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  ين القانون وتحديات العالم الافتراضيحق الملكية ب
  (ملكية العقارات الافتراضية نموذجاً)

  د. دعاء حامد محمد عبد الرحمن
  :ملخص البحث

 ʦة العقارات في العالॽؔاجه ملʨي تʱة الॽنʨات القانǽʙʴʱراسة الʙه الʚه ʟʵتل
الافʛʱاضي، وتʶلȌ الʹʨء على أهʺॽة وجʨد تȄʛʷعات وقʨانʧʽ صارمة تʦʤʻ هʚا 

ʨʻع مʧ الʺلॽؔة في العʛʸ الʛقʺي الʙʴيʘ. تʛʽʷ الʙراسة أǽʹاً إلى ضʛورة إجʛاء ال
 ʦة العقارات في العالॽؔلʺǼ علقةʱʺاسات الॽʶال ʛȄʨʢة وتȄʛهʨة جॽنʨلات قانǽʙتع
الʛقʺي لʹʺان العʙالة وحʺاǽة حقʨق الʺالȞʷǼ ʧʽؔل ؗامل وشامل وذلʥ على 

افة إلى ذلʥ، تقʙم الʙراسة Ǽعʠ الʺȐʨʱʶ الʻʡʨي وعلى الʺȐʨʱʶ الʙولي. Ǽالإض
الʨʱصॽات الهامة والʨʳهȄʛة الʱي قʙ تʶهȞʷǼ ʦل فعال في تʧʽʶʴ الʨضع القانʨني 
 ʙوق .ʙيʙʳاضي الʛʱام الافʤʻا الʚقة في هʲال ʜȄʜقʺي وتعʛال ʦة العقارات في العالॽؔلʺل

ʨؔن انʱهʗ هʚه الʙراسة إلى أن الإجʛاءات القانʨنॽة والॽʶاسॽة الʺʚʵʱة ʖʳǽ أن ت
 ʧʽمʙʵʱʶʺة للॽؔق الʺلʨة حقǽا وحʺاॽجʨلʨʻؔʱال ʧʽازن بʨʱال Șʽقʴʱة لȄʨشاملة وق
ومقʙمي الʙʵمة وذوȑ الʷأن في العالʦ الافʛʱاضي، ؗʺا ʖʳǽ أن تʧʺʹʱ هʚه 
 ʧʽقॽال Șʽقʴة وتॽاضʛʱة الافॽؔات الʺلॼعامل مع اثʱصارمة لل ȌǼاʨعات ضȄʛʷʱال

فة إلى وضع إʡار قانʨني لʴل الʜʻاعات القانʨني في الʱعاملات القانʨنॽة، Ǽالإضا
 ʧمة مʙʵمي الʙمق ʧʽȃو ʦهʻʽȃة وॽناح ʧم ʠعॼال ʦعʹهǼ ʧʽمʙʵʱʶʺال ʧʽلة بʺʱʴʺال

.Ȑʛة أخॽناح  
:ʖʲॺات الʸة كلॽاضʛʱة العقارات الافॽؔة –ملॽنʨات القانǽʙʴʱال– NFTs–  ȋوʛش

  .مʸʻات العقارات الافʛʱاضॽة –الʙʵمة
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Abstract: 
This study focusses on the legal challenges facing real estate 

ownership in the virtual world and highlights the importance of 
having strict laws and legislation regulating this type of 
ownership in the modern digital age. The study also indicates the 
need to make fundamental legal amendments and develop 
policies related to real estate ownership in the digital world to 
ensure justice and protect the rights of owners in a complete and 
comprehensive manner at the national and international levels. 
In addition, the study provides some important and fundamental 
recommendations that may effectively contribute to improving 
the legal status of real estate ownership in the digital world and 
enhancing confidence in this new virtual system. This study 
concluded that the legal and political measures taken must be 
comprehensive and strong to achieve a balance between 
technology and the protection of the property rights of users, 
service providers and stakeholders in the virtual world. These 
legislations must also include strict controls for dealing with 
proof of virtual ownership and achieving legal certainty in legal 
transactions, in addition to establishing a legal framework to 
resolve potential disputes between users themselves on the one 
hand and between them and service providers on the other hand. 
Keywords:  

     Ownership of virtual immovables– Legal challenges– NFTs– 
Terms of service– Virtual lands platforms 
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  مقدمة
 Ȑʨوأق ʦأه ʧاره مॼʱاعǼ ةॽؔالʺل Șل حʨن حʨفقهاء القان ʧʽاك خلاف بʻه ʝॽل
الʴقʨق الʱي يʱʺʱع بها الفʛد في الʺʱʳʺع، وهʨ مʧ أهʦ الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة الʱي 
يʱفʛع عʻه العʙيʙ مʧ الʴقʨق الʱي ʧȞʺǽ أن تʗʰʲ للʺالǼ ʥالॽɻॼʱة لʨʰʲت حȘ الʺلॽؔة 

لʷيء أو العʧʽ الʱي يʛد علʽها الȘʴ ومʧ هʻا ǽعʛʰʱ حȘ له. وʛȄتȘʴǼ Ȍॼ الʺلॽؔة ا
الʺلॽؔة مʧ الʴقʨق العॽʻʽة لʨروده على عʧʽ معʻʽة ولا مʴل للʺلॽؔة دون تʨافʛ شيء 
 ʧم ʛʰʱى تعʱح ʧʽفي الع ʛافʨʱأن ت ʖʳǽ يʱال ȌǼاʨʹن الʨل القانʸف ʙه، وقॽد علʛت

فاشȋʛʱ ضʛورة أن تʨؔن الأشॽاء القانʨنॽة الʱي ʧȞʺǽ أن يʛد علʽها حȘ الʺلॽؔة. 
 ʦȞʴǼ ها أوʱعॽʰʢǼ ةॽنʨعاملات القانʱة الʛدائ ʧج عʛʵي لا تʱاء الॽالأش ʧم ʧʽالع

وأن تʨؔن مʧ الأشॽاء الʺادǽة لأن الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة لها أحȞامها  )١(القانʨن 
  الʵاصة الʱي تʤʻʺها قʨانʧʽ أخȐʛ تʻʱاسʖ وॽʰʡعʱها الʵاصة.

ʙʺن الʨص القانʨʸاحة نʛوأمام ص ʦʤʻخاصة ت ʧʽانʨد قʨم وجʙع ʖʰʶȃني، و
هʚا الأمʛ، أصʗʴॼ العقارات الافʛʱاضॽة مʨضʨعاً شائؔاً يʛʽʲُ العʙيʙ مʧ الإشȞالॽات 
القانʨنॽة الʱي ʖʳǽ على القانʨنʧʽ الʘʴॼ عʧ إجاǼة لها وȂعʢائها الʅॽʽؔʱ القانʨني 

 .ʖاسʻʺال  
لʺلॽؔة العقارȄة في في هʚا الʘʴॼ، سʨف نʻʱاول Ǽالʙراسة الʨʳانʖ القانʨنॽة ل

العالʦ الافʛʱاضي، ونعʻي بʚلʥ الʨʸرة الʺʙʳʱʶة مʧ الॽʰʢʱقات الالʛʱؔونॽة والʱي 
تُʺʧȞ الʺʙʵʱʶمʧʽ مʧ تعاʞǽ حॽاة مʨازȄة للॽʴاة الʨاقॽɻة ȞǼل الʱفاصʽل والʱعاملات. 
 ʦǽʙم على أساس تقʨاضي فهي تقʛʱالاف ʦها العالʽعل Șلʢǽُ ة هي ماȄازʨʺاة الॽʴه الʚه

ات افʛʱاضॽة في عالʦ مʨازȑ مʷابهة لʺا هʨ مʨجʨد ومُعاش في العالʦ خʙم
ʧȞ )٢(الʨاقعي . هʚا العالʦ الافʛʱاضي ॽʺʳǼع مقʨماته ǽعʙʺʱ على تʨʻؔلʨجॽا رقʺॽة تُ̋

                                                 
 .٢٥٨حȘ الʺلॽؔة، ص عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، )١(

(2) Hu Xiaojie, The Civil Law Protection of Virtual Property Rights in 
Online Games, International Journal of Frontiers in Sociology, vol.5, 
p.157, Doi: 10.25236/IJFS.2023.050925. 
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 ʥا في ذلʺǼ اضيʛʱالاف ʦلها على العالʽل تفاصȞǼ ʦاتهॽمʨمʺارسة ي ʧم ʧʽمʙʵʱʶʺال
لأماكʧ الʺʱʵلفة واسʱعʺال الأدوات الʱعامل مع مʙʵʱʶمʧʽ آخʧȄʛ والʻʱقل بʧʽ ا

الʺʱاحة ومʺارسة العʺل والʨʸʴل على مقابل ذلʥ والॽʰع والʛʷاء ومʱʵلف الʱعاملات 
. ولأجل إحȞام الʷʱاǼه )٣(الʱي ʧȞʺǽُ تʨʸرها في الʨاقع لها مʽʲل في العالʦ الافʛʱاضي

تॽʰʢقات بʧʽ العالʦ الʨاقعي والعالʦ الافʛʱاضي، فإنه ʖʳǽ على مʙʵʱʶمي مʸʻات و 
العالʦ الافʛʱاضي أن تʨؔن لʙيهʦ مʴفʤة رقʺॽة تȑʨʱʴ على عʺلات رقʺॽة حʱى ʨȞǽن 
Ǽاسʢʱاعʱهʦ مʺارسة أنʢʷة العالʦ الافʛʱاضي واجʛاء جʺॽع الʱعاملات الʱي تʱʴاج 
لʺقابل مالي مʲلʺا علॽه الʴال في العالʦ الʨاقعي. ʨȞॽɾن للʺʙʵʱʶم القʙرة على الॽʰع 

ॽʁاء والعʺل والʛʷة والॽʺقʛالعʺلات ال ʧن لها مقابل مʨȞǽ يʱة الʢʷالأن ʧم ʙيʙالعǼ ام
Ǽأمʨال واقॽɻة.  –مʧ خلال تقॽʻات أخȐʛ  –والʱي ॽʢʱʶǽع في مʛحلة معʻʽة مॼادلʱها

ومʧ هʻا تʨʲر الʺȞʷلة الأساسॽة لهʚا الʘʴॼ ألا وهي ʧȞʺǽ ʅॽؗ أن ʦȞʴǽ القانʨن 
وʨȞȄن لها انعȞاس على الʨاقع في مʲل هʚه الʱعاملات الʱي تʦʱ في العالʦ الافʛʱاضي 

صʨرة تعاملات تʕثǼ ʛالʶلʖ أو Ǽالإʳǽاب على الʚمة الʺالॽة؟ ॼɻǼارة أخȐʛ، حʱى 
ॽʢʱʶǽع الʺʙʵʱʶم الʨلʨج إلى مʸʻات العالʦ الافʛʱاضي يلʜمه مʴفʤة رقʺॽة، هʚه 
ʻȞه مʧ الॽʁام Ǽالعʙيʙ مʧ العʺلॽات في العالʦ الافʛʱاضي الʱي  الʺʴفʤة الʛقʺॽة تُ̋

ǽ له ʧȞʺǽ يʱوال ،(ةॽاضʛʱالاف) ةॽʺقʛعʺلاته ال ʟادة أو نقȄʜدود إما بʛن لها مʨȞ
 ʝȞة، والعॽمʨʽعاملات الʱم في الʙʵʱʶة تॽʁॽʁة حॽʀإلى عʺلات ور ʥذل ʙعǼ لهاȄʨʴت
ǼالعʧȞʺǽ ʘʽʴǼ ،ʝȞ له شʛاء عʺلات رقʺॽة Ǽعʺلات حॽʁॽʁة حʱى ʨȞǽن له القʙرة 

ضي. إذن هʻاك رȌȃ لا مفʛ مʻه بʧʽ العالʦ على إجʛاء تعاملات في العالʦ الافʛʱا
 ʛآخǼ ل أوȞʷǼ Ȍॼتʛم تʙʵʱʶʺة للॽاضʛʱة الافॽمة الʺالʚاقعي والʨال ʦاضي والعالʛʱالاف

                                                 
تʻʰـي حʨʽانـات ألॽفـة افʛʱاضـॽة   CryptoKittiesعلـى سـʽʰل الʺʲـال Ȟʺǽـʧ لʺʶـʙʵʱمي مʸʻـة )٣(

وتʱʽȃʛهـــا ورعايʱهـــا وتغـــʚيʱها وعلاجهـــا ومʺارســـة ؗافـــة الأنʷـــʢة مـــع الʽʴـــʨان الألॽـــʅ مʲلʺـــا 
 ʙــــــ ــــع. للʺȄʜـــــ ــــي الʨاقـــــــ ــــــʙث فـــــــ  ,ʴǽJoão Marinotti, Tangibility as Technologyـــــ

Georgia State University Law Review, Vol. 37, 2021, P. 728, 
.10.2139/ssrn.3682090 DOI: 
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Ǽالʚمة الʺالॽة الॽʁʴقة له، وهʨ ما ǽعʻي ضʛورة إخʹاع هʚه الʱعاملات الافʛʱاضॽة 
  لقانʨنॽة الʨاقॽɻة.في العالʦ الافʛʱاضي لʦȞʴ القانʨن مʲلها في ذلʥ مʲل الʱعاملات ا

بʻاء على ذلʥ، ما هي القʨاعʙ القانʨنॽة الʴاكʺة للʱعاملات في العالʦ الافʛʱاضي؟ 
هل تʵʹع هʚه الʱعاملات لʚات الأحȞام الʺʺاثلة لها في الʨاقع؟ على سʽʰل الʺʲال، 
هل تʵʹع الʱعاملات العقǽʙة في العالʦ الافʛʱاضي لʚات الأحȞام الʺʨʸʻص علʽها 

الʺʙني، وهل تʵʹع الʛʳائʦ الʱي تʛُتʖؔ في العالʦ الافʛʱاضي لʚات في القانʨن 
 Șʽʰʢʱال ʖاجʨن الʨالقان ʨفʺا ه ،ʥلʚا بʻاقع؟ إذا قلʨة في الʺȄʛʳة للʺʤʻʺام الȞالأح
 ʧȞʺǽ ود ولاʙʴة للʛة عابॽاضʛʱالاف ʦالʨعاملات خاصة وأن العʱه الʚه ʧم ȑعلى أ

؟ ثʦ هل الʷʱاǼه بʧʽ تعاملات العالʦ اخʹاعها لॽʶادة دولة مʙʴدة تȄʛʷعاً وقʹاءً 
 ȑلى أȂها؟ وʽن علʨام القانȞأح Șʽʰʢاق تʢن ȌʶǼ عيʙʱʶǽ اقعيʨال ʦاضي والعالʛʱالاف

  مȐʙ؟
فإذا قʛʸنا حʙيʻʲا على الʷʱاǼه الʺفʛʱض بʧʽ ملॽؔة العقارات في الʨاقع وملʱʽؔها 

مʷʱابهة  هل هʚا ǽعʻي أن مقʨمات الʺلॽؔة –مʨضʨع الʘʴॼ –في العالʦ الافʛʱاضي
في الʴالʧʽʱ والاخʱلاف فقȌ في الʨسȌ الȑʚ تُʺارس ॽɾه الʺلॽؔة أم أن اخʱلاف 

  الʨسʙʱʶǽ Ȍعي اخʱلاف أحȞام حȘ الʺلॽؔة؟ 
 Șعلʱي تʱال ʖانʨʳع الॽʺة جʳا معالʻعي مʙʱʶلة تʯه الأسʚة على هǼإن الإجا

ʙʴيʙ أحȞام Ǽالعقارات الافʛʱاضॽة مʧ حॽʰʡ ʘʽعʱها وȄʛʡقة الʱعامل بها حʱى ʻʻȞʺǽا ت
  ملʱʽؔها وما يʛʱتʖ علʽها مʧ تॼعات قانʨنॽة تʕثʛ في الʚمة الʺالʥ للʺʙʵʱʶم. 

فالعقارات الافʛʱاضॽة ما هي إلا مʨʺʳعة الʛمʨز الʱي تʙʵʱʶُم على مʸʻة 
ॽح للʺʙʵʱʶمʧʽ الʱعامل في هʚه العقارات الافʛʱاضॽة وغʛʽها مʧ الأشॽاء  ُɦة تॽونʛʱؔال

 ʛʱالاف ʦدة في العالʨجʨʺعامل الʱن الʨȞȄاقعي، وʨال ʦللعال ȑازʨم ʦعال Șاضي لأجل خل
) تʺʜʽ ؗل مʨُؔن عʧ الʺʨȞنات NFTsفي هʚه الأشॽاء الافʛʱاضॽة مʧ خلال رمʨز (

 ʛʰʱي تعʱة والʸʻʺعلى ال Ȑʛالأخ ʦة العقار في العالॽؔعلى مل ȑماد ʛʽل غʽدل
ʡها Ǽالʺʴفʤة وʨȞȄن الʱعامل بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ مʧ خلالها ʖʰʶǼ ارتॼا الافʛʱاضي
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ʻȞه مʧ دفع مقابل مالي ذو ॽʰʡعة رقʺॽة  الʛقʺॽة للʺʙʵʱʶم والʱي تُ̋
)cryptocurrency ʦʱي تʱعاملات الʱه الʚؗل ه Ȏحف ʦʱȄة، وʸʻʺل على الʨʰمق (

بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ على شȞॼة أو سلʶلة مʧ سلاسل الʰلʨك تʧʽʷ دعʺاً لʺʨثॽʀʨة 
ʦا تʺॽɾ ʛʽʽيل أو تغʙتع ȑع أʻʺعاملات ولʱتعاملات ال ʧازه مʳ٤(إن(.  

وفقاً لهʚا الʺʨʤʻر عʧ ملॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة، نʙʳ أنه يʷʱاǼه مع ملॽؔة 
العقارات في العالʦ الʨاقعي في Ǽعʠ الأمʨر مʻها ضʛورة وجʨد مقابل مالي وضʛورة 
 ʧؔل .(ʧʽʷك تʨلʰام الʙʵʱقابله اسǽ) ȑل عقارʳعامل على العقارات في سʱل الʽʳʶت

ʥي ذلʻعǽ ها إلى  هلʽعامل علʱاقع والʨة العقارات في الॽؔمل ʙاعʨق Șʽʰʢاق تʢن ʙم
العالʦ الافʛʱاضي؟ هل العقارات الافʛʱاضॽة تعʛʰʱ مالاً عقارȄاً؟ إن هʚه الʶʱاؤلات 

.ʘʴॼا الʚه ʧة مॽالʱات الʴفʸل في الʽلʴʱض والʛلاً للعʴن مʨؔʱس  

  مشكلة البحث وأهميته:
ʱة الʛؔحاً لفʛʡ مʙقǽُ ʘʴॼا الʚه Ȑʙاقعي ومʨال ʦاضي والعالʛʱالاف ʦالعال ʧʽه بǼاʷ

 ʧʽه بǼاʷʱة. فهل الॽاضʛʱعاملات الافʱل الʺʷॽن لʨالقان Șʽʰʢاق تʢن ʙة مॽانȞإم
العالʺʧʽ الافʛʱاضي والʨاقعي ʙʱʺǽ لʷॽʺل الʷʱاǼه بʧʽ العقارات افʛʱاضॽة والعقارات 

واʳǽار وʻȃاء وتʛمʦॽ  الॽʁॽʁʴة؟ هل الʱعامل في العقارات الافʛʱاضॽة مʧ بॽع وشʛاء
وسʧȞ وتʽʳʶل ونقل ملॽؔة ʷǽاǼه تلʥ الʱعاملات الʱي تʦʱ في الʨاقع ǼأحȞامها 

  القانʨنॽة الʺʱʵلفة؟ 
نʛʤاً لʙʴاثة العʨالʦ الافʛʱاضॽة وما يʛتȌॼ بها مʧ إشȞالॽات قانʨنॽة، ونʛʤاً لأهʺॽة 

 ʨقǼ ًاʛثʕاً ومॽءاً أساسʜج ʗʴॼي أصʱة الॽاضʛʱة العقارات الافॽؔاد ملʸʱة في الاق
 ȑورʛʹال ʧح مॼأص ،ʧʽمʙʵʱʶʺة للॽمة الʺالʚها في الʛʽالإضافة إلى تأثǼ ،العالʺي
فهʦ الʨʴʱلات القانʨنॽة الʙʴيʲة الʱي تʺʝ هʚا الʺʨضʨع والʘʴॼ عʧ حلʨل للǽʙʴʱات 
 ʛʽتأث Ȑʙم ʘʴȃاضي، وʛʱالاف ʦة في العالȄة العقارॽؔاجه الʺلʨي تʱة الॽنʨالقان

                                                 
(4) Moringiello, J.M. and Odinet, C.K. The Property Law of Tokens. 

Florida Law Review, vol. 74, 2022, p.663, Doi: 
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 ʨلʨʻؔʱرات الʨʢʱال ʦاضي وفهʛʱالاف ʦة العقارات في العالॽؔال ملʳة على مॽج
  الʺȞʷلات القانʨنॽة الʱي ʧȞʺǽ أن تʱʻج عʻه. 

 ʙاعʨالق ʙيʙʴراسة ألا وهي تʙه الʚة لهॽة الأساسॽʲʴॼلة الȞʷʺر الʨʲا تʻه ʧم
القانʨنॽة الʴاكʺة لʺلॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة والʱعاملات القانʨنॽة الʱي تʦʱ علʽها. 

ȘʲʰʻȄني  وʨقان ʅॽʽؔت ʧع ʘʴॼنها الʨʺʹة مॽɺʛات فॽالȞة إشॽالȞه الإشʚه ʧع
للعقارات الافʛʱاضॽة، ومȐʙ اعॼʱارها مʧ الأشॽاء القانʨنॽة الʱي ʧȞʺǽ أن تʨؔن مʴلاً 
 ʥات للʺالʢسل ʧه مॼتʛة وما يॽؔالʺل Șة حॽالȞإش ʥلʚؗ .ةॽنʨعاملات القانʱق وللʨقʴلل

الافʛʱاضॽة. في حالة عʙم وجʨد تʦॽʤʻ  ومȐʙ انॼʢاق ذلʥ على ملॽؔة العقارات
 ȋوʛʷاد على الʺʱالاع ʥفي في ذلȞǽ ة، هلॽاضʛʱة العقارات الافॽؔلʺل ʦȞʴُني مʨقان

) ʧʽمʙʵʱʶʺة على الॽاضʛʱالاف ʦالʨات العʸʻضها مʛي تفʱال ʙاعʨوالقTerms of 

Servicesالʨة للعॽنʨقان ʙاعʨارها قॼʱاعǼ ȋوʛʷه الʚاد على هʺʱالاع ʧȞʺǽ ؟ هل( ʦ
  الافʛʱاضॽة؟

 ʦǽʙمع تق ʘʴॼا الʚه ʧة مॽالʱات الʴفʸاعاً في الॼحها تʛʡ ʦʱʽات سॽالȞه الإشʚه
 ʧه مʛʽʲة وما تॽاضʛʱة العقارات الافॽؔاقع ملʨا لʻلʽلʴا وتʻʱȄخلال رؤ ʧها مʽات علǼإجا

  إشȞالॽات قانʨنॽة. 

  منهج الدراسة:
الʴʱلʽلي لأجل خلال هʚا الʘʴॼ، سʨف ǽقʨم الॼاحǼ ʘاتॼاع الʺʻهج الʨصفي 

تقʦǽʙ وصف واقعي لʴالة ملॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة في الʨقʗ الʴالي وما يʱʻابها 
مʧ مȞʷلات قانʨنॽة Ǽالإضافة إلى تʴلʽل Ǽعʠ الʨʸʻص القانʨنॽة وȂعادة قʛاءتها 

  لʘʴॼ مȐʙ إمȞانॽة مʙ نʢاق تȘʽʰʢ أحȞامها على مʙʳʱʶات العقارات الافʛʱاضॽة.
  خطة البحث:
ʘʴॼ والʙراسة في الʸفʴات الʱالॽة ؗل ما يʱعلǼ ȘالإشȞالॽات نʻʱاول Ǽال

والǽʙʴʱات القانʨنॽة الʱي تʨاجه مʙʵʱʶمي ومقʙمي خʙمة العʨالʦ الافʛʱاضॽة 
وȃالأخʟ تلʥ الʺʱعلقة Ǽالعقارات الافʛʱاضॽة. لأجل ذلʥ، سʨف يʦʱ تقʦॽʶ هʚا 
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Ȟॽس ȑʙʽهʺʱال ʘʴॼʺفي ال .ʧȄʛآخ ʧʽʲʴॼوم ȑʙʽتʺه ʘʴॼإلى م ʘʴॼاك الʻن هʨ
 ȑʛʸʺني الʙʺن الʨة في القانॽؔالʺل Șʴة لʺʤʻʺام العامة الȞوالأح ʙاعʨالقǼ ʛʽؗʚت
وذلǼ ʥغʛض تʙʴيʙ عʻاصʛ هʚا الȘʴ (مʢلʖ أول) وخʸائʸه (مʢلʖ ثاني) لأجل 
الʺقارنة بʧʽ ملॽؔة العقارات في العالʦ الʨاقعي وملʱʽؔها في العالʦ الافʛʱاضي. أما 

ملॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي وذلʥ بʨʱضॽح الʺʘʴॼ الأول فʨʶف يʻʱاول 
مفهʨمها (الʺʢلʖ الأول) والʺʢʱلॼات الʨاجʖ تʨافʛها لأجل الʱعامل في العقارات 
الافʛʱاضॽة (الʺʢلʖ الʲاني) ثʦ تʨʢر الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضॽة وما 

لʻʱاول الǽʙʴʱات  انʱهʗ إلॽه (الʺʢلʖ الʲالʘ). والʺʘʴॼ الʲاني سʨف ʨȞǽن مʸʸʵاً 
القانʨنॽة الʱي تʨاجه مʙʵʱʶمي ومقʙمي خʙمة العقارات الافʛʱاضॽة، وذلǼ ʥالإشارة 
 ʥلʚ إلى الǽʙʴʱات الʙولॽة لʺلॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي (مʢلʖ أول) وؗ
الاعॼʱارات القانʨنॽة لها (مʢلʖ ثاني) وأخʛʽاً الʅॽʽؔʱ القانʨني للʺلॽؔات الافʛʱاضॽة 

لعقارات الافʛʱاضॽة (مʢلʖ ثالʘ)، وأخʛʽاً خاتʺة بʱʻائج الʘʴॼ وتʨصॽاته ومʻها ا
  وقائʺة مʛاجعه ومʸادره العॽȃʛة والأجॽʰʻة.

  
  مبحث تمهيدي

  مفهوم حق الملكية بصفة عامة
 ʨة، فهॼʀعاʱʺال ʧʽانʨها القʱʺʤي نʱة الॽʸʵʷق الʨقʴال ʦأه ʧة مॽؔالʺل Șح ʛʰʱعǽ

ها في الʶلʢات الʱي ʴʻʺǽها لʸاحʖ الȘʴ، ؗʺا أكʛʲ الʴقʨق العॽʻʽة اتʶاعاً وأوسع
لʸالʣ الʵيء وحʗه، مʧ القانʨن الʺʙني الʱي تʟʻ على أن " ʟʻ٨٠٢ الʺادة جاء ب

فهʻʺǽ ʨح صاحॼه  .)٥("وفي حʗود القانʦن، حȖ اسʯعʸاله واسʯغلاله والʙʶʯف ॻɼه
 سلʢات اسʱعʺال الʷيء الʺʺلʨك واسʱغلاله والʛʸʱف ॽɾه على الʨʴʻ الȑʚ يʛاه،

                                                 
الʸلॻؒـة هـي مʧ القانʨن الʺʙني الفʛنʶي والʱي تʟʻ علـى أن " ǽ٥٤٤قابل هʚا الʟʻ الʺادة  )٥(

ــه ȂʙʠǺقــة مʠلقــة ॻɼ فʙــʶʯــه وال ــاع ʸǺــا ʸǻلؒ ــʣ فــي الانʯف ، شــȉʙ ألا ʴǻــʯعʸله حــȖ الʸال
 ".لقʦانʥʻ واللʦائحاسʯعʸالاً مʳالفاً ل
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 Șح ʧع عʛفʱيء تʷعلى ال ʟʵʷارسها الʺǽ أن ʧȞʺǽ يʱات الʢلʶع الॽʺوج
الʺلॽؔة. ʧȞʺॽɾ لهʚه الʶلʢات أن تأتي فʛادȐ ؗʺا حȘ الاسʱعʺال Ǽاسʱعʺال الʷيء 
فقȌ أو حȘ الʻȞʶى، أو حȘ الانʱفاع Ǽاسʱعʺال الʷيء واسʱغلاله والانʱفاع Ǽه، أو 

ء إلى الغʛʽ دون مʶاس ʶǼلʢات ملॽؔة الॼʀʛة Ǽالقʙرة على الʛʸʱف في أصل الʷي
. ؗʺا ʧȞʺǽ أن تʳʱʺع هʚه )٦(الاسʱعʺال والاسʱغلال، وجʺॽعها مʲʰʻقة عʧ حȘ الʺلॽؔة

الʶلʢات لʟʵʷ واحʨȞॽɾ ʙن مالؔاً للʷيء ॽʺʳǼع سلʢاته مʧ اسʱعʺال واسʱغلال 
وتʛʸف. وॼʱȄع حȘ الʺلॽؔة وʛʱȄتʖ علॽه مʨʺʳعة مʧ الʴقʨق العॽʻʽة الॽɻॼʱة الʱي 

ʙائʧ ضʺاناً على ما ǽʺلʥ الʺʙيʧ مʲل حȘ الʛهʧ الʛسʺي أو الॽʴازȑ، ولʨلا تʺʻح ال
  . )٧(ثʨʰت حȘ الʺلॽؔة ما ثʗʰ الȘʴ في الʹʺان

 ʧع عʛفʱبل ي ،ʥة للʺالॽؔالʺل Șها حʴʻʺǽ يʱات الʢلʶعلى ال ʛالأم ʛʸʱقǽ ولا
ة هʚا الȘʴ حقʨقاً عॽʻʽة أصلॽة أخȐʛ لا تʨʸǼ ʗʰʲرة مʱʶقلة بل تʨؔن تاǼعة وناǼع

مʧ حȘ الʺلॽؔة وتʙور معه وجʨداً وعʙماً Șʴؗ الارتفاق الʺقʛر لʺʻفعة مالʥ شيء 
ʚلʥ حȘ الʻȞʶى   .)٨(على ما ǽʺلؔه شʟʵ آخʛ وؗ

Ǽاعॼʱارها الأكʛʲ تʨʢراً  –وʖʳȄ في هʚا الॽʶاق الʜʽʽʺʱ بʧʽ الʺلॽؔة الفʛدǽة
لॽؔة ؗالʺلॽؔة وغʛʽها مʧ صʨر الʺ –والأقȐʨ تأثʛʽاً مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة والاقʸʱادǽة

الʳʺاॽɺة. فالʺلॽؔة الʳʺاॽɺة ʣهʛت قǽʙʺاً وسادت في العʙيʙ مʧ الʺʱʳʺعات القǽʙʺة 
. فالʺلॽؔة الʳʺاॽɺة تʜʽʺʱ )٩(وتʨʢرت على مʛ العʨʸر وصʨلاً إلى الʺلॽؔة الفʛدǽة

Ǽأن الأمʨال أو الأشॽاء تʨؔن مʺلʨؗة ʨʸǼرة جʺاॽɺة لॽʺʳع أفʛاد القʽʰلة أو الʳʺاعة 
                                                 

ـــانʨن الʺـــʙني الʺʸـــȑʛ، مॼʱȞـــة الʱؔـــʖ العॽȃʛـــة،  )٦( ـــة فـــي الق ॽؔالʺل Șب علـــي، حـــʨـــʳʴم ʛجـــاب
 .١٥ص

 .٣١، ص٢٠١٤محمد شʅȄʛ عʙʰ الʛحʺʧ، حȘ الʺلॽؔة،  )٧(
، ٢٠١٥نʽʰـــل إبـــʛاʦॽʂ ســـعʙ، الʴقـــʨق العॽʻʽـــة الأصـــلॽة، دار الʳامعـــة الʙʳيـــʙة، الإســـʙʻȞرȄة،  )٨(

ʨد، الــــʨجʜʽ فــــي الʴقــــʨق العॽʻʽــــة الأصــــلॽة، دار الʺʨʰʢعــــات ؛ رمʹــــان أبــــʨ الʶــــع٢١٣ص
 .٥١٣، ص١٩٩٧الʳامॽɻة، الإسʙʻȞرȄة، 

 وما Ǽعʙها. ٤٧٩عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )٩(
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ʱʶǽ د دون أنʙاعة وتعʺʳاد الʛاد أفʙأع ʙايʜد له. ومع تʙʴة شيء مॽؔلʺǼ ʙأح ʛأث
ʛʲة الʛʴوب والʺʨاجهات مع الॼʁائل الأخʣ ،Ȑʛهʛت  الأنʢʷة الʜراॽɺة والʛعȄʨة وؗ
صʨر أخȐʛ للʺلॽؔة مʲل الʺلॽؔة العائلॽة لأجل رعاǽة مʸالح العائلة الʵاصة بها 

ɻॼʱالǼ رتʨʢاة تॽʴر الʨʢقائها. ومع تॼة ضʺاناً لॽؔلاً إلى الʺلʨة وصॽؔعة الʺلॽʰʡ ةॽ
انʗ قاصʛة على ملॽؔة أشॽاء مʙʴدة حʱى  الفʛدǽة والʱي بʙأت Ǽالعʙيʙ مʧ القʨʽد وؗ

  .)١٠(وصلʻا إلى ما تعʛفه الʺʱʳʺعات حʙيʲاً مʧ قʨاعʙ حاكʺة للʺلॽؔة الفʛدǽة
ولʦ يʨʱقف الأمʛ على تʨʢر الʺلॽؔة الفʛدǽة فقȌ بل اتʶع نʢاق تॽʰʢقها لʷॽʺل 

ʚك ʧم ʛʽʲؔاول الʻʱʽل لʨقʻʺد للʛة الفॽؔاق ملʢع نʶلات، واتʨقʻʺة العقارات والॽؔمل ʥل
 ʟʸʴة والॽرأس الʺال والأوراق الʺال ʦة ؗأسهȄʨʻلات الʺعʨقʻʺثات ؗالʙʴʱʶʺال
ʚلʥ يʻʱاول حقʨق الʺلॽؔة  وغʛʽها مʧ الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة ذات الॽʁʺة الʺالॽة، وؗ

أدبॽة وتʳارȄة وصʻاॽɺة، وهي ما ʢǽلȘ علʽها  الفȄʛؔة وما يʱʻج عʻها مʧ ملॽؔة
  .)١١(حقʨق عॽʻʽة مʻقʨلة Ǽالʺقابلة للʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة

والʙʴيʘ عʧ ملॽؔة الʺʻقʨلات ʨʱʶǽجʖ الʙʴيʘ عʧ الʺʻقʨلات غʛʽ الʺادǽة أو 
) والʱي تʤُهʛ قʙراً مʧ الʱʺايʜ بʧʽ الأنʤʺة Intangible thingsغʛʽ الʺلʺʨسة (

ؗان القانʨن اللاتʻʽي لا ʽʺǽل إلى تʺلʥ الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة، فإن  القانʨنॽة. فإذا
القانʨن الأنʳلʨسʨʶȞني ǽعʛʱف ǼالȘʴ في تʺلʥ أشॽاء غʛʽ مادǽة ؗالȘʴ أو الʶلʢة 
أو الامॽʱاز، ʨȞॽɾن الʟʵʷ مالؔاً لʶلʢة معʻʽة تʺʻȞه مʧ إتॽان Ǽعʠ الʛʸʱفات 

لأن الॽʴازة تعʛʰʱ جʨهʛ الʺلॽؔة، القانʨنॽة دون أن ʨȞǽن ذلʥ مʛتʢॼاً ʷǼيء مادȑ. و 
وتȞʷل عʛʸʻ أساسي فʽها، فإن القانʨن اللاتʻʽي ʵǽلȘ رʢȃاً بʧʽ الॽʴازة والʺلॽؔة، 
 ʛآخ ʟʵش ȑة لأॽؔق الʺلʨقʴǼ فʛʱعǽ ة، ولاॽؔالʺل ʗʰʲازة لا تॽʴل الʽʴʱʶت ʧʽوح

ʥالʺال ʛʽ١٢(غ(ʱʵʺلف أو الʕʺلل ʗʰʲي تʱة الȄʛؔة الفॽؔق الʺلʨأن حقǼ لʽق ʥلʚع . لʛ
                                                 

 وما Ǽعʙها. ٤٨١عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )١٠(
 .٤٩٠عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )١١(

(12) Joseph William Singer, Introduction to Property, Aspen Publishers, 
2005, p.176. 
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 Șح ʧقلة عʱʶة مॽة أصلॽʻʽق عʨنʺا هي حقȂارج، وʙى الʻالʺعǼ ةॽؔمل Șح ʗʶॽهي ل
ȑماد ʛʽنه شيء غʨؗلها وʴة مॽصʨʸخ ʖʰʶǼ ةॽؔ١٣(الʺل( ʧم ʝȞعلى الع .

ʧȞʺॽɾ أن ǽʺلʥ أكʛʲ  القانʨن الأنʳلʨسʨʶȞني ǽعʛʱف ʴǼقʨق حॽازة الأرض الʺʱعʙدة
لأرض، وجʺॽعها أشॽاء غʛʽ مʧ شʟʵ حقʨقاً أو امॽʱازات أو سلʢة على ملॽؔة ا

عʧ  –ؗʺا سȘʰ وذʛؗنا –. وهʚا Ǽالॼʢع ʱʵǽلف)١٤(ملʺʨسة تʖʸʻ على شيء ملʺʨس
ʻح ʖʰʶǼ الإبʙاعات الʚهॽʻة، فهي نʨع مʧ حȘ الʺلॽؔة  حقʨق الʺلॽؔة الفȄʛؔة الʱي تُ̋
 ʛʽʰعʱالها والʜإن ʦي تʱة الॽɺاʙة وهي الأفؔار الإبǽماد ʛʽاء غॽعلى أش ʖʸʻي ȑʚال

Ȟل مادȑ ملʺʨس ؗالاخʛʱاع الʙʳيʙ أو الأعʺال الفॽʻة والأدبॽة أو عʻها في ش
الॽʺʸʱʺات الʻʸاॽɺة أو العلامات الʳʱارȄة أو غʛʽها مʧ صʨر الʺلॽؔة الفȄʛؔة 

  .)١٥(الʺʱʵلفة
 ʧاقه، ؗان مʢاع نʶة واتǽادʸʱة والاقॽنʨه القانʱʺॽʀة وॽؔالʺل Șة حॽʺاً لأهʛʤون

ʵȄارʱفي والʶالأساس الفل ʘʴǼ ȑورʛʹل الʽفق .Șʴا الʚح هʻه مॽم علʨقǽ ȑʚي ال
قǽʙʺاً Ǽأن هʚا الʙʳǽ Șʴ أساسه في القانʨن الॽʰʢعي، وهʨ قʨل له رد لʨؔن الʺلॽؔة 
الفʛدǽة لʦ تʧؔ معʛوفة في الʺʱʳʺعات القǽʙʺة بل تʨʢرت بʨʢʱر هʚه الʺʱʳʺعات 

لʥ . قʽل ʚؗ)١٦(ولʨ ؗان مʛدها إلى القانʨن الॽʰʢعي لʶادت في الʺʱʳʺعات القǽʙʺة
Ǽأن الʺلॽؔة الفʛدǽة تʙʳ أساسها في الاسॽʱلاء على أمʨال مʺلʨؗة للقʽʰلة وهʨ قʨل له 

على الʺلॽؔة الʳʺاॽɺة فعلٌ مʛʳم ولا يʷʻأ عʻه ملॽؔة فʛدǽة، رد لأن الاسॽʱلاء 
 ʧȞǽ ʦا لʚاءة وهʙاف بها بʛʱض الاعʛʱفǽ ةǽدʛة الفॽؔالʺل ʖʶؔل ʖʰʶؗ لاءॽʱوالاس

                                                 
 .٤٩٠عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )١٣(

(14) Joseph William Singer, Introduction to Property, Aspen Publishers, 
2005, p.176. 

 Ȟ٨٢ام القانʨن رقʦ دراسة لأح –الʺفاʦॽʂ الأساسॽة –محمد حʶام لʢفي، حقʨق الʺلॽؔة الفȄʛؔة )١٥(
، ٢٠١٢فــي ضــʨء آراء الفقــه وأحȞــام القʹــاء الʺقــارن، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة،  ٢٠٠٢لʶــʻة 

 وما Ǽعʙها. ٣٤ص
ــــى، دار الʻهʹــــــة  )١٦( ــــانʨن الʺʸــــــȑʛ، الॼʢعــــــة الأولــ ــــي القــ ــــة فــ ـــة الفʛدǽــ أحʺــــــʙ ســــــلامة، الʺلॽؔـــ

 وما Ǽعʙها. ٤٦، ص١٩٧٠العॽȃʛة،
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٤٢٣ 

ʙعات القʺʱʳʺققاً في الʴʱةمʺǽ)ل )١٧ʽʹي تفʹʱاعة تقʺʳة الʴلʸأن م ʥلʚؗ لʽق .
الʺلॽؔة الفʛدǽة على الʺلॽؔة الʳʺاॽɺة تॽʁʴقاً لهʚه الʺʸلʴة، وهʚا القʨل ǽفʛʱض أن 
الʺʱʳʺعات قǽʙʺاً ؗان لها حȄʛة الاخॽʱار بʧʽ الʺلॽؔة الفʛدǽة والʺلॽؔة الʳʺاॽɺة 

غʛʽ صॽʴح لأن هʚه  واخʱارت الʺلॽؔة الفʛدǽة لʻفعها للʳʺاعة، ولʧؔ هʚا القʨل
. )١٨(الʺʱʳʺعات لʦ تعʛف أصلاً الʺلॽؔة الفʛدǽة حʱى تُفʹلها على الʺلॽؔة الʳʺاॽɺة

والأرجح في هʚا الأمʛ هʨ أن العʺل هʨ الأساس الȑʚ قامʗ علॽه الʺلॽؔة الفʛدǽة في 
الʺʱʳʺعات القǽʙʺة وتʨʢرت بʨʢʱر هʚه الʺʱʳʺعات. فالॽʁام Ǽالعʺل هʨ الʖʰʶ في 

مقابل لهʚا العʺل ǽʺلؔه العامل بʻفʶه وʨȞȄن له سلʢة فʛدǽة علॽه الʨʸʴل على 
  .)١٩(ʱʶǽأثǼ ʛه بʻفʶه دون غʛʽه

  المطلب الأول
  عناصر حق الملكية

لʸالʣ الʵيء وحʗه، مʧ القانʨن الʺʙني بʨʱضॽح أن " ٨٠٢جاء نʟ الʺادة 
ة "، وهʨ ما ǽُفʙʽ صʛاحوفي حʗود القانʦن، حȖ اسʯعʸاله واسʯغلاله والʙʶʯف ॻɼه

أن لʺالʥ الʷيء ثلاثة عʻاصʛ يʱʺʱع بها ʖʰʶǼ ملʱʽؔه لهʚا الʷيء، وهʨ تأكʙʽ لʺا 
سȘʰ أن ذʛؗناه مʧ أن حȘ الʺلॽؔة هʨ الȘʴ العʻʽي الʨحʙʽ الʳǽ ȑʚʺع هʚه الʶلʢات 
جʺॽعاً وأوسعها نʢاقاً. هʚه الʶلʢات هي سلʢة الاسʱعʺال وسلʢة الاسʱغلال وسلʢة 

ʻاصʛ أو تʦ تقʙʽʽ أحʙها ʨʸǼرة دائʺة، فقʙ هʚا الʛʸʱف، فإذا تʵلف أحʙ هʚه الع
، )٢٠(الॽʰʡ Șʴعʱه Șʴؗ ملॽؔة، فالʺلॽؔة لا تʴʱقȘ إلا Ǽاجʱʺاع العʻاصʛ الʲلاثة معاً 

  وسʨف نʻʱاول هʚه الʶلʢات Ǽالʘʴॼ خلال الʸفʴات الʱالॽة.

                                                 
 وما Ǽعʙها. ٤٨٠عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )١٧(
ــــى، دار الʻهʹــــــة  )١٨( ــــانʨن الʺʸــــــȑʛ، الॼʢعــــــة الأولــ ــــي القــ ــــة فــ ـــة الفʛدǽــ أحʺــــــʙ ســــــلامة، الʺلॽؔـــ

 وما Ǽعʙها. ٤٦، ص١٩٧٠العॽȃʛة،
 وما Ǽعʙها. ٤٨٠عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )١٩(
 .٢٨رمʹان أبʨ الʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص )٢٠(
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٤٢٤ 

  الفرع الأول
  سلطة الاستعمال

على الʨجه الǽ  ȑʚقʶǼ ʙʸلʢة الاسʱعʺال أن ʱʶǽعʺل الʺالʥ الʷيء الǽ ȑʚʺلؔه
. ʧȞʺॽɾ للʺالʥ أن ʱʶǽعʺل الʷيء الǽ ȑʚʺلؔه بʻفʶه )٢١(أعʙُ له وفي ؗل ما أعʙُ له

أو مع غʛʽه أو ʧȞʺǽُ غʛʽه مʧ اسʱعʺاله مʻفʛداً وهʚا لا يʻفي عʧ الʺالʥ صفʱه، ولا 
ها لأسʛته أو  ʛؗʱه أو يʶفʻلؔها بʺǽ يʱارة الॽʶعʺال الʱه اسʻȞʺॽɾ .هʱʽؔفي مل ʛثʕي

ʻȞʺȄه سʻȞى الʺʜʻل بʻفʶه أو مع أسʛته أو لأخॽه مʻفʛداً، وʻȞʺȄه أن ǽأكل لǽʙʸقه، و 
ة  الʢعام الǽ ȑʚʺلؔه وʛȄتȑʙ الॽʲاب وʱʶȄعʺل الأجهʜة الالʛʱؔونॽة بʻفʶه أو Ǽالʺʷارؗ

  .)٢٢(مع أسʛته أو أصʙقائه
وʛȄتǼ Ȍॼالاسʱعʺال ॽʀام الʺالȞǼ ʥل ما يʢʱلॼه الʷيء الǽ ȑʚʺلؔه مʧ أعʺال 

Ȏفʴانة والॽʸل  الȞʷǼ عʺلهʱʶǽ ʦل ʨى ولʱعʺال حʱالاسǼ امهॽʀ ʙʽفǽُ ما ʨوه ʦॽمʛʱوال
صȄʛح. فʴفȎ الॽʶارة في مȞان للʴفȎ والॽʁام Ǽأعʺال الॽʸانة الʙورȄة ǽُفॽʀ ʙʽامه 
Ǽالاسʱعʺال حʱى ولʨ لǽ ʦقʨد الॽʶارة أو لʛʵǽ ʦجها مʧ مʙʵعها. وحفȎ الʺʜʻل 

 ʙʽفǽُ هʻʽʶʴاته وتॽɿصلاح تلȂفه وॽʤʻه وتʺॽمʛʱب ʥه الʺالʻȞʶǽ ʦل ʨى ولʱعʺال حʱالاس
أو أȑ شʟʵ آخʛ، ولا Șʴǽ للغʛʽ الʱعȑʙ على هʚا الʺʜʻل أو وضع الʙʽ علॽه لعʙم 

. ولʖʳǽ ʧؔ في )٢٣(سʻȞاه مʧ الʺالʥ، فأعʺال الʴفȎ صʨرة مʧ صʨر الاسʱعʺال
هʚا الʺقام الʜʽʽʺʱ بʧʽ عʙم اسʱعʺال الʺالʥ لʺا ǽʺلʨʡ ʥعاً واخॽʱاراً مع رغʱʰه في 

حʱفاǼ ȍالʷيء في ملʱʽؔه وʧʽȃ الʛʱك، فالʛʱك ǽعʻي أنه لا يʙȄʛ أن ॼʸǽُح مالؔاً له الا
وȃالʱالي ʧȞʺǽ لأȑ شʟʵ أن ʨʱʶǽلي علॽه وʖʶʱȞȄ ملʱʽؔه Ǽالاسॽʱلاء. ففي حالة 

                                                 
 وما Ǽعʙها. ٢٢نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، مʛجع سابȘ، ص )٢١(
)٢٢(  ،ȑʛـــʸʺني الʙالʺـــ ʧʽـــʻقʱـــة فــي الॽؔالʺل Șـــʴني لʨــام القـــانʤʻـــاب، الʢـــة خॼʂــة وॼلʡ١٩٩٩ ،

 وما Ǽعʙها. ٤٢ص
 وما Ǽعʙها. ٢٨رمʹان أبʨ الʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص )٢٣(
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تʛك الʺʻقʨل ʧȞʺǽ للغʛʽ الاسॽʱلاء علॽه ॽʴǼازته واكʶʱاب ملʱʽؔه واسʱعʺاله والʤهʨر 
 .ʥالʺال ʛهʤʺǼ هॽعل  

ال الʺالʥ لʺا ǽʺلʥ هʨ سلʢة نʤʺها القانʨن ووضع لها الʙʴود الʹاʢǼة، واسʱعʺ
أن يʙاعي في " ٨٠٦فهي لʗʶॽ مʢلقة مʧ أȑ قʙʽ بل ʖʳǽ ؗʺا ورد في الʺادة 

اسʯعʸال حقه ما تقʷي Ǻه القʦانʥʻ والʙʸاسʤॻ واللʦائح الʯʸعلقة Ǻالʶʸلʲة العامة 
في تʺلʥ العقار  –سʽʰل الʺʲالعلى  –". مʧ هʚه القʨʽدأو Ǻالʶʸلʲة الʳاصة ......

أنه لا ʨʳǽز للʺالʥ فʱح مʢلات أو مʻاور إلا وفقاً للʹʨاȌǼ الʱي نʤʺها القانʨن في 
. وفي اسʱعʺال الʺالʥ لॽʶارته فهʨ مقǼ ʙʽاحʛʱام قʨاعʙ الʺʛور ٨٢١، ٨٢٠، ٨١٩

 ʥلʺǽ عʺال ماʱة اسʢلʶǼ عʱʺʱة يॽؔالʺل Șح ʖʰʶǼ ʥارات. فالʺالॽʶادة الॽʁاكʺة لʴال
Ǽ ن، فالأصل فيʨالف القانʵالʺا أنها لا تʡ يءʷة للʻȞʺʺعʺال الʱر الاسʨل صȞ

  .)٢٤(الʺلॽؔة هʨ الإǼاحة والاسʻʲʱاء هʨ القʨʽد الʱي فʛضها القانʨن 

  الفرع الثاني
  سلطة الاستغلال

 ʥلʺǽ اʺǼ فاعʱرته على الانʙق ʥع بها الʺالʱʺʱي يʱغلال الʱة الاسʢلʶǼ ʙʸقǽ
، والاسʱغلال قʨȞǽ ʙن مॼاشʛاً Ǽأن ʱʶǽعʺل )٢٥(ʚا الʷيءلʻʳॽي فائʙة أو عائʙ مʧ ه

الʺالʥ ما ǽʺلʥ لʴॽقȘ له عائʙاً أو غʛʽ مॼاشǼ ʛأن يʛʱك اسʱعʺال الʷيء الǽ ȑʚʺلؔه 
لʟʵʷ آخʛ مقابل دفع مʰلغ مالي، فهʨ اسʱعʺال Ǽʺقابل تʺʜʽʽاً له عʧ الاسʱعʺال 

Șʴ. فالاسʱغلال ʨȞǽن دون مقابل الǽ ȑʚʺارسه الʺالʥ بʻفʶه أو ʴʻʺǽ ʧʺǼه هʚا ال
مॼاشʛاً حʧʽ يʸʴʱل الʺالʥ على نفع مʧ اسʱعʺاله لʺا ǽʺلʥ ؗأن يʜرع الأرض 
وʻʳȄي الʲʺار، أو أن ʟʸʵǽ سॽارته لʨʱصʽل الʳʺهʨر وʸʴʱȄل على الأجʛة. 
وʨȞȄن الاسʱغلال غʛʽ مॼاشǼ ʛأن ʳǽعل الغʱʶǽ ʛʽعʺل الʷيء الǽ ȑʚʺلؔه وʱʻȄفع Ǽه 

ع، ؗأن يʕجʛ الʺʜʻل لغʛʽه مقابل ما يʙفعه مʧ أجʛة، أو وʙȄفع مقاǼلاً لهʚا الانʱفا
                                                 

 وما Ǽعʙها. ʡ٤٢لॼة وॼʂة خʢاب، مʛجع سابȘ، ص )٢٤(
 وما Ǽعʙها. ٣٤رمʹان أبʨ الʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص )٢٥(
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٤٢٦ 

يʕجʛ الأرض الʜراॽɺة لʜراعʱها والانʱفاع بها مقابل دفع أجʛة سȄʨʻة، أو تأجʛʽ الॽʶارة 
ʥللʺال ʨفعها هʙة يʛر مقابل أجʨهʺʳل الʽصʨعʺالها في تʱلاس ʛʽ٢٦(إلى الغ(.  

ʺا علॽه الأمʛ في الاسʱعʺال، فإن اسʱغلال الʺالʥ لʺا ǽʺلʥ لʝॽ مʢلقاً، بل  وؗ
هʨ مقǼ ʙʽʺا فʛضه القانʨن مʧ قʨʽد تʙʴ مʧ سلʢة الاسʱغلال سʨاء ؗان اسʱغلالاً 

 .ʛاشॼم ʛʽاً أو غʛاشॼم  
وسلʢة الاسʱغلال لʗʶॽ فʛضاً على الʺالʥ فهي رخʸة له حȘ الاسʱفادة مʻها 

ال أو عʙم الاسʱفادة. Șʴॽɾ له تʛك ما ǽʺلʥ دون اسʱغلال والاكʱفاء فقǼ Ȍاسʱعʺ
الʷيء. وʧȞʺȄ له ʚؗلʥ عʙم اسʱعʺاله وعʙم اسʱغلاله، ؗأن يʛʱك مʜʻله مهʨʳراً أو 
أن يʛʱك أرضه بʨراً ولا مʻازع له في ذلʥ، مالǽ ʦفʛض القانʨن قʨʽداً على وجʨب 

  الاسʱعʺال والاسʱغلال.

  الفرع الثالث
  سلطة التصرف

ʙهي ق ʥلʺǽ على ما ʥع بها الʺالʱʺʱي يʱف الʛʸʱة الʢلʶǼ ʙʸقǽ رته على إنهاء
حقه في ملॽؔة هʚا الʷيء، وقʨȞǽ ʙن الʛʸʱف مادǽاً Ǽإهلاك الʷيء وتʙمʛʽه وȂتلافه 
وقʨȞǽ ʙن الʛʸʱف قانʨنॽاً Ǽأن يʻقل حȘ ملॽؔة الʷيء أو حȘ عʻʽي آخʛ إلى 

ʛʽ٢٧(الغ(.  
وتʱعʙد صʨر الʛʸʱفات القانʨنॽة الʱي ʧȞʺǽ لʺالʥ الʷيء الॽʁام بها، ʧȞʺॽɾ له 

لʷيء الǽ ȑʚʺلؔه إلى غʛʽه سʨاء ؗان هʚا Ǽʺقابل ؗالॽʰع أو أن يʻقل ملॽؔة ا
الʺقاǽʹة، أو بʙون مقابل ؗالهॼة، وله أن يʻقل ؗامل ملॽؔة الʷيء فʱʻʱهي علاقʱه 
 ʛʶʴʻا تʻاقي، وهॼقي الॼʱʶȄو Ȍه فقʻء مʜة جॽؔقل ملʻة وله أن يॽيء ؗلʷا الʚبه

                                                 
)٢٦(  ʙʰع ʅȄʛصمحمد ش ،Șجـع سـابʛم ،ʧʺحʛـة ؛ ٤٥الـॽʻʽق العʨقـʴال ،ʧيʙف الـʛشـ ʙʽـعʶال ʙأحʺـ

 ،ʛون ناشʙة، بॽؔالʺل Șة، حॽ١٤، ص٢٠٠٩الأصل. 
 ٢٣محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، دار الʻهʹـة العॽȃʛـة، القـاهʛة، ص )٢٧(

 وما Ǽعʙها.



  (ملكية العقارات الافتراضية نموذجاً) حق الملكية بين القانون وتحديات العالم الافتراضي

  د. دعاء حامد محمد عبد الرحمن
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ॽة الʜʳء الʺʛʸʱف ॽɾه إلى ملʱʽؔه إلى الʜʳء الȑʚ اسॼʱقى علॽه في ملؔه وانʱقلʗ ملؔ
  الغʛʽ الʺʛʸʱف إلॽه.

وʨʳȄز للʺالʥ الʛʸʱف في الʺلॽؔة ؗاملة أو في Ǽعʠ عʻاصʛها مع الإǼقاء على 
 .ʛʽإلى الغ ʥاته ؗʺالʢسل ʠعǼ قلʻه يʻؔيء ولʷل مالؔاً للʤǽ أنه ȑة، أॼʀʛة الॽؔمل

ʱʻʺإلى ال ʥلʚول بʕʽيء، فʷعلى ال ʛʽفاع للغʱان Șح ʖتʛز له أن يʨʳॽɾ يʱʢفع سل
الاسʱعʺال والاسʱغلال وʤȄل الʺالʥ مالؔاً للॼʀʛة أȑ له أن ǽʺارس سلʢة الʛʸʱف 
في الʷيء دون أن ʨȞǽن له اسʱعʺال هʚا الʷيء أو اسʱغلاله. وله أن يʛʸʱف في 
حȘ الاسʱعʺال وحʙه وॼʱʶȄقي لʻفʶه سلʱʢي الاسʱغلال والʛʸʱف، ʨȞॽɾن اسʱعʺال 

ʨȞȄن للʺالʥ سلʢة اسʱغلاله والʛʸʱف ॽɾه. الʷيء مʧ حȘ الʺʛʸʱف إلॽه وحʙه و 
 ،Ȍى فقʻȞʶالǼ هॽف إلʛʸʱʺة الʢد سلʙʴǽ ك عقاراً، فله أنʨيء الʺʺلʷذا ؗان الȂو
فʻʽقل له حȘ الʻȞʶى Ǽاعॼʱاره صʨرة مʧ صʨر الاسʱعʺال، وʱʴȄفȎ الʺالʶǼ ʥلʱʢي 
 الاسʱغلال والʛʸʱف، وفي هʚه الʴالة لا Șʴǽ للʺʛʸʱف إلॽه اسʱعʺال العقار في

  .)٢٨(غʛʽ الʻȞʶى
إلى جانʖ عʻاصʛ الʺلॽؔة الʱي ʧȞʺǽ الʛʸʱف فʽها مʻفʛدة أو مʳُʺعة، ʨʳॽɾز 
للʺالʚؗ ʥلʥ أن يʛتʖ قʨʽداً على ما ǽʺلʤǽ ʘʽʴǼ ʥل مالؔاً لهʚا الʷيء ȞǼل 
عʻاصʛه، ولʻؔها ملॽؔة مقʙʽة Ǽقʙʽ معʧʽ لʸالح أحʙ مʧ الغʨʳॽɾ .ʛʽز للʺالʥ أن 

ǽ ȑʚʺلؔه، ʘʽʴǼ تʨؔن ملʱʽؔه لهʚا العقار ؗاملة يʛتʖ حȘ ارتفاق على العقار ال
ولʻؔها مقʙʽة ȘʴǼ ارتفاق لʸالح الغʛʽ. ؗʺا ʨʳǽز له أن يʛتʖ رهʻاً رسʺॽاً أو حॽازȄاً 

ولʻؔها مقʙʽة Ǽʹʺان  –إذا ؗان الʛهʧ رسʺॽاً  –على ما ǽʺلʥ فʨؔʱن الʺلॽؔة له ؗاملة
الॽʰع Ǽالʺʜاد العلʻي  لʸالح الʙائʧ الʺʛتهǼ ،ʧʺا ǽعॽʻه هʚا الʹʺان مʧ إمȞانॽة

لاسॽʱفاء الʙيʧ عʙʻ حلʨل أجله، وʨȞȄن مالؔاً للʷيء مع نقل سلʱʢي الاسʱعʺال 
  . )٢٩(والاسʱغلال للʙائʧ الʺʛتهʧ إذا ؗان الʛهʧ رهʻاً حॽازȄاً 

                                                 
)٢٨( Șابʶجع الʛʺال 
)٢٩( Șجع سابʛم ،ʧيʙف الʛش ʙʽعʶال ʙʺ١٥، صأح. 
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وسلʢة الʛʸʱف لʗʶॽ مʢلقة في جʺॽع الʴالات، بل فʛض القانʨن Ǽعʠ القʨʽد 
ȍ على مʸلʴة الغʛʽ. فهʻاك الȋʛʷ على سلʢة الʺالʥ في الʛʸʱف لغʛض الʴفا

الʺانع مʧ الʛʸʱف الʧȞʺǽ ȑʚ أن تʱʻقل الʺلॽؔة إلى الʺʛʸʱف إلॽه مʴʺلة Ǽه 
 ʧʽوع ؗʺا جاء في الʺادتʛʷم ʘاعǼ Șʽقʴف في تʛʸʱʺال Șʴ٣٠(٨٢٣ضʺاناً ل( ،

مʧ عʙم جʨاز الʛʸʱف  )٣٢(٨٥٣. وهʻاك ʚؗلʥ القʙʽ الȑʚ فʛضʱه الʺادة )٣١(٨٢٤
ʵʷة لʛة الأسॽؔعاً.في ملॽʺاء ج ʛؗʷاقي الǼ افقةʨʺǼ ي إلاʰʻأج ʟ  

 ʙعة في يʺʳها مʛافʨʱم إلا بʨأن تق ʧȞʺǽ ة ولاॽؔالʺل Șام حʨات هي قʢلʶه الʚفه
الʺالʥ أو مʨزعة بʻʽه وʧʽȃ آخʧȄʛ، ولʧؔ لا ǽعʛʱف القانʨن ʨʸǼرة الʺلॽؔة الʺʻقʨصة 

قʨل، أȑ الʱي تʛʳد الʺالʥ مǼ ʧعʠ هʚه الʶلʢات ʨʸǼرة قاʡعة. فؔʺا سȘʰ ال
ʧȞʺǽ لʶلʢات الʺلॽؔة أن تʨؔن مقʙʽة بॼعʠ القʨʽد الʱي ǽفʛضها القانʨن على 
الاسʱعʺال أو الاسʱغلال أو الʛʸʱف، لʧؔ هʚه القʨʽد لا تعʻي الʛʴمان مʢلقاً مʻها، 
بل تقʙʽʽها على نʨʴ يʨازن بʧʽ مʸلʴة الʺالʥ ومʸلʴة الغʛʽ أو الʺʱʳʺع، وʨȞȄن 

  .)٣٣(وجʨد قʙʽ مʢلȘ على الʺلॽؔة ذلʥ مʶʱʺاً Ǽالʱأقʗʽ، فلا يʨʸʱر

                                                 
إذا تʥʸʷ العقـʗ أو الʦصـॻة شـʟʙاً ǻقʷـي ʸǺʹـع الʶʯـʙف فـي مـال، فـلا  -١: "٨٢٣مادة  )٣٠(

  ʶǻح هʘا الȉʙʵ ما لʥȜǻ ʤ مॻʹʮاً على Ǻاعʖ مʙʵوع ومقʦʶراً على مʗة معقʦلة.
وȜȂــʦن الॺاعــʖ مʵــʙوعاً مʯــى ؕــان الʸــʙاد Ǻــالʸʹع مــʥ الʶʯــʙف حʸاǻــة مʶــلʲة مʵــʙوعة  -٢

  و الغʙʻ.للʙʶʯʸف أو للʙʶʯʸف إلॻه أ
٣- ʙʻه أو الغॻف إلʙʶʯʸف أو الʙʶʯʸاة الॻح Ȏʗق مʙغʯʴز أن تʦʱǻ لةʦعقʸة الʗʸوال". 
إذا ؕان الȉʙʵ الʸانع مʥ الʙʶʯف الʦارد في العقʗ أو الʦصـॻة صـʲॻʲاً ॺʟقـاً : "٨٢٤مادة  )٣١(

 ".ǺأحȜام لأحȜام الʸادة الʴاǺقة، فؒل تʙʶف مʳالف له ǻقع Ǻاʟلاً 
اء أن ʠǻلʦʮا القʸʴة ما دامʕ ملॻؒة الأسʙة قائʸة، ولا ʦʱǻز لʛॻ ل -١: "٨٥٣مادة  )٣٢( ʙؕʵل

اء جॻʸعاً. ʙؕʵافقة الʦʸǺ ة إلاʙالأس ʥي عʮʹه لأجॺʻʶف في نʙʶʯأن ي ʣȂʙش ȏلأ  
اء بʙضـاء هـʘا الʵـʣȂʙ أو جʮـʙاً علॻـه، فـلا  -٢ ʙؕـʵال ʗـة أحـʶة حʙالأسـ ʥي عʮʹأج ʣلʸذا تȀو

 ʙة إلا بʙة الأسॻؒاً في ملȜȂʙي شʮʹن الأجʦȜǻاء ʙؕʵاقي الǺ ضائه ورضاء." 
 .١٧جابʛ مʨʳʴب علي، مʛجع سابȘ، ص )٣٣(
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  المطلب الثاني
  خصائص حق الملكية

Ǽالإضافة إلى عʻاصʛ حȘ الʺلॽؔة الʱي سȘʰ ذʛؗها والʱي لا ʧȞʺǽ أن ǽقʨم هʚا 
 ʟائʸʵال ʠعॼب ʜʽʺʱي ʥلʚؗ ةॽؔالʺل Șفإن ح ،ʛاصʻه العʚه ʙأح ʙإذا فُق Șʴال

لʺة خʸائʟ الʷيء هي جʺ ة وهي الʱي تʺʜʽه عʧ غʛʽه مʧ الʴقʨق. وؗ َy ॽ ِy ع خَ
ʜʽ الʷيء وتʙʴده . وخʸائʟ حȘ الʺلॽؔة تعʻي تلʥ الʸʵائʟ )٣٤(الʸفة الʱي تُ̋

الʱي تʺʜʽه عʧ غʛʽه مʧ الʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ والʱي لا ʧȞʺǽ أن تʱʳʺع إلا لهʚا 
أȑ حȘ  –الȘʴ فقȌ، ولا ʧȞʺǽ أن ǽقʨم إلا بها جʺॽعاً. هʚه الʸʵائʟ هي ʨؗنه

  ، وفقاً للʱفʽʸل الʱالي.حȘ جامع مانع دائʦ –الʺلॽؔة
  الفرع الأول
  حق جامع

ǽقʨȞǼ ʙʸن حȘ الʺلॽؔة حȘٌ جامع، أنه هʨ الȘʴ الʨحʙʽ الʳǽ ȑʚʺع ؗل 
الʶلʢات الʺʺʻȞة للʟʵʷ على الʷيء الǽ ȑʚʺلؔه، وهي ؗʺا قʙمʻا سلʢات 
الاسʱعʺال والاسʱغلال والʛʸʱف، ولا ʳǽʺع حȘ آخʛ بʧʽ هʚه الʶلʢات جʺॽعاً بل 

الȘʴ احȐʙ هʚه الʶلʢات Șʴؗ الاسʱعʺال وحȘ الʻȞʶى أو ʴʻʺǽه ʧȞʺǽ أن ʻʺǽح 
 Șل حʤȄغلال، وʱعʺال والاسʱي الاسʱʢه سلॼح صاحʻʺǽ ȑʚفاع الʱالان Șʴؗ عʹهاǼ
ʧّؔ̋ الʺالʥ مʧ اسʱعʺال الʷيء واسʱغلاله  ǽُ ȑʚال ʙʽحʨال Șʴال ʨه Ȍة فقॽؔالʺل

  والʛʸʱف ॽɾه على الʱفʽʸل الʶابȘ ذʛؗه.
ॽؔة حȘ جامع لؔل الʶلʢات، أن هʚه الʶلʢات مفʛوضة ونʳॽʱة لʨؔن حȘ الʺل

 ʙʽفǽُ ةॽؔام الʺلॽʁدها، فʨل على وجʽلʙʱاتها أو الॼاك داع لإثʻه ʝॽن ولʨة القانʨقǼ
ʖʶʴǼ الأصل تʺʱع الʺالॽʺʳǼ ʥع الʶلʢات ما لʦ يʗʰʲ تʛʸفه في أȑ مʻها، وȄقع 

ʥعي ذلʙي ʧات على مॼء الاثʖق )٣٥(عʨقʴع الॽʺالإضافة إلى أن جǼ .  ʧقة عʲʰʻʺال

                                                 
)٣٤( Ȍॽسʨال ʦʳالʺع 
ومـــا Ǽعـــʙها؛ ʡلॼـــة وॼʂـــة خʢـــاب، مʛجـــع ســـابȘ،  ٢٤٣محمد لʽʰـــʖ شـــʖʻ، مʛجـــع ســـابȘ، ص )٣٥(

 وما Ǽعʙها. ٢٠ص
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 ʧهʛوال ʛȞʴى والارتفاق والʻȞʶفاع والʱغلال والانʱعʺال والاسʱالاس Șʴؗ ةॽؔالʺل Șح
وغʛʽها جʺॽعها حقʨقاً مʕقʱة ʙʺǼة زمॽʻة معʻʽة، فإذا انʱهʗ هʚه الʺʙة عاد الȘʴ إلى 
مالؔه Ǽقʨة القانʨن ولا يلʜم للʺالʥ اتʵاذ إجʛاءات لإثॼات عʨدة هʚا الȘʴ الʺʱفʛع إلى 

ॽؔة. ذلʥ لأن صفة حȘ الʺلॽؔة Ǽاعॼʱاره حقاً جامعاً تʳعله حقاً ؗاملاً، فإذا تفʛع الʺل
 ʗعʺʳʱع إلى أصله واسʛفʱʺال Șʴة عاد الʙʺه الʚه ʗهʱة وانʻʽة معॽʻة زمʙʺل Șه حʻم
الʺلॽؔة جʺॽع الʴقʨق الʺʱفʛعة عʻها مʧ جʙيǼ ʙقʨة القانʨن دون حاجة لʛفع دعȐʨ أو 

  . )٣٦(ʺام عʻاصʛ الʺلॽؔةاتʵاذ اجʛاء معǼ ʧʽإثॼات ت
  الفرع الثاني

  حق مانع
مʧ سʺات حȘ الʺلॽؔة ʨؗنه حقاً مانعاً أȑ أنه مقʨʸر على الʺالʥ ولا ʨʳǽز 

ه ॽɾʺا ǽʺلʥ، وهʚا هʨ الʺفهʨم صʛاحة مʧ نʟ الʺادة  الʱي  ٨٠٢لغʛʽه أن ʷǽارؗ
ل ما " Ǽʺا ǽعʻي انفʛاده واسʲʯʱاره Ǽʺʺارسة ؗلʸالʣ الʵيء وحʗه .....تʟʻ على أن "

ʙأح ʥاحʺه في ذلʜلؔه ولا يʺǼ Șعلʱ٣٧(ي( .  
 ʧم ʛʲة أكॽؔر ملʨʸʱأن ي ʧȞʺǽ مانع، أنه لا Șة حॽؔالʺل Șن حʨؔة لʳॽʱون
شʟʵ لʻفʝ الʷيء في ذات الʨقʗ ملॽؔة ؗاملة، فالقانʨن اعʛʱف ȘʴǼ الʺلॽؔة 
ه أحʙ في ذلʥ. ولا ǽُقʙʸ في هʚا الʺقام تʨزȄع سلʢات  للʺالʥ وحʙه دون أن ʷǽارؗ

ؗʺا  –لॽؔة بʧʽ مالʥ الॼʀʛة ومالʥ حȘ الانʱفاع أو مالʥ حȘ الʻȞʶى، ذلʥ لأنهالʺ
ة الʺالʥ في  –سȘʰ القʨل تʨزȄع الʶلʢات لا يʱʻقʟ مʧ الʺلॽؔة ولا ǽعʻي مʷارؗ

ملؔه. ؗʺا لا ǽُقʚؗ ʙʸلǼ ʥالʺلॽؔة الʷائعة اشʛʱاك أكʛʲ مʧ شʟʵ في ملॽؔة ذات 
ʻي أن لؔل شʥȄʛ نॼʶة معʻʽة مʧ الʺال الʷيء على الʨʽʷع، لأن الʺلॽؔة الʷائعة تع

اء، فؔل شʥȄʛ مʻهǽ ʦʺلǼ ʥقʙر حʱʸه في ؗل ذرة  ʛؗʷاقي الǼ ع معʨʽʷلؔها على الʺǽ
مʧ ذرات الʷيء الʺʺلʨك، ولʻؔها تʤل ملॽؔة خاصة ȞǼل مالʥ مʻهʦ دون تʙاخل 
بʻʽهॽɾ ʦʺا ǽʺلʨؔن. الأمʛ ذاته Ǽالॼʶʻة لʺلॽؔة الʷقȘ والॼʢقات وملॽؔة الأجʜاء 

                                                 
 .١٧جابʛ مʨʳʴب علي، مʛجع سابȘ، ص )٣٦(
 وما Ǽعʙها. ١٩نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، مʛجع سابȘ، ص )٣٧(
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ة، فهي ملॽؔة خاصة ȞǼل مالʥ مʻهʦ على حʙه دون تʙاخل ॽɾʺا ǽʺلʨؔن الʺ ʛؗʱʷ
ة  ʛؗʱʷة مॽؔاك ملʻن هʨȞǽ لا ʘʽʴǼ هǼ ة خاصةॽؔالʺل ʧة مʸح ʦهʻن لؔل مʨȞȄو
بʧʽ شʧʽʸʵ لʚا الʷيء بʚات القʙر، وهʚا هʨ الʺعʻى الʺقʨʸد مʨؗ ʧن حȘ الʺلॽؔة 

  .)٣٨(حȘ مانع
  الفرع الثالث

  حق دائم
ॽة حȘ دائʦ أʨؗ ȑنها ॽʰʢǼعʱها غʛʽ مʕقʱة وأنها تॼقى قائʺة ǽقʨȞǼ ʙʸن الʺلؔ

ʨʡال Ǽقاء الʷيء الʺʺلʨك، فإذا هلʥ هʚا الʷيء انʱهʗ الʺلॽؔة بهلاكه. ودوام 
الʺلॽؔة لا ǽقǼ ʙʸه Ǽقاء الʷيء في ملʥ صاحॼه ʨʸǼرة دائʺة أو مʙȃʕة، بل 

ʱاك فʻه ʝॽوام ولʙؗاً على الʨن مʺلʨȞǽ أن ʖʳǽ يءʷد أن الʨʸدة الʺقʙʴة مॽʻة زمʛ
للʺلॽؔة، ولʧؔ هʚا لا ʻʺǽع مʧ انʱقال الʺلॽؔة مʧ يʙ الʺالʥ إلى مالʥ آخǼ ʛالʛʸʱف 
 ʖʶؗ ابॼأس ʧها مʛʽلاء وغॽʱاث والاسʛʽʺة والॼع والهॽʰاً ؗالॽنʨفاً قانʛʸها تʽف

 . )٣٩(الʺلॽؔة
وهʚه الʵاصॽة تʺʜʽ حȘ الʺلॽؔة عʧ غʛʽه مʧ الʴقʨق الأخȐʛ الʺʕقʱة ॽʰʢǼعʱها 

 Șʴي كʱق الʨقʴال ʧها مʛʽوغ ʛȞʴوال ʧهʛفاع والارتفاق والʱعʺال والانʱى والاسʻȞʶال
ʧȞʺǽ أن تʻقʹي وʤȄل الʷيء مʴل الȘʴ قائʺاً مʨجʨداً على ملʥ صاحॼه، على 
العʝȞ مʧ حȘ الʺلॽؔة لا ʧȞʺǽ أن يʱʻهي وʤȄل الʷيء قائʺاً مʨجʨداً، بل تʱʻهي 

لʟʵʷ آخʛ أو بهلاك الʷيء  ملॽؔة الʟʵʷ على شيء معʧʽ إما بʻقل الʺلॽؔة
. لʚلʥ لا يʨʸʱر وجʨد شيء دون مالʥ وȂلا أخʚ حʦȞ الʷيء )٤٠(مʴل الʺلॽؔة

ʵʱُ̋لى عʻه وقʙ نʦʤ القانʨن الأحȞام الʵاصة بهʚه الأشॽاء   .)٤١(الʺʛʱوك أو ال

                                                 
 وما Ǽعʙها. ١٨جابʛ مʨʳʴب علي، مʛجع سابȘ، ص )٣٨(
 وما Ǽعʙها. ٢١جابʛ مʨʳʴب علي، مʛجع سابȘ، ص )٣٩(
 .١٩أحʺʙ الʶعʙʽ شʛف الʙيʧ، مʛجع سابȘ، ص )٤٠(
ʶǻــॺح الʸʹقــʦل لا مالــʣ لــه إذا تʳلــى عʹــه مالؒــه Ǻقʶــʗ الʹــʚول عــʥ  -١: "٨٧١الʺــادة  )٤١(

 ".ملʯʻؒه
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ونʳॽʱة لʨؔن حȘ الʺلॽؔة حȘ دائʦ أنه لا ʶǽقǼ Ȍالʱقادم ولا يʕثॽɾ ʛه عʙم 
على ما ǽʺلʥ. فإذا ؗانʗ جʺॽع الʴقʨق تʱقادم إذا لʦ يʥʶʺʱ اسʱعʺال الʺالʥ لʶلʢاته 

بها صاحʰها ولʦ يʚʵʱ مʧ الإجʛاءات ما ʴǽʺي حقه، إلا أن حȘ الʺلॽؔة لا ʵǽʹع 
 ȑاذ أʵات ʥاج الʺالʱʴǽ عʺال، ولاʱم الاسʙعǼ هيʱʻقادم ولا يʱة ولا يʙه القاعʚله

ا Ǽقي الʷيء الʺʺلʨك إجʛاءات قانʨنॽة لʴفȎ ملؔه. فȘʴ الʺلॽؔة حȘ دائʦ يॼقى م
سʨاء اسʱعʺله الʺالʥ أم لʱʶǽ ʦعʺله. ولǽ ʧؔلاحȎ في هʚا الأمʛ، أنه إذا تʨافʛت 
شʛوȋ حالة ʖʶؗ الʺلॽؔة Ǽالʱقادم الȄʨʢل أو القʛʽʸ، تʴقȘ بʚلʖʶؗ ʥ الʺلॽؔة 
وتʱʻقل الʺلॽؔة لʨاضع الʙʽ. فالʱقادم في هʚه الʴالة ǽعʛʰʱ وسʽلة لʖʶؔ الʺلॽؔة 

  . )٤٢(لʥ لآخʛ ولʝॽ وسʽلة لإنهاء الʺلॽؔة وسقʡʨها عʧ مالؔها الأولوانʱقالها مʧ ما
 ʘʽʴǼ أجل فاسخ أو واقفǼ نʛʱة، ؗأن تقʱقʕة مॽؔن الʺلʨؔز أن تʨʳǽ كʺا أنه لا
تʨؔن ملॽؔة الʟʵʷ للʷيء الǽ ȑʚʺلؔه مʕقʱة تʱʻهي ʙʺǼة زمॽʻة مʙʴدة (أجل فاسخ) 

ʨȞǽن مʕجلاً لʧʽʴ حلʨل هʚا  أو ʨȞǽن اكʶʱاǼه للʺلॽؔة مقʛوناً Ǽأجل واقف أȑ أن
الأجل. وفي حॽʁقة الأمʛ فإن هʚا الʦȞʴ مʴل خلاف في الفقه ولʦ يʱفȘ علॽه 

ʦعʹهǼ Ȑʛʽأجل واقف  )٤٣(الفقهاء، فǼ ونةʛمق ʗة إذا ؗانʱقʕة مॽؔن الʺلʨؔاز أن تʨج
أو فاسخ، هʚا لا ǽُغʛʽ مʧ دʨʺǽمʱها في شيء لأن الأجل الʨاقف أو الفاسخ هʺا 

ء ملॽؔة الʺالʥ الأصلي وانʱقالها إلى الʺالʥ الʙʳيʙ، فʤʱل الʺلॽؔة وسʽلة لانʱها
 ʖانʳاقف أو الفاسخ. والʨالأجل الǼ هاʱʽتأق ʧم ʦغʛائʺة على الʙها الʱفʸǼ ةʤفʱʴم

ǽقʨل Ǽعʙم جʨاز أن تʨؔن الʺلॽؔة مقʛونة Ǽأجل  –وهʨ ما نʺʽل إلॽه –الآخʛ مʧ الفقه
العلامة الʻʶهʨرȑ "وȞȄفي أن نفʛʱض  واقف أو فاسخ لأنه في هʚه الʴالة ؗʺا قال

ملॽؔة مقʛʱنة Ǽأجل لʺʙة سʻة مʲلاً، فهʚه الʺلॽؔة الʺʕقʱة لʺʙة سʻة تʻʱافʛ مع ما 

                                                 
محمد لʽʰـــʖ شـــʖʻ، مʛجـــع ســـابǼ ،Șعـــʙها؛  ومـــا ٢٥جـــابʛ مʳʴـــʨب علـــي، مʛجـــع ســـابȘ، ص )٤٢(

 وما Ǽعʙها. ٢٤٤ص
ذؗــʛ العلامــة الʶــʻهʨرȑ مــʧ أنʸــار هــʚا الــʛأȑ الفقهــاء: إســʺاعʽل غــانʦ، عʰــʙ الʺــʻعʦ فــʛج  )٤٣(

 الʙʸة، حʛʽؗ ʧʶة، عʙʰ الفʱاح عʙʰ الॼاقي، مʨʸʻر مʢʸفى مʨʸʻر.
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 ʥز للʺالʨʳǽ ة أنॽؔالʺل ʛاصʻع ʟأخ ʧʺف .ʛاصʻع ʧة مॽؔالʺل Șه حॽل علʺʱʷǽ
أن يʛʸʱف في ملؔه، بل وله أن ʱʶǽهلؔه وأن يʱلفه، وʱȄعʧʽ إذن أن نعʢي هʚه 

ت لʺالʥ الʷيء لʺʙة سʻة. فإذا تʛʸف هʚا الʺالʥ في الʷيء أو اسʱهلؔه أو الʶلʢا
أتلفه في خلال الʻʶة الʱي ʨȞǽن فʽها مالؔاً، فʧȞʺǽ ʅॽؔ إذن تʨʸر رجʨع الʺلॽؔة 
إلى صاحʰها الأصلي Ǽعʙ انقʹاء الʻʶة! لʝॽ أمامʻا هʻا إلا أحȄʛʡ ʙقʧʽ: فإما أن 

الإتلاف حʱى ǽعʨد الʷيء سلॽʺاً إلى نقʨل Ǽعʙم جʨاز الʛʸʱف أو الاسʱهلاك أو 
مالؔه الأصلي Ǽعʙ انقʹاء الʻʶة، وفي هʚه الʴالة لا تʨؔن الʺلॽؔة الʺʕقʱة في 
حॽʁقʱها إلا حȘ انʱفاع لا ʨʳǽز لʸاحॼه أن يʛʸʱف في الॼʀʛة أو أن ʱʶǽهلʥ الʷيء 
أو يʱلفه، وȄعʨد الʷيء إلى صاحॼه الأصلي Ǽعʙ زوال حȘ الانʱفاع أǼ ȑعʙ انقʹاء 
الʻʶة. وȂما أن نقʨل ʨʳǼاز الʛʸʱف والاسʱهلاك والاتلاف، وفي هʚه الʴالة لا تʨؔن 
الʺلॽؔة مʕقʱة، بل هي ملॽؔة دائʺة تʛʸف فʽها صاحʰها أو اسʱهلʥ الʷيء الʺʺلʨك 
أو أتلفه، ومʧ ثʦ لا ǽعʨد الʷيء إلى صاحॼه الأصلي Ǽعʙ انقʹاء الʻʶة، ولʨ أنʻا 

 دॽʀقاً لʧʽʰʱ لʻا أن الʺالʥ لʺʙة سʻة هʨ في الʨاقع مʧ حللʻا هʚه الʴالة الأخʛʽة تʴلॽلاً 
الأمʛ مالʥ ملॽؔة دائʺة وقʙ وعǼ ʙإعادة الʺلॽؔة إلى صاحʰها الأصلي Ǽعʙ انقʹاء 

فهʚا الʛأʽʺǽ ȑل إلى أن الʺلॽؔة لا ʧȞʺǽ أن تʨؔن إلا دائʺة، ولا . )٤٤(سʻة ......"
أنها سʨؔʱن أقʛب لȘʴ الانʱفاع ʧȞʺǽ أن تقʛʱن Ǽأجل لأنها سʨؔʱن مʕقʱة، وهʚا ǽعʻي 

مʨؗ ʧنها حȘ ملॽؔة، وصفة الʱأقʗʽ تقʙʽ حȘ الʺالʥ في مʺارسة سلʢاته على ما 
.ʥلʺǽ  

بʻاء على هʚا الʱقʦǽʙ لȘʴ الʺلॽؔة وعʻاصʛه وما ʜʽʺǽه مʧ خʸائʟ، سʨȞॽن 
 ʦة في العالॽؔالʺل Șعة حॽʰʡ اً علىʜ ʛؗم ʘʴॼال ʧم ʧʽالʱال ʧȄاوʻفي الع ʘيʙʴال

وما ǽعȄʛʱه مʧ أحȞام تʱقارب أو تʻʱافʛ مع الأحȞام العامة لȘʴ الʺلॽؔة،  الافʛʱاضي
 ʦات في العالॽالȞإش ʧه مʛʽʲما ت ʖʰʶǼ ًاʙيʙʴة تȄة العقارॽؔالʺل ʧع ʘيʙʴن الʨȞॽوس

  الافʛʱاضي.
                                                 

 وما Ǽعʙها. ٥٤٠عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )٤٤(
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  المبحث الأول
  الملكية العقارية في العالم الافتراضي

ي العالʦ الافʛʱاضي ʱʶǽعʛض هʚا الʜʳء مʧ الʘʴॼ مفهʨم ملॽؔة العقارات ف
وʶȄلȌ الʹʨء على الǽʙʴʱات والʨʢʱرات الʱي تʨاجه هʚا الʺʳال، وذلʥ مʧ خلال 
ʜʽ على  ʛؗʱاضي مع الʛʱالاف ʦة في العالȄة العقارॽؔم الʺلʨل شامل لʺفهʽلʴت ʦǽʙتق
مʢʱلॼاتها والʨʢʱر الȑʚ مʛت Ǽه خلال الʨʻʶات الʶاǼقة. ذلʥ لأن حʺاǽة حقʨق 

لافʛʱاضي وتʧʽʶʴ الإʡار القانʨني لʺʺارسة ملॽؔة العقارات في الʺلॽؔة في العالʦ ا
 ʛȄʨʢوت ʦفي فه ʦاهʶȄه العقارات وʚة هʺॽʀ ʧز مʜعǽ فʨة سॽاضʛʱة الافʯʽʰا الʚه
 ʙيʙʴت ʙعǼ أتي إلاǽ ʧا لʚاضي، وهʛʱالاف ʦة العقارات في العالॽؔعات ملȄʛʷوت ʧʽانʨق

  الإʡار العام لها.
 ʛʱالاف ʦالʨاثة العʙʴاً لʛʤون ʧح مॼʸॽɾ ،ةॽنʨات قانॽالȞإش ʧبها م Ȍॼتʛة وما يॽاض

الʹʛورȑ فهʦ الʨʴʱلات القانʨنॽة الʙʴيʲة الʱي تʺʝ هʚا الʺʨضʨع والʘʴॼ عʧ حلʨل 
للǽʙʴʱات القانʨنॽة الʱي تʨاجه الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي. هʚا Ǽالإضافة 

Ȑʙ الʨʢʱر الȑʚ ألʦّ بها إلى ضʛورة تॽɺʨة الأفʛاد حʨل حقʨق الʺلॽؔة الفʛدǽة وم
ʖʰʶǼ اقʴʱام تʨʻؔلʨجॽا العالʦ الافʛʱاضي في الʱعاملات الʨʽمॽة والʴاجة إلى 
تȄʛʷعات وقʨانʧʽ تʴʺي تلʥ الʴقʨق في العالʦ الافʛʱاضي. لʝॽ فقȌ حȘ الʺلॽؔة، 
ولʧؔ أǽʹاً الʨʳانʖ القانʨنॽة الʺʱعلقة Ǽالʨʸʵصॽة والأمان في العالʦ الافʛʱاضي 

 ʥذل ʛʽات وتأث ʛؗʷاد والʛة للأفॽؔق الʺلʨة حقǽة العقارات وحʺاॽؔعلى مʺارسة مل
. فʺʧ الأهʺॽة ȞʺǼان ʘʴǼ مȐʙ تأثʛʽ الʨʢʱرات )٤٥(ومفهʨم الȄʛʳʺة والعقȃʨة

الʺʱʶقʰلॽة لʺʳال ملॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي وفهʦ الʺȞʷلات القانʨنॽة الʱي 
انʨني لʦʤʻ ملॽؔة العقارات لʨʱʽاكʧȞʺǽ ʖ أن تʱʻج عʻه، مع ضʛورة تʧʽʶʴ الॽʶاق الق

                                                 
(45) Hutson, James; Banerjee, Guarango; Kshetri, Naresh; Odenwald, 

Kurt; and Ratican, Jeremiah, Architecting the Metaverse: Blockchain 
and the Financial and Legal Regulatory Challenges of Virtual Real 
Estate, Journal of Intelligent Learning Systems and Applications, 
Vol.15, 2023, p. Doi: 10.4236/jilsa.2023.151001. 
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ومʙʳʱʶات العالʦ الافʛʱاضي. لʚلʥ سʨف نʻʱاول Ǽالʱفʽʸل في العʻاوʧȄ الʱالॽة مفهʨم 
الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي والʺʢʱلॼات الʨاجʖ تʨافʛها لॽʁام الʱعاملات 

  القانʨنॽة علʽها والʨʢʱرات الʱي مʛت بها، وذلʥ على الʨʴʻ الʱالي.
  طلب الأولالم

  مفهوم الملكية العقارية في العالم الافتراضي
 ʧʽمʙʵʱʶʺق الʨة حقǽالغة في حʺاǼ ةॽʺاضي أهʛʱالاف ʦة العقارات في العالॽؔلʺل
 ʦمة في العالʙʵمي الʙخلال مق ʧم ʦʱي تʱة الȄعاملات العقارʱوضʺان سلامة ال

جʜءاً أساسॽاً وحاسʺاً الافʛʱاضي، ذلʥ لأن مʧ الʺʨʱقع أن تॼʸح العقارات الافʛʱاضॽة 
Ȟل مʙʸراً هاماً للاسʲʱʺار والʳʱارة، وأن تʶُاهȞʷǼ ʦل  في الاقʸʱاد العالʺي، وأن تُ̫
كʛʽʰ في الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة وزȄادة الازدهار الʺʙʱʶام. ونʛʤاً لأهʺॽة هʚه العقارات 

Ǽه، الافʛʱاضॽة الʱي أصʗʴॼ عاملاً مʕثʛاً في الاقʸʱاد العالʺي على نʨʴ لا ʱʶǽهان 
 ʖتʛʱي ʙح ما قॽضʨت ʧȞʺǽ ىʱه العقارات حʚد بهʨʸح الʺقॽضʨة تǽاʙʰفي ال ʖʳॽɾ

  على انʷʱارها مʧ إشȞالॽات قانʨنॽة.
فالعقارات الافʛʱاضॽة هي تلʥ الʺʺʱلؔات الافʛʱاضॽة، مʲل الأراضي والʺॼاني 
وغʛʽها مʧ العقارات الʱي ʧȞʺǽ للأفʛاد امʱلاكها وتʙاولها عʛʰ الʯʽʰة الʛقʺॽة 

. )٤٦(فʛʱاضॽة بهʙف تʴقȘʽ زȄادة في العائʙ الʺادȑ الʺʱعلǼ Șالأصʨل الافʛʱاضॽةالا
والʙʴيʘ عʧ العقارات الافʛʱاضॽة لا ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن Ǽʺعʜل عʧ العقʨد الॽؗʚة 

)Smart Contracts ةॽʺقʛات الॽل الآلʽتفع ʛʰة عॽؗʚة الǽʙعاقʱق الʛʢز الʜي تعʱال (
ʛʱؔونॽة لʻʱفʚʽ اتفاॽʀات الأفʛاد مʧ خلال تقॽʻة الʺʛؔʱʰة Ǽاسʙʵʱام فʛؔة الأكʨاد الال

ʧʽʷك تʨلʰعامل في العقارات )٤٧(الʱات الॼلʢʱم ʧل عʽʸفʱالǼ ʘيʙʴأتي الǽ فʨوس ،

                                                 
(46) Wian Erlank, Acquisition of ownership inside virtual worlds, 

International Property Law Conference, 2010, P. 776, available at: 
https://www.saflii.org/za/journals/DEJURE/2013/32.pdf 

)٤٧(  ʘـــʴǼ بهـــا، راجـــع Ȍॽـــʴـــي تʱـــة الॽنʨات القانॽالȞـــة والإشـــॽؗʚد الʨـــالعقǼ دʨـــʸالʺق ʧعـــ ʙـــȄʜʺلل
ت الʱكʨʻلʨجॽــة الʙʴيʲــة فــي للʺʕلــف Ǽعʻــʨان نʴــʨ حلــʨل قانʨنॽــة لإشــȠالॽات اســʙʵʱام الॽʰʢʱقــا

ـــــȟʚاء الاصـــــʻʢاعي ـــــف (ال ـــــة  –مʳـــــال حـــــȘ الʺʕل ॽنʨث القانʨـــــʴॼـــة ال ــ ـــــʨک تʷـــــʧʽ)، مʳل الʰل
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الافʛʱاضॽة. فعالʦ العقارات الافʛʱاضॽة ʷǽهʙ تʨʢراً ملʣʨʴاً في مʳال الاقʸʱاد 
ʱب الاهʚʳȄعاً وȄʛاً سʨʺن ʙهʷȄة، وʛʽʰؗ ةॽفاعلǼ هॽɾ ʛثʕȄقʺي وʛال ʧم ʙايʜʱʺام الʺ

الʺʧȄʛʺʲʱʶ والʺʙʵʱʶمʧʽ على حʙٍ سʨاء للاسʱفادة مʧ الʺʙȄʜ مʧ الفʛص والʳʱارب 
. ولʚلʥ، فإن تʙʴيʙ مفهʨم العقارات في العالʦ )٤٨(الʙʳيʙة الʺʛؔʱʰة في العالʦ الʛقʺي

 ʧم ʙȄʛوالف ʙاعʨال الʳʺا الʚاجح في هʻعامل الفعال والʱاً للȄورʛاً ضʛأم ʙعǽ اضيʛʱالاف
ه الǽ ȑʚعʜز الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة والابʱؔار الʺʙʱʶام، وʛȄسʦ الʙʴود الʱي ʧȞʺǽ أن نʨع

  يʙʱخل فʽها القانʨن للȘʽʰʢʱ على هʚه الʱعاملات.
ॽɿॽة الʱعامل علʽها، ʻʻȞʺǽا القʨل Ǽأن  لʨʱضॽح مفهʨم العقارات الافʛʱاضॽة وؗ

العالʦ  ) دلʽل غʛʽ مادȑ على ملॽؔة العقار فيNFTرمʨز العقار الافʛʱاضي (
 ʛʽغ ʧʽʷك تʨلʰة الȞॼخلال ش ʧه العقارات مʚعامل في هʱن الʨȞȄاضي، وʛʱالاف

Ȅʜة لʨʱثȘʽ هʚه الʱعاملات أو الȄʛʸʱح بها ʛؗهة مʳة دون حاجة لȄʜ ʛؗʺاً )٤٩(الʛʤون .
للاخʱلاف في الॽʰʢعة القانʨنॽة بʧʽ ملॽؔة العقارات في الʨاقع وملॽؔة العقارات 

دعى Ǽعʠ فقهاء القانʨن للقʨل Ǽأن الʱعامل في العقارات الافʛʱاضॽة، فهʚا الاخʱلاف 
 ʝॽها، ولʽعامل علʱلات والʨقʻʺة الॽؔلʺǼ اصةʵام الȞالأح ʝن له نفʨȞǽ ةॽاضʛʱالاف
هʻاك أȑ تʷاǼه في الأحȞام القانʨنॽة بʻʽها وʧʽȃ العقارات في الʨاقع، Ȟॽɾفي في 

املة واتॼاع شʛوȋ الʙʵمة الʱعامل في العقارات الافʛʱاضॽة تʨافȘ إرادتي ʛʡفي الʺع
)Terms of Service ʥعلى ذل ʙاعʶȄة، وʸʻʺها في الʽص علʨʸʻم ʨا هʺؗ (

                                                                                                                       

ــــــʙد  ،  :MJLE.2021.2Doi/3535410.21608، ٢٠٢١، ٧٨والاقʸʱــــــــادǽة، العــ

  وما Ǽعʙها. ١١٦١ص
(48) Hutson, James; Banerjee, Guarango; Kshetri, Naresh; Odenwald, 

Kurt; and Ratican, Jeremiah, Architecting the Metaverse: Blockchain 
and the Financial and Legal Regulatory Challenges of Virtual Real 
Estate, Journal of Intelligent Learning Systems and Applications, 
Vol.15, 2023, p. Doi: 10.4236/jilsa.2023.151001. 

(49) Belk, R., Humayun, M. and Brouard, M., Money, Possessions, and 
Ownership in the Metaverse: NFTs, Cryptocurrencies, Web3 and 
Wild Markets, Journal of Business Research, vol. 153, 2022, Doi: 
https://doi.org/10.1016/j.jbusres.2022.08.031  
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وʙؗʕȄه تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ والʱي تʳعل ؗل هʚه الʱعاملات مʳʶلة ولا ʧȞʺǽ تغʛʽʽها 
. فʺا ʙʴǽث عʙʻ الॽʁام ʛʷǼاء )٥٠(لاحقاً مʧ أȑ مʧ الʺʙʵʱʶمʧʽ ولا مʧ مقʙم الʙʵمة

 ʨاضي هʛʱا العقار (عقار افʚز هʨمʛم لʙʵʱʶʺال ʥتʺلNFT ةॽʺقʛه الʱʤفʴفي م (
والʱي ʨȞǽن الʨصʨل إلʽها مʨʺʶحاً Ǽه فقȌ لʺالؔها مʧ خلال ʨؗد الʨصʨل 

)wallet’s private key ʧة مʸʻʺاضي على الʛʱالعقار الاف ʥلʺǽ ʥلʚب ʨفه ،(
لا ʧȞʺǽ خلاله رمʨزه الʺʨجʙة في مʴفʱʤه الʛقʺॽة الʺʛتʢॼة Ǽالʰلʨك تʧʽʷ والʱي 

الʨصʨل إلʽها إلا لʺالؔها فقȌ. ومʧ هʻا ʤǽهʛ الفارق بʧʽ العقار الافʛʱاضي نفʶه 
)، فالعقار الافʛʱاضي مʨجʨد على الʺʸʻة الʱي يʙيʛها مقʙم الʙʵمة NFTsورمʨزه (

وهʻاك العʙيʙ مʧ الʺʸʻات الʱي تقʙم خʙمات العالʦ الافʛʱاضي، أما رمʨز العقار 
ʨدة Ǽالʺʴفʤة الʛقʺॽة للʺالʥ على الʰلʨك تʧʽʷ وهي ) فهي مʨجNFTsالافʛʱاضي (

Ȅʜة لا يʙيʛها شʟʵ أو جهة بل تعʙʺʱ على تʨثȘʽ تعاملات  ʛؗم ʛʽة غȞॼش
)، وʦʱȄ الʱعامل في العقار الافʛʱاضي مprivate key ʧالʺʙʵʱʶمʨȞǼ ʧʽد الʨصʨل (

) على شȞॼة الʰلʨك تNFTs ʧʽʷخلال رȌȃ هʚا العقار على الʺʸʻة بʛمʨز له (
ʱلʦإتʺام تعاملاته ʧه مॽعل ʧʽعاملʱʺال ʧʽȞʺ)ة في )٥١ॽؔالʺل Șة حॽالȞإش ʥع ذلॼʱȄو .

العالʦ الافʛʱاضي وسلʢة مقʙم الʙʵمة ؗʺا هʨ مʨʸʻص علॽه في شʛوȋ الʙʵمة 
) في إلغاء تعاملات الʺʙʵʱʶم أو Terms of Serviceالʱي تʺʗ الʺʨافقة علʽها (

هʨ ما سॽأتي الʙʴيʘ عʻه لاحقاً عʙʻ إلغاء حʶاǼه ؗلॽة أو تعʽʢل الʨصʨل إلॽه، و 
  الʙʴيʘ عʧ الǽʙʴʱات القانʨنॽة للʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي.

                                                 
(50) Au, A., Cryptocurrencies and the Promise of Individual Economic 

Sovereignty in an Age of Digitalization: A Critical Appraisal. The 
Sociological Review, vol.71, 2022, DOI: 
https://doi.org/10.1177/00380261221127858  

(51) Marinotti, J., Tangibility as Technology, Georgia State University 
Law Review, vol.37, 2021, DOI: 
https://doi.org/10.2139/ssrn.3682090  
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  المطلب الثاني
  متطلبات التعامل في ملكية العقارات الافتراضية

وفقاً لʺا سȘʰ تقǽʙʺه مʧ مفهʨم العقارات الافʛʱاضॽة وȄʛʡقة الʱعامل في هʚه 
ʙ ʕؗʺال ʧاً إلا  العقارات، فإنه مʻȞʺن مʨȞǽ ʧات لॽؔالʺل ʧع مʨʻا الʚار هʛʺʱأن اس

بʴʱقȘ مʨʺʳعة مʧ الʺʢʱلॼات الʨʻؔʱلʨجॽة الʺʸاحॼة له حʱى ʧȞʺǽ تفعʽل الʱعاملات 
الʱي تʦʱ بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ. هʚه الʺʢʱلॼات ʧȞʺǽ حʛʸها في ضʛورة وجʨد الʺʸʻة 

لعقارات الافʛʱاضॽة الʱي تʙيʛ وتʦʤʻ العالʦ الافʛʱاضي Ǽʺا ॽɾه مʧ مʨȞنات تʷʺل ا
) ʜن رمʨُؔن لؔل مʨȞǽ ʘʽʴǼNFT ȑʚل الʳʶة أو الȞॼʷالإضافة إلى الǼ اʚه ،(

ʧȞʺǽ مʧ خلاله تʽʳʶل جʺॽع الʱعاملات الʱي تʦʱ في هʚا العالʦ الافʛʱاضي (الʰلʨك 
تʧʽʷ) والʱي تʱʶلʜم تʨافʛ بʛمʳة معʻʽة تʶʺح بʻʱفʚʽ الʱعاملات على الʺʸʻة 

ʷك تʨلʰلها على الʽʳʶإدارة وت ʧأو م ʧʽمʙʵʱʶʺال ʧخل مʙة دون تॽرة تلقائʨʸǼ ʧʽ
الʺʸʻة وذلʥ مʧ خلال تقॽʻة العقʨد الॽؗʚة، ثǼ ʦعʙ ذلʥ لابʙ مʧ تʨافʛ عʺلات 
رقʺॽة حʱى ʧȞʺǽ اسʙʵʱامها مʧ خلال الʺʸʻة لʻʱفʚʽ الʱعاملات الʱي تʦʱ على 

ʢة العقʨد الॽؗʚة. العقارات الافʛʱاضॽة مʧ خلال الʰلʨك تʧʽʷ والʱي يʦʱ تʻفʚʽها بʨاس
هʚه الʺʢʱلॼات هي في حॽʁقʱها مفاʦॽʂ تقॽʻة تʨʢʱر Ǽاسʛʺʱار ولا ʧȞʺǽ تʨʸر 
 ʖانʨʳاول الʻولأجل ت ،ʥلʚها. لʻم ȑد أʨاضي دون وجʛʱالاف ʦعامل في العالʱال
 ،ʧʽʷك تʨلʰة الॽʻتق ʧح ؗل مॽضʨʱالǼ اولʻʱف نʨة، سॽاضʛʱة للعقارات الافॽنʨالقان

  ت الʛقʺॽة تॼاعاً في الʸفʴات الʱالॽة مʧ هʚا الʘʴॼ.العقʨد الॽؗʚة، العʺلا

  الفرع الأول
  تقنية البلوك تشين

Ǽالʛغʦ مʧ الʴʱلॽلات العʙيʙة الʱي تʻاولʗ تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ، سʨاء مʧ الʻاحॽة 
 ʦʱة. وعادة ما يॽʻقʱه الʚله ʙحʨم ʅȄʛتع ʙجʨة، إلا أنه لا يॽنʨة أو القانॽجʨلʨʻؔʱال

 ʨلʨʻؔر تʨʢʱؗ فهاȄʛاصل تعʨʱال ʧʽمʙʵʱʶʺللأعʹاء وال ʛفʨاصل تʨʱة للʸʻجي وم
ȞʷǼل مॼاشʛ ومʷفȞʷǼ ʛل آمʧ. يʦʱ وصفها أǽʹاً على أنها قاعʙة بॽانات مʨزعة 
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) أو on-chainتʶʺح بʧȄʜʵʱ ومʷاهʙة الॽʰانات والʺعلʨمات على الȞॼʷة نفʶها (
 Bank of. وقʙ وصفʗ مʧ قʰل )٥٢() ȞʷǼل أكʛʲ سهʨلةoff-chainخارجها (

England  قة فيʲالǼ ʠعॼال ʦعʹهǼ نʨفʛعǽ اص لاʵح لأشʺʶا تॽجʨلʨʻؔأنها "تǼ
ʜ الʺعلʨمات الʺȑʛʸ الʱاǼع )٥٣(سʳل مʛʱʷك لʨʱثȘʽ الʱعاملات" ʛؗة مʛʷوجاء في ن .

ʜ الʺعلʨمات ودعʦ اتʵاذ القʛار أن الʰلʨك تʧʽʷ هي آلॽة مʱقʙمة لقʨاعʙ الॽʰانات،  ʛؗʺل
ة الʺعلʨمات ȞʷǼل شفاف  ة، وغʛʽ قابلة تʶʺح ʷʺǼارؗ ʛؗʱʷة أعʺال مȞॼداخل ش

للʱغʛʽʽ، ......، وȄعʙ تʽʳʶل الॽʰانات مʶʱقاً زمॽʻاً لʚلʥ لا ʧȞʺǽ حʚف الʶلʶلة أو 
ʦح لهʛʸʺة الȞॼʷأعʹاء ال ʧم Șافʨدون ت ʧيلها مʙ٥٤(تع(. 

ʧȞʺǽ تʨضॽح ॽɿॽؗة عʺل تقॽʻة الʰلʨك تʨʸǼ ʧʽʷرة مʢʶॼة مʧ خلال وصفها 
ʛؗم ʛʽزع وغʨل مʽʳʶام تʤʻمات كʨل إلى الʺعلʨصʨالǼ ع الأعʹاءॽʺʳح لʺʶǽ ȑʜ

الʺʜʵنة ȄʛʢǼقة مʷفʛة وآمʻة ȞʷǼل شॼه مʛʺʱʶ. وعلى الʛغʦ مʧ أن ذلʥ قʙ لا يʙʰو 
ثʨرȄاً بʚاته، فإنه ǽعʛʰʱ تقʙماً ملʣʨʴاً نʛʤاً لʷʻأته وȂمȞانʱʽه في نقل الʺعلʨمات ȞʷǼل 

ॽʻقʱه بʡاॼارت ʖأو الأعʹاء إلى جان ʧʽمʙʵʱʶʺال ʧʽب ʧل العʺلات آمʲم Ȑʛات أخ
  .)٥٥(الافʛʱاضॽة والعقʨد الॽؗʚة

                                                 
(52) Sean Stein Smith, Blockchain, Artificial Intelligence and Financial 

Services - Implications and Applications for Finance and Accounting 
Professionals, Springer, 2020, p.39. 

(53) ibid 
ـــʜ الʺعلʨمـــات  )٥٤( ʛؗة مʛـــʷار، نʛـــاذ القـــʵات ʦمـــات ودعـــʨالʺعل ʜـــ ʛؗم ،ȑʛـــʸʺزراء الʨالـــ ʝلـــʳم

، مـــʨؗʚر لـــȐʙ مʴʺـــʨد حʶـــʧ الʶـــʴلي، الأصـــʨل ٢٠٢٢، ٧٨الʺʸـــȑʛ، العـــʙد الأســـʨʰعي 
ॽة، مʳلـة الفʛنʶـ NFTsالافʛʱاضॽة الॽʺॽʁة بʧʽ حȘ الʺلॽؔة وحȘ الʺʕلف: قʛاءة فـي تȃʛʳـة 

 ʙــــــ ـــــــــادǽة، مʳلـــــــ ــــــة والاقʸʱــــ ــــــʨم القانʨنॽـــــــ  :DOI، ١١٣٢، ص٢٠٢٣، ٦٥العلـــــــ

1153010.21608/JELC.2023.3.  
جهـــاد مʴʺـــʨد عʰـــʙ الʺʰـــȑʙ، مـــȐʙ حॽʳـــة تقॽʻـــة الʰلـــʨك تʷـــʧʽ فـــي الإثॼـــات الʺـــʙني: دراســـة  )٥٥(

ـــة لل ـــة الʙولॽـــــــ ــــة، الʺʳلـــــــ ــــــʙ تʴلʽلॽــــــ ــــــȄʛع، الʺʳلــــ ـــــــاء والʷʱــــ ـــــــه والقʹـــ ، ٧٨، ص٢٠٢٣، ٤فقـــ
174762.118410.21608/IJDJL.2023.OI:D. 
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Ȅʜة لʻقل الॽʰانات  ʛؗم ʛʽلة غʽنها وسʨؗ ل فيʲʺʱت ʧʽʷك تʨلʰة الॽʻتق ʗذا ؗانȂو
والʺعلʨمات ȞʷǼل مʷفʛ وآمʧ بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ دون الʴاجة لʨجʨد وسȌॽ أو ʛʡف 

ؗʺا  –صة الʧȄʨؔʱʽʰثالʘ لإدارة ؗل ما يʱعلȘ بʱلʥ الॽʰانات، فإن العʺلات الʛقʺॽة وخا
مʱʵلفة عʻها تʺاماً. فالʰلʨك تʧʽʷ والعʺلات الʛقʺॽة مʱʵلفان تʺاماً عʧ  –سॽأتي لاحقاً 

Ǽعʹهʺا الॼعʠ. فالعʺلات الʛقʺॽة، على الʛغʦ مʧ أنها تʱألف وتعǼ ʙʺʱالؔامل على 
 ʛʽʶॽʱل ʙجʨلة، إذ تʶلʶلفة على الʱʵفة مॽʣو ȑدʕفإنها ت ،ʧʽʷك تʨلʰا الॽجʨلʨʻؔت

ʚʽفʻد  وتʨوج ʧȞʺǽ لا ،ʛى آخʻعʺǼ .ال الʺقابلة لهاʨلة ودفع الأمʶلʶعاملات على الʱال
 ʧأنه م ʧم ʦغʛعلى ال ،ʧʽʷك تʨلʰا الॽجʨلʨʻؔد تʨدون وج ʧة مॽʺقʛالعʺلات ال
الʺʺʧȞ أن تʨʱاجʙ تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ في Ǽعʠ الʴالات وتʕدȑ وॽʣفʱها بʙون 

  .)٥٦(الʴاجة إلى تلʥ العʺلات الʛقʺॽة
 ،ʥلʚ تʱʵلف الʨʻؔʱلʨجॽا الʺʙʵʱʶمة في العقʨد الॽؗʚة عʧ تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ، وؗ

 ʧخل مʙون تʙل تلقائي بȞʷǼ ʙالعق ʚʽفʻʱة لʳمʛʰة على الॽؗʚد الʨالعق ʙʺʱتع ʘʽح
  الأعʹاء إذا ما تʨافʛت الʛʷوȋ الʺʢلȃʨة.

وȂجʺالاً، ʻʻȞʺǽا القʨل إن تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ والʙور الفاعل لها في حفȎ وتʙاول 
سʳॽعل مʻها تʨʻؔلʨجॽا لا غʻى عʻها في  –حʱى الآن –الॽʰانات ȄʛʶǼة وأمان تام

تغʛʽʽ نʤام الʨساʡة والʱعامل في ؗل الʺʳالات الʺعʙʺʱة Ǽالأساس على تʙاول 
الॽʰانات. ذلʥ لأن هʚا الʨʻع مʧ الȞॼʷات القائʺة على الاعʱʺاد الʳʺعي للॽʰانات 

Ǽ فقاتʻوال ʅॽؔالʱل الʽإلى تقل ȑدʕف يʨل سȞॽʂ على ʛثʕاً مʺا يʙة جʛʽʰؗ رةʨʸ
  .)٥٧(الʨʶق وʶȄʺح في الʻهاǽة Ǽإنʷاء أسʨاق جʙيʙة

ʥʻʵك تʦلʮائف الʡع وʸا جʹʹȜʸǻ ،مʗالاً  –بʹاءً على ما تقʸا يلي: –إجʸॻɼ 
تʛتȌॼ العʺلات الʺʷفʛة ارتॼاʡاً وثॽقاً بʨʻؔʱلʨجॽا الʰلʨك  تʗاول العʸلات الʙقॻʸة: -

Ȅʜة للʶلʶلة لʶʱهʽل الʺعاملات، ʘʽʴǼ تʧʽʷ، حʘʽ تعʙʺʱ على الॽʰʢعة ا ʛؗللام

                                                 
(56) Sean Stein Smith, Blockchain, Artificial Intelligence and Financial 

Services, p.42. 
(57) Francesco Corea, An Introduction to Data, p.70. 
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 ȍفاʱال والاحॼʁʱة لإرسال واسॽʺقʛال Ȏافʴʺال ʧفادة مʱالاس ʧʽمʙʵʱʶʺلل ʧȞʺǽ
ʧʽʷك تʨلʰخلال ال ʧإلا م ʥذل ʦʱي ʧة، ولॽʺقʛالعʺلات الǼ)ح )٥٨ʺʶǽ اʚوه .

Ǽإجʛاء معاملات ومʙفʨعات سلʶة داخل الʤʻام الʯʽʰي الʛقʺي، مʺا ǽفʱح 
ʙات جॽانȞة.إمॽة للʺعاملات الʺالʙي  

تॽʱح تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ الॼʱادل الآمʧ للʺعلʨمات بʧʽ أعʹاء  نقل الॻʮانات: -
الʶلʶلة دون الʴاجة إلى وسʢاء أو تʧȄʜʵ نʶخ احॽʱاॽʡة مʧ الॽʰانات على 

 ȑʜ ʛؗنقل )٥٩(خادم م ʦʱئة، يʜʳʱل الʲم ʛʽفʷʱق الʛʡ امʙʵʱخلال اس ʧوم .
ʺا ʻʺǽع الʨصʨل غʛʽ الʺʛʸح Ǽه أو الʱلاعʖ الॽʰانات ȄʛʢǼقة آمʻة ومʷفʛة، م

 . )٦٠(Ǽالʺعلʨمات
- :Ȍفʲال  ʧȄʜʵʱم بʨقǽ ȑʜ ʛؗزع لامʨل مʳة سǼاʲʺǼ ʧʽʷك تʨلʰة الॽʻتعʺل تق

الॽʰانات ȞʷǼل آمʧ دون أن ʨȞǽن لأعʹاء الʶلʶة القʙرة على تغʛʽʽ الʺعلʨمات 
ʶالǼ ʨʹفإن ؗل ع ،ʥها. ولأجل ذلʱد إضافʛʳʺǼ فهاʚالها أو حʙʰʱة أو اسʶل

يʱʺʱع ȘʴǼ الʨصʨل الؔامل إلى جʺॽع الॽʰانات الʺʨجʨدة في الʶلʶلة وʻȞʺȄه 
الʺʨافقة على الॽʰانات الʙʳيʙة الʺʹافة إلى الʱؔل، وʧʺʹȄ ذلʥ عʙم إمȞانॽة 
إضافة أȑ مȐʨʱʴ جʙيʙ دون مʨافقة جʺॽع الأعʹاء Ǽالإجʺاع، مع الʴفاȍ على 

  . )٦١(الʜمʻيسلامة الʺعلʨمات الʺʜʵنة في الʶلʶلة وتʛتʰʽها 

                                                 
(58) Sean Stein Smith, Blockchain, Artificial Intelligence and Financial 

Services, p.38. 
للʺȄʜــʙ عــʧ آلॽــة عʺــل مقــʙمي خʙمــة الانʛʱنــȞʺǽ ،ʗــʧ مʛاجعــة ʴǼــʘ ســابȘ للʺʕلــف Ǽعʻــʨان:  )٥٩(

كـــات حقـــʨق الʺلॽؔـــة أحȞـــام العلاقـــة بـــʧʽ مقـــʙمي خʙمـــة الانʛʱنـــʗ والʺʶـــʙʵʱمʷǼ ʧʽـــأن انʱها
 ،ʘالــʲد الʙة، العــǽــادʸʱــة والاقॽنʨث القانʨــʴॼق للʨقــʴلــة الʳــة، مȄʛؔ٣٥٣، ص ٢٠١٨الف-

٣٥٥. 
أشــʛف جــابʛ، الʰلــʨك تʷــʧʽ والإثॼــات الʛقʺــي فــي مʳــال حــȘ الʺʕلــف، الʺʳلــة الʙولॽــة للفقــه  )٦٠(

ــــــʙد الأول، ـــــــــ ــــــȄʛع، العــــــــ ـــــــــ ـــــــاء والʷʱــــــــ ـــــــــ  :DOI، ٣٨، ص٢٠٢٠والقʹـــــــ

49876.103810.21608/IJDJL.2020.. 
(61) Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts: The Missing 

Link in Copyright Licensing?, International Journal of Law and 
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اجʺالاً، ʻʻȞʺǽا القʨل Ǽأن تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ تʨفʛ مʸʻة مʱعʙدة الاسʙʵʱامات 
وآمʻة لʺʨʺʳعة واسعة مʧ الॽʰʢʱقات، بʙءاً مʧ الʴفاȍ على الॽʰانات وحʱى تʶهʽل 
 ʧة سلامة وأمʛفʷʺة والȄʜ ʛؗها اللامʱعॽʰʡ ʧʺʹة، وتॽاضʛʱاول العʺلات الافʙت

ʶلʶلة، مʺا ʳǽعلها أداة ॽʀʺة لʺʱʵلف الʻʸاعات الʺعلʨمات الʺॼʱادلة على ال
  والاسʙʵʱامات.

ʨʺʳʺǼعة مʧ الʺʜʽات  Blockchainعلى الʳانʖ الآخʛ، تʜʽʺʱ تقॽʻة 
والʸʵائʟ الفʙȄʛة الʱي تʺʜʽها عʧ الأشȞال الʱقلǽʙʽة لʴفȎ الʳʶلات ومعالʳة 

Ȅʜة والʷفاॽɾة والॼʲات والأمʧ وال ʛؗللام ʟائʸʵه الʚل هʺʷؔفاءة.الʺعاملات. وت  
Ȅʜة يʦʱ حفȎ الॽʰانات علʽها بʨاسʢة مʨʺʳعة  ʛؗة لامȞॼش ʧارة عॼɺ ʧʽʷك تʨلʰفال
 ʧʺʹǽ ȑʜ ʛؗل اللامȞॽا الهʚأكʺلها. هǼ ةȞॼʷال ʧة مʵʶن نʜʵها تʻؗل م ،ʙالعق ʧم
عʙم سʛʢॽة أॽؗ ȑان على الȞॼʷة، مʺا ʳǽعلها مقاومة للʛقاǼة والʱلاعǼ .ʖالإضافة 

الʺʳʶلة على الʰلʨك تʧʽʷ شفافة وʧȞʺȄ لأȑ إلى ذلʥ، فإن جʺॽع الʺعاملات 
شʟʵ لǽʙه حȘ الʨصʨل إلى الȞॼʷة أن يʛاها. وʛʳʺȃد إضافة معاملة إلى الȞॼʷة، 
لا ʧȞʺǽ تغʛʽʽها أو حʚفها، مʺا ʧʺʹǽ سلامة الॽʰانات الʺʜʵنة علʽها. ؗʺا أن 

 ʛʱاخ ʧȞʺǽ ة ولاʻنة آمʜʵʺانات الॽʰاً أن الʹǽأ ʧʺʹǽ ʛʽفʷʱات الॽʻام تقʙʵʱاقها أو اس
الʱلاعʖ بها ʶǼهʨلة. وأخʛʽاً، تʶʺح ؗفاءة تقॽʻة الʰلʨك تǼ ʧʽʷإجʛاء معاملات أسʛع 
وأرخʟ مقارنة Ǽالأنʤʺة الʺالॽة الʱقلǽʙʽة، مʺا ʳǽعلها خॽاراً جʚاǼاً لʺʨʺʳعة واسعة 

  .)٦٢(مʧ الʻʸاعات
وȄقʵǼ ʙʸاصॽة الॼʲات وعʙم القابلॽة للʱغʛʽʽ في تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ القʙرة على 
تʧȄʜʵ الॽʰانات ȞʷǼل آمʧ في ʱؗل لا ʧȞʺǽ تغʛʽʽها ʛʳʺǼد الʺʨافقة علʽها مʧ قʰل 

                                                                                                                       

Information Technology, Vol. 26, 2018, p.314; ،ʛف جـابʛأشـ  ،Șجـع سـابʛم
٣٩ص . 

(62) Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts: The Missing 
Link in Copyright Licensing?, International Journal of Law and 
Information Technology, Vol. 26, 2018, p.314. 
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أعʹاء الȞॼʷة. وهʚا ǽعʻي أنه ʛʳʺǼد تʽʳʶل الॽʰانات والʴʱقȘ مʻها مʧ قʰل 
 ʙʺʱتع ʥذل ʙعȃها، وʛʽʽتغ ʧȞʺǽ ح دائʺة ولاॼʸفإنها ت ،ʧʽʷك تʨلʰعلى ال ʧʽمʙʵʱʶʺال

لॽʰانات غʛʽ القابلة للʱغʛʽʽ، مʺا ʧʺʹǽ الʱؔل اللاحقة في الʶلʶلة على هʚه ا
سلامʱها. وʦʱȄ تʧȄʜʵ أȑ بॽانات جʙيʙة تʹاف إلى الʰلʨك تʧʽʷ في ʱؗل مʻفʸلة 

  للʴفاȍ على اسʱقʛار الॽʰانات الأصلॽة وثॼاتها. 
 ʧʽʷك تʨلʰة الॽʻتق ʧʺانات ضॽʰة على الॽɺاʺʳافقة الʨʺال ʙتع ،ʥالإضافة إلى ذلǼ

لʲقة بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ. فقʰل أن يʦʱ تʧȄʜʵ أȑ معلʨمات مʜʽة رئॽʶॽة تعʜز الأمان وا
 ʥلة، ذلʶلʶع أعʹاء الॽʺل جʰق ʧادها مʺʱها واعʽافقة علʨʺأولاً ال ʖʳǽ ،لةʱؗ على
 Șقʴʱادقة والʸʺصة الʛعلى ف ʧʽمʙʵʱʶʺع الॽʺل جʨʸح ʧʺʹة تॽه العʺلʚلأن ه

صة، فإن آلॽة مʧ دقة الॽʰانات الʺʴفʣʨة. سʨاء ؗانʗ سلʶلة بلʨك تʧʽʷ عامة أو خا
  .)٦٣(الإجʺاع هʚه تʶاعʙ على حʺاǽة سلامة الʺعلʨمات الʺʜʵنة في الʶلʶلة

Ȅʜة  ʛؗها اللامʱȞॼش ʨه ʧʽʷك تʨلʰة الॽʻقʱة لॽʶॽئʛال ʖانʨʳال ʙكʺا أن أح
ة عʺلॽات تʧȄʜʵ الॽʰانات والʴʱقȘ مʧ صʱʴها بʧʽ جʺॽع  والʺʨزعة، حʘʽ تʦʱ مʷارؗ

ʺʤالأن ʝȞة. على عȞॼʷفي ال ʧʽ Ȅʜة الʱقلǽʙʽة، لا يʱʺʱع أȑ فʛد الʺʷارؗ ʛؗʺة ال
Ǽʺفʛده ǼالʦȞʴʱ الȑʛʸʴ في الॽʰانات الʺʨجʨدة في الʶلʶلة، حʘʽ يʱʺʱع جʺॽع 

والʴʱقȘ مʧ صʱʴها. تʳʱلى هʚه  الأعʹاء Ǽالقʙرة على حفȎ الʺعلʨمات الʙʳيʙة
Ȅʜة  ʛؗة مʢسل ʙجʨلا ت ʘʽالعامة، ح ʧʽʷك تʨلʰات الȞॼل خاص في شȞʷǼ ةȄʜ ʛؗاللام

قʨاعʙ وعʺلॽات الȞॼʷة. في الʺقابل، قامʗ سلاسل الʱؔل الʵاصة بʱعʧʽʽ أفʛاد تʺلي 
  .)٦٤(ʛʷǽفʨن على الʱفاعلات والʴʱقȘ مʧ صʴة الॽʰانات داخل الȞॼʷة

                                                 
اسـة نقǽʙـة معʺقـة فـي الفلʶـفة الʸـॽʀʙة والʺʻهॽʳـة: در  -محمد عʛفان الʽʢʵـʖ، العقـʨد الॽؗʚـة  )٦٣(

ــــــʙد  ـــة، العـــ ـــة العالʺॽــــــ ــــانʨن الॽʱȄʨؔــــــ ــــة القـــــ ــــــʽل، مʳلـــــــــة ؗلॽـــــ ، ١٦٢، ص٢٠٢٠، ٣٠والʱأصـــ
-242-020/11/151content/uploads/2-https://journal.kilaw.edu.kw/wp

Khatib.pdf-Al-A.-Mohammad-Prof.  .  
(64) Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts, p.316. 
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٤٤٤ 

وعلى الʛغʦ مʧ الʺʨʺʳعة الʨاسعة مʧ سلاسل الʱؔل الʺʱاحة للʺʙʵʱʶمʧʽ، ولؔل 
ʢʱلʖ مʙȄʜاً مʧ الʨʱضॽح هي مʻها تॽʤʻʺها وتॽʻʸفها الفʙȄʛ، فإن أبʛز الأنʨاع الʱي ت

 Private) والʶلاسل الʵاصة (Public Blockchainالʶلاسل العامة (
Blockchain ʘʽح ʧلافات مʱالاخ ʧعة واسعة مʨʺʳان مʱʯهاتان الف ʜʽʺوت .(

 ʧʽعʨʻال ʧيʚة لهॽة الأساسॽʻʰح الॽضʨعلى ت ʜ ʛؗʻس ʥلʚد، لʨʽة والقॽصʨʸʵال
.ʧʽʽʶॽئʛال  

الʨʸرة الʺʲالॽة لʱقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ، حʘʽ تعʺل  )٦٥(تʙʶʳ سلاسل الʱؔل العامة
 ʧȄʜʵاهʺة في تʶʺالانʹʺام وال ʟʵش ȑلأ ʧȞʺȄزعة وʨات مʸʻات أو مȞॼʷك
Ȅʜة  ʛؗة مʢد سلʨم وجʙي عʻلة تعʶلʶال ʧع مʨʻا الʚة لهȄʜ ʛؗعة اللامॽʰʢانات. والॽʰال

ʺا تʙيʛها، مʺا ʧʺʹǽ مȐʨʱʶ عالٍ مʧ الʨʸʵصॽة وسȄʛة الॽʰانات للأعʹاء، ؗ
 ʧله م ʛʸد لا حʙعǼ ىʺʶم ʛʽل العامة إلى أجل غʱؔسع سلاسل الʨʱأن ت ʧȞʺǽ

.ʧȄʨؔʱʽʰل الʲة مॽاضʛʱام العʺلات الافʙʵʱاس ʦعʙل وتʱؔال  
إحȐʙ الʸʵائʟ الʛئॽʶॽة لʶلاسل الʱؔل العامة هي عʙم اعʱʺادها على سلʢة 

Ȅʜة للʴʱقȘ مʧ صʴة الॽʰانات والʺعاملات والʺʨافقة علʽها. ʶǽʺح ه ʛؗهج مʻا الʚ
Ǽ ȑʜقʙر أكʛʰ مʧ حȄʛة الʺعاملات وتʙاول الॽʰانات بʧʽ أعʹاء الʶلʶلة، مʺا  ʛؗاللام

 .)٦٦(قǽ ʙقلل مʧ الʴاجة إلى الʺʕسʶات الʨسʢॽة مʲل الʨʻʰك في الʺʱʶقʰل
ومع ذلʥ، فإن الʳانʖ الʶلʰي لʶلاسل الʱؔل العامة ʧʺȞǽ في إمȞانॽة الʨصʨل 

دة سȄʛعة في حʦʳ الʶلʶلة وحʦʳ الʺعاملات. الʺفʨʱح إلʽها، مʺا قʙ يʕدȑ إلى زȄا
ملʨʽن  ٢٧٠، ؗان هʻاك ٢٠٢١و ٢٠٢٠على سʽʰل الʺʲال، مقارنة بʧʽ عامي 

مʳॽاǼايʗ  ٦٠،٠٠٠العامة، ʦʳʴǼ سلʶلة يʰلغ  Blockchain.comمعاملة على 
مʳॽاǼايʶǽ .ʗلȌ هʚا  ٣٣٠.٠٠٠ملʨʽن معاملة ʦʳʴǼ سلʶلة يʰلغ  ٦٢٠زادت إلى

                                                 
(65) Sean Stein Smith, Blockchain, Artificial Intelligence and Financial 

Services, p.49 
(66) Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts, p.317. 
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ॽʰانات والʺعاملات خلال عام واحʙ الʹʨء على الȑʙʴʱ الʺʲʺʱل الʨʺʻ الʛʽʰؔ في ال
  .)٦٧(في إدارة ومعالʳة الʦؔ الهائل مʧ الʺعلʨمات الʺʜʵنة في هʚه الʶلʶلة

 )٦٨(على الʳانʖ الآخǼ ʥȞʷǽ ،ʛعʠ الʛʰʵاء في فاعلॽة سلاسل الʱؔل الʵاصة
لʵاصة بها، فإن Ǽاعॼʱارها سلاسل ʱؗل حॽʁॽʁة ʛʡ ʖʰʶǼق الʧȄʜʵʱ والʺʨافقة الفʙȄʛة ا

هʚه الʶلاسل لا تʜال تʙʶʳ مॼادȏ الʰلʨك تʧʽʷ الأساسॽة مʲل الʴفاȍ على الॽʰانات 
والأمʧ والॼʲات. تعʺل سلاسل الʱؔل الʵاصة ȞʷǼل مʱʵلف عʧ نʛʽʤاتها العامة، 
حǽ ʘʽقʨم فʛد معʧʽ أو وسȌॽ أو مʕسʶة Ǽالإدارة والإشʛاف على الʺʨافقة على 

  الॽʰانات وتʻȄʜʵها.
Ȅʜة في سلاسل الʱؔل الʵاصة ʧʺʹǽ إنʷاء القʨاعʙ إن وج ʛؗة مʢد سلʨ

والʛʰوتʨؗʨلات الʱي تʦȞʴ عʺلॽات الʶلʶلة، ومعايʛʽ العʹȄʨة، والʴفاȍ على 
الॽʰانات، ومعالʳة الʺعاملات. في حॽʁقة الأمʛ، إن هʚا الʦȞʴʱ في العʺلॽات وحʺاǽة 

تʶعى إلى إدارة الʨʸʵصॽة ʳǽعل سلاسل الʱؔل الʵاصة جʚاǼة للʺʕسʶات الʱي 
آمʻة للॽʰانات ومعالʳة الʺعاملات، ومع ذلʥ، فإن الاعʱʺاد على وسȌॽ لإدارة 
الʶلʶلة في سلاسل الʱؔل الʵاصة ʧȞʺǽ أن Ȟʷǽل مʵاʛʡ على ؗل مʧ الأعʹاء 
 ʙوق ʦاناتهॽة الأعʹاء على بʛʢॽس ʧم Ȍॽسʨة الʢسل ʙʴت ʙانات، لأنه قॽʰال ʧوأم

ت أو اسʱغلالها أو فقʙانها وهʚا قʻʺǽ ʙع الʺʙʵʱʶمʧʽ تʕدȑ إلى إساءة اسʙʵʱام الॽʰانا
مʧ تʻʰي تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ الʵاصة ȞʷǼل ؗامل ʖʰʶǼ الʺʵاوف ʷǼأن سلامة 

  .)٦٩(الॽʰانات والʨʸʵصॽة

                                                 
(67) https://www.blockchain.com/charts/blocks-size  
(68) Sean Stein Smith, Blockchain, Artificial Intelligence and Financial 

Services, p.50. 
(69) Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts, p.318. 
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  الفرع الثاني
  العملات الرقمية

مʚʻ بʙايʱها، ارتʗʢॼ تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ ارتॼاʡاً وثॽقاً Ǽʺفهʨم العʺلات الʛقʺॽة، 
أǽʹاً Ǽاسʦ العʺلات الʺʷفʛة. أصʗʴॼ هʚه العʺلات الافʛʱاضॽة، الʱي  والʺعʛوفة

 ʧأ مʜʳʱءاً لا يʜة، جȄʜ ʛؗة مʢسل ȑها أʽعل ʛʢॽʶل رقʺي ولا تȞفي ش Ȍفق ʙجʨت
 ʧة مʛاشॼʺالʺعاملات الǼ حʺʶفهي ت ،ʗنʛʱالإن ʛʰة عǽادʸʱة الاقʺʤالʺعاملات والأن

وسʽلة دفع مʴȄʛة وفعالة في شʟʵ إلى آخʛ دون الʴاجة إلى وسʢاء، مʺا ʳǽعلها 
وقʙ اسʙʵʱم الʺʛʷع الʺȑʛʸ مʢʸلح العʺلات الʺʷفʛة وعʛفها . )٧٠(العالʦ الافʛʱاضي

 ʦفي رقʛʸʺهاز الʳوال ȑʜ ʛؗʺال ʥʻʰن الʨقان ʧة  ١٩٤في الʺادة الأولى مʻʶ٢٠٢٠ل 
Ǽأنها "عʺلات مʜʵنة الʛʱؔونॽاً غʛʽ مُقʨمة Ǽأȑ مʧ العʺلات الʸادرة عʧ سلʢات 

  ʻقʙ الʛسʺॽة، وʦʱȄ تʙاولها عʛʰ شȞॼة الانʛʱنʗ".اصʙار ال
تʨفʛ العʺلات الʛقʺॽة، سʨاء ؗانʗ مفʨʱحة أو مغلقة، مʜʽات فʙȄʛة تʳعلها مʲالॽة 
 ʧعالٍ م Ȑʨʱʶم ʛفʨود، وتʙلا حǼ ،ةȄʜ ʛؗفهي لام .ʗنʛʱالإن ʛʰللʺعاملات ع

ʛʰʱ الʨʸʵصॽة والأمان ʖʰʶǼ تʷفʛʽها على شȞॼة الʰلʨك تʧʽʷ. فهʚه الʱقॽʻة تع
ʲʺǼاǼة العʺʨد الفقȑʛ لعʺل العʺلات الʛقʺॽة، مʺا يॽʱح للʺʙʵʱʶمʧʽ إجʛاء الʺعاملات 

 Bitcoinفعلى سʽʰل الʺʲال، جʺॽع الʱعاملات الʵاصة Ǽال . )٧١(ȞʷǼل آمʧ وشفاف
)، حʘʽ تʨʱلى Bitcoin Blockchainتʦʱ مʧ خلال سلʶلة الʱؔل الʵاصة بها (

ʸʱلة بها الاعʛʱاف Ǽعʺلॽات الʧȄʨؔʱʽʰ الʱي ) أو الأجهʜة الʺNodesأʛʡاف الȞॼʷة (
) Ledgerتʦʱ بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ، ثʦ إضافة هʚه العʺلॽات إلى نʱʵʶهʦ مʧ الʳʶل (

في صʨرة تعǽʙلات، ثǼ ʦعʙ ذلʥ يʦʱ ارسال هʚه الʱعǽʙلات إلى Ǽاقي أʛʡاف الȞॼʷة/ 

                                                 
ـــة  )٧٠( ـــʙفع الʛقʺـــي الʴاضـــʛ والʺʶـــʱقʰل، مʳل ـــةٍ تʷـــॽɻȄʛَّةٍ لʺـــارِد ال هايـــʶॽɺ ȑʙـــى، الʴاجـــةُ لʺʤلَّ

 ʙلʳʺة، الॽنʨم القانʨارقة للعلʷ٦٨١، ص٢٠٢٠، ١٧جامعة ال. 
أحʺــʙ حʶــʧ عʺــʛ، الʱʰؔــʧȄʨ عʺلــة شــॽɺʛة أم احॽʱالॽــة، مʳلــة الاقʸʱــاد والʺʴاســॼة، العــʙد  )٧١(

٦٦١ ʛايʻ٨٠، ص٢٠١٨، ي. 
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دورȄة  الأجهʜة، ʘʽʴǼ يʦʱ إنʷاء ʱؗلة جʙيʙة لʴفȎ هʚه الʱعǽʙلات وʙʴȄث ذلʨʸǼ ʥرة
Ȅʜة لهʚه الʶلʶلة ʛؗة مʢافقة سلʨاجة إلى مʴدون ال ʥوذل ،Șدقائ ʛʷ٧٢(كل ع(.  

 ʦॽʤʻʱة، فإن الॽعاملات الʺالʱة في الॽʺقʛه العʺلات الॼɻتل ȑʚور الʙاً للʛʤون
القانʨني يلعʖ دوراً حاسʺاً في تʽȞʷل مʱʶقʰل العʺلات الʛقʺॽة وتʨʻؔلʨجॽا الʰلʨك 

للʨائح الʺʻاسॼة، قʙ يʦʱ إعاقة اعʱʺاد هʚه الʱقॽʻات تʧʽʷ، وʙȃون وجʨد القʨانʧʽ وا
واسʙʵʱامها على نʢاق واسع، مʺا يʕدȑ إلى مʵاʛʡ وشʨȞك مʱʴʺلة 

ʧʽمʙʵʱʶʺة )٧٣(للॽنʨقان ʛʡل في وضع أʷي تفʱان الʙلʰاجه الʨت ʙق ،ʥلʚة لʳॽʱن .
واضʴة للعʺلات الʛقʺॽة تǽʙʴات في مȞافʴة الاحॽʱال وحʺاǽة الʺʱʶهلʧʽؔ في 

  لات عʛʰ الإنʛʱنʗ.الʺعام
في الʱʵام، فإن العلاقة بʧʽ العʺلات الʛقʺॽة وتʨʻؔلʨجॽا الʰلʨك تʧʽʷ ضʛورȄة 
لʨʢʱر الʺعاملات الʺالॽة في العʛʸ الʛقʺي. ومʧ خلال معالʳة الǽʙʴʱات القانʨنॽة 

                                                 
 .١٦١محمد عʛفان الʖʽʢʵ، مʛجع سابȘ، ص )٧٢(
Ǽعـʠ الـʙول نʸـʗ فــي تʷـȄʛعاتها علـى حʤـǼ ʛعــʠ الأنʷـʢة الʵاصـة Ǽـالعʺلات الʛقʺॽــة،  )٧٣(

 ʟنـــ ʛـــʸلاقـــه. وفـــي مʡـــة علـــى اॽʺقʛـــالعʺلات الǼ عامـــلʱال Ȑʛت دولاً أخـــʛـــʤح ʧʽفـــي حـــ
ـــȑʜ والʳهـــاز الʺʸـــʛف ٢٠٦الʺʷـــʛع فـــي الʺـــادة  ʛؗʺال ʥــــʻʰن الʨقـــان ʧمـــ ʦة  ١٩٤ي رقـــʻــــʶل

على أنه "ʛʤʴǽ اصـʙار العʺـلات الʺʷـفʛة أو الʻقـʨد الالʛʱؔونॽـة أو الاتʳـار فʽهـا أو  ٢٠٢٠
ـــʚ الأنʷـــʢة الʺʱعلقـــة بهـــا بـــʙون  ʽفʻاولها أو تʙـــʱـــات لʸʻل مʽـــغʷـــاء أو تʷج لهـــا أو انȄوʛـــʱال
الʸʴــʨل علــى تــʛخʟॽ مــʧ مʳلــʝ الإدارة ॼʡقــاً للقʨاعــʙ والإجــʛاءات الʱــي ʴǽــʙدها". وعلــى 

، إلا أن هـʚا الʺʨقـف ʛ٢٠٢٠غʦ مʧ حʙاثة هʚا القانʨن الȑʚ صʙر في شهʛ سʛʰʺʱʰ عام ال
ʛــʸات العامــة فـي مʢــلʶـه الǼ تʚمــا أخــ ʨه –هـʙــȄʕمـالا ن ʨام  –وهــʙʵʱاســ ʧمــ ʛيʚـʴʱال ʧمــ

العʺــلات الافʛʱاضــॽة، بــل والفʱــȐʨ بȄʛʴʱʺهــا مــʧ دار الإفʱــاء الʺʸــȄʛة. للاʡــلاع علــى بॽــان 
ــــــ ـــــــــ ــــــȑʛ للʴʱــ ـــــــــ ــــــʜ الʺʸــ ـــــــــ ــ ʛؗʺال ʥــــــ ـــــــــ ـــــــــة: الʻʰــ ــــــالعʺلات الʛقʺॽــــــــ ـــــــــ ــــل Ǽــ ـــــــــ ــــــʧ الʱعامــــ ـــــــــ ʚيʛ مــ

https://www.cbe.org.eg/ar/Pages/HighlightsPagesـــــــانॽفي-/بʴل-صـــــــʨحـــــــ-
  . aspxالʧȄʨؔʱʽʰ.-عʺلة

 ʛــــــ ــــــȄʛة بʴʱــ ــــــــاء الʺʸــ ʱدار الإف Ȑʨــــــ ــ ʱـــى ف ـــــ ــــلاع عل ــــي العʺــــــــلات الʛقʺॽــــــــة: للاʡــــ ــــ ــــــل ف ʦȄ الʱعامــ
alifta.org/ar/ViewFatwa.aspx?sec=fatwa&ID=14139-https://www.dar   
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والॽʺॽʤʻʱة، ʧȞʺǽ للʨȞʴمات أن تʺهʙ الȘȄʛʢ للʻʰʱي الʺʕʶول والآمʧ لهʚه الʱقॽʻات، 
فاءة.مʺا ʧʺʹǽ اق   ʸʱاداً رقʺॽاً أكʛʲ شفاॽɾة وؗ

  الفرع الثالث
  العقود الذكية

أدȐ اسʙʵʱام العقʨد الॽؗʚة في تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ إلى ʣهʨر تǽʙʴات قانʨنॽة، 
حʘʽ لا يʨجʙ إجʺاع حʨل تعʅȄʛ العقʨد الॽؗʚة أو تʻفʚʽها الفʻي. على عʝȞ العقʨد 

 ʛʡالأ ʧʽادل بॼʱʺة القائʺة على الاتفاق الǽʙʽقلʱة هي في الॽؗʚد الʨاف، فإن العق
الأساس بʛامج إلʛʱؔونॽة ذاتॽة الʻʱفʚʽ تʻفʚ تلقائॽاً مهام مʙʴدة مॼʶقاً دون تʙخل 
ȑʛʷǼ، وʦʱȄ يʦʱ تʷغʽل هʚه الʺهام مʧ خلال اسॽʱفاء شʛوȋ معʻʽة، مʲل الʙفع 

  .)٧٤(Ǽالعʺلة الʛقʺॽة أو تʨزȄع الأرȃاح بʧʽ أصʴاب الʺʸلʴة
العقʨد الॽؗʚة ؗأداة لأتʺʱة الالʜʱامات الʱعاقǽʙة، في حʧʽ أن الॼعʠ يʛʤʻ إلى 

فإن الॼعʠ الآخǽ ʛعʛʰʱها اتفاॽʀات ملʜمة قانʨناً يʦʱ تʻفʚʽها مʧ خلال الʱعلॽʺات 
الʛʰمॽʳة. وهʚا يʛʽʲ تʶاؤلات حʨل الʨضع القانʨني للعقʨد الॽؗʚة ومʨʯʶلॽات 

 ʛʱؔات إلʺʳة أو هॽʻلات فȞʷم ʖʰʶǼ ʚʽفʻʱم الʙاف في حالة عʛʡدراسة الأ ʙʻة. عॽون
ॽɿॽة عʺلها، ॼʸǽح مʧ الʨاضح أنها، مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة،  تʨʻؔلʨجॽا العقʨد الॽؗʚة وؗ
 ʚفʻة تॽؗʚد الʨالعق ʗلأنه إذا ؗان ʥلفة، ذلʱʵاب مॼة لأسǽʙʽقلʱد الʨالعق ʧع ʙʽʴت
 ʙات العقॼلʢʱع مॽʺي جʰاف، إلا أنها لا تلʛʡالأ ʧقة مॼʶافقة مʨاءً على مʻالʺهام ب

. على سʽʰل الʺʲال، لا ʧȞʺǽ الʴʱقȘ مʧ )٧٥(للȄʛʤʻة العامة للالʜʱامات العقǽʙة وفقاً 
أهلॽة ؗلا الʛʢفʧʽ لإبʛام عقʙ، وهʨ شȋʛ أساسي لʴʸة العقʙ، في العقʨد الॽؗʚة ؗʺا 
 ʧʽʷك تʨلʰة الॽʻات تقॼفإن ث ،ʥالإضافة إلى ذلǼ .ةǽʙʽقلʱات الॽʀال في الاتفاʴال ʨه

 ʨالعق ʛʽʽتغ ʖعʸال ʧعل مʳǽ دة فيʙʴائف مʣها لأداء وʱʳمʛد بʛʳʺǼ ةॽؗʚد ال
الʶلʶلة، على عʝȞ العقʨد الʱقلǽʙʽة الʱي ʧȞʺǽ تعʙيلها مع الʛʤوف الʺʱغʛʽة. علاوة 
 ʘʽة، حǽʙʽقلʱد الʨالعق ʧلف عʱʵǽ ةॽؗʚد الʨامات في العقʜʱالال ʚʽفʻفإن ت ،ʥعلى ذل

                                                 
(74) Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts, p. 315. 

 .١٦٩الʖʽʢʵ، مʛجع سابȘ، ص محمد عʛفان )٧٥(
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قʙ الʚؗي في الʨفاء أنها آلॽة ولʗʶॽ مʧ مʕʶولॽة الأʛʡاف الʺعॽʻة، فإذا فʷل الع
Ǽالʜʱاماته، فإن الʺʶاءلة تقع على عاتȘ الفʛد أو الॽؔان الʺʨʯʶل عʧ الʶلʶلة، سʨاء 

  .)٧٦(كان ذلʖʰʶǼ ʥ أخʢاء بʛمॽʳة أو إهʺال أو هʳʺات إلʛʱؔونॽة
  المطلب الثالث

  تطور الملكية العقارية في العالم الافتراضي
ي أمʛاً معقʙاً ومʛʽʲاً للاهʱʺام حǽ ʘʽعʙ تʨʢر الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاض

 ʥذل ʚʻقʺي ومʛال ʛʸة العǽاʙار في بʷʱر والانʨهʤالǼ ةʛؔأت الفʙاحل. بʛة مʙعǼ ʛم
الʧʽʴ، ازدادت أهʺॽة تʻʰي تقॽʻات الʨاقع الʺعʜز والʨاقع الافʛʱاضي لإنʷاء مʺʱلؔات 

. ومع )٧٧(ضॽةافʛʱاضॽة تعʝȞ بʙقة ووضʨح الʺلॽؔة الॽʁॽʁʴة للأصʨل العقارȄة الافʛʱا
مʛور الʨقʗ، تʨʢرت تلʥ الʺʺʱلؔات الافʛʱاضॽة لʷʱʺل اسʙʵʱام العقارات في 
الألعاب الافʛʱاضॽة مʧ خلال بʻاء الʯʽʰات الافʛʱاضॽة الʨاقॽɻة الʱي تʨفʛ تȃʛʳة 
واقॽɻة ومʛʽʲة للاسʙʵʱام العقارȑ الافʛʱاضي. وهʚȞا اسʛʺʱ تʛȄʨʢ وتʧʽʶʴ تȃʛʳة 

ʦ الافʛʱاضي ȞʷǼل مʛʺʱʶ ومʛؔʱʰ حʱى أصʗʴॼ جʜءاً الʺلॽؔة العقارȄة في العال
أساسॽاً ومʱؔاملاً مʧ الॽʴاة الʨʽمॽة والأعʺال الʳʱارȄة الʺʱعلقة Ǽالعقارات. ففʛؔة 
العقارات الافʛʱاضॽة إذن بʙأت ؗʺʨȞن مʧ مʨȞنات الألعاب الافʛʱاضॽة الالʛʱؔونॽة 

ʱال ʧȞʺǽ ةǽادʸʱة اقʺॽʀ ل ذاتʨأص ʗʴॼى أصʱح ʛر الأمʨʢʱها وتʽعامل عل
ȑادʸʱح اقȃر Șʽقʴʱل ʧʽمʙʵʱʶʺال ʧʽاولها بʙ٧٨(وت(.  

مع ذلʥ، فإن واقع العقارات الافʛʱاضॽة له مॼʁʱʶلاً واعʙاً وʷȄهʙ اسʙʵʱاماً  
 –مʜʱايʙاً للʨʻؔʱلʨجॽا والابʱؔار لʧʽʶʴʱ وتʨسॽع الʙʵمات الʺʱاحة، ʧȞʺǽ ʘʽʴǼ للأفʛاد

 ʛʱاقع الافʨز والʜاقع الʺعʨات الॽʻام تقʙʵʱاسǼة  –اضيʛʽʲعة ومʱʺارب مʳا تʨʷॽɻǽ أن
                                                 

 .٤١أشʛف جابʛ، مʛجع سابȘ، ص )٧٦(
(77) Rónán Kennedy, Law in Virtual Worlds, The Internet journal of Law, 

Healthcare and Ethics, 2010, p.2 available at: 
https://www.researchgate.net/publication/301221232_Law_in_Virtua
l_Worlds#fullTextFileContent. 

(78) Rhonda Hadia, Shiri Melumadb, and Eric S. Park, The Metaverse: A 
new digital frontier for consumer behavior, Journal of Consumer 
Psychology, 2023, Doi:10.1002/jcpy.1356. 
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في عالʦ العقارات الافʛʱاضॽة. فعلى سʽʰل الʺʲال، ʧȞʺǽ لʺʧ يʛغʖ في شʛاء عقار 
افʛʱاضي اخॽʱار واسʷؔʱاف العقارات الʺعʛوضة عʛʰ الإنʛʱنʗ بʙقة عالॽة واسʷؔʱاف 

أنهʦ في العقار الفعلي، وʧȞʺȄ للʺʨʢرʧȄ العقار  ʧʽȄ مʶاحاتها وتॽʺʸʺها الʙاخلي، وؗ
بʻاء مʷارȄع جʙيʙة في العالʦ الافʛʱاضي واخॼʱار الॽʺʸʱʺات وتʱȃʛʳها قʰل بʙء 
الإنʷاء الفعلي، مʺا يʨفʛ الʨقʗ والʺال، وʧȞʺȄ للȞʶان إجʛاء جʨلات افʛʱاضॽة في 
ة مʲل صالات اللॽاقة الʙʰنॽة وحʺامات الॼʶاحة وحʙائȘ الʺʳʺعات  ʛؗʱʷم ʧأماك

ات إدارة الʺʺʱلؔات (الʶʺاسʛة) اسʙʵʱام الʨاقع الॽʻȞʶة، وʧȞʺȄ أǽʹاً للʺالʧʽؔ وش ʛؗ
 ʧȞʺǽ وشة، مʺاʛة الʺفॽʻȞʶات الʙحʨة للॽاضʛʱلات افʨج ʦॽʤʻʱاضي لʛʱالاف

. )٧٩(الʺʱʶأجʧȄʛ الʺʱʴʺلʧʽ مʧ الاʡلاع على العقار قʰل الॽʀʨʱع على عقʨد الإʳǽار
ǽفʱح أبʨاǼاً جʙيʙة  اجʺالاً، ʻʻȞʺǽا القʨل إن تʨʢر الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي

للابʱؔار والʱقʙم في صʻاعة العقارات Ǽاسʙʵʱام تقॽʻات الʨاقع الʺعʜز والʨاقع 
الافʛʱاضي الʱي تعʜز الʷفاॽɾة وتʳعل العʺلॽة العقارȄة أكʛʲ سهʨلة وʛʶȄاً للॽʺʳع. 
ومع اسʛʺʱار الʱقʙم الʨʻؔʱلʨجي، مʧ الʺʨʱقع أن يʦʱ تʨسॽع نʢاق وتʧʽʶʴ تȃʛʳة 

ارȄة في العالʦ الافʛʱاضي لʷʱʺل الʺʙȄʜ مʧ الʙʵمات والʺʜʽات الʺʛؔʱʰة، الʺلॽؔة العق
وهʚا ǽعʻي أن الʺʱʶقʰل العقارȑ الافʛʱاضي مليء Ǽالفʛص والإمȞانॽات، وهʨ مʳال 

  Șʴʱʶǽ مʙȄʜاً مʧ الʘʴॼ والاسʲʱʺارات لʴʱقȘʽ الʱقʙم والʨʺʻ الʺʙʱʶام.
يʕدȑ إلى مʙȄʜاً مʧ الʨʢʱر  إن اسʙʵʱام الʨʻؔʱلʨجॽا الʛقʺॽة الʺʱقʙمة، ʧȞʺǽ أن

في مʳال العقارات الافʛʱاضॽة في الʺʱʶقʰل. فقʙ أدȐ الʱقʙم الʺʛʺʱʶ في تقॽʻات 
الʨاقع الافʛʱاضي والʨاقع الʺعʜز إلى إمȞانॽة خلȘ أماكʧ أكʛʲ واقॽɻة ومʛؔʱʰة داخل 
العالʦ الافʛʱاضي، وتʨʢرت العقارات الافʛʱاضॽة Ǽالॽɻॼʱة في ʛʡق إدارة ملʱʽؔها 

تॽʤʻʺها. ومع اسʙʵʱام الॽʰʢʱقات الॽؗʚة والʛʰمॽʳات الʺʱقʙمة والʚؗاء الاصʻʢاعي، و 
 ʛʽق غʛʢǼ ةॽاضʛʱالاف ʦلؔاتهʱʺفاعل مع مʱال ʧʽمʙʵʱʶʺلل ʧȞʺʺال ʧح مॼأص
مʨʰʶقة، Ǽʺا في ذلʥ إجʛاء عʺلॽات بॽع وشʛاء هʚه العقارات الافʛʱاضॽة وتأجʛʽها 

                                                 
(79) Lilia Potseluyko et al., Game-Like Interactive Environment Using 

BIM-Based Virtual Reality for the Timber Frame Self-Build Housing 
Sector, Automation in Construction, 2022, Doi: 
https://doi.org/10.1016/j.autcon.2022.104496. 
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ʚا الʨʢʱر الʨʻؔʱلʨجي تʨʢراً في وȂدارتها. وأصॼح مʧ الʹʛورȑ أن ʸǽاحʖ ه
 ʘʽʴǼ ،اضيʛʱالاف ʦة في العالȄة العقارॽؔالʺلǼ علقةʱʺعات الȄʛʷʱة والॽنʨة القانʺʤالأن
ॼʸǽح مʧ الʺʺʧȞ تʦॽʤʻ ؗل ما يʱعلǼ Șالʺلॽؔة العقارȄة ȞʷǼل فعال وحل الʜʻاعات 

ʺʙʵʱʶمʧʽ الʺʱʴʺلة ʛʢǼق قانʨنॽة Ǽʺا ʧʺʹǽ اسʱقʛار الʺلॽؔة العقارȄة وتعʜȄʜ ثقة ال
  .)٨٠(في العالʦ الافʛʱاضي ॽȞؗان تعʛʰʱ مʺʱلؔاتهॽɾ ʦه ذات ॽʀʺة قانʨنॽة واقʸʱادǽة

 ʛʺʱʶقع أن تʨʱʺال ʧʺف ،ʙʴال ʥر على ذلʨʢʱال ʛʸʱقǽ لا ،ʥالإضافة إلى ذلǼ
تʨʻؔلʨجॽا العقارات الافʛʱاضॽة في الʨʢʱر والʨʱسع في الʺʱʶقʰل، وأن تʱاح فʛص 

Ȃارة وʳʱار والʺʲʱة للاسʙيʙج ʧم ʥه ذلॽʻعǽ اʺǼ ،اضيʛʱالاف ʦلؔات في العالʱʺʺدارة ال
تȃʛʳة الʨاقع الافʛʱاضي ȞʷǼل أعʺȘ وأكʛʲ واقॽɻة، وتʛȄʨʢ تقॽʻات الʨاقع الʺعʜز 
لعʛض العقارات الافʛʱاضॽة في بʯʽات حॽʁॽʁة. ؗʺا يʨʱقع اسʙʵʱام تʨʻؔلʨجॽا الʰلʨك 

 ʛʱع في العقارات الافॽʰاء والʛʷات الॽعʺل ʧʽأمʱل ʧʽʷادة الأمان تȄالي زʱالȃة، وॽاض
  .)٨١(والʷفاॽɾة في الʺعاملات

 ʦة في العالȄة العقارॽؔاصل في الʺلʴر الʨʢʱل إن الʨا القʻʻȞʺǽ ،ًاجʺالا
الافʛʱاضي سʛʺʱʶॽ في الʺʱʶقʰل بʶʱارع ʛʽʰؗ، وسʴॽʺل معه تʨسعاً في اسʙʵʱامات 

للاسʲʱʺار وتʙاول  وتॽʰʢقات تʨʻؔلʨجॽا الʨاقع الʺعʜز، وسʨؔʱن هʻاك فʛصاً مʜʱايʙة
ات.  ʛؗʷاد والʛاً للأفʛؔʱʰاً ومǼاʚالاً جʳعلها مʳॽاضي، مʺا سʛʱالاف ʦلؔات في العالʱʺʺال
ومع الʱقʙم الʺʧȞʺǽ ،ʛʺʱʶ للعالʦ الافʛʱاضي أن ॼʸǽح مȞاناً حॽʁॽʁاً للʞॽɻ والعʺل 
 ʦلؔاتهʱʺʺة لॽنʨة قانǽة وحʺاॽؔق ملʨقʴǼ نʨمʙʵʱʶʺع الʱʺʱي ʘʽار، حʺʲʱوالاس

ʱالاف ʛʽغʱا الʚه ʖعʨʱʶرة تʨʢʱمة ومʙقʱة مॽنʨة قانʺʤد أنʨض وجʛʱفǽ ما ʨة، وهॽاضʛ
والʨʢʱر الȄʛʶع وقادرة على تʨفʛʽ القʙر الʺʻاسʖ مʧ الʴʺاǽة القانʨنॽة لهʚه 

  الʺʺʱلؔات الافʛʱاضॽة وما يʛتȌॼ بها مʧ تعاملات قانʨنॽة.
  

                                                 
(80) Rónán Kennedy, Law in Virtual Worlds, The Internet journal of Law, 

Healthcare and Ethics, 2010, p.2 available at: 
https://www.researchgate.net/publication/301221232_Law_in_Virtua
l_Worlds#fullTextFileContent. 

(81) ibid 
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  المبحث الثاني
  لم الافتراضيالتحديات القانونية للملكية العقارية في العا

ǽقǼ ʙʸالǽʙʴʱات القانʨنॽة لʺلॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي تلʥ الʺʶائل 
ॽɿॽة حʺاǽة  الʺʱعلقة بʙʴʱيʙ الʺلॽؔة القانʨنॽة لهʚا الʨʻع مʧ العقارات الافʛʱاضॽة، وؗ
حقʨق الʺالʧʽؔ لهʚه الأصʨل الʛقʺॽة وجʺॽع ما يʛتȌॼ بʚلʥ مʧ إشȞالॽات قانʨنॽة. 

الʺʲال لا الʛʸʴ، وسائل حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ  مʻها على سʽʰل
الافʛʱاضي، Ǽʺا في ذلʥ الȄʛʷʱعات الॽʻʡʨة والʙولॽة الʺʱعلقة بʽʳʶʱل ونقل الʺلॽؔة 
العقارȄة والʴقʨق والʨاجॼات الʻاشʯة عʻها، وشʛوȋ صʴة هʚه الʱعاملات ووسائل حل 

لʺʨضʨعات القانʨنॽة الʱي ʖʳǽ الʜʻاعات الʺʱعلقة بها وʛʡق الاثॼات وغʛʽها مʧ ا
 ʧه مॼاحʸǽ اضي وماʛʱالاف ʦر العالʨʢة تȄارʛʺʱرة عاجلة لʹʺان اسʨʸǼ هاʽف ʗʰال

  تعاملات قانʨنॽة.
 ʦات العالʸʻقات ومॽʰʢجي في تʨلʨʻؔʱر الʨʢʱفي ال ʙيʙʷارع الʶʱاً للʛʤون

عʧ الȄʛʢقة الافʛʱاضي، والʱي لا ʳǽارȄها القانʨن Ǽأȑ حال، فʙائʺاً ما يʨʲر الʶʱاؤل 
ʲُ̋لي للʱعامل القانʨني وما إذا ؗان الأفʹل هʨ خلȘ نʤام قانʨني جʙيʙ للʱعامل مع  ال
مʙʳʱʶات الʨʻؔʱلʨجॽا أم الإǼقاء على ما هʨ قائʦ مʧ نȄʛʤات قانʨنॽة وتعʙيلها 

ُ̋عاش؟   وتȄʨʢعها لʖʽʳʱʶʱ للʨʢʱرات الʨʻؔʱلʨجॽة جॼʻاً إلى جʖʻ مع الʨاقع ال
ʴاؤل مʶʱا الʚعل هʳǽ ما ȑʨʢʻعاته تॼاضي وتʛʱالاف ʦات العالʙʳʱʶأن م ،ʛʤل ن

على العʙيʙ مʧ الʨʳانʖ القانʨنॽة الʺعقʙة والʺʙʱاخلة الʱي ʖʳǽ مʛاعاتها لʹʺان 
 ʧʽعʱال، يʲʺل الʽʰة، فعلى سॽاضʛʱة العقارات الافॽؔعلى سلامة وأمان مل ȍفاʴال

ضॽة وتʽʳʶلها ȄʛʢǼقة تʙʴيʙ آلॽة واضʴة لʙʴʱيʙ الʺلॽؔة القانʨنॽة للعقارات الافʛʱا
تʹʺʧ عʙم الʱʹارب في الʺلॽؔة وتʦॽʤʻ الʱعامل علʽها واثॼات هʚه الʱعاملات على 
الʨʴʻ الʴǽ ȑʚقȘ اسʱقʛار هʚه الʱعاملات وʴȄʺي حقʨق أصʴاب هʚه العقارات 
الافʛʱاضॽة. Ǽالإضافة إلى ذلʘʴǼ ʖʳǽ ،ʥ الآلॽات اللازمة لʴل الʜʻاعات الʺʱعلقة 

فʛʱاضॽة، فإذا نʷأ خلاف أو نʜاع ʷǼأن الʺلॽؔة، ʖʳǽ تʙʴيʙ آلॽات Ǽʺلॽؔة العقارات الا
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فعالة لȄʨʶʱة الʜʻاعات وتʴقȘʽ العʙالة بʧʽ الأʛʡاف الʺʻʱازعة، وتʙʴيʙ جهة 
أو الʳهة الʺعॽʻة  –إذا ؗان ذلʥ مʺʻȞاً في العالʦ الافʛʱاضي –الاخʸʱاص القʹائي

  . )٨٢(ʴǼل الʜʻاع
صॼح أمʛاً حȄʨʽاً لا فؔاك مʻه لʹʺان إن وجʨد نʤام قانʨني واضح ومʙʴد أ

اسʱقʛار الʨʶق العقارȄة الافʛʱاضॽة وثقة الʺʙʵʱʶمʧʽ فʽها، فهي الʨسʽلة الʨحʙʽة الʱي 
ʧȞʺǽ مʧ خلالها تʴقȘʽ بʯʽة آمʻة ومʱʶقʛة لॽʺʻʱة وازدهار سʨق العقارات الافʛʱاضॽة. 

ʱالاف ʦة للعالʺʤʻʺال ʧʽانʨالق ʧʺʹʱال، أن تʲʺل الʽʰعلى س ،ʖʳॽɾ ʧم ʙيʙاضي العʛ
الإجʛاءات الأمॽʻة والʱقॽʻات الʙʴيʲة للʴʺاǽة مʧ اخʛʱاق حʶاǼات الʺʙʵʱʶمʧʽ والʨلʨج 
غʛʽ الʺʛʸح Ǽه إلى الʺʺʱلؔات الʵاصة، حʱى يʦʱ تعʜȄʜ ثقʱهʦ وتॽʳʷعهʦ على 
الʙخʨل في تعاملات عقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي. ؗʺا ʖʳǽ تʻʰي أنʤʺة دॽʀقة 

ॽقها بʨاسʢة اسʙʵʱام تقॽʻات الʰلʨك تʧʽʷ، حʱى ʧȞʺǽ لʽʳʶʱل الʺعاملات وتʨث
ضʺان تأمʧʽ الʺعلʨمات والʴفاȍ على سلامة الॽʰانات الʺʱعلقة Ǽالعقارات الافʛʱاضॽة 

                                                 
مʧ أشهʛ الʙعاوȐ الʱي تʦ تȞȄʛʴها ʖʰʶǼ نʜاعات الʺلॽؔة فـي العـالʦ الافʛʱاضـي هـي قʹـॽة  )٨٢(

Bragg v. Linden Research, Inc. ـعʢـع قॽȃاء وʛـاً فـي شـʡʛʵʻعي مʙؗـان الʺـ ʘـʽح ،
قʢعـة أرض ʶǼـعʛ  . ونʳॽʱـة لʷـʛائهSecond Lifeالأراضي الافʛʱاضॽة مـʧ خـلال مʸʻـة 

 ʗاضـي، زعʺـʛʱاد افʜخـلال مـ ʧاً مʙج ʠفʵʻمLinden Labs  ـة) أنـهʸʻʺة إدارة ال ʛؗشـ)
 ʙــʽʺʳʱب ʗة، وقامــॽʀʨــʶــة الʺॽʁال ʧأقــل مــǼ اء الأرضʛــʷــة لʸʻʺــة الʳمʛغل خلــلاً فــي بʱاســ
حʶاǼه وأصʨله ومʻعـه مـʧ الʱعامـل Ǽـالॽʰع أو الʷـʛاء أو تȄʨʴـل أمʨالـه الʛقʺॽـة. رفـع الʺـʙعي 

Bragg ـي دʱل أساسـي أن الأرض الȞـʷǼ ًاॽɺʙا، مـॽـلفانʶʻـة بǽـة ولاʺȞʴة أمـام مॽقʹـائ Ȑʨع
ة  ʛؗــʷل ʧــȞʺǽ ملؔــاً لــه ولا ʗــة ؗانــॼɻلؔهـا فــي اللʱʺǽLinden Labs  ʙهــا. وقــʽلاء علॽʱالاســ

ؗانــॼɺ ʗــارة عــʧ عقــʙ الʱــʜام وأن الʻʰــSecond Life  ʙذؗــʛت الʺȞʴʺــة أن شــʛوȋ خʙمــة 
ت إلــى الȞʴʱــʦॽ ؗــان مـʧ الʻاحॽــة الإجʛائॽــة والʺʨضــॽɺʨة الʺـʨؗʚر الــȑʚ يʢʱلــʖ إحالــة الʜʻاعـا

غʛʽ معقʨل لأنه ʻʺǽـع الʺʶـʙʵʱمʧʽ مـʧ اللʳـʨء للقʹـاء. ولؔـʧ قʰـل أن تفʸـل الʺȞʴʺـة فـي 
إلــى  Braggالʻــʜاع تʺــʗ الʶʱــȄʨة بــʧʽ الʢــʛفʧʽ فــي الʻهاǽــة خــارج الʺȞʴʺــة Ǽإعــادة حʶــاب 

 .Ȑʛة أخʛل مʽفعʱحالة ال 
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والʱعاملات الʱي تʦʱ علʽها. Ǽالإضافة إلى ذلʧȞʺǽ ،ʥ تʛȄʨʢ آلॽات لȄʨʶʱة الʜʻاعات 
حل الʺʻازعات الʺʱعارف  ȞʷǼل سȄʛع وعادل سʨاء مʧ خلال إقʛار اللʨʳء إلى وسائل

 ʦعة العالॽʰʡو ʖاسʻʱة تʙيʙوسائل ج Șخلال خل ʧأو م ʦॽȞʴʱقاضي والʱها ؗالʽعل
الافʛʱاضي. في الʸفʴات الʱالॽة مʧ هʚا الʘʴॼ، سʨف نʻʱاول Ǽالʱفʽʸل الأوجه 
الʺʱʵلفة للǽʙʴʱات القانʨنॽة الʱي تʨاجه ملॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة ورؤȄة الॼاحʘ في 

ʱة الॽɿॽني معها.كʨعامل القان  

  المطلب الأول
  التحديات الدولية لملكية العقارات الافتراضية

مʧ أكʛʲ وأصعʖ الǽʙʴʱات الʱي تʨاجه العʨالʦ الافʛʱاضॽة ʸǼفة عامة وملॽؔة 
 ʖلʢʱي تʱة الॽولʙات الǽʙʴʱال ʥفة خاصة تلʸǼ ʦالʨه العʚة في هॽاضʛʱالعقارات الاف

بها على الʺȐʨʱʶ الʙولي وتʛسʵॽها ȞʷǼل فعّال تʨحʙʽ القʨانʧʽ والʺعايʛʽ الʵاصة 
لʹʺان نفاذ القانʨن وتॽʰʢقه في تعاملات الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي. 
ʖʳॽɾ مʻاقʷة الاخʱلافات القانʨنॽة بʧʽ الʙول وما يʛʱتʖ على ذلʥ مʧ تأثʛʽات على 

لها تʻʱاسʖ وॽʰʡعة الʺلॽؔة العقارȄة الافʛʱاضॽة في الʯʽʰة العالʺॽة وʳǽȂاد حلʨلاً 
 ʖʽول مع أسالʙتعامل ال ʙʽحʨاً تʹǽأ ʖʳǽ ة. ؗʺاॽاضʛʱة الافॽنʨعاملات القانʱال
الʦॽȞʴʱ والȄʨʶʱة ʨؗسʽلة ؗفʽلة ʴǼل الʜʻاعات القانʨنॽة ذات الʸلة Ǽʺلॽؔة العقارات 

  .)٨٣(الʛقʺॽة ʛʢǼق عادلة ومʸʻفة
ل حاجة تॼادل ونʛʤاً لأهʺॽة الʱآزر الʙولي في هʚا الॽʶاق، لا ʧȞʺǽ تʳاه

الʛʰʵات والʺعلʨمات بʧʽ الʙول الʺʱʵلفة ʷǼأن أفʹل الʺʺارسات والॽʶاسات القانʨنॽة 
 Șʽʶʻʱعاون والʱال ʜȄʜعʱاجة لʴداد الʜت ʦث ʧة، ومॽاضʛʱة العقارات الافॽؔال ملʳفي م
الʙولي في هʚا الʙʸد، بهʙف تهʯʽة بʯʽة مʨحʙة ومʨاتॽة لأصʴاب الʺʸلʴة 

                                                 
(83) Hu Xiaojie, The Civil Law Protection of Virtual Property Rights in 

Online Games, International Journal of Frontiers in Sociology, vol.5, 
p.153, Doi: 10.25236/IJFS.2023.050925. 
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. حॽʁॽʁة، إن عʙم الʱؔاتف الʙولي لʨجʨد قʨاعʙ )٨٤(ʨاءوالʺʙʵʱʶمʧʽ على حʙ س
قانʨنॽة مʨحʙة قابلة للȘʽʰʢʱ على الʱعاملات القانʨنॽة للعقارات الافʛʱاضॽة سʨف 
يʕدȑ إلى صعȃʨات وعॼʁات ʛʽʲؗة قʙ تʸل إلى حʛمان الʺʙʵʱʶمʧʽ مʧ الاسʱفادة 

هʚه الʙول وتʵلفها  مʧ خʙمات العالʦ الافʛʱاضي في الʛʽʲؔ مʧ الʙول وȃالʱالي انعʜال
 ʦي تʱال ʧʽانʨعات والقȄʛʷʱمقارنة ال ʙʻال عʲʺل الʽʰفعلى س .ʖ ʛؗالǼ اقʴالل ʧع
إصʙارها في العʙيʙ مʧ الʙول مʲل الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة والاتʴاد الأوروȃي 

، نʙʳ أن هʻاك تॼايʻاً واضʴاً في الʻهج الȑʚ اتॼعʱه هʚه الʙول، والʧʽʸ وسʻغافʨرة
وهʨ ما ǽعʻي أن الʺعاملة القانʨنॽة الافʛʱاضॽة قʱʵǽ ʙلف حȞʺها القانʨني وفقاً للʙولة 

. فالʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة واجهʗ صعȃʨة في )٨٥(الʱي قʙ تʛʤʻ مʴاكʺها الʜʻاع
، على الʛغʦ مʧ الاعʛʱاف Ǽالʺلॽؔة تȘʽʰʢ قانʨن الʺلॽؔة على الأصʨل الʛقʺॽة

الافʛʱاضॽة في Ǽعʠ أحȞامها. على الʳانʖ الآخʛ، نلاحȎ سعي الاتʴاد الأوروȃي 
 ʧة مॽʺقʛل الʨعامل مع الأصʱال ʙاعʨق ʙʽحʨفي ت ʙحʨʺقʺي الʛق الʨʶادرة الॼخلال م

)Digital Single Market initiative ( ʦॽʤʻأن تʷǼ ةॽȃة الأوروॽضʨح الʺفʛʱومق
، وهي جʺॽعها )٨٦()European Data Governanceرة الॽʰانات الأوروॽȃة (إدا

                                                 
رب تʷــــॽɻȄʛة ʽʲؗــــʛة بــــʧʽ الــــʙول لʤʻʱــــʦॽ حʱــــى لʤʴــــة اعــــʙاد هــــʚا الʴॼــــʘ، فلــــʝॽ هʻــــاك تʳــــا )٨٤(

الʱعاملات القانʨنॽة في العالʦ الافʛʱاضي، وȂن ؗان مʧ أشهʛ القʨانʧʽ في هʚا الʷأن القانʨن 
 ʦة  ٤رقـʻــʶــة  ٢٠٢٢لॽل الʺالʨن الأصــʨإمــارة دبـي، وقــانǼ ةॽاضــʛʱل الافʨالأصــ ʦॽـʤʻــأن تʷǼ

بʱعــــʙيل  ٢٠٢٣لʶــــʻة  ١١١٣، ولائʴــــة الاتʴــــاد الأوروȃــــي رقــــʦ ٢٠١٨الافʛʱاضــــॽة لʺالʢــــا 
 ʦة رقʴة  ٨٤٩اللائʻʶ٢٠١٥ل. 

(85) Yakubov Akhtam, Digital Real Estate: Navigating the Legal 
Landscape of Virtual Property Rights, Uzbek Journal of Law and 
Digital Policy, 2023, p. 4, Available at: 
https://irshadjournals.com/index.php/ujldp. 

(86) European Commission, Proposal for a Regulation of the European 
Parliament and of the Council on European data governance, 2020, 
https://eurlex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/?uri=CELEX:52020PC0767. 
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ʜ في الʺقام الأول على الأصʨل الʛقʺॽة ȞʷǼل عام، ولا تʻʱاول العقارات  ʛؗت
.ʙيʙʴʱة على وجه الॽاضʛʱالاف  

ونʗʺʤ جʺهʨرȄة الʧʽʸ الʷعॽʰة الʱعاملات الʺالॽة Ǽالعʺلات الافʛʱاضॽة في 
 ʦة، ولॽونʛʱؔام خاصة بها الألعاب الالȞأحǼ ةॽاضʛʱالعقارات الاف ʟʵاول أو تʻʱت

. وفي سʻغافʨرة ؗان هʻاك اهʱʺاماً ʛʽʰؗاً بʦॽʤʻʱ )٨٧(خارج تلʥ الألعاب الالʛʱؔونॽة
 ʧʽانʨار قʙادرة لإصॼم ʧم ʛʲولة أكʙال ʗʻʰة وتॽاضʛʱعامل في العقارات الافʱال

لʦ تʧؔ واقॽɻة  ، ولʻؔها)٨٨(Sandbox express guidelinesوسॽاسات ملʜمة مʲل 
 ʧايॼʱا الʚة. إن هॽاضʛʱعامل في العقارات الافʱة للॽنʨات القانॽالȞاول الإشʻʱʱوفاعلة ل
ʙ ما أشارنا إلॽه مʧ أن عʙم تʨحʙʽ الʱعامل  ʕؗول يʙعات الȄʛʷʱني لʨقف القانʨʺفي ال
القانʨني لʺلॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة ʧȞʺǽ أن يʕدȑ إلى تقʠȄʨ هʚه الʙʵمة وʣهʨر 

ʙالع.ʧʽمʙʵʱʶʺال ʧʽب Șʽʰʢʱات الॼʁلات وعȞʷʺال ʧم ʙي  

  المطلب الثاني
  بعض الاعتبارات القانونية للعقارات الافتراضية

نʛʤاً لأن الʺلॽؔة العقارȄة في الʨاقع الʺعاش ʣهʛت مʚʻ آلاف الʨʻʶات ومʛت 
 Ǽالعʙيʙ مʧ مʛاحل الʨʢʱر الʺʱفاوتة والعʙيʙ مʧ القʨانʧʽ واللʨائح الʱي تʦȞʴ الʱعامل
 ʧها مʛʽوغ ʛهʷل والʽʳʶʱاءات الʛجȂها وʽعل ʖتʛʱي تʱق الʨقʴفي العقارات وال
الأحȞام الʱي فʛضها القانʨن عʙʻ الʱعامل في العقارات، فإن العقارات الافʛʱاضॽة 
تʱʵلف عʻها مʧ عʙة نʨاحي. فʙʴاثة العقارات الافʛʱاضॽة لا تʳعلها مʺاثلة للعقارات 

ولا الॽقʧʽ الȑʚ يʱʺʱع Ǽه الʺالʥ، وغʛʽها الʛʽʲؔ مʧ الʺادǽة، ولا الʦॽʤʻʱ القانʨني 

                                                 
(87) N. Allah Rakha Exploring the Role of Block-chain Technology in 

Strengthening International Legal Guarantees for Investment 
Activity, International Journal of Law and Policy, 2023, p.7 DOI: 
https://doi.org/10.59022/ijlp.37. 

(88) Available at: https://www.mas.gov.sg/-/media/mas-media-
library/development/regulatory-sandbox/sandbox-express/sandbox-
express-guidelines-1-jan-2022.pdf  
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. مʧ هʻا )٨٩(الأمʨر الʱي تʱفاوت وȃقʨة بʧʽ العقارات الʺادǽة والعقارات الافʛʱاضॽة
ǽأتي الʶʱاؤل الأساسي عʧȞʺǽ ʅॽؗ ʧ أن يʱعامل القانʨن مع الʺلॽؔة العقارȄة في 

الʥ؟ فإذا ؗانʗ الʺلॽؔة العالʦ الافʛʱاضي Ǽاعॼʱارها مʧ عʻاصʛ الأصʨل الʛقʺॽة للʺ
 ،ʥالʺال ʛهʤʺǼ هاʽر علʨهʤازتها والॽح ʧȞʺȄها وʛلها وشهʽʳʶت ʦʱة يǽة الʺادȄالعقار
فʺا هʨ الأمǼ ʛالॼʶʻة للعقارات الافʛʱاضॽة؟ ماذا ʨʴǽز الʺالʥ لʗʰʲʽ ملʱʽؔه للعقار 

)؟ ما الॼʶʱȞǽ ȑʚه NFTرمʨز العقار الافʛʱاضي (الافʛʱاضي؟ ʦॽʁǽُ ʅॽؗ القانʨن 
الʺʻقʨلات الʺعȄʨʻة )؟ فإذا ؗانȑʛʱʷNFT ʗ عʙʻ شʛاء رمʨز العقار الافʛʱاضي (الʺ

كأسهʦ رأس الʺال والأوراق الʺالॽة والʟʸʴ وغʛʽها مʧ الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة اعʛʱف 
، فهل ʧȞʺǽ ادخال رمʨز العقارات )٩٠(لها القانʨن ॽʁǼʺة مالॽة وجعلها سʙʻاً للʺلॽؔة

  الافʛʱاضॽة في هʚه الفʯة؟ 
لفارق بʧʽ ملॽؔة العقارات الʺادǽة وملॽؔة "رمʨز" العقارات الافʛʱاضॽة ʛʽʰؗ إن ا

جʙاً على نʳǽ ʨʴعل الإجاǼة على ما سȘʰ اثارته مʧ تʶاؤلات هي مʶألة مُعقʙة 
 ʙجʨألة أنه لا يʶʺه الʚه ʙʽتعق ʧم ʙȄʜوما ي .ʘʴॼراسة والʙال ʧم ʛʽʲؔاج للʱʴوت

ʙحʨر مʙʸم–  ʧʽانʨال في القʴه الॽةؗʺا علǽة العقارات الʺادॽؔة لʺلʺʤʻʺد  –الʙʴǽُ
ما ʧȞʺǽ أن يʱʺʱع Ǽه مالʥ العقارات الافʛʱاضॽة مʧ حقʨق وسلʢات، بل تʱʵلف 
Ǽاخʱلاف مقʙمي الʙʵمة ووفقاً لʺا يʦʱ ذʛؗه في وثॽقة شʛوȋ الʙʵمة الʱي ǽقʙمها 

)Terms of Service ج إلىʨلʨل الʰها قʽافقة علʨʺالǼ مʙʵʱʶʺم الʜʱي يلʱوال (
في  Moringello and Odinet. ووفقاً لʺا ذʛؗاه )٩١(ʺʸʻة والاسʱفادة مʧ خʙماتهال

                                                 
(89) Hu Xiaojie, The Civil Law Protection of Virtual Property Rights in 

Online Games, International Journal of Frontiers in Sociology, vol.5, 
p.157, Doi: 10.25236/IJFS.2023.050925. 

(90) Moringiello, J.M. and Odinet, C.K. The Property Law of Tokens. 
Florida Law Review, vol. 74, 2022, p.615, Doi: 
https://doi.org/10.2139/ssrn.3928901 

(91) Moringiello, J.M. and Odinet, C.K. The Property Law of Tokens. 
Florida Law Review, vol. 74, 2022, p.663, Doi: 
https://doi.org/10.2139/ssrn.3928901  
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٤٥٨ 

الʙراسة الʱي أعʙاها والʱي شʺلʗ ثʺانॽة مʧ مقʙمي خʙمة العالʦ الافʛʱاضي أن 
) دائʺاً ما تʺʻح حقʨقاً لʺالʥ العقار ॼɺTerms of Serviceارات شʛوȋ الʙʵمة (

ة والʛʢॽʶة على العقار الافʛʱاضي ʨʸǼرة الافʛʱاضي تʸل لʻقل حقʨق الʺلॽؔة والॽʴاز 
 ȋوʛش ʧʺʹʱت ʗقʨقي، وفي ذات الॽʁʴالعقار ال ʥع بها مالʱʺʱي يʱال ʥلʱابهة لʷم
الʙʵمة أǽʹاً ما ǽُفʙʽ تʺʱع مقʙمي الʙʵمة ǼالȘʴ في مʻع الʨصʨل إلى رمʨز العقار 

Ǽه الافʛʱاضي وȂلغاء مʺʱلؔات الʺʙʵʱʶم الافʛʱاضॽة، بل وتعʽʢل وصʨله إلى حʶا
وȂلغاء هʚا الʶʴاب ؗلॽة، وهʨ ما ǽعʛʰʱ تهʙيʙاً صʴȄʛاً لاسʱقʛار الʺلॽؔة الافʛʱاضॽة 

  . )٩٢(وتʻاقʹاً واضʴاً في بʨʻد شʛوȋ الʙʵمة
ومʧ الʺȞʷلات القانʨنॽة الʱي تʨاجه تعامل القانʨنʧʽ مع العقارات الافʛʱاضॽة 

 –الافʛʱاضॽةحʱى ولʨ ؗانʗ تʗʰʲ الʺلॽؔة  –)NFT(كʨن رمʨز العقار الافʛʱاضي 
إلا أنها لʗʶॽ مʛتʢॼة ʷǼيء مادȑ حॽʁقي، بل هي مʛتʢॼة ʷǼيء رقʺي افʛʱاضي له 
ॽʀʺة مالॽة في العالʦ الافʛʱاضي، وهي بʚلʥ تʱʵلف عʧ الأسهʦ أو الأوراق الʳʱارȄة 
ʜ قانʨني  ʛؗل على مʙي تʱة الॽنʨات القانʙʻʱʶʺال ʧها مʛʽج العقارات أو غʳأو ح

دȑ. فهʚه الʺʙʻʱʶات القانʨنॽة لها هʚه الॽʁʺة القانʨنॽة ʖʰʶǼ معʧʽ لارتॼاʡها ʷǼيء ما
وجʨد تʦॽʤʻ قانʨني نʟ على وॽʣفة هʚا الʺʙʻʱʶ وجعله وسʽلة لإثॼات الʺلॽؔة أو 
 ʨعʺه، وهʙȄو Șʴأ الʷʻني واضح يʨقان ʟʻث إلا بʙʴǽ ا لاʚة، وهॽنʨيʙʺلʹʺان ال

ملॽؔة الʺʙʵʱʶم لعقار  ما لʦ يʴʱقȘ في رمʨز العقارات الافʛʱاضॽة الʱي تʙل على
ولا تʛتȌॼ  –حʱى الآن –افʛʱاضي. فهʚه الʺلॽؔة الافʛʱاضॽة لا يʙعʺها نʟ قانʨني

ʤʺǼهʛ مادʧȞʺǽ ȑ الǼ ʥʶʺʱه واثॼاته ʛʢǼق الاثॼات الʺʱʵلفة مʲل حقʨق الʺلॽؔة 
الفȄʛؔة، بل هي تʙʳ أساسها في شʛوȋ خʙمة مʸʻة العقارات الافʛʱاضॽة وما تقʙمه 

 .)٩٣(مʧ خʙمات

                                                 
(92) Moringiello, J.M. and Odinet, C.K. The Property Law of Tokens. 

Florida Law Review, vol. 74, 2022, p.663, Doi: 
https://doi.org/10.2139/ssrn.3928901 

 .١١٨٢، صʨʺʴد حʧʶ الʴʶلي، مʛجع سابȘم )٩٣(
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٤٥٩ 

نʳॽʱة لʚلʥ، وȃالॽɻॼʱة لعʙم تʻʰي الʙول الʱي تʻاولʗ الʺلॽؔة الʛقʺॽة Ǽالʦॽʤʻʱ في 
قʨانʻʽها مʻهʳاً مʨحʙاً، فإن هʻاك جهʨداً على الʺȐʨʱʶ الȄʛʷʱعي في Ǽعʠ الʙول 
 ʦة في العالॽؔات الʺلॼلʢʱة ومॽʺقʛا الॽجʨلʨʻؔʱات الʙʳʱʶاجه مʨʱة لʙحʨم ʙاعʨق Șلʵل

 ʗما سع ʥذل ʧاضي. مʛʱيل الافʙعʱة لʻʳل لʽȞʷت ʧة مॽȞȄʛة الأمʙʴʱʺات الǽلاʨه الॽإل
 ʙاعʨقUniform Commercial Code  لʙات أن تعǽلاʨاماً على الʜح لॼʸǽ ʘʽʴǼ

 ʧه مॽالاتفاق عل ʦʱاعي ما يʛعاتها القائʺة أو تȄʛʷتAmerican Law Institute 

and the Uniform Law Commission ثةʙʴʱʶʺعاتها الȄʛʷ٩٤(في ت(.  
ʴॼȃة، وॽاضʛʱة العقارات الافॽؔاجه ملʨي تʱة الॽنʨات القانॽالȞات أو الاشǽʙʴʱال ʘ

 ʨه ʦالأه ȑʙʴʱأن ال ʙʳاضي نʙʯز العقار الافʦمʙة لॻنʦة القانʸॻɿال ʗيʗʲت)NFT (
وما تʲʹʸه مʥ حقʦق على هʘا العقار للʗʳʯʴʸم في العالʤ الافʙʯاضي وما ʥȜʸǻ أن 

. فʙائʺاً ما يلʳأ مقʙمي الʙʵمة للʺॼالغة في ʰʸǻله ذلʣ مʸॻɾ ʥة حॻɿॻɿة في الʦاقع
وصف الʙʵمات الʺʱاحة للʺʙʵʱʶمʧʽ والʶلʢات والʴقʨق الʱي سʨف يʱʺʱعʨن بها 
ʚلʥ في تʙʴيʙ وتقʙيʛ الॽʁʺة الʺالॽة لʛمʨز العقارات  على عقاراتهʦ الافʛʱاضॽة وؗ

لʱي سȘʰ الافʛʱاضॽة في الʨاقع حʱى ولʨ ؗان ذلॽɾ ʥه مʵالفة لقʨاعʙ شʛوȋ الʙʵمة ا
وأن وافȘ علʽها الʺʙʵʱʶم، وهʨ ما ǽعʛʰʱ تʙلʶॽاً واضʴاً ومقʨʸداً مʧ مقʙم الʙʵمة 

ʧʽمʙʵʱʶʺاه الʳ٩٥(ت( .  
ضʙورة تʗʲيʗ الʸॻɿة القانʦنॻة مʧ إشȞالॽات ملॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة أǽʹاً، 

) الʯي ʷǻعها وȂفʙضها مقʗم الʗʳمة Terms of Serviceلʙʵوȉ الʗʳمة (
ʳʯʴʸم الʚʯلȂاضيوʙʯالاف ʤة العالʠʵفي أن ȉاʙʳل الانʮها قʻافقة علʦʸالǺ مʗ إن .

الʺʨافقة على هʚه الʛʷوǽ ȋعʲʺǼ ʛʰʱاǼة عقʙ رضائي بʧʽ الʺʙʵʱʶم ومقʙم الʙʵمة، 
 ʨة، وهॽضائʛد الʨة للعقʺʤʻʺة الॽنʨالقان ʙاعʨة القʺȞʴʺال Șʰʢف تʨاع سʜʻوفي حالة ال

                                                 
(94) Moringiello, J.M. and Odinet, C.K. The Property Law of Tokens. 

Florida Law Review, vol. 74, 2022, p.663, Doi: 
https://doi.org/10.2139/ssrn.3928901 

)٩٥( ʶال ʧʶد حʨʺʴمȘجع سابʛلي، مʴ١١٧٣، ص. 
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٤٦٠ 

Ǽأنه لǽ ʧȞǽ ʦعلʦ أن مʧ حȘ مقʙم  –على سʽʰل الʺʲال –ما ǽعʻي أن دفع الʺʙʵʱʶم
الʙʵمة إلغاء حʶاǼه ؗاملاً وتعʽʢل وصʨله إلى مʺʱلؔاته مʧ العقارات الافʛʱاضॽة أو 
أȑ دفع آخʛ قائʦ على فʛؔة الغʞ والʙʱلʝॽ لʧ تعǼ ʙʱه الʺȞʴʺة إذا ؗان مʨʸʻصاً 
علॽه صʛاحة في شʛوȋ الʙʵمة. ولʧؔ حʱى ʨȞǽن لʛʷوȋ الʙʵمة ذات الॽʁʺة 

 ʨرة القانʨʸǼ ةȃʨʱȞم ȋوʛʷه الʚن هʨؔة أن تǽاʙʰفي ال ʖʳॽɾ ،ةॽضائʛد الʨة للعقॽن
واضʴة ومʙʴدة وتʧʺʹʱ جʺॽع الأحȞام الʺʤʻʺة للʱعامل في العقارات الافʛʱاضॽة 
مʧ خلال الʺʸʻة، وأن تʨؔن مʨجʨدة في مȞان ʣاهʧȞʺǽ ʘʽʴǼ ʛ للʺʙʵʱʶم 

ʽها، وȂلا فلʨȞǽ ʧن لها تلʥ الاʡلاع علʽها وقʛأتها وتʺʟॽʴ بʨʻدها قʰل الʺʨافقة عل
مʲالاً  .Bragg v. Linden Research, Inc. وتعʛʰʱ قʹॽة )٩٦(الॽʁʺة القانʨنॽة

 Second Lifeحॽاً على هʚه الʺȞʷلة حʘʽ ذʛؗت الʺȞʴʺة أن شʛوȋ خʙمة مʸʻة 
(وهي تقʙم خʙمات في العالʦ الافʛʱاضي مʻها ملॽؔة عقارات افʛʱاضॽة) ؗانॼɺ ʗارة 

ن الʙʻʰ الʺʨؗʚر الȑʚ يʢʱلʖ إحالة الʜʻاعات إلى الʦॽȞʴʱ ؗان مʧ عʧ عقʙ مُلʜم وأ
الʻاحॽة الإجʛائॽة والʺʨضॽɺʨة غʛʽ معقʨل لأنه ʻʺǽع الʺʙʵʱʶمʧʽ مʧ اللʨʳء 

. فعلى الʛغʦ مʧ أن هʚا الʜʻاع لʦ تفʸل ॽɾه الʺȞʴʺة ʖʰʶǼ وصʨل )٩٧(للقʹاء
 ȋوʛأن شǼ تʛة، إلا أنها أقʺȞʴʺاع خارج الʜʻل الʴل ʧʽفʛʢال ʙمة هي عقʙʵال

رضائي مُلʜم للʛʢفʧʽ ووفقاً للقʨاعʙ الʺʤʻʺة للعقʨد في القانʨن الأمȞȄʛي فلا ʨʳǽز 
ادراج شȋʛ اللʨʳء للʦॽȞʴʱ وسȌ الʨʻʰد العامة للعقʙ، بل ʖʳǽ أن ʨȞǽن مʺʜʽاً ولا 

  .)٩٨(ʖʳǽ أن ʻʺǽع ذلʥ مʧ اللʨʳء للقʹاء

                                                 
(96) Jason T. Kunze, Regulating Virtual Realms Optimally: The Model 

End User License Agreement, Northwestern Journal of Technology 
and Intellectual Property, Vol.7, 2008, p.111, Available at: 
https://scholarlycommons.law.northwestern.edu/njtip/vol7/iss1/7. 

(97) Bragg v. Linden Research, Inc., 487 F. Supp. 2d 593 
(98) Jason T. Kunze, Regulating Virtual Realms Optimally: The Model 

End User License Agreement, Northwestern Journal of Technology 
and Intellectual Property, Vol.7, 2008, p.111, Available at: 
https://scholarlycommons.law.northwestern.edu/njtip/vol7/iss1/7. 
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ه مʧ خʙمات تʱقارب ʛʽʲؗاً ونʛʤاً لʙʴاثة إشȞالॽات العʨالʦ الافʛʱاضॽة وما تقʙم
 ʙاعʨالق ʧع ʘʴॼال ȑورʛʹال ʧن مʨȞॽɾ ،اقعʨع بها في الʱʺʱي نʱمات الʙʵوال
القانʨنॽة واجॼة الȘʽʰʢʱ على الʱعاملات القانʨنॽة الʱي تʦʱ في العالʦ الافʛʱاضي وʨȞȄن 
لها انعȞاس على الʨاقع ؗʺا هʨ الʴال في تʺلʥ العقارات الافʛʱاضॽة. ونʛʤاً لعʙم 

 ʨني ؗاملوجʨقان ʦॽʤʻد ت– ʘʴॼا الʚاد هʙة إعʤʴى لʱح–  ʧʽعاملات بʱال ʦॽʤʻʱل
الʺʙʵʱʶمʧʽ في العالʦ الافʛʱاضي، فȐʛʻ مʧ جانʻʰا أنه لʨȞǽ ʧن أمام الʺȞʴʺة 

أو هʯʽة الʦॽȞʴʱ إذا ما ثار نʜاع إلا تȘʽʰʢ القʨاعʙ القانʨنॽة القائʺة  )٩٩(الʺʸʱʵة
ضي. فعلى سʽʰل الʺʲال، ʧȞʺǽ للʺȞʴʺة أن كʨسʽلة لȄʨʢʱع مʙʴʱʶثات العالʦ الافʛʱا

تقʹي في نʜاعات العالʦ الافʛʱاضي Ǽالقʨاعʙ القانʨنॽة الʺʤʻʺة للعقʨد اعʱʺاداً على أن 
) تعʲʺǼ ʛʰʱاǼة عقʙ رضائي مُلʜم لʳانॽʰه ألا Terms of Serviceشʛوȋ الʙʵمة (

ॽة اللʨʳء وهʺا مقʙم الʙʵمة والʺʙʵʱʶم وȃʺا يʻʺʹʱه هʚا العقʙ مʧ أحȞام ؗإلʜام
 (Ȑʨعʙال ʛʤʻاص بʸʱم الاخʙعǼ الة أن تقʹيʴه الʚة في هʺȞʴʺن للʨȞॽɾ) ʦॽȞʴʱلل
 ʧالإرادة م ʨة وخلॽرة العقلʙوالق ʧʶؗال ʙة العقʴص ȋوʛش ʛافʨورة تʛض ʘʽح ʧأو م
 ʝॽلʙʱله أو الʽتʹل ʦاً أو تʛنه قاصʨؗ لʲع مʨفʙب ʥʶʺʱم الʙʵʱʶʺن للʨȞॽɾ) بʨʽالع

ʙاعʨالق ʧها مʛʽه) وغॽم  علʙʵʱʶʺال ʧلاً مʨʰن مقʨȞǽ ʧل ،ʥلʚد. إعʺالاً لʨاكʺة للعقʴال
الʙفع Ǽعʙم معʛفʱه بʨʻʰد شʛوȋ الʙʵمة أو عʙم قʛاءتها ؗاملة أو عʙم فهʺه لॼعʹها 
 ʦمات العالʙء في تلقي خʙʰل الʰها قʽافقة علʨʺال ʦالʺا تʡ له لهاʨʰم قʙأو ع

  . )١٠٠(لعقʙ "شʛوȋ الʙʵمة"الافʛʱاضي، وهʨ ما ǽفʛض علॽه الالʜʱام ॽʺʳǼع بʨʻد ا

                                                 
ʺȞʴʺـــة الʺʸʱʵـــة والقـــانʨن واجـــʖ الʽʰʢʱـــȘ علـــى نʜاعـــات الʺʶـــʙʵʱمʧʽ فـــي وʤȄـــل تʙʴيـــʙ ال )٩٩(

 ʧج عـʛـʵنهـا تʨؔة لهـا، ولʺʤʻʺال ʙاعʨالق ʙيʙʴها وتʲʴǼ ʖʳǽ ألة شائؔةʶاضي مʛʱالاف ʦالعال
إʡــار هــʚا الʴॼــʘ ســʨف نʸʵــʟ الʴــʙيʘ عــʧ ملॽؔــة العقــارات الافʛʱاضــॽة ومــا قــʙ يʲــʨر 

قانʨنॽــة الʵاصــة Ǽʺلॽؔــة العقــارات العقــʨد دون ʶǼــʰʰها مــʧ نʜاعــات تʶــʙʱعي تʽʰʢــȘ القʨاعــʙ ال
 الʙخʨل في تفʽʸل ॽɿॽؗة تʙʴيʙ الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة.

(100) Hutson, James; Banerjee, Guarango; Kshetri, Naresh; Odenwald, 
Kurt; and Ratican, Jeremiah, Architecting the Metaverse: Blockchain 
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 ʥة هي تلॽاضʛʱة العقارات الافॽؔاجه ملʨي تʱة الॽلة الأساسȞʷʺقة، إن الॽʁح
الʺʱعلقة Ǽعʙم وجʨد تʦॽʤʻ قانʨني واضح ومʦȞʴُ لʦॽʤʻʱ ؗل ما يʱعلǼ Șالʺلॽؔة في 

. ذلʥ لأن الغʺʨض وعʙم الॽقʧʽ القانʨني بʧʽ الʺʙʵʱʶمʧʽ )١٠١(العالʦ الافʛʱاضي
في العالʦ الافʛʱاضي ʧȞʺǽ أن يʕدȑ إلى إثارة العʙيʙ مʧ الʜʻاعات ومقʙمي الʙʵمة 

والʱي قʙ تʸل إلى تقʠȄʨ ؗل تقʙم مʱʶقʰلي في العʨالʦ الافʛʱاضॽة. فالقʨانʧʽ القائʺة 
 ʧن مʨȞǽ اليʱالȃس وʨʺمل ȑارها شيء مادॼʱاعǼ اقعʨة في الॽؔعامل مع الʺلʱت

ى العقارات الافʛʱاضॽة والʱي يʦʱ الʸعʖ إن لʧȞǽ ʦ مʧ الʺʽʴʱʶل عʺلاً تॽʰʢقها عل
) وهʨ ما يʛʽʲ العʙيʙ مʧ الإشȞالॽات NFTالʱعامل علʽها ʨʺǼجʖ رمʨز العقار (

الʺʱعلقة Ǽالʺلॽؔة واثॼاتها والʱعاملات القانʨنॽة علʽها وتʻفʚʽ هʚه الʱعاملات، هʚا 
) الʱي ǼTerms of Serviceالإضافة إلى الॼʱعات القانʨنॽة لʛʷوȋ الʙʵمة (

  ا مقʙم الʙʵمة وʳȄعل الʺʨافقة علʽها شȋʛ للاسʱفادة مʧ خʙمات الʺʸʻة. ǽفʛضه

  المطلب الثالث
  هل الملكيات الافتراضية (غير الملموسة) خاضعة للقانون؟

يʛʽʲ العʙيʙ مʧ  –ؗʺا سȘʰ القʨل –إن الʱعامل في ملॽؔة الأشॽاء الافʛʱاضॽة
الإشȞالॽات والǽʙʴʱات. الإشȞالॽات القانʨنॽة، وقʙ سȘʰ لʻا الʙʴيʘ عǼ ʧعʠ هʚه 

لʘʴǼ ʧؔ الʨʳانʖ القانʨنॽة لʺلॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة لا ǽعʙم أهʺॽة ʛʡح إشȞالॽة 
ʧȞʺǽ ʅॽ إنʜال الأحȞام القانʨنॽة للʺلॽؔة علʽها مقارنة -الʴالة اللا مادǽة لها وؗ

مǼ–  ʧالأشॽاء الʺادǽة والʱي تعʛʰʱ جʨهʛ حȘ الʺلॽؔة. ॼɻǼارة أخȐʛ، هل ʧȞʺǽ القʨل
أن العقارات الافʛʱاضॽة مʧ الأشॽاء الʱي ʧȞʺǽ تʺلؔها Ǽالقانʨن ؗʺا  –لʻاحॽة القانʨنॽةا

مʧ القانʨن الʺʙني؟ هل تʷʱاǼه العقارات  ٨٦وحʱى  ٨١ورد تفʽʸلها في الʺʨاد 
                                                                                                                       

and the Financial and Legal Regulatory Challenges of Virtual Real 
Estate, Journal of Intelligent Learning Systems and Applications, 
Vol.15, 2023, p.16, Doi: 10.4236/jilsa.2023.151001. 

(101) Perzanowski, Aaron and Jason Schultz. The End of Ownership: 
Personal Property in the Digital Economy, MIT Press, 2016, p.169, 
DOI: https://doi.org/10.7551/mitpress/10524.001.0001. 
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٤٦٣ 

الافʛʱاضॽة مع العقارات الʺادǽة؟ ما هي سلʢات مالʥ العقار الافʛʱاضي وما هي 
مʻع الغʛʽ مʧ الʱعȑʙ على ما ǽʺلʥ مʧ عقارات حʙود هʚه الʶلʢات؟ ʧȞʺǽ ʅॽؗ له 

افʛʱاضॽة وما هي الإجʛاءات الʱي ʧȞʺǽ اتʵاذها لأجل ذلʥ؟ ما هي الأفعال الʱي إذا 
  ارتʰؔها الغǽ ʛʽعʛʰʱ مʱعǽʙاً على الʺلॽؔة الافʛʱاضॽة؟

كل هʚه الأسʯلة أصॼح مʧ الʺʢʻقي ʛʡحها Ǽعʙ اسʱعʛاض الأحȞام العامة للʺلॽؔة 
ʱة واسॽناح ʧم .Ȑʛة أخॽناح ʧقة عʺلها مȄʛʡة وॽاضʛʱة العقارات الافॽؔاض ملʛع

فعلى الʛغʦ مʧ حʙاثة العʨالʦ الافʛʱاضॽة وما يʛتȌॼ بها مʧ ملॽؔة افʛʱاضॽة، إلا أن 
الʨاقع العʺلي قʙ أفʛز حʙيʲاً مʨʺʳعة مʧ الʨقائع الʱي حʙثʖʰʶǼ ʗ الʱعاملات 

  ॽات القانʨنॽة الʱي سȘʰ ذʛؗها.القانʨنॽة في الأشॽاء الافʛʱاضॽة وأثارت الإشȞال
مʧ أهʦ الʨقائع الʺʛتʢॼة Ǽالʺلॽؔة الافʛʱاضॽة ʸǼفة عامة وملॽؔة العقارات 

وما تقʙمه مʧ عالSecond Life  ʦالافʛʱاضॽة ʸǼفة خاصة تلʥ الʺʛتʢॼة ʸʻʺǼة 
افʛʱاضي مʨازʷǽ ȑاǼه العالʦ الʨاقعي وʻʺȄح الʺʙʵʱʶمʧʽ الȘʴ في تʺلʥ العقارات 

ʽال وغʨفي والأم ʛؗʚسة. ودائʺاً ما تʨʺالʺل ʛʽة غॽاضʛʱاء الافॽالأش ʧم ʥذل ʛ ȋوʛش
أنها تʨفʛ حȘ الʺلॽؔة للʺʙʵʱʶمʧʽ على ما ǽʺلʨؔنه  )Terms of Serviceالʙʵمة (

 Bragg v. Lindenمʧ أشॽاء افʛʱاضॽة، ولʻؔها عʙلʗ عʧ هʚا الʨصف Ǽعʙ نʜاع 

Research ॽخʛح تʻʺم وصف أنها تʙʵʱʶت ʗʴॼوأص ʛʽهʷل الʨد للأصʙʴم ʟ
license right and is not a real  Virtual Land is a limitedالافʛʱاضॽة "

estate property right or actual real")١٠٢( ʦي تʱارة الॼɻاحة الʛوأمام ص .
ʨȞॽɾن مʧ الʹʛورȑ الʘʴॼ عSecond Life  ʧاسʙʵʱامها في شʛوȋ خʙمة 

ॽة الʱي تʦʱ على هʚه الأصʨل الافʛʱاضॽة، الʅॽʽؔʱ القانʨني الأمʲل للʱعاملات القانʨن
  خاصة وأن هʚا الʅॽʽؔʱ لا ʧȞʺǽ اعॼʱاره قاʡعاً أو حاسʺاً مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة.

                                                 
(102) Second Life Terms and Conditions, LINDEN LAB, 3.4, 

https://www.lindenlab.com/legal/second-life-terms-and-conditions  
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 Second Lifeفي الʙʰاǽة ʘʴǼ ʖʳǽ الʅॽʽؔʱ القانʨني للعقارات الافʛʱاضॽة في 
ʺʛʷع في وهل ʧȞʺǽ اعॼʱارها مʧ الأشॽاء القانʨنॽة ؗʺʴل لȘʴ الʺلॽؔة أم لا. اهʦʱ ال

القانʨن الʺʙني بʙʴʱيʙ الأشॽاء الʱي ʧȞʺǽ أن يʛد علʽها الʴقʨق ومʻها حȘ الʺلॽؔة 
 ʧاد مʨʺة في الॽنʨعاملات القانʱلاً للʴن مʨؔأن ت ʧȞʺǽ اليʱالȃى  ٨١وʱ٨٨وح .

وذʛؗ أن الأشॽاء مʴل الʴقʨق هي ما ʸǽلح أن تʨؔن مʴلاً للʱعاملات القانʨنॽة 
Ǽعʠ الأشॽاء مʧ دائʛة الʱعاملات القانʨنॽة إما ʖʰʶǼ ) وأخʛج القانʨن ٨١/١(مادة 

) وȂما ʦȞʴǼ ॽʰʡ٨١/٢عʱها وعʙم جʨاز الاسʲʯʱار ॽʴǼازتها ؗالʺاء والهʨاء (مادة 
). لʦ يʛؗʚ القانʨن صʛاحة ضʛورة أن تʨؔن هʚه الأشॽاء مادǽة أȑ ٨٧القانʨن (مادة 

الʴقʨق الʺالॽة وأن  ملʺʨسة، ذلʥ أن Ǽعʠ الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة تقʰل أن يʛد علʽها
تʨؔن مʴلاً للʱعاملات القانʨنॽة مʲل حقʨق الʺلॽؔة الفȄʛؔة والʙʻʶات ولها أحȞامها 

الʲقʦق الʯي تʙد والʱي تʟʻ على أن " ٨٦الʵاصة الʱي تʤʻʺها عʺلاً بʟʻ الʺادة 
". وهʨ ما ǽعʻي Ǽʺفهʨم الʺʵالفة أن على شيء غʙʻ مادȏ تʹʸʢها قʦانʥʻ خاصة

في القانʨن الʺʙني تʨʸǼ Șʰʢʻرة حȄʛʸة على الأشॽاء الʺادǽة فقȌ الأحȞام الʨاردة 
. هʚا )١٠٣(والʱي ʧȞʺǽ أن يʛد علʽها حقʨقاً مالॽة وأن تʨؔن مʴلاً للʱعاملات القانʨنॽة
 ʧاد مʨʺني في الʙʺن الʨاردة في القانʨة الॽؔالʺل Șام حȞي أن أحʻعǽى  ٨٠٢ʱوح

Ȍ دون الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة ʖʰʶǼ قاصʛة في تॽʰʢقها على الأشॽاء الʺادǽة فق ٨٦٩
خʨʸصॽة هʚه الأخʛʽة وما خʸها Ǽه القانʨن مʧ أحȞام تʻʱاسʖ وॽʰʡعʱها ونॽɺʨة 

  الʴقʨق الʱي تʛد علʽها. 
 ʧاد مʨʺص الʨʸاءة نʛقȃى  ٨١وʱهاء  ٨٦وحʱا الانʻʻȞʺॽɾ ،نيʙʺن الʨالقان ʧم

مʥ الأصʦل  الʯʸʸلؒات الافʙʯاضॻة مʰل العقارات وغʙʻهاإلى نʳॽʱة مفادها إن 
الافʙʯاضॻة لا تعʙʮʯ مʥ الأشॻاء الʸادǻة ولا تʗخل في أȏ تʃॻʹʶ مʥ الॻʹʶʯفات 
 ʥʻʹقʯاردة في الʦام الȜها الأحʻعل Ȗʮʠʹأن ت ʥȜʸǻ الي لاʯالȁن وʦها القانʙؕي ذʯال

  الʗʸني لعʗم اتفاق الʲʸل.

                                                 
جʺʽل الʷـʛقاوȑ، دروس فـي الʴقـʨق العॽʻʽـة الأصـلॽة، حـȘ الʺلॽؔـة، دار الʻهʹـة العॽȃʛـة،  )١٠٣(

 ʙها.وما Ǽع ٣٠، ص١٩٧٠
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؟ هي لʧؔ هل هʚا ʳǽعلʻا نقʨل Ǽأن الʺʺʱلؔات الافʛʱاضॽة تعʛʰʱ أشॽاء غʛʽ مادǽة
Ǽالفعل تعʛʰʱ مʧ الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة والʱي ʖʳǽ أن تʤʻʺها أحȞامها الʵاصة بها، 

أحȞام أو قʨاعʙ خاصة تʦʤʻ الʱعامل في  –حʱى الآن –ولʧؔ حʘʽ أنه لʝॽ هʻاك
مʲل هʚا الʨʻع مʧ الأشॽاء، فلʨȞǽ ʧن أمام الفقه القانʨني سȐʨ الاجʱهاد للʨصʨل إلى 

لʱالي القʨاعʙ القانʨنॽة مʺʻȞة الȘʽʰʢʱ على ما يʛد على الʅॽʽؔʱ القانʨني الأقʛب وȃا
  . )١٠٤(هʚه الʺʺʱلؔات الافʛʱاضॽة مʧ تعاملات قانʨنॽة

على الʳانʖ الآخʛ، هل تʨʱافʛ في الʺلॽؔات الافʛʱاضॽة خʸائʟ حȘ الʺلॽؔة 
 Șح ʟائʸخ ʧأن م ʘʴॼا الʚا في هʻمʙوأن ق Șʰ؟ سʦجامع مانع دائ Șنه حʨؗ ʧم

في ʱؗاǼات الفقه أن ʨȞǽن حقاً جامعاً لॽʺʳع عʻاصʛ الʺلॽؔة مʧ الʺلॽؔة ؗʺا وردت 
اسʱعʺال واسʱغلال وتʛʸف، وأن ʨȞǽن حقاً مانعاً أȑ أن الʺالʥ يʻفʛد Ǽʺʺارسة ؗل 
 ʛʽع الغʻʺǽ ة ماॽنʨسائل القانʨال ʧم ʥلʺȄو ʙأح ʥاحʺه في ذلʜلؔه ولا يʺǼ Șعلʱما ي

ʺاً ʨʡال Ǽقاء الʷيء الʺʺلʨك فإذا هلʥ مʧ ذلʥ، وأن ʨȞǽن حقاً دائʺاً أȑ أنه يॼقى قائ
. فهل تʴʱقȘ هʚه الʸʵائǼ ʟالॼʶʻة لʺلॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة )١٠٥(انʱهʗ الʺلॽؔة

  ؟ Second Lifeفي مʸʻة 

                                                 
)١٠٤(  ʥذل" ȑالʺاد ʛʽيء غʷوال ȑيء الʺادʷال ʧʽب ʜʽʽʺʱفي ال ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰه عॽʁالف ʛؗذ

 ʨد، فهـʛʳʺال ʛؔالفǼ رك إلاʙُولا ي ʝʴال ʦخل في عالʙشيء لا ي ʨه ȑالʺاد ʛʽيء غʷأن ال
حʱʺاً ʱʵǽلف في ॽʰʡعʱـه عـʧ الʷـيء الʺـادȑ الـȑʚ يـʙرك Ǽـالʝʴ ولـه جʶـʦ يʲʺʱـل ॽɾـه. فـإذا 

خʨʢة أخȐʛ وتʨʸرنا أن هʚا الʷيء غʛʽ الʺادȑ هʨ الفʛؔة مʧ خلȘ الʚهʧ وابʱؔاره خʨʢنا 
 ،ȑرʨهʻـʶزاق الʛالـ ʙـʰالʺـادة"، ع ʦوعـال ʛالفؔـ ʦعـال ʧʽل مـا بـʸفǽ ȑʚاسع الʨال Ȑʙʺا الʻ أدرؗ

. وهʚه الفقʛة تʖʽʳُ على مـʧ يـȐʛ أن مقʨمـات العـالʦ الافʛʱاضـي مـʧ ٢٥٨مʛجع سابȘ، ص
مــʧ أشــॽاء أخــȐʛ لا تُعʰʱــʛ أشــॽاء مادǽــة ولʻؔهــا تُعʰʱــʛ مــʧ قʽʰــل  عقــارات افʛʱاضــॽة وغʛʽهــا

 الأشॽاء غʛʽ الʺادǽة الʱي تʵʹع لأحȞام الʺلॽؔة الفȄʛؔة، وهʨ قʨل علॽه رد.
ومـــا Ǽعـــʙها؛ ʡلॼـــة وॼʂـــة خʢـــاب، مʛجـــع ســـابȘ،  ٢٤٣محمد لʽʰـــʖ شـــʖʻ، مʛجـــع ســـابȘ، ص )١٠٥(

 .١٧جابʛ مʨʳʴب علي، مʛجع سابȘ، صوما Ǽعʙها؛  ٢٠ص
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٤٦٦ 

وما تʟʻ علॽه مʧ مʜاǽا Ǽsecond Life  ʧȞʺǽقʛاءة شʛوȋ خʙمة مʸʻة 
ʱʺة الॽاضʛʱل الافʨالأص ʥخلال تʺل ʧها مʻفادة مʱالاس ʧʽمʙʵʱʶʺا للʻʻȞʺǽ ،ʦاحة له

 ʧʽمʙʵʱʶʺمة لؔل الʜالʺل ʙاعʨالق ʧعة مʨʺʳعلى م ʗلʺʱاش ȋوʛʷه الʚل إن هʨالق
. )١٠٦(ʖʳǽ ʘʽʴǼ الʺʨافقة علʽها والالʜʱام بها لأجل الاسʱفادة مʧ خʙمات الʺʸʻة

الʱي يʱʺʱع بها  –رخʸة الاسʙʵʱام –هʚه الʛʷوȋ تʙʴد خʸائʟ وسʺات الʺلॽؔة
. Second Lifeمʧ أصʨل افʛʱاضॽة مʧ خلال مʸʻة الʺʙʵʱʶمʧʽ تʳاه ما ǽʺلʨؔنه 

 ʙʻʰال ما ورد في الʲʺل الʽʰها على سʻأن:  ٣.٤م ʧم  
"Except as expressly permitted by this Second Life Policy, this 

Virtual Land License may not otherwise be encumbered, conveyed 
or made subject to any right of survivorship or other disposition 
and any attempted disposition in violation of the Agreements is 
null and void ."  

هʚه الॼɻارة تفʙʽ تقʙʽʽ سلʢة الʺʙʵʱʶمʧʽ في اجʛاء Ǽعʠ الʛʸʱفات على ما 
ǽʺلʨؔنه مʧ عقارات افʛʱاضॽة تʕدȑ إلى إثقال العقار الافʛʱاضي ʴǼقʨق لآخʧȄʛ أو 

الʺالʥ مʧ اسʙʵʱامه أو الʱعامل علॽه. فإذا قام الʺʙʵʱʶم Ǽإجʛاء أȑ مʧ هʚه  تʺʻع
الʛʸʱفات الʺقʙʽة للعقار الافʛʱاضي الǽ ȑʚʺلؔه فهʚا ǽعʻي مʵالفʱه الʴȄʛʸة لʨʻʰد 

وهʨ ما يʛʱتʖ علॽه مʧ اعॼʱار هʚه الʛʸʱفات لاॽɼة  Second Lifeشʛوȋ مʸʻة 
حॽʁقة الأمʛ ما هʨ إلا تقʙʽʽ لʶلʢة الʺالʥ  ولا ǽُعʙʱ بها على الʺʸʻة. هʚا القʙʽ في

على ما ǽʺلؔه مʧ عقارات افʛʱاضॽة على نʻʺǽ ʨʴعه مʧ الʛʸʱف ȞʷǼل مʙʴد ॽɾʺا 
. فإذا فقʙ الʺالʥ )١٠٧(ǽʺلʥ وهʨ ما يʱعارض مع ʨؗن الʺالʥ له سلʢة الʛʸʱف

في الʛʸʱف ॽɾʺا ǽʺلʥ مʧ عقارات افʛʱاضॽة ؗان ذلʥ  –أو ؗانʗ مقʙʽة –سلʱʢه
اً مʧ ملؔه وهʨ ما ʳǽعل الʺلॽؔة في العالʦ الافʛʱاضي تفʱقʙ سʺة ʨؗنها حȘ انʱقاص

.ʥات الʺالʢجامع لؔل سل  

                                                 
(106) https://lindenlab.com/legal/second-life-terms-and-conditions  
(107) João Marinotti, Tangibility as Technology, Georgia State University 

Law Review, Vol. 37, 2021, P. 717, DOI: 10.2139/ssrn.3682090. 
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٤٦٧ 

 ʙʻʰورد في ال ʙمانع، فق Șة حॽؔالʺل Șن حʨȞǼ Șعلʱا يʺॽɾ٣.٤و  ȋوʛش ʧم
  الʺʸʻة: 

"You agree that Linden Lab has the right to manage, regulate, 
control, modify and/or eliminate such Virtual Land as it sees fit 
and that Linden Lab shall have no liability to you based on its 
exercise of such right. Linden Lab makes no guarantee as to the 
nature of the features of Second Life that will be accessible 
through the use of Virtual Land, or the availability or supply of 
Virtual Land." 

تُفʙʽ أحॽʁة الʺʸʻة في الʙʱخل في  Second Lifeهʚه الفقʛة مʧ شʛوȋ مʸʻة 
 Șعلʱيل ؗل ما يʙوتع ʦȞʴʱوال ʦॽʤʻلأجل إدارة وت ʧʽمʙʵʱʶʺة للॽʸʵʷات الǼاʶʴال

ولॼاقي الʺʙʵʱʶمʧʽ. وهǼ  ʨالعقارات الافʛʱاضॽة وفقاً لʛؤȄة الʺʸʻة وما تʛاه مʻاسॼاً لها
ما ǽعʻي أن سلʢة الʺʙʵʱʶم على ما ǽʺلؔه مʧ عقارات افʛʱاضॽة هي سلʢة مʻقʨصة 
لا تʺʻȞه مʧ مʻع الغʛʽ مʧ الʙʱخل ॽɾʺا ǽʺلʥ وهʨ ما يʱعارض مع ʨؗن حȘ الʺلॽؔة 
حȘٌ مانع، أॽʢʱʶǽ ȑع الʺالʥ أن ʻʺǽع غʛʽه مʧ الʙʱخل ॽɾʺا ǽʺلʥ أو الʱعȑʙ علॽه 

ʨسائل القانʨنॽة ما ʻȞʺǽه مʧ ذلʥ، وهʚا غʛʽ مʴʱقȘ في مʸʻة وȄʺلʥ مʧ ال
Second Life في ؗل ʛʽʽغʱها الȄʛيʙة ومʸʻʺي الʳمʛʰʺل ʧȞʺǽ أنه ʥذل ʛʽʶتف .

بʙون سابȘ  –عʻاصʛ الʺلॽؔة الʺʨʱافʛة للʺʙʵʱʶمʙʳǽ ʘʽʴǼ ʧʽ الʺʙʵʱʶم حʶاǼه
ʠȄʨار أو تعʚل إل –انʨصʨة الॽانȞإم ʙلؔاته أو فقʱʺم ʠعǼ ʙفق ʙه قǼاʶى ح

 ,Bragg v. Linden Researchع ، وهʚا هʨ ما حʙث عʺلاً في نʜا )١٠٨(مʢلقاً 

Inc.)لى ما  )١٠٩Ȃه وॽل إلʨصʨال ʧعه مʻعي ومʙʺاب الʶح ȘغلǼ ةʸʻʺال ʗه قامॽɾو
ǽʺلؔه مʧ عقارات افʛʱاضॽة ʖʰʶǼ ما رأته مʧ ارتؔاب مʵالفة نʱج عʻها شʛائه لقʢعة 

ʺالʥ (الʺʙʵʱʶم) لا ॽʢʱʶǽع مʻع الغʛʽ مʧ ارض افʛʱاضॽة ʶǼعʛ مʺʜʽ. فإذا ؗان ال

                                                 
(108) João Marinotti, Tangibility as Technology, Georgia State University 

Law Review, Vol. 37, 2021, P. 719, DOI: 10.2139/ssrn.3682090. 
(109) Bragg v. Linden Research, Inc., 487 F. Supp. 2d 593 
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٤٦٨ 

 ʖاجʨات الʺʶلها ال ʛافʨʱصة ولا تʨقʻة مॽؔي أن الʺلʻعǽ اʚلؔاته، فهʱʺعلى م ȑʙعʱال
  تʨافʛها في حȘ الʺلॽؔة مʨؗ ʧنه حقاً مانعاً.

  :٣.٤في الSecond Life  ʗʹʮكʘلʣ ورد في شʙوȉ مʹʶة 
"Linden Lab may revoke the Virtual Land License at any time 

without notice, refund or compensation in the event that: (i) Linden 
Lab determines that fraud, illegal conduct or any other violations 
of the Agreements are associated with the holder's Account or 
Virtual Land; or (ii) the holder becomes delinquent on any of that 
user's Account's payment requirements, ceases to maintain an 
active Account or terminates any of the Agreements." 

 Second Lifeنʗʸ شʛوȋ الʺʸʻة في هʚه الفقʛة على أنه ʨʳǽز لʺʸʻة 
 ʛام بʜʱدون إشعار أو ال ʗوق ȑاضي في أʛʱعقار اف ȑأ ʟॽخʛال أو إلغاء تʨد أم

تعʠȄʨ إذا ارتʖؔ الʺʙʵʱʶم أȑ مʧ الʺʵالفات الʺʨؗʚرة في هʚه الʛʷوȋ، وهʨ ما 
ǽعʻي أن ملॽؔة الʺʙʵʱʶم للعقارات أو الأصʨل الافʛʱاضॽة على الʺʸʻة هي ملॽؔة 
مʛʷوʡة Ǽعʙم ارتؔاب مʵالفات، فإذا ارتʖؔ الʺʙʵʱʶم مʵالفة معʻʽة انʱهʗ ملॽؔة 

و تعȄʨʹه، وهʨ ما يʱعارض مʢلقاً مʨؗ ʧن حȘ دون الʜʱام الʺʸʻة Ǽإخʢاره أ
أن حȘ الʺلॽؔة ʤǽل قائʺاً ما دام  –ؗʺا سȘʰ وأوضʻʴا –الʺلॽؔة حȘ دائʦ. ذلʥ أنه

الʷيء الʺʺلʨك مʨجʨداً، فإذا هلʥ انʱهʗ الʺلॽؔة. والأمʛ لʚؗ ʝॽلʥ في مʸʻة 
Second Life  ʖؔاضي إذا ارتʛʱم لعقار افʙʵʱʶʺة الॽؔانهاء مل ʧȞʺǽ ʘʽʴǼ

ʵدة مʙة مهॽؔم هي ملʙʵʱʶʺة الॽؔي أن ملʻعǽ ما ʨمة، وهʙʵال ȋوʛʷة لʻʽالفة مع
.ʦدائ Șنه حʨؗة وॽؔالʺل Șح ʟائʸعارض مع خʱما ي ʨدائʺة وه ʗʶॽول  

تʳعلʻا  Second Lifeإن هʚه القʛاءة لʨʸʻص القانʨن الʺʙني ولʛʷوȋ مʸʻة 
تفʱقʛ للʸʵائʟ الʱي نقʨل وȘʴȃ إن الأشॽاء الافʛʱاضॽة ومʻها العقارات الافʛʱاضॽة 

تʢلʰها القانʨن في الأشॽاء الʱي ʧȞʺǽ أن تʨؔن مʴلاً للʺلॽؔة ؗʺا وردت في الʺʨاد 
 ʧى  ٨١مʱ٨٦وح  ʛʰة عॽاضʛʱة العقارات الافॽؔني، ؗʺا أن ملʙʺال ʧʽʻقʱال ʧم
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٤٦٩ 

تفʱقʙ إلى خʸائʟ حȘ الʺلॽؔة الʱي ذʛؗها فقهاء  )١١٠(Second Lifeمʸʻة 
ʴا الʚه ʜʽʺي تʱن والʨوهي القان Ȑʛة الأخॽʸʵʷة أو الॽʻʽق العʨقʴال ʧه مʛʽغ ʧع Ș

 ȋوʛه في شʛؗذ ʦما ت ʙʽتأي Ȑʨا الʺقام سʚا في هʻعʶǽ نه جامعاً مانعاً ودائʺاً. ولاʨك
  :٣.٤وجاء في الفقʛة  Second Lifeمʸʻة 

"You acknowledge that Virtual Land is a limited license right 
and is not a real property right or actual real estate, and it is not 
redeemable for any sum of money from Linden Lab. You 
acknowledge that the use of the words "Buy," "Sell" and similar 
terms carry the same meaning of referring to the transfer of the 
Virtual Land License as they do with respect to the Linden Dollar 
License". 

حʘʽ ذʛؗت هʚه الفقʛة أن العقارات الافʛʱاضॽة لا تʺʻح حȘ عʻʽي للʺʙʵʱʶم وهي 

لʗʶॽ عقاراً حॽʁॽʁاً بل هي مʛʳد رخʸة مʙʴدة للʱعامل في العقارات تʗʴ حʶاب 

ا أȑ الʺʙʵʱʶم تʺʻȞه مʧ بॽع وشʛاء هʚه العقارات داخل الʺʸʻة دون أن ʨȞǽن له
  ॽʀʺة خارجها.

ولʧؔ نʛʤاً لأهʺॽة العقارات الافʛʱاضॽة وما أصʗʴॼ تʺʲله مʨؗ ʧنها وسʽلة مʕثʛة 

في الاقʸʱاد العالʺي، فهʚا ʙʱʶǽعي وجʨد تʦॽʤʻ قانʨني لʺلॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة 
والʱعاملات القانʨنॽة الʱي تʦʱ مʧ خلالها، وʖʳȄ أن ʨȞǽن هʚا الʦॽʤʻʱ يǼ ʦʶʱالʢاǼع 

ي الȑʚ يʛاعي الاخʱلافات بʧʽ الأنʤʺة القانʨنॽة وʧȞʺȄ تॽʰʢقه في جʺॽع الʙول العالʺ

  ʖʰʶǼ العالʦ الافʛʱاضي العابʛ للʙʴود.

  
  
  

                                                 
Ǽاعॼʱارهـــا الأشـــهʛ والأقـــʙم فـــي مʳـــال خـــʙمات العقـــارات الافʛʱاضـــॽة والʱعـــاملات القانʨنॽـــة  )١١٠(

  علʽها.
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٤٧٠ 

  خاتمة بنتائج البحث وتوصياته
بʻاءً على ما سȘʰ تقǽʙʺه في هʚه الʙراسة، ʧȞʺǽ القʨل إن ملॽؔة العقارات في 

 ʨʢʱب Șعلʱة تʛʽʰؗ اتǽʙʴاجه تʨاضي تʛʱالاف ʦعات العالȄʛʷʱال ʟا ونقॽجʨلʨʻؔʱر ال
الॽʻʡʨة والʙولॽة الʺʤʻʺة لها، وȃالʱالي، فإن تʴقȘʽ العʙالة والʴʺاǽة القانʨنॽة لʴقʨق 
 ʛȄʨʢة وتॽنʨلات قانǽʙاء تعʛإج ʖلʢʱة يॽاضʛʱات العقارات الافʸʻمي مʙʵʱʶم
سॽاسات وقʨانʧʽ تʦʤʻ ملॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي ʛʢǼق جʙيʙة ومʛؔʱʰة. 
وقʙ تʻاولʗ هʚه الʙراسة تʛʽؗʚاً Ǽالقʨاعʙ العامة لȘʴ الʺلॽؔة ؗʺا وردت في نʨʸص 
 ʛاصʻع ʧق مʨقʴال ʧه مʛʽغ ʧع Șʴا الʚه ʜʽʺǽ وما ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان
وخʸائʟ وذلǼ ʥغʛض ʘʴǼ مȐʙ انॼʢاق هʚه القʨاعʙ على ملॽؔة العقارات 

 ʙاعʨه القʚه Șʽʰʢاق تʢن ʙة مॽانȞإم Ȑʙة ومॽاضʛʱراسة الافʙال ʗاولʻها. ؗʺا تʽعل
تʨضॽح مفهʨم الʺلॽؔة العقارȄة وخʸائʸها ومȐʙ تʨʢرها ومʢʱلॼات الʱعامل فʽها 
مʧ ضʛورة الʨلʨج إلى مʸʻة مʧ مʸʻات العالʦ الافʛʱاضي، واسʙʵʱام تقॽʻات الʰلʨك 

ʺلات الʛقʺॽة والعقʨد الॽؗʚة. واسʱعʛضʗ الʙراسة الǽʙʴʱات القانʨنॽة الʱي تʧʽʷ والع
ه ملॽؔة العقارات في العʨالʦ الافʛʱاضॽة مʧ خلال تʻاول ثلاثة مʴاور أساسॽة ألا تʨاج

وهي الǽʙʴʱات الʙولॽة، الاعॼʱارات القانʨنॽة لʺʙʳʱʶات العقارات الافʛʱاضॽة، 
  والʅॽʽؔʱ القانʨني للʺلॽؔات الافʛʱاضॽة.

  ومʥ دراسة هʘه الʦʸضʦعات Ȝʸǻʹʹا القʦل اجʸالاً Ǻأن نʯائʱها هي: 
لعالʦ الافʛʱاضي أن ॼʸǽح مȞاناً حॽʁॽʁاً للʞॽɻ والعʺل والاسʲʱʺار، حʧȞʺǽ ʘʽ ل .١

يʱʺʱع الʺʙʵʱʶمʨن ʴǼقʨق ملॽؔة وحʺاǽة قانʨنॽة لʺʺʱلؔاتهʦ الافʛʱاضॽة، وهʨ ما 
ǽفʛʱض وجʨد أنʤʺة قانʨنॽة مʱقʙمة ومʨʢʱرة تʨʱʶعʖ هʚا الʱغʛʽ والʨʢʱر الȄʛʶع 

القانʨنॽة لهʚه الʺʺʱلؔات الافʛʱاضॽة  وقادرة على تʨفʛʽ القʙر الʺʻاسʖ مʧ الʴʺاǽة
 وما يʛتȌॼ بها مʧ تعاملات قانʨنॽة.

تʻاول الʺʛʷع الʺȑʛʸ في القانʨن الʺʙني تʙʴيʙ الأحȞام العامة لȘʴ الʺلॽؔة  .٢
Ǽاعॼʱاره أهʦ الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة والȑʚ يʱفʛع عʻه العʙيʙ مʧ الʴقʨق العॽʻʽة 
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Ș الʺلॽؔة وعʻاصʛه الأساسॽة الأصلॽة والॽɻॼʱة الأخȐʛ. فʛؗʚ مفهʨم ح
وخʸائʸه الʱي تʺʜʽه عʧ غʛʽه مʧ الʴقʨق، وهʚا ما يهʺʻا في هʚا الʺقام لأجل 
الʘʴॼ عʧ مȐʙ انॼʢاق هʚه الأحȞام على ملॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي 
 ʛاصʻني أم أن عʙʺن الʨة ؗʺا ورد في القانॽؔالʺل Șم حʨها مفهʽعل Șʰʢʻوهل ي

 Șʴا الʚه ʟائʸاضي.وخʛʱالاف ʦفي العال ʛافʨʱلا ت 
لʝॽ هʻاك تعʅȄʛ مʙʴد للعقارات الافʛʱاضॽة وما يʛد علʽها مʧ حقʨق ملॽؔة  .٣

ʖʰʶǼ حʙاثة هʚا الأمʛ وʖʰʶȃ ما ǽعȄʛʱه مʧ غʺʨض وتॼايʧ في الأحȞام 
 القانʨنॽة الʴاكʺة له.

٤.  ʕȄقʺي وʛاد الʸʱال الاقʳاً في مʣʨʴراً ملʨʢت ʙهʷǽ ةॽاضʛʱاع العقارات الافʢق ʛث
 ʧȄʛʺʲʱʶʺال ʧم ʙايʜʱʺام الʺʱب الاهʚʳȄعاً وȄʛاً سʨʺن ʙهʷȄة، وʛʽʰؗ ةॽفاعلǼ هॽɾ
والʺʙʵʱʶمʧʽ على حʙٍ سʨاء للاسʱفادة مʧ الʺʙȄʜ مʧ الفʛص والʳʱارب الʙʳيʙة 

 الʺʛؔʱʰة في العالʦ الʛقʺي.
الʱعامل في العقارات الافʛʱاضॽة يʦʱ مʧ خلال تʺلʥ الʺʙʵʱʶم لʛمʨز هʚا العقار  .٥

)NFT(  لʺالؔها Ȍه فقǼ ًحاʨʺʶها مʽل إلʨصʨن الʨȞǽ يʱة والॽʺقʛه الʱʤفʴفي م
). فهʨ بʚلǽ ʥʺلʥ العقار wallet’s private keyمʧ خلال ʨؗد الʨصʨل (

الافʛʱاضي على الʺʸʻة الʱي تقʙمه مʧ خلاله رمʨزه الʺʨجʙة في مʴفʱʤه 
 لʺالؔها فقȌ.الʛقʺॽة الʺʛتʢॼة Ǽالʰلʨك تʧʽʷ والʱي لا ʧȞʺǽ الʨصʨل إلʽها إلا 

٦.  ʧها مʛʽاء وغʛʷع والॽʰالǼ ةॽاضʛʱعامل في العقارات الافʱال ʧȞʺǽ ىʱم حʜيل
الʱعاملات أن تʨʱافʛ مʨʺʳعة مʧ الʺʢʱلॼات والʱي ʧȞʺǽ حʛʸها في ضʛورة 
وجʨد الʺʸʻة الʱي تʙيʛ وتʦʤʻ العالʦ الافʛʱاضي Ǽʺا ॽɾه مʧ مʨȞنات تʷʺل 

)، هʚا Ǽالإضافة إلى NFTرمʜ (العقارات الافʛʱاضॽة ʨȞǽ ʘʽʴǼن لؔل مʻها 
الȞॼʷة أو الʳʶل الʧȞʺǽ ȑʚ مʧ خلاله تʽʳʶل جʺॽع الʱعاملات الʱي تʦʱ في 

 ʧʽʷك تʨلʰاضي (الʛʱالاف ʦالعال ʛيʙي تʱة الʸʻʺه الʚهBlockchain يʱوال (
تʱʶلʜم تʨافʛ بʛمʳة معʻʽة تʶʺح بʻʱفʚʽ الʱعاملات على الʺʸʻة وتʽʳʶلها على 
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قائॽة دون تʙخل مʧ الʺʙʵʱʶمʧʽ أو مʧ إدارة الʺʸʻة الʰلʨك تʨʸǼ ʧʽʷرة تل
)، ثǼ ʦعʙ ذلʥ لابʙ مSmart Contract ʧوذلʥ مʧ خلال تقॽʻة العقʨد الॽؗʚة (

) حʱى ʧȞʺǽ اسʙʵʱامها مʧ خلال Cryptocurrenciesتʨافʛ عʺلات رقʺॽة (
الʺʸʻة لʻʱفʚʽ الʱعاملات الʱي تʦʱ على العقارات الافʛʱاضॽة مʧ خلال الʰلʨك 

ʷة.تॽؗʚد الʨة العقʢاسʨها بʚʽفʻت ʦʱي يʱوال ʧʽ 
إن الʺلॽؔة العقارȄة في العالʦ الافʛʱاضي دائʺة الʨʢʱر، وهʨ ما ǽفʱح أبʨاǼاً جʙيʙة  .٧

للابʱؔار والʱقʙم في صʻاعة العقارات Ǽاسʙʵʱام تقॽʻات الʨاقع الʺعʜز والʨاقع 
 ʨسه ʛʲة أكȄة العقارॽعل العʺلʳة وتॽɾفاʷز الʜي تعʱاضي الʛʱاً الافʛʶȄلة و

للॽʺʳع. ومع اسʛʺʱار الʱقʙم والʨʢʱر الʨʻؔʱلʨجي، مʧ الʺʨʱقع أن يʦʱ تʨسॽع 
 ʧم ʙȄʜʺل الʺʷʱاضي لʛʱالاف ʦة في العالȄة العقارॽؔة الʺلȃʛʳت ʧʽʶʴاق وتʢن

 الʙʵمات والʺʜʽات الʺʛؔʱʰة.
ǽقǼ ʙʸالǽʙʴʱات القانʨنॽة لʺلॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي تلʥ الʺʶائل  .٨

ʱʺة الॽɿॽؗة، وॽاضʛʱالعقارات الاف ʧع مʨʻا الʚة لهॽنʨة القانॽؔالʺل ʙيʙʴʱعلقة ب
حʺاǽة حقʨق الʺالʧʽؔ لهʚه الأصʨل الʛقʺॽة وجʺॽع ما يʛتȌॼ بʚلʥ مʧ إشȞالॽات 

 قانʨنॽة.
إن وجʨد نʤام قانʨني واضح ومʙʴد أصॼح أمʛاً حȄʨʽاً لا فؔاك مʻه لʹʺان  .٩

قة الʺʙʵʱʶمʧʽ فʽها، فهي الʨسʽلة الʨحʙʽة اسʱقʛار الʨʶق العقارȄة الافʛʱاضॽة وث
الʱي ʧȞʺǽ مʧ خلالها تʴقȘʽ بʯʽة آمʻة ومʱʶقʛة لॽʺʻʱة وازدهار سʨق العقارات 

 الافʛʱاضॽة.
إن عʙم الʱؔاتف الʙولي لʵلȘ قʨاعʙ قانʨنॽة مʨحʙة قابلة للȘʽʰʢʱ على الʱعاملات  .١٠

ʛʽʲؗة قʙ تʸل القانʨنॽة للعقارات الافʛʱاضॽة سʨف يʕدȑ إلى صعȃʨات وعॼʁات 
 ʛʽʲؔاضي في الʛʱالاف ʦمات العالʙخ ʧفادة مʱالاس ʧم ʧʽمʙʵʱʶʺمان الʛإلى ح

.ʖ ʛؗالǼ اقʴالل ʧلفها عʵول وتʙه الʚال هʜالي انعʱالȃول وʙال ʧم 
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١١. ʙحʨر مʙʸم ʙجʨة أنه لا يॽاضʛʱة للعقارات الافॽنʨات القانǽʙʴʱال ʧه  –مॽا علʺؗ
ʙʴǽُد ما ʧȞʺǽ أن يʱʺʱع Ǽه  –رات الʺادǽةالʴال في القʨانʧʽ الʺʤʻʺة لʺلॽؔة العقا

مالʥ العقارات الافʛʱاضॽة مʧ حقʨق وسلʢات، بل تʱʵلف Ǽاخʱلاف مقʙمي 
 Terms ofالʙʵمة ووفقاً لʺا يʦʱ ذʛؗه في وثॽقة شʛوȋ الʙʵمة الʱي ǽقʙمها (

Service ةʸʻʺج إلى الʨلʨل الʰها قʽافقة علʨʺالǼ مʙʵʱʶʺم الʜʱي يلʱوال (
 ʙماته.والاسʱفادة مʧ خ

ولا تʛتʤʺǼ Ȍॼهʛ مادȑ  –حʱى الآن –الʺلॽؔة الافʛʱاضॽة لا يʙعʺها نʟ قانʨني .١٢
ʧȞʺǽ الǼ ʥʶʺʱه واثॼاته ʛʢǼق الاثॼات الʺʱʵلفة مʲل حقʨق الʺلॽؔة الفȄʛؔة، بل 
 ʧمه مʙة وما تقॽاضʛʱة العقارات الافʸʻمة مʙخ ȋوʛأساسها في ش ʙʳهي ت

ʱز العقار الافʨي أن رمʻعǽ ما ʨمات، وهʙاضي (خʛNFT ادʺʱالاع ʧȞʺǽ لا (
 علʽها في هʚا الʷأن وفقاً للقʨاعʙ القانʨنॽة الʶارȄة.

) تعʲʺǼ ʛʰʱاǼة Terms of Serviceشʛوȋ خʙمة مʸʻات العالʦ الافʛʱاضي ( .١٣
 Șʰʢف تʨاع سʜʻمة، وفي حالة الʙʵم الʙم ومقʙʵʱʶʺال ʧʽرضائي ب ʙعق

، وذلʖʰʶǼ ʥ عʙم وجʨد الʺȞʴʺة القʨاعʙ القانʨنॽة الʺʤʻʺة للعقʨد الʛضائॽة
 تʦॽʤʻ قانʨني قائʦ لهʚه العʨالʦ الافʛʱاضॽة.

١٤.  ʦات العالʸʻمة مʙخ ȋوʛة أو شॽاضʛʱة العقارات الافॽؔأن ملʷǼ اعʜإذا ما ثار ن
 ʙاعʨالق Șʽʰʢإلا ت ʦॽȞʴʱة الʯʽة أو هʸʱʵʺة الʺȞʴʺن أمام الʨȞǽ ʧاضي فلʛʱالاف

لʦ الافʛʱاضي حʱى تʻʱاسʖ القانʨنॽة القائʺة ʨؗسʽلة لȄʨʢʱع مʙʴʱʶثات العا
 ومʢʱلॼات تȘʽʰʢ تلʥ القʨاعʙ القانʨنॽة.

١٥.  ʨس وهʨʺمل ȑارها شيء مادॼʱاعǼ اقعʨة في الॽؔعامل مع الʺلʱالقائʺة ت ʧʽانʨالق
ما ǽعʻي اسʴʱالة تॽʰʢقها على العقارات الافʛʱاضॽة والʱي يʦʱ الʱعامل علʽها 

شȞالॽات الʺʱعلقة ) وهʨ ما يʛʽʲ العʙيʙ مʧ الإʨʺǼNFTجʖ رمʨز العقار (
 Ǽالʺلॽؔة واثॼاتها والʱعاملات القانʨنॽة علʽها وتʻفʚʽ هʚه الʱعاملات.
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١٦.  ʧم ʛʰʱة لا تعॽاضʛʱل الافʨالأص ʧها مʛʽل العقارات وغʲة مॽاضʛʱلؔات الافʱʺʺال
الأشॽاء الʺادǽة ولا تʙخل في أȑ تʅॽʻʸ مʧ الॽʻʸʱفات الʱي ذʛؗها القانʨن 

ʽها الأحȞام الʨاردة في الʱقʧʽʻ الʺʙني لعʙم اتفاق وȃالʱالي لا ʧȞʺǽ أن تȘʰʢʻ عل
 الʺʴل.

١٧.  Șح ʟائʸʵل ʛقʱة تفॽاضʛʱها العقارات الافʻة ومॽاضʛʱاء الافॽة الأشॽؔمل
الʺلॽؔة الʱي تʢلʰها القانʨن مʨؗ ʧنه حȘ جامع مانع دائʦ وʻʺȄح الʺالʥ سلʢات 

ॽه في الاسʱعʺال والاسʱغلال والʛʸʱف وهʨ مالا يʱفȘ مع ما يʦʱ الʟʻ عل
 شʛوȋ الʙʵمة لʺʸʻات العʨالʦ الافʛʱاضॽة.

 ʧه مʻʺʹʱة وما تॽاضʛʱالاف ʦالʨاجه العʨات تǽʙʴت ʧه مʺǽʙتق Șʰاء على ما سʻب
أنʢʷة وخʙمات تقارب تلʥ الʶائʙة في الʨاقع، وȃالأخʟ تلʥ الʺʱعلقة Ǽʺلॽؔة 

  فإنʹا نʦصي Ǻالآتي:العقارات الافʛʱاضॽة وتʙاولها عʛʰ الʺʸʻات، 
عʺل على إصʙار نʤام قانʨني شامل لʦॽʤʻʱ العقارات الʛقʺॽة مʻʺʹʱاً ضʛورة ال -١

قʨاعʙ واضʴة تʟʵ ملॽؔة العقارات الافʛʱاضॽة والʱعامل علʽها وتفعʽل هʚه 
الʱعاملات. ʖʳǽ أن يʦʶʱ هʚا الǼ ʦॽʤʻʱالʺʛونة الʱي تʶʺح له بʦॽʤʻʱ ؗافة 

ʨدة حالॽاً أو الʱعاملات على العقارات الافʛʱاضॽة مʧ مʱʵلف الʺʸʻات الʺʨج
الʱي يʨʱقع إنʷاؤها في الʺʱʶقʰل، وأن ʨȞǽن له ʡاǼع دولي وʨȞȄن مʶʱقاً مع 
الاخʱلافات الʺʨجʨدة بʧʽ الأنʤʺة القانʨنॽة الʺʱʵلفة. ذلʥ لأن الʨصʨل إلى هʚا 
الʨʸʱر لʤʻام قانʨني دولي مُلʜم ʙʱʶǽعي تعاون تȄʛʷعي بʧʽ الʙول لإدخال 

ॽؔة القائʺة لȘʶʱʱ مع قʨانʧʽ ملॽؔة العقارات في تعǽʙلات جʨهȄʛة في قʨانʧʽ الʺل
العالʦ الافʛʱاضي، Ǽʺا ʴǽقȘ الʨʱازن بʧʽ الʺʸالح الʺʱعارضة والʺॼʱادلة لʺقʙمي 

 الʙʵمة والʺʙʵʱʶمʧʽ وأصʴاب الʺʸالح.
إنʷاء آلॽة لʴل الʜʻاعات الʱي تʨʲر ʖʰʶǼ الʱعامل في العقارات الافʛʱاضॽة سʨاء  -٢

ʦعʹهǼ ʧʽمʙʵʱʶʺال ʧʽب ʗه  كانʚمة. هʙʵمي الʙمق ʧʽȃو ʦهʻʽأو ب ʠعॼال
 ʘʽح ʧاضي مʛʱالاف ʦاعات العالʜون ʖاسʻʱعة تॽʰʡ ن ذاتʨؔأن ت ʖʳǽ اتॽالآل
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الاتاحة والفاعلॽة القانʨنॽة والقʙرة على إنفاذ القانʨن، ȑʨʱʶǽ أن تʨؔن مȞʴʺة 
مʸʸʵʱة بʜʻاعات العالʦ الافʛʱاضي أو هʯʽة تʦॽȞʴ. هʚا الأمʙʱʶǽ ʛعي بʚل 

ʙهʳادر اللازمة  الʸʺاد الʳǽȂرات وʙاء القʻȃة وॽʱʴʱة الॽʻʰارات للʺʲʱاس ʛʽفʨʱل
لʴل الʜʻاعات وضʺان إتاحʱها لॽʺʳع الʺʱعاملʧʽ في العقارات الافʛʱاضॽة ʷǼفاॽɾة 
وفاعلॽة. ؗʺا ʖʳǽ تʨفʛʽ آلॽات لإلʜام مقʙمي خʙمة العقارات الافʛʱاضॽة بʱعʙيل 

ʙة لفʠ الʜʻاعات واتʵاذ مʧ يلʜم مʧ شʛوȋ الʙʵمة والإعلان عʧ الآلॽات الʙʳي
 إجʛاءات لʱفعʽلها مʧ خلال الʺʸʻة.

ʖʳǽ مʻاقʷة الاخʱلافات القانʨنॽة بʧʽ الʙول وما يʛʱتʖ على ذلʥ مʧ تأثʛʽات  -٣
 ʖاسʻʱلاً لها تʨاد حلʳǽȂة وॽʺة العالʯʽʰة في الॽاضʛʱة الافȄة العقارॽؔعلى الʺل

ʖʳǽ أǽʹاً تʨحʙʽ تعامل الʙول مع  وॽʰʡعة الʱعاملات القانʨنॽة الافʛʱاضॽة. ؗʺا
أسالʖʽ الʦॽȞʴʱ والȄʨʶʱة ʨؗسʽلة ؗفʽلة ʴǼل الʜʻاعات القانʨنॽة ذات الʸلة Ǽʺلॽؔة 

 العقارات الʛقʺॽة ʛʢǼق عادلة ومʸʻفة.
تॽʳʷع ودعʦ الʱعاون بʧʽ الʨȞʴمات والʺʤʻʺات الʙولॽة الʺعॽʻة ومقʙمي خʙمة  -٤

ʙʽفʱʶʺأن والʷاب الʴة وأصॽاضʛʱالاف ʦالʨل العʨخʙال ʙاعʨوق ʛʽمعاي ʛȄʨʢʱل ʧي
لʺʸʻات العقارات الافʛʱاضॽة والاسʱفادة مʧ خʙماتها والʱعاملات القانʨنॽة وحقʨق 

 الʺلॽؔة.
تʨجॽه الʳهʨد إلى أهʺॽة إنʷاء مʛاكʜ رائʙة في مʳال الʘʴॼ والʛȄʨʢʱ الʺعॽʻة  -٥

ʘʽʴǼ بʙراسة وتʴلʽل القʹاǽا الʺʱعلقة Ǽʺلॽؔة العقارات في العالʦ الافʛʱاضي، 
تʶعى لʨʱفʛʽ الʨʱجʽهات والʺعايʛʽ الʙولॽة لʺʨاجهة هʚه الǽʙʴʱات الʺعقʙة لأجل 

ة مʧ الʦॽʤʻʱ القانʨني بʧʽ الʙول. ʛؗʱʷة مʙقاع ʧʽتأم 
العʺل على تعʜȄʜ الʛʰامج الʱعلॽʺॽة والʙʱرॽʰȄة في مʳال العʨالʦ الافʛʱاضॽة،  -٦

شȞॼات تعاون دولॽة وتʨفʛʽ مʸʻات لॼʱادل الʺعʛفة والʳʱارب بʧʽ الʙول وȂقامة 
قȄʨة تʶاهʦ في مʨاكॼة الʨʢʱرات الʙʴيʲة في مʳال إدارة ملॽؔة العقارات 

  الافʛʱاضॽة.
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  قائمة مراجع البحث
  مراجع ومصادر باللغة العربية:

-  ،ʛون ناشʙة، بॽؔالʺل Șة، حॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴال ،ʧيʙف الʛش ʙʽعʶال ʙʺأح
٢٠٠٩. 

احॽʱالॽة، مʳلة الاقʸʱاد والʺʴاسॼة،  أحʺʙ حʧʶ عʺʛ، الʧȄʨؔʱʰ عʺلة شॽɺʛة أم -
 .٢٠١٨، يʻايʛ ٦٦١العʙد 

أحʺʙ سلامة، الʺلॽؔة الفʛدǽة في القانʨن الʺȑʛʸ، الॼʢعة الأولى، دار الʻهʹة  -
 .١٩٧٠العॽȃʛة،

أشʛف جابʛ، الʰلʨك تʧʽʷ والإثॼات الʛقʺي في مʳال حȘ الʺʕلف، الʺʳلة الʙولॽة  -
 :DOI، ٢٠٢٠للفقه والقʹاء والȄʛʷʱع، العʙد الأول،

49876.103810.21608/IJDJL.2020.. 
-  ʖʱؔة الॼʱȞم ،ȑʛʸʺني الʙʺن الʨة في القانॽؔالʺل Șب علي، حʨʳʴم ʛجاب

  العॽȃʛة.
جʺʽل الʛʷقاوȑ، دروس في الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، حȘ الʺلॽؔة، دار الʻهʹة  -

  .١٩٧٠، العॽȃʛة
جهاد مʨʺʴد عʙʰ الʺȑʙʰ، مȐʙ حॽʳة تقॽʻة الʰلʨك تʧʽʷ في الإثॼات الʺʙني: دراسة  -

 ʙلʳʺع، الȄʛʷʱة للفقه والقʹاء والॽولʙلة الʳʺة، الॽلʽلʴ٢٠٢٣، ٤ت ،
174762.118410.21608/IJDJL.2023.DOI:. 

ʙ محمد عʙʰ الʛحʺʧ، أحȞام العلاقة بʧʽ مقʙمي خʙمة الانʛʱنʗ دعاء حام -
والʺʙʵʱʶمʷǼ ʧʽأن انʱهاكات حقʨق الʺلॽؔة الفȄʛؔة، مʳلة الʴقʨق للʨʴॼث القانʨنॽة 

 ،ʘالʲد الʙة، العǽادʸʱ٢٠١٨والاق.  
دعاء حامʙ محمد عʙʰ الʛحʺʧ، نʨʴ حلʨل قانʨنॽة لإشȞالॽات اسʙʵʱام الॽʰʢʱقات  -

الʰلʨك تʲ–  ،(ʧʽʷة في مʳال حȘ الʺʕلف (الʚؗاء الاصʻʢاعيالʨʻؔʱلʨجॽة الʙʴي
 :Doi، ٢٠٢١، ٧٨مʳلة الʨʴॼث القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، العʙد 

3535410.21608/MJLE.2021.2  
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-  ʨʰʢʺة، دار الॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴفي ال ʜʽجʨد، الʨعʶال ʨة، رمʹان أبॽɻامʳعات ال
  .١٩٩٧الإسʙʻȞرȄة، 

-  ،ȑʛʸʺني الʙʺال ʧʽʻقʱة في الॽؔالʺل Șʴني لʨام القانʤʻاب، الʢة خॼʂة وॼلʡ
١٩٩٩.  

  ٢٥٨عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، حȘ الʺلॽؔة، ص -
  .١٩٦٩عʙʰ الʺʻعʦ الʙʰراوȑ، الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة،  -
دراسة لأحȞام القانʨن  –الʺفاʦॽʂ الأساسॽة –الفȄʛؔةمحمد حʶام لʢفي، حقʨق الʺلॽؔة  -

 ʦة  ٨٢رقʻʶهʹة  ٢٠٠٢لʻام القʹاء الʺقارن، دار الȞء آراء الفقه وأحʨفي ض
 .٢٠١٢العॽȃʛة، 

محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، الʺلॽؔة والʴقʨق الʺʱفʛعة عʻها،  -
  .٢٠٠٧ أسॼاب ʖʶؗ الʺلॽؔة، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة،

  .٢٠١٤محمد شʅȄʛ عʙʰ الʛحʺʧ، حȘ الʺلॽؔة،  -
الॽʀʙʸة والʺʻهॽʳة: دراسة نقǽʙة معʺقة في  -محمد عʛفان الʖʽʢʵ، العقʨد الॽؗʚة  -

، ٢٠٢٠، ٣٠الفلʶفة والʱأصʽل، مʳلة ؗلॽة القانʨن الॽʱȄʨؔة العالʺॽة، العʙد 
 ،١٦٢ص

 https://journal.kilaw.edu.kw/wp-content/uploads/2020/11/151-

242-Prof.-Mohammad-A.-Al-Khatib.pdf. 
  .٢٠١٣محمد علي عʺʛان، دروس في الʱأمʻʽات الʺʙنॽة،  -
  ʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة.محمد لʖʽʰ شʖʻ، الʨجʜʽ في الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، دار ال -
مʨʺʴد حʧʶ الʴʶلي، الأصʨل الافʛʱاضॽة الॽʺॽʁة بʧʽ حȘ الʺلॽؔة وحȘ الʺʕلف:  -

، ٦٥الفʛنॽʶة، مʳلة العلʨم القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، مʳلNFTs  ʙقʛاءة في تȃʛʳة 
٢٠٢٣ ،1153010.21608/JELC.2023.3DOI: .  

نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة،  -
٢٠١٥.  

- .ʛʷخ نȄدون تار ʧة، مॽȃʛهʹة العʻة، دار الॽʻʽق العʨقʴنعʺان جʺعة، ال  
هايʶॽɺ ȑʙى، الʴاجةُ لʺʤلَّةٍ تॽɻȄʛʷَّةٍ لʺارِد الʙفع الʛقʺي الʴاضʛ والʺʱʶقʰل، مʳلة  -

  .٢٠٢٠، ʨ١٧م القانʨنॽة، الʺʳلʙ جامعة الʷارقة للعل
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  مراجع ومصادر أجنبية:
- Au, A., Cryptocurrencies and the Promise of Individual 

Economic Sovereignty in an Age of Digitalization: A Critical 
Appraisal. The Sociological Review, vol.71, 2022, DOI: 

https://doi.org/10.1177/00380261221127858  

- Bala´zs Bodo´ et al., Blockchain and Smart Contracts: The 

Missing Link in Copyright Licensing?, International Journal of 
Law and Information Technology, Vol. 26, 2018. 

- Belk, R., Humayun, M. and Brouard, M., Money, Possessions, 
and Ownership in the Metaverse: NFTs, Cryptocurrencies, 

Web3 and Wild Markets, Journal of Business Research, vol. 
153, 2022, Doi: https://doi.org/10.1016/j.jbusres.2022.08.031. 

- European Commission, Proposal for a Regulation of the 
European Parliament and of the Council on European data 

governance, 2020, https://eurlex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/?uri=CELEX:52020PC0767. 

- Francesco Corea, An Introduction to Data. 

- Hu Xiaojie, The Civil Law Protection of Virtual Property 

Rights in Online Games, International Journal of Frontiers in 
Sociology, vol.5, Doi: 10.25236/IJFS.2023.050925. 

- Hutson, James; Banerjee, Guarango; Kshetri, Naresh; 

Odenwald, Kurt; and Ratican, Jeremiah, Architecting the 
Metaverse: Blockchain and the Financial and Legal Regulatory 

Challenges of Virtual Real Estate, Journal of Intelligent 
Learning Systems and Applications, Vol.15, 2023, Doi: 

10.4236/jilsa.2023.151001. 

- Jason T. Kunze, Regulating Virtual Realms Optimally: The 

Model End User License Agreement, Northwestern Journal of 
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Technology and Intellectual Property, Vol.7, 2008, Available 
at: 

https://scholarlycommons.law.northwestern.edu/njtip/vol7/iss1/
7. 

- João Marinotti, Tangibility as Technology, Georgia State 
University Law Review, Vol. 37, 2021, 
DOI: 10.2139/ssrn.3682090. 

- Joseph William Singer, Introduction to Property, Aspen 
Publishers, 2005. 

- Lilia Potseluyko et al., Game-Like Interactive Environment 
Using BIM-Based Virtual Reality for the Timber Frame Self-
Build Housing Sector, Automation in Construction, 2022, Doi: 
https://doi.org/10.1016/j.autcon.2022.104496. 

- Marinotti, J., Tangibility as Technology, Georgia State 
University Law Review, vol. 37, 2021, DOI: 
https://doi.org/10.2139/ssrn.3682090. 

- N. Allah Rakha Exploring the Role of Block-chain Technology 
in Strengthening International Legal Guarantees for Investment 
Activity, International Journal of Law and Policy, 2023, DOI: 
https://doi.org/10.59022/ijlp.37. 

- Perzanowski, Aaron and Jason Schultz. The End of Ownership: 
Personal Property in the Digital Economy, MIT Press, 2016, 
DOI: https://doi.org/10.7551/mitpress/10524.001.0001. 

- Rhonda Hadia, Shiri Melumadb, and Eric S. Park, The 
Metaverse: A new digital frontier for consumer behavior, 
Journal of Consumer Psychology, 2023, 
Doi:10.1002/jcpy.1356. 

- Rónán Kennedy, Law in Virtual Worlds, The Internet journal of 
Law, Healthcare and Ethics, 2010, available at: 
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https://www.researchgate.net/publication/301221232_Law_in_
Virtual_Worlds#fullTextFileContent. 

- Sean Stein Smith, Blockchain, Artificial Intelligence and 
Financial Services - Implications and Applications for Finance 
and Accounting Professionals, Springer, 2020. 

- Second Life Terms and Conditions, LINDEN LAB, 
https://www.lindenlab.com/legal/second-life-terms-and-
conditions 

- Wian Erlank, Acquisition of ownership inside virtual worlds, 
International Property Law Conference, 2010, available at: 
https://www.saflii.org/za/journals/DEJURE/2013/32.pdf. 

- Yakubov Akhtam, Digital Real Estate: Navigating the Legal 
Landscape of Virtual Property Rights, Uzbek Journal of Law 
and Digital Policy, 2023, Available at: 
https://irshadjournals.com/index.php/ujldp. 

  
  قوانين مصرية وأجنبية:

  ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان 
  فيʛʸʺهاز الʳوال ȑʜ ʛؗʺال ʥʻʰن الʨقان ʦة  ١٩٤رقʻʶ٢٠٢٠ل  
  ʦن رقʨة  ٤القانʻʶإمارة دبي ٢٠٢٢لǼ ةॽاضʛʱل الافʨالأص ʦॽʤʻأن تʷǼ 
  ʦي رقȃاد الأوروʴة الاتʴة  ١١١٣لائʻʶ٢٠٢٣ل  ʦة رقʴيل اللائʙعʱة  ٨٤٩بʻʶل

٢٠١٥  
  اʢة لʺالॽاضʛʱة الافॽل الʺالʨن الأصʨ٢٠١٨قان.  


