقود الإجارة كات١زارعة كات١ساقاة؛ استغلب2بذؿ أمواؿ أيضا
 كليس استثمارا لو.

 الفرع الثاني: الإطار القانوني لاستثمار الوقف العقاري:
سنبرز في ىذا الفرع التشريعات التي صدرت في ت٣اؿ الوقف كنصت على أحكامو، كىذا  

 ريع اتٞزائرم كالتشريع الكويتي. بالنسبة للتش
 أولا: الإطار التشريعي للوقف في الجزائر:

عدة تشريعات تٓصوص الوقف في اتٞزائر بدءا من التحرر من الاستعمار الفرنسي صدرت 
 إلى غاية إلى غاية صدكر أكؿ قانوف ينظم الأكقاؼ كالتشريعات التي تٟقت بو. 1962سنة 

كات١تضمن الأملبؾ  1964أكتوبر  07ات١ؤرخ في  283-64ػ ات١رسوـ التنفيذم رقم 1
 تقنتُ ينظم الأكقاؼ في اتٞزائر بعد الاستقلبؿ.اتٟبيسة العامة، كالذم يعتبر أكؿ 

ات١تضمن قانوف الأسرة، كالذم نظَّم  1984جواف  09ات١ؤرخ في  11-84ػ الأمر رقم 2
 الوقف من خلبؿ الفصل الثالث من الكتاب الرابع ات٠اص بالتبرعات.

كؿ كات١تعلق بالأكقاؼ، حيث يعتبر أ 1991مايو  08ات١ؤرخ في  10-91ػ القانوف رقم 3
 قانوف ينظم رتٝيا الأملبؾ الوقفية.

كا﵀دد لشركط إدارة  1998ديسمبر  10ات١ؤرخ في  381-98ات١رسوـ التنفيذم رقم ػ 4
 الأملبؾ الوقفية كتسيتَ الأملبؾ الوقفية.

                                                           
 من مشركع قانوف الوقف الكويتي 15ـ  -1
 218-217منذر قحف، ات١رجع السابق، ص  -2
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ات١عدؿ كات١تمم لقانوف الأكقاؼ رقم  2001مايو  22ات١ؤرخ في  07-01ػ القانوف رقم 5
91-10. 

ات١عدؿ كات١تمم لقانوف الأكقاؼ  2002ديسمبر  14ات١ؤرخ في  10-02ػ القانوف رقم 6
 ، حيث ألغى تٚيع ات١واد ات١تعلقة بالوقف ات٠اص.10-91رقم 

كا﵀دد لشركط ككيفيات  2014فبراير  10ات١ؤرخ في  07-14ػ ات١رسوـ التنفيذم رقم 7
 إت٬ار الأراضي الوقفية العامة.

كا﵀دد لشركط ككيفيات  2018أكت  20خ في ات١ؤر  231-18ػ ات١رسوـ التنفيذم رقم 8
 مشاريع استثمارية. لإت٧ازت١وجهة استغلبؿ العقارات الوقفية ا

 ثانيا: التطور التشريعي للوقف في الكويت:
، فقد كاف أىل الكويت السباقتُ لفعل ات٠تَ كذلك ببناء نشوئهاعرفت الكويت الوقف منذ 

 مواد خاصة بتنظيم الوقف سول: ات١ساجد كات١دارس، لكنو لا يوجد قانوف ذك
الذم أصدره تٝو الأمتَ الراحل الشيخ عبد ا﵁  1951أبريل  05ػ الأمر السامي ات١ؤرخ في 

 السالم، كالذم يعتبر من أسبق القوانتُ التي تٖكم الوقف في التاريخ اتٟديث للعالم العربي.
من أجل تنظيم الوقف بإنشاء أمانة عامة للؤكقاؼ، كىذا  1993لسنة  257ػ مرسوـ رقم 

 كالإشراؼ على شؤكنو.
حوؿ  2014لاستًشادم للوقف كالذم أصدرتو الأمانة العامة للؤكقاؼ سنةا ػ القانوف

اقتًاح ت٪وذج قانوف كقفي يراعي التعدد ات١ذىبي كالتشريعي في البلداف الإسلبمية، كيطور التشريعات 
 القانونية الوقفية فيها.
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 .استثمار الوقف العقاري ومصادر تمويلوالمطلب الثاني: ضوابط 
حتى ت٭قق الوقف ات٢دؼ ات١رجو منو لا بد من استثماره كتنميتو على أكمل كجو، لكن قد 

كىذا ما سنتطرؽ إليو في  لا يكوف ىذا الاستثمار كافيا كلا ت٭قق ريعا كبتَا لذا كاف لا بد من ت٘ويلو
مصادر ت٥تلفة تتمثل أساسا فيما عرضو  ، تْيث تستند عملية التمويل ىذه علىالفرع الأكؿ

 ، كىو ما سنتطرؽ إليو في الفرع الثاني.الدكتور منذر قحف

 .الفرع الأول: ضوابط استثمار الوقف العقاري
إف الطبيعة ات١تميزة كات٠اصة للؤملبؾ الوقفية تٕعل من استثمارىا أمرا ضركريا، من أجل تلبية 

ا الاستثمار لا يكوف إلا في إطار مشركع، كذلك حاجات المجتمع في عدة ت٣الات، كلكن ىذ
باحتًاـ ات٠صوصية التي تتمتع بها الأملبؾ الوقفية كىذا للحفاظ عليها لأف الاستثمار يقوـ على 
أساس ات١خاطرة التي تؤدم إما للربح أك ات٠سارة، كفي ات١قابل فإف من خصائص ات١لك الوقفي 

فات الناقلة للملكية، لذلك فرضت ضوابط كت٤ددات التأبيد ك الدكاـ كمنع التصرؼ فيو بالتصر 
تٕعل منو عملب مشركعا كىي الضوابط الشرعية، كضوابط اقتصادية تضمن ت٧احو بالتقليل من 

 عنصر ات١خاطرة، كىذا ما سنتطرؽ إليو فيما يلي:
 أولا: ضابط المشروعية:

الشريعة  كمبادئات١شركعية أف تكوف عمليات الاستثمار مطابقة لأحكاـ  ضابطيقصد ب
الإسلبمية كالتي تعتبر ات١صدر الأكؿ في ىذا المجاؿ، حيث ت٬ب أف لا يكوف استثمار الوقف في 

، أك  ،اتٟالات ا﵀رمة شرعا مثل: الإيداع في البنوؾ بفوائد، شراء أسهم شركات تعمل في ت٣اؿ ت٤رـ
م معاملة ت٤رمة، لأنها تٖبط ،  تٔعتٌ أف تٗلو من أ1الاستثمار في بلبد تٖارب الإسلبـ  كات١سلمتُ

، كىذا الأجر كتهدـ الأصل الذم قصده الواقف باتٟصوؿ على الأجر كالثواب من ا﵁ تعالى
الضابط يعم تٚيع استثمارات الوقف، سواء كاف الاستثمار كاقعا على عقار أك منقوؿ أك منفعة أك 

 حق.

                                                           
 .24فخات عبد العزيز، مرجع سابق، ص ػ1
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 45لضابط؛ فنصت ات١ادة كقد نص كل من التشريع اتٞزائرم كالتشريع الكويتي على ىذا ا
على الآتي: "تنمى الأملبؾ الوقفية كتستثمر كفقا لإرادة  10-91من قانوف الأكقاؼ اتٞزائرم 

الواقف، كطبقا ت١قاصد الشريعة الإسلبمية في ت٣اؿ الأكقاؼ حسب كيفيات تٖدد عن طريق 
 التنظيم"

ن صلبحيات كالتي تتحدث ع–من مشركع قانوف الوقف الكويتي  65كما نصت ات١ادة 
 على الآتي: "للهيئة في حدكد الضوابط الشرعية أف تقوـ بالأعماؿ التالية: -ىيئة الأكقاؼ

 تأسيس الشركات أك ات١سات٫ة في تأسيسها -أ:
 ت٘لك شركات قائمة أك ات١شاركة فيها -ب:
 ت٘لك العقارات كات١نقولات كالأكراؽ ات١الية -ج:
 ؿ الأكقاؼالقياـ بكل ما من شأنو استثمار أموا -د:
 ت٦ارسة الأعماؿ التجارية كالصناعية كالزراعية -ق:
 أف تشتًم تٟساب الأكقاؼ ات٠تَية أنصبة ات١ستحقتُ في الوقف". -ك:

 شرط الواقف:الضابط الثاني: الالتزام بثانيا: 
كىو من الضوابط ات١همة، فلب تٯكن تٕاكز شركط الواقف في إدارة الوقف كتنميتو كاستثماره؛ 

ىذه الشركط صحيحة شرعا كقانونا، كىذا ما تؤكده القوانتُ الناظمة لشؤكف الوقف؛ فقد مادامت 
على أف: "اشتًاطات الواقف التي يشتًطها في  10-91من قانوف الأكقاؼ  14نصت ات١ادة 

من القانوف نفسو:  45كقفو ىي التي تنظم الوقف ما لم يرد في الشريعة نهي عنها"، كفي ات١ادة 
من مشركع قانوف الوقف  14ؾ الوقفية كتستثمر كفقا لإرادة الواقف"، كفي ات١ادة "تنمى الأملب

 الكويتي: "ت٬ب العمل بشرط الواقف".
كيبقى شرط الواقف معتبرا لا تٕوز ت٥الفتو ماداـ خادما ت١صلحة الوقف كات١وقوؼ عليو، فإذا 

تو كتٕاكزه؛ ففي ات١ادة مضى الزمن كصار شرط الواقف ضارا بالوقف كبات١وقوؼ عليو جازت ت٥الف
: "ت٬وز للقاضي أف يلغي أم شرط من الشركط التي يشتًطها الواقف في 10-91من قانوف  16
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، أك ضارا تٔحل الوقف، أك تٔصلحة  كقفو إذا كاف منافيا ت١قتضى حكم الوقف الذم ىو اللزكـ
كت٬وز بقرار من من مشركع قانوف الوقف الكويتي كفيها: " 14ات١وقوؼ" كىذا ما تؤكده ات١ادة 

اللجنة ت٥الفة الشرط الصحيح إذا أصبح العمل بو في غتَ مصلحة الوقف أك ات١وقوؼ عليهم، أك  
 كاف يفوت غرضا للواقف أك اقتضت ذلك مصلحة أرجح".

الضابط الثالث: الاستثمار الأمثل بتحصيل أعلى عائد مع المحافظة على ثالثا: 
 الأصل الوقفي:

تنمية الوقف كاستثماره ىو زيادة الأصوؿ الوقفية كزيادة العوائد؛  كىذا من ات١سلمات، فغاية
كعليو لابد أف ت٭قق الاستثمار أىدافو كأف لا يعود على أصل الوقف بالإبطاؿ؛ بإنهاؾ الأصل 

 .1الوقفي كإضعاؼ ريعو، كىذا الضابط خادـ لأصل دتٯومة الوقف كدتٯومة نفعو
 ستثمار:الضابط الرابع: الاحترافية في الارابعا :

كذلك تٔراعاة القواعد العلمية اتٟديثة كالطرؽ الفنية ات١عتمدة في إدارة الاستثمارات الناجحة،  
كاعتماد ات١ثلث الذىبي للبستثمار القائم على ا﵀افظة على السيولة، كا﵀افظة على معدلات 

بة؛ لتحقيق الغاية الكبرل ت٥اطرة مقبولة كالرتْية؛ إضافة إلى إعماؿ أنظمة الرقابة كتفعيل نظم ا﵀اس
 2للبستثمار كىي ا﵀افظة على الوقف كزيادتو كالرفع من عوائده

 مصادر تمويل استثمار الوقف:  الفرع الثاني:
 تستند عمليو ت٘ويل استثمار الوقف إلى مصادر سنتطرؽ إليها في ىذا الفرع.

يكوف ىذا النوع من  :تمويل  استثمار الوقف عن طريق الزيادة في الأصول الوقفيةأولا: 
التمويل  عادة في اتٟاجات طويلة الأمد التي تٖتاج الزيادة كالإضافة في الأصوؿ الوقفية، كىذا من 
أجل الوصوؿ إلى أعلى مستول من الأىداؼ التنموية التي سطرت ت٢ذا الوقف أك بغرض التوسع 

% من صافي إيرادات الوقف 10حيث ت٬ب على إدارة ات١لك الوقفي الاستثمارم أف تٖتجز 3فيها.
                                                           

 .07ت٤مد فخرم صويلح، طرؽ الاستثمار الوقفية اتٟديثة، ات١عهد الدكلي للوقف الإسلبمي، ص -1
 6مرجع نفسو، ص -2
 .218منذر قحف، مرجع سابق، ص ػ3
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باسم احتياطي تنموم، تْيث يتم استعمالو لتحقيق الزيادة في رأس ماؿ الوقف كلا تٮالف ىذه 
% حيث تٯكن لإدارة 10الفقرة أم نص للواقف كقاعدة عامة، لكن ىناؾ استثناء على قاعدة 

حتياطي التنموم بشرط عدـ ات١ساس بنصيب ات١نتفعتُ كعدـ إنقاصها على قيمتها الوقف زيادة الا
 1التي كانت عليها قبل ىذه الزيادة.

 تمويل استثمار الوقف عن طريق إصلاح الخراب والعطل في الوقف: ثانيا:
يكوف ىذا النوع من التمويل لأجل ت٘كتُ مدير الوقف من الاستثمار من رأس ماؿ الوقف  

نفسو، فقد يكوف الوقف خربا ت٭تاج صيانة فيقوـ متولي الوقف بتخصيص جزء من إيرادات الوقف 
من أجل إنفاقها على عمليات الصيانة الضركرية، كما قد تٖتاج الأرض الزراعية ات١وقوفة إلى 

البذكر فيستعتُ الناظر تٔصادر ت٘ويلية متاحة. يعتبر ىذا النوع من التمويل قصتَ الأمد لا السماد ك 
يتجاكز سنة أك لا يتجاكز ات١وسم الزراعي، كما لا يزيد في القيمة الرأتٝالية للوقف. حيث تٯكن 

ة القوؿ أف لنظار الوقف اتٟصوؿ على ت٘ويل بناء الأراضي الوقفية كإصلبحها من جهات ت٘ويلي
كطنية أك أجنبية كذلك بشرط ألا يتعارض التمويل مع أحكاـ الشريعة الإسلبمية ككذلك يشتًط 

 2أف ينص عقد التمويل على أيلولة البناء مستقبلب للوقف.
مكرر من  26أما بالنسبة للمشرع اتٞزائرم فقد نص على ت٘ويل استثمار الوقف في ات١ادة 

تٯكن أف " حيث جاء في مضمونها: 10-91لأكقاؼ ات١عدؿ كات١تمم لقانوف ا 07-01القانوف 
تستغل كتستثمر كتنمى الأملبؾ الوقفية بتمويل ذاتي أك بتمويل كطتٍ أك خارجي مع مراعاة 

 3."القوانتُ كالتنظيمات ات١عموؿ بها
كإما  امن خلبؿ نص ات١ادة نستنتج أف ت٘ويل استثمار الوقف في اتٞزائر يكوف إما ت٘ويل ذاتي

 .اأك خارجي اكطني ت٘ويلب

                                                           
 .227ػػ منذر قحف، مرجع سابق، ص1
 .226،217ص  ات١رجع نفسو،ػػ 2
، جريدة 10-91ات١عدؿ كات١تمم لقانوف الأكقاؼ رقم  2001مايو 22ات١ؤرخ في   07-01مكرر من القانوف  29ات١ادة ػ 3

 .2001مايو  23، الصادرة في 29رتٝية، العدد 
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يعتبر ىذا النوع من التمويل ت٣موعة من العقود كالتصرفات ات١الية التي  ـ التمويل الذاتي:1
يقوـ بها النظار كذلك بالاعتماد على القدرات الذاتية للمؤسسة التي تريد أف تنمي مات٢ا بالبحث 

ية الذاتية، كىي بالنسبة ، أم ات١صادر التمويل1عن ت٘ويل، بأف تنظر إلى ما ت٘تلكو من قدرات ذاتية
ت١ؤسسة الوقف تتمثل في العقارات،كالأراضي الزراعية كالعمرانية كالسيولة ات١الية التي تٖصل عليها 

 ت٦ا تؤجره من عقارات.
تٖتاج ات١ؤسسة الوقفية لإت٬ػاد الإدارة ات١الية التي تتوفر فيها الكفاءة ات١هنية من أجل تٗطيط 

، كما تعمل على تقدير ما ت٘لكو من قدرات ت٘ويلية ذاتية ت٘كنها من ات١شاريع كتنفيذىا كمراقبتها
 2ت٘ويل مشاريعها الاستثمارية بنفسها.

نقصد بو إبراـ عقود كتصرفات مالية بتُ نظار كمسؤكلي مؤسسات  ـ التمويل الخارجي:2
الوقف مع جهات استثمارية خارجية قد تكوف شخص أك جهة كطنية، كما قد تكوف شخصا 

، ك تهدؼ مديرية الأكقاؼ عن البحث عن 3أك مؤسسة خارجية معنوية من جنسية أجنبية خارجيا
مصادر لتمويل ات١شاريع الوقفية اتٞزائرية من خلبؿ ت٘ويل خػارج عػن صػندكؽ الأكقاؼ ،أك بعبارة 
أخرل البحث عن شريك اقتصادم تٯوؿ العملية الاسػتثمارية الوقفية مقابل نسبة من الربح،أم أف 

حػد ف الشريك من خػارج الػوطن ، ت٨ػو ات١صارؼ الإسلبمية كالبنك الإسلبمي للتنمية أك أيكو 
 4الراغبة في ىذا النوع من الاستثمار . كقد تلجػأ مديريػة الأكقػاؼ إلى اتٞمهور. الػشركات الأجنبيػة

رىا كما يتوجب على ات١ؤسسة الوقفية في إت٬اد ىذا النوع من التمويل من خلبؿ معرفة مصاد
لبئم لإمكانات الأكلية أكلا ثم التفاكض مع الغػتَ في البحث عن نوع الاستثمار كالتمويل ات١

                                                           
 130فخات عبد العزيز، مرجع سابق، ص  ػ1
 .129، 128عبد القادر بن عزكز، مرجع سابق، ص2
 .28العزيز، مرجع سابق، صػ فخات عبد 3
 .130عبد القادر بن عزكز، مرجع سابق، ص ػ 4
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،من خلبؿ إبراـ عقود ات١شاركة الدائمة أك ات١ؤقتة، كىذا من خلبؿ تنمية أكقافها ات١ؤسسة الوقفيػة
 1كفق خطة مضمونة النتائج على أملبكها الوقفية كتٖقيق ات١قاصد العامة للوقف.

بالنسبة للوقف في الكويت فإنها اعتمدت في عملية ت٘ويل استثمار أكقافها التمويل ك 
 .لي أك بإعداد ت٥صص إعادة الإعماراتٟكومي أك الدك 

نظرا لتنامي دكر دكلة الكويت كاىتمامها بتطوير  ـ التمويل الحكومي أو الدولي:1
وف عبارة عن منحة لا ترد أك الأكقاؼ، كلقلة البدائل عن التمويل اتٟكومي كالدكلي الذم يك

قركض مالية مستَة، ىذا ما دفع ات١ؤسسة الوقفية لتوسيع ىذا التمويل كمن أىم بنود الأسلوب ما 
 يلي:

ػ تبرع الدكلة: في إطار حرص الدكلة على تشجيع الأكقاؼ كاف لزاما عليها تٗصيص مبلغ 
كما تٯكن إنشاء صناديق خاصة سنوم من ات١يزانية اتٟكومية بغرض تعمتَ الأكقاؼ ات١تهالكة،  

بالتكفل بكافة ات١يزانيات التشغيلية لإدارات الوقف ت٦ا الأكقاؼ، فقد قامت دكلة الكويت  لتعمتَ
 يقلل من ات١صركؼ من ريع الوقف.

كيتجلى ىذا في قياـ الدكلة بتخصيص أراضي  تخصيص الأراضي المناسبة للأوقاف:ػ 
 2ا جليا في ت٣مع الأكقاؼ بدكلة الكويت.مناسبة لبناء الأعياف الوقفية كبرز ىذ

ما تقدمو ستثمار ات١شاريع الوقفية جليا فييظهر التمويل الدكلي لا ـ التمويل الدولي:
ات١ؤسسات الدكلية كالبنك الدكلي كالبنك الإسلبمي للتنمية، حيث تقوـ بتوفتَ تسهيلبت ائتمانية 

 المجالات.أك منح دراسات فنية ت١ساعدة الأكقاؼ في العديد من 
 

                                                           
 .135عبد القادر بن عزكز، ات١رجع السابق، ص ػ 1
فؤاد عبد ا﵁ العمر، استثمار الأمواؿ الوقفية " الشركط الاقتصادية كمستلزمات التنمية"، سلسلة الدراسات الفائزة في  ػػ2

 .235-233، ص 2008، سنة1، الأمانة العامة للؤكقاؼ، الكويت، ط12مسابقة الكويت الدكلية لأتْاث الوقف
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الوقفية أدت إلى كجود ائج السلبية للعقود الاستثمارية إف النت ـ مخصص إعادة الإعمار:2
ىذا النوع من التمويل، حيث يقوـ بتخصيص نسبة سنوية من الإيرادات يتم تٕميعها في ت٥صص 

 .1ليتم استثمارىا من أجل زيادة حجم أموات٢ا مع مركر الوقت
: تحدثتو الأمانة العامة للؤكقاؼ من ت٥صص أطلق عليوكىذا ما يظهر جليا فيما اس

% من كل الإيرادات الوقفية، ثم تم تٗفيض 4"ت٥صص إعادة الإعمار" حيث بدأ باستقطاع نسبة 
% في فتًة لاحقة كىذا لكفاية ات١خصصات، كما تم إجازة استخداـ ىذا ات١خصص 1النسبة إلى 

 2ليس ت٢ا ت٥صصات كافية.لتمويل أكقاؼ أخرل تٖتاج إلى إعادة إعمار، ك 

 

 

                                                           
 .236فؤاد عبد ا﵁، مرجع سابق، ص .1
 .236،235مرجع نفسو، صػ 2



 

 

  

 
 
 

 الفصل الأول:
صيغ استثمار العقار الوقفي 

 الجزائري المشتركة بين التشريع
 والتشريع الكويتي.
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اختلف منطق التشريع الوقفي اتٞزائرم عن منطق التشريع الوقفي الكويتي في موضوع صيغ 
استثمار العقار الوقفي؛ ففي حتُ اعتمد التشريع الوقفي اتٞزائرم على النص على الصيغ صيغة 

كمنح ت٢ا السلطة  صيغة؛ اعتمد التشريع الوقفي الكويتي على تأسيس ىيئة خاصة باستثمار الوقف
في الاستفادة من الصيغ اتٟديثة كالقدتٯة كاستغلبؿ كل ما ىو متاح في تنمية الأكقاؼ كاستثمارىا، 

كىذا الاختلبؼ في منطق التشريع مرده إلى التمايز في ات٠صائص بتُ البلدين من حيث طبيعة 
 اتٟكم كطبيعة الأرض كطبيعة الإنساف كعمق التجربة الوقفية.

ثر ىذا الاختلبؼ على موضوع البحث أف انفرد التشريع الوقفي اتٞزائرم بأعظم ككاف من أ
جزء من البحث؛ لنصو على تفاصيل أكثر، بل بلغ اتٟد إلى إصدار اتٞهات الوقفية ات١ختصة في 

 اتٞزائر ت٪اذج خاصة بكل صيغة من صيغ استثمار الوقف العقارم.
 حثتُ.الفصل من خلبؿ مب كسيتم التعرض إلى مضموف ىذا
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 BOTالمبحث الأول: عقود البناء والتشغيل والتحويل
اـ كات٠اص حيث تتعاقد الع دكلةىي إحدل مشاريع الشراكة بتُ القطاعتُ العىذه العقود "

فيها الدكلة مع إحدل شركات كمؤسسات القطاع ات٠اص على تطوير مشركع عمراني ما تْيث 
كإدارة Buildكعلة نفقتو ات٠اصة بتصميم كتنفيذيتكفل القطاع ات٠اص من خلبؿ بنود ىذا العقد 

لمدة زمنية معينة مقابل أجر مادم سنوم يدفع للدكلة، كمن ات١شركعOperateكتشغيل كاستثمار
 .Transfer"1دكلة ملكية ات١شركع كأصولو إلى ال ثم تؤكؿ

القطاع فهذه الشراكة بتُ القطاعتُ العاـ كات٠اص استفاد منها الوقف فأصبحت شراكة بتُ 
 الوقفي كالقطاع ات٠اص

، كقد 2008لسنة  7كقد تم ضبط التعامل بهذا النظاـ في الكويت تٔوجب القانوف رقم 
 استفادت منو ىيئة استثمار الأكقاؼ الكويتية كاعتمدت عليو في عدد من مشاريعها.

أما بالنسبة للجزائر فقد صدر مرسوـ تنفيذم بالاستفادة من ىذا النظاـ في استثمار 
 2018أكت  20ات١ؤرخ في  213-18العقارات الوقفية خاصة، كىو ات١رسوـ التنفيذم رقم 

 كا﵀دد لشركط ككيفيات استغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة للئت٧از مشاريع استثمارية.
ىذا الاختصاص الوارد في التشريع الوقفي اتٞزائرم ألزمنا ببسط مضموف ىذا ات١رسوـ 

ات١بحث دكف مقارنتو بالتشريع الكويتي لتعذر ذلك كلعدـ نص التشريع التنفيذم من خلبؿ ىذا 
 :عرض للمرسوـ كالتاليالوقفي الكويتي عليو، كيتم الت

 
 
 

                                                           
بلدية الكويت، إدارة تنمية ات١شاريع العمرانية،   -1

https://www.baladia.gov.kw/sites/ar/EnterpriseSector/BOTProjects/Pages/botProjects.aspx 
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 المطلب الأول: شروط استغلال العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية
 الاستثمار كما يلي:الضوابط القانونية لستَ عملية  213-18حدد ات١رسوـ التنفيذم رقم 

 الفرع الأول: الشروط المتعلقة بالعقار وبالمستثمر:
 سنحاكؿ تلخيص ىذه الشركط في مايلي:

 الشروط المتعلقة بالعقار: أولا:
يكوف العقار الوقفي ات١راد استثماره كاقعا في القطاعات ات١عمرة أك القابلة للتعمتَ كما ىو 

ات١تضمن قانوف التهيئة  29-90ات١نصوص عليها في القانوف ت٤دد في أدكات التهيئة كالتعمتَ 
كالتعمتَ، أم ضمن ات١خطط التوجيهي للتهيئة كالتعمتَ كت٥طط شغل الأراضي كىذا ما جاء في 

ات١ذكور أعلبه كتتمثل ىذه العقارات الوقفية التي  213-18مضموف ات١ادة الثانية من ات١رسوـ رقم 
 من ات١رسوـ السابق ذكره: 07التالية كا﵀ددة في نص ات١ادة  تكوف ت٤لب للبستثمار في الأصناؼ

 ػ الأراضي غتَ ات١بنية، ات١وجهة لاستقباؿ ات١شاريع الاستثمارية.
 ػ العقارات ات١بنية، اتٞاىزة لاستقباؿ ات١شاريع الاستثمارية.

أك ىدـ  ػ العقارات ات١بنية التي تٖتاج إلى إعادة تهيئة أك توسعة أك إدخاؿ تٖسينات عليها
 بغرض إعادة البناء، أك تغيتَ استعمات٢ا الأكلي لاستقباؿ ات١شاريع الاستثمارية.

 1كفي تٚيع اتٟالات، تدمج مرافق ات١شركع الاستثمارم ضمن العقارات الوقفية العامة.
كقد استثتٌ ىذا ات١رسوـ صراحة في نص ات١ادة الثالثة منو الأملبؾ الوقفية العامة ذات الوجهة 

 10ات١ؤرخ في  70-14الفلبحية من ت٣اؿ تطبيقو، حيث تبقى خاضعة لأحكاـ ات١رسوـ رقم 
كا﵀دد لشركط ككيفيات إت٬ار الأراضي الوقفية ات١خصصة للفلبحة حيث تستغل  2014فبراير 

 2عن طريق عقد الإت٬ار

                                                           
ػ مصطفاكم عايدة، ت٣اجي منصور، شركط ككيفيات استغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة للبستثمار، تْث مقدـ لمجلة آفاؽ 1

 .110، ص 2019، 02، العدد11علمية، المجلد 
ػ سهاـ قاركف كآخركف، الصيغ ات١ستحدثة لاستثمار الأملبؾ الوقفية العقارية ذات الطابع العمراني، تْث مقدـ لمجلة الاقتصاد 2

 .08، ص2020كالقانوف، 
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 متعلقة بالمستثمر:الشروط الثانيا:
فإنو لكل شخص طبيعي أك  213-18م من ات١رسوـ رق 06كفقا ت١ا جاء في نص ات١ادة 

معنوم خاضع للقانوف اتٞزائرم إمكانية التًشح للبستفادة من العقارات الوقفية ات١وجهة للبستثمار 
كىذا من أجل استغلبت٢ا، كيفهم من نص ىذه ات١ادة أنو ت٭ق للشخص الأجنبي ات٠اضع للقانوف 

ىاتو العقارات كىذا شريطة إثبات موطنو كت٘تعو  اتٞزائرم كفقا ت١ا يقرره القانوف ات١دني الاستثمار في
 باتٟقوؽ ات١دنية.

 الشروط المتعلقة بالمشروع الاستثماري: الفرع الثاني:
 تتمثل الشركط كالقيود ات١تعلقة بات١شركع الاستثمارم فيما يلي:

 04ألا تٮالف ات١شرع إرادة الواقف كمقاصد الشريعة الإسلبمية: كفقا ت١ا جاء في نص ات١ادة 
فإف ات١شركع الاستثمارم يكوف موافقا لإرادة الواقف كطبقا ت١قاصد  213-18من ات١رسوـ رقم 

ات١تعلق بالأكقاؼ حيث  10-91من القانوف  45الشريعة الإسلبمية، كىذا ما أكدتو كتٙنتو ات١ادة 
يعة تستغل كتستثمر كتنمى الأملبؾ الوقفية كفقا لإرادة الواقف كطبقا ت١قاصد الشر " نصت على:

ىذا لأف الوقف يكوف تقربا لوجو ا﵁ لذلك فإف للجانب الشرعي من أحكامو أت٫ية  ".الإسلبمية
خاصة في تٚيع التصرفات الواردة عليو، لذلك يتوجب على ات١ؤسسة الوقفية مراعاة الضوابط 

 الشرعية في ذلك.
العامة للتعمتَ في أف يكوف ات١شركع الاستثمارم مطابقا لأحكاـ التهيئة كالتعمتَ كالقواعد ػ

حالة غياب أدكات التهيئة كالتعمتَ، فإذا كاف ات١شركع سيقاـ في مناطق تراثية فعلى ات١ستثمر احتًاـ 
 1ات١تعلق بالتًاث الثقافي كت٥ططات ات١واقع الأثرية. 04-98أحكاـ القانوف 

بالسكينة كالصحة احتًاـ ات١شركع الاستثمارم لقواعد الأمن كالنظاـ العاـ كعدـ الإخلبؿ ػ 
 العموميتتُ.
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مشاريع استثمارية  لإت٧ازمدة الاستغلبؿ: قدرت مدة استغلبؿ الأراضي الوقفية ات١وجهة ػ 
( 30( سنة كأقصاىا ثلبثوف)15من نفس ات١رسوـ تٔدة أدناىا تٜسة عشر ) 08طبقا لنص ات١ادة 

سنة قابلة للتجديد، كىذا كفقا للمردكدية الاقتصادية للمشركع الاستثمارم لصالح ات١ستثمر أك 
يد العقد من لصالح ذكم اتٟقوؽ.كالسلطة ات١كلفة بالأكقاؼ ىي من ت٢ا صلبحية كسلطة تٕد

 1عدمو.
مشاريع  لإنجازكيفيات استغلال واستثمار العقارات الوقفية الموجهة المطلب الثاني:  

 استثمارية:
كما يليها على  213-18من ات١رسوـ رقم  11اعتمد ات١شرع اتٞزائرم طبقا لنص ات١ادة 
كتٗتص بعملية مشاريع استثمارية، ىذا  لإت٧ازطريقتتُ لاستغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة 

الإجراءات ات١تعلقة بالاستغلبؿ السلطة أك الإدارة ات١كلفة بالأكقاؼ ت٦ثلة في شخص كزير الشؤكف 
 الدينية كالأكقاؼ.

 الاستغلال عن طريق تقديم العروض: الفرع الأول: 
فإف ىذا النوع من الاستغلبؿ يعتبر كأصل  213-18من ات١رسوـ رقم  12كفقا لنص ات١ادة 

ض في الأملبؾ الوقفية العقارية سواء كانت مبنية أك غتَ مبنية، كيستهدؼ تقدنً عرك عاـ كيكوف 
مشركع. كتٗصص الصفقة للمتعهد أك ات١تنافس الذم يقدـ من عدة متنافستُ لاختيار أحسن 

أحسن عرض من حيث ات١زايا الاقتصادية كىذا بالاستناد إلى عدة معايتَ موضوعية تكوف معدة 
 2قبل إجراء العرض.
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 إجراءات تقديم العرض: ولا:أ
 تتم إجراءات تقدنً العرض كفق مراحل ت٥تلفة تتمثل في:

* إصدار قرار التًخيص باستغلبؿ الأملبؾ الوقفية من طرؼ كزير الشؤكف الدينية كالأكقاؼ 
 بناءا على اقتًاح من الوالي ات١ختص إقليميا.

طنية أك عن طريق ات١لصقات * الإعلبف عن الاستثمار كذلك إما عن طريق الصحف الو 
التي تكوف في أماكن ت٥صصة للغرض، كىذا كفقا للنموذج الذم تٖدده إدارة الشؤكف الدينية 

 كالأكقاؼ، أك أف يكوف الإعلبف بأم كسيلة من شأنها تٖقيق الغرض ات١قصود.
* سحب دفتً الشركط لدل مديرية الشؤكف الدينية كالأكقاؼ كمن ثم تقدنً ملف حسب ما 

، كيرتب إيداع العرض 213-18من دفتً الشركط ات١لحق بات١رسوـ رقم  06في نص ات١ادة جاء
 في الآجاؿ ا﵀ددة قبوؿ ات١تعهد البنود كالأعباء ات١ذكورة في دفتً الشركط.

* استحداث تٞنة مكلفة بفتح كتقييم العركض ات١تعلقة باستغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة 
تقوـ ىذه اللجنة بفتح العركض ات١قدمة من قبل ات١تًشحتُ كدراستها  مشاريع استثمارية، لإت٧از

كتقييمها كذلك على مرحلتتُ: مرحلة الانتقاء الأكلي كمرحلة الانتقاء النهائي كىذا ما جاء في 
 213.1-18من ات١رسوـ رقم  13ات١ادة 

ات١ستثمرين ػ في مرحلة الانتقاء الأكلي تقوـ اللجنة بإثبات صحة التسجيل كإعداد قائمة 
كذلك حسب تاريخ كصوؿ العركض، ثم يتم فتح ىذه الأختَة كتقييمها كتٖليلها ماليا كتقنيا كفقا 
ت١عايتَ كقواعد معموؿ بها في ت٣اؿ الاستثمار، مع مراعاة الانسجاـ بتُ طبيعة ات١شركع كخريطة 

كزير الشؤكف  الاستثمار الولائية. يتم بعد ذلك رفع ات١قتًح الذم يتضمن أحسن العركض إلى
 الدينية كالأكقاؼ من قبل الوالي ات١ختص إقليميا.
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بعد الانتقاء الأكلي تقوـ اللجنة بدعوة ات١ستثمرين الثلبثة الأكائل الذين تم انتقاءىم كتابيا 
 1كىذا من أجل استكماؿ ملفاتهم.

في مرحلة الانتقاء النهائي يتم انتقاء ات١ستثمر الذم اختارتو اللجنة بعد دراسة اتٞدكل التقنية 
كالاقتصادية لأفضل العركض كىذا في أجل يضبط حسب طبيعة ات١شركع قبل الانتقاء النهائي 
للمستثمر، بعد ذلك يتم تٖرير ت٤ضر تقييم العركض كيتم التوقيع عليو من طرؼ رئيس اللجنة 

أعضائها لتَفع بعد ذلك إلى كزير الشؤكف الدينية كالأكقاؼ لتَخص باستغلبؿ العقار الوقفي ك 
ات١شركع الاستثمارم كىذا تٔوجب قرار يبلغ إلى الوالي ات١ختص إقليميا في نسختتُ،   لإت٧ازات١وجو 

 كما يتم تبليغ ات١ستثمر عن طريق نسخة أصلية من قرار التًخيص من طرؼ الوالي.
عقد الاستثمار بتُ ات١ستثمر ات١ستفيد كمدير الشؤكف الدينية كالأكقاؼ للولاية ليتوج * إبراـ 

حيث  213-18في الأختَ بإعداد دفتً شركط ت٭دد كفق النموذج ات١رفق بات١رسوـ التنفيذم رقم 
كتكوف ىاتو ات١دة  يبـر العقد ت١دة تٜسة عشر سنة على الأقل أك ت١دة ثلبثوف سنة على الأكثر

 2. للتجديدقابلة 
 ـ آثار العقد: ثانيا:

يتًتب على العقد ات١بـر بتُ ات١ستثمر كإدارة الأكقاؼ حقوؽ كالتزامات على الطرفتُ تتمثل 
 في:

 ـ التزامات وحقوق المستثمر: 
 تتمثل التزامات كحقوؽ ات١ستثمر في:

 * التزامات المستثمر:
 تتًتب على عاتق ات١ستثمر عدة التزامات كات١تمثلة في:

 احتًاـ تٗصيص العقار الوقفي كاستعمالو فقط للؤغراض ا﵀ددة في دفتً الشركط.ػ 
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 ػ الالتزاـ في حالة البناء بالشركع في إت٧از ات١شركع مباشرة تٔجرد اتٟصوؿ على رخصة البناء.
ػ الالتزاـ بآجاؿ تنفيذ الشركط ات١تفق عليها، كت٬وز ت٘ديد تلك الآجاؿ ت١دة تتًاكح بتُ سنة 

 سنوات حسب طبيعة ات١شركع نتيجة قوة قاىرة.كثلبث 
ػ الالتزاـ بدفع بدؿ الإت٬ار كالنسبة ات١تفق عليها من رقم الأعماؿ ككذا ضماف تسيتَ ات١شركع 

 1كإدارتو كتأمينو.
 * حقوق المستثمر:

 يكتسب ات١ستثمر من إبرامو للعقد عدة حقوؽ تتمثل في:
 ػ الانتفاع بعائدات الاستغلبؿ.

 ستثمار ات١نجز بشكل مباشر أك عن طريق عقود الإت٬ار من الباطن.ػ استغلبؿ الا
 2ػ الاستفادة من تٕديد عقد الاستثمار كالانتفاع تْقوؽ الارتفاؽ ات١تًتبة على العقار الوقفي.

 ـ التزامات وحقوق السلطة المكلفة بالأوقاف:
 ت كما تكتسب حقوقا.بعد إبراـ السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ للعقد يتًتب على عاتقها التزاما

 * التزامات السلطة المكلفة بالأوقاف:
 تتمثل الالتزامات التي تقع على عاتق السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ في:

ػ التسليم الفورم للعقار الوقفي بعد إمضاء العقد حيث يتم تٕسيد اتٟيازة كالبدء في الانتفاع 
الدينية كات١ستثمر مباشرة بعد التوقيع كىذا تٔوجب ت٤ضر ت٦ضي من طرؼ ات١دير الولائي للشؤكف 

 على العقد.
ػ تقدنً ات١ساعدة في الإجراءات الإدارية ات١تعلقة بالتًاخيص ات١طلوبة من أجل ات١شركع كىذا 

 3بالتدخل لدل الإدارات العمومية.
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 * حقوق السلطة المكلفة بالأوقاف:
 فإنها تكتسب حقوقا تتمثل في:مقابل الالتزامات التي تلتزـ بها السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ 

ػ ت٦ارسة الرقابة على العقار الوقفي ات١وجو للبستثمار، كذلك من أجل التأكد من احتًاـ 
.  الأنشطة كمطابقتها لدفتً الشركط كالعقد ات١بـر

ػ فسخ العقد من جانب كاحد كىذا في حالة إخلبؿ ات١ستثمر بالتزاماتو حيث تقع مسؤكلية 
تبر ات١ستثمر ت٥لب بالتزاماتو في حاؿ ما إذا تأخر في انطلبؽ الأشغاؿ الفسخ على عاتقو. كيع

ات١تعلقة بات١شركع دكف مبرر أك تأخر عن دفع ات١ستحقات ات١الية ات١تفق عليها، أك إذا أت٫ل ات١شركع 
 جزئيا أك كليا.

يتم الفسخ بتوجيو إعذارين خلبؿ فتًة شهر كيتم تبليغهما تٔوجب ت٤ضر قضائي بعد 
أجل شهر)يسرم ابتداءن من الإعذار الثاني(، كتقوـ السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ تٔباشرة انقضاء 

 1إجراءات فسخ العقد.
 الاستغلال عن طريق التراضي: الفرع الثاني:

، كيعتبر استغلبؿ العقارات 213-18من ات١رسوـ التنفيذم رقم  20نصت عليو ات١ادة 
ن طريق التًاضي أسلوبا استثنائيا عن القاعدة ات١تمثلة الوقفية ات١وجهة لات٧از مشاريع استثمارية ع

 في تقدنً العركض حيث لا يتم اللجوء إلى ىذا الأسلوب إلا بعد مرحلة تقدنً العركض.
 حالات اللجوء إلى الاستغلال عن طريق التراضي: ولا:أ

 التالية:ات١ذكورة سالفا اللجوء إلى ىذا الأسلوب إلا في اتٟالات  20لم تٕز ات١ادة 
* بعد استيفاء تنظيم عمليتتُ متتاليتتُ عن طريق تقدنً العركض كفشلها كذلك بثبوت عدـ 

 2اتٞدكل الاقتصادية للمشركع.
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* إذا كاف ات١شركع الاستثمارم ذك أت٫ية كمردكدية كبرل للؤملبؾ الوقفية أك كاف ذك بعد 
 كطتٍ ت٭قق قيمة مضافة عالية للمجتمع.

الشباب من ىذه الأملبؾ الوقفية شريطة ت٘تعهم تٔؤىلبت علمية أك * في إطار استفادة 
 1مهنية، كىو الأمر الذم يساعد في تفعيل دكر الوقف من خلبؿ فرص عمل كاسعة.

 إجراءات التراضي: ثانيا:
مشاريع استثمارية عن طريق  لإت٧ازتتم إجراءات منح استغلبؿ الأراضي الوقفية ات١وجهة 

 التًاضي كالتالي:
 داع ملف بنفس الطريقة مع الإجراء الأكؿ ات١تمثل في تقدنً العركض.ػ إي

ػ على كل شخص طبيعي أك معنوم راغب في الاستفادة من ات١نح عن طريق التًاضي إثبات 
موطن أكيد لو كيسره على الوفاء ككذا ت٘تعو باتٟقوؽ ات١دنية، كقد استثنيت فئة الشباب اتٟاصل 

 2ر كىذا شرط تقدتٯهم للمسات٫ة ات١الية كضماف.على مؤىلبت علمية من شرط اليس
 ػ تقدنً ات١تًشح دراسة تقنية اقتصادية يثبت فيها مردكدية ات١شركع كأت٫يتو بالنسبة للؤكقاؼ.

ػ دراسة ات١لف من قبل اللجنة الولائية لفتح كتقدنً العركض كإعداد ت٤ضر، بعد ذلك يتم 
كقاؼ لتَخص باستغلبؿ العقار الوقفي ات١راد استغلبلو رفع ات١لف كاملب إلى كزير الشؤكف الدينية كالأ

كىذا تٔوجب قرار يبلغ إلى الوالي ات١ختص إقليميا نسختتُ، ليقوـ ىذا الأختَ بتبليغ ات١ستثمر عن 
 طريق نسخة أصلية.

تٕسد عملية الاستغلبؿ في كلب الصيغتتُ تٔوجب عقد إدارم تٮضع لإجراءات التسجيل 
 213.3-18من ات١رسوـ التنفيذم رقم  24قا لنص ات١ادة كالشهر العقارم كىذا كف
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كلا تٗتلف التزامات ات١ستثمر ا﵀ددة كفق أسلوب التًاضي عن نظتَه في أسلوب تقدنً 
العركض، كما يتمتعاف بنفس اتٟقوؽ. ككذا ىو اتٟاؿ بالنسبة للآثار ات١تًتبة على السلطة ات١كلفة 

 بالأكقاؼ.
كا﵀دد لشركط ككيفيات استغلبؿ  213-18نفيذم رقم كفي ختاـ دراستنا للمرسوـ الت

أف ىذا الأختَ يستهدؼ البحث عن   إلى مشاريع استثمارية ت٩لص لإت٧ازالعقارات الوقفية ات١وجهة 
ت٧از مشاريع استثمارية كيفيات استغلبؿ العقارات الوقفية العامة ات١بنية أك غتَ ات١بنية كات١وجهة لإ

. كقد 29-90أك قابلة للتعمتَ، كما حدده قانوف التهيئة كالتعمتَ رقم كالواقعة في قطاعات معمرة 
-14ات٠اضعة للمرسوـ التنفيذم رقم ضي الوقفية ذات الوجهة الفلبحية استثتٌ من ذلك الأرا

مشاريع استثمارية من أىم العقود  لإت٧از، كتعتبر عقود استغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة 70
ات١كلفة بالأكقاؼ كىذا نظرا لأت٫يتها في تنمية كتثمتُ الوقف، كقد فتح ات١برمة من طرؼ السلطة 

ع باب الاستثمار من خلبؿ ىذا ات١رسوـ بتُ ت٥تلف ات١ستثمرين كما سهل إجراءات إبراـ ر ات١ش
مشاريع استثمارية كذلك عن طريق تقدنً  لإت٧ازالعقود ات١تعلقة باستغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة 

 ة عامة أك عن طريق التًاضي كاستثناء.العركض كقاعد
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 المبحث الثاني: عقد الاستبدال
اختلفت كتنوعت عقود كأساليب استثمار الأكقاؼ العقارية، كمن بتُ ىذه العقود ت٧د عقد 

الوقف من حيث ت٪ائو  الاستبداؿ الذم يعتبر من القضايا ات١همة كاتٟيوية، كالتي ت٢ا تأثتَ كبتَ على
مع متغتَات العصر،كما يعتبر من التصرفات الشرعية القانونية بالغة اتٟساسية، ت٘اشيا كازدىاره 

لذلك اىتم فقهاء الشريعة بو، كنظرا ت١ا سبق كاف لابد من إلقاء الضوء على ات١وضوع بشيء من 
كبياف إجراءاتو، بالإضافة إلى التطرؽ إلى  ؿ مفهوموالتفصيل، كبالتالي سنتناكؿ ىذا العقد من خلب

 كعيوبو. مزاياه
 .، المفهوم والحكمعقد الاستبدال المطلب الأول:

اختلفت كتنوعت عقود كأساليب استثمار الأكقاؼ العقارية، كمن بتُ ىذه العقود ت٧د عقد الاستبداؿ الذم 
كعليو سنتطرؽ إلى يعتبر من القضايا ات١همة كاتٟيوية، كالتي ت٢ا تأثتَ كبتَ على الوقف من حيث ت٪ائو كازدىاره 

 مفهومو في الفرع الأكؿ، كحكمو في الفرع الثاني.

 الأول: مفهوم الاستبدال الفرع
 .الاصطلبحيك  اللغوم من خلبؿ بياف تعريفو سنتعرض ت١فهوـ عقد الاستبداؿ

 المدلول اللغوي للاستبدال:أولا: 
 عرَّؼ أىل اللُّغة الاستبداؿ بأنو:

كلها تٔعتٌ كاحد، كأبدلتو بكذا)إبدالا( ت٨يّْتُ ػ البَدَؿُ: بفتحتتُ ك)البدؿِ( بالكسر ك)البديل(  
ت صورتو تغيتَا، ك)استبدلتو( بغتَه تٔعناه  الأكؿ كجعلت الثاني مكانو. كبدلتو)تبديلب(: تٔعتٌ غتََّ

 1كىي ات١بادلة.
رَه، ككذلك بديلو.  2ػ كبَدَؿُ الشيء: غَيػْ

                                                           
 .39، ص1986، مكتبة لبناف، سنة5، ط1ػ ت٤مد بن أبي بكر بن عبد القادر الرازم، ت٥تار الصحاح، اتٞزء1
 .271، ص 1987، دار العالم للملبيتُ، 1، ط1أبو بكر ت٤مد اتٟسن دريد أبو بكر، تٚهرة اللغة، المجلد  ػ2



 صيغ استثمار العقار الوقفي المشتركة بين التشريع الجزائري و التشريع الكويتي   الفصل الأول: 

 31 

لشيء مكاف شيء الأصل في التبديل تغيتَ الشيء عن حالو، كالأصل في الإبداؿ جعل ا

 ﴿ آخر. قاؿ تعالى:                   

                  ﴾59.1سورة البقرة:الآية 

 الاستبدال اصطلاحا:ثانيا:
 للبستبداؿ تعريفات ت٥تلفة منها:كضع الفقهاء 

ػ "ىو تصرؼ يقصد بو بيع ما قلَّ كانعدـ ريعو من الوقف بغرض شراء ما ىو أفضل منو، 1
 كجعلو كقفا مكانو".

 موقوفة كشراء أخرل تٖل ت٤لها، كقد تكوف من جنسها أك لا تكوف.ػ "بيع عتُ 2
كقفا بدت٢ا، كالاستبداؿ ىو أخذ  ػ "يراد بالإبداؿ بيع العتُ ات١وقوفة لشراء عتُ أخرل تكوف3

العتُ الثانية مكاف الأكلى، فإذا تم إخراج العتُ ات١وقوفة عن جهة كقفها ببيعها فيجب أف تٖل ت٤لها 
 2عتُ أخرل تكوف كقفا بدت٢ا".

كمن الفقهاء من كسع في معتٌ الاستبداؿ إلى ات١قايضة، حيث عرفوه على أنو: "أخذ عتُ 
ا كقفا مكانها، ت٦ا ت٬عل الاستبداؿ يتم إما عينا كذلك تٔقايضة العتُ بدؿ العتُ ات١وقوفة كجعله

ات١وقوفة بعتُ أخرل تصبح كقفا بدت٢ا، كإما ببيع العتُ ات١وقوفة كتٗصيص الثمن لراء عتُ أخرل 
 3تصبح كقفا أيضا".

 
 
 

                                                           
 .59ػ سورة البقرة، الآية1
ني، تنمية الأمواؿ الوقفية عن طريق الاستبداؿ في الفقو الإسلبمي كالتشريعات العربية، مذكرة لاستكماؿ عبد القادر عمرا ػ 2

 .39، ص2016-2015شهادة ات١استً، تٗصص أحواؿ شخصية، جامعة زياف عاشور، اتٞلفة، 
 .39عبد القادر عمراني مرجع سابق، ص ػ3
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 الفرع الثاني: حكم الاستبدال. 
 اتٞزائرم كالكويتي تباعا.سنتعرض في ىذا الفرع إلى حكم الاستبداؿ في التشريعتُ 

نص صراحة قانوف الأكقاؼ اتٞزائرم على عدـ جواز في التشريع الوقفي الجزائري: أولا:
: "لا ت٬وز ما يلي 10-91من القانوف  24ات١ادة الاستبداؿ إلا في الظركؼ الاستثنائية، جاء في 

 أف تعوض عتُ موقوفة أك يستبدؿ بها ملك آخر إلا في اتٟالات الآتية:
 حالة تعرض للضياع أك الاندثار. ػ

 ػ حالة فقداف منفعة ات١لك الوقفي مع عدـ إمكاف إصلبحو.
ػ حالة الضركرة العامة كتوسيع مسجد أك مقبرة أك طريق عاـ في حدكد ماتسمح بو الشريعة 

 الإسلبمية.
ار يكوف ػ حالة انعداـ ات١نفعة في العقار ات١وقوؼ كانتفاء إتيانو بنفع قط، شريطة تعويضو بعق

 ت٦اثلب أك أفضل منو.
 1تثبت اتٟالات ات١بينة أعلبه بقرار من السلطة الوصية بعد ات١عاينة كات٠برة.

ات١شرع اتٞزائرم ضبط مسألة استبداؿ الوقف تٔلك آخر حيث جعل الأصل في ىذه ف
 ات١سألة ىو عدـ جواز الاستبداؿ، ككضع استثناءا في اتٟالات ات١ذكورة سالفا.

تٖت مسمى عقد ات١قايضة حيث  06/02مكرر 26عليو في نص ات١ادة  كما نص كذلك  
يتم تٔقتضاه استبداؿ جزء من البناء تّزء ػ بعقد ات١قايضة الذم 2ادة: ...جاء في مضموف ىذه ات١

، 1411شواؿ  12ات١ؤرخ في  10-91من القانوف 24من الأرض، مع مراعاة أحكاـ ات١ادة
 أعلبه".كات١ذكور  1991أبريل  27ات١وافق لػ 

، فالتشريع يريد أف يتم الوقف مؤبدا  كعدـ جواز الاستبداؿ راجع إلى شرطي التأبيد كاللزكـ
 لازما ليس لأحد التًاجع عنو أك استبدالو من حيث الأصل.

                                                           
 ، سالف الذكر.10-91، القانوف 24ات١ادة  ػ1
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: خالف التشريع الوقفي الكويتي التشريع الوقفي اتٞزائرم في التشريع الوقفي الكويتيثانيا: 
الاستبداؿ ت٦كنا للواقف إذا شرطو لنفسو كعد ىذا الشرط صحيحا، كإذا في ىذه ات١سألة؛ إذ جعل 

لم يشتًطو الواقف لنفسو جاز بإذف اللجنة متى رأت ات١صلحة في ذلك؛ فقد جاء في نص ات١ادة 
أك  1من مشركع قانوف الوقف الكويتي ما يلي: "أ: للواقف أف يشتًط لنفسو الشركط العشرة 15

ما لم يتًتب على ذلك حرماف أكلاده أك بعضهم من الاستحقاؽ مع  ما يشاء منها، كأف يكررىا
 مراعاة الأحكاـ الواردة في القانوف.

ب: إذا لم يشتًط الواقف لنفسو الاستبداؿ كاف للجنة أف تأذف لو متى رأت ات١صلحة في 
 ذلك.

 ج: لا ت٬وز للواقف إبداؿ أك استبداؿ كقف ات١ساجد كات١قابر إلا بإذف من اللجنة"
كمستند ىذا الرأم ىو عدـ اعتماد شرط التأبيد في الوقف، كقبوؿ الوقف ات١ؤقت، كموافقة 

 أيضا ت١ذىب اتٟنفية الذم لا يعتمد لزكـ الوقف كيعطي اتٟق للواقف في تبديل كقفو.
 .، كيفيتو، مزاياه وعيوبواستبدال الوقف في القانون الجزائريالمطلب الثاني: 

استبداؿ الوقف في القانوف اتٞزائرم كفرع أكؿ، أما الفرع الثاني نتطرؽ في ىذا ات١طلب إلى 
 فنتطرؽ فيو إلى مزاياه كعيوبو.

 الفرع الأول: كيفية استبدال الوقف في القانون الجزائري:
لم يضع ات١شرع اتٞزائرم إجراءات خاصة بالاستبداؿ كما فعل مع الإجارة العادية الأملبؾ 

ا﵀دد لشركط إدارة الأملبؾ الوقفية، كباعتبار الولاية العامة  98/381الوقفية في ات١رسوـ التنفيذم 
الأكقاؼ على الأملبؾ الوقفية فإف عملية الاستبداؿ تتم كفق  تٖوزىا كزارة الشؤكف الدينية ك التي

 .إجراءات إدارية تثبت تٔوجبها مشركعيتو

                                                           
الشركط العشرة ىي: الإعطاء، اتٟرماف، الإدخاؿ، الإخراج، الزيادة، النقصاف، التغيتَ، التبديل، الإبداؿ كالاستبداؿ،  -1

انظر: إقباؿ عبد العزيز ات١طوع، مشركع قانوف الوقف الكويتي في إطار استثمار كتنمية ات١وارد الوقفية، الأمانة العامة للؤكقاؼ، 
 .70، ص 2001، 1الكويت، ط 
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مدير الشؤكف الدينية كلتنفيذ عملية الاستبداؿ عمليا يقوـ ناظر الوقف بتقدنً طلبا إلى 
كالأكقاؼ للولاية ات١تواجد بها العقار ت٤ل عميلة الاستبداؿ، يتولى ات١دير تكوين تٞنة متخصصة 
بدراسة إمكانية الاستبداؿ كجدكاه بالنسبة للوقف، تتكوف ىذه الأختَ من ككيل الأكقاؼ 

داؿ يصدر قرارا من مدير كموظفتُ في الإدارة، إذا ت٘ت ات١وافقة من قبل اللجنة على عملية الاستب
 10-91من القانوف 24الشؤكف الدينية كالأكقاؼ يثبت فيو إحدل اتٟالات ات١قررة في نص ات١ادة 

ات١تعلق بالأكقاؼ، كذلك بعد ات٠برة كات١عاينة التي تتم من قبل السلطات كات٢يئات ات١ختصة كات٠براء 
ات١دنية  في تٖديد ما إذا كاف الوقف خربا ات٠اصتُ )مثل ات١هندس، ات٠بتَ العقارم( كإدارة اتٟماية 

 1كلا تٯكن عمارتو أك إصلبحو، كأف ات١صلحة في استبدالو. ليشرع بعد ذلك في عملية الاستبداؿ.
لم ينص ات١شرع اتٞزائرم على إجراءات خاصة سواء ببيع أك مقايضة ات١لك الوقفي ات١راد 

اء تٞنة الأكقاؼ ات١تعلق بإنش 21/02/1999استبدالو، كلكن بالرجوع للقرار الوزارم ات١ؤرخ في 
منو ت٘نح تٞنة الأكقاؼ اتٟق في إنشاء تٞاف تكوف  04صلبحيتها، ت٧د أف ات١ادة كتٖديد مهامها ك 

مكلفة بدراسة اتٟالات ات٠اصة، كعليو من الأجدر أف تنشأ تٞانا خاصة تكلف تٔهمة دراسة 
ستبداؿ من خطورة على ات١لك الوقفي تٕاه كتفحص ات١لفات ات٠اصة باستبداؿ الوقف، كىذا ت١ا للب

 2حقوؽ ات١وقوؼ عليهم.
كعليو تٯكن أف تتم عملية الاستبداؿ بنفس طرؽ إت٬ار الأملبؾ الوقفية، كذلك إما عن طريق 

من ات١رسوـ  25الزاد العلتٍ أك بطريق التًاضي بعد استطلبع رأم تٞنة الأكقاؼ طبقان للمادة 
من ات١رسوـ  22إدارة الأملبؾ الوقفية، كطبقا لنص ات١ادة ا﵀دد لشركط  381-98التنفيذم
ات١ذكور أعلبه يتم أخذ رأم ات١صالح ات١ختصة في إدارة أملبؾ الدكلة أك  381-98التنفيذم

اتٞهات الأخرل ات١ختصة من أجل تٖديد سعر ات١ثل كسعر أدنى للبيع كذلك طبيعة ات١لك الوقفي. 

                                                           
-2001ختَ الدين بن مشرنن، إدارة الوقف في القانوف اتٞزائرم، مذكرة ماجستتَ، تٗصص إدارة ت٤لية، جامعة تلمساف،  ػ1

 .239، ص2002
عبد القادر عمراني، تنمية الأمواؿ الوقفية عن طريق الاستبداؿ في الفقو الإسلبمي كالتشريعات العربية، مذكرة لاستكماؿ ػ 2

 37، ص2016-2015، تٗصص أحواؿ شخصية، جامعة زياف عاشور، متطلبات شهادة ات١استً
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فإف ات١زاد العلتٍ يعلن في الصحافة الوطنية أك طرؽ الإعلبف من نفس ات١رسوـ  23كطبقا لنص ات١ادة
 الأخرل.

إلا أف الاستبداؿ عادة ما يتم بطريق التًاضي، تْيث يبحث ناظر ات١لك الوقفي على من 
 1.يدفع تٙنان جيدان ليبيع لو العقار ليشتًم بثمنو عقارا آخر ت٭ل ت٤ل العقار ات١ستبدؿ

العتُ ات١ستبدلة يستلزـ عملية التسجيل للعقار ات١شتًل أك غتَ أف حلوؿ العتُ ات١بدلة ت٤ل 
ات١قايض في السجل العقارم ات٠اص بالأملبؾ الوقفية طبقان لنص ات١ادة الأكلى من القرار الوزارم 

ا﵀دد لشكل كت٤تول السجل العقارم ات٠اص بالأملبؾ  14/11/2003ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 
وتعفى الأملبؾ الوقفية العامة من رسم التسجيل يقار  اتٟفظ العالوقفية ا﵀دث لدل مصالح

كالضرائب كالرسوـ الأخرل لكونها عملبن من أعماؿ البر كات٠تَ سواء في عملية البيع كالشراء أكفي 
 .91/10من قانوف الأكقاؼ 44عملية ات١قايضة طبقان لنص ات١ادة 

ات١نظمة لتسيتَ  03/08/2003ات١ؤرخة في 143طبقان ت١ا كرد في التعليمة الوزارية رقم 
الأملبؾ الوقفية، فإنو يتم كضع بطاقة خاصة بالعقار الوقفي في سجل اتٞرد تٖمل رقما ىو نفسو 
الرقم الذم يعطى للعقار الوقفي حسب ترتيبو في سجل اتٞرد. كيتم شطب العقار ات١ستبدؿ من 

كقاؼ باقتًاح من ات١دير سجل اتٞرد كذلك عن طريق مقررة يصدرىا كزير الشؤكف الدينية كالأ
 2الولائي، كتبقى ىذه ات١قررة الوزارية ضمن ملف العقار الوقفي الذم تم شطبو.

 ات١تعلقة بشطب الأملبؾ الوقفية 23/09/2006ات١ؤرخة في 03/06حددت ات١ذكرة رقم 
 مايلي:شطب العقار الوقفي كات١تمثلة في كثائق

 ب غتَ متًتبة عليو ت٥لفات إت٬ارأ ػ    كثيقة تثبت أف ىذا العقار موضوع الشط 
  .ب ػ  كثيقة من اتٞهات التقنية ات١ختصة توضح رأيها في ات١وضوع.

 .بطاقة تقنية للملك الوقفي موضوع الشطب طبقان للنموذج ات١رفق بات١ذكرة  -ج 

                                                           
 .240بن مشرف ختَ الدين، مرجع سابق، ص ػ1
 .75عبد القادر، مرجع سابق، ص عمراني ػ 2
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 ت٤ضر معد من طرؼ تٞنة خاصة لدراسة شطب ملك كقفي يوضح فيو ما يلي:  -د 
 ك الوقفي* الوضعية اتٟالية للمل

 أسباب ك دكاعي شطب ىذا ات١لك. *
 .* رأم أعضاء اللجنة في عملية شطب ىذا ات١لك الوقفي

كتتكوف ىذه اللجنة ات٠اصة بدراسة شطب ات١لك الوقفي طبقا للمذكرة 
 :*ات١ذكورة أعلبه من03/06رقم

 ػ مدير الشؤكف الدينية ك الأكقاؼ للولاية ) رئيسان(
 التوجيو الديتٍ ) عضوان(ػ رئيس مصلحة الأكقاؼ ك 

 ػ ككيل الأكقاؼ أك ات١كلف بها ) عضوان(
 ػ مفتش التعليم ات١سجدم للمقاطعة التي يقع فيها العقار) عضوان(

 ػ رئيس اللجنة الدينية للمسجد إذا كاف العقار من ملحقات ات١سجد) عضوان(
 1ػ إماـ ات١سجد إذا كاف العقار من ملحقات ات١سجد)عضوا(

 :: مزايا وعيوب عقد الاستبداليالفرع الثان
 من خلبؿ ما يلي سنقوـ بعرض مزايا كعيوب ىذا العقد.

 مزايا عقد الاستبدال: أولا:
 سنبتُ ما للبستبداؿ من مزايا كآثار إت٬ابية في تٖقيق مصالح الوقف كاتٟفاظ على دتٯومتو.

ػ يعتبر الاستبداؿ سببا في بقاء الكثتَ من الأكقاؼ قائمة بالرغم من مركر عشرات السنتُ  
 عليها.

ػ تٖقيق مصلحة ات١وقوؼ عليهم، لأف خراب الوقف يعدـ عوائده، لكن استبدالو بوقف   
 آخر يبقي استمرارية عوائده كأرباحو كالانتفاع بها.

                                                           

، الصادرة عن ات١ديرية الفرعية لاستثمار الأملبؾ الوقفية، ات١تعلقة بشطب 23/09/2006ات١ؤرخة في  03/06* ات١ذكرة رقم 
 الوقفية.الأملبؾ 

 .241بن مشرنن ختَ الدين، مرجع سابق، ص 1
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 قاؼ كتنميتها.ػ الاستبداؿ يعد سبيلب لزيادة ريع الأك   
لتحقيق مقاصد الشريعة الإسلبمية كمقاصد الواقفتُ، كصرؼ ريعها  بػ إف الاستبداؿ سب  

 1في مصارفها الشرعية.
 عيوب عقد الاستبدال:  ثانيا:
 ما يلي:تبداؿ عيوب كآثار سلبية تتلخص فيللبس

الاستبداؿ ػ إف آثار عقد الاستبداؿ السلبية راجعة إلى سوء تصرؼ النظار كليس بسبب 
 نفسو، كأف أغلبهم جعل الاستبداؿ ذريعة من أجل الاستيلبء على أمواؿ الوقف.

، يعد فراغا تشريعيا كاسعا ت٬ب سدهػ عدـ نص ات١شرع اتٞزائرم على إجراءات الاستبداؿ، 
 لأف ىذا قد يؤدم إلى ضياع ات١لك الوقفي.

ره اتٞوىرية لأنو يعتبر تصرفا ػ عدـ تناكؿ ات١شرع اتٞزائرم ت٢ذا العقد بإسهاب يشمل عناص
 خطتَا يرد على أصل ات١لك الوقفي.

ػ حصر عقد الاستبداؿ في حالة كاحدة كات١تمثلة في استبداؿ جزء من البناء تّزء من الأرض، 
 2ىذا الأمر قد يعيق مسألة التنمية كالاستثمار في الوقف.

قضايا تعتبر من التبداؿ تبداؿ نستنج أف عملية الاس أخر نقطة من دراستنا لعقد الاسفي
، ك التي ت٢ا تأثتَ كبتَ على مؤسسة الوقف من حيث ت٪اءىا كازدىارىا ت٘اشيا مع ات١همة كاتٟيوية

متغتَات العصر، كذلك من خلبؿ استثمار الأمواؿ الناتٕة عن ىذه العملية في ت٘ويل العقارات 
ها، من أجل تٖقيق ات١نفعة الوقفية كتعديلها  كذلك عن طريق إبدات٢ا بأكقاؼ أفضل كأحسن من

 ات١رجوة منها للموقوؼ عليهم.

 

                                                           
مذكرة تٗرج ضمن متطلبات اتٟصوؿ على  -دراسة فقهية مقاصدية-عباس بات١نقع، استبداؿ الوقف في الفقو الإسلبمي ػ 1

 .60، ص2018-2017شهادة ات١استً في العلوـ الإسلبمية، تٗصص فقو كأصولو، جامعة تٛة ت٠ضر، الوادم، 
 9ي الدين القرة داغي، مرجع سابق، صعلي ت٤ي ػ 2



 

 

 
 

الفصل الثاني: صيغ استثمار 
العقار الوقفي التي انفرد بها 

أو التشريع التشريع الجزائري 
 الكويتي

 



 ويتيالفصل الثاني: صيغ استثمار العقار الوقفي التي انفرد بها التشريع الجزائري أو التشريع الك

 39 

في ىذا الفصل يعرض البحث إلى صيغ استثمار العقار الوقفي التي انفرد بها كل تشريع عن 
 الآخر، كالذم يظهر أف عدة أسباب حكمت ىذا الانفراد كالاختلبؼ ت٧ملها فيما يلي:

ت٧د الدكلة الكويتية داعمة للوقف تٔيزانية سياسة تعامل كل دكلة مع الوقف، ففي حتُ  -1
خاصة منها تٕلى ذلك في ت٥صص إعادة الإعمار الذم سبق الإشارة إليو إضافة إلى منح 
أراض تابعة للدكلة إلى مؤسسة الوقف الكويتية، كتٖمل ركاتب العاملتُ في أمانة الأكقاؼ؛ 

من الصيغ التي كجدت  ما جعل الأمانة العامة للؤكقاؼ الكويتية تستغتٍ عن العديد
لإنقاذم العقارات ات٠ربة بسبب ضعف الرافعة ات١الية للؤكقاؼ، في ات١قابل ت٧د ىذا الدعم 

 غائبا في اتٞزائر.
اختلبؼ الطبيعة اتٞغرافية للبلدين؛ فاتٞزائر بلد شاسع ات١ساحة متنوع التضاريس، في حتُ  -2

راكم، فقلة الأراضي الزراعية تعد الكويت دكلة صغتَة ات١ساحة يغلب عليها الطابع الصح
في دكلة الكويت يغنيها عن كثتَ من صيغ استثمار العقار الفلبحي التي لا تٯكن للجزائر 

 أف تتجاكزىا بسبب كثرة الأكقاؼ الزراعية.
توجو الفرد الكويتي إلى التعامل في الأسواؽ ات١الية ألقى بضلبلو على الوقف أيضا، ما جعل  -3

جهوف ىذا التوجو بالتًكيز على الصناديق الوقفية كا﵀افظ القائمتُ على الوقف يتو 
الاستثمارم كالعقار التجارم كات٠دمي، في حتُ لا يزاؿ الطابع الزراعي يغلب على الوقف 

 اتٞزائرم.
 ىذا كيتم تْث مضموف ىذا الفصل من خلبؿ ات١بحثتُ الآتيتُ:

 الوقفي المبحث الأول: مفردات التشريع الجزائري في استثمار العقار
 المبحث الثاني: المحفظة العقارية الوقفية في التشريع الكويتي
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 المبحث الأول: مفردات التشريع الجزائري في استثمار العقار الوقفي
تم إفراد ىذا ات١بحث لصيغ استثمار العقار الوقفي التي اختص بها التشريع الوقفي اتٞزائرم 

 قار الزراعي.عن نظتَه الكويتي، كىي كلها متعلقة بالع
 المطلب الأول: عقد الحكر

 07-01اتٟكر من العقود ات١تعلقة باستثمار الأملبؾ الوقفية، كات١ستحدثة تٔوجب القانوف 
، يتعلق بالأراضي الوقفية العاطلة أك البور، كالتي لا يقبل عليها 10-91ات١عدؿ لقانوف الأكقاؼ 

 الامتياز من أجل جلب ات١ستثمرين.ات١ستثمركف، ىذا ما ت٬عل منو شبيها بعقود 
كعليو سنتناكؿ ىذا العقد بنوع من التفصيل كذلك من خلبؿ التطرؽ ت١فهومو أكلا ثم إعطاء 

 ت٪وذج لو، كأختَا مزاياه كعيوبو.
 :وشروطومفهوم عقد الحكر  الفرع الأول:

 لشركط قيامو. ثمالتطرؽ لتعريفو  للئحاطة تٔفهوـ عقد اتٟكر يستوجب
 تعريف عقد الحكر: أولا:

اتٟكر كدلك من خلبؿ إعطاء التعريف اللغوم كالاصطلبحي سنحاكؿ الإت١اـ بتعريف عقد
 لو.

 أـ لغة:
 ػ حَكِرػ حَكَران بالشيء: استبدَّ بو كاستقلَّ، كأصل ات١عتٌ اتٞمع كالإمساؾ.

 حكِر كت٤تكر.ػ احتكر كتٖكَّر الطعاـ كغتَه: تٚعو كحبسو عن البيع ليقلَّ فيغلو سعره، فهو 
 ػ اتٟاكورة: قطعة أرض تٖتكر لزرع الأشجار قريبة من ات١نازؿ.

 1ػ اتِٟكْر: ما ت٬عل على العقار كت٭بس.
 

                                                           
، دار الكتب العلمية، بتَكت، لبناف، 1عربي"، ط-ت٤مد ات٢ادم اللحاـ، ت٤مد سعيد، زىتَ علواف، القاموس "عربي ػ1

 .182،ص 1971
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 اصطلاحا: -ب
سنحاكؿ إدراج ات١عتٌ الاصطلبحي لعقد اتٟكر كذلك من خلبؿ التطرؽ للتعريف الفقهي 

 القانوني. التعريفك 
 *التعريف الفقهي:

 استعمل فقهاء الشريعة الإسلبمية لفظ اتٟكر للدلالة على معافٍ عدة منها: 
 ػ الأجرة ات١قررة على عقار موقوؼ مؤجر إجارة طويلة.1
 ػ العقار ات١وقوؼ على إجارة طويلة. 2 

ػ العقد الذم يتم تٔوجبو تأجتَ أراضي كقفية إجارة طويلة. كيعتبر ىذا ات١عتٌ الأكثر شيوعا 3
 1فظ اتٟكر.عند إطلبؽ ل

 حكار، فقد قاؿ فيو ابن العابدين:عض الفقهاء تسمية الاحتكار أك الإكيطلق عليو ب
الاحتكار عقد إجارة يقصد بو استبقاء الأرض للبناء أك الغرس أك لإحدات٫ا، كيكوف في الدار "

 2"كاتٟانوت
الأرض عقد إجارة لاستبقاء " كما عُرؼ عقد الاستحكار عند ختَ الدين الرملي بأنو:   

 "مقررة للبناء أك الغرس
عقد يؤجر بو مالك العقار عقاره ت١ستأجر إلى الأبد أك ت١دة طويلة، "كعرَّفو السنهورم بأنو:  

مقابل أجرة ات١ثل، كالعادة أف العقار ا﵀كر يكوف كقفا ت٥ربا كلا يكفي ريعو لتصليحو كلا تٯكن 
لأف اتٟكر يعتبر من أعماؿ الإدارة، إذ أنو  استبدالو، فيلجأ ناظر الوقف لتحكتَه بعد إذف القاضي

لكن كاف من اتٞائز أيضا أف يكوف اتٟكر ك يعطي للمحتكر حقا عينيا على العقار ا﵀تكر،
 3"موضوعو عقارا غتَ موقوؼ

                                                           
فرع  مايدم أمينة، كداد ذكادية، عقد اتٟكر في القانوف اتٞزائرم كالفقو الاسلبمي، مذكرة ضمن متطلبات شهادة ات١استً،1

 .08، ص2016-2015القانوف العقارم، جامعة زياف عاشور، اتٞلفة، 
 .09علي ت٤ي الدين القرة الداغي، مرجع سابق، ص 2
 .09، ص ات١رجع نفسو 3
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نلبحظ أف ات١شرع اتٞزائرم لم يتطرؽ ت٢ذا اتٟق في القانوف ات١دني، كبصدكر ات١رسوـ 
الأراضي العاطلة كلم يشر إلى العقود التي تٯكن استثمار الأرض تم تٖديد شركط كإدارة  381ػ98

ات١تعلق بالأكقاؼ نص  07-01الوقفية بواسطتها باستثناء الإت٬ار العادم، كبعد صدكر القانوف 
 عليو.

: "تٯكن أف تستثمر عند الاقتضاء التي تنص على 02مكرر26كىذا ما كرد في نص ات١ادة 
اتٟكر الذم تٮصص تٔوجبو جزء من الأرض العاطلة للبناء أك الغرس لأرض ات١وقوفة العاطلة بعقد ا

ت١دة معينة، مقابل دفع مبلغ يقارب قيمة الأرض ات١وقوفة كقت العقد، مع التزاـ ات١ستثمر بدفع 
إت٬ار سنوم ت٭دد في العقد مقابل حقو في الانتفاع بالبناء أك الغرس كتوريثو خلبؿ مدة العقد مع 

 1كات١ذكورة أعلبه". 1991أبريل  27ات١ؤرخ في  10-91من القانوف  25ة مراعاة أحكاـ ات١اد
باستقراء نص ىذه ات١ادة نلبحظ أف عقد اتٟكر تٮوؿ صاحبو حق الانتفاع الذم لا يسقط 

 .بوفاة ات١نتفع، كينتقل إلى الورثة الشرعيتُ طيلة مدة عقد اتٟكر
ك الغراس إما ببيعها أك إت٬ارىا، كما أف للمستفيد من عقد اتٟكر حق التصرؼ في ات١باني أ

كىنا كفي حالة البيع ينتقل اتٟكر إلى ات١شتًم كيكوف ىذا الأختَ ملزما بتسديد الإت٬ار السنوم 
للجهة ات١وقوؼ عليها، كىذا دكف ات١ساس تٔلكية الرقبة ات١تمثلة في الأرض ت٤ل عقد اتٟكر، لأنو لا 

 2ت٬وز التصرؼ في الوقف.
تٞزائرم ينظر للحكر نظرة استثمارية، تٔعتٌ أنو شرعو من أجل كما يظهر أف ات١شرع ا
 مصلحة الوقف كليس للضركرة.

 
 

                                                           
، ات١ؤرخ في 10-91، ات١عدؿ كات١تمم للقانوف رقم 2001مام  22، ات١ؤرخ في 07-01، القانوف رقم 02مكرر 26ات١ادة  1

 .1991أفريل  27
صورية زردكـ بن عمار، النظاـ القانوني للؤملبؾ الوقفية في التشريع، مذكرة ماجستتَ، في القانوف العقارم، جامعة باتنة،  2

 .143، ص2009-2010
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 ثانيا: شروط عقد الحكر:
 للحكر شركطو ات٠اصة بو، كالتي تعتبر عناصر جوىرية تلزـ لانعقاده كات١تمثلة في:

 ـ الشكلية في عقد الحكر:1
لانعقاد اتٟكر ت٬ب التًاضي بتُ السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ )ات١ؤجر( كات١ستأجر للملك  

الوقفي )ات١ستأجر(، كتٔا أف ىذا العقد يرتب حقا عينيا على الوقف، فإنو يشتًط لإبرامو الشكلية 
 324/1)الكتابة الرتٝية( كالتسجيل كالشهر حتى يكوف حجة في مواجهة الغتَ طبقا لنص ات١ادة 

 15من نفس القانوف، ككذلك القرار الوزارم ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  793ن القانوف ات١دني كات١ادة م
ا﵀دد لشكل كت٤تول السجل العقارم ات٠اص بالأملبؾ الوقفية. كبالتالي لا تٯكن  2013نوفمبر 

 إثبات اتٟكر إلا بالورقة الرتٝية التي تم انعقاده بها.
 ـ العين المحكرة: 2

 1اتٟكر على العتُ ات١وقوفة العاطلة كالتي تٖققت الضركرة كات١صلحة ت٢ا في اتٟكر.يرتب عقد 
 ـ الأجرة في عقد الحكر:3

جعل ات١شرع التزاما على عاتق ا﵀تكر يتمثل في دفع مبلغ ماؿ يقارب قيمة الأرض كقت 
أه، كما أف ات١شرع إبراـ العقد، كالتزاما بدفع أجر سنوم مقابل انتفاعو بالبناء أك الغراس الذم أنش

من قانوف الأكقاؼ تٖيلنا إلى أحكاـ  02اتٞزائرم لم ينص على تٕديد أجرة اتٟكر، غتَ أف ات١ادة 
الشريعة الإسلبمية في غتَ ات١نصوص عليو كبالتالي فإف الأجرة فإف الأجرة في اتٟكر تٗضع للتغتَات 

 2ا﵀تملة.
 
 

                                                           
لعمارة سعاد، التصرفات الواردة على الأملبؾ الوقفية في التشريع اتٞزائرم، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ماستً في القانوف،  ػ1

 .85، ص2013مسؤكلية، جامعة البويرة، سنةتٗصص عقود ك 
رتٛة زغار، استثمار الأكقاؼ العقارية في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماستً، تٗصص قانوف أعماؿ، جامعة العربي بن مهيدم،  ػ2

 .75، ص2019-2018أـ البواقي، 
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 ـ المدة في عقد الحكر:4
من مرشد  594مية مدة معينة لعقد اتٟكر كىذا ما جاء في ات١ادة لم تٖدد الشريعة الإسلب

اتٟتَاف: "يثبت للمستحكر حق القرار في الأرض ا﵀تكرة ببناء الأساس فيها أك بغرس شجرة فيها، 
 كيلزـ بأجر ثل الأرض ما داـ أف بناءه كغراسو قائما فيها، كلا تنزع منو تْيث يدفع أجر ات١ثل".

زائرم حذك الشريعة الإسلبمية كلم ت٭دد مدة معينة لعقد اتٟكر، كاكتفى كقد حذا ات١شرع اتٞ
 1بأف اتٟكر يكوف ت١دة معينة كبذلك استبعد اتٟكر الذم ينعقد ت١دة غتَ ت٤دكدة.

 :و: مزايا عقد الحكر وعيوبالفرع الثاني
 مزايا كعيوب ىذا العقد تٯكن تٖديدلعقد اتٟكر  ةبعد دراس

 مزايا عقد الحكر: أولا:
 لعقد اتٟكر عدة مزايا ىي:

ػ يعد تدبتَا جيدا لإنقاذ الأكقاؼ عند تردم أكضاعها حتى لا يلجأ إلى بيعها لأف الأصل في 
 الوقف البقاء كالدتٯومة.

ػ يساىم بصورة جلية في إعمار كاستمرار رسالة الأملبؾ الوقفية، كىو بهذا الاعتبار جدير 
انتُ ات١دنية ات١عاصرة مثل القانوف ات١صرم الذم قضى بالإبقاء، خلبفا ت١ا اتٕهت إليو بعض القو 

 2بإنهاء الإحكار على الأراضي الوقفية.
ػ انتفاع الأراضي ات١وقوفة بتحستُ ما خرب منها كزيادة أسعار ىذه العقارات ات١وقوفة عند 

 اتساع العمراف، حيث يزيد الإت٬ار كيزيد استحقاؽ الوقف كريعو.
 

                                                           
 .87لعمارة سعاد، مرجع سابق، ص ػ 1
، 1، العدد33ي الوقفية"، دراسات في علوـ الشريعة كالقانوف، المجلدكايد يوسف قرعوش، حق التحكتَ"تٖكتَ الأراضػ 2

 .27ص
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لأف صيانة الأراضي الوقفية ات٠ربة ت٭تاج إلى إداريتُ كأيدم عاملة،  ػ تنشيط اتٟياة الاقتصادية
 1كىذا ما ينشط اتٟياة الاقتصادية.

ػ إف اتٞهة ات١شرفة على إدارة الوقف كاستثماره تٖصل على مبالغ من ا﵀تكر، قد يساكم 
 2الوقف. قيمة الوقف نفسو ات١منوع من البيع شرعا كقانونا، تستعملها في إصلبح أك تعمتَ ىذا

ػ تٯكن عقد اتٟكر بشكل خاص من زيادة ات١وارد ات١الية للؤكقاؼ، تٔا يضمن ترقية ات٠دمات 
 التي يستفيد منها ات١وقوؼ عليهم.

 سلبيات عقد الحكر: ثانيا:
 بالرغم من إت٬ابيات عقد اتٟكر إلا أنو لا تٮلو من السلبيات سنذكر منها:

تثماره تتنازؿ عمليا عن ات١داخيل التي قد يتحصل *إف ات٢يئة ات١شرفة على إدارة الوقف كاس
عليها مستقبلب، لأف الأجرة التي تم الاتفاؽ عليها تبقى أجرة زىيدة، كليست حقيقية كلا تساكم 

 عائدات الإت٬ار الأخرل.
*إف استخداـ ات١بلغ الذم يقارب قيمة العقار ات١وقوؼ في استثمار كقف آخر، معناه 

 3عن طريق اتٟكر. التضحية بعقار كقفي معتُ
ملكية خاصة  لوقف كضياعو، كرتٔا تٖولو إلى* إف طوؿ مدة اتٟكر قد تؤدم إلى إت٫اؿ ا

 4كىذا ما يتنافى مع التشريع.
* لا كجود لعقود تٖكتَ على أرض الواقع كلا تفعيلو، إضافة إلى عدـ كجود نصوص قانونية  

 كافية تنظمو.

                                                           
صالح بن سليماف بن تٛد اتٟويس، أحكاـ عقد اتٟكر في الفقو الإسلبمي"مقارنا تٔا عليو العمل في ات١ملكة العربية ػ 1

أـ القرل، ات١ملكة العربية  السعودية"، رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه بقسم الدراسات العليا، تٗصص فقو، جامعة
 133،ص1438-1437السعودية،

مايدم أمينة، كداد ذكادية، عقد اتٟكر في القانوف اتٞزائرم كالفقو الإسلبمي، مذكرة ماستً، تٗصص قانوف عقارم، جامعة ػ 2
 25، ص2016-2015زياف عاشور اتٞلفة، 

 .25ػمايدم أمينة، كداد ذكادية، مرجع سابق،ص3
 .26مرجع نفسو، صػ 4
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اتٟكر الذم آثر ات١شرع اتٞزائرم أف يكوف الوعاء بعد اتٞولة ات١ركزة كات١ختصرة مع عقد 
عمار إر نستنتج أف ىذا العقد يهدؼ إلى العقدم الذم تستثمر بو الأراضي الوقفية العاطلة أك البو 

ىاتو الأكقاؼ العاطلة كذلك بالبناء عليها أك الغرس فيها كت٨و ذلك، فيجب على ات١ستحكر أف 
كجود العمارة، لأف ذلك ىو الغاية من التحكتَ، كت٬وز لو يعمر أرض الوقف العاطلة تٔا شاء من 

أف يفعل فيها ما لا يستطيع فعلو ات١ستأجر في سائر عقود الإت٬ارات، إلّا ما يضر بأرض الوقف  
 فر كالبناء من ترابها كت٨و ذلك.كاتٟ

 المطلب الثاني: عقد المرصد وعقد البناء والتعمير
 عقد المرصدالفرع الأول: 

صد سبيلب لعمارة الوقف، كطريقا من طرؽ الاستثمار في الأكقاؼ القابلة للبناء يعتبر ات١ر 
كذلك لعدـ كجود غلة يعمر بها كلا تٯكن تأجتَه إت٬ارا عاديا، فيؤجر عن طريق عقد ات١رصد. 
كسنتطرؽ إلى بعض التفصيل عن ىذا العقد من حيث مفهومو كإعطاء ت٪وذج، كأختَا سنذكر 

 مزاياه كعيوبو.
 مفهوم عقد المرصد:أولا: 

ات١رصد نوع من الإت٬ارات طويلة ات١دل، يرد على الأكقاؼ العقارية القابلة للبناء، كللئحاطة 
 تٔفهومو سنتطرؽ إلى تعريفو، ثم شركط قيامو.

 ـ تعريف عقد المرصد:1
من أجل إعطاء تعريف شامل لعقد ات١رصد ت٬ب تعريفو من اتٞانب اللغوم من جهة كمن 

 فو اصطلبحا.جهة أخرل تعري
 أـ لغة:

اختلف ات١دلوؿ اللغوم لكلمة ات١رصد عند اللغويتُ، لكنها جاءت تٖت مسمى"رَصَدَ" في 
 أغلب ات١عاجم اللغوية، فقد جاء في:
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 1ػ معجم الصافي: ات١رصد كات١رصاد، الطريق.
ػ لساف العرب: رصد: الراصد بالشيء: الراقب لو، كقيل ترصده: ترقبو، كأرصد لو 

 2الأمر:أعدَّه.
 05.3التوبة: "كُلَّ مَرْصَدٍ " كفي قولو تعالى: 

كعليو فإف ات١عتٌ اللغوم الذم يتناسب مع عقد ات١رصد الوارد على الوقف يراد بو إعداد 
الأراضي الوقفية لدين عليها، كتكوف مرصدة لسداد الدين طات١ا ىو قائم عليها، لذلك فإف ات١رصد 

 4يعتبر دين على الوقف.
 اصطلاحا: ـ 2

 ينقسم التعريف الاصطلبحي لعقد ات١رصد إلى التعريف الفقهي كالتعريف القانوني.
 أ ـ التعريف الفقهي:

دين على الوقف صرفو ات١ستأجر من "يعرؼ ات١رصد لدل فقهاء الشريعة الإسلبمية بأنو: 
. كبهذا يكوف 5"امالو، بإذف ات١تولى في عمارة الوقف الضركرية، لعدـ كجود غلة في الوقف يعمر به

 من حق صاحب ات١رصد الانتفاع بو إلى أف يستوؼ دينو.
 دين يثبت على الوقف ت١ستأجر عقاره، مقابل ما ينفقو على تعمتَه، بإذف"كما يقصد بو: 

 .6"في استئجاره كفي اتٗاذ القرار كالتنازؿ بشأنومن ات١تولي، فيكوف لو حينئذ حق 

                                                           
 .204ػ صالح العلي الصالح، أمينة الشيخ سليماف، ات١عجم الصافي في اللغة العربية، ص1
 .177، دار صادر، بتَكت، لبناف، ص3إبن منظور، معجم لساف العرب، المجلد ػ2
 .05سورة التوبة، الآية ػ3
لعمتَم ياستُ، إت٬ار الأملبؾ الوقفية في التشريع اتٞزائرم، أطركحة لنيل درجة دكتوراه"ؿ ـ د"، تٗصص القانوف ات٠اص،  ػ4

 .129، ص2018سبتمبر 13جامعة ت٭تِ فارس، ات١دية، نوقشت في 
عة كالنشر كالتوزيع ، دار السلبـ للطبا1ت٤مد قدرم باشا، قانوف العدؿ كالانصاؼ في القضاء على مشكلبت الأكقاؼ، ط ػ5

 .253، ص2006كالتًتٚة، الإسكندرية، مصر، 
 .130لعمتَم ياستُ، مرجع سابق، ص ػ6
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دين على الوقف، إذ للمستأجر صاحب ات١رصد أف ات١عتٌ من ىذا التعريف أف ات١رصد 
 يستوؼ دينو من الغلة الناتٕة عن استغلبؿ الوقف مع إعطاء الوقف الأجرة ات١تفق عليها في العقد.

 ب ـ التعريف القانوني:
على أنو: "تٯكن أف تستغل كتستثمر كتنمَّى  05مكرر26نص ات١شرع اتٞزائرم في ات١ادة 

صد الذم يسمح تٔوجبو ت١ستأجر الأرض بالبناء فوقها مقابل استغلبؿ الأرض ات١وقوفة بعقد ات١ر 
إيرادات البناء، كلو حق التنازؿ عنو باتفاؽ مسبق طيلة مدة استهلبؾ قيمة الاستثمار، مع مراعاة 

أبريل  27ات١وافق ؿ 1411شواؿ  12ات١ؤرخ في  10-91من القانوف  25أحكاـ ات١ادة
1991 ."1 

اتٞزائرم أعطى تعريفا لعقد ات١رصد، كإت٪ا بتُ كأكضح أحكامو كطريقة ىذا لا يعتٍ أف ات١شرع 
 لإت٬ار الأملبؾ الوقفية ات١بنية أك القابلة للبناء.

من خلبؿ التعريفتُ اللغوم كالاصطلبحي لعقد ات١رصد تٯكن استنتاج تعريف لو حيث تٯكن 
الأكؿ دين على الوقف د، القوؿ أنو: "إت٬ار من نوع خاص ت٭وم عقدين منطويتُ في عقد كاح

ما يقدمو ات١ستأجر لعمارة الوقف، كالثاني يقع على إثر إت٘اـ ات١ستأجر للعمارة، فيتم تأجتَ يتمثل في
 2الوقف لو لينتفع بو طواؿ مدة معينة ت٘تد طيلة استهلبؾ قيمة ذلك البناء التثمتَم".

زائرم كطبقا لنص يشتًط لصحة عقد ات١رصد في نظر ات١شرع اتٞشروط عقد المرصد: ثانيا:
السالف الذكر، أف يتعلق التثمتَ بالبناء، أم أف تكوف  07-01من القانوف  05مكرر26ات١ادة 

الأراضي ات١وقوفة صاتٟة للبناء فقط دكف غتَىا، كلكنو لم ينص على كيفية إبرامو لذلك يرجع إلى 
 ات١رصد ىي:الأحكاـ العامة. كقد اشتًط فقهاء الشريعة الإسلبمية شرطتُ لقياـ عقد 

 ػ عدـ كجود غلة يعمر بها الوقف:1

                                                           
، ات١ؤرخ في 10-91، ات١عدؿ كات١تمم للقانوف رقم 2001مام 22، ات١ؤرخ في 07-01، القانوف رقم 05مكرر26ػات١ادة 1

 .2001مام 23ت١ؤرخة في ، ا29، ات١تعلق بالأكقاؼ، اتٞريدة الرتٝية، العدد1991أفريل 27
 .79لعمارة سعاد، مرجع سابق، ص2
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يتم اللجوء على عقد ات١رصد عندما تكوف الأرض خربة كلا توجد غلة لإصلبحها، فإذا 
كجدت غلة كافية من الوقف فلب تٯكن تأجتَه بطريق ات١رصد، كيثبت ذلك بعد ات٠برة كات١عاينة من 

 1ضركرية ت٢ذا العقار.قبل السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ بأف ىذه العمارة 
 ـ إذا لم يوجد مستأجر للوقف بأجرة معجلة:2

إذا ثبت أنو من غتَ ات١مكن استئجار الوقف بأجرة معجلة لتعمتَه فإف متولي الوقف يلجأ 
للقاضي بطلب إذف للمستأجر بالعمارة، كيقوـ القاضي بتحقيق في الأمر، فإف ثبت لو قوؿ ات١تولي 

وجو ات١ذكور، كت٬يز للمستأجر الإنفاؽ على عمارة الوقف على أف يكوف بأذف بإت٬ار العقار على ال
 2ىذا الإنفاؽ مرتبا على الوقف كعلى رقبة العقار ات١وقوؼ.

  

                                                           
براىيمي تٝتَة، إدارة الأملبؾ الوقفية كسبل استثمارىا في التشريع اتٞزائرم، مذكرة لاستكماؿ متطلبات شهادة ات١استً،  ػ1

 .61، ص2015-2014جامعة زياف عاشور، اتٞلفة، 
 .79لعمارة سعادة، مرجع سابق، ص ػ2
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 عقد الترميم والتعمير: الفرع الثاني:
الأصل أف حفظ كصيانة ات١لك الوقفي يقع على عاتق ات٢يئة ات١كلفة بنظارة الوقف ت٦ثلة 

الوقفي، كلكن أحيانا ما يعجز ىذا الأختَ عن القياـ تٔهامو على أكمل  أساسا في ناظر ات١لك
كجو خاصة إذا ما كاف ىذا الوقف معرضا للبندثار كات٠راب نظرا لقلة غلة الوقف التي تغطي 
تكاليف الصيانة، لذلك كجد عقد التًميم كالتعمتَ الذم يساىم في تنمية الوقف، كسنتعرض 

ياف مفهومو، ت٪وذجو، لنخلص في الأختَ إلى آثاره الإت٬ابية لدراسة ىذا العقد من خلبؿ ب
 كالسلبية.

 أولا: مفهوم عقد الترميم والتعمير:
 للئحاطة تٔفهوـ عقد التًميم كالتعمتَ يتوجب التطرؽ إلى تعريفو، ثم بياف شركط قيامو.

 ـ تعريف عقد الترميم والتعمير:1
 تعريفو اللغوم كالاصطلبحي.للئت١اـ بتعريف شامل ت٢ذا العقد سنتناكؿ 

 أـ التعريف اللغوي:
 نتطرؽ إلى تعريف التًميم ثم التعمتَ.

 * التًميم: تٖمل كلمة التًميم عدة معاف في الاصطلبحات اللغوية نذكر منها:
. ّـ، كات١فعوؿ مرموـ ، ارمم/ رُّـَ، رمَّا، فهو را  ػ رّـَ: رت٦ت، يرّـُ

 ما تفرؽ منو "رّـَ ات١نزؿ القدنً ػ انتهى من مرمَّة ػ رّـَ الشَّيء: أصلحو كقد فسد بعضو، لمَّ 
 بيتو".

ا، فهو متًمِّم، كات١فعوؿ متًمِّم.  ػ ترمَّم يتًمَّم، ترت٦ُّ
 1ػ ترمَّم ات١نزؿ القدنً: رمَّو، تتبعو بالإصلبح "ترمَّم الأثر".

 * التعمتَ:كردت كلمة التعمتَ في معاجم اللغويتُ تٔعاف ت٥تلفة منها:

                                                           
 .945،944، ص2008، عالم الكتب، القاىرة، مصر، 1، ط01عمر، معجم اللغة العربية ات١عاصرة، المجلدأتٛد ت٥تار ػ 1
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 عمَّر ب: يعمرُ كيعمِر، عمرا كعمارة، فهو عامر، كات١فعوؿ معمور)للمتعدم(.ػ عمَّر/ 
ػ عمَّر ات١كاف/ عمَّر ات١كاف بالناس: كاف مسكونا بهم "عمرت الأرض ػ دار عامرة 

 بأصحابها".
 1ػ عمَّر ات١كاف: أصلحو كبناه كأقاـ على زيارتو "عمَّر منزلا".

 ﴿كقد قاؿ ا﵁ تعالى:                    

                              

   ﴾:18.2سورة التوبة 

 ػ تعمتَ)مفرد(: مصدر تعمَّر.
ماكن آىلة بالسكاف عن طريق أ تج إلى منتج " تٖويل الصحراء إلىغتَ ات١نػ التعمتَ: تٖويل 

 3استصلبح الأرض كزراعتها".

 ﴿ قاؿ تعالى:                          

      ﴾ تٔعتٌ طلب تعمتَ  .614ىود الآية 

 الأرض.
 
 

                                                           
 .1551أتٛد ت٥تار عمر، مرجع سابق، ص ػ1
 .18سورة التوبة، الآية: ػ2
 .1551أتٛد ت٥تار عمر، ات١رجع السابق، ص ػ 3
 .61ػ سورة ىود، الآية:4
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 ـ التعريف الاصطلاحي:2
 يعرؼ عقد التًميم كالتعمتَ اصطلبحا على أنو:

 أـ التعريف الفقهي:
يعرؼ عقد التًميم كالتعمتَ في الفقو الإسلبمي، بعقد حلوؿ الانتفاع أك خلو الانتفاع، 

 الإصلبح، فيلتزـ الذم ىو عقد إت٬ار للوقف من نوع خاص، فالعتُ ات١ؤجرة فيو تٖتاج إلى
 1ات١ستأجر بإصلبحها على أف يعوض عن النفقات التي صرفها في إصلبح العتُ.

 ب ـ التعريف القانوني:
لم يعط ات١شرع اتٞزائرم تعريفا دقيقا لعقد التًميم كالتعمتَ، كقد نص عليو من خلبؿ 

العقارية، كذلك كما  كات١تعلق بالتًقية 2011فبراير  17ات١ؤرخ غي  04-11من القانوف  03ات١ادة
يلي: "التًميم العقارم كل عملية تسمح بتأىيل بنايات أك ت٣موع بنايات ذات طابع معمارم أك 

 2تارتٮي".
مكن أف تستغل " من قانوف الأكقاؼ كالتي جاء فيها: 07مكرر26كما نص عليو في ات١ادة 

يم أك التعمتَ الذم يدفع ات١ستأجر كتستثمر كتنمى العقارات الوقفية ات١بنية ات١عرة للخراب بعقد التًم
 3."تٔوجبو ما يقارب قيمة التًميم أك التعمتَ مع خصمها من مبلغ الإت٬ار مستقبلب

كتٮتلف عقد التًميم كالتعمتَ عن التًميم الذم يقوـ بو ناظر ات١لك الوقفي، كات١نصوص عليو 
يباشر "ا ما يلي:حيث جاء في مضمونه 381-98من ات١رسوـ التنفيذم رقم  13/05في ات١ادة

 ناظر ات١لك الوقفي عملو تٖت مراقبة ككيل الأكقاؼ كمتابعتو، كيتولى على ات٠صوص ات١هاـ الآتية: 

                                                           
 

 .81ػ لعمارة سعادة، مرجع سابق، ص1
، جامعة أـ البواقي، 9أتٛد مناجلي، تأجتَ العقارات الوقفية في القانوف اتٞزائرم، ت٣لة العلوـ الإنسانية، العدد ػ2

 .62،ص2018جواف
 ، سابق الذكر.07-01، القانوف07مكرر26ات١ادة  ػ3
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. فهو من قبيل "ػ السهر على صيانة ات١لك الوقفي ات١بتٍ كترميمو كإعادة بناءه عند الاقتضاء5
متَ ات١لك الوقفي الذم يكوف التًميمات البسيطة فقط، أما عقد التًميم كالتعمتَ ات١طلوب في تث

ت٤لو ملك كقفي معرض للخراب أك الاندثار، كتكوف السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ طرفا فيو، 
 1كيكتسب صاحب ىذا العقد صفة ات١ستأجر.

 ـ تعريف الترميم:
إعادة ما تهدـ من البناء كتصليحو كفق عمليات من البناء "يعرؼ التًميم على أنو: 

 ."كالإصلبح
لوقف ت٤ا عملية التًميم تْاجة إلى ترميمات تفوؽ إيراداتو، ىذا ما جعل ات١شرع قد يكوف ا

اتٞزائرم يفتح المجاؿ أماـ الأفراد الراغبتُ في الانتفاع من البناء الوقفي سواءن عن طريق الإت٬ار، 
كفي  كيكوف بدؿ الإت٬ار فيو ىو قياـ ات١ستأجر بالإنفاؽ على ات١ستأجر من مبلغ الإت٬ار ات١ستقبلي.

ات١ذكورة أعلبه بأنو  07-01من القانوف  06مكرر 26من ات١ادة 02ىذا ات٠صوص نصت الفقرة
في عقد التًميم كالتعمتَ يدفع تٔوجبهما يقارب قيمة التًميم، مع خصمها من مبلغ الإت٬ار 

 2مستقبلب.
اية لا تشتًط عملية التًميم اتٟصوؿ على رخصة من السلطات ا﵀لية لأف الأمر متعلق ببنك 

موجودة من قبل، كلكن ىناؾ استثناء تٓصوص التًميمات الكبرل التي تٖتاج لرخصة صرت٭ة من 
 3السلطات ا﵀لية ات١ختصة.

 
 
 

                                                           
 .216بن مشرنن ختَ الدين، مرجع سابق، صػ 1
اتٞزائرم، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في القانوف العقارم، جامعة منتورم، فنطازم ختَ الدين، نظاـ الوقف في التشريع 2

 .145، ص2007-2006قسنطينة، 
 

 .149صورية زردكـ بن عمار، مرجع سابق، صػ  3
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 ـ التعمير:
سالفة الذكر لعقد التعمتَ، أم أنو بنفس أحكاـ عقد  07مكرر26لقد تعرضنا في ات١ادة 

 التعمتَ.لم يعط تعريفا لعقد  07-01التًميم، كلكن القانوف
ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ ت٧ده قيد التعمتَ بشرط اتٟصوؿ على  29-90كبالرجوع للقانوف 

منو، كالتي تنص على: "تٯكن لكل شخص طبيعي أك  51شهادة التعمتَ تطبيقا لأحكاـ ات١ادة
كالارتفاقات معنوم قبل الشركع في الدراسات أف يطلب شهادة للتعمتَ أين تعتُ حقوقو في البناء 

 1التي تٗضع ت٢ا الأرض ات١عنية".
بإسقاط نص ىذه ات١ادة على الوقف ت٧د أف التعمتَ في ات١لك الوقفي يتطلب من ات١نتفع 

 استصدار رخصة تتمثل في شهادة التعمتَ ات١ختصة بذلك.
، تٯكن تعريف عقد التًميم كالتعمتَ على أنو: "عقد إت٬ار مبـر بتُ السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ

كشخص طبيعي أك معنوم، خاصا أك عاما، يرتب التزاما على عاتق ات١ستأجر يتمثل في دفع مبلغ 
ماؿٍ يقارب قيمة التًميم كالتعمتَ، في مقابل ذلك تكوف السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ بإت٬ار العتُ 

غ الذم ت٤ل التًميم كالتعمتَ للمستأجر، شريطة أف يتم خصم مبلغ الإت٬ار ات١تفق عليو من ات١بل
قدمو ات١ستأجر. كفد يعاد تٖرير عقد إت٬ار عادم بتُ الطرفتُ بشركط يتفق عليها، أك أف تنتهي 

 2كتعود العتُ ات١ؤجرة إلى السلطة ات١كلفة بالأكقاؼ خالية من العيوب". العلبقة الإت٬ارية
 شروط عقد الترميم والتعمير: ثانيا:

ب توافر شركط مبدئية ىي الأساس لانعقاد حتى يتًتب عقد التًميم كالتعمتَ على الوقف ت٬
 ىذا الإت٬ار ات٠اص كىي:

                                                           
ـ، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ،  1990ديسمبر 01ىػ، ات١وافق لػ1411تٚادل الأكلى  14، ات١ؤرخ في 29-90القانوف ػ 1

ديسمبر  02ىػ، ات١وافق ؿ  1411تٚادل الأكلى 15، الصادرة بتاريخ 52ريد الرتٝية "ج ج د ش"، العددالصادر باتٞ
1990. 

 .216بن مشرنن ختَ الدين، مرجع سابق، ص 2
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ػ كجود عقار مبتٍ معرض للخراب كالاندثار ت٬ب إصلبحو كترميمو، كبذلك يشكل ت٤لب 1
 لإبراـ ىذا العقد.

 ػ انعداـ إمكانية إت٬ار ات١لك الوقفي إت٬ارا عاديا يغتٍ عن ىذا الإت٬ار طويل ات١دة.2
 1بالوقف تؤمَّن بو عمارة الوقف. ػ عدـ كجود ماؿ خاص3
ػ عدـ إمكانية إبراـ عقد التًميم كالتعمتَ قبل اتٟصوؿ على ت٤ضر معاينة تعده اللجنة 4

الإدارية التابعة ت١ديرية الشؤكف الدينية كالأكقاؼ التي يقع في دائرة اختصاصها ات١لك الوقفي من 
 أجل التحقق من حالة الاندثار كات٠راب.

تبياف النفقات التي تٖتاجها عملية التًميم كالتعمتَ، لأف مبلغ النفقات ىو ػ ت٬ب تٖديد ك 5
 2مقدار الأجرة التي كاف من الواقف على ات١ستأجر تقدتٯها مدة الإت٬ار.

 ثالثا: مزايا وعيوب عقد الترميم والتعمير:
 كالتالي:لعقد التًميم كالتعمتَ مزايا كعيوب كسائر العقود الأخرل ت٨اكؿ التطرؽ إليها  

 ـ مزايا عقد الترميم والتعمير:1
 ت٭قق عقد التًميم كالتعمتَ عدة مزايا كلآثار إت٬ابية منها:

ػ ت٘كتُ مديرية الأكقاؼ من ت٘ويل نشاطها من جهة، كمن إعادة تأىيل العقار الوقفي لتَجع 
 بالفائدة من جهة أخرل.

لعقارات الوقفية من ػ مساعدة مديرية الأكقاؼ كذلك بالتخفيف من النفقات على ا
 ميزانيتها.

 3ػ تأىيل العقار الوقفي ات١عرض للبندثار كات٠راب ليصبح مصدر ريع مالي في ات١ستقبل.

                                                           
 .218بن مشرنن ختَ الدين، مرجع سابق، ، صػ 1
زائرم، مذكرة ماستً، تٗصص قانوف عقارم، صباح حليس، النظاـ القانوني لاستثمار الأملبؾ الوقفية العقارية في التشريع اتٞػ 2

 .51، ص2015-2014جامعة الشهيد تٛة ت٠ضر، الوادم، 
 .249عبد القادر بن عزكز، مرجع سابق، صػ 3
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 ـ عيوب عقد الترميم والتعمير: 2
بالرغم من ات١زايا التي يزخر بها عقد التًميم كالتعمتَ إلا أف ىذا لا يغتٍ عن عيوبو، كمن بتُ 

 ىذه العيوب ما يلي:
 التطبيق العملي ت٢ذا النوع من العقود ككونو ت٣رد نصوص قانونية. ػ غياب

ػ عدـ كجود نصوص قانونية كافية تنظم ىذا النوع من العقود، كىذا يعتبر فراغ قانوني ت٬ب 
 على ات١شرع تداركو.

بعد دراستنا لعقد التًميم كالتعمتَ ت٩لص في الأختَ إلى أف ىذا العقد تٯثل ت٪وذجا مهما في 
الأملبؾ الوقفية، كذلك بتعمتَىا كتٖسينها كإصلبح ما خرب منها، حيث أنو ت٭قق كجهتُ تنمية 

أساستُ في عملية الاستثمار كتنمية الأكقاؼ، أكت٢ما أف ىذا العقد يعمل على ترميم ات١باني 
 كتٛايتها من ات٠راب كالاندثار، كثانيهما ىذا العقد ات١تضمن عملية إت٬ار ات١باني التي تم ترميمها
يساىم في التنمية الاقتصادية، كيضمن تٛاية الوقف ت٤ل التًميم تْكم الرعاية الواجبة من 

 ات١ستأجر.
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 المحفظة العقارية في التشريع الكويتي:المبحث الثاني: 
تتميز دكلة الكويت بأنها الرائدة في ت٣اؿ الوقف كفعل ات٠تَ كىذا ما يظهر جليا من خلبؿ 

ت٘لكها، ىذا كقد استثمرت ىذه الأكقاؼ طواؿ السنتُ لكن ات٨صر الاستثمار ا﵀فظة الوقفية التي 
في ت٣الات غتَ متعددة، حظي فيها اتٞانب العقارم على النصيب الأكبر ىذا لأنو قليل ات١خاطر، 
كتعد ىذه العقارات نواة أمواؿ الأكقاؼ؛ حيث إف معظم موارد الأكقاؼ تكوف في شكل عقارات 

ع بها احتسابا للؤجر العظيم من ا﵁ سبحانو كتعالى، كبالتالي فإف اتٞانب يقوـ أصحابها بالتبر 
 العقارم لو النصيب الأكبر من أمواؿ الأكقاؼ

كقد خصصنا ىذه الدراسة للمحفظة العقارية الاستثمارية كذلك من خلبؿ إبراز الاستثمار 
 ثانيا.في العقارات كأشكالو أكلا ثم الولوج إلى تصنيفات السوؽ العقارية 

 الاستثمار في العقارات وأشكالو: المطلب الأول:
تلعب الأراضي كالعقارات بصفة عامة دكرا ىاما في الاستثمار حيث يتماشى ىذا النوع من 
الاستثمار مع تزايد ت٪و السكاف، كتٗتلف كسائل الاستثمار العقارم فهناؾ من يقوـ بشراء 

أرباح مستقبلية، كىناؾ من يستثمر منأجل الإت٬ار الأراضي لغرض تأجتَىا كتٖصيل العائد كتٖقيق 
 1كىذا من خلبؿ بيع كشراء العقارات.

يتم ىذا النشاط الاستثمارم عادة داخل الدكلة نظرا للقيود كالشركط التي يضعها ات١شرع 
مارم طويل الآجاؿ كقد يعرضو إلى للدكؿ الأجنبية، كىذا راجع لكوف أف ىذا النشاط الاستث

 ككذا نتيجة صعوبة التخارج في ىذا الاستثمار مقارنة بالاستثمارات الأخرل. ت٥اطر متنوعة،
 يتخذ ىذا النوع من الاستثمار عدة أشكاؿ منها:

 ػ شراء الأراضي بقصد إعادة بيعها كتٖقيق أرباح رأتٝالية.
 ػ بناء ات١نازؿ من أجل التأجتَ كإعادة البيع.

                                                           
)ماجيستتَ(،  4عبد ا﵁ سعد ات٢اجرم، تقييم كفاءة استثمار أمواؿ الأكقاؼ بدكلة الكويت، سلسلة الرسائل اتٞامعية  ػ 1

 .81،80، ص2015، 2كقاؼ، الكويت، طالأمانة العامة للؤ
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 ػ بناء العمارات السكنية بغرض تأجتَ شققها.
 ػ بناء المجمعات التجارية كدلك لتأجتَىا كأسواؽ أك مكاتب تٕارية.

 1ػ بناء الفنادؽ باختلبؼ مستوياتها من أجل تأجتَىا.
 السوق العقاري في الكويت: المطلب الثاني:

يتنوع السوؽ العقارم حسب تنوع اتٟاجيات كتنوع ت٣اؿ استثماره تْيث تٯكن تصنيفو إلى 
 قطاعات تتمثل في:ة ثلبث

 قطاع العقار السكني:الفرع الأول: 
بغرض بيعها شراء ات١نازؿ كات١باني السكنية  يتمحور نشاط العقار السكتٍ خصيصا حوؿ

قصد إت٧از كحدات سكنية، تٗتلف أسعار العقار السكتٍ باختلبؼ ات١ناطق فكلما كانت قريبة 
في ات١ناطق  1966من العاصمة كاف السعر مرتفعا. فقد زادت قيمة العقارات السكنية سنة 

%، في حتُ أف العقارات السكنية ات١تواجدة داخل ات١دينة 6% ك3ا﵀اذية ت١دينة الكويت بنسبة 
 2% كىذا راجع إلى قلة العركض.15% ك10فتًاكحت نسبتها ما بتُ 

 قطاع العقار الاستثماري:الفرع الثاني: 
لاستثمارية ات١ميزة، كقد يشمل ىذا القطاع على ت٣موع البنايات السكنية ككذا القسائم ا

ارتفعت أسعار العقار الاستثمارم في معظم ات١ناطق الاستثمارية ليتًاكح ىذا الارتفاع بنسبة تقدر 
 % للبنايات الاستثمارية.10% ك5% للؤراضي الاستثمارية الفضاء، كبتُ 15% ك5ما بتُ 

 قطاع العقار التجاري:  الفرع الثالث:
لمجمعات التجارية ات١ؤجرة من أسواؽ كمكاتب تٕارية، حيث يتمثل ىذا القطاع في ت٣موع ا

أف العقار التجارم في دكلة الكويت كصف بأنو مستقر إلى حد بعيد على معدلات تداكلو ات٢ادئة،  
 3كما حافظ على متوسطات أسعاره.

                                                           
 .81عبد ا﵁ سعد ات٢اجرم، مرجع سابق، صػ 1
 .81ات١رجع نفسو، ص2
 .81عبد ا﵁ سعد ات٢اجرم، مرجع سابق، صػ 3
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 خاتمة:    
لقد كاف إحياء نظاـ الوقف كاستعادة دكره الريادم في حياة المجتمع كاقتصاده رىاف كثتَ من 

التي ت٘لك ثركة معتبرة ، كاحتل الصدارة في مشاريعها التنموية كسياساتها الدكؿ الإسلبمية 
الإصلبحية، ككاكب ذلك صحوة في حركة التقنتُ كالاىتماـ التشريعي بنظاـ الوقف ت٦ا أدل إلى 
تٗصيص ىيئات إدارية مكلفة بتسيتَ الأكقاؼ ككذا تثمتَىا كتنميتها على سبيل الأمانة العامة 

 كويت.للؤكقاؼ بدكلة ال
كات١تأمل للثركة الوقفية في اتٞزائر ت٬د أنها تزخر بثركة ىائلة لا يستخف بها، فهذا الكم     

ات٢ائل من الأراضي كالعقارات كات١باني تٯكن أف يشكل موردا أساسيا ذاتيا لتمويل الكثتَ من 
العمل كذلك ات١شاريع الاقتصادية، ت٢ذا كاف لابد من إعادة مؤسسة الوقف إلى ساحة الاىتماـ ك 

من خلبؿ استثمار كتنمية عقاراتها كإخراجها من حالة الركود إلى آفاؽ تكوف فيها أكثر نفعا 
 كخدمة للصالح العاـ.

من مفاىيم كأحكاـ منظمة لاستثمار الوقف في التشريع اتٞزائرم، تٯكننا كفقا ت١ا تم عرضو 
ار الأكقاؼ ناجعة لاستثمالقوؿ أف ات١شرع اتٞزائرم حاكؿ استحداث تٚلة من الأساليب ال

 .العقارية
 كمن خلبؿ دراستنا ت١وضوعنا توصلنا إلى نتائج مهمة ت٘ثلت فيما يلي:    

استثمار العقار الوقفي تٯتاز عن استغلبلو؛ ذلك أف الاستثمار غايتو زيادة الأصوؿ ػ  
 العقارية الوقفية أك إصلبحها كتهيئتها للبستغلبؿ الأمثل.

العقار الوقفي، فالأكؿ يقضي بالتصرؼ عن الاستثمار في  الوقف العقارمستثمار ػ تٮتلف ا 
 في العقار ات١وقوؼ أك تغيتَ صفتو، بينما لا يقتضي الثاني ذلك، كلكل نوع صيغو.

التشريع الوقفي اتٞزائرم كالتشريع الوقفي الكويتي كلبت٫ا يسعى إلى الرقي بالوقف، كدليل ػ 
 .دة كالتي تستلزـ أموالا ضخمة كمشاريع استثمارية عملبقةذلك انفتاحهما على العقود اتٞدي
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التشريع الوقفي ذك علبقة عضوية مع طبيعة البلد الواقع فيو كمع التوجهات العامة للبلبد ػ  
 .كسياستها الاقتصادية

التشريع الوقفي الكويتي أكثر مركنة من التشريع الوقفي اتٞزائرم بتجاكزه لشرطي التأبيد ػ
كتفريقو بتُ العقار الوقفي ات١ضاؼ كالعقار الوقفي الأصلي، غتَ أف ىذه ات١ركنة تٖتاج إلى كاللزكـ 

 جهاز رقابي في ات١ستول حتى ت٘نع التلبعب بالأكقاؼ كالاستيلبء عليها.
عم الدكلة للوقف مهم جدا في مرحلة النهوض بالأكقاؼ كدفعها إلى أف تصتَ استثمارات د

الصيغ التي تعتمد علبج مشكلبت كقفية تٔنطق الضركرة كدفع  منتجة، فهو يغتٍ عن كثتَ من
 الضرر الأكبر بتحمل الضرر الأصغر.

التشريع الوقفي اتٞزائرم باعتماده لعقود البناء كالتشغيل كالتحويل حقق قفزة نوعية في تٖرره  ػ
 من النموذج الزراعي للوقف كدخولو الوقف الصناعي كات٠دمي.

 :الآتيةات١قتًحات بحث تقدنً كما تٯكن في ختاـ ىذه ال
التطبيق العملي كات١يداني لعقود كأساليب استثمار الوقف كعدـ الاكتفاء بالنص ضركرة ػ  

 عليها في النصوص القانونية فقط.
ت٘ويل ات١شاريع الاستثمارية العقارية ذات الطابع الوقفي كبياف أت٫يتها في تطوير آليات ػ 

 .التنمية الاجتماعية كالاقتصادية
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 أولا: المصادر:
 ـ القرآن الكريم.1
 ـ المعاجم:2
، دار العلم 1، الط1ػ أبي بكر ت٤مد بن اتٟسن بن دريد أبي بكر، تٚهرة اللغة، المجلد  

 .1987للملبيتُ، 
 ، دار صادر، بتَكت، لبناف.3ػ ابن منظور، معجم لساف العرب، المجلد  
، عالم الكتب، القاىرة، 1، الط1ػ أتٛد ت٥تار عمر، معجم اللغة العربية ات١عاصرة، المجلد  

 مصر.
، دار الكتب العلمية، 1، الط5اتٟستُ الزبيدم، تاج العركس من جواىر القاموس، المجلدػ   
 .2007لبناف، 

، دار صادر، بتَكت، 4ػ تٚاؿ الدين ت٤مد بن مكرـ ابن منظور، معجم لساف العرب، المجلد
 .1990لبناف، 

 ػ صالح العلي، أمينة الشيخ سليماف، ات١عجم الصافي في اللغة العربية.  
 .1990، بتَكت، 1، ط1عبد ا﵁ أتٛد بن فارس، معجم مقاييس اللغة، ج ػ  
، مكتبة لبناف، 5، ط1ػ ت٤مد بن أبي بكر بن عبد القادر الرازم، ت٥تار الصحاح، ج  
1986. 
، دار الكتب 1عربي"، ط-ػ ت٤مد ىادم اللحاـ، ت٤مد سعيد، زىتَ علواف، القاموس"عربي  

 .1971العلمية، بتَكت، لبناف، 
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 ـ النصوص القانونية:3
 أـ الدساتير: 

لسنة  76، جريدة رتٝية رقم 1989ػ02ػ23، ات١ؤرخ في 1989ػ دستور اتٞزائر لسنة   
1989. 
 القوانين: -ب 

، ات١تعلق بالتهيئة كالتعمتَ، جريدة رتٝية، 1990ػ12ػ01، ات١ؤرخ في 29ػ90ػ  القانوف 
 .1990، 52عدد

، ات١تعلق بالأكقاؼ، اتٞريدة الرتٝية، 1991ػ04ػ27، ات١ؤرخ في 10ػ91ػ القانوف   
، جريدة رتٝية، 2001ػ05ػ22، ات١ؤرخ في 07ػ01، ات١عدؿ بالقانوف 1991، 21العدد
 .2001، 29عدد

، ات١عدؿ كات١تمم لقانوف الأكقاؼ 2001ػ05ػ22، ات١ؤرخ في 07ػ01ػ القانوف   
 .2001، 29عدد، جريدة رتٝية، 10ػ91رقم

، ات٠اص بتنظيم الاستثمار لرأس ات١اؿ الأجنبي في دكلة 2001لسنة  08ػ القانوف   
 الكويت.
، ات٠اص بهيئة تشجيع الاستثمار ات١باشر في دكلة 2013لسنة  116ػ قانوف رقم   
 الكويت.
 الأوامر: -ج 

، 1951أبريل  15، ات١وافق ؿ 1376تٚادل الثانية  29ػ الأمر السامي، الصادر في    
 بشأف مشركع قانوف الوقف الكويتي.

، الصادرة عن ات١ديرية الفرعية 2006ػ09ػ23، ات١ؤرخة في 03-06مذكرة رقم  -د 
 لاستثمار الأملبؾ الوقفية، ات١تعلقة بشطب الأملبؾ الوقفية.
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 ثانيا: المراجع
 ـ الكتب:1 

ػ إقباؿ عبد العزيز ات١طوع، مشركع قانوف الوقف الكويتي في إطار استثمار كتنمية ات١وارد   
 .2001، الأمانة العامة للؤكقاؼ، الكويت، 1الوقفية، ط

ػ علي ت٤ي الدين القرة الداغي، استثمار الوقف كطرقو القدتٯة كاتٞديدة، "نظرة تٕديدية   
 للوقف كاستثماراتو"، مكتبة ات١شكاة.

، 1ػ ت٤مد قدرم باشا، قانوف العدؿ كالإنصاؼ في القضاء على مشكلبت الأكقاؼ، ط  
 .2006دار السلبـ للطباعة كالنشر كالتوزيع كالتًتٚة، الإسكندرية، مصر، 

، دار الفكر ات١عاصر مع 1ػ منذر قحف، الوقف الإسلبمي" تطوره، نشأتو، تنميتو"، ط  
 .  2000دار الفكر، دمشق، سوريا، 

 الأطروحات والرسائل والمذكرات:ـ 2
 الأطروحات: -أ

ػ صالح بن سليماف بن تٛد اتٟويس، أحكاـ اتٟكر في الفقو الإسلبمي"مقارنا تٔا ىو عليو   
العمل في ات١ملكة العربية السعودية"، أطركحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه بقسم الدراسات العليا، 

 .1438ػ1437بية السعودية، تٗصص فقو، جامعة أـ القرل، ات١ملكة العر 
عبد الكرنً بعداش، الإستثمار الأجنبي ات١باشر ك آثاره على الاقتصاد اتٞزائرم خلبؿ الفتًة .
، رسالة دكتوراه في العلوـ الاقتصادية، تٗصص النقود كات١الية، جامعة 1996-2005
 .33، ص.2008،2007اتٞزائر،

ػ عبد القادر بن عزكز، فقو استثمار الوقف كت٘ويلو في الإسلبـ"دراسة تطبيقية عن الوقف   
 .2005ػ2004اتٞزائرم"، أطركحة دكتوراه في العلوـ الإسلبمية، جامعة اتٞزائر، 

ػ لعمتَم ياستُ، إت٬ار الأملبؾ الوقفية في التشريع اتٞزائرم، أطركحة لنيل درجة الدكتوراه،   
 .2018خاص، جامعة ت٭تِ فارس، ات١دية،  تٗصص قانوف
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 الرسائل: -ب
ػ ختَ الدين بن مشرنن، إدارة الوقف في القانوف اتٞزائرم، مذكرة ماجستتَ، تٗصص إدارة   

 .2012ػ2011ت٤لية، جامعة تلمساف،
ػ زردكـ صورية، النظاـ القانوني للؤملبؾ الوقفية في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماجستتَ في   

 .2010ػ2009ف العقارم، جامعة باتنة، القانو 
ػ  فنطازم ختَ الدين، عقود التبرع الواردة على ات١لكية العقارية، مذكرة لنيل شهادة   

 .2007ػ2006ات١اجستتَ في القانوف العقارم، جامعة منتورم، قسنطينة، 
ػ عبد ا﵁ سعد ات٢اجرم، تقييم كفاءة استثمار أمواؿ الأكقاؼ بدكلة الكويت، سلسلة   

 .2015، الأمانة العامة للؤكقاؼ، الكويت، 2الرسائل اتٞامعية )ماجستتَ(، ط
 المذكرات: -ج 

ػ براىيمي تٝتَة، إدارة الأملبؾ الوقفية كسبل استثمارىا في التشريع اتٞزائرم، مذكرة   
 .2015ػ2014متطلبات شهادة ات١استً، جامعة زياف عاشور، اتٞلفة، لاستكماؿ 

ػ رتٛة زغمار، استثمار الأكقاؼ العقارية في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماستً، تٗصص   
 .2019ػ2018قانوف أعماؿ، جامعة العربي بن مهيدم، أـ البواقي، 

في تشجيع الاستثمار  ػ سي عبد القادر ابتساـ، حرش فاطمة، دكر السياسة اتٞبائية  
ات٠اص، مذكرة تٗرج مقدمة لنيل شهادة ات١استً، تٗصص ت٤اسبة كجباية معمقة، ات١ركز اتٞامعي 

 .2019ػ2018بلحاج بوشعيب، عتُ تيموشنت، 
ػ شلوؿ كردة، الإدارة ات١ختصة باستثمار الأملبؾ الوقفية العامة في اتٞزائر، مذكرة تٗرج لنيل   

، تٗصص قانوف أسرة، جامعة آكلي ت٤ند أكتٟاج، البويرة، شهادة ماستً في القانوف
 .2016ػ2015
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ػ صباح حليس، النظاـ القانوني لاستثمار الأملبؾ الوقفية العقارية في التشريع اتٞزائرم،   
مذكرة تٗرج ضمن متطلبات اتٟصوؿ على شهادة ات١استً، تٗصص قانوف عقارم، جامعة الشهيد 

 .2015ػ2014تٛة ت٠ضر، الوادم، 
ػ عبد القادر عمراني، تنمية الأمواؿ الوقفية عن طريق الاستبداؿ في الفقو الإسلبمي   

كالتشريعات العربية، مذكرة لاستكماؿ متطلبات شهادة ات١استً، تٗصص أحواؿ شخصية، جامعة 
 .2016ػ2015زياف عاشور، اتٞلفة، 

كرة لنيل شهادة ػ فخات عبد العزيز، استثمار الوقف بتُ ات١وركث كات١ستحدث، مذ   
 .2015ػ2014ات١استً، تٗصص قانوف أسرة، جامعة طاىر مولام، سعيدة،

ػ لعمارة سعادة، التصرفات الواردة على الأملبؾ الوقفية في التشريع اتٞزائرم، مذكرة تٗرج   
 .2013لنيل شهادة ات١استً في القانوف، تٗصص عقود كمسؤكلية، جامعة البويرة، 

ر الاستثمار )الأجنبي ػ الوطتٍ( في التنمية الوطنية، مذكرة مقدمة ػ ليلى الكتًكسي، دك   
لاستكماؿ متطلبات نيل شهادة ات١استً في العلوـ السياسية، تٗصص إدارة ت٤لية، جامعة تٜيس 

 .2019ػ2018مليانة، 
ػ مايدم أمينة، كداد ذكادية، عقد اتٟكر في القانوف اتٞزائرم كالفقو الإسلبمي، مذكرة   

لبات شهادة ات١استً، تٗصص قانوف عقارم، جامعة زياف عاشور اتٞلفة، ضمن متط
 .2016ػ2015

.ت٤مد فخرم صويلح، طرؽ الاستثمار الوقفية اتٟديثة، ات١عهد الدكلي للوقف الإسلبمي، 
 .07ص

ػ ت٨اؿ أتٝاء، سياسة دعم كترقية الاستثمار في اتٞزائر" تٕربة الوكالة الوطنية لتطوير   
ذكرة مكلمة لنيل شهادة ات١استً أكادتٯي في علوـ التسيتَ، تٗصص مالية كبنوؾ، الاستثمار"،  م

 .2014ػ2013جامعة أـ البواقي، 
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 ـ المقالات والبحوث:3
ػ سهاـ قاركف كآخركف، الصيغ ات١ستحدثة لاستثمار الأملبؾ الوقفية العقارية ذات الطابع   

 .2020العمراني، تْث مقدـ لمجلة الاقتصاد كالقانوف، 
ػ فؤاد عبد ا﵁ العمر، استثمار الأمواؿ الوقفية "الشركط الاقتصادية كمستلزمات التنمية"،   

، الأمانة العامة 1، ط12لكويت الدكلية لأتْاث الوقفسلسلة الدراسات الفائزة في مسايقة ا
 .2008للؤكقاؼ، الكويت، 

ػ مصطفاكم عايدة، ت٣اجي منصور، شركط ككيفيات استغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة   
 .2019، 2، العدد11للبستثمار، تْث مقدـ لمجلة آفاؽ علمية، المجلد

مية ػ دراسة كتٖليل ػ، تْث مقدـ للمجلة ػ كليد ىوتٯل عوجاف، صناديق الاستثمار الإسلب  
 .2012، 1، العدد8الأردنية في الدراسات الإسلبمية، المجلد

 ػ ت٤اضرات:4 
ػ بوخدتٯي نسيمة، ت٤اضرات في مقياس الاستثمار كالعقار، ألقيت على طلبة ات١استً، كلية   

 .2015ػ2014اتٟقوؼ، جامعة ت٭تِ فارس، ات١دية، 
ة: ػ ات١واقع الإلكتًكني5

https://www.baladia.gov.kw/sites/ar/EnterpriseSector/BOTPr
ojects/Pages/botProjects.aspx. 
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  الإىداء
  الشكر كالتقدير

 ق-أ ات١قدمة
  تمهيدي: استثمار الوقف العقاري: الماىية والمتعلقاتمبحث 

 2 تعريف استثمار الوقف العقارم كإطاره القانوني المطلب الأول:
 2 تعريف استثمار الوقف العقارم في التشريع اتٞزائرم كالتشريع الكويتي الفرع الأول:

 2 التعريف اللغوم اولا:
 3 التعريف القانوني ثانيا:
 5 التعريف الاقتصادم ثالثا:
 6 التعريف الفقهي رابعا:

 7 عريفاتخلبصة الت*
 7 استثمار الوقف*

 9 الإطار القانوني لاستثمار الوقف العقارم الفرع الثاني:
 9 لإطار التشريعي للوقف في اتٞزائرا اولا:
 10 التطور التشريعي للوقف في الكويت ثانيا:

 11 ضوابط استثمار الوقف العقارم كمصادر ت٘ويلو المطلب الثاني:
 11 ضوابط استثمار الوقف العقارم الفرع الأول:

 11 ضابط ات١شركعيةالضابط الأكؿ:  أولا:
 12 بط الثاني: الالتزاـ بشرط الواقفالضا ثانيا:
ئد مع ا﵀افظة على الأصل الضابط الثالث: الاستثمار الأمثل بتحصيل أعلى عا ثالثا:

 الوقفي
13 

 13 الاستثمارالضابط الرابع: الاحتًافية في  رابعا:
 13 مصادر ت٘ويل استثمار الوقف العقارم الفرع الثاني:

 31 ت٘ويل  استثمار الوقف عن طريق الزيادة في الأصوؿ الوقفية أولا:
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 41 يق إصلبح ات٠راب كالعطل في الوقفت٘ويل استثمار الوقف عن طر ثانيا: 
الأول: صيغ استثمار العقار الوقفي المشتركة بين التشريع الجزائري الفصل 

 والتشريع الكويتي
 

 BOT 20عقود البناء والتشغيل والتحويلالمبحث الأول: 
 21 شركط استغلبؿ العقارات الوقفية ات١وجهة لإت٧از مشاريع استثمارية المطلب الأول:

 21 الشركط ات١تعلقة بالعقار كبات١ستثمر الفرع الأول:
 21 الشركط ات١تعلقة بالعقار اولا:
 22 الشركط ات١تعلقة بات١ستثمر ثانيا:

 22 الشركط ات١تعلقة بات١شركع الاستثمارم الفرع الثاني:
كيفيات استغلبؿ كاستثمار العقارات الوقفية ات١وجهة لإت٧از مشاريع   المطلب الثاني:

 استثمارية
23 

 23 الاستغلبؿ عن طريق تقدنً العركض الفرع الأول:
 24 إجراءات تقدنً العرض اولا:
 25 آثار العقد ثانيا:

 27 الاستغلبؿ عن طريق التًاضي الفرع الثاني:
 27 ء إلى الاستغلبؿ عن طريق التًاضيحالات اللجو  اولا:
 28 إجراءات التًاضي ثانيا:

 30 المبحث الثاني: عقد الاستبدال
 30 ، ات١فهوـ كاتٟكمعقد الاستبداؿ المطلب الأول:

 30 مفهوـ الاستبداؿ الفرع الأول:
 30 ستبداؿات١دلوؿ اللغوم للب اولا:
 31 الاستبداؿ اصطلبحا ثانيا:

 حكم الاستبداؿ الفرع الثاني:
 في التشريع الوقفي اتٞزائرم  أولا:

 في التشريع الوقفي الكويتي ثانيا :

32 
32 
33 
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 33 ، كيفيتو، مزاياه كعيوبواستبداؿ الوقف في القانوف اتٞزائرم المطلب الثاني:
 33 كيفية استبداؿ الوقف في القانوف اتٞزائرم  الفرع الأول:
 36 مزايا كعيوب عقد الاستبداؿ :الفرع الثاني

الفصل الثاني: صيغ استثمار العقار الوقفي التي انفرد بها التشريع الجزائري أو 
 التشريع الكويتي

 

 40 المبحث الأول: مفردات التشريع الجزائري في استثمار العقار الوقفي
 40 عقد اتٟكر  المطلب الأول:

 40 كشركطومفهوـ عقد اتٟكر  الفرع الأول:
 40 تعريف عقد اتٟكر اولا:
 43 شركط عقد اتٟكر ثانيا:

 44 ومزايا عقد اتٟكر كعيوب :الفرع الثاني
 46 عقد ات١رصد كعقد البناء كالتعمتَ الثاني:المطلب 

 46 عقد ات١رصد الفرع الأول:
 46 مفهوـ عقد ات١رصد اولا:
 48 شركط عقد ات١رصد ثانيا:

 50 كالتعمتَ عقد التًميم الفرع الثاني:
 50 مفهوـ عقد التًميم كالتعمتَ اولا:
 54 شركط عقد التًميم كالتعمتَ ثانيا:
 55 كعيوب عقد التًميم كالتعمتَزايا م ثالثا:

 57 المبحث الثاني: المحفظة العقارية الوقفية في التشريع الكويتي
 57 الاستثمار في العقارات كأشكالو المطلب الأول:
 58 السوؽ العقارم في الكويت المطلب الثاني:

 58 قطاع العقار السكتٍ الفرع الأول:
 58 الاستثمارمقطاع العقار  الفرع الثاني:
 58 قطاع العقار التجارم الفرع الثالث:
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 60 خات٘ة 
 63 قائمة ات١صادر كات١راجع

 70 فهرس ات١وضوعات
 


