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تقييم مدى فاعلية تقنية العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل في  
 تطوير منظومة التمويل العقاري بالبيئة المصرية: دراسة ميدانية 

 د. كوثر محمد عبد الحافظ محمد؛ د. محمد يوسف عبد الرحيم خليفه 

 مستخلص:

يهدف هذا البحث إلى تقييم مدى إمكانية الاستتتتةادة ملإ اامكانال التي توفرها تقنية العقود : الهدف

التذكيتة في تطوير منظومتة التمويتل العقتاري بتالبيئتة المصتتتتريتة، اللتا في لتتتتو  العوامتل التي  تد تتدف   

لمنظومة التمويل العقاري، م  شتتتركال اماستتتستتتال التمويل العقاري إلى تبني تلا التقنية ك لية عمل 

 .الأخذ في الحسبان مناف  امحددال التطبيق في بيئة الأعمال المصرية

لتقنية العقود الذكية المستتندة إلى ستلاستل المصترية    الدالةفي ظل عدم تبني  : التصممي  والمنهجية

على أستلو  الاستتبيان   البحثاعتمد  الكتل في  طاع الأعمال بشتكل عام االقطاع العقاري بشتكل خا ؛

  شتتتركال التمويل العقاري االبنول المشتتتاركة في مبادرة التمويل العقاريلاستتتتطلاع ءرا    يةكأداة بحث

تطوير    فيالمستتتتندة إلى ستتتلاستتتل الكتل العقود الذكية    تقنية  تطبيق مكانيةإ مدى فياالوكلا  العقارييلإ 

 .منظومة التمويل العقاري المصرية

ب بيلإ ءرا  فئال المستتتقصتتى منهم بشتتأن كل ملإ  اجود  عدم:  النتائج دااف   اختلافال دالة إحصتتاايا

، في حيلإ توجتد فرا  منظومتة التمويتل العقتاري المصتتتتريتةفي تطوير    العقود التذكيتةتطبيق  امنتاف   

القطاع في  التحديال التي  د تواجه تطبيق العقود الذكية جوهرية بيلإ ءرا  فئال المستتتقصتتى منهم بشتتأن  

غتالبيتة دااف  امنتاف  امحتددال تطبيق تقنيتة العقود التذكيتة  اعلى الرغم ملإ تبتايلإ ترتيتأ أهميتة    .العقتاري

 .منظومة التمويل العقاري  تطويريوجد اتةا  عام حول أهميتها في أنه  إلافي القطاع العقاري؛ 

تقنية العقود   إمكانال  لاستتتكشتتاف  االممارستتيلإ  للأكاديمييلإ يعد هذا البحث دعوة: القيمة المضممافة

التذكيتة في تطوير منظومتة التمويتل العقتاري بتالبيئتة المصتتتتريتة، حيتث ا تصتتتترل الأبحتا  التي تمت  في  

البيئة المصتترية على محاالة تولتتيف كيةية الاستتتةادة ملإ تلا التقنية في مجالال الأعمال بشتتكل عام،  

النتااج المتوصتل إليها يمكلإ ن  أ  كمااكذلا تولتيف دار تكنولوجيا ستلاستل الكتل في تةعيل هذل التقنية، 

الطةرة الهاالة التي يشتتدها خاصتتة في ظل   ؛بمصتتر  التمويل العقاريالاستتتةادة منها في تطوير منظومة  

تنمية المدن  بنا  اأجل   االتوستتت  في تمويل المطوريلإ العقارييلإ ملإ ،القطاع العقاري في الآانة الأخيرة

 .في شتى محافظال مصر الجديدة

 .التمويل العقاريالقطاع العقاري، ، ، سلاسل الكتلالعقود الذكيةتقنية  : الرئيسةالكلمات 

 M41: JEL،M48 ، O33 تصنيف
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 مقدمة:  -1

يمثله ملإ نسبة كبيرة ملإ    لما   ؛حد المحاار الأساسية للتنمية في مصر أيعد القطاع العقاري  

لارتباطه بعدد    ؛دارل البارز في دف  عجلة النمو الا تصادي إلى    أصول القطاع العاالي، باالافة

غير مباشر، اتوفيرل كثير ملإ فر  العمل سوا   أا    كبير ملإ الصناعال االأنشطة بشكل مباشر

  ،اخلق فر  استثمارية جديدة للمستثمريلإ  ،الصناعال المكملةأا    في النشاط العقاري مباشرة 

تكاليةها السكنية اتخةيض  الوحدال  المتزايد على  الطلأ   تي مما يساعد على حل مشكل  ،اتلبية 

المشكلة  ااسكاناالبطالة   اتعد  المشكلاأالأخيرة  ،  في مصر  لهم  التنمية  برامج  تواجه    ؛ التي 

التمويل العام المتاح لمواجهة الزيادة  عجز فضلاب علإ    ،السكان االهجرة الداخلية  عدد   بسبأ زيادة 

 السكانية في المناطق الحضرية امتطلباتها ملإ خدمال امرافق.

فقد صدر بخصوصه عدة  وانيلإ لتنظيم    ؛للأهمية البالغة للقطاع العقاري في مصر  انظراب 

االضوابط    ، اطبيعة اختصاصال كل منها  ، اتحديد المنش ل العاملة فيه  ،العمل في هذا القطاع

العقاري التمويل  العاملة في مجال  للقطاعال  بالنسبة   انون   حيث اختص  . التي يجأ مراعاتها 

 بتمويل الاستثمارال في مجال شرا  الوحدال العقارية  2001لسنة    148التمويل العقاري ر م  

اترميمهاأا   ر م  اعدل    ،بنااها  العقاري  2014لسنة    55القانون  التمويل  أحكام  انون   بعض 

بإلافة أنشطة التأجير التمويلي، اتمويل شرا  حق الانتةاع بالعقارال، اتمويل شرا  العقارال  

ملإ    بشأن ااسكان الاجتماعي  2018لسنة    93القانون ر م    كما يعد  ،االمرابحة  بنظامي المشاركة

 .أحد  القوانيلإ في القطاع العقاري

ب مماثلاب ملإ  بل الهيئال المهنية المعنية بإصدار    ةا د ااكأ هذل التشريعال العقاري اهتماما

المحاسبية، حيث   المصرية  المعايير  المحاسبة  معايير  ملإ  المعدلة  النسخة  الصادرة    –تضمن  

ر م   الاستثمار  ازير  ر م    –  2015لسنة    110بقرار  المعيار  االمعايير    (20)على  "القواعد 

ر م   االمعيار  التمويلي"،  التأجير  بعمليال  المتعلقة  ثم    (34)المحاسبية  العقاري"،  "الاستثمار 

بتعديل بعض أحكام معايير   2019لسنة    69 رار ازير الاستثمار االتعاان الدالي ر م  صدر  

ب قرار  الالمصرية الصادرة ب  المحاسبة ، املإ بيلإ هذل المعايير المستحدثة المعيار المشار إليه ءنةا

تضملإ ؛ ا(20)محل المعيار المحاسبي المصري ر م    حل   االذي  "عقود التأجير"،   ( 49)ر م  

كما ألية  بعض التعديلال على المعيار المعالجة المحاسبية لعقود التأجير التمويلي االتشغيلي،  

؛  2020)الجهاز المركزي للمحاسبال،    ()  ( "الاستثمار العقاري"34المحاسبي المصري ر م )

 (. 2023مجلس الوزرا ، 

 

 

 
(  ) (  31المحاستتتبي المصتتتري ر م )جدير بالذكر أن التعديلال على هذا المعيار تطلأ إجرا  بعض التعديلال على المعيار

( "الأصتول غير المتداالة المحتةظ بها لغر  البي   32"التمحلال  يمة الأصتول"، االمعيار المحاستبي المصتري ر م )

 االعمليال غير المستمرة".
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المحاسبية    نيلإواالقل  ابصدار هذ العقاري داراب االمعايير  التمويل  لنظام  في    فعالاب   أصبف 

توفير    أهمها:متعددة    مناف ملإ  لما يحققه    ؛تنشيط اتنمية الاستثمار العقاري في السو  المصري 

ب تمويل مادي طويل الأ لقدرال    جل لمختلف طبقال المجتم  للحصول على مسكلإ مناسأ لهم افقا

ب،عام   ثلاثيلإإلى    أطول فترة سداد  د تصل  م  لمان  ؛كل منهم  احق المستثمر في اختيار شراط   ا

ب  ،التمويل التي تناسبه  . ربط سو  العقارال بسو  رأس المال علإ عمليال التوريقاأيضا

،  ملإ التحديال   كثيرااجه  نظام التمويل العقاري  تطبيق  إن    إلا  مناف تلا الاعلى الرغم ملإ  

حيث تتضملإ أهم هذل التحديال،    ارتةاع  يمة ما يتحمله المشتري ملإ رسوم امصرافال  ايعد

  ،تعا  التقييم العقاريأا  ،رسوم التسجيل العقاري:  ملإ البنود مثل  كثيرهذل الرسوم االمصرافال  

اادارية الأخرى العقاري   فضلاب ،  االمصرافال  التمويل  الت  ،علإ عأ   سط  ميلإ  أاكذلا  سط 

 . (2015، االعدل ة)شحات  احصة الاشترال في صندا  لمان ادعم التمويل العقاري

وجود نسبة كبيرة ملإ الأصول  كما يواجه تطبيق  انون التمويل العقاري صعوبال تتعلق ب

  ، اتعا أ الورثة ، شكال الملكيةأتعدد    اللا بسبأ ؛ قابلة للتسجيلغير الأا   العقارية غير المسجلة

ابالتالي    ؛بالعقود العرفية في امتلال العقارال الأفراد    اتعامل  ،مالكي الوحدةالأفراد    اكثرة عدد

إلى عدم مواكبة سو  العقارال    ، إلافةيصعأ تقديمها كضمان للحصول على تمويل عقاري

المصري للثورة الصناعية الرابعة االتحول الر مي، حيث تستغر  ااجرا ال اللازمة انها  

 . (2008)منصور،  طويلة  د تصل لعدة شهورفترة زمنية  اتسجيل العقارال 

؛ تجدر ااشارة إلى ارتباط  االتحول الر مي  افي إطار الحديث علإ الثورة الصناعية الرابعة

تقديمها االتي تم    ،تقنية العقود الذكيةالحديثة ملإ بينها    ةملإ التطورال التكنولوجيكثير  بتلا الثورة  

مرة عام   يد    1994لأال  الالكترانية   ، Nick Szaboعلى  التجارة  تعزيز  منها  الغر   اكان 

ب  تلا العقود   ءلية تنةيذإن   حيث ،عقود موثقة الو بيلإ أطراف مجهوليلإ ملإ خلال  اانتشارها عالميا

الحقو     إدارة  اكان التطبيق الأال للعقود الذكية في برامج  ، جهة تنةيذ خارجيةالذكية لا تحتاج إلى  

التي تقوم بحةظ الأصول الالكترانية احمايتها ملإ   Digital Rights Managementالالكترانية  

 . التغييرأا   النسخ

ب مهم  اب دار  2009  مطل  عام تقنية سلاسل الكتل  ا د كان لظهور    العقود الذكية  تةعيلفي    ا

ب  الع    توزع  خلالهافملإ  ،  عمليا بيلإ المشاركيلإ في   Nodes  قدمسااليال الر ابة اااشراف على 

( العقود  Dai and Vasarhelyi, 2017العقد  هذل  لتطبيق  الأنسأ  هي  الكتل  سلاسل  اتعد   .)

  الأفراد   ربط الأطراف المتعا دة على مستوىالمتعددة، االتي ملإ بينها:  االاستةادة ملإ مميزاتها  

االأصول أا   العقود  احةظ  المختلةة،  الجهال  ملإ  اغيرها  التجارية  االماسسال  الشركال 

موزعة بيلإ جمي  أطراف الشبكة اسجلال ممتدة    في  – غير  ابلة للتعديل    بطريقة  –المضمنة فيها  

العقود الذكية مقارنة بالعقود التقليدية  إعداد    ارسوم اتخةيض تكاليف  في بيئة لا مركزية التنةيذ،  

(Alharby and Van Moorsel, 2018.) 
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ملإ التطورال المهمة في شبكال سلاسل الكتل، حيث   Ethereumيثريوم  ااتعد شبكة  كما  

تمثل أال شبكة خاصة بتنةيذ العقود الذكية، اتحقق هذل الشبكة كثير ملإ الةوااد عند استخدام العقود  

اعلى الرغم  الذكية في القطاع العقاري بصةة عامة، افي مجال التمويل العقاري بصةة خاصة،  

 – المصرية في منأى  الأعمال    بيئةإن    إلا  ؛ملإ انتشار تطبيق تلا التقنيال الحديثة في عدة دال

محاالة الاستةادة ملإ تجار  الدال المتقدمة فإن    علإ تطبيق تلا التقنيال، ابالتالي  –حتى الآن  

في هذا المجال  د يكون له تأثير إيجابي في منظومة التمويل العقاري المصرية، اللا ملإ خلال 

 تحد ملإ  درة هذل المنظومة على تحقيق الأهداف المرجوة منها.علاج كثير ملإ التحديال التي 

المستندة إلى  تقنية العقود الذكية  تقييم مدى إمكانية تطبيق  هذا البحث على  عليه؛ سيركز  ا

الكتل   العقاري بوجه خا في  سلاسل  اللا في   ،بيئة الأعمال المصرية بوجه عام، االقطاع 

اكذلا التحديال    ، في مجال التمويل العقاريتقنية  هذل ال تحققها  ن  أ  العديدة التي يمكلإ  مناف اللو   

ب في تطوير منظومة  ن  أ  تواجهها، املإ المتو    أن  التي يمكلإ يكون لتلا التقنية داراب فعالاب اإيجابيا

 .المصريةالأعمال   التمويل العقاري ببيئة

لعف الآليال الخاصة بالتمويل العقاري ا صورها علإ تحقيق    في  البحثمشكلة  اتتمثل  

التشريعال االمبادرال في تعدد  على الرغم ملإ  التحريا اللازم لتنمية السو  العقاري المصري؛  

ايرج  هذا الضعف االقصور  ،  ()ببيئة الأعمال المصرية  التمويل العقاري    مجال تطوير منظومة

عدم توافر العقارال المسجلة    :االتي ملإ أهمها  منظومة،تلا الالتي تواجه نجاح    التحديال كثرة    إلى

  ،شرا  الوحدال السكنيةأا    التي يمكلإ استخدامها كضمانال للحصول على التمويل اللازم لبنا 

الةاادة   أسعار  ارتةاع  علإ  الناتجة  التمويل  تكلةة  ارتةاع  الرهلإ اكذلا  رسوم  تكاليف  اارتةاع 

 .اطول الةترة الزمنية التي تستغر ها إتمام معاملال التمويل العقاري  ،االتسجيل االشهر العقاري

 كثير التحول الر مي في  إلى    في ظل اتجال الحكومة المصرية في السنوال الأخيرةأنه    إلا

الدالة جانأ   ؛ملإ  طاعال  اتحقيقها    ،هذا ملإ  الذكية  العقود  تقنية  ال  كثيرابظهور   –  مناف ملإ 

هل يمكلإ  الساال الذي يطرح نةسه:  فإن    ،خر ءجانأ    ملإ  –في مجال نقل الملكيال العقارية    خاصة

ادفعها نحو    ، السو  المصريةبحدا  تأثيرال إيجابية في منظومة التمويل العقاري  إلهذل التقنية  

ب   داراب   تاديالقطاعال التي    أحد   باعتبارل   –تنشيط  طاع العقارال المصري   في دف  عجلة    مهما

 في مصر؟ التنمية الا تصادية

الأسئلة  بصياغة مجموعة ملإ    انالباحثالو وف على طبيعة المشكلة اأبعادها  ام  أجل    املإ

 ما يلي:  الأسئلة البحثية، ا د تضمن  هذل البحثية

تقنية العقود  دااف  تطبيق  : هل يوجد تبايلإ بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم بشأن  الأالالساال  

 ؟في مجال التمويل العقاري بالبيئة المصريةالمستندة إلى سلاسل الكتل  الذكية

 
(  ) بتعديل بعض   2014لستنة   55الااحته التنةيذية اتعديلاتها، االقانون ر م   2001لستنة    148 انون التمويل العقاري ر م

ب مبادرة البنا    2018( لستتنة  93أحكام  انون التمويل العقاري، اكذلا القانون ر م ) بشتتأن ااستتكان الاجتماعي، اأيضتتا

  %3التي تستتهدف محدادي امتوستطي الدخل بستعر فاادة متنا صتة  بشتأن التمويل العقاري ا  13/7/2021المركزي في 

ب للمساهمة في تحقيق استقرار اإنعاش السو  العقارية المصرية. 30م  أطول فترة سداد تصل إلى    عاما
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 د تعود على التي    المناف : هل يوجد تبايلإ بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم بشأن  الثانيالساال  

 ؟في القطاع العقاريمنظومة التمويل العقاري المصرية ملإ تطبيق تقنية العقود الذكية 

تواجه :  الثالثالساال   التي  د  التحديال  بشأن  منهم  المستقصي  فئال  ءرا   بيلإ  تبايلإ  يوجد  هل 

 ؟تطبيق تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري بالبيئة المصرية

التي تحققها    مناف الإن   الذكية في  طاع العقارال  العديدة  العقود  تحقيق  ملإ حيث    –تقنية 

  ، نجاز المعاملال اتخةيض تكاليةهاإاالسرعة في    ، الكةا ة االشةافية في نقل الملكيال العقارية

للتعديل للمعاملال غير  ابل  الماليةالتلاعأأا    االحةاظ على سجل داام  التقارير   –   ، اتحسيلإ 

منظومة التمويل   لدعم   تلا التقنيةتطبيق  تقييم مدى إمكانية  محاالة  أجل    ملإ  يندافعاً للباحث  كانت

 .المصريةبالبيئة العقاري  

بالقطاع  تطبيق تقنية العقود الذكية تبني  تقييم مدى فاعلية في   الهدف الرئيس للبحثايتمثل 

العقاري  تطوير    فيالعقاري   التمويل  الهدف  ت اي  ،المصريةالأعمال    بيئةب منظومة  ةرع ملإ هذا 

 :التاليةالرايس الأهداف الةرعية 

تبنيتحديد   -1 إلى  العقاري  التمويل  تدف  شركال  التي  د  تقنية    العوامل    الذكيةالعقود  تطبيق 

 . في القطاع العقاري المصريالمستندة إلى سلاسل الكتل 

تطبيقتحديد   -2 ملإ  العقاري  التمويل  منظومة  على  تعود  التي  د  الذكية   المناف   العقود  تقنية 

 . القطاع العقاري المصريفي  المستندة إلى سلاسل الكتل 

المستندة    تقنية العقود الذكية د تحد ملإ تطبيق شركال التمويل العقاري لالتي    المعو التحديد   -3

 . القطاع العقاري المصريفي إلى سلاسل الكتل 

ندرة البحو  التي تناال  العلا ة   ملإ  –على المستوى الأكاديمي    –  أهمية هذا البحثاتأتي  

بيلإ العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل االتمويل العقاري، اهذل الةجوة البحثية بدل ملامحها 

تقنية   الباحثيلإ لدراسة دار  يد  تمتد  لم  السابقة، حيث  التعمق في مراجعة الأدبيال  االحة بعد 

ي بالقدر الذي يستحق ملإ البحث االدراسة، اعلى العقود الذكية في تةعيل منظومة التمويل العقار

حد علم الباحثيلإ؛ لا توجد دراسة أجري  في البيئة المصرية تناال  الدار المرتقأ لتقنية العقود  

 الذكية في دعم منظومة التمويل العقاري المصرية.

أهميتهكما   البحث  هذا  الابتكارال    يستمد  امسايرة  التقدم  بركأ  اللحا   محاالة  ملإ 

تكنولوجيا   تطبيق  في  كبيراب  ب  توسعا الآن  العالم  يشهد  حيث  العالمية،  الأعمال  ببيئة  التكنولوجية 

المعاملال بسرعة  اإجرا   البيانال  ملإ  كبيرة  كميال  معالجة  في  منها  الكتل للاستةادة  سلاسل 

ث امتداداب للدراسال السابقة؛ الكلإ في مجال بحثي جديد يتعلق اكةا ة عالية، املإ ثم يعد هذا البح 

الذكية   العقود  تقنية  بتطبيق  المرتبطة  االتحديال  المناف   المهمة    –بدراسة  التطبيقال  كأحد 

الكتل   سلاسل  يتعلق   –لتكنولوجيا  جديد  بحثي  ميدان  في  ب  اأيضا العقاري،  التمويل  مجال  في 

بيق على بيئة الأعمال المصرية االتي تتبايلإ علإ البيئال المتقدمة الراادة في تطبيق تقنية  بالتط 

 العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل. 
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التطبيقي؛   المستوى  أهميتهاعلى  البحث  يقدمها    يستمد هذا  التي  النتااج  ملإ خلال   –ملإ 

استقصا  ءرا  الأطراف المعنية بهذا الشأن، حيث يلقي الضو  على الدااف  التي ملإ شأنها تحةيز  

الهيئال االشركال المصرية على تطبيق تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري، كما أن 

ب التحديال التي  ما رصدل البحث ملإ ءثار إيجابية لتطبيق هذل التقني ة في القطاع العقاري، اأيضا

تواجه تطبيقها في بيئة الأعمال المصرية؛ ملإ شأنه لة  انتبال لاي المصلحة للاستةادة ملإ مناف  

مصري إلى  تلا التقنية االتغلأ على المعو ال التي تواجهها، باالافة إلى لة  انتبال المشرع ال

لرارة سلإ  انون ينظم عمل هذل العقود االا تدا  بتجار  الدال التي اعترف  في تشريعاتها 

معيار  بإصدار  المهنية  االمنظمال  الهيئال  لرارة  يام  علإ  فضلاب  الذكية،  بالعقود  صراحة 

 بة.محاسبي مستقل للتعامل م  هذل النوعية ملإ العقود؛ لما لها ملإ تأثير بالغ في مهنة المحاس

لأهمية تطبيق تقنية العقود الذكية المستندة  تقديم الدليل العملي  نحو    هذا البحث   سعيكما أن  

مجال   في  الكتل  سلاسل  المصري تطوير  إلى  الا تصاد  دعم  ا  ،أهم  طاعال  على  تعمل  التي 

، حيث يوفر القطاع العقاري لأهميته  يشكل جانباً آخر؛  ااستقرار الا تصاد القومي بشكل كبير

بك  الداخلي  الا تصاد  عجلة  تدعم  عمل  افر   القطاع  فه  ، الطر   افةاستثمارال  حد  أيعد  ذا 

ب  ب   مرتكزال التنمية التي تهيئ مناخا ملإ خلال   ، اللالتلبية الاحتياجال الأساسية للمواطنيلإ  جالبا

زمة العجز في عدد الوحدال  أحل  على    بنا  مجموعة كبيرة ملإ المشراعال السكنية التي تعمل

 . نتيجة الارتةاع في معدل النمو السكاني االهجرة الداخلية  ؛السكنية في مصر

بتنظيم الور ة البحثية بحيث يعر  القسم    انسيقوم الباحث  ؛ابعد هذل العر  لمقدمة البحث

السابقة  مراجعة  الثاني الثالثالدراسال  القسم  ايتناال  الةرا اا  ،  ااشتقا   النظري  ، طار 

في القسم    ااختبارال الةرا   الدراسةنتااج  ، ثم  الدراسة الميدانية  نهجيةم  الراب القسم  ايتناال  

، اأخيراب يتناال القسم  لمنا شة تلا النتااج االتوصيال  السادس ، في حيلإ خصص القسم  الخامس

 . حداد البحث امقترحال لبحو  مستقبلية الساب 

 الدراسات السابقة: مراجعة  -2

باهتمام كثير ملإ الدراسال السابقة، اللا  في مصر  حظي سو  العقارال االتمويل العقاري  

العقارال  سو   في  االرااج  الانتعاش  تحقيق  إلى  الدالة  سعي  ظل  الثراة    ،في  على  االحةاظ 

العقارية التي تمثل نحو ثلثي ثراال مصر، ا د جا ل غالبية هذل الدراسال استجابة للإصدارال  

 2001لسنة    148، ايعد  انون التمويل العقاري ر م  القانونية المتتالية في مجال التمويل العقاري 

أهم هذل ااصدارال  التنةيذية  السابقة  تنوع    د  ، االااحته  تناال  الدراسال  بيلإ دراسال  ما 

االتحليل جانأ  بالشرح  إلى  العقاري،  التمويل  منظومة  امزايا    أطراف  التمويل أهداف   انون 

اأخرى  العقاري  ا،  امزايال  أهدافه  حيث  ملإ  العقاري  التمويل  تقييم  انون  على  أاجه ركزل 

 اسبل التطوير. التي تكتنةهالقصور 
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منظومة التمويل العقاري تتشكل ملإ ثلاثة أطراف رايسة  ا د أالح  هذل التشريعال أن  

التمويل  المهتمة بنشاط  الةئال  إلى جانأ مجموعة أخرى ملإ  المشتري االباا  االممول،  هي: 

شركال التأميلإ اشركال العقاري، مثل: الوسطا  االوكلا  العقارييلإ اخبرا  التقييم العقاري ا

؛ مثل: الهيئة العامة للر ابة المالية، اصندا  التنظيمية الر ابة ا الهيئال  التوريق، اغيرها ملإ  

اعلى الرغم ملإ تعدد الأطراف المشاركة في منظومة التمويل لمان ادعم التمويل العقاري.  

نةسه تضملإ  الو    افي  الأداار،  في  التداخل  إلغا   على  تركز  المنظومة  تلا  أن  إلا  العقاري 

بالنشاط العقاري؛ ليقوم بدارل في تنمية الا تصاد  المشاركة الةعالة ملإ جمي  الأطراف للنهو   

 . المصري

الممول االمشتري االباا ؛ فقد    –افيما يتعلق بالأطراف الرايسة لمنظومة التمويل العقاري  

  ؛ الهاجري 2006؛ جمعة،  2004عدة دراسال )ازارة التجارة الخارجية االصناعة    أالح 

؛ مثل: شركال التمويل العقاريأا    جهة التمويل التي تقدم القر  أن الممول هو  (  2015،  اخليةة

هو الشخص ف  )المستثمر(أما المشتري    .البنول المسجلة لدى البنا المركزيالتمويل العقاري ا

ايسمى بالمشتري إلا كان الغر  ملإ التمويل   ،الحاصل على التمويل ملإ جهة التمويل العقاري 

عقار. في حيلإ   ترميم أا  ايسمى بالمستثمر إلا كان الغر  ملإ التمويل هو بنا عقار، هو شرا  

االذي يلتزم في مواجهة   ،مالا العقار الذي يرغأ المشتري في شرااه  (المقاال)يقصد بالباا   

ب  ايقوم بتسجيله باسم المشتري خال  ،المشتري بأن ينقل له ملكية العقار   ،ملإ أي حقو  عينية للغيريا

هو المقاال إلا كان أا  ،  ايلتزم في مواجهة الممول بقبول حوالة حقو ه في استيةا  أ ساط التمويل 

 . ترميم عقارأا  التمويل لبنا 

الثانية ملإ   ؛أما فيما يتعلق بالأطراف الداعمة لمنظومة التمويل العقاري فقد نص  المادة 

إنشا  هيئة عامة تتب  ازير الا تصاد االتجارة    على  2001لسنة    148 انون التمويل العقاري ر م  

 2001لسنة    277الخارجية تختص بشاان التمويل العقاري، ا د صدر القرار الجمهوري ر م  

القانون ر م   العقاري، ثم صدر بعد للا  التمويل  العامة لشاان  الهيئة   2009لسنة    10بإنشا  

المالية   للر ابة  العامة  الهيئة  ، اهي هيئة ر ابية تعمل على لبط اتنظيم عمل نظام  ()بإنشا  

شراف االر ابة على شركال التمويل العقاري اصندا  اخاصة اا  –التمويل العقاري في مصر  

 . (2014نصر، )  لمان ادعم التمويل العقاري

على إنشا  صندا    2001لسنة    148 انون التمويل العقاري ر م  ملإ    35كما نص  المادة  

نشاط  بدعم  الصندا   هذا  ايختص  عامة،  اعتبارية  كشخصية  العقاري  التمويل  ادعم  لمان 

ملإ   اب التمويل العقاري في مجال بي  المساكلإ لذاي الدخل المنخةض، حيث يتحمل الصندا  جز 

 يمة الأ ساط بما يكةل النزال بعأ  التمويل إلى الحداد التي تتناسأ م  هذل الةئة ملإ الدخول، 

يجااز   لا  في   %25ابما  العارلة  التعثر  لحالال  الصندا   إلى لمان  باالافة  الدخل،  ملإ 

لا   السداد، حيث يتولى السداد نيابة علإ المستةيد في حالة التعثر علإ السداد لأسبا  عارلة بما

 .(2018اءخران،  محمد) يجااز ثلاثة أ ساط

 
(  )  حل  الهيئة العامة للر ابة المالية محل كافة هيئال الر ابة على الأستتوا  المالية غير المصتترفية، اهي: الهيئة المصتترية

 العامة للر ابة على التأميلإ، االهيئة العامة لسو  المال، االهيئة العامة لشاان التمويل العقاري.
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دراسة   أشارل  العقاري؛  التمويل  لمنظومة  الداعمة  الأطراف  إطار    االعدل   ةشحاتافي 

( إلى دار ماسسال التصنيف الااتماني في هذا الصدد، حيث تعمل ماسسال التصنيف  2015)

المالية، املإ خلاله يتم عمل   تعاملاتهالااتماني على إعداد سجل ااتماني لكل مشتري يشمل جمي   

 اءخران  محمد أشارل دراسة  نظام اعطا  تقييمال للمشتريلإ لمنحهم التمويل ملإ عدمه. كما  

يحق للممول بي  ( إلى دار شركال التوريق في دعم منظومة التمويل العقاري، حيث  2018)

في الغالأ شركة توريق )إعادة تمويل(   تكون  – محةظة القرا  العقارية لديه لجهة تمويل أخرى  

ابحيث يمكلإ تداال القرا  العقارية اتسييلها    ،قيمة تلا المحةظةالحصول على سندال ب   مقابل  –

حيث تقوم شركال التوريق فيما بعد ببي  هذل الحقو  في صورة    ،بسهولة في سو  الأارا  المالية

 سندال للمستثمر النهااي. 

عدة جهال أخرى    2001لسنة    148افي السيا  لاته؛ أالف  انون التمويل العقاري ر م  

ا  – العقاري؛  التقييم  اخبير  العقاري؛  التمويل  ااسيط  التأميلإ؛  شركال   التمويل   كيلامثل: 

أا   –العقاري الموافقة  حق  لها  يكون  أن  دان  العقاري  التمويل  بعقد  اعملها  حقو ها  ترتبط 

(. حيث يجوز للممول أن يشترط على المستثمر التأميلإ 2014الاعترا  على هذا العقد )نصر،  

لصالحه بقيمة التمويل املحقاته لدى إحدى شركال التأميلإ المصرية لد مخاطر عدم الوفا ، 

يستطي  اكيل    وسيطك  – شخص  تةويض  الممول    كما  العقاري  ل أا  علإ   في  –لتمويل  البحث 

ا د يقوم خبير  مقابل عمولة تدف  له فقط بواسطة الممول،    المشتري )المستثمر( اإبرام العقد معه

 بتحديد الثملإ الأساسي للعقار الضاملإ لعقد التمويل العقاري   -بتكليف ملإ الممول    –التقييم العقاري  

 على أن يتحمل المستثمر تكاليف التقييم.  ، لتحديد مبلغ التمويل المطلو 

سرد المزايا التي حققتها ااصدارال المتعا بة ملإ  اهتم  بعض الدراسال ب؛  افي اتجال ءخر

العقاري،   التمويل  ) انون  يرى  ااصدارال    (2022،  حسلإ؛  2008منصور،  حيث  تلا  أن 

لمان   أهمها: ، كافة طراف تلا المنظومةلأنصو  حمل  في طياتها فوااد كثيرة تضمن  عدة  

تقديم التمويل ، اإمكانية السداد المبكر للتمويل ا،  خر ءأطول فترة سداد بالمقارنة بأي نظام تمويل  

المنخةضة االمتوسطة الدخل  بالبي ا  ،لشرااف  العقار  التصرف في  إتاحة  ، ا يجار ااأا    إمكانية 

العقارينظام   الضمان  في  عمليال  ا  ،المشاركة  علإ  المال  رأس  بسو   العقارال  سو   ربط 

حدى شركال را  العقاري بي  الرهونال العقارية ا شركة ااأا    حيث يمكلإ للبنا  ،التوريق

مما يسهم في حل مشكلة   ى؛خر أاالحصول على أموالهم ثم إعادة لخها في السو  مرة    ،التوريق

 . السيولة

منظومة تصدل بعض الدراسال السابقة للصعوبال االتحديال التي تواجه  افي المقابل؛  

المصرية العقاري  بإجرا ال    ، التمويل  المرتبطة  التحديال  على  الدراسال  بعض  حيث ركزل 

)جمعة،   منصور،  2006التسجيل  ،  حسلإ؛  2019؛ حسني،  2015،  االعدل  ؛ شحاتة2008؛ 

ملإ إجمالي الثراة العقارية في مصر غير   %72أشارل تلا الدراسال إلى أن نسبة  ا(،  2022

مسجلة أا غير  ابلة للتسجيل، اللا نتيجة عدة عوامل مثل: تعدد أشكال الملكية، اتعا أ الورثة،  

صعوبة اطول فترة الزمنية اللازمة انها  اجرا ال    ، إلافة إلىاكثرة عدد الأفراد مالكي الوحدة 

 .بنظام التمويل العقاري  أموالابالتالي لا يمكلإ تقديمها كضمان للحصول على  التسجيل العقاري،  
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( على ارتةاع تكلةة التمويل العقاري، حيث إن  2015)  االعدل  شحاتةركزل دراسة    كما

المنخةضة،   الدخول  لاي  م   يتناسأ  لا  بشكل  فيها  مبالغ  السكنية  االوحدال  الأرالي  أسعار 

تكلةة  ارتةاع  ملإ  يزيد  اما  التمويل،  أ ساط  أا  التمليا  مقدمال  سداد  ملإ  تمكنهم  عدم  ابالتالي 

أخرى مثل: رسوم التأميلإ، احصة الاشترال   التمويل هو تحميل  سط التمويل العقاري بعدة بنود

في صندا  لمان ادعم التمويل العقاري، ارسوم التسجيل العقاري، اأتعا  التقييم العقاري،  

( أن عدم اجود أسوا  عقارية حرة  2019حسني )، كما أالف  االمصرافال اادارية الأخرى

جعل عملية تحديد أسعار الأرالي االوحدال السكنية لا تتم بالصورة تتسم بنوع ملإ الشةافية ي

 . ىالمثل

دراسة   أشارل  لاته؛  السيا   إلى  2022)  حسلإ افي  الجهال  (  تواجهها  التي  الصعوبال 

تضملإ  صارمة انون التمويل العقاري على إجرا ال المانحة للتمويل العقاري، حيث لم يتضملإ 

حالة عدم   حيث إنه في ،للشركال المقرلة استرداد حقو ها في حالة تخلف المقتر  علإ السداد 

ها للإ تستطي  تمويل فإن  ملإ استعادة نسبة كبيرة ملإ القرا  بكةا ة عاليةالجهال المقرلة  تمكلإ  

  –طلبال ا ترا  جديدة. كما أن عدم مرانة  انون التمويل العقاري اتقييدل للتصرف في العقار 

الدخول علإ    العميلأسهم في ظهور مشكلة أخرى تتعلق بإحجام    –اإن كان حلاب لمشكلة عدم السداد  

 في عمليال التمويل العقاري. 

لأن  ياس   مهنة  اتد يق  انظراب  عاتق  على  يق   عنها  االتقرير  العقاري  التمويل  عمليال 

فقد هذا    المحاسبة؛  في  بها  المنوط  بالدار  المحاسبية  المهنية  الهيئال  الشأن. حيث أصدر   ام  

معيار عدة معايير ترتبط بعمليال التمويل العقاري، بما يتضملإ  مجلس معايير المحاسبة الدالية  

"الأداال المالية"؛ االذي يتعامل م  الأداال المالية بما في للا القرا    IFRS 9التقرير المالي  

"اايجارال"،    IFRS 16معيار التقرير المالي    اكذلا،  (IASB, 2014)   على اختلاف أنواعها

، كما يوفر (IASB, 2019)   االذي يتضملإ في طياته كيةية التعامل م  عمليال التأجير التمويلي

"عقود التأميلإ" إرشادال حول المعالجة المحاسبية للحالال التي    IFRS 17ر التقرير المالي معيا

 . (IASB, 2023)   تلجأ فيها شركال التمويل العقاري لنقل المخاطر إلى شركال التأميلإ

؛  دم مجلس معايير المحاسبة المالية  ابالتزاملإ م  جهود مجلس معايير المحاسبة الدالية

ب منظم  اب الأمريكي إطار ،  Accounting Standards Codificationالمعايير المحاسبية    لتدايلإ   ا

حيث   العقاري،  التمويل  بعمليال  صلة  لها  معايير  عدة  ااطار  هذا  تضملإ  المعيار ا د   يحدد 

،  (FASB, 2010)   كيةية تقدير القرا  بما فيها  را  التمويل العقاري  ASC 310  الأمريكي

إرشادال حول المحاسبة علإ الممتلكال اانخةا  القيمة بما   ASC 360ايقدم المعيار الأمريكي  

على تقديم إرشادال    ASC 970، كما يركز المعيار الأمريكي  (FASB, 2011)   في للا العقارال

العقارية الشراكال  للا  في  بما  العقارال  المحاسبة علإ  يوفر FASB, 2016)  بشأن  اكذلا   ،)

إرشادال حول المحاسبة    –  IFRS 16قابل المعيار الدالي  االذي ي  –  ASC 842  الأمريكي  المعيار

( عنها  االتقرير  التأجير  عمليال  ملإ    .(FASB, 2021علإ  كل  توجه  بالذكر؛  معايير  الاجدير 

لتقرير المالي امعايير المحاسبة الأمريكية نحو إلزام الوحدال باستخدام القيمة العادلة في الدالية ل

 .بشتى أنواعه  المعدة للاستثمار أا المستخدمة كضمان للتمويلتقييم أصولها العقارية 
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ما شهدته بيئة الأعمال الحديثة ملإ ابتكارال مالية اتكنولوجية؛ مثل: المشتقال المالية   إن
اعقود التوريق اسلاسل الكتل االعقود الذكية االحوسبة السحابية؛ أسهم في توجيه أنظار الباحثيلإ  

، ا د انصأ اهتمام  التمويل العقاري  تطوير منظومةنحو كيةية الاستةادة ملإ هذل الابتكارال في  
سلاسل الكتل في مجال تسجيل الملكية العقارية،   تكنولوجيا خطوال تطبيق  فئة ملإ الباحثيلإ على

نقل تلا الملكية العقارية بيلإ أطراف منظومة التمويل الذكية في اللا تمهيداب لتطبيق تقنية العقود 
لالها أرب  خطوال رايسة يمكلإ ملإ خ   Podshivalov (2022)العقاري. حيث ا ترح  دراسة  

تطبيق تقنية سلاسل الكتل في تطوير تسجيل حقو  الملكية العقارية؛ اهي: تسجيل كافة مستندال  
الملكية العقارية على شبكة سلاسل الكتل، ثم إنشا  سجل لحقو  الملكية العقارية على تلا الشبكة، 

، اأخيراب إنشا  سجل عقاري افترالي يعتمد ثم ترميز العقارال لتبسيط اتأميلإ داران العقارال
 Augmented Reality (AR)االوا   المعزز    Virtual Reality (VR)على الوا   الافترالي  

 للتسجيل المساحي للعقارال. 

ابعد الانتها  ملإ تسجيل حقو  الملكية العقارية عبر سلاسل الكتل؛ يأتي دار تقنية العقود  
ثلا  خطوال   Dorokhov (2016)الذكية في نقل الملكية ملإ طرف لآخر. ا د عرل  دراسة  

ابرام عقد لكي لنقل ملكية عقار له شهادة ملكية على سلاسل الكتل، اهي: اتةا  الطرفان على 
شراط العقد كافة املإ ثم إدراجها في العقد الذكي انشرها على شبكة سلاسل الكتل، ثم تحقق  

ب بمجر د تحقق شراطه، الطرفيلإ ملإ صحة الملكية بالعقد الذكي، اأخيراب تنةيذ العقد الذكي تلقاايا
هذل الخطوال حوالي  ، اتستغر  حيث تنقل ملكية العقار إلى المشتري اتحول الأموال إلى الباا 

يقة اتمامها، مما يجعل السرعة في إتمام المعاملال أهم ما يميز تقنية العقود الذكية القاامة د   60
 على سلاسل الكتل. 

( البعض   ;Sillaber and Waltl, 2017; Rozario and Vasarhelyi, 2018كما  دم 

Clack, 2018  ) تتضملإ   ،الكتلدارة حياة العقد الذكي عبر تقنية سلاسل  خطوال أكثر تةصيلاب ل
 :ما يلي

ب للعقد يتةق عليها الطرفان، م  ملاحظة   -1 أحد   إمكانية انةرادال  شراط عمل محددة مسبقا
 الأطراف بول  شراط العقد، على أن يوافق الطرف الآخر على العقد بعد نشرل. 

 بلغة ملإ لغال البرمجة عالية المستوى مثل: لغة  شراط العقدعلإ طريق كتابة  برمجة العقد   -2
Solidity  .المستخدمة في شبكة اايثريوم 

العقود الذكية مثل:  -3 الكتل المتخصصة في  البرمجي على إحدى شبكال سلاسل  الكود  نشر 
الموجودة   Nodes  قدشبكة اايثريوم، اتخزينه على الشبكة بعد التحقق منه علإ طريق الع  

 على الشبكة.

ثم تشغيل   -4 إنجازها  المراد  المعاملة  بيانال  الذكي ملإ  إدخال  العقد  البرمجي، ايتحقق  الكود 
ب، فإلا لم يتم استيةا  الشراط المطلوبة  المدخلال المستلمة في لو  الشراط المحددة مسبقا

، اإلا تم استيةا  شرط معيلإ اتحقق أعضا  الشبكة Nodes  قد ترسل رسالة خطأ لجمي  الع  
ب   . ملإ للا فإن الشرط المرتبط به أا المقابل له ينةذ تلقاايا

،  )دفتر الأستال الموزع(  إلى دفتر الأستال العام لسلسة الكتلها  بعد الانتها  من إلافة المعاملة   -5
 ابالتالي تصبف بيانال المعاملة عامة امتاحة للجمي . 
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التقنيال    Li and Kassem (2021)ايرى   تطبيق  إلى  الآن بحاجة  العقارال  أن صناعة 
الحديثة؛ التي يمكلإ أن تعالج تحدياتها الرايسة أكثر ملإ أي ا   مضى، مثل: تطبيق تقنية دفتر  

( في إنشا  اتشغيل الأصول العقارية، حيث  SCT( اتقنية العقود الذكية )DLTالأستال الموزع )
يمكلإ أن تغطي هذل التكنولوجيا دارة الحياة الكاملة للأصول العقارية؛ ملإ حيث إدارة كافة العقود  
المتعلقة بالأصول العقارية ملإ بنا  اتشييد ابي  اتأجير اسداد أ ساط اتسليم اغيرها، حيث إن  

االعقود الموزع  الأستال  دفتر  بيلإ  معاملال  طاع   التكامل  على  عديدة  إيجابية  ءثار  له  الذكية 
 عقارال في المستقبل؛ ملإ حيث زيادة الشةافية االثقة اتقليل الةساد االنزاعال التعا دية. ال

توليف ءلية عمل منظومة التمويل العقاري ملإ  ملإ خلال العر  السابق؛ يمكلإ للباحثيلإ  
العقد  حياة الدمج بيلإ دارة  خلال تقنية العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل، اللا علإ طريق 

ب ل  ؛منظومة التمويل العقاريالذكي ا  : التاليةلخطوال افقا

الملكية العقارية على شبكة سلاسل تسجيل كافة مستندال الملكية العقارية اإنشا  سجل لحقو    -1
، االذي يرتبط بالحاجة إلى دمج سجل الدالة م  الخاصة بالعقود الذكية )اايثريوم(   الكتل

 الشبكة اللامركزية. 

اايثريوم، االتي ملإ  على شبكة    Nodes  أطراف منظومة التمويل العقاري كع قد  كافة  دخول -2
بسهولة تحديد العقار الذي يرغأ في الحصول عليه خلالها يستطي  المشتري )المستثمر(  

معها دان اسطا    التعامل  في  يرغأ  التي  التمويل  اتحديد جهة  لسعرل امواصةاته،  ب  افقا
 . عقارييلإ

ب   -3 االباا    المشتري  –  أطراف التعا د الأساسية  ااتةا ال  شراط عمل العقد الذكي مسبقا
على الأ ل ملإ  يمة العقار   %10التزام المشتري بسداد    :مثل،  على تلا الشراط  –  االممول

،  (  يمة الأ ساط المستحقة على المشتري)ملإ ثملإ العقار    %90للباا ، االتزام الممول بسداد  
 اغيرها ملإ الشراط التي نص عليها  انون التمويل العقاري. 

الذكي   -4 العقد  لغة ببرمجة  مثل:  المستوى  عالية  البرمجة  لغال  ملإ  بلغة  الشراط  تلا  كتابة 
Solidity    المستخدمة في شبكة اايثريوم، ثم نشر الكود البرمجي الذي يمثل العقد الذكي على

الموجودة على  Nodesشبكة سلاسل الكتل، اتخزينه عليها بعد التحقق منه علإ طريق الع قد 
 الشبكة.

ملإ المدخلال  Nodesتنةيذ العقد الذكي ملإ خلال تشغيل الكود البرمجي، حيث تتحقق الع قد  -5
ب، فإلا تم استيةا  شرط معيلإ اتحقق أعضا  الشبكة  المستلمة في لو  الشراط المحددة مسبقا

ب، مثل: سداد المشتري نسبة    ؛ملإ للا  ملإ   %10فإن الشرط المرتبط به أا المقابل له ينةذ تلقاايا
( البا ية  النسبة  الممول  اسداد  العقار  ملإ %90ثملإ  الانتها   ابعد  التبادل،  عملية  اتنةيذ   )

المعاملة تضاف إلى دفتر الأستال العام لسلسة الكتل، ابالتالي تصبف بيانال المعاملة عامة 
للجمي  الا يمكلإ تغييرها بأي شكل ملإ الأشكال، أما إلا لم تستوف الشراط المحددة   امتاحة

 الا ينةذ العقد الذكي.  Nodesالة خطأ لجمي  الع قد  ترسل رس

 الشركإحدى  في حالة رغبة الممول في إحالة القرا  التي حصل عليها المشتران إلى   -6
القرا  اتكون مضمونة بشكل   –توريق  ال للتداال مقابل هذل  االتي تصدر سندال  ابلة 

برم عقد لكي بيلإ الممول اشركة التوريق، يتضملإ الشراط  ي    –مباشر بالعقارال المرهونة  
 كافة التي يتةق عليها الطرفان ايأخذ دارته على سلاسل الكتل.
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الذكية   العقود  تقنية  خلال  ملإ  العقاري  التمويل  منظومة  عمل  ءلية  التالي  الشكل  ايولف 
 سلاسل الكتل: دة إلى ن المست
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 :الإطار النظري واشتقاق الفروض

  ، التي ظهرل في الةترة الأخيرة   ةحد  التطورال التكنولوجيأتعد تقنية العقود الذكية ملإ  

ملإ خلال   ؛العقود  إبرام   في  يامها بدار الطرف الثالث في عملية  تكملإ فكرة العقود الذكية  حيث

محل البي  علإ طريق مراجعة دفتر العقود المسجل     الشي  )الباا (  توثيق امتلال الطرف الأال

المطلوبة   للشراط  )المشتري(   ثم تقوم بالتحقق ملإ تنةيذ الطرف الثاني  ،في شبكة سلاسل الكتل 

الطرف الثاني في سجل المعاملال المحد   إلى  ثم يوثق نقل الملكية ملإ الطرف الأال ،في العقد

هذل العقود تتمت  بالأتمتة الكاملة في ن أ  املإ هنا نجد   ، باستمرار باعتماد تكنولوجيا سلاسل الكتل

ب إبرام  كافة مراحلها ب   ا ، ايعد القطاع العقاري ملإ أبرز القطاعال التي يمكلإ أن تستةيد  اتنةيذاب   ااثباتا

 ملإ تطبيق تقنية العقود الذكية.

المثال الذكيإ   :فعلي سبيل  العقد  عقار علإ طريق  بي   في  بإمكانه   نإف  ؛لا رغأ شخص 

هذل الشبكة على    اللا بالدخول  ،(يثريوم اا )الاستعانة بشبكة سلاسل الكتل الخاصة بالعقود الذكية  

نةذ العقد  ياالتي بمجرد تحققها    ،فيه كافة الشراط التعا دية  اانشا  عقد لكي لبي  هذا العقار محدداب 

ب لات  السجل الخا  بالعقار على    بالدخولأالاب    اعند رغبة أي شخص في شرا  هذا العقار يقوم  ،يا

الكتل شبكة سلاسل  على  شراؤل  للشبكة  امون  أ  باعتبار  ؛المراد  المنضميلإ  الأشخا    ا جمي  

استكون هذل    ،مام الجمي  أبتسجيل كافة البيانال الخاصة بعقاراتهم عليها بصورة علنية ااالحة  

 .البيانال مشةرة امتوفرة بالكتلة

المطلوبة لشرا  العقار الذي يرغأ    الشراط  –  المشتري  –يحقق الطرف الثاني  ن  أ  ابمجرد

الشبكة التحقق ملإ عملية التنةيذ بةحص على    الموجودة   Nodesقد  الع    ىهنا تتول  ؛ في الحصول عليه

ب    ،امراجعة شراط العقد  التي مر بها العقاراأيضا التحركال  للتحقق ملإ ملكيته   ؛ متابعة جمي  

ثم بعد للا تنةذ عملية التبادل   ، يد المالا الأخيرإلى  خر حتى اصلءإلى    اتاريخ انتقاله ملإ مالا

إلى   المشتري دان اللجو  إلى  املإ ثم تنتقل ملكية العقار ،السجل العام لسلسة الكتلإلى   اتضاف

توثيق هذل المعاملة علإ طريق إدارة  إلى  ادان الحاجة ،الوسطا  ملإ سماسرة امحاميلإ اغيرهم 

 . شبكة سلاسل الكتلعلى   لأن توثيقها تم ملإ خلال ملاييلإ المشاركيلإ ؛الشهر العقاري 

خلال   ملإ  العقاري  السو   دعم  في  المستمرة  الدالة  جهود  ملإ  الرغم  ملإ  اعلى  كثير 

كثير ملإ ه ما زال هنال  ؛ إلا أن()  منظومة التمويل العقاري المرتبطة بمبادرال  االتشريعال  ال

التحديال التي تواجه سو  العقارال المصري، االتي يحتاج علاجها إلى الاستعانة بالتطورال  

 التكنولوجية الحديثة مثل: تقنية العقود الذكية القاامة على سلاسل الكتل. 

 

 
()    الااحتته التنةيتذيتة، امبتادرة البنتا    2001لستتتتنتة    148ملإ أمثلتة التشتتتتريعتال االمبتادرال:  تانون التمويتل العقتاري ر م

بشتأن التمويل العقاري االتي تستتهدف محدادي امتوستطي الدخل بستعر فاادة    13/07/2021المركزي المصتري بتاريخ  

ب. 30م  أطول فترة سداد تصل إلى   %3متنا صة    عاما
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في هذا القسم ملإ البحث إلى تناال أبعاد المشكلة البحثية بالدراسة االتحليل    انايسعى الباحث

مشكلة  تم صياغة  الةرا   تلا  تطوير  أجل  املإ  البحث،  فرا   في صياغة  منها  للاستةادة 

 ابلة للإجابة في صورة ااثبال أا النةي اتستجيأ    الأسئلة البحثيةالبحث في صورة مجموعة ملإ  

بدااف  استخدام العقود الذكية في مجال   الأسئلة البحثيةللمنهج ااحصااي في التحقق، اتتعلق تلا  

 تواجهها في لال المجال.  د  االتحديال التي    ،االمناف  التي  د تحققها تلا العقود  ،التمويل العقاري 

 :في مجال التمويل العقاري تقنية العقود الذكيةدوافع تطبيق  3-1

على يد خبير التشةير    1994بالظهور في عام    Smart Contractsمصطلف العقود الذكية  بدأ  

ب لعملة افترالية تدعى  Nick Szaboالأمريكي   لم يتاح المجال   Bit Gold، االذي ابتكر نظاما

ءنذال )عيسى،   بأنها "براتوكولال    (. ا د عرف 2021لتنةيذها  الو    في للا  الذكية  العقود 

 De Andrésكما عرف    (.Frankenfield, 2017المعاملال المحوسبة التي تنةذ شراط العقد" )

and Lorca (2021)    العقود الذكية بأنها: "برامج حاسوبية تخض  لمجموعة ملإ الشراط المحددة

ب االمخزنة على   ب بموجأ تعليمال    سلاسل مسبقا ".  if-thenالكتل اتقوم بتنةيذ شراط العقد لاتيا

ب عرفها السيد ) ب أحكام اشراط العقد  2020اأيضا ( بأنها: "تعليمال برمجية  اامة بذاتها تنةذ تلقاايا

 دان الحاجة إلى التدخل البشري".

لم تنجف النجاح المتو   منها نظراب لعدم توافر البيئة الر مية المامنة   الذكية  إلا أن فكرة العقود

لأن ءلية عملها اتنةيذها تتطلأ    ،(2020  بالصورة الكافية للتسجيل الر مي لهذل العقود )الخطيأ، 

اهما: شبكة لخمة ملإ المعلومال الالكترانية   ،أمريلإ كلاهما لم يكلإ موجوداب في للا الو  

ب نقود افترالية بمقتضاها  ،يعتمد عليها إعداد العقد الذكي ااتمامه الثملإ الموجود في  يسدداأيضا

الدااف  لتطبيق العقود الذكية   ايرى الباحثان أن العوامل التقنية تعد أهم   (.2020العقد )أبو الليل،  

 في كثير ملإ المجالال، االتي ملإ بينها القطاع العقاري. 

لأزمة مالية كبيرة بسبأ الةساد    2008اعندما تعرل  الولايال المتحدة الأمريكية عام  

للبنول  الر مية    ؛الااتماني  العملال  الوساطة   Bitcoinأسةر للا علإ ظهور أالى  إزالة  بهدف 

املإ أجل حل مشكلة الانةا  المزداج في العملال الر مية ظهرل تقنية    .المالية ملإ النظام المالي

اسم مستعار لمنشئ العملة الر مية   –  Satoshi Nakamotoحيث اعتمد    ،2009سلاسل الكتل عام  

على سلاسل الكتل ك لية أساسية لتسجيل اتتب   "  Bitcoin white paperار ته الشهيرة "  في  –

احةظ اتشةير هذل المعاملال لحمايتها    ،االتحقق ملإ المعاملال التي تتم باستخدام العملال الر مية

(، ابظهور سلاسل الكتل االعملال الر مية توافرل  Nakamoto, 2008ملإ الاخترا  االتعديل )

 .البنية الأساسية للعقود الذكية ابدأل تتحول ملإ فكرة نظرية بحتة إلى اا   عملي

فكرة العقود الذكية بصورة  تطبيق  فإن ظهور سلاسل الكتل لم يساعد على انتشار    ؛ام  للا

لأن سلاسل الكتل لم تهدف في الأساس إلى تعزيز مةهوم التعا د بيلإ الأفراد بقدر ما كان    ،كبيرة

ب العملال الر مية  االل  ،تسعى إلى تعزيز الااتمان بينهم  ، بدمج شبكة الند للند م  التشةير ليكونا معا

اتكون ملكية هذل العملال مسجلة في دفتر الأستال العام امامنة ملإ خلال نظام ر مي لا مركزي 

 .(2020)عبد التوا ،  عالي التشةير
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التطبيق الأال ملإ الجيل    Vitalik Buterinا ترح المبرمج الراسي الكندي    2013افي عام  

ا بشبكة  االمعراف  الكتل  لسلاسل  في   االتي،  يثريوم االثاني  الجمهور  ملإ  بل  تمويلها  جرى 

التطبيق العملي   أامنذ للا الو   بد   ، 2015يوليو عام    30ابدأل العمل في    2014منتصف عام  

بول    Vitalik Buterinحيث  ام    ، اأخذل في الانتشار في جمي  أنحا  العالم   ،للعقود الذكية 

الذكية العقود  تتناسأ م  مةهوم  المعاملة    ،برمجيال خاصة  التحقق ملإ  سوا  ملإ حيث طريقة 

الكتل  عبر سلاسل  )  ،الر مية  الجديدة  الر مية  العملة  تعديلإ  طريقة  حيث  ملإ    ،(Ethereumأا 

تمام العقود في زملإ أسرع عنه في إا  ،ابذلا أصبف نطا  العملية التعا دية في هذل الشبكة أاس 

 .Bitcoin" (Wohrer & Zdun, 2018)البتكويلإ  "  شبكة سلاسل الكتل الخاصة بالعملال الر مية

نمولج رباعي الأبعاد لدااف  تطبيق تقنية      Li and Kassem (2021)ا د  دم  دراسة  

عبر   الذكية  العقارال؛    سلاسلالعقود  في  طاع  الأالكتل  الأبعاد  هذل  البعد  فربعة  اتتمثل  ي: 

التكنولوجي، االبعد العملي، االبعد التشريعي االسياسي، االبعد البيئي االمجتمعي. اتمثل البرامج 

االأجهزة االشبكال االبنية التحتية اللازمة لتطبيق هذل التقنية البعد التكنولوجي، أما البعد العملي 

است  اتقبلهم  العقارال  في  طاع  المتعامليلإ  لدى  المهارال  توافر  مدى  العقود  فيشمل  تقنية  خدام 

 الذكية في إتمام معاملاتهم، بينما يتضملإ البعد التشريعي االسياسي اللوااف االقوانيلإ االمعايير

الواجأ توافرها لتطبيق هذل التكنولوجيا بأمان تام، في حيلإ يمثل مدى الامتثال للقوانيلإ    المحاسبية

المرجوة    مناف جتمعي، الضمان تحقيق الالبيئية التي ستعمل فيها هذل التقنية الجانأ البيئي االم

ملإ تطبيق تقنية العقود الذكية انجاحها في  طاع العقارال يجأ تضافر هذل الأبعاد الأربعة م   

 بعضها البعض. 

ب لتبني تلا التقنية  المجالال  نجاح تطبيق تقنية العقود الذكية في كثير ملإ  كما أن   كان دافعا

ب أن  (  2020)  أالف حسلإ ا د  .  في  طاع العقارال  هي:  للعقود الذكية  أكثر المجالال استخداما

  اغيرها ملإ مجالال نقل القيمة.   ،اعقود العمل  ،اعقود التأميلإ   ،اإدارة العقارال  ،المنازل الذكية

تطبيق العقود  باهتمام كبير ملإ الأسوا  المالية    اجود(  2020)  اأبو النضر  محمودكما ألاف  

التحوط   مجالال  في  المشتقة الذكية  المالية  لكي   ،االأداال  عقد  استخدام  لطرفيلإ  يمكلإ  حيث 

أالح  دراسة    . كماالذهأالعملال أا  للدخول في عقد مشتق للتحوط ملإ التغيرال في أسعار  

Younus & Abumandil (2022)  المالية االمصرفية  ن  أ الواعدة  الأنظمة  التطبيقال  ملإ أهم 

إلى الاستخدامال المتعددة لتلا العقود في القطاع   Patel, et al. (2022)ا د أشار    ،للعقود الذكية 

المالية،   الأارا   اإصدار  االتسوية،  االمقاصة  الدف   عمليال  بينها:  ملإ  االتي  المصرفي 

 . االمستودعال التجارية، االتأمينال، االعقارال

العقود الذكية في القطاع العقاري ملإ زااية  تقنية  كما يمكلإ النظر إلى دااف  تبني اتطبيق  

تتمت  بها   أكثر الخصااص أهمية االتي  اتعد الطبيعة الالكترانية    ؛ تقنيةتلا ال الخصااص التي 

العقود اتنةيذها  العقود  تأتي  حيث  ؛  جعل  منها إلافة نوعية ابرام  في شكل إحدى لغال  تلا 

الكتل  ;Christidis and Devetsikiotis, 2016)  البرمجة تمهيداب لولعها على شبكة سلاسل 

Mik, 2017.)    التنةيذ الذاتي  خاصية  باالافة إلىSelf-enforcing    للالتزامال المنصو  عليها
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المنصو  عليها العقود بمجرد تحقق الشراط  التراج     ابالتالي  ؛في هذل  أا  لا يمكلإ تعطيلها 

نظراب لأنها مشةرة ب لية الهاش، االشةافية   Immutableعدم القابلية للتعديل  كذلا خاصية  فيها، ا

Transparency  اتنةيذ    إبرام   ها اتنةيذها مقارنة بالو   المستغر  فيإبرام  االسرعة العالية في

العقد    يصاغ حيث    ،Conditional natureالطبيعة الشرطية  فضلاب علإ خاصية    ،العقود التقليدية

 . (2023، علي ؛ 2021، عيسى) if this then thatالذكي علإ طريق الجمل الشرطية 

(  Mohanta, et al., 2018; Vigliotti and Jones, 2020)  البعضحدد    افي السيا  لاته؛

  نظراب   –  الذاتي  التحقق  –   للتحقق  ةقابليخاصية ال  هي:لعقد الذكي في أرب  خصااص  ا  ص خصاا

لذا يلزم التحقق ملإ احتوا  هذل الاكواد على كافة الشراط التعا دية    ،خلال أكواد مشةرةلكتابته ملإ  

ب   Nodesقد  اتقوم بهذل العملية الع    ، املإ تحقق هذل الشراط  الموجودة على شبكة سلاسل الكتل افقا

التوافق   الا،  Consensus mechanismsلآليال  الشةافية ف  ،للملاحظة  ةقابليخاصية  خلال  ملإ 

الوفا   كيةية  ملاحظة  الذكي  العقد  لأطراف  يمكلإ  الكتل  سلاسل  بها  تتمت   التي  االلامركزية 

ملإ حيث اشتماله على كافة المتطلبال التي    ؛للتنةيذ  ةقابليخاصية ال ابالالتزامال المتعلقة بالعقد،  

ب، ا لاتيا تنةيذل  على   الخصوصيةخاصية  أخيراب  تضملإ  المتعامليلإ  الكشف علإ هوية  نتيجة عدم 

 .الشبكة

الجز  هذا  نهاية  العقود    ؛افي  لأتمتة  حديثة  تقنية  ليس   الذكية  العقود  إن  القول  يمكلإ 

كان  الكلإ ظهور سلاسل الكتل    ،كان  معرافة منذ فترة زمنية طويلة  بل  ؛االمعاملال القانونية

ب لا التقنية بصورة كبيرة دافعا لهانها تمثل حجر  أ باعتبار    ،نتشار هذل  اتكملإ  وة هذل    ،الأساس 

ملإ الخصااص التي  كثير  نها ستحل مشكلال الاتةا يال المبنية على الثقة ملإ خلال  أالعقود في  

ب  حيث إن تنةيذ العقد    ،تتمت  بها ن حالة العقد الذكي تكون مراية لجمي  أكما    ،دان اساطةيتم ءليا

يصعأ معه تغيير العقد أا تعديله أا عدم  الأمر الذي  اهو    ،على شبكة سلاسل الكتل  Nodesقد  الع  

 شهار العقد اتوثيقه.إ خير دليل على   دلأن للا يع ،الاعتراف به

هل يوجد تبايلإ بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم بشأن دااف  تطبيق تقنية  لى:  إ  الأالايشير الساال  

 ؟العقود الذكية في مجال التمويل العقاري بالبيئة المصرية

 ااجابة المحتملة علإ هذا الساال يمكلإ صياغتها في صورة فر  العدم التالي:فإن    املإ ثم 

ب  01Hالةر  الأال   دااف   بشأن بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم  : لا توجد اختلافال دالة إحصاايا

 .تطبيق تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري بالبيئة المصرية

 العقود الذكية في مجال التمويل العقاري:منافع تطبيق تقنية   3-2

سلاسل الكتل بصةة عامة اتقنية العقود الذكية ل تناال  كثير ملإ الدراسال الآثار المحتملة  

بصةة خاصة على  طاع العقارال؛ باعتبار أن هذل التقنية تعد الأكثر مثالية للتطبيق في سو  

ملإ   الاستةادة  خلال  ملإ  اللا  كافة العقارال،  ااتمام  المتعا دة،  الأطراف  ربط  في  مميزاتها 

العمليال المتعلقة بسو  العقارال ملإ بي  اشرا  اتأجير انقل اتسجيل ملكية اتمويل عقاري 

أا تلاعأ،   تغيير  دان  الموزع  الأستال  بدفتر  المسجلة  المعلومال  الحةاظ على  م   تكلةة،  بأ ل 

 المان الشةافية التامة في اتمام المعاملال.
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أشارل دراسة   الصدد؛  هذا  ملإ   Saari, et al. (2022)افي  يعد  العقارال  أن  طاع  إلى 

سلاسل الكتل، حيث يمكلإ أن  العقود الذكية عبر  المجالال الأكثر مثالية للاستةادة ملإ تطبيق تقنية  

في تحقيق كثير ملإ الةوااد في  طاع العقارال، امنها على سبيل المثال: تخةيض    تلا التقنيةتسهم  

المعاملال اتمام  اللازم  المعاملا  ،الو    صد   ملإ  التحقق  إمكانية  اتقليل    اشةافيتها،  لم  

الموثو ة، اإمكانية درجة  الاحتيال ازيادة   الر مية  البيانال  إلى توفير  الأمان االثقة، باالافة 

 تحقيق المشاركة بيلإ القطاع العام االخا  في مجال العقارال.

دراسة   أالح   ملإ   أن  Ahmad, et al. (2021)كما  كثير  يواجه  العقارال  سو  

المشكلال، مثل: ارتةاع رسوم المعاملال، اانعدام الشةافية، اعمليال الاحتيال، اتعدد الوسطا ، 

اعمليال التسجيل المطولة. ايمكلإ أن يساعد تطبيق تقنية العقود الذكية القاامة على سلاسل الكتل  

ثمار العقاري، اللا ملإ خلال الخصااص في تذليل كثير ملإ تلا المشكلال الكامنة في سو  الاست 

االشةافية،   االتتب ،  االثبال،  االموثو ية،  السرعة،  مثل:  الذكية،  العقود  تقنية  بها  تتميز  التي 

االلامركزية، علااة على  درتها على إزالة أي مشاركة لطرف ثالث في المعاملال العقارية؛  

 وفير الأمان للمشتريلإ االبااعيلإ ملإ خلال أتمتة نقل الملكية بينهم. املإ ثم ت

تحمله خصااص اسمال العقود الذكية ملإ    ما  –  ملإ التةصيل  بشي   –  ا د تناال البعض

( على أن خاصية  2020ياكد أبو الليل )حيث  تطبيق هذل العقود في الوا   العملي؛ ب  ترتبط مزايا  

العقود مقارنة بمثيلتها ملإ العقود التقليدية،  إلغا  الوساطة ملإ شأنها تحقيق ميزة انخةا  تكلةة هذل  

لعدم احتياجها لطرف ثالث مثل: السماسرة االمحاميلإ االموثقيلإ، ابالتالي تقليل إجرا اتها مقارنة 

 بالعقود التقليدية، حيث تقل النةقال التشغيلية االرسوم اادارية ملإ تسجيل اتوثيق اغيرها. 

ب خاصية التشةير تضملإ أعلى درجال الأمان التعا دي فعملية التعا د لا تتم إلا إلا   ،اأيضا

الكتل مةتاح خا  امةتاح عام، اعنوان هذل المةاتيف عبارة علإ   سلاسلكان لدى المتعامليلإ على  

أكواد طويلة اعشوااية ملإ الأر ام االحراف المرتبطة ملإ خلال خوارزمية التشةير، ايستخدم  

المتعاملون على الشبكة مةتاحهم الخا  في التو ي  على معاملاتهم، اهو مةتاح سري لا يعرفه  

ب لجمي  المتعامليلإ على   في حيلإ يختصرإلا المتعامل فقط،   المةتاح العام في العنوان ايكون معرافا

ل سل الكتل ملإ خلاملإ صحة العملية اإلافتها للكتلة املإ ثم ربطها بسلا  دالشبكة، ايتم التأك

 (.Elisa, et al., 2018; Abdelmaboud, et al., 2022تصديق المنقبيلإ )

ب لخوارزميال إجماع مختلةة للتوثيق ااعتماد الكتلة  اجدير بالذكر أن هذا التصديق يتم افقا

؛ اهي خوارزمية تبني الحوافز على  در العمل  Proof of workفي السلسة، مثل: اثبال العمل  

النصيأ   اثبال  أا  البيانال،  ملإ صحة  التحقق  إلى  للوصول  اهي  Proof of stakeالمبذال  ؛ 

(،  Nguyen, et al., 2019خوارزمية تبني الحوافز على  در اعمر النصيأ المملول في الشبكة )

؛ اهي خوارزمية تتأسس على أن كل  Delegated Proof of stakeأا اثبال الحصة بالتةويض  

الأعضا  لتأكيد  ملال يقوم بالتصوي  على اختيار ممثليلإ علإ كافة  اعمعضو لديه حصة ملإ ال

 (.Sayeed and Marco-Gisbert, 2019صحة المعاملال االتحقق منها اإلافتها إلى الكتلة )
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 Konashevychافي محاالة للربط بيلإ خاصيتي التشةير اإلغا  الوساطة؛ تناال  دراسة 

ترميز العقارال ملإ خلال تقنية العقود الذكية عبر سلاسل الكتل، حيث تتطلأ عملية   (2020)

الترميز في البداية التعاان م  الجهال الحكومية المعنية بتسجيل العقارال، ايساعد الترميز في 

إتمام كافة المعاملال العقارية دان اسطا  مما يقضي على المركزية المتعلقة بتسجيل الملكية 

رية؛ اهو ما يترتأ عليه كثير ملإ المزايا، أهمها: اختصار الو  ، المان عدم تلف أا  العقا

 فقدان البيانال، اتخةيض التكاليف. 

أن تطبيق تقنية سلاسل الكتل في  (  2021)  عبد الحميد   افي السيا  نةسه، أالح  دراسة

سيترتأ عليه تغير إجرا ال البي  االتسجيل االتشييد    ؛مجال تسجيل الدالة لحقو  الملكية العقارية

كبير،   بشكل  التسجيل  اتكاليف  ا    تخةيض  إلى  النهاية  في  يادي  ابما  االصيانة،  االتحسيلإ 

ابالتالي تبسيط إجرا ال تسجيل العقارال، ازيادة مصدا ية سجل الحقو  العقارية، اجعل تدال  

ب ملإ خلال تخةيض المخا  طر القانونية.العقارال أكثر أمانا

خاصية  ل  كما تتمت  العقود الذكية بأعلى درجال الصد  االيقيلإ في إبرامها ملإ خلال تحقيقها

على شبكة سلاسل الكتل، باالافة إلى    لإ الشةافية؛ كونها تق  تح  علم امرا بة جمي  المتعاملي

ب، مما يعني أنه بمجرد تنةيذها   ب للشراط المحددة االمتةق عليها بيلإ المتعامليلإ مسبقا تنةيذها افقا

الغاؤها أا  تغييرها  المتعا ديلإ    ،يصعأ  بيلإ  المنازعال  أا  للخلافال  مجالاب  تترل  لا  ابالتالي 

(Wang, 2018  الجبري العيني  التنةيذ  مةهوم  إنها   إلى  التنةيذ ستادي  لاتية  أن خاصية  كما   .)

للعقد، حيث إنها ستنةذ بطريقة ءلية دان الحاجة إلى تدخل القضا  لتنةيذها، كما أنه في حالة عدم  

ب، اسينجم علإ للا إزاحة لمبدأ حسلإ النية ا تمام شراط المسار التعا دي للعقد سيتم فسخ العقد لاتيا

 (. 2020، السيداالتي تعد إحدى ركااز نظرية العقد؛ خاصة في مرحلة التنةيذ )

إن تخةيض تكاليف المعاملال في سو  العقارال ملإ خلال تطبيق تقنية العقود الذكية عبر  

التقنية، لتلا  أن    Kalyuzhnova (2018)دراسة  حيث أالح     سلاسل الكتل يعد ميزة كبيرة 

سو  العقارال يتضملإ تكاليف معاملال لخمة ملإ المهم تخةيضها لتحسيلإ كةا ة هذا السو ،  

البااعون  ينةقه  الذي  االمال  الو    تكاليف  اهي:  أنواع،  خمسة  إلى  التكاليف  هذل  ا د صنة  

الناتجة علإ لعف  العقارال، االتكاليف  البحث للحصول على معلومال حول  االمشتران في 

اعدم  العقد  الشةافية  إبرام  اتكاليف  المعلومال،  با  تماثل  حقو  ا لمةاالال  المرتبطة  تسجيل 

ماية القضااية لحقو  المتعامليلإ في سو  العقارال ملإ التلاعأ الح الملكية العقارية، اتكاليف  

توفير الضمانال االتأميلإ اعمولال ترتبط ب  ، اتكاليف أخري في حالة الرهلإ العقارياالاحتيال 

 . خبرا  التقييم 

اخاصة كثير ملإ مجالال تطبيق تقنية العقود الذكية،    Hamilton (2020)اعرل  دراسة  

الرهلإ العقاري   في مجالالعقود الذكية  تقنية  عقود الرهلإ العقاري، حيث أالح  أن تطبيق    مجال

ساعد في أتمتة ربط المقرليلإ االمقترليلإ، اأدا  اظااف الاكتتا  في عملية فعالة بأ ل  در  

ملإ الأخطا ، اكذلا أتمتة مدفوعال أ ساط التمويل العقاري، اإدارة حسابال الضمان، اتحديث  

الكةا ة في   السجلال االامتيازال العقارية؛ مما يعطي المعاملال بعض الأمان االثبال؛ بسبأ

 التكلةة االو   االقضا  على عدم الثقة بيلإ الأطراف المتعا دة. 
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التي يصعأ  ن  أ  Wang (2018)كما أالح  دراسة   الثابتة  تعد ملإ الأصول  العقارال 

ب طويلاب، افي حالة تطبيق تقنية   تحويلها إلى سيولة بسرعة، حيث إن بي  هذا الأصل يأخذ ا تا

العقود الذكية عبر سلاسل الكتل على هذل الأصول سيصبف ملإ الأسهل بكثير شرا  ابي  اتداال  

الح  العقارال  الحصص في أي أصل عقاري، املإ ثم فإن المزايا  قيقية للعقود الذكية في  طاع 

ب ليس  الثقة االأمان االشةافية فحسأ،   توفير أعلى درجال السيولة لهذل الأصول.  بل أيضا

مزايا أخرى لتطبيق تقنية العقود الذكية على   Pankratov, et al. (2020) دم  دراسة  ا

 طاع العقارال، اهي: سهولة عثور أي شخص على العقار الذي يرغأ في الحصول عليه بمجرد  

بالعقارال،   المتعلقة  البيانال  بكافة  على سجل  تحتوي  االتي  الكتل  شبكة سلاسل  على  الدخول 

ب حيث  ملإ  بالعقارال  المتعلقة  الاحتيال  عمليال  اتزاير اتقليل  شخص  ملإ  لأكثر  العقار  ي  

ب في إدارة العقود دان الحاجة إلى   ب أكثر سلاسة اسرعة اأمانا مستندال الملكية؛ مما يوفر نظاما

احتمالية حدا    تخةيضابالتالي    ؛ الشةافية الكاملة لعملية التبادل   اتحقيقالوسطا  االسماسرة،  

 منازعال بيلإ أطراف المعاملة.

أنه يمكلإ أن يتةق كل ملإ الباا  االمشتري   Pankratov, et al. (2020)دراسة  كما أالح   

على إبرام عقد لكي ايمكلإ دخول كل ملإ شركال التأميلإ اجهال التمويل )البنول( اسلطال 

ب إلى جنأ م  المشتري االباا  على شبكة سلاسل الكتل؛ للتحقق ملإ صحة مستندال   التسجيل جنبا

الأ سداد  للا  في  بما  المعاملة  مراحل  جمي   اتتب   الترميز الملكية  ملإ خلال  يمكلإ  كما   ساط، 

 العقاري زيادة معدل الاستثمار العقاري ملإ خلال تمكيلإ المستثمر ملإ شرا  رمز لجز  ملإ العقار 

 بمبالغ  ليلة. 

المزايا التي يحققها تطبيق تقنية العقود الذكية    Prewett, et al. (2020)ا د أجمل  دراسة  

ب، اتحسيلإ   ب لقواعد محددة مسبقا ب افقا في  درتها على تسري  عمليال نقل الأصول الر مية تلقاايا

م التشغيلية  الأخطا   اتقليل  للتسوية،  المطلو   الزمني  الو    اتخةيض  لاتية    لإالكةا ة  خلال 

ثالث،   لطرف  الحاجة  عدم  نتيجة  التقليدية  بالعقود  مقارنة  المعاملال  تكاليف  اتخةيض  التنةيذ، 

فضلاب علإ تحسيلإ عملية الالتزام بشراط العقد علإ طريق تخةيض الغمو  في موا ف معينة،  

ةيذ خارج كما أن حتمية تنةيذ العقد يلغي أي تخوف ملإ طرفي العقد نتيجة عدم التنةيذ، كون التن

 علإ إرادة أي ملإ الطرفيلإ. 

ملإ خلال العر  السابق يتضف أن تطبيق تقنية العقود الذكية على سو  العقارال بصةة  

التمويل   منظومةن تطبيق هذل التقنية على  ابالتالي ملإ المتو   أعامة له كثير ملإ الآثار اايجابية،  

، اللا ملإ خلال معالجة تلا  تلا المنظومةفي  إيجابي  العقاري بالسو  المصري سيكون له تأثير  

ملإ   لكثير  الأهداف    المشكلالالتقنية  تحقيق  العقاري على  التمويل  ملإ  درة منظومة  التي تحد 

 المرجوة منها.
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هل يوجد تبايلإ بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم بشأن المناف  التي  ايشير الساال الثاني إلى:  
القطاع  في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  ملإ  المصرية  العقاري  التمويل  منظومة  على  تعود   د 

 ؟العقاري 

 املإ ثم فإن ااجابة المحتملة علإ هذا الساال يمكلإ صياغتها في صورة فر  العدم التالي:

ب بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم بشأن  20H  الثانيالةر    المناف  : لا توجد اختلافال دالة إحصاايا
التي  د تعود على منظومة التمويل العقاري المصرية ملإ تطبيق تقنية العقود الذكية في 

 . القطاع العقاري

 : في مجال التمويل العقاريالتحديات التي تواجه تطبيق تقنية العقود الذكية  3-3

ال ملإ  الرغم  االمجالال    مناف على  الذكية  العقود  تطبيق  ملإ  تعود  أن  يمكلإ  التي  العديدة 
الواعدة لاستخدامها؛ إلا أنها مازال  بعيدة علإ التطبيق في كثير ملإ الدال، ابصةة خاصة في 
مصر، فنظام العقود التقليدية استقر منذ مئال السنيلإ، ابالرغم ملإ عيوبه فليس ملإ السهل على  

ود الذكية؛ نظراب للكثير ملإ التحديال التي يمكلإ أن تواجه تطبيق العقود  الدال استبداله بنظام العق
إلغا  االذكية االتي ملإ أهمها: إلغا  مركزية الدالة اسيطرتها على كثير ملإ  طاعاتها المختلةة، 

حرمان الدالة ملإ بعض المستحقال مثل: االشهر العقاري،    منهاأداار مصالف حكومية في الدالة  
 . الضرااأ

تدخل ملإ جانأ  أا    ر ابةأية    علإ   شبكة سلاسل الكتل يتم بعيداب   عبر  العقود الذكيةتنةيذ  إن  
  هذل التقنيةإدخال    الحذر الشديد ملإ  الدال   ملإكثير  تتوخى    لذلا  ،المختلةةجهزتها الر ابية  أالدالة ا
كثير  اما يترتأ عليه ملإ إمكانية حدا   (،  Podshivalov, 2022)  دارها الر ابي  في  لتأثيرها

 تمويل عمليال إرهابية اغيرهاأا    عمليال غسل الأموالمثل:    ملإ التصرفال المخالةة للقانون
(Konashevych, 2020 )،    لإلغا   إلى  باالافة التقنية  خلالتلا  ملإ  الدالة  إلغا    مركزية 

مثل:   كثير ملإ مستحقاتهال  عليه ملإ فقدانهااما يترتأ    ،ملة بهااسيطرتها على بعض القطاعال الع
 هذل العقود. بواسطةرسوم على المعاملال التي تتم  اال ضرااأال 

تحديال تواجه تطبيق  إلى    تنقلأن  أ  بعض خصااص العقود الذكية يمكلإن  أ  إلى  باالافة
الشراط المتةق  االتي تقتضي حتمية التنةيذ في حالة تحقق    ؛خاصية التنةيذ الذاتيمثل:    ،هذل العقود 

الطاراة  ،عليها الظراف  التي    ،ابالتالي فهي تستبعد تطبيق نظرية  فقد تستجد بعض الظراف 
 نظراب   ، خذها في الحسبانأ لية التنةيذ الذاتي ملإ  ء االتي تحول    ،جرا  تعديلال في العقدإ تستوجأ  

مما ينتقص    ، أخرىظراف  أية    بغض النظر علإا   ستبدأ بمجرد تحقق الشراطالتنةيذ  عملية  لأن  
 . ( 2020 ملإ صحة هذل العقود ملإ الناحية القانونية )الخطيأ،

ملإ المبادئ االنظريال العامة كثير  تطبيق    دانتحول  ن  أ  خاصية التنةيذ الذاتي يمكلإن  أ  كما
نظرية الةسخ التي تسمف في كثير ملإ الحالال   :مثل،  الذكيةالمنظمة لعمليال التعا د على العقود  

كما في حالة تنةيذ الجز  الأكبر ملإ   ،لرفضهأا    امنحه سلطة تقديرية اعماله  القاليبتدخل  
التقديريةمثل    الذكية فلا تملا  العقودأما    ،الالتزام السلطة  الميسرة كذلا  ا  ،هذل  )المهلة   نظرية 

القالي    القضااية( تمنف  يقدرهابعض    في  –االتي  التي  المتعا ديلإ  إمهال    –   الحالال  أحد 
المحدد   في ميعادل  الالتزام  تنةيذ  للتنةيذء  جلاب أامنحه  المتعسريلإ علإ  للعقود    ، خر  بينما لا يمكلإ 

ب الذكية التي يتم تنةيذها لات  . (2020 جل )أبو الليل،هذا الأمثل  تمنفن  أيا
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فهذل العقود    ،الأمان في هذل العقود يبقى مول  شا  لخاصيةالمغالاة في الترايج  ن  أ  كما

اجود بعض إلى    Nikolić, et al. (2018)شارل دراسة  أاالتي    ؛ الكتل   سلاسلتعتمد على تقنية  

بتطبيق   المرتبطة  الكتل  تقنيةالتحديال  منها   ،سلاسل  اسر تها   :االتي  النظم  اخترا   مخاطر 

البرمجة في  تعرلها لأخطا   القوية  ،ااحتمال  التشةير  خوارزميال  توافر  ملإ  إن   إلا  فبالرغم 

ب؛ اام  التلاعأ يزال احتمالاب أا    تعرلها للقرصنةأا    احتمالية اخترا ها مما يضعف الموثو ية   ا

فلا يمكلإ استرجاع بيانال    ، فقدانهأا    مشكلة سر ة المةتاح الخا ، اكذلا  الر مية المتعلقة بها

صولهم المسجلة  أمما يترتأ علية فقدان كافة    ؛حسابال المتعامليلإ الذيلإ فقداا مةاتيحهم الخاصة 

 . على سلاسل الكتل

ب للآرا  السابقة؛ يرى   أنه على الرغم ملإ إمكانية تخةيض  Kalyuzhnova (2018)اتدعيما

إلى   استناداب  العقارال  المعاملال في سو   الذكية  خصااص تكاليف  العقود  توجد  ؛  تقنية  أنه  إلا 

ب  بعض المشكلال التي تحد ملإ تطبيق هذل التقنية، االتي ملإ أهمها: تعار  مركزية الدالة تماما

القانوني   ااطار  توافر  اعدم  الموزع،  الأستال  دفتر  الكتل    الذيم   تقنية سلاسل  استخدم  ينظم 

احماية العقود الذكية، اعدم توافق البنية الحالية م  متطلبال التطبيق، الرارة خضوع أصحا  

فيما يعرف بإجرا  "أعرف   ؛رأس المال الر مي إلى إجرا ال  ياسية للتحقق ملإ مصادر الأموال

ب حتى الآن، االجهل بتقنية  "؛ اهو ما يصعأ تنةيذل ت Know Your Client (KYC)عميلا   قنيا

سلاسل الكتل نةسها ملإ  بل كثير ملإ الأشخا ؛ مما يستلزم معه الحاجة إلى عمل لخم في 

 التعليم الر مي. 

لا يمكلإ لتقنية العقود الذكية المعتمدة على أنه      ,et al. (2021) Leeيري    نةسه؛افي السيا   

المثاليالمتزاملإ لتحقيق  السلاسل الكتل   للنظام  الثلا   الأمان االخصوصية    :اهي  ،لخصااص 

اللامركزية  ،االلامركزية ملإ  عالية  بدرجة  العامة  الكتل  تتمت  سلاسل  اعتبارال  ن  أ  إلا  فبينما 

اعلى العكس في سلاسل الكتل الخاصة فهي تتمت  بدرجة عالية ملإ    ،الخصوصية بها لعيةة

سوا  العامة    –  احتمال تعر  سلاسل الكتلكما أن    ،الخصوصية الكلإ تخض  لر ابة مركزية

ب   خبيثة ما  لهجمال  –أا الخاصة   ب ءخر   Wilson, et al. (2020)األاف  دراسة    .زال  ااما تحديا

، االذي يعتمد عليه في Oracleيمكلإ أن يواجه تطبيق العقود الذكية، اهو ما يطلق عليه نظام  

بمعلومال ملإ خارج   الذكية  العقود  إدخال  الإمداد  يمكلإ  العقود، حيث  تلا  اتنةيذ  لتشغيل  شبكة 

بمصالف   تضر  أن  يمكلإ  صحيحة  غير  تنةيذ  نتااج  عليه  يترتأ  مما  صحيحة؛  غير  معلومال 

 الأطراف المتعا دة. 
بعض التحديال التي تواجه تطبيق تقنية سلاسل    Saari, et al. (2022)أالح  دراسة  كما  

الكتل في  طاع العقارال؛ مثل: تعقيدال التنةيذ، اعدم الوح الجوانأ القانونية االمساال الةنية  

المتعلقة بةهم ءلية عمل هذل التقنية، باالافة إلى احتمالية تعر  شبكة سلاسل الكتل للاخترا ،  

 General Dataعلى أن القانون العام لحماية البيانال    Hamledari and Fischer (2021)اياكد  

Protection Regulation (GDPR)  –   االذي تعتمد عليه سلاسل الكتل املإ ثم العقود الذكية في

ب يثير مسألة كيةية تحديد الهوية ا  –تحقيق الخصوصية للمتعامليلإ   ب تقنيا ب تحديا  لشخصيةيمثل أيضا

شبكال سلال الكتل للتحقق ملإ أهلية المستخدم االتأكد    عبرللمتعا ديلإ، ملإ حيث عدم توافر طريقة  

 ملإ حقيقتها، بحيث لا يتمكلإ القاصر أا نا ص الأهلية ملإ فتف حسا  على شبكال سلاسل الكتل.
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ب جديداب، حيث لا    الذي تعاني منه العقود الذكية  ر ميالةراغ التشريعي الإن   ب تقنيا يمثل تحديا

،  تحظى بالاعتراف بها احق التقالي لدى غالبية الدالاتشريعال تحكم عمل العقود الذكية    توجد

مختلف   تحويل  يوجأ لرارة  الذي  للقرا ة    التشريعالالأمر  خوارزميال  انونية  ابلة  إلى 

(. املإ ثم  2020الر مية، اهذا الأمر لم يتحقق حتى الآن على شبكال سلاسل الكتل )الخطيأ،  

غيا  التنظيم التشريعي الوالف لهذل العقود  د ينبثق عنه تبعال ملإ شأنها تعريض مبرمي  فإن  

ملإ منظور احتمالية تعر  العقود    ، اللا خطار الا تصادية االقانونيةجملة ملإ الأإلى    هذل العقود

 . (2022 الحذف )علي،أا   الاخترا أا   الذكية لال الأصل التقني التشةيري للخطأ

ب ملإ  ( إلى أن عدم اجود نصو   2020أشار السيد ) د  ا  انونية محددة الع  خصيصا

تطبق على معاملال سلاسل الكتل بصةة عامة أا على العقود الذكية بصةة    كي  –   بل أي دالة

 ة متمثليرج  إلى التحديال التي تواجه القااميلإ على ال  القوانيلإ االتشريعال، اال   د – خاصة

حاطتهم  إاعدم    ،املإ ثم العقود الذكية  الكتلفي صعوبة القدرة على مواكبة افهم تقنية سلاسل  

ترل أمر تنظيم تلا العقود الذكية للنصو  القانونية  مما يسةر عنه    ، حاطة شاملة بهذل التقنيةإ

لمام بكافة الجوانأ القانونية اللازمة لتنظيم  ال   وانيلإ نا صة غير  ادرة على ااالعامة، أا  

 . قود الذكيةعالعمل بتقنية ال
 بصةة ا  – في مجال التمويل العقاري  يواجه تطبيق العقود الذكيةإلا أن التحدي الأكبر الذي  

ةي إطار القواعد العامة  ف  ،احتمالية تعرله للبطلان ملإ الناحية القانونية   هو  –  خاصة في مصر 

ب إللعقود   العقد شرطا ب فإن    غير مشراع  لا تضملإ  ايكون سببا في اجودل  ياثر  في بطلانه   للا 

ب  ب  بطلانا اتةا  الطرفان على  و تعر  العقود الذكية للبطلان هأن  املإ الشراط التي يمكلإ ، مطلقا

الر مية بالعملة  بعملة الدف   مبلغ  إنةا   الذكية  العقود  باستخدام  المعاملة  اجرا   يشترط  حيث   .

ب م     Gas  اايثريوم مقابل الغاز ايدخل شرط    ،المعاملة نةسهاالذي يستهلكه التنةيذ، ايدف  مقدما

 (. Kopylash, 2018; Konashevych, 2020دف  المبلغ بعملة اايثريوم في نطا  العقد )

ب، اللا ل   املإ ثم فإن بطلان الحكومة المصرية  عدم إصدار  العقود الذكية في مصر أمراب  ااما

أية  وانيلإ خاصة بعمل شبكال سلاسل الكتل في السو  المصري، االتي تعد حجر الأساس لعمل  

الذكية،   البنا  العقود  دف   ما  إلى    المركزياهو  بالعملال أ  كافةحظر  المصري  التعامل  شكال 

ب لما تقضي  اصرح بعدم دخولها لملإ العملال الرسمية المعترف بها  ، الافترالية ، اللا افقا

لسنة   194الصادر بالقانون ر م    المصرفياالجهاز    المركزيملإ  انون البنا    206المادة  به  

 (. 2020، البنا المركزي المصري) 2020

ب  صدر  أ   2023افي عام   ب بيانالبنا المركزي المصري  أيضا ب تحذيري  ا ب رابع  ا ن العملال  أبش  ا

كثير ملإ الأخبار علإ  يام إحدى المنصال الالكترانية بالاستيلا   نتيجة تداال    ،الر مية المشةرة 

الر مية، املإ ثم    استثمارهاعلى مبالغ كبيرة ملإ المواطنيلإ بزعم   بالعملال  في أنشطة متعلقة 

اأكد أن  دخولها في عمليال احتيالية  لم  ،  المنصال  السو  يهذل  للعمل في  صدر بها تراخيص 

)البنا المركزي   ابالتالي يمكلإ استخدامها في الجراام المالية االقرصنة الالكترانية  ،المصري 

 . (2023 المصري،
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التحديال   ب    –ارغم  ءنةا إليها  الذكيةا تقنية  ل  الموجهة  –المشار  إلى سلاسل    لعقود  المستندة 

مواجهة أن    كما  ،التحديال   تلاتعود ملإ تطبيقها تةو  بكثير  أن    التي يمكلإ  مناف الن  أ  إلا   الكتل؛ 

تطبيق العقود    إلغا  بالنسبة لاحتماليةف .  مستحيلالمر  بالأالدالة لهذل التحديال االتغلأ عليها ليس 

يرى الباحثان أنه   ؛سيطرتها على كافة القطاعال العاملة بهاإلغا   املإ ثم    ،مركزية الدالةلالذكية  

بعض المجالال التي يجوز فيها تطبيق تقنية العقود  ل المشرع المصري    تحديد  الأمر  يمكلإ في بداية

يكون فيها تأثير جوهري على  التي  –التي يجأ إيقاف العمل فيها بهذل العقود  االمجالال ،الذكية

التقنية  منةعةالتأكد ملإ جداى ا  لحيلإ  –مركزية الدالة   التي  تحقيق  على    ا درتها  ، هذل  الةوااد 

أن   لما يمكلإ  ابالنسبة  ،الا تصاد المصري بصةة عامةاالمتعامليلإ بها بصةة خاصة  يصبو إليها  

يعتقد الباحثان  ف  ؛ بسبأ بعدها علإ ر ابة الدالة  ؛تطبيق هذل العقود ملإ مخالةال  انونية   علىيترتأ  

فهو   ،الر ابة التي تراها مناسبة افر     الدالة اأجهزتها الر ابية  تدخل  لا يوجد ما يمن  ملإأنه  

 . مر ممكلإ ايترل تقديرل للمشرع حسبما تقتضيه المصلحة العامةأ

ب يتعلق  نظام افيما  يطرحها  التي  المعلومال  امولوعية  حيادية  عدم  ؛  Oracle  احتمالية 

الحيادية االمولوعية تحقق ملإ توافر  لليال يمكلإ اتباعها لء هنال عدة  أن  (  2020فيري الخطيأ )

االتي تتأكد  ،  Oracleاجود لاملإ إلافي لهذا النظام كما في برمجيال  مثل:    ،في هذل المعلومال

بما يضملإ حيادية  Oracleدخول مجموعة متعددة ملإ أا ، Oracleملإ حيادية امولوعية نظام  

جماع في التحقق ملإ صحة المدخلال االمعلومال استخدام خوارزمية اا أا    ، امولوعية الجمي 

 . على شبكة سلاسل الكتل Oracleنظام دخلها أالتي  

الر ميةابخصو    العملال  اعتمادها على  للبطلان بسبأ  الذكية  العقود  يرى  ف   ؛تعر  

تصميم نمالج ملإ العقود الذكية يكون أدا   ملإ خلال    هذل ااشكاليةيمكلإ حل ( أنه  2021عيسى )

ن صندا  النقد الدالي  أخاصة ا  ،المقابل فيها علإ طريق العملال الر مية الوطنية في المستقبل

. ايرى الباحثان أن عملال ر مية مركزية  اصدار د طالأ البنول المركزية بضرارة اتجاهها  

بالتعامل بالعملال الر مية   الخاصة  –   البيانال التحذيرية التي أصدرها البنا المركزي المصري

 .سببها حماية المواطنيلإ ملإ أي عمليال احتيالية لحيلإ ال  الدالة  وانيلإ تنظم العمل بها  كان  –

فيمكلإ للدالة فر    ؛العقود الذكية بطراف التعا د  أهلية في  احتمالية انعدام الأ املإ حيث  

القااميلإ  تلزم  بضرارة  على     وانيلإ  الكتل  ملإ صحةسلاسل  الحقيق   التحقق  الهوية  ة  يمعلومال 

السلسة ل ملإ    تعذرلا  فإ  ،لمشاركيلإ على  معيلإ لا  هوية  التحقق  المشاركة  يحقمستخدم  على   له 

 Theأصدرل لوااف سلاسل الكتل    التيسوة بإدارة القضا  الافترالي في الصيلإ  أ اللا    ،الشبكة

Blockchain regulationsض  المادة ر م    ، حيث2019فبراير    15  دخل  حيز النةال في، ا 

المستخدم عند التسجيل في أي   هويةلزام مقدم خدمال سلاسل الكتل بالتحقق ملإ  بإمنها    (10)

 . (2021 خدمة ملإ خدمال معلومال سلاسل الكتل )عيسى،
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لعدم   مثل:  ابالنسبة  التعا د؛  في  عليها  المتعارف  النظريال  بعض  تطبيق  تطبيق  إمكانية 

فيمكلإ تلافي للا ملإ خلال توسي   اعدة الاشتراطال التعا دية بيلإ    ؛نظرية الظراف الطاراة

حداثها في المستقبل افق مجموعة ملإ   المتو    الظرافشراط تنا ش مختلف   بول   ،الطرفيلإ 

العقود  لتنةيذ  البديلة  الذكية    ،الخطط  العقود  ملإ  سلسلة   Smart contractual seriesأي ال  

ب لحدا  ظرف معيلإ . اكذلا الأمر (2022)علي،    بحيث يتم الانتقال ملإ تنةيذ بديل لآخر افقا

الةسخ نظرية  تطبيق  إمكانية  لعدم  الذاتي    ؛ بالنسبة  التدمير  شرط  ال    Destructionفيمكلإ 

Clause-Self  ،  ما يعرف بشرط الانتحار  أاSuicide Clause  يقابلان الشرط الةاسخ  ، اهما

الذي يقابل شرط إعادة    Fallback Clauseتطبيق شرط الرجوع  أا    ،للعقد في العقود التقليدية

ب   لا طرأل ظراف غير متو عة يمكلإ تحديدهافإ  ،التةاا    النظر   ايعادالعقد يتو ف  فإن    ؛مسبقا

ب أن  أا    ،الرجوعأا    فيه افق شرط إعادة التةاا  أا   لشرط الانتحار  العقد ينهي نةسه بنةسه افقا

 .(2020 )الخطيأ،التدمير الذاتي 

ب يتعلق  فيما  القانون  أما  رجال  ال   المحاسبةاحتمالية  مهنة  امعايير     وانيلإ  امنظمي 

الذكيةإ نا صة بسبأ عدم    محاسبية بالعقود  المتعلقة  التكنولوجية  الجوانأ  بكافة  فيمكلإ   ؛لمامهم 

  بمتخصصيلإ في تكنولوجيا سلاسل الكتل عند ال  هذل القوانيلإ  ة تلافي للا ملإ خلال الاستعان

لاستيعا  للقانونييلإ االمحاسبيلإ  مهارال الشخصية  اللرارة تطوير  إلى    باالافة  ،االمعايير

 . الحديثة في ظل بيئة تتجه بالعالم كله نحو الر مية ةهذل التطورال التكنولوجي

االجهود التي يبذلها    ، التكنولوجيا االبرمجيالالتقدم المستمر في علوم  فإن    ؛عامة  ة صةبا

لعقود  التي تواجه تطبيق اتجعل ملإ السهل تةادي كثير ملإ التحديال    ؛المجال المختصون في هذا  

لكي نلحق بركأ   ،ابالتالي فهذل التحديال لا تحول دان بقااها ااستمرارها احتمية تطبيقها   ،الذكية

التكنولوجي الحالي اختةا  العقود التقليدية ايحل  إلى    يادي في المستقبل القريأس   الذي  ، التقدم 

يحسم المشرع المصري  أن    ملعلى أ  املإ ثم فنحلإ  ،جم أمحلها العقود الذكية على مستوى العالم  

ايمنحها لال القيمة القانونية للعقود التقليدية على غرار ما حد     ، الجدل ايعترف بالعقود الذكية

 . في عدد ملإ الدال حول العالم 

لعقود الالكترانية االتو ي   لالمشرع المصري  اما يدف  الباحثان إلى هذا التةاؤل هو تنظيم  

الااحته    2004لسنة    15بموجأ  انون التو ي  الالكتراني ر م  ، اللا  2004الالكتراني في عام  

نشا  هيئة تنمية صناعة تكنولوجيا  إإلى    ل أشار القانون المذكور، إ2005لسنة    109التنةيذية ر م  

بكافة  ل   ؛المعلومال ب   الأمورتختص  افقا المعلومال  تكنولوجيا  صناعة  امجالال   الالكترانية 

ب الكما صدر    ،للقوانيلإ االلوااف المنظمة لذلا بتعديل اللااحة    2020لسنة    361قرار ر م  لاحقا

 . (2020 التنةيذية لهذا القانون )ازارة الاتصالال اتكنولوجيا المعلومال،

هل يوجد تبايلإ بيلإ ءرا  فئال المستقصي منهم بشأن التحديال  إلى:    الثالثايشير الساال  

 ؟التي  د تواجه تطبيق تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري بالبيئة المصرية
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 ااجابة المحتملة علإ هذا الساال يمكلإ صياغتها في صورة فر  العدم التالي:فإن    املإ ثم 

منهم  30H  الثالثالةر    المستقصي  فئال  ءرا   بيلإ  ب  إحصاايا دالة  اختلافال  توجد  لا  بشأن : 

بالبيئة  العقاري  التمويل  مجال  في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  تواجه  التي  د  التحديال 

 المصرية.

 : الدراسة الميدانيةمنهجية  -3

إمكانية تطبيق تقنية العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل   إلى  توصل  الدراسة النظرية

انقل الملكية ملإ طرف لآخر دان اللجو  في القطاع العقاري، لما لها ملإ مناف  في مجال تسجيل  

)المناف ( التي يتيحها تطبيق تلا التقنية  النظرية للةر   للوسطا  العقارييلإ، كما تعرل  الدراسة  

، التقييم مدى إمكانية القطاع العقاريالتي تواجه تطبيق تلا التقنية في    )المعو ال(  لتحديالاا

إبرام اتنةيذ   الذكية في  العقود  لتقنية  بالسو  المصري  العاملة  العقاري  التمويل  تطبيق شركال 

معاملاتها؛  ام الباحثان بتصميم  اامة استبيان اتوزيعها على فئال مجتم  الدراسة، ابعد تجمي  

فرا  الدراسة ااستخلا  الرداد استخدم  بعض التحليلال ااحصااية اللامعلمية لاختبار  

 النتااج. 

 مجتمع وعينة الدراسة: 4-1

المرخص لها    يتمثل مجتم  الدراسة في ثلا  فئال رايسة هي: شركال التمويل العقاري

المالية للر ابة  العامة  الهيئة  ملإ  بل  المهنة  البنا  ا،  بمزاالة  مبادرة  في  شارك   التي  البنول 

االوكلا  العقارييلإ المقيديلإ بالهيئة العامة للر ابة ،  13/7/2021المركزي للتمويل العقاري في  

 ا د تم تحديد عينة الدراسة على النحو التالي:  ، المالية

سجلال الهيئة العامة للر ابة المالية المدرجة ب شركال  تم التقيد بالشركال التمويل العقاري:   -1

لما تمتلكه هذل الشركال   نظراب   اللا ،( أ/1شركة )ملحق ر م   17 االبالغ عددها 2022لعام 

ااستحوالها على النصيأ الأكبر ملإ  را     ، في عمليال التمويل العقاريملإ خبرال كبيرة  

كما أن الموارد المادية االبشرية التي تمتلكها تمكنها   ،التمويل العقاري في السو  المصري

ا د تم تحديد الةئة المستهدفة في التكنولوجية الحديثة مثل: العقود الذكية.  ملإ تبني الابتكارال  

العامليلإ بأرب  إدارال هي: إدارة التسويق، اإدارة الشاان كل شركة ملإ هذل الشركال في  

ملإ كل   مةردة ااحدة ؛ بوا    الااتمان االمخاطرالقانونية، اإدارة تقنية المعلومال، اإدارة  

 . إدارة 
العقاري:  بنول ا   -2 بلتمويل  التقيد  التي شارك  في  تم  البنا المركزي للتمويل البنول  مبادرة 

الا تقل هذل الةئة   ،( /1بنا )ملحق ر م    22  االبالغ عددها  13/7/2021العقاري بتاريخ  

 همليار جني   49.698لخ  هذل البنول حوالي  ، حيث  أهمية علإ شركال التمويل العقاري

لف عميل ملإ محدادي امتوسطي أ  445.338  لعدد  2022كتوبر عام  أحتى نهاية شهر  

بنا التعمير اااسكان االبنا مثل:    هذل الةئة  لبنول عقارية متخصصة داخ  توجد  كما  ؛الدخل
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العربي المصري  في   .العقاري  البنول  هذل  ملإ  بنا  كل  في  المستهدفة  الةئة  تحديد  تم  ا د 

المعلومال ، اإدارة الشاان القانونية، اإدارة تقنية  التسويق إدارة    العامليلإ بأرب  إدارال هي:

 إدارة. ملإ كل  مةردة ااحدة ؛ بوا   )الأملإ السيبراني(، اإدارة الااتمان االمخاطر
تم اختيار عينة حكمية ملإ الوكلا  العقارييلإ المقيديلإ بسجل الهيئة العامة :  الوكلا  العقاريون -3

اللا نظراب لوجود لوابط صارمة للقيد بهذا السجل، اهو ما يسهم في زيادة    للر ابة المالية؛

الذيلإ تتوافر عنهم بيانال ا د تم تقييد الةئة المستهدفة بالوكلا     .د ة نتااج الدراسة الميدانية

عددهم   االبالغ  اكيل  لكل  الالكتراني  البريد  مقدمتها  في  يأتي   ( )  عقارياكيل    34كاملة 

ر م   الةئة  /ج(،  1)ملحق  هذل  استقصا   بمكان  ايعد  الأهمية  في  الخبر نظراب  ملإ  مجال تهم 

اكونهم اسطا  بيلإ الأطراف الأساسية لمنظومة التمويل العقاري )المشتري   التمويل العقاري 

 بالغ الأثر في نتااج الدراسة.  اءرااهم سيكون لهفإن   املإ ثم  االباا  االممول(،
 بيانات: ال أسلوب جمع  4-2

  المصرية الأعمال  في بيئةعبر سلاسل الكتل التطبيق الةعلي لتقنية العقود الذكية نظراب لعدم 

إلافة إلى عدم اعتراف المشرع المصري بالعملال   ؛بوجه عام افي القطاع العقاري بوجه خا 

تصميم  اامة استبيان إلى    ن ااتجه الباحثالر مية المشةرة االتي تستند إليها العقود الذكية في الدف ؛  

الةر  اكذلا الو وف على أهمية    دااف  تطبيق العقود الذكية في القطاع العقاري، بغر  تحديد  

العقود هذل  بتطبيق  المرتبطة  لاته  االتحديال  القطاع  التمويل ،  في  منظومة  لتطوير  ب  اللا سعيا

الذكية   طبق  بالةعل تقنية العقودالعقاري ببيئة الأعمال المصرية، امسايرتها لمثيلاتها بالدال التي  

 .عبر سلاسل الكتل في شتى القطاعال

الشكلية   الناحيتيلإ  ملإ  العينة  فئال  على  توزيعها  الاستبانة  بل  صلاحية  اختبار  تم  ا د 

في مجالال المحاسبة االتمويل  االمولوعية علإ طريق عرلها على مجموعة ملإ الأكاديمييلإ

)شركال الةئال محل الدراسة    منتقاة ملإ، كما تم إجرا  مقابلال شخصية م  مجموعة  االقانون 

العقارييلإ(  االوكلا   االبنول  العقاري  اللاالتمويل  ناحية،    ،  ملإ  الأسئلة  الوح  ملإ  للتأكد 

اللتعرف على درجة الوعي بمولوع الدراسة ملإ ناحية أخرى، اأخيراب تم عر  الاستبانة على 

عدد ملإ المتخصصيلإ في مجال ااحصا  للتأكد ملإ صلاحيتها اجرا  التحليلال ااحصااية،  

القاامة في صورتها النهااي ة كما تظهر بالملحق ر م افي لو  الملاحظال المقدمة تم تصميم 

(2.) 

تم   بنمالج    الاستبانالتصميم  ا د  بالاستعانة  ب  عبر    Googleالكترانيا البريد  اتوزيعها 

على أا الموجود  ،  لتلا الةئال الموجود على الموا   االكترانية  لةئال العينة، سوا   االكتراني  

، ا د جا ل الرداد على للوكلا  العقارييلإ   بالنسبة  لهيئة العامة للر ابة الماليةالالكتراني لمو    ال

 (:1النحو المولف في الجدال ر م )

 
() ( ب للمادة ( ملإ اللااحة التنةيذية لقانون التمويل العقاري بشتأن تجديد القيد 43بلغ عدد الوكلا  المستتوفيلإ لشتراط القيد طبقا

 اكيل فقط متاح له بريد إلكتراني. 34اكيل عقاري ملإ بينهم عدد  156كل ثلا  سنوال افقاب لآخر تحديث  
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 (: القوائ  الصالحة للتحليل 1جدول رق  )

 الةئة
 القواام

 الموزعة 

القواام 

 المستلمة

نسبة 

 الرداد 

القواام 

 المرفولة 

القواام الصالحة  

 للتحليل

 44 3 % 69.1 47 68 شركال التمويل العقاري

 45 4 % 55.7 49 88 بنول مبادرة البنا الأهلي 

 23 2 % 73.5 25 34 اكلا  التمويل العقاري

 112 9 % 63.7 121 190 ااجمالي

 (يلإالباحثإعداد  ملإ:  المصدر)

اهي نسبة مقبولة   %64  حوالي  متوسط نسبة الرداد بلغ ن  أ  (1يلاحظ ملإ الجدال ر م )

يلاحظ كما  المشابهة،  الدراسال  الصالحة    أن  في  القواام  )  للتحليلعدد  بعد 112بلغ  (  اامة 

 .نتيجة اجود أخطا  جوهرية بها  واام ( 9استبعاد مجموعة ملإ القواام اعددها )مراجعتها ا

 أساليب التحليل الإحصائي:  4-3

ب  ب  إحصاايا البيانال  معالجة  ااحصااي  تم  البرنامج  حزمة  إعطا  SPSSاستخدام  تم  ا د   ،

أازان ترجيحية للأسئلة المتدرجة على مقياس ليكرل االمكونة ملإ خمسة مستويال على النحو  

 التالي:

 عديم الأهمية  ليل الأهمية الأهمية متوسط  مهم  مهم جداب 

ب  ب  لا ينطبق  محايد ينطبق  ينطبق تماما  لا ينطبق تماما

 ( درجة ااحدة 1) ( درجتان2) ( درجال3) ( درجال4) ( درجال5)

مدى  تحديد  البداية  في  يجأ  الدراسة  لبيانال  المناسبة  ااحصااي  التحليل  أساليأ  التحديد 

م    العينة  فئال  تكرارال  باالافةتوافق  عدمه،  ملإ  الطبيعي  ثبال  إلى    التوزي   مدى  تقييم 

 امصدا ية إجابال مةردال العينة. 

 أولاً: اختبار اعتدالية التوزيع:

الباحث للبيانال    اناعتمد  الطبيعي  التوزي   اختبار  مقفي   Skewnessالالتوا     ياسيعلى 

البيانال  Kurtosis  االتةلطف تشت   مدى  باالافةفي  ياس   -Kolmogorovاختبار  إلى    ، 

Smirnov    > نأ  –  (3ر م )  ملحق  – النتااج    أالح ا د    (. 30للعينال الكبيرة )حجم العينة  

 يم معامل الالتوا  جا ل سالبة اتبتعد علإ الصةر مما يعني التوا  منحنى البيانال جهة غالبية  

ب لقيم    3 يم معامل التةلطف جا ل أ ل ملإ  ن  أ  اليسار، كما اهو ما يعني شدة تةلطف المنحنى، اافقا

توزي  ن  أ  لا تتوافق م  التوزي  الطبيعي أيتكرارال فئال العينة  فإن    االتةلطف  الالتوا   يمعامل

 . تكرارال فئال العينة غير اعتدالي
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على عدم تبعية بيانال العينة للتوزي  الطبيعي،    Kolmogorov- Smirnovياكد اختبار  كما  

(. ام  الأخذ في  Sig. < 0.05)  %5حيث كان مستوى المعنوية اجابال العبارال كافة أ ل ملإ  

بجانأ عدم اعتدالية    Ordinal  لإ العينة مقاسة على مقياس ترتيبيالبيانال المستمدة من  أ  الحسبان

البيانال  تلا  علىالذي  الأمر    ،توزي   اللابارامتري  استخدام    يلإ الباحث  يحتم   Nonااحصا  

Parametric Tests في إجرا  التحليلال ااحصااية التالية : 

متغيرال   - أهمية  لتحديد درجة  الوصةية:  الاعتماد    البحث ااحصا ال  الوسط  على  ملإ خلال 

 .بي االانحراف المعياريالحسا

: لاختبار فرا  الدراسة بشأن مدى اجود فرا  لال دلالة إحصااية Kruskal Wallis  اختبار -

مستوى الدلالة ااحصااية   أن  الثلا  إجمالاب، فإلا أظهر التحليل ااحصااي  البحث فئال  بيلإ ءرا   

إلا كان مستوى الدلالة أما    فهذا يعني رفض فر  العدم ا بول الةر  البديل،  0.05أ ل ملإ  

 . فهذا يعني  بول فر  العدم ارفض الةر  البديل 0.05ااحصااية أكبر ملإ 

 ثانياً: اختبار ثبات ومصداقية المقاييس: 

المستخدمة في  اثبال  مدى  تقييم  في    انالباحث  اعتمد مجموعة   –  البحثمصدا ية المقاييس 

 Cronbach’sألةا كرانباخ )معامل    على  –تختبر كل فر   أا    العبارال التي تقيس كل متغير 

alpha)تحريف عند التحليل ابالتالي إمكانية تعميم النتااج،  أا   ، اللا للتأكد ملإ عدم اجود تحيز

   يمة المعامل كلما دل للا على زيادة ااحد اكلما ارتةع   إلى    اتترااح  يم هذا المعامل ملإ صةر

 عدة مرال في الظرافنةسه  على إعطا  نةس النتااج إلا تم تكرار القياس  )الاستبيان(   درة الأداة  

ايولف    .للحكم على ثبال الأداة   0.7علإ  يقل معامل الثبال )ألةا(  لا  أ  ابشكل عام يجأ،  نةسها 

 . ااجمالي المتغيرال الرايسة البحث ( معاملال ألةا لمتغيرال  3الجدال ر م )

 (: تقيي  مصداقية المقاييس 2جدول رق  )

 المتغيرال 
 العبارال

() 

عدد  

 الحالال

معامل الثبال  

(Alpha ) 

 X1.1:X1.18 112 0.963 عومل تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري

 X2.1:X2.16 112 0.958 مناف  تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري

 X3.1:X3.16 112 0.775 معو ال تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري 

 X1.1:X3.16 112 0.951 إجمالي المتغيرال 

 (بالرجوع لمخرجال التحليل ااحصااي يلإالباحثإعداد  ملإ:  المصدر)

 يم معامل ألةا لمتغيرال البحث تقتر  ملإ الواحد الصحيف، إن    (2ايتضف ملإ الجدال ر م )

إجمالاب على مستوى العينة، اهو ما    0.951، كما بلغ   0.963إلى    0.775حيث تترااح بيلإ  

يعكس الاتسا  الداخلي بيلإ العبارال التي تختبر فرا  الدراسة، املإ ثم إمكانية الاعتماد على 

 هذل العبارال في الوا   العملي.

 
() ( اللا تمهيداب ادخالها بالبرنامج ااحصااي. 2يولف الملحق ر م )( رموز المتغيرال الةرعية )العبارال 
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 نتائج الدراسة واختبارات الفروض: -4

 :القطاع العقاريفي  دوافع تطبيق تقنية العقود الذكية 5-1

الساال الأال تم الاستدلال ااحصااي للةر  الأال ملإ خلال رداد المستقصى منهم على  

 بقاامة الاستقصا . 

 أولاً: نتائج الإحصاءات الوصفية:

 : (3قاامة الاستقصا  ملإ خلال الجدال ر م )ب يظهر التحليل الوصةي لنتااج الساال الأال  

 الذكية في القطاع العقاري عوامل تطبيق تقنية العقود (: 3جدول رق  )

رمز  

المتغير 

 )العوامل(

شركال التمويل  

 العقاري
 إجمالي العينة  الوكلا  العقاريون  بنول التمويل العقاري 
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             التنظيمية: 

1.1X 4.11 0.65 3 3.87 0.69 5 3.65 0.49 5 3.92 0.66 3 

1.2X 4.61 0.49 1 4.53 0.50 1 4.43 0.59 1 4.54 0.52 1 

1.3X 3.88 0.65 6 3.89 0.64 4 3.61 0.58 6 3.83 0.64 4 

1.4X 4.43 0.76 2 4.22 0.49 2 4.26 0.54 2 4.39 0.62 2 

1.5X 3.93 0.66 5 3.80 0.63 6 3.70 0.70 4 3.83 0.66 5 

1.6X 3.82 0.62 4 3.67 0.56 3 3.57 0.59 3 3.71 0.59 6 

  0.50 4.04  0.49 3.88  0.48 4.03  0.52 4.13 المجموع 

             التقنية: 

1.7X 4.20 0.82 2 4.29 0.55 2 3.70 0.47 3 4.13 0.69 2 

1.8X 3.75 0.61 4 3.91 0.63 3 3.83 0.58 2 3.83 0.61 3 

1.9X 3.91 0.64 3 3.84 0.60 4 3.43 0.51 6 3.79 0.62 4 

1.10X 3.68 0.56 6 3.76 0.61 5 3.65 0.49 4 3.71 0.56 5 

1.11X 4.52 0.55 1 4.42 0.54 1 4.09 0.51 1 4.39 0.56 1 

1.12X 3.70 0.46 5 3.62 0.49 6 3.52 0.59 5 3.63 0.50 6 

  0.47 3.91  0.41 3.70  0.44 3.97  0.51 3.96 المجموع 

             البيئية: 

1.13X 3.73 0.54 6 3.58 0.54 6 3.96 0.64 5 3.71 0.58 6 

1.14X 4.39 0.62 1 4.27 0.65 1 4.48 0.51 1 4.36 0.61 1 

1.15X 4.34 0.78 2 4.24 0.53 2 4.43 0.51 2 4.32 0.63 2 

1.16X 3.75 0.49 5 3.67 0.56 4 3.87 0.55 6 3.74 0.53 5 

1.17X 3.77 0.52 4 3.69 0.51 3 4.09 0.67 3 3.80 0.57 4 

1.18X 3.93 0.62 3 3.62 0.53 5 4.04 0.71 4 3.83 0.63 3 

  0.47 3.96  0.47 4.14  0.46 3.84  0.48 3.98 موع المج

إجمالي 

 العوامل 
4.03 0.50  3.95 0.45  3.91 0.44  3.97 0.47  

 : من إعداد الباحثين بالرجوع لمخرجات التحليل الإحصائي(المصدر)
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 ( ما يلي: 3ايتضف ملإ الجدال ر م )

 : على مستوى العينة (أ)

ترااح  ، حيث  القطاع العقاري في    تقنية العقود الذكيةتطبيق    عواملالآرا  على أهمية  إجماع  

(. كما يلاحظ أن الانحراف  3.63( ا )4.54الوسط الحسابي للعوامل على مستوى العينة ما بيلإ )

بيلإ   تشت   اجود  عدم  على  يدل  مما  الصحيف  الواحد  ملإ  أ ل  العينة  مةردال  لجمي   المعياري 

ا د مثل  العوامل التنظيمية الحافز الأكبر في تطبيق تقنية العقود الذكية   إجابال مةردال العينة.

(، يليها العوامل البيئية  0.50( اانحراف معياري )4.04في القطاع العقاري بمتوسط حسابي )

(، اأخيراب العوامل التقنية بمتوسط حسابي  0.47( اانحراف معياري )3.96بمتوسط حسابي )

 (. 0.47انحراف معياري ) ( ا3.91)

 : على مستوى الةئال ( )

  التنظيمية، حيث احتلالعوامل  بعض  بيلإ فئال الدراسة كافة بشأن ترتيأ أهمية  يوجد اتةا    -

(" الترتيأ X.21)  إلزام الجهال الر ابية بتطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري "  عامل

الدراسة كافة،    الأال المنظمة لعمل تقنية "  عامل  احتلكما  بيلإ فئال  توافر اللوااف االقوانيلإ 

العقاري   القطاع  في  الذكية  كافة  ("X.41)العقود  الدراسة  فئال  بيلإ  الثاني  با ي أما    .الترتيأ 

 .فيوجد اختلاف حول ترتيأ أهميتها بيلإ فئال الدراسة العوامل التنظيمية

يوجد اتةا  بيلإ فئال الدراسة كافة بشأن ترتيأ أهمية عامل "توافر فيما يتعلق بالعوامل التقنية؛   -

("، حيث احتل الترتيأ  X.111البنية التحتية الر مية ملإ أجهزة ابرمجيال اشبكال إنترن  )

. أما با ي العوامل التقنية فيوجد اختلاف حول ترتيأ أهميتها بيلإ الأال بيلإ فئال الدراسة كافة

 . الدراسةفئال 

فيما يتعلق بالعوامل البيئية االمجتمعية؛ يوجد اتةا  بيلإ فئال الدراسة كافة بشأن ترتيأ أهمية  -

("، حيث  1.14Xعامل "الاعتراف بالنقود الافترالية كأداة لسداد الثملإ الموجود بالعقد الذكي )

الترتيأ الأال بيلإ فئال الدراسة كافة، كما احتل عامل "الضغوط ملإ جانأ أصحا   احتل 

(" الترتيأ الثاني بيلإ فئال الدراسة كافة. أما با ي 1.14Xالمصالف بمنظومة التمويل العقاري )

 العوامل البيئية االمجتمعية فيوجد اختلاف حول ترتيأ أهميتها بيلإ فئال الدراسة.

 ثانياً: نتائج اختبار الفرض الأول:

ب بيلإ ءرا  فئال أنه: "إلى    01Hيشير الةر  العدمي الأال   لا توجد اختلافال دالة إحصاايا

بشأن   منهم  بالبيئة  المستقصي  العقاري  التمويل  مجال  في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  دااف  

على مستوى الةئال ظهرل النتااج التي يتضمنها   Kruskal Wallis"، ابتطبيق اختبار  المصرية

 (: 4الجدال ر م )
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 لبيان اختلاف   Kruskal Wallisاختبار  (:4جدول رق  )

 آراء فئات المستقصى منه  بشأن عوامل تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري 

 .Sigمستوى الدلالة ااحصااية  .dfدرجال الحرية  2كراسكال االيز  رمز المتغير )العوامل( 

1.1X 7.698 2 0.021 

1.2X 1.496 2 0.473 

1.3X 3.392 2 0.183 

1.4X 2.341 2 0.310 

1.5X 2.212 2 0.331 

1.6X 2.894 2 0.235 

1.7X 12.320 2 0.002 

1.8X 1.502 2 0.472 

1.9X 9.506 2 0.009 

1.10X 0.427 2 0.808 

1.11X 9.283 2 0.010 

1.12X 2.467 2 0.291 

1.13X 5.924 2 0.052 

1.14X 1.581 2 0.454 

1.15X 2.026 2 0.363 

1.16X 2.239 2 0.326 

1.17X 6.610 2 0.037 

1.18X 8.181 2 0.017 

 بالرجوع لمخرجات التحليل الإحصائي( ين: من إعداد الباحثالمصدر)

عوامل   ةلستبالنسبة    0.05مستوى الدلالة ااحصااية أ ل ملإ  إن    (4يتضف ملإ الجدال ر م )

دعم الدالة لتبني تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع "  ملإ أصل ثمانية عشر عاملاب، اهي: عامل

الطبيعة الالكترانية للعقود الذكية اما يترتأ عليها ملإ سرعة إنجاز  " اعامل"، (X.11) العقاري

التي تتيف لأطراف العقد  "،  (X.71)  المعاملال الاطلاع على كافة المعاملال اعامل "الشةافية 

(1.9X(  اعامل "توافر البنية التحتية الر مية ملإ أجهزة ابرمجيال اشبكال إنترن ،")1.11X ،")

("،  1.17Xاعامل "نجاح تطبيق تقنية العقود الذكية في  طاع العقارال بالدال الأخرى الراادة )

اأخيراب عامل "تقبل أطراف منظومة التمويل العقاري لاستخدام العقود الذكية اتمام معاملاتهم  

(1.18X  .") بشأن منهم  المستقصى  فئال  ءرا   بيلإ  ب  دالة إحصاايا اختلافال  يعني اجود  ما  اهو 

ب   العوامل بالنسبة لبا ي   0.05، في حيلإ كان مستوى الدلالة ااحصااية أكبر ملإ  المشار إليها ءنةا

ب بيلإ ءرا  فئال المستقصى منهم بشأن  ، اهو ما يعني عدم اجود اختلافال دالة إحصاايالعوامل ا

 . العوامل المتبقيةتلا  
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لا توجد اختلافات دالة إحصائياً أنه    أي  –ولو بشكل جزئي    –ومن ث  يمكن قبول فرض العدم  

بشأن   منه   المستقصي  فئات  آراء  التمويل بين  مجال  في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  دوافع 

 . العقاري بالبيئة المصرية

 :منافع استخدام تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري  5-2

تم الاستدلال ااحصااي للةر  الثاني ملإ خلال رداد المستقصى منهم على الساال الثاني 

 بقاامة الاستقصا . 

 أولاً: نتائج الإحصاءات الوصفية:

 (: 5الجدال ر م )يظهر التحليل الوصةي لنتااج الساال الثاني بقاامة الاستقصا  ملإ خلال 

 منافع تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري  (:5جدول رق  )

رمز  

المتغير  

 )المناف ( 

 إجمالي العينة الوكلا  العقاريون بنول التمويل العقاري  شركال التمويل العقاري 
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2.1X 3.80 0.46 12 3.67 0.56 14 3.65 0.57 10 3.71 0.53 13 

2.2X 3.82 0.62 11 3.71 0.55 13 3.57 0.51 11 3.72 0.57 12 

2.3X 3.93 0.66 8 3.80 0.63 11 3.87 0.63 7 3.87 0.64 7 

2.4X 3.89 0.65 10 3.89 0.65 8 3.52 0.51 12 3.81 0.64 10 

2.5X 4.39 0.62 4 4.53 0.50 1 4.26 0.45 2 4.20 0.55 5 

2.6X 4.11 0.65 7 3.87 0.69 9 3.39 0.49 16 3.87 0.69 8 

2.7X 4.52 0.55 2 4.42 0.54 3 4.48 0.51 1 4.47 0.54 1 

2.8X 4.61 0.49 1 4.27 0.65 5 4.13 0.69 5 4.37 0.63 3 

2.9X 4.20 0.82 6 4.29 0.55 4 3.96 0.56 6 4.19 0.68 6 

2.10X 3.73 0.54 14 3.58 0.54 16 3.39 0.50 15 3.60 0.54 16 

2.11X 3.68 0.56 16 3.76 0.61 12 3.43 0.59 14 3.66 0.59 14 

2.12X 3.70 0.46 15 3.62 0.49 15 3.48 0.51 13 3.62 0.48 15 

2.13X 3.91 0.64 9 3.84 0.60 10 3.78 0.67 8 3.86 0.63 9 

2.14X 4.34 0.78 5 4.24 0.53 6 4.17 0.58 4 4.27 0.64 4 

2.15X 3.75 0.61 13 3.91 0.63 7 3.70 0.47 9 3.80 0.59 11 

2.16X 4.43 0.76 3 4.47 0.50 2 4.22 0.42 3 4.40 0.61 2 

إجمالي  

 المناف  
4.05 0.51  3.99 0.46  3.81 0.38  3.98 0.47  

 بالرجوع لمخرجات التحليل الإحصائي( ين: من إعداد الباحثالمصدر)

 

 

 

 



 ( 2024، يوليو 2، ج2، ع5)م  المجلة العلمية للدراسات والبحوث المالية والتجارية

 كوثر محمد عبد الحافظ محمد؛ د. محمد يوسف عبد الرحيم خليفه د. 

 

 

- 318 -   

 ( ما يلي: 5ايتضف ملإ الجدال ر م )

 : على مستوى العينة (أ)

إجماع الآرا  على أهمية المناف  التي يحققها تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري، 

يقل   لم  )حيث  حاجز  علإ  الحسابي  للوسط  2.5الوسط  أعلى  يمة  كان   ا د  المناف ،  لجمي    )

( لميزة "انخةا  تكلةة العقود الذكية مقارنة بالعقود التقليدية نتيجة إلغا  رسوم  4.47الحسابي )

( لميزة "القضا  على المنازعال 3.60(" اأدنى  يمة للوسط الحسابي )2.7Xبعض المعاملال )

( الذكي  العقد  بنود  في  التلاعأ  إمكانية  عدم  نتيجة  المتعا ديلإ  كما("2.10Xبيلإ  الانحراف  ن  أ  . 

العينةلالمعياري   بيلإ    كافة  مةردال  ياكد على عدم اجود تشت   مما  الصحيف،  الواحد  ملإ  أ ل 

 . إجابال مةردال العينة

 : على مستوى الةئال ( )

الذكية في القطاع العقاري إلا أنه لا بالرغم ملإ أهمية المناف  التي يحققها تطبيق تقنية العقود 

ا د كان  أكثر المناف  .  تلا المناف   ترتيأ أهمية  بشأنبيلإ فئال الدراسة كافة  عام  جد اتةا   يو

الملكية  التمويل العقاري ميزة "تبسيط إجرا ال تسجيل العقارال انقل  أهمية بالنسبة لشركال 

(" حيث جا ل في الترتيأ الأال بمتوسط حسابي 2.8Xنتيجة ترميز العقارال على سلاسل الكتل )

(4.61 ( معياري  اانحراف  العقاري  0.49(  التمويل  مبادرة  في  المشاركة  للبنول  ابالنسبة   ،)

احتل  ميزة "تخةيض الو   اللازم اتمام المعاملال كافة ملإ تسجيل عقاري ابي  ارهلإ ... الخ  

(2.5X( الترتيأ الأال بمتوسط حسابي ")اانحراف م 4.53 )( أما بالنسبة للوكلا  0.50عياري ،)

ب كبيراب بميزة "انخةا  تكلةة العقود الذكية مقارنة بالعقود التقليدية نتيجة   العقارييلإ فقد أبداا اهتماما

( 4.48(" حيث جا ل في الترتيأ الأال بمتوسط حسابي )2.7Xإلغا  رسوم بعض المعاملال )

 . (0.51اانحراف معياري )

 : الثانيثانياً: نتائج اختبار الفرض 

ب بيلإ ءرا  فئال لا  أنه: "إلى    20H  الثانيي  ةر  العدماليشير   توجد اختلافال دالة إحصاايا

المستقصي منهم بشأن المناف  التي  د تعود على منظومة التمويل العقاري المصرية ملإ تطبيق  

على مستوى الةئال   Kruskal Wallisبتطبيق اختبار "، اتقنية العقود الذكية في القطاع العقاري

 (: 6ظهرل النتااج التي يتضمنها الجدال ر م )
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 لبيان اختلاف   Kruskal Wallis (: اختبار6جدول رق  )

 منافع تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاريآراء فئات المستقصى منه  بشأن 

 .dfدرجال الحرية  2كراسكال االيز  (المناف رمز المتغير )
مستوى الدلالة ااحصااية  

Sig. 

.12X 2.078 2 0.354 

.22X 2.557 2 0.278 

.32X 0.911 2 0.634 

.42X 5.816 2 0.055 

.52X 4.224 2 0.121 

.62X 16.736 2 0.000 

.72X 0.850 2 0.654 

.82X 10.176 2 0.006 

.92X 3.920 2 0.141 

.102X 5.729 2 0.057 

.112X 4.896 2 0.086 

.122X 3.273 2 0.195 

.132X 0.664 2 0.717 

.142X 2.088 2 0.352 

.152X 2.250 2 0.325 

2.16X 4.331 2 0.115 

 : من إعداد الباحثين بالرجوع لمخرجات التحليل الإحصائي(المصدر)

بالنسبة لكل ملإ   0.05أن مستوى الدلالة ااحصااية أ ل ملإ    (6يتضف ملإ الجدال ر م )

("  2.6Xميزة "لمان أعلى درجال الأمان التعا دي نتيجة استخدام خوارزميال التشةير المعقدة ) 

اميزة "تبسيط إجرا ال تسجيل العقارال انقل الملكية نتيجة ترميز العقارال على سلاسل الكتل  

(2.8X")  ،يعني ما  منهم    اهو  المستقصى  فئال  ءرا   بيلإ  ب  إحصاايا دالة  اختلافال  بشأن  اجود 

ب، في حيلإ كان مستوى الدلالة ااحصااية أكبر ملإ   بالنسبة لبا ي    0.05الميزتيلإ المشار إليهما ءنةا

ب بيلإ ءرا  فئال المستقصى منهم بشأن  المناف ، اهو ما يعني عدم اجود اختلافال دالة إحصاايا

 . تلا المناف  المتبقية

  توجد اختلافات دالة إحصائياً بين لا  أنه    أي  – بشكل كبير    –  العدمفرض    قبوليت   ومن ث   

المنافع التي قد تعود على منظومة التمويل العقاري المصرية من  فئات المستقصى منه  بشأن  

 . تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري
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 :الذكية في القطاع العقاريمعوقات تطبيق تقنية العقود   5-3

ملإ خلال رداد المستقصى منهم على الساال الثالث  الثالثتم الاستدلال ااحصااي للةر  

 بقاامة الاستقصا . 

 أولاً: نتائج الإحصاءات الوصفية:

 : (7قاامة الاستقصا  ملإ خلال الجدال ر م )ب  الثالثيظهر التحليل الوصةي لنتااج الساال  

 تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاريمعوقات (: 7جدول رق  )

رمز  

المتغير  

 )المعو ( 

 إجمالي العينة الوكلا  العقاريون بنول التمويل العقاري  شركال التمويل العقاري 
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             ر ابية: 

3.1X 3.29 0.46 2 3.31 0.47 2 3.30 0.47 2 3.30 0.46 2 

3.2X 3.36 0.49 1 3.35 0.48 1 3.35 0.49 1 3.36 0.48 1 

3.3X 2.52 0.66 3 2.40 0.49 4 2.78 0.60 3 2.53 0.60 3 

3.4X 2.20 0.41 4 2.67 0.64 3 2.74 0.45 4 2.50 0.57 4 

  0.30 2.92  0.35 3.04  0.26 2.93  0.29 2.85 المتوسط 

              انونية: 

3.5X 3.04 0.61 1 3.33 0.48 1 3.56 0.51 1 3.27 0.57 1 

3.6X 2.95 053 2 3.07 0.58 3 3.52 0.51 2 3.11 0.58 2 

3.7X 2.61 0.49 4 3.16 0.52 2 3.22 0.42 3 2.95 0.56 3 

3.8X 2.86 0.59 3 2.60 0.49 4 2.96 0.47 4 2.78 0.55 4 

  0.37 3.03  0.25 3.31  0.33 3.04  0.37 2.87 المتوسط 

             تقنية: 

3.9X 2.73 0.62 3 2.49 0.51 4 3.30 0.56 2 2.75 0.64 4 

3.10X 3.20 059 1 3.17 0.49 2 3.61 0.50 1 3.28 0.56 1 

3.11X 2.59 0.50 4 2.98 0.54 3 3.09 0.42 4 2.85 0.54 3 

3.12X 3.18 0.49 2 3.31 0.47 1 3.13 0.46 3 3.22 0.48 2 

  0.36 3.02  0.27 3.28  0.30 2.99  0.39 2.93 المتوسط 

             بيئية: 

3.13X 2.34 0.52 4 3.31 0.47 1 2.91 0.41 4 2.85 0.65 2 

3.14X 2.57 0.54 2 2.53 0.62 3 3.00 0.43 3 2.64 0.58 3 

3.15X 2.41 0.50 3 2.42 0.54 4 3.43 0.51 1 2.62 0.66 4 

3.16X 3.11 0.49 1 2.73 0.58 2 3.26 0.45 2 2.99 0.56 1 

  0.35 2.78  0.21 3.15  0.32 2.75  0.31 2.61 المتوسط 

المتوسط  

 العام 
2.81 0.23  2.93 0.24  3.20 0.22  2.94 0.27  

 : من إعداد الباحثين بالرجوع لمخرجات التحليل الإحصائي(المصدر)
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 ما يلي:  (7ر م ) ايتضف ملإ الجدال

 : العينةعلى مستوى  (أ)

المعو ال التي تواجه تطبيق تقنية العقود  ءرا  فئال العينة على أهمية    يوجد اتةا  محداد بيلإ

(،  2.5لإ حاجز )لكثير ملإ المعو ال منالوسط الحسابي  حيث ا تر ، الذكية في القطاع العقاري 

المستحقال مثل: حرمان الدالة ملإ بعض  "  لمعو (  3.36ا د كان  أعلى  يمة للوسط الحسابي )

الخصوصية التي  "   لمعو (  50.2(" اأدنى  يمة )X.23)  رسوم التسجيل انقل الملكية االضرااأ

ب أمام تحديد هوية المتعا ديلإ   الانحراف    ا د كان  (".X.43) يةرلها  انون حماية البيانال تقف عااقا

العينة  لالمعياري   ملإكافة  مةردال  مما    الواحد   أ ل  بيلإ  عدم  إلى    يشيرالصحيف،  تشت   اجود 

ب لآرا  العينة جا ل    .إجابال مةردال العينة القانونية في الترتيأ الأال بمتوسط   التحديالاافقا

( معياري )3.03حسابي  اانحراف  يليها  0.37(  )التحديال  (،  بمتوسط حسابي  (  3.02التقنية 

( اانحراف معياري 2.92الر ابية بمتوسط حسابي )التحديال  (، ثم  0.36اانحراف معياري )

اأخيراب  0.30) )التحديال  (،  حسابي  بمتوسط  االاجتماعية  معياري 2.78البيئية  اانحراف   )

(0.35 .) 

 : على مستوى الةئال ( )

يوجد اتةا  بيلإ فئال الدراسة كافة على ترتيأ أهمية ثلاثة معو ال؛ هي: معو  "إلغا  مركزية  -

("، امعو  "حرمان الدالة ملإ بعض المستحقال 3.1Xالدالة اسيطرتها على بعض القطاعال )

(23.X ؛ حيث احتل هذان المعو ان الترتيأ الأال االثاني")  المعو ال الر ابية ، كما ملإ بيلإ 

؛  الترتيأ الأال ملإ بيلإ المعو ال القانونية  ("X.53)"الةراغ التشريعي القانوني  احتل معو   

 .كافة با ي المعو ال بيلإ فئال الدراسةفي حيلإ يوجد اختلاف حول ترتيأ أهمية 

ب   - التي تواجه تطبيق تقنية العقود   بالمعو ال –إلى حد ما    – أبدى المستقصى منهم اهتماماب لعيةا

عدم القدرة  الذكية في القطاع العقاري، حيث جا  في الترتيأ الأخير ملإ حيث الأهمية معو  "

المتعا ديلإ   هوية  تحديد  )3.4X) على  حسابي  بمتوسط  معياري 2.74،  2.20("  اانحراف   )

، امعو  االوكلا  العقارييلإ على الترتيأ   ( بالنسبة لشركال التمويل العقاري0.45،  0.41)

(" 3.3X)صعوبة خضوع أصحا  رأس المال الر مي اجرا ال التحقق ملإ مصادر الأموال  "

( حسابي  )2.40بمتوسط  معياري  اانحراف  بالنسبة  0.49(  مبادرة  (  في  المشاركة  للبنول 

 . التمويل العقاري

 ثانياً: نتائج اختبار الفرض الثالث: 

ب بيلإ ءرا  فئال أنه: "إلى    03Hيشير الةر  العدمي الثالث   لا توجد اختلافال دالة إحصاايا

بشأن التحديال التي  د تواجه تطبيق تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري المستقصي منهم  

على مستوى الةئال ظهرل النتااج التي    Kruskal Wallis"، ابتطبيق اختبار  بالبيئة المصرية

 (: 8يتضمنها الجدال ر م )
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 لبيان اختلاف   Kruskal Wallis (: اختبار8جدول رق  )

 تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري  معوقاتآراء فئات المستقصى منه  بشأن 

 .dfدرجال الحرية  2كراسكال االيز  ( المعو رمز المتغير )
مستوى الدلالة ااحصااية  

Sig. 

.13X 0.026 2 0.987 

3.2X 0.017 2 0.991 

3.3X 6.107 2 0.047 

3.4X 20.792 2 0.000 

3.5X 12.604 2 0.002 

3.6X 15.317 2 0.000 

3.7X 27.362 2 0.000 

3.8X 7.922 2 0.019 

3.9X 23.339 2 0.000 

3.10X 10.693 2 0.005 

3.11X 17.089 2 0.000 

3.12X 2.525 2 0.283 

3.13X 52.279 2 0.000 

3.14X 11.981 2 0.003 

3.15X 38.557 2 0.000 

3.16X 16.943 2 0.000 

 : من إعداد الباحثين بالرجوع لمخرجات التحليل الإحصائي(المصدر)

( ر م  الجدال  ملإ  ااحصااية  إن    ( 8يتضف  الدلالة  لكافة بالنسبة    0.05ملإ    أ لمستوى 

بعض "  معو   هي:  معو ال؛  ثلا باستثنا     المعو ال على  اسيطرتها  الدالة  مركزية  إلغا  

("، امعو  "حرمان الدالة ملإ بعض 3.1Xالقطاعال مثل: الشهر العقاري امصلحة الضرااأ )

تعار  ءلية دفتر  "  امعو ،  ("3.2Xالمستحقال مثل: رسوم التسجيل انقل الملكية االضرااأ ) 

ب بيلإ    .("X.123)الأستال الموزع م  مركزية الدالة   اهو ما يعني اجود اختلافال دالة إحصاايا

المستثناة االمشار إليها    المعو ال الثلاثةفيما عدا    كافة  المعو الءرا  فئال المستقصى منهم بشأن  

ب   . ءنةا



 ( 2024، يوليو 2، ج2، ع5)م  والتجاريةالمجلة العلمية للدراسات والبحوث المالية  

 كوثر محمد عبد الحافظ محمد؛ د. محمد يوسف عبد الرحيم خليفه د. 

 

- - 323 -  - 

توجد أنه    أي  -ولو بشكل جزئي    –  وقبول الفرض البديل   فرض العدمرفض  يت   ومن ث   

التحديات التي قد تواجه تطبيق تقنية  اختلافات دالة إحصائياً بين فئات المستقصى منه  بشأن  

 . العقود الذكية في مجال التمويل العقاري بالبيئة المصرية

 :والتوصيات مناقشة النتائج -5

ءرا  علإ عدم اجود اختلافال جوهرية بيلإ    لةر  الأالااحصااي لتحليل  ال نتااج  أسةرل  

دااف  تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري المصري، حيث   بشأن فئال المستقصى منهم 

( يليها العوامل البيئية بمتوسط 4.04جا ل العوامل التنظيمية في الترتيأ الأال بمتوسط  درل )

(، اتشير هذل النتيجة إلى أن العوامل 3.91( اأخيراب العوامل التقنية بمتوسط  درل )3.96 درل )

ر أكبر ملإ العوامل الداخلية في تطوير منظومة التمويل العقاري اعتماداب على الخارجية لها تأثي

تقنية العقود الذكية، اهو ما يتةق م  ما توصل  إليه كثير ملإ الدراسال التي ترى أن العوامل 

هي   في  رار  الأكثر التنظيمية  الذكية    تأثيراب  العقود  تقنية  )تطبيق  العقاري  القطاع  عيسى،  في 

 (. Li and Kassem, 2021؛ 2022علي، ؛ 2021

عامل  أن  على  كافة  الدراسة  فئال  اتةا   الباحثان  التنظيمية لاحظ  العوامل  مستوى  اعلى 

(" هو العامل الأكثر 1.2X"إلزام الجهال الر ابية بتطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري )

 التنظيمية تأثيراب في  رار التطبيق، حيث جا  هذا العامل في الترتيأ الأال ملإ بيلإ جمي  العوامل  

للا إلى القيم الثقافية الساادة في البيئة المصرية، حيث    ان(، ايرج  الباحث4.54بمتوسط حسابي )

فإنها   تقنية العقود الذكية ملإ عدمه؛حرية اختيار تطبيق    لشركال التمويل العقاريإنه إلا ما أتيف  

أن  التغيير، فضلاب علإ  ملإ عوا أ  ب  الحالية خوفا أنظمتها  على  المحافظة  إلى  العادة  في  ستنزع 

تبايلإ الممارسال في القطاع سيادي إلى    مجال التمويل العقاريفي    التقنيةالتطبيق الاختياري لتلا  

 . العقاري فيما بيلإ شركال التمويل العقاري

كما اتةق  فئال الدراسة كافة على احتلال عامل "توافر اللوااف االقوانيلإ المنظمة لعمل تقنية 

(" الترتيأ الثاني ملإ بيلإ العوامل التنظيمية، الأمر الذي  1.4Xالعقود الذكية في القطاع العقاري )

التطبيق االزامي لتلا التقنية في القطاع العقاري،  أهمية  ءرا  فئال المستقصى منهم بشأن    يدعم 

ان أن اجود تشريعال الوااف تنظم  ايرى الباحث  . االزام   مصدرحيث إن اللوااف االقوانيلإ هي  

عمل العقود الذكية في القطاع العقاري فرصة أمام بيئة الأعمال المصرية لتطبيق تلا التقنية في 

العقاري،   التمويل  القوانيلإ    توافقفي ظل    خاصةمجال  بالدال تها  انظير المصرية م   منظومة 

القوانيلإ   خاصة  الذكية  العقود  تطبيق  في  مراعاة  ،  الةرنسيةالراادة  يجأ  للا  الاختلافال ام  

عند سلإ التشريعال   الا تصادية االثقافية االاجتماعية فيما بيلإ البيئة المصرية اغيرها ملإ الدال

 . المنظمة لعمل العقود الذكية في مجال التمويل العقاري

ءرا  فئال المستقصى منهم بشأن أهمية عامل   اجود اختلافال جوهرية بيلإاعلى الرغم ملإ  

("، إلا أن هذا العامل  1.11X"توافر البنية التحتية الر مية ملإ أجهزة ابرمجيال اشبكال إنترن  )

تبني تطبيق تقنية العقود الذكية بالقطاع العقاري   في  –ملإ بيلإ العوامل التقنية    –كان الأكثر تأثيراب  

في أن الدال غير   Konashevych (2020)ايتةق الباحثان م  ما توصل  إليه دراسة  .  المصري
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المستعدة في الو   الحالي لتطبيق تقنية العقود الذكية عبر سلاسل الكتل االانتقال إلى شبكة الند  

للند؛ يمكنها البد  في تجهيز البنية التحتية ادراسة كافة الجوانأ التكنولوجية االقانونية االبيئية،  

التدريجي خطوة بخطوة م  اابقا  على البنية التحتية   البد  بالتطبيق  المركزية، اللا حتى  ثم 

 .يتسنى لها التعرف على كافة التحديال التي تواجه التطبيق الةعلي

عامل "الاعتراف بالنقود الافترالية كأداة لسداد الثملإ الموجود بالعقد الذكي   احتلالكما أن  

(1.14X الترتيأ الأال ملإ بيلإ العوامل البيئية االمجتمعية؛ يدعم التوجه نحو الاهتمام بتوفير ")

النتيجة تتةق م  ما طرحته عدة  هذل للتسجيل الر مي لهذل النوعية ملإ العقود. ا بيئة ر مية مامنة

( الليل،  ؛  2020الخطيأ،  دراسال  هذل  (Wohrer & Zdun, 2018؛  2020أبو  ، حيث ترى 

أن   الذكيةالدراسال  العقود  تطبيق  لخمة   نجاح  إلكترانية  معلومال  شبكة  بوجود  يرتبط 

 )اايثريوم( مصحوبةب بوجود نقود افترالية كأداة لسداد الثملإ في تلا العقود. 

نتااج التحليل افيما يتعلق بمناف  تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري، فقد أسةرل  

علإ عدم اجود اختلافال جوهرية بيلإ ءرا  فئال المستقصى منهم بشأن    ااحصااي للةر  الثاني

المناف  التي  د تعود على منظومة التمويل العقاري المصرية ملإ تطبيق تقنية العقود الذكية في 

أهمية تلا المناف  بيلإ فئال الدراسة    ترتيأيوجد تبايلإ حول  القطاع العقاري، ابالرغم ملإ للا  

حاجز   المناف حيث تخطى الوسط الحسابي لكل    المناف   هذلاهذا التبايلإ لا يعني عدم أهمية    كافة،

في قود الذكية  تقنية العالتي تقدمها    المناف (، الكلإ يمكلإ إرجاع هذا التبايلإ إلى كثرة عدد  2.5)

 .القطاع العقاري بشكل عام افي مجال التمويل العقاري بشكل خا 

إلى اختلاف طبيعة عمل كل فئة، حيث جا  في أخرى  كما يمكلإ إرجاع هذا التبايلإ ملإ ناحية  

تبسيط إجرا ال تسجيل العقارال انقل  " ميزة  بالنسبة لشركال التمويل العقاري  الترتيأ الأال  

بزيادة  هذل الةئة  اهتمام  اهذا مردل  ("،  2.8Xالملكية نتيجة ترميز العقارال على سلاسل الكتل )

كةا ة عمليال التعا د، فإنها  إجرا ال التعا د م  عميل معيلإ بسهولة ايسر سيضملإ لها الحصول 

هو العامل الأهم بالنسبة   الو  على نصيأ أكبر ملإ سو  التمويل العقاري. احيث أن عنصر  

 "تخةيض الو   اللازم اتمام المعاملالميزة  لعمل البنول؛ فقد جا  في الترتيأ الأال لهذل الةئة  

. كما أن نظرة الوكلا  العقارييلإ لأتعا  ("2.5Xكافة ملإ تسجيل عقاري ابي  ارهلإ ... الخ )

ا د ،  الوساطة ارسوم نقل اتسجيل الملكية العقارية جعل  تركيزهم ينصأ على عنصر التكاليف 

الذكية مقارنة بالعقود التقليدية نتيجة  ميزة  انعكس للا في منحهم   العقود  إلغا   "انخةا  تكلةة 

 . الترتيأ الأال ملإ بيلإ المناف  كافة(" 2.7Xرسوم بعض المعاملال )

تركيز عينة الدراسة على المناف  المرتبطة بانخةا  تكلةة العقود الذكية بشكل عام؛  ايلاحظ  

(2.7X( اتبسيط إجرا ال التسجيل العقاري ،)2.8X( ازيادة معدل الاستثمار العقاري ،)2.16X ،)

أكدته اهذل النتيجة تتةق م  ما  .  المراكز الثلاثة الأالى ملإ بيلإ المناف   المناف هذل  احتل   حيث  

ب يتعلق  فيما  الدراسال  إلغا  بعض  نتيجة  التقليدية  بالعقود  مقارنة  الذكية  العقود  تكلةة  انخةا  

كما أكدل عدة دراسال على أن الطبيعة  .(Prewett, et al., 2020؛ 2020أبو الليل، ) الوساطة
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الملكية  انقل  العقاري  التسجيل  إجرا ال  تبسيط  شأنها  ملإ  الذكية  للعقود  الالكترانية 

(Konashevych, 2020  .)  كما أشارل دراسةWang (2018)    كأصل إلى صعوبة تحويل العقار

الترميز العقاري لكل جز  استخدام العقود الذكية يتيف    ، إلا أن في ا    صيرإلى سيولة  ثاب   

أمراب يسيراب نتيجة انخةا  ثملإ هذا    التعامل على هذا الجز  بالبي  االشرا  مما يجعل    ، بالعقار

بالكامل العقار  بقيمة  مقارنة  زيادة،  الجز   إلى  يادي  الذي  العقاري   الأمر  الاستثمار    معدل 

(Pankratov, et al., 2020) . 

أسةرل   فقد  العقاري؛  القطاع  في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  بمعو ال  يتعلق  فيما  نتااج أما 

علإ اجود اختلافال جوهرية بيلإ ءرا  فئال المستقصى منهم   التحليل ااحصااي للةر  الثالث

بالبيئة  العقاري  التمويل  مجال  في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  تواجه  التي  د  التحديال  بشأن 

مركزية الدالة اسيطرتها "إلغا  تةا  عام بيلإ فئال الدراسة كافة على معو  ايوجد ا المصرية.

الر ابية   التحديالكأكثر  ("؛  3.1Xعلى بعض القطاعال مثل: الشهر العقاري امصلحة الضرااأ )

على  رار   التأثير  في  دراسال  التطبيقأهمية  عدة  إليه  توصل   ما  م   تتةق  النتيجة  اهذل   .

(Konashevych, 2020; Podshivalov, 2022)  إلى أشارل  االتي  تطبيق  ،  ارتباط  احتمالية 

غير  انونية تضر بالصالف العام، مثل: عمليال غسل الأموال أا   تقنية العقود الذكية بتصرفال

تمويل عمليال إرهابية، حيث إن تنةيذ هذل العقود عبر شبكة سلاسل الكتل يتم بمنأى علإ أية ر ابة 

 أا تدخل ملإ الدالة اأجهزتها الر ابية. 

أن التطبيقال التجريبية   Akhmetbek and Špaček (2021)أالح  دراسة  افي المقابل؛  

لم يترتأ    –ابصةة خاصة في مجال إدارة الأرلي    – الكتل في مجال العقارال    سلاسل لتقنية  

إدارة   مجال  في  الكتل  سلاسل  لتطبيق  السويدية  التجربة  فةي  الحكومي،  الدار  إزالة  عليها 

الأرالي؛ احتةظ  الحكومة بدار مركزي في عملية إدارة الأرالي، كما ساعد تطبيق سلاسل  

 . عاملال بصورة كبيرة الكتل على تخةيض تكاليف الم 

( خياران لتطبيق العقود 2014افي محاالة لتقريأ اجهال النظر؛ ا ترح  دراسة نصر ) 

الكتل   سلاسل  لشبكة  كاملة  بصورة  االانتقال  التقليدية  السجلال  كافة  إلغا   هو  الأال:  الذكية، 

ا لتسجيل حقو  الملكية العقارية، اهذا سيتطلأ جهداب كبيراب لتوفير البنية التحتية اللازمة اإلغا  م

ب، املإ المرجف أنه سيكون مول  رفض ملإ جانأ الحكومال. االثاني: هو الابقا    هو  اام تماما

ب   على النظام التقليدي في التسجيل العقاري م  إمكانية تطبيق العقود الذكية عبر سلاسل الكتل جنبا

أنه يسمف   إلى جنأ، اللمتعامل الحق في الاختيار لتسجيل معاملاته العقارية، اميزة هذا الخيار

للعقود الذكية مثل:  النمالج  بالتطبيق التدريجي للعقود الذكية حيث يمكلإ البد  بعدد محداد ملإ 

لرارة  الأال:  شيئيلإ؛  الحكومال  ملإ  يتطلأ  هذا  الكلإ  ااايجار،  العقاري  االرهلإ  الشرا  

تحت بنية  توفير  االثاني:  الذكية،  بالعقود  العمل  تنظم  القانوني اسلإ  وانيلإ  ملاامة الاعتراف  ية 

 لتطبيق سلاسل الكتل تضملإ معايير أمان عالية. 
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معو  "حرمان الدالة ملإ بعض المستحقال مثل: رسوم التسجيل كما يوجد اتةا  عام بشأن   

( االضرااأ  الملكية  التحديال  ("3.2Xانقل  بيلإ  ملإ  الثاني  الترتيأ  المعو   هذا  احتل  حيث   ،

جا ل امتداداب الغا  مركزية الدالة اسيطرتها على الر ابية بيلإ فئال الدراسة كافة. اهذل النتيجة  

الدالة   منها  تعاني  التي  الا تصادية  الظراف  ظل  في  النتيجة  هذل  تبرير  ايمكلإ   طاعاتها، 

المصرية، االأزمال المتعا بة التي ترتأ عليها انخةا   يمة الجنيه المصري مقابل العملال 

في خططها التنموية   الدالة المصرية  لأية موارد مالية تدعم في ظل الحاجة الملحة  الأخرى، ا

فإن تطبيق تقنية العقود الذكية يعني فقدانها لكثير ملإ مواردها السيادية، مثل:  ؛2030افق رؤية 

انقل   التسجيل  ارسوم  العقاري.  الضرااأ  بالشهر  يالملكية  ما  تطبيق  اهو  أمام  ب  عااقا هذل  قف 

 .في البيئة المصرية تقنيةال

التحديال القانونية؛ القانوني   اعلى صعيد  يوجد اتةا  عام بشأن معو  "الةراغ التشريعي 

("، حيث  3.5Xلعدم اجود تشريعال تحكم عمل العقود الذكية اتحظى بالاعتراف احق التقالي )

اهذل النتيجة تتةق م  ما نادل به دراسة  بيلإ فئال الدراسة كافة.    الأالاحتل هذا المعو  الترتيأ  

( ملإ لرارة  يام لجنة الأمم المتحدة للقانون التجاري الدالي بول   انون متكامل  2020حسلإ )

التي أشارل إلى صحة هذا النوع   المحدادة لتنظيم أحكام العقود الذكية، اعدم الاكتةا  بالنصو   

( على 2022) علي. افي ااطار لاته؛ أكدل دراسة ملإ العقود في بعض القوانيلإ الصادرة عنها

لرارة إدرال أطراف العقد الذكي أن ر منة المسار التعا دي خطوة تحمل كثير ملإ المخاطر،  

ب لتطبق على معاملال العقود الذكية، لأن للا   املإ ثم يجأ تبني  واعد  انونية الع  خصيصا

 ملإ شأنه تحقيق اليقيلإ القانوني لهذل العقود. 

دراسة   أالح   تسجيل    Wouda, et al. (2019)كما  في  الكتل  تقنية سلاسل  تطبيق  أن 

العقارال يعد عملية معقدة امترابطة، اللا بسبأ لرارة حل كثير ملإ المشكلال، مثل: الترميز 

العقاري، االتنظيم القانوني الخا ، باالافة إلى التنظيم القانوني الدالي، اكيةية حل نزاعال 

غم ملإ للا فإن تطبيق هذل التقنية بكةا ة يترتأ  الملكية العقارية عبر تقنية سلاسل الكتل. ابالر

عليه أتمتة اإنشا  سجلال عقارية تتميز بالشةافية م  لمان موثو ية التسجيل؛ لاعتمادها على 

 دفتر الأستال الموزع على جمي  المتعامليلإ. 

ابخلاف المعو ال الثلاثة سالةة الذكر؛ يوجد اختلاف كبير بيلإ ءرا  فئال المستقصى منهم  

القطاع   ترتيأبشأن   في  الذكية  العقود  تقنية  تطبيق  إمكانية  ملإ  الحد  في  المعو ال  تلا  أهمية 

(، ايرى الباحثان أن  1.83( إلى )4.10العقاري، حيث ترااح   يم الوسط الحسابي ما بيلإ )

 – تطبيق تقنية العقود الذكية    امناف هذا التةاال الكبير بيلإ ءرا  المستقصى منهم مقارنة بدااف   

الكافي بتلا التقنية   تبني    –حتى اإن كان مردل عدم الوعي ااالمام  يمكلإ البنا  عليه في دعم 

 الذكية في عمليال التمويل العقاري.   العقودالدالة المصرية اجهال التمويل العقاري لتقنية 
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ب   بتطبيق  ا د لاحظ الباحثان بشكل عام أن شركال التمويل العقاري هي الةئة الأكثر اهتماما

، حيث منح  ءرا  هذل الةئة أعلى متوسط حسابي  تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري 

التطبيق امناف   دااف   ملإ  الترتيأ (  4.05،  4.03)  لكل  لأهمية على  تقييمها  جا   حيلإ  في   ،

ب بمتوسط   تطبيق  . أما أكثر الةئال حذراب ملإ  الةئال( مقارنة ببا ي  2.81)  حسابيالمعو ال منخةضا

لكل ملإ  ، اللا بأ ل تقييم  الوكلا  العقارييلإ هم فئة  تقنية العقود الذكية في مجال التمويل العقاري  

ط  اأعلى ترجيف لأهمية المعو ال بمتوس( على الترتيأ،  3.81،  3.91دااف  امناف  التطبيق )

 . مقارنة ببا ي الةئال (3.20حسابي )

ايرج  الباحثان هذا التحةظ ملإ  بل الوكلا  العقارييلإ إلى تخوفهم ملإ فقدان اظااةهم، حيث 

إن أحد الدعاام الرايسة التي يستند إليها تطبيق تقنية العقود الذكية هي إلغا  الوساطة، أما شركال 

تلا العقود في تحسيلإ العها التنافسي بسو    مناف التمويل العقاري فإن رغبتها في الاستةادة ملإ  

تدفعها نحو تطبيق    –اأعلى موثو ية    تكلةةملإ خلال سرعة إنجاز المعاملال بأ ل    –العقارال  

ب علإ العقود التقليدية، حيث تستطي  شركال التمويل العقاري   كأحد    – تقنية العقود الذكية عولا

العقاري   التمويل  كع    –أطراف منظومة  إلكترانية  معاملال  في  شبكة   على  Nodesقد  الدخول 

 سلاسل الكتل. 

بشأن تأثير تقنية العقود    Uzair et al. (2018)ما  دمته دراسة  اما يدعم النتيجة السابقة؛  

الذكية عبر سلاسل الكتل في مستهلكي العقارال االوسطا  العقارييلإ، اأهم التحديال التي تواجه 

 طاع العقارال بباكستان. ا د أالح  هذل الدراسة  درة تقنية العقود الذكية على عر  جمي  

تل بقيمتها الحقيقة بشةافية تامة، المعاملال التي تتم بيلإ الأطراف المتعا دة على شبكة سلاسل الك

الوسطا   رفض  إلى  أدى  ما  اهذا  لهم،  المدفوعة  العمولال  اتجنأ  الوسطا   دار  إلغا   م  

العقارال   الذكية لأنها ستقلل ملإ أرباحهم، في حيلإ أن مستهلكي  العقود  تقنية  تطبيق  العقارييلإ 

ابي في تخةيض تكلةة المعاملال كان  لديهم رغبة في تطبيق هذل التقنية؛ لما لها ملإ تأثير إيج

 .االو وف على الأسعار الحقيقية للعقارال في السو 

 مجال التمويل العقاري في  تقنية العقود الذكية  إن التغلأ على المعو ال التي تكتنف تطبيق  

االآليال    القوانيلإال   أجل    يتطلأ تضافر جهود كافة الأطراف لال الشأن ملإ  ؛بالبيئة المصرية

لمواجهة التحديال    يلإم  ما ا ترحه كثير ملإ الباحث  انالكةيلة بتذليل تلا المعو ال، ايتةق الباحث

تلا المعو ال ترتبط بأي تقنية  إن    حيث  ، بشكل عام   الأعمالبيئة  في    تلا التقنيةالتي تواجه تطبيق  

، املإ ثم يمكلإ تطوير تلا المقترحال  بمجال التطبيق جديدة تطر  با  التطبيق أكثر ملإ ارتباطها  

الذكية في مجال  لتحقيق   العقود  لتقنية  السليم  العقاريالتطبيق  المقترحال  التمويل  ، اتشمل هذل 

 على ما يلي: 

المال   - لسو   العامة  الهيئة  المصرية  – يام  االمحاسبيلإ  المراجعيلإ  جمعية  م    –   بالتعاان 

أا تضميلإ المعايير الحالية المتعلقة بالاستثمار أا التأجير ،  للعقود الذكيةبإصدار معيار مستقل  

 العقود الذكية.   باستخدام   المعالجة المحاسبية لعمليال الاستثمار أا التأجيرالتمويلي لبنود تولف  
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المشرع المصري بإصدار  انون متكامل لتنظيم العمل بالعقود الذكية، حتى يمكلإ ملاحقة  يام   -

التطور الهاال في تكنولوجيا سلاسل الكتل ملإ جهة، ايسهم في تحقيق استراتيجية الدالة نحو 

 . ر منة كافة  طاعال الدالة ملإ ناحية أخرى

تحةيز مراكز البحث العلمي المهتمة بالذكا  الاصطناعي؛ لبذل المزيد ملإ الجهود االأبحا   -

تستند إليها العقود الذكية،  اتطوير التطبيقال التي تعمل على تقوية البنية التقنية االةنية التي  

 ابصةة خاصة تقنية سلاسل الكتل االعملال الر مية.

لأطراف منظومة التمويل العقاري متخصصة    نداال بعقد     يام المنظمال االجمعيال المهنية -

مجال   العقاري في  بالقطاع  الذكية  العقود  تقنية  لديهم  تطبيق  الوعي  لتنمية  اللا   مناف  ب، 

 . امحددال تطبيق تلا التقنية في القطاع العقاري

الابقا  على النظام التقليدي في عمليال التمويل العقاري م  إمكانية تطبيق العقود الذكية عبر  -

سلاسل الكتل في منطقة معينة ملإ الدالة ابعدد محداد ملإ النمالج للعقود الذكية؛ مما يسمف 

 بالتطبيق التدريجي للعقود الذكية.

كما أن الدمج بيلإ كثير ملإ الأنظمة التكنولوجية الحديثة، مثل: دمج نمذجة معلومال المباني 

Building Information Modeling (BIM)     الأشيا  Internet of Things (IoT)اإنترن  

م  تقنية العقود الذكية؛ يادي إلى توافر   Artificial Intelligence (AI)االذكا  الاصطناعي  

 Li andنظام بيئي مشترل اتمام كافة المعاملال المتعلقة بالأصول العقارية ملإ المهد إلى اللحد )

Kassem, 2021التي يمكلإ أن يحققها    مناف (. اعلى الجانأ الآخر فإن المبالغة في التةاؤل بشأن ال

يق هذل  تطبيق العقود الذكية يمكلإ أن تنقلأ إلى خيبة أمل بشأن التحديال التي يمكلإ أن تواجه تطب 

 التقنية في الممارسة الةعلية. 

المصرية ملإ نتااج البحث الحالي في توحيد جهود    منظومة التمويل العقاريتستةيد  ن  أ  ايمكلإ

تقنية العقود الذكية عبر سلاسل  تبني  أجل    تكنولوجيا المعلومال ملإ  اخبرا   االقانونييلإ المحاسبيلإ  

تطوير ال بشكل خا ، اللا ملإ خلال    االتمويل العقاريبشكل عام     طاع العقارال في    الكتل

ب    العمليالتلا  أتمتة  ن  أ  على، م  التأكيد  التمويل العقاري  الالكتراني لعمليال لا يعد أمراب إلكترانيا

ب يجأ تركه للمتخصصيلإ في تكنولوجيا المعلومال، الكنه شأن   محاسبي في المقام   انوني اخالصا

 المةاهيم االمعايير المحاسبية. بالنواحي القانونية االأال يتطلأ االمام التام 

التحديال التي تواجه القطاع التةاال الكبير بيلإ ءرا  المستقصى منهم بشأن  ن  أ  انيرى الباحثا

حتى اإن   –  التحديالالتغلأ على هذل  في  تقنية العقود الذكية  امدى مساهمة  العقاري المصري،  

تقنية العقود  دعم تبني  البنا  عليه في    يمكلإ  –  التقنيةكان مردل عدم الوعي ااالمام الكافي بتلا  

تقنية العقود  محاالة دمج  ملإ خلال  ، اللا  التمويل العقاري المصريةتطوير منظومة  في    الذكية

 . افة مراحل دارة حياة منظومة التمويل العقاريكالذكية المستندة إلى سلاسل الكتل م  
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التقنيال  لتطبيق  المصرية  الدالة  تبني  أم ءجلاب لا منا  ملإ  أنه عاجلاب  الباحثان  كما يرى 

في بيئة الأعمال بشكل عام االقطاع العقاري بصةة    –املإ بينها تقنية العقود الذكية    - الحديثة   

عالمية  أن  كما  التقنيال،  تلا  تبن   التي  الدال  التخلف علإ ركأ  دان  للحيلولة  اللا  خاصة، 

الدالية سيلزمها في النهاية   التجاريةلأسوا  اانضمام مصر للكثير ملإ الاتةا يال االشراكال  ا

بتطبيق تلا التقنيال لتحقيق التوافق االقابلية للمقارنة، املإ ثم فإن التطبيق التدريجي لتلا التقنية  

ب لتأهيل أصحا  المصالف كافة  بل ال  – الو لمرحلة انتقالية    – تطبيق ااجباري يعد أمراب لراريا

 الكامل.

 :لبحوث مستقبليةمقترحات و البحثحدود  -6

مدى إمكانية تطبيق تقنية العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل  تحديد  البحث هذا استهدف

في تطوير منظومة التمويل العقاري المصرية، اللا ملإ خلال تقييم اامكانال المادية االبشرية 

التي  د تمثل  تحديد المقومال الر ابية االتشريعية االبيئية  الأعمال المصرية، ا المتوفرة في بيئة  

ب لتطبيق تلا التقنية في القطاع العقاري  تحديد المناف  التي  د تعود على   اكذلا،  المصري  دافعا

منظومة التمويل العقاري المصرية حال إدماج تقنية العقود الذكية م  دارة التمويل العقاري، ابما 

ينعكس باايجا  على الخطوال التي تخطوها الدالة نحو دف  عجلة التنمية الا تصادية، م  لة   

في الدالة إلى أهم التحديال المصاحبة لهذل    أنظار الجهال المختلةة المنوط بها اتخال القرارال

 التقنية للتغلأ عليها  بل البد  في تطبيقها.

إجرا   ا النظري  البحث  د تم  المستوى  القيود سوا  على  أا   الحالي في ظل مجموعة ملإ 

تقييم مدى إمكانية تطوير منظومة  على    البحث ا تصر  المستوى التطبيقي، فعلى المستوى النظري  

 يمكلإ ا ،  تقنية   ليةالتمويل العقاري المصرية ملإ خلال الاعتماد على تقنية العقود الذكية بمةردها ك

ابعض   تقنية العقود الذكيةبيلإ  الدمج  خلال    ملإتطوير تلا المنظومة  تتناال البحو  المستقبلية  ن  أ

مثل:    الحديثة  التكنولوجيةالنظم   المباني  الأخرى،  معلومال   Building Informationنمذجة 

Modeling (BIM)  الاصطناعي االذكا    ،Artificial Intelligence (AI)  ،   الأشيا اإنترن  

Internet of Things (IoT) . 

المحاسبة  مهنة  في  الذكية  العقود  تقنية  تأثير  فحص  البحث  هذا  نطا   علإ  يخرج  كما 

االمراجعة، حيث تم الاكتةا  في هذا البحث بااشارة إلى أهم المعايير المحاسبية المرتبطة بعقود  

العقاري،   العقودالتمويل  تلا  ظلها  في  تعمل  التي  التشريعية  البيئة  للبحو  لتوليف  ايمكلإ   .

تأثير فحص  في    المستقبلية  الكتل  سلاسل  إلى  المستندة  الذكية  العقود  المحاسبيلإ    عملتقنية 

امراجعي الحسابال، كما أن إجرا  دراسة تحليلية متعمقة لبعض المعايير المحاسبية المرتبطة 

العقاري   )  –بالتمويل  ر م  المصري  المحاسبي  المعيار  المثال:  سبيل  "الاستثمار 34على   )

ب للبحو  المستقبلية.  د ي – العقاري"   كون هدفا

منظومة على المنهج الوصةي ملإ خلال القيام بدراسة مسحية لبعض فئال  البحثاعتمد كما 

العقاري الذكيةبشأن دار    التمويل  العقود  العقاريتطوير  في    تقنية  اانصأ    ،المصري  القطاع 

العقاري  التركيز على التمويل  في منظومة  التقنية  هذل  دار  المستقبلية دراسة  للبحو   ايمكلإ   .
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 طاعال أخرى مثل: القطاع المالي ملإ بنول اشركال تأميلإ اأسوا  مالية؛ اللا لتحديد مدى  

، كما لم يتطر  البحث لدراسة  القطاعالأفضلية تطبيق تلا التقنية في  طاع معيلإ دان غيرل ملإ  

تجار  الدال الأخرى في مجال تطبيق العقود الذكية إلا بالقدر الذي يخدم أهداف البحث، املإ 

ثم يمكلإ للبحو  المستقبلية إجرا  دراسة لوا   تطبيق العقود الذكية في مصر مقارنة بتجار  

، خاصة اا ليمي بهدف الاستةادة ملإ هذل التجار الدالي أا  بعض الدال سوا  على المستوى  

 . م  اجود تجار  اا عية في بيئال إ ليمية مشابهة مثل: دالة اامارال

الدراسة الحالية تم التوصل إليها في ظل اجود بعض  نتااج  اعلى المستوى التطبيقي فإن 

القيود؛ املإ ثم ينبغي توخي الحذر عند تعميم النتااج، حيث ا تصر توزي  الاستبيانال على طرفيلإ 

فقط ملإ أطراف منظومة التمويل العقاري؛ هما: الممول ممثلاب في فئتي شركال التمويل العقاري 

الآخر ممثلاب في فئة الوكلا  العقارييلإ.    االطرف،  لبنول المشاركة في مبادرة التمويل العقاري اا

المستقبلية   للبحو   أخرى  ايمكلإ  فئال  منظومة  إلافة  في  مساندة  أا  أساسية  ب  أطرافا تكون   د 

 ، اصندا  لمان ادعم التمويلالبااعيلإ، االمشتريلإ )المستثمريلإ(شمل:  التمويل العقاري، بما ي

؛ اللا لتحديد مدى ، االهيئة العامة للر ابة المالية، اشركال التأميلإ، اشركال التوريقالعقاري 

بشأن   الةئال  تلا  إدرال اتصورال  في  التمويل التبايلإ  في تطوير منظومة  الذكية  العقود  دار 

 .العقاري المصرية

إن الو وف على الول  الراهلإ للتحول الر مي في بيئة الأعمال المصرية سيساعد صانعي 

السياسال االهيئال التنظيمية في جهودهم نحو لمان توفير القدر الكافي ملإ المعلومال اتعزيز 

كةا ة الأسوا  بما يتضملإ سو  العقارال. افي هذا الصدد يمكلإ أن تسهم البحو  المستقبلية في 

ممارسال التحول الر مي ملإ  بل شركال التمويل العقاري العاملة في مصر، اللا ملإ توليف 

، امدى إمكانية إدماجها م  تقنية التكنولوجية الحديثة المطبقة بتلا الشركال  النظم خلال تحليل  

 العقود الذكية المستندة إلى سلاسل الكتل. 

على المنهج التجريبي ملإ خلال القيام بدراسة حالة على أحد شركال التمويل    الاعتمادكما أن  

أحد   اختيار  يمكلإ  حيث  المستقبلية،  للبحو   ب  خصبا مجالاب  يكون  الراادة  د  المصرية  العقاري 

على هذا  ، املإ خلال الاستةادة بالمعلومال المتاحة  Oracleتطبق نظام أاراكل  الشركال التي  

العقود التقليدية إلى عقود لكية دان   تحويل   الشركة )البااعيلإ االمشتريلإ(؛ يمكلإ  النظام علإ عملا 

اللا كخطوة مبداية في طريق التحول الكامل نحو العقود الذكية ،  اللجو  إلى شبكة سلاسل الكتل 

دراسة الحالة    –أن القيام بمثل هذا النوع ملإ الدراسال    انالباحث  المستندة إلى سلاسل الكتل. ايرى

 د يكون حافزاب للشركة مول  الدراسة الغيرها ملإ الشركال لتطبيق تقنية العقود الذكية في   –

مجال التمويل العقاري، بل  د يصل الأمر إلى جذ  انتبال الجهال التنظيمية االر ابية في مصر 

 شتى المجالال. لتمكيلإ هذا النوع ملإ العقود في 
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 الملاحق

 (: عينة الدراسة1ملحق رق  )

 /أ(: بيان بأسماء شركات التمويل العقاري1ملحق رق  )

 اسم الشركة  م
تاريخ  

 الترخيص 
 عنوان الشركة 

 التعمير للتمويل العقاري   1
6/1/2004 

الدار الثاملإ  -  شتتارع شتتارل ديجول )شتتارع الجيزة ستتابقا(  21

 الجيزة -برج النيل ااداري  - عشر

 المصرية للتمويل العقاري   2
22/6/2004 

 -  التجم  الختامس - منطقتة الشتتتتويةتال -جريكول أمبنى كريتدي  

 القاهرة الجديدة - شارع التسعيلإ

 تمويل للتمويل العقاري   3
29/8/2006 

 -  12التدار    - مركز التجتارة العتالمي  -  كورنيش النيتل  1191

 القاهرة -بولا  

 الجيزة -المهندسيلإ  - شارع اادي النيل 2 19/2/2007 أملال للتمويل العقاري   4

 القاهرة -الزمالا  - 17الدار  -شارع أبو الةدا  3 19/2/2007 المصرية اعادة التمويل العقاري   5

 بداية للتمويل العقاري )التيسير سابقا(   6

10/9/2007 

مبنى كابيتال  -ل االدار الأ  -  603الوحدة ر م  -  B2مشتتتتراع  

متتدينتتة   -  بمحور كريزي  16-15القطعتتة ر م    -بيزنس بتتارل  

 الجيزة - الشيخ زايد

 الزمالا - شارع ابلإ نبيه 6 4/2/2008 تمويل الامارال للتمويل العقاري   7

 النعيم للتمويل العقاري   8
12/5/2008 

 -  المصترية الستعوديةبرج الشتركة    - شتارع كورنيش النيل  66

 المعادي

 14الدار  - المهندسيلإ – شارع جامعة الدال العربية  56 25/5/2008 الأهلي للتمويل العقاري   9

العربي الافريقي الدالي للتمويل    10

 العقاري 
3/9/2008 

  -  الد ي  12311   .  -  الدار الأال - شتارع نادي الصيد  12

 الجيزة

 الأهلي المتحد للتمويل  11
27/4/2009 

ااداري بقطعتتة    -  القطتتاع الأال  -  مركز المتتدينتتة  81المبنى 

 رليالدار الأ - القاهرة الجديدة - التجم  الخامس

 سكلإ للتمويل العقاري   12
4/10/2009 

 -الجيزة    –الد ي   -12311   /.  -  الصتتتيد نادي  شتتتارع  30

 )المركز الرايسي(
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 اسم الشركة  م
تاريخ  

 الترخيص 
 عنوان الشركة 

  بي  الخبرة للتمويل العقاري  13

تكنومورجج( المصرييلإ للتمويل  )

 العقاري سابقاب 

17/5/2010 

 بجوار السةارة اليابانية  -  المعادي  –  كورنيش النيل  1108 طعة  

 محافظة حلوان -

 الجيزة - طريق مصر اسكندرية الصحرااي 28ل  6/6/2010 كونتك  للتمويل العقاري   14

 القاهرة -  صر النيلشارع   35 31/7/2017 بنا ناصر الاجتماعي )هيئة عامة(   15

  الجيزة - المهندسيلإ - شارع لبنان  52 30/7/2019 سي أي للتمويل العقاري   16

ام ال اف للتمويل العقاري االتأجير    17

 االتخصيمالتمويلي 
31/12/2019 

 المحور المركزي الجنوبي -2 طعة ر م  - الدار الثاني

 المو   التالي: : الهيئة العامة لسو  المال، مستخرج ملإ المصدر)

https://fra.gov.eg/wp-content/uploads/2020/12/UG18005UG18007.pdf 

 بشأن التمويل العقاري 13/7/2021/ب(: بيان بأسماء البنوك التي شاركت في مبادرة البنك المركزي في 1ملحق رق  )

 حجم التمويل المقدم لملإ المبادرة  الاسم   م

 % 27.2سو ية لف عميل بحصة أ 125.2استةاد منها  همليار جني 14.1 البنا الأهلي المصري   1

 % 22.4لف عميل بحصة سو ية أ 101.4استةاد منها جنيه مليار  11.6  بنا مصر  2

 % 12.4عميل بحصة سو ية  69042استةاد منها جنيه مليار  6.475 بنا التعمير اااسكان   3

 % 6.2لف عميل بحصة سو ية أ 34.3استةاد منها جنيه مليار  3.201 بنا القاهرة   4

 % 5.7عميل بحصة سو ية   23068استةاد منها جنيه  مليار 2.96 التجاري الداليالبنا   5

 % 3.9عميل بحصة سو ية  15007استةاد منها جنيه مليار  2 الأهلي  QNBبنا   6

 % 3.3عميل بحصة سو ية  15996استةاد منها جنيه مليار  1.727 بنا التنمية الصناعية   7

 % 3.07عميل بحصة سو ية  12188جنيه استةاد منها مليار  1.601 بنا المصرف المتحد   8

https://fra.gov.eg/wp-content/uploads/2020/12/UG18005UG18007.pdf
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 حجم التمويل المقدم لملإ المبادرة  الاسم   م

 % 2.20عميل بحصة سو ية  9841استةاد منها جنيه مليار  1.141 ي فريقي الدالي الأبالبنا العر  9

 % 1.3عميل بحصة سو ية   5859استةاد منها جنيه مليون  687.9 بنا بلوم   10

 % 1.2بحصة سو ية عميل   4031مليون جنيه استةاد منها  626.4 بنا المشر    11

 % 1.16عميل بحصة سو ية  5230مليون جنيه استةاد منها  Saib 605بنا   12

 % 1.14عميل بحصة سو ية   5309مليون جنيه استةاد منها  594.4 بنا الاستثمار العربي   13

 % 0.97عميل بحصة سو ية   4112مليون جنيه استةاد منها  506.2 بنا العقاري المصري العربي ال  14

 % 0.86عميل بحصة سو ية   3475مليون جنيه استةاد منها  444.9 فيصل ااسلاميبنا   15

 % 0.66سو ية عميل بحصة   3475مليون جنيه استةاد منها  344.3 البنا المصري الخليجي   16

 % 0.62عميل بحصة سو ية   2593مليون جنيه استةاد منها  323.6 بنا الكوي  الوطني  17

 % 0.57عميل بحصة سو ية   1950مليون جنيه استةاد منها  297.5 البنا الزراعي المصري   18

 % 0.38سو ية عميل بحصة   1896مليون جنيه استةاد منها  197.4 بنا أبو ظبي   19

 % 0.21سو ية عميل بحصة  656مليون جنيه استةاد منها  107.4 بنا  ناة السويس  20

 % 0.07عميل بحصة سو ية  280استةاد منها مليون جنيه  38.2 البنا المصري لتنمية الصادرال   21

 % 0.03عميل بحصة سو ية  129مليون جنيه استةاد منها  15.9 جريكول أبنا كريدي   22
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 لرقابة المالية العامة ل هيئة ال /جم(: بيان بالوكلاء العقاريين المقيدين لدى 1ملحق رق  )

 م
ر م 

 القيد 

 تاريخ القيد 

 إعادة القيد  /التجديدتاريخ 
 البريد الالكتراني  الاسم 

1  3 
30/1/2006 

 22/2/2023 إعادة  يد
 عثمان محمود محمد طنطااي /أ

othman@Tantawylaw.com 

Info@Tantawylaw.com 

2  8 
28/2/2006   

 15/9/2021 تجديد خامس
 Mahmoud.haleem2009@gmail.com محمود أحمد أحمد عبد الحليم /أ

3  15 
27/7/2006 

 27/7/2021 تجديد خامس
 madanygr@hotmail.com محمود السيد محمد المدني /أ

4  
34 

 

31/12/2007 

 7/2022/ 5 إعادة  يد
 hamouda_office@hotmail.com عادل السيد حمودة  نديل /أ

5  
35 

 

31/1/2008 

 23/2/2021 تجديد راب 

حستتتتلإ محمتد ستتتتليمتان أحمتد    /د

 إبراهيم
Masr@Hassansolimangroup.com 

6  124 
20/1/2010 

 7/2022/ 5 إعادة  يد
 Ashrafshoakry28@gmail.com ةأشرف شكري ميخاايل سلام /أ

7  125 
20/1/2010 

 7/2022/ 5 إعادة  يد
 Ihabshoukry@yahoo.com ةيها  شكري ميخاايل سلامإ /أ

8  141 
30/6/2010 

 11/9/2022 تجديد خامس
 shabanaKhaled@yahoo.com ةخالد محمد حامد شبان /أ

9  151 
30/6/2010 

 30/6/2022 تجديد راب 
 amlalshourbagy@yahoo.com محمود الشوربجيجليلة أميلإ  /أ

10  193 
13/6/2012 

 16/1/2020 إعادة  يد

الغني عثمتتان محمتد    /أ أحمتتد عبتتد 

 خليل
AAO5000@yahoo.com 

11  195 
13/6/2012 

 13/6/2021 تجديد ثالث
 Essamgad73@yahoo.com عصام محمود جاد محةوظ /أ

12  200 
26/9/2012 

 26/9/2021 تجديد ثالث
 Nasrnoeman@yahoo.com نصر محمد نعمان فراج /أ

13  203   
11/9/2013 

 10/8/2021 إعادة  يد

الحليم عبد مجدي رمضتتتتان عبد   /أ

 لاللا
Magdy.abdella20065@gmail.com7 

14  204 
1/12/2013 

 1/12/2022 تجديد ثالث
 Sahar.Derias@yahoo.com سحر نبيل سامي درياس /أ

15  206 
19/3/2014 

 18/1/2021 إعادة  يد
 elmansymohsen@yahoo.com محسلإ محمد راغأ المنسي /أ

16  207 
30/4/2014 

 2022/ 15/12 إعادة  يد
 mmm-Awad77@yahoo.com محمد محمد محمد عو  /أ

17  213 
29/1/2017 

 1/2023/ 29 ثانيتجديد 
 hamdyl@hotmail.com حمدي صبحي أحمد عثمان /أ

18  214 
29/1/2017 

 1/2020/ 29 تجديد أال
 elhady.office@yahoo.com مصطةى عبد الهادي حافظ محمد   /أ

19  228 
30/3/2017 

 3/2023/ 30 ثانيتجديد 
 أحمد عزل مدبولي محمد /أ

Egyption.international.faundat@gm

ail.com 

20  239 
19/2/2018 

 2/2021/ 19 تجديد أال
 yasser-641@yahoo.com أ/ ياسر محمد محمد إبراهيم

21  242 
19/2/2018 

 25/5/2023 إعادة  يد
 Mohamed.Eis3ah@hotmail.com أ/ محمد إبراهيم حسانيلإ عيسى

22  246 
15/8/2018 

 8/2021/ 15 تجديد أال
 Kamal.Hosny2000@yahoo.com كمال حسني يحيى حسلإ /أ

23  247 
28/8/2018 

 8/2021/ 28 تجديد اال
 Peter Peter202020@gmail أماني اليم صليأ جرجس /أ

 haelfaied24@yahoo.com رمضان إبراهيم عمر الةايد ةأ/ هال 15/4/2019 251  24

mailto:othman@Tantawylaw.com
mailto:AAO5000@yahoo.com
mailto:E.elmansymohsen@yahoo
mailto:E.mmm-Awad77@yahoo
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 م
ر م 

 القيد 

 تاريخ القيد 

 إعادة القيد  /التجديدتاريخ 
 البريد الالكتراني  الاسم 

 4/2022/ 15 تجديد اال

25  253 
15/4/2019 

 4/2022/ 15 تجديد اال
 essam.yussef31@gmail.com أ/ عصام يسيلإ عياد يوسف

26  254 
15/4/2019 

 4/2022/ 15 تجديد اال
 Emad.hymde99887@gmail.com أ/ عماد حمدي عبد الرحملإ محمد

27  259 
5/5/2019 

 5/5/2022 تجديد اال
 sayedragab011@gmail.com أ/ سيد رجأ عبد السمي  عبد الحي

28  263 
29/9/2020 

 9/2023/ 29 تجديد اال
 mohamed3LMeldein@gmail.com محمد أحمد علم الديلإ يوسف /أ

29  264 
29/9/2020 

 9/2023/ 29 تجديد اال
 egylegal@yahoo.com محمد محمود محمد أبو العلا /أ

30  265 
29/9/2020 

 9/2023/ 29 تجديد اال

ااال عبد الوها  يوستتف محمد   /أ

 غرا 
waelGh2000@gmail.com 

31  268 
18/10/2022 

 ............. 

أ/ اااتل رمضتتتتان الصتتتتبر نجتاح 

 السنوسي السيد
W_elsnosy@yahoo.com 

32  269 
18/10/2022 

 ............. 
 halawa.lawyer@gmail.com أ/ محمد رجأ محمد حلااة

33  270 
18/10/2022 

 ............. 

الوهتتا  محمتتد أبو  أ/ محمتتد عبتتد 

 الحجاج
zainaboelhagag@gmail.com 

34  271 
15/12/2022 

………….. 
 mofhassan@yahoo.Co.uk أ/ محمد فتحي محمد حسان

 (/https://fra.gov.eg/updates ، مستخرج ملإ المو   التالي:للر ابة المالية : الهيئة العامة المصدر)

 (: قائمة الاستقصاء2ملحق رق  )

 القس  الأول: معلومات شخصية: 

 الاسم )اختياري(: ..................................................................  -1
 الماهل العلمي:  -2

   دكتورال     ماجستير     ماهل عالي

 عدد سنوال الخبرة:  -3

  سنوال فأكثر  10  سنوال 10سنوال لأ ل ملإ    5  سنوال 5أ ل ملإ 

 : مقومات تطوير منظومة التمويل العقاري المصري من خلال تطبيق تقنية العقود الذكيةالقس  الثاني: 

مجال التمويل  الساال الأال: توجد كثير ملإ العوامل التي  د تدف  القطاع العقاري المصري إلى تطبيق تقنية العقود الذكية في 

 العقاري. حدد ملإ اجهة نظركم أي العوامل التالية أكثر أهمية: 
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 = مهم جداب( 5= عديم الأهمية حتى 1)يرجى تحديد الأهمية النسبية لكل عبارة على مقياس ملإ 

 5 4 3 2 1 الرمز  العبارال  م

       :عوامل تنظيمية 

      1.1X الذكية في القطاع العقاريدعم الدالة لتبني تطبيق تقنية العقود   1

      1.2X إلزام الجهال الر ابية بتطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري  2

      1.3X كثافة حجم الموارد المادية اغير المادية للشركال العاملة بالقطاع العقاري  3

      1.4X الذكية في القطاع العقاريتوافر اللوااف االقوانيلإ المنظمة لعمل تقنية العقود   4

توافق معايير المحاستبة المصترية م  المعايير الدالية بشتأن معالجة عمليال العقود الذكية    5

 في القطاع العقاري

1.5X      

توافر المعارف االمهارال المرتبطة بالعقود الذكية استلاستل الكتل لدى أطراف منظومة    6

 التمويل العقاري

1.6X      

       عوامل تقنية: 

      1.7X الطبيعة الالكترانية للعقود الذكية اما يترتأ عليها ملإ سرعة إنجاز المعاملال  7

      1.8X عدم  ابلية العقود الذكية للتلاعأ أا الاحتيال نظراب لتأمينها علإ طريق التشةير الآلي  8

      1.9X المعاملالالشةافية التي تتيف لأطراف العقد الاطلاع على كافة   9

      1.10X الخصوصية نتيجة عدم الكشف علإ هوية المتعامليلإ على شبكة سلاسل الكتل  10

      1.11X توافر البنية التحتية الر مية ملإ أجهزة ابرمجيال اشبكال إنترن   11

      1.12X توافر شبكة الجيل الثاني لسلاسل الكتل )اايثريوم( اللازمة لعمل العقد الذكي  12

       عوامل بيئية ومجتمعية: 

      1.13X الامتثال للقوانيلإ البيئية التي ستعمل فيها تقنية العقود الذكية  13

      1.14X الاعتراف بالنقود الافترالية كأداة لسداد الثملإ الموجود بالعقد الذكي  14

      1.15X الضغوط ملإ جانأ أصحا  المصالف بمنظومة التمويل العقاري  15

      61.1X الظراف البيئية االا تصادية التي تعمل فيها منظومة التمويل العقاري  16

      71.1X نجاح تطبيق تقنية العقود الذكية في  طاع العقارال بالدال الأخرى الراادة  17

      81.1X تقبل أطراف منظومة التمويل العقاري لاستخدام العقود الذكية اتمام معاملاتهم  18
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الساال الثاني:  د يعود تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري المصري بالنة  على أطراف منظومة التمويل العقاري. 

 حدد ملإ اجهة نظركم أي المناف  التالية أكثر أهمية: 

 جداب( = مهم 5= عديم الأهمية حتى 1)يرجى تحديد الأهمية النسبية لكل عبارة على مقياس ملإ 

 5 4 3 2 1 الرمز  العبارال  م

      2.1X ربط الأطراف المتعا دة ااتمام كافة التعاملال العقارية دان اساطة  1

      2.2X اجود كافة أطراف منظومة التمويل العقاري كع قد على الشبكة يضملإ الشةافية التامة  2

      2.3X تحقق شراطهالحد ملإ أخطا  التشغيل نظراب لتنةيذ العقد ءلياب بمجرد   3

      2.4X سهولة عثور أي شخص على معلومال العقار بمجرد الدخول على شبكة العقد الذكي  4

      2.5X تخةيض الو   اللازم اتمام المعاملال كافة ملإ تسجيل عقاري ابي  ارهلإ ... الخ  5

      2.6X التشةير المعقدةلمان أعلى درجال الأمان التعا دي نتيجة استخدام خوارزميال   6

      2.7X انخةا  تكلةة العقود الذكية مقارنة بالعقود التقليدية نتيجة إلغا  رسوم بعض المعاملال  7

      2.8X تبسيط إجرا ال تسجيل العقارال انقل الملكية نتيجة ترميز العقارال على سلاسل الكتل  8

      2.9X العقارال نتيجة زيادة مصدا ية سجل الحقو  العقاريةتخةيض المخاطر القانونية لتداال   9

      2.10X القضا  على المنازعال بيلإ المتعا ديلإ نتيجة عدم إمكانية التلاعأ في بنود العقد الذكي  10

ب   11       2.11X إنها  تدخل القضا  في التنةيذ العيني الجبري للعقد لأن العقد الذكي سينةذ لاتيا

      2.12X أتمتة ربط المقرليلإ االمقترليلإ في عقود الرهلإ العقاري  12

      2.13X أتمتة مدفوعال أ ساط التمويل العقاري اتحديث السجلال االامتيازال العقارية  13

      2.14X توفير أعلى درجال السيولة للأصول العقارية نتيجة سرعة إنجاز المعاملال  14

الاحتيال المتعلقة ببي  العقار لأكثر ملإ شتتخص اتزاير مستتتندال  القضتتا  على عمليال    15

 الملكية
2.15X      

زيتادة معتدل الاستتتتتثمتار العقتاري نتيجتة الترميز العقتاري لأجزا  العقتار املإ ثم تمكيلإ   16

 المستثمر ملإ التعامل على رمز لجز  ملإ العقار بمبالغ  ليلة
2.16X      

تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري المصري عدة تحديال. حدد ملإ اجهة نظركم مدى  الساال الثالث:  د يواجه  

 انطبا  التحديال التالية: 

 = ينطبق تماماب(5= لا ينطبق تماماب حتى 1)يرجى تحديد درجة الانطبا  لكل عبارة على مقياس ملإ 

 5 4 3 2 1 الرمز  العبارال  م

       ناجمة علإ عدم خضوع تطبيق العقود الذكية لر ابة الدالة تحديات رقابية: (1) 

إلغا  مركزية الدالة استتيطرتها على بعض القطاعال مثل: الشتتهر العقاري امصتتلحة   1

 الضرااأ
3.1X      

      3.2X حرمان الدالة ملإ بعض المستحقال مثل: رسوم التسجيل انقل الملكية االضرااأ   2

صتتعوبة خضتتوع أصتتحا  رأس المال الر مي اجرا ال التحقق ملإ مصتتادر الأموال،    3

 املإ ثم احتمالية استخدام العقود الذكية في تصرفال مخالةة للقانون مثل: غسل الأموال
3.3X      

      3.4X الخصوصية التي يةرلها  انون حماية البيانال تقف عااقاب أمام تحديد هوية المتعا ديلإ  4

       تحديات قانونية: (2) 

الةراغ التشتتتتريعي القتانوني حيتث لا توجد تشتتتتريعتال تحكم عمتل العقود الذكيتة اتحظى   5

 بالاعتراف احق التقالي
3.5X      
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 5 4 3 2 1 الرمز  العبارال  م

عدم القدرة على تحويل النصتتو  القانونية المختلةة  الةراغ التشتتريعي الر مي ملإ حيث    6

 إلى خوارزميال  انونية  ابلة للقرا ة الر مية
3.6X      

احتمتاليتة تعر  العقود التذكيتة للبطلان ملإ النتاحيتة القتانونيتة لاشتتتتتراطهتا التدف  بتالعمليتة    7

 الر مية التي يحظر التعامل بها في مصر
3.7X      

النظريتال القتانونيتة مثتل: الأهليتة القتانونيتة، انظريتة الظراف  استتتتتبعتاد تطبيق بعض    8

 الطاراة، انظرية الةسخ، انظرية الميسرة؛ بسبأ خاصية التنةيذ الذاتي للعقد الذكي
3.8X      

       تحديات تقنية: (3) 

      3.9X مخاطر اخترا  النظم اسر تها ااحتمال تعرلها لأخطا  البرمجة  9

      3.10X البنية التحتية الر مية الحالية م  متطلبال تطبيق تقنية العقود الذكيةعدم توافق   10

إلى إمتتداد العقود التتذكيتتة بمعلومتتال غير Oracleاللجو  لنظم ختتارجيتتة )  11 يادي  (  تتد 

 صحيحة
3.11X      

      3.12X تعار  ءلية دفتر الأستال الموزع م  مركزية الدالة  12

       ومجتمعية:تحديات بيئية   (4) 

      133X. عدم اعتراف الدالة ببعض النظم الالكترانية الحديثة امنها العملال الر مية  13

      143X. المقاامة للتغيير نتيجة عدم الوعي بمناف  تطبيق تقنية العقود الذكية في القطاع العقاري  14

      153X. تطبيق تقنية العقود الذكيةتخوف ممارسي مهنة الوساطة العقارية ملإ فقد عملهم نتيجة   15

      163X.  صور التعليم الر مي االجهل بتقنية العقود الذكية ملإ  بل كثير ملإ الأشخا   16

 (: اختبار التوزيع الطبيعي للبيانات3ملحق رق  )

رمز  

  المتغير
 Kolmogorov- Smirnovاختبار  مقاييس التشت  

Skewness Kurtosis N Test Statistic Asymp. Sig . 

1.1X 0.086 - 0.670 112 0.290 0.000 

1.2X - 0.379 - 1.49 112 0.364 0.000 

1.3X 0.168 - 0.606 112 0.301 0.000 

1.4X - 0.505 - 0.616 112 0.300 0.000 

1.5X 0.190 - 0.689 112 0.290 0.000 

1.6X 0.200 - 0.569 112 0.324 0.000 

1.7X - 0.182 - 0.881 112 0.264 0.000 

1.8X 0.112 - 0.424 112 0.323 0.000 

.91X 0.178 - 0.535 112 0.313 0.000 

.101X 0.054 - 0.539 112 0.351 0.000 

.111X - 0.194 - 0.846 112 0.330 0.000 

.121X - 0.345 - 1.362 112 0.392 0.000 

.131X 0.106 - 0.519 112 0.342 0.000 

.141X - 0.390 - 0.642 112 0.291 0.000 

.151X - 0.383 - 0.659 112 0.284 0.000 

.161X - 0.157 - 0.349 112 0.383 0.000 

171.X - 0.006 - 0.186 112 0.359 0.000 

181.X 0.142 - 0.518 112 0.312 0.000 
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2.1X - 0.184 - 0.526 112 0.385 0.000 

2.2X 0.079 - 0.487 112 0.346 0.000 

2.3X 0.119 - 0.541 112 0.307 0.000 

2.4X 0.180 - 0.592 112 0.303 0.000 

2.5X - 0.177 - 1.000 112 0.332 0.000 

2.6X 0.182 - 0.881 112 0.264 0.000 

2.7X - 0.249 - 1.195 112 0.328 0.000 

2.8X - 0.499 - 0.631 112 0.294 0.000 

2.9X - 0.249 - 0.816 112 0.270 0.000 

2.10X 0.110 - 0.994 112 0.341 0.000 

2.11X 0.271 - 0.640 112 0.314 0.000 

2.12X - 0.523 - 1.758 112 0.405 0.000 

2.13X 0.114 - 0.486 112 0.313 0.000 

2.14X - 0.313 - 0.677 112 0.286 0.000 

2.15X 0.096 - 0.374 112 0.334 0.000 

2.16X - 0.475 - 0.629 112 0.302 0.000 

3.1X 0.866 - 1.273 112 0.441 0.000 

3.2X 0.604 - 1.665 112 0.414 0.000 

3.3X 0.661 - 0.498 112 0.337 0.000 

3.4X 0.596 - 0.642 112 0.346 0.000 

3.5X - 0.052 - 0.450 112 0.351 0.000 

3.6X - 0.011 - 0.077 112 0.347 0.000 

3.7X - 0.017 0.262 112 0.353 0.000 

3.8X - 0.076 - 0.198 112 0.372 0.000 

3.9X 0.267 - 0.642 112 0.296 0.000 

3.10X 0.002 - 0.465 112 0.360 0.000 

3.11X - 0.107 0.188 112 0.378 0.000 

3.12X 0.564 0.020 112 0.430 0.000 

3.13X 0.154 - 0.621 112 0.298 0.000 

3.14X 0.255 - 0.679 112 0.319 0.000 

3.15X 0.582 - 0.649 112 0.302 0.000 

3.16X - 0.003 0.265 112 0.346 0.000 

 (بالرجوع لمخرجال التحليل ااحصااي يلإملإ إعداد الباحث : المصدر)
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Evaluating the effectiveness of Blockchain-Based Smart 

Contracts Technology for development Egyptian real-

estate financing system: A Field study 

Dr. Kawthar Mohamed Abdelhafez and Dr. Mohammed Yousef Khalifa  

Abstract: 

Objective: This research aims to evaluate the possibility of benefiting from the 

capabilities provided by SCT in developing the real estate financing system in the 

Egyptian environment, in light of the factors that may push real estate financing 

institutions to adopt this technology as a working mechanism for the real estate 

financing system, taking into account benefits and determinants of application in the 

Egyptian business environment. 

Design and methodology: Taking into consideration not adopting SCT based on 

blockchains by Egyptian state in the business sector in general and the real estate sector 

in particular; The researchers relied upon questionnaire as a research tool to poll the 

opinions of corporations, banks and agents; dealt in real estate financing; regarding the 

possibility of applying SCT in developing the Egyptian real estate financing system. 

Results: There are no statistically significant differences between the opinions of 

the respondents’ categories regarding both the motives and benefits of applying SCT 

in developing the Egyptian real estate financing system, while there are fundamental 

differences between the opinions of the respondents’ categories regarding the 

challenges that may face the application of SCT in the real estate sector. Despite the 

varying importance order for most motives, benefits and determinants of applying SCT 

in the real estate sector; there is general agreement about its importance in developing 

the real estate financing system. 

Originality: This research is an invitation for academics and practitioners to 

explore the potential of SCT in developing the real estate financing system in the 

Egyptian environment, as the research conducted in the Egyptian environment was 

limited to trying to clarify how to benefit from this technology in business areas in 

general, as well as clarifying the role of blockchain technology in activating this 

technology. The results obtained can be used to develop the real estate financing system 

in Egypt, especially in light of the huge boom witnessed by the real estate sector 

recently, and the expansion of financing real estate developers in order to build and 

develop new cities in various governorates of Egypt. 

Keywords: Smart Contracts Technology (SCT), Blockchain Technology (BCT), 

Real-estate sector, Real-estate financing.  

JEL Classification: M41, M48, O33 

 


