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   مقدمة   
ة الأآبر من سب أهمية آبرى نظرا لأن العقارات تمثل النالعقاريتولى العديد من الحكومات نشاط الإسكان والتمويل  

 لارتباطه بعدد آبير من الاقتصادياط بمثابة محرك هام للنمو شكون ذلك النلأصول القطاع العائلي والأفراد ،و

 صناعة ومهنة مثل الأسمنت والحد يد ١٠٠ تصل إلى نحو والتيت والأنشطة بشكل مباشر أو غير مباشر الصناعا

 لأي العقاريوالرخام والسيراميك والأخشاب والأدوات الصحية والأجهزة الكهربائية ،إلى جانب أهمية نشاط التمويل 

 أو            النشاط العقاريفيالعمل سواء  من فرص الآلافلفقر وذلك بتوفيره اإستراتيجية اجتماعية لمواجهة 

   .الصناعات الأخرى المكملة له

سواء شرآة (رهن العقاري باعتبار إن التمويل أو القرض المقدم من جهة التمويل ل أحيانا باالعقاريويعرف التمويل  

 قار بالكاملع من سداد قيمة اللصالح جهة التمويل اى إن يتم الانتهاء يكون مضمونا برهن ذلك العقار) تمويل أو بنك 

 المسكن الملائم ويعتبر في تتمثل والتيومن المهام الرئيسية للقطاع العقاري هو تلبية الاحتياجات الأساسية للمواطنين 

.  تمثل إحدى العوامل الجاذبة للاستثمار الأجنبي المباشر التيهذا القطاع احد مرتكزات البنية الأساسية والمرافق 

   مصر يهمليار جن٢٧٠رية فى مصر تقدر بحوالي اقعسات إلى إن الثروة الاردوتشير ال

 إلا ، الأساسية المحرآة للنموى  خلال السنوات الأخيرة ،وأصبح احد القوازدهارا وقد شهد القطاع العقاري فى مصر 

وتزايد . ومدخلات البناء إن هذا الازدهار صاحبة العديد من التطورات و الظواهر التى من أهمها ارتفاع أسعار مواد 

 :فرعيين أسعار الأراضي وينقسم لقطاع العقاري إلى قطاعين المصرية وارتفاعإقبال الأجانب على شراء للعقارات 

المباني والإنشاءات المختلفة وقطاع الأنشطة العقارية الذي يشمل الملكية .بإنتاجقطاع التشييد والبناء الذي يختص 

  .العقارية وخدمات الأعمال

  . البحث إلى  تحليل بعض جوانب وملامح سوق العقارات فى مصر اويهدف هذ



 ٤

  

 المبحث الأول 

  وتجارب بعض الدول في مجال التمويل العقاري –سوق العقارات العالمي 

زاولة تعد الولايات المتحدة الأمريكية أول دولة بدأت م( العديد من دول العالم المتقدمة في العقاري ليشهد قطاع التموي 

خلال الفترة الحالية نموا وانتعاشا ) ١٩٣٤نشاط التمويل العقاري وذلك بعد صدور القانون القومي للسكان فى عام 

 من )١( %٤٧٫٥مويل العقاري بلغت نحو ت تشير إلى إن متوسط نسبة قروض الالتي تنااملحوظا،وهو ما يتضح من البي

 فيفى آل من الولايات المتحدة وبريطانيا واستراليا ،% ٧٠بى ونحو الناتج المحلى الاجمالى فى دول الاتحاد الاورو

  .من الناتج المحلى فى هولندا %١٠٠حين تخطت النسبة 

آما يشهد حاليا ذلك النشاط نموا متزايدا فى الدول النامية عامة والأسواق الناشئة خاصة ابتداء من السنوات القليلة 

 فى تلك الدول مقارنة ىج المحلى الأجمالتما يمثله ذلك النشاط آنسبة من الناالماضية ،وذلك بالرغم من انخفاض قيمة 

ند ، فى حين تصل النسبة فى يلاافى آل من الصين والمكسيك وت %١٠ تهبالدول المتقدمة ،حيث يسجل حاليا ما نسب

 العقاري نموا ملحوظا آما شهد نشاط التمويل % .٢٠بعض الدول مثل شيلي وآوريا وماليزيا وجنوب إفريقيا إلى نحو 

 )آيا ،استونيا ، لاتفيا ،ليتوانيا سلوفا،ر ،بولندا ـــة التشيك ،المجـــوريــهـمـج(اـــبوفى آل من منطقة شرق ووسط أور

خلال الفترة الأخيرة حيث بلغت نسبة ) وهى رومانيا ،بلغاريا ،سلوفينيا ،آرواتيا،ألبانيا ،صربيا (وجنوب شرق أوروبا 

   .٢٠٠٥فى المتوسط فى عام %٧٫٢ العقارية إلى الناتج المحلى الاجمالى فى دول المنطقتين نحو محفظة القروض

  ـ:  العديد من دول العالم من أهمها فيوقد ساهمت  عدة عوامل فى انتعاش نشاط التمويل العقاري 

 .ارتفاع معدلات النمو الاقتصادي  .١
   
 تراجع دور وبالتالي هذا النشاط فيبدخول القطاع الخاص  والخصخصة وزيادة المنافسة الماليعمليات التحرر  .٢

 آانت تتمتع بمزايا ضريبية  وقانونية لممارسة هذا النشاط وهو ما أدى إلى والتيالمؤسسات الحكومية بشكل آبير 

 .احتكارها
  

 .تراجع معدلات التضخم وانخفاض أسعار الفائدة، مما ساعد على انخفاض تكلفة الشراء والبناء .٣
  

 .  الطلب عليها فياع أسعار العقارات ذاتها ، وهو ما يخلق زيادة ارتف .٤
  

تغير العوامل السكانية نتيجة ارتفاع معدلات الهجرة الداخلية إلى الحضر والمدن ،أو تغير الترآيبة السكانية بارتفاع  .٥

  اط العقاري المجتمع وهو ما يؤدى إلى زيادة الطلب على شراء مساآن جديدة ومن ثم النشفينسبة الشباب 

  

  

    ٢٠٠٦   نشرة البنك الاهلى العدد الرابع المجلد التاسع الخمسون لسنة:المصدر ) ١(     

  

  
  



 ٥

 اطؤافى حين أوضح صندوق النقد الدولي إن النشاط العقاري فى عدد من الدول الصناعية المتقدمة بدأ يشهد تب 

 من الانتعاش وارتفاع الأسعار ،وآانت هولندا  وذلك بعد سنوات٢٠٠٠ملحوظا خلال الفترة الماضية ومنذ عام 

 حدث تباطؤ واضح فى ٢٠٠٥أول الدول التى تشهد هذا التباطؤ ،وتبعها آل من استراليا وبريطانيا ،وخلال عام 

ارتفاع أسعار العقارات فى الولايات المتحدة وبالرغم من ذلك فقد احتفظت أسعار العقارات بمعدلاتها المرتفعة فى 

 فان تأثيرات تباطؤ السوق الآنولكن حتى  .ا والسويد ـــــدول الأخرى مثل ايرلندا وفرنسا واسبانيعدد من ال

  . العقاري مازالت تحت السيطرة ويمكن التعامل معها 

 فى النمو الاقتصادي والإنفاق  سوق العقارات فى تلك الدول إلى حدوث تباطؤوأرجع صندوق النقد الدولي تباطؤ 

تها أسعار العقارات ظ إن الزيادات الكبيرة التى سجلخفاض الاستثمارات العقارية ،حيث من الملاحالاستهلاآي وان

فى العديد من الدول الصناعية منذ أواخر عقد التسعينات فاقت ما آان متوقعا لها حيث قدرت العقارات بأآثر من 

  .عار وتباطؤ النشاط العقاري ما استدعى بطبيعة الحال حدوث تصحيح فى تلك الأس قيمتها الحقيقية وهو

ول صالأأن آما أوضح الصندوق إن أسعار العقارات فى الدول الصناعية تتحرك بشكل جماعي بالرغم من 

بط فى جزء منها ت عالمية لأسعار العقارات ترةالعقارية تعد من الأصول غير المتداولة ،حيث إن هناك دور

عقارات ومن ثم السوق العقاري يتحرك عبر الفترات الزمنية المتعاقبة بأسعار الفائدة العالمية ،بمعنى إن أسعار ال

 أو هبوطا على مستوى دول العالم متاثرأ بعوامل عدة من بينهما ارتفاع أو انخفاض أسعار الفائدة العالمية اصعود

 النشاط العقاري السائدة فى تلك الفترة ،حيث تعتبر أسعار الفائدة المنخفضة عالميا عاملا مساعد فى ازدهار نمو

  .وأسعار العقارات فى عدد آبير من دول العالم 

شكلان مستقبل يلعالم يرى البعض إن هناك عاملين أساسيين اوفيما يتعلق بمستقبل التمويل العقاري على مستوى 

 عاملان وتكنولوجيا المعلومات والاتصالات ،وهما) اى القوانين (  عالميا وهما القواعد المنظمةىالتمويل العقار

  . يتم تطوير التكنولوجيا باستمرار للوفاء بالمتطلبات التنظيمية هبعضهما البعض حيث أنبمرتبطان 

  -: التمويل العقاري لأنشطةالقواعد المنظمة )١(

  ـ: وهى تتمثل فيما يلى 

  ـ : توفير أنظمة السلامة والأمان وحسن سير العمل  •

إن تطبيق تلك الاتفاقية سيكون له تأثير آبير على زيادة نشاط الجهات ، حيث ٢والتى نصت عليها اتفاقية بازل      

المانحة للتمويل العقاري وذلك من خلال تخفيض نسبة ما تحتفظ به البنوك من رأسمالها آمخصصات لنشاط 

%  ٥٠التمويل العقاري حيث من المنتظر تخفيض نسبة الأوزان المرجحة للمخاطر الخاصة بالتمويل العقاري من 

  أو أقل بالنسبة للبنوك % ٢٠بالنسبة للبنوك التى تتبع الأسلوب المعياري والى % ٣٥حاليا إلى 

الكبيرة التى تستخدم أسلوب التقييم الداخلي  وهو ما سوف يؤدى إلى التوسع فى منح البنوك لقروض التمويل 

  .العقاري ويقل فى الوقت ذاته من نشاط التوريق 

   ـ:والشفافيةالالتزام بتطبيق قواعد الإفصاح   و اآبرالعميل بشكلحماية  •



 ٦

 منتجات وأساليب الإقراض فى نظام حيث إن تنوع.نات والمعلومات المتاحة له اوذلك فيما يتعلق بالبي 

اطر يد للمخيل من عدم القدرة على الفهم والاستيعاب الج التخوف لدى العمالتمويل العقارى خلقت نوع من

  ا التى من المحتمل التعرض له

ات التنظيمية سوف يؤدى إلى تحمل الجهات الممولة والوسطاء تطلبلك القوانين والمتإلا إن الالتزام ب

(  إلى انخفاض حجم التمويل المتاح للعملاء أيضاالعقاريين لتكاليف مرتفعة ،ومن المحتمل إن يؤدى ذلك 

  ) .المقترضين 

  -:الاتصالاتتكنولوجيا المعلومات ) ٢(

 أساليب التسويق والترويج العقاري المتطور مثل الأساليب والخدمات الحديثة عبر التليفون فقد ساعد وجود  

آما إن عملية الاآتتاب .والانترنت على انخفاض التكاليف وتوفير الجهد والوقت وزيادة المنافسة فى السوق 

 .ح بسرعة اتخاذ القرار  الائتماني تقلل من التكاليف وتحسن من عملية تلقى الشكاوى وتسموالتقييم الآلي

 أو من الآليعن طريق النظام الصوتي  )اوبنكشرآة (وحاليا يمكن للعميل أو المشترى الالتقاء بجهة التمويل 

رى على مستوى العالم نظرة اة لنشاط التمويل العقيآما يروا أيضا إن النظرة المستقبل خلال شبكة الانترنت 

ئة والتى من المتوقع إن يشهد ذلك النشاط بها نمو اآبر بشرط توافر عدة سواق الناش ،خاصة بالنسبة للأايجابية

  ـ: عوامل أهمها 
  

  .مرتفعةتحقيق معدلات نمو اقتصادي  •

  .تخفيض أسعار الفائدة  •

  .تطوير أسواق رأس المال  •

  .سسات الاستثمارية الكبرى مثل الصناديق الخاصة ؤتطوير عمل الم •

   .العقاريانوني لمنظومة التمويل تدعيم وتقوية الإطار التنظيمي والق •

ومن المتوقع إن تسيطر البنوك التجارية بشكل آبير على نشاط التمويل العقاري فى معظم دول العالم ،رغم 

  .السندات ضرورة وجود مصادر التمويل المتخصصة الأخرى  وخاصة سوق 

  -:لميةاأهم أنظمة التمويل العقاري الع**

المجتمع ،وفيما  تناسب آافة فئات التي مختلف دول العالم العديد من المنتجات في يتيح نظام التمويل العقاري 

  ـ : جات  أهم تلك المنتيلي

 في يرغب التيوهو يسمح للمقترض باختيار القيمة  :سعر فائدة قابل للتعديل  بالعقارينظام التمويل  •

 ويمثل الأمريكية الولايات المتحدة في لسداد أصل القرض ، ويطبق هذا النظام الشهرياقتطاعها من القسط 

 . ٢٠٠٥ و ٢٠٠٤  عام فيمن الإقراض العقاري %٢٠



 ٧

وهو بمثابة نظام تمويل عقاري تعويضي أو مكافئ بمعنى ربط قرض  :نظام التمويل العقاري المرن  •

 فيقاري بالحساب الجاري والقروض الأخرى بحيث تحصل الجهة الممولة على حصة أو نصيب عالتمويل ال

 . استراليا وبريطانيا فيعائد الرأسمالي للعقار بدلا من الفائدة ،وهو نظام معمول به ال
  

لة ولذي يتيح لملاك العقارات حصولهم على سيولة نقدية من الجهة المماو :نظام التمويل العقاري العكسي  •

لة وذلك دون الحاجة إلى بيع اتهم مقابل تحويل ملكية العقار بعد الوفاة للجهة الممويطوال الفترة المتبقية من ح

 .ض الدول التى تتميز بارتفاع متوسط الأعمار وزيادة عدد آبار السن بها عالعقار ،وهو نظام منتشر فى ب

 تقديم تمويل بنسبة تصل إلى يح وهو من أنواع التمويل العقاري الذي يت:العقارنظام التمويل بكامل قيمة  •

   . بعض الدول مثل بولندا في بههذا النظام معمول  و.شرائهمن قيمة العقار المطلوب % ١٠٠

  :.تجارب بعض الدول فى مجال التمويل العقاري ** 

تختلف صور وأشكال تطبيق نظام التمويل العقاري فى دول العالم وفقا لعدد من المحددات آأنماط المعيشة  

قاري و المصرفي وسوق رأس المال والثقافة السائدة ، الأوضاع الاقتصادية والمالية ، مدى تطور السوق الع

  . نعرض بعضا من تلك التجارب يليفى آل دولة ،وفيما 

  :. التجربة الانجليزية) ١(

 ويوجد ١٩٣٤سبعين عاما حيث بدأت فى عام ثر من تعود تجربة التمويل العقاري فى إنجلترا حاليا إلى أآ  

ها على سبيل المثال منح البنوك تمويل ن ، ملتمويل العقاريل  منتج ٨٠٠٠قرب من  يفى انجلترا حاليا ما 

للمالك بضمان العقار وبذلك يستفيد المالك )  عاما ٢٥تصل فترة التمويل المصرفي إلى (عقاري طويل الآجل 

أما شرآات التمويل المتخصصة فهي . من خلال حصوله على سيولة نقدية وأيضا تزايد أسعار العقار مستقبلا

وذلك إما دفعة واحدة أو )  فى العادة عن نصف قيمة العقار لا يزيد(ضمان العقار تمنح مالك العقار قرضا ب

  مبلغا على دفعات شهريا طوال حياته مقابل حصول الشرآة على ملكية العقار بعد وفاته  

  :تجربة دول الخليج العربي) ٢(  

لا   لإقراض المواطنين الذينوذلكالإسكان، قامت الحكومة السعودية بإنشاء صندوق للتنمية العقارية لتمويل   

  .مساآنيملكون 

                  دولة الإمارات العربية المتحدة ، فيختلف نمط التمويل العقاري مع اختلاف طبيعة الأوضاع الماليةفيأما  

برنامج تمويل " تتميز بارتفاع مستوى المعيشة وارتفاع مستويات الأسعار ،حيث أطلق والتيو الاقتصادية 

 بأسعار مناسبة توزع على المواطنين آقرض شراء يتم نية دبي لإنشاء فيلات سكفي" اصــلإسكان الخا

شار فى هذا الصدد ي شهرية مع أعطاء المقترض مهلة زمنية للبناء مدتها خمس سنوات ، وط على أقساهسداد

  . إلى إن هذا البرنامج لا يشمل فئات الدخل المحدود

دة سنوات نظاما فريدا يجمع بين التمويل العقاري والتأجير التمويلي وحقق نجاحا آبيرا ، وقد تبنت الإمارات منذ ع 

             .تأجير وحدة عقارية لفترة زمنية مقابل أقساط ثم تملك الوحدة فى نهاية فترة التأجير ) المشترى(حيث يتاح للفرد 

فمثلا نظام .  المصري العقاري بعضها فى السوق ومن خلال عرض التجارب السابقة نجد انه يمكن الاستفادة من  

العقار  التمويل فى صورة تمويل بضمان العقار فى حدود نصف قيمة العقار مقابل أن تحصل جهة التمويل على ملكية



 ٨

 خاصة وأن تطبيقه يصلح لكبار السن الذين يحرمهم – والمتبع فى التجربة الانجليزية –وذلك بعد وفاة مالك العقار 

             .العقاريون من الاستفادة من التمويل القان
  

 فهو مناسب جدا التمويلي والتأجير العقاري يجمع بين التمويل والذي تتبعه دولة الإمارات الذي وأيضا النظام 

 سوق العقارات المصرية نظرا لأنه يتناسب مع الفئات متوسطة ومحدودة الدخل فهذا النظام يساعدهم فيللاستفادة منه 

  . على امتلاك وحدة عقارية خاصة بهم 

  
  
  
  
  
  
  
  



 ٩

  
 المبحث الثاني 

 منظومة التمويل العقاري في مصر 
              -: البيئة التشريعية لنشاط التمويل العقارى: أولا 

 التنفيذيѧة   ولائحتѧه  ٢٠٠١ لѧسنة    ١٤٨ رقѧم    العقѧاري آل من قانون التمويل      مصر صدور    فيتتضمن البيئة التشريعية     

 ، وفيمѧѧا يلѧѧي أهѧѧم ملامѧѧح ٢٠٠١ لѧѧسنة ٢٧٧ رقѧѧم العقѧѧاري الهيئѧѧة العامѧѧة لѧѧشئون التمويѧѧل بإنѧѧشاء الجمهѧѧوريار والقѧѧر

  ــ  : العقاريقانون التمويل 

 ،  العقѧاري  والѧرهن    العقѧاري  الإقѧراض  لقѧانوني  تطѧورا    ٢٠٠١ لѧسنة    ١٤٨ رقم   العقارييعد صدور قانون التمويل      •

  الإسѧلامية  الѧشريعة    لا يخالف حتى   ) العقاريالتمويل  ( ا المسمى للقانون     على هذ  الإسلاميةوقد وافق مجمع البحوث     

 . نين ذات الصلة ا مع الدستور أو القوولا يتعارض

 مجالات شراء أو بناء أو ترميم أو تحسين المѧساآن   في وفقا للقانون بأنه التمويل للاستثمار       العقارييعرف التمويل    •

 الامتيѧاز علѧى     ق وذلѧك بѧضمان حѧ      التجاريللنشاط   المجال المخصصة    ومباني الخدمية والمنشآتوالوحدات الإدارية   

العقار أو رهنه رهنا رسميا أو غير ذلك من الضمانات التي يقبلها الممول وفقا للقواعد التي تحѧددها اللائحѧة التنفيذيѧة     

 . لهذا القانون 

 تجاريѧѧة بعѧѧد سѧѧداد جѧѧزء بѧѧسيط مѧѧن قيمѧѧة   الѧѧلازم لتѧѧوفير وحѧѧدات سѧѧكنية أو إداريѧѧة أو العقѧѧارييتѧѧيح نѧѧشاط التمويѧѧل  •

 (             طويلѧة وبأقѧساط شѧهرية تتناسѧب مѧع دخѧل المالѧك الجديѧد                آجال القيمة بعائد على     باقيالتمويل ، ويتم سداد     

 اةـحيـن على الــيــأمـــ بدفع أقساط التالتزامهإلى جانب )  عقد اتفاق التمويل فيالمشترى أو المستثمر 

 العقѧاري  وآѧذلك رسѧوم التѧسجيل    ) التأمين العام ضد الأخطѧار والحѧوادث والطѧوارئ   ( وحدة الممولة  والتأمين على ال  

 صѧندوق ضѧمان     فѧي والمصروفات الإدارية الأخرى التي تستحق للجهة المقرضة  هذا بالإضافة إلى حѧصة اشѧتراك                

لتѧѧزم بѧѧدفعها آѧѧل مѧѧن المѧѧشترى فѧѧى القѧѧانون النѧѧسبة التѧѧي ي ) ٣٦(   حيѧѧث حѧѧددت المѧѧادة العقѧѧاريودعѧѧم نѧѧشاط التمويѧѧل 

  .من قسط التمويل  % ٢والممول مناصفة للصندوق بحيث لا تتجاوز 

   : . العقاريأهداف منظومة التمويل : ثانيا 

 . العقاريالطلب الفعال فى السوق خلق   )١(
  

ممѧول   وهѧم المѧشترى أو المѧستثمر والبѧائع وال    العقѧاري  منظومѧة التمويѧل    أطѧراف تحقيق الفائѧدة لكѧل طѧرف مѧن            )٢(

وشѧرآات التѧأمين ورجѧال الإعمѧال        ) العاديѧة والمتخصѧصة     ( والمقاول والجهات التي تقوم بالتѧشييد والبنѧاء والبنѧوك           

 مثѧل   العقѧاري  وبنѧشاط التمويѧل      العقѧاري  المرتبطѧة بالѧسوق      الأطѧراف  النهائي إلى جانѧب      والمستثمر قوجهات التوري 

 . ييم الوسطاء العقاريين والوآلاء العقاريين وخبراء التق

بالѧسوق               وذلك بالنسبة لكل من له صله        الأدوار  التداخل فى  إلغاءبمعنى  : الترآيز على مبدأ التخصيص      )٣(

 . العقارى 

 ـ : تنشيط الاقتصاد المصرى وذلك عن طريق  )٤(
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  ) . لشرآات البناء ـ البائع ( توفير السيولة النقدية  •

 . للمشترى ) التمويل ( دعم الائتمان  •

  . العقاري والمهن المرتبطة بالسوق الأنشطةيط تنش •

 . تشجيع المنافسة ومنع الاحتكار  •

 ليقѧوم  العقѧاري  فѧى النهѧوض بالنѧشاط      العقѧاري تحقيق المشارآة الفعالѧة مѧن جميѧع أطѧراف منظومѧة التمويѧل                •

  . المصري تنمية الاقتصاد في هبدور

  .الراآدةتيسير تسويق بعض الوحدات السكنية  •

      : . العقارييا التمويل مزا: ثالثا 

 نظام تمويѧل أخѧرى ، بحيѧث يمكѧن أن تѧصل      بأي من أطول فترة سداد ممكنة بالمقارنة       العقارييعد نظام التمويل     )١(

 . سنة ٣٠ إلى العقاريمدة قرض التمويل 

  ، مѧѧن قيمѧѧة الوحѧѧدة المطلѧѧوب شѧѧرائها أو مѧѧن تكѧѧاليف البنѧѧاء أو التѧѧرميم أو التحѧѧسين% ٩٠التمويѧѧل قѧѧد يѧѧصل إلѧѧى  )٢(

 .فقط من قيمة الوحدة % ١٠ عن لا تزيد المشترى أو المستثمر إلا بدفع نسبة لا يلتزم وبالتالي
  
إمكانيѧة قيѧام     العقѧاري من اللائحة التنفيذية لقانون التمويل      ) ١١(إمكانية السداد المبكر للتمويل ، حيث تتيح المادة          )٣(

لѧى أن يخطѧر جهѧة التمويѧل بѧذلك قبѧل موعѧد الѧسداد المعجѧل                   المستثمر بالتعجيل بالوفاء لكل أو بعض أقساط التمويѧل ع         

 .  عن ثلاثة شهور لا تقلبفترة 

 .  الشهرية الأقساط الشروط الخاصة بالتمويل مثل قيمة المقدم الذي يمكن سداده وقيمة اختيار حق )٤(

 ألѧف جنيѧه للفѧرد    ١٢ السنوي لدخلها الأقصى يبلغ الحد والتيالمنخفضة والمتوسطة   تقديم التمويل لشرائح الدخل      )٥(

            جلѧѧѧѧѧس الѧѧѧѧѧوزراء  ، وفقѧѧѧѧѧا لتعѧѧѧѧѧديلات اللائحѧѧѧѧѧة التنفيذيѧѧѧѧѧة الѧѧѧѧѧصادرة بقѧѧѧѧѧرار رئѧѧѧѧѧيس م      للأسѧѧѧѧѧرة ألѧѧѧѧѧف جنيѧѧѧѧѧه  ١٨و

  ٢٠٠٥ لسنة ٤٦٥رقم 

مѧѧن القѧѧانون للمѧѧشترى أو المѧѧستثمر  ) ٧( ، حيѧѧث أجѧѧازات المѧѧادة الإيجѧѧار العقѧѧار بѧѧالبيع أو فѧѧيإمكانيѧѧة التѧѧصرف  )٦(

 عليѧه وذلѧك بعѧد    عينѧي مѧن التѧصرفات أو ترتيѧب اى حѧق      أو غيѧر ذلѧك   الإيجѧار عقѧار بѧالبيع أو الهبѧة أو     التصرف فѧى ال   

 ات المترتبة على اتفاق التمويل  محل المشترى فى الالتزامالإحلال إليهتصرف مموافقة الممول ، وبشرط أن يقبل ال

انيѧѧة مѧѧشارآة طѧѧرف أخѧѧر مѧѧع العميѧѧل  إمكمѧѧا يعنѧѧى وهѧѧو العقѧѧاريضمان الѧѧإتاحѧѧة نظѧѧام المѧѧشارك أو الѧѧشريك فѧѧى  )٧(

 جمѧع دخѧل الѧزوج والزوجѧة معѧا للحѧصول علѧى قѧرض التمويѧل واحتѧساب                     إمكانيѧة الاساسى لدفع أقѧساط التمويѧل ، أو         

 . القسط من الدخل المجمع لهما 

 .  السوق فيضمان ثبات سعر العائد طوال مدة العقد حتى ولو أرتفع سعر العائد  )٨(
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     : . العقاري شروط التمويل: رابعا 

   .العقاري نظام التمويل إطار فيحتى يتم منح قرض يوجد عدد من الشروط الواجب توافرها       

  :  وأهم تلك الشروط 

من صافى حقوق الملكية بها وذلك لمستثمر واحد وزوجتѧه          % ١٠لا يجوز لجهة التمويل منح تمويل بأآثر من          )١(

المѧشترى  (        اص الاعتبارية الأخرى التي يساهم فيهѧا المѧستثمر         والأشخ الاعتباريوأولاده القصر أو للشخص     

  ) .وفقا لتعديلات اللائحة التنفيذية ( من رأسمالها % ٢٠بأآثر من ) 
  

 -:التالية أن يزيد قسط التمويل عن الحدود لا يجوز )٢(

  .المنخفضةى الدخول من مجموع دخل المستثمر بالنسبة لذو % ٢٥ •

 .المنخفضةتثمر من غير ذوى الدخول من مجموع دخل المس % ٤٠ •

  ـ : فى الأحوال التي يرتبط فيها مقدار التمويل بدخل المستثمر ، يتم إثبات الدخل آالاتى  )٣(

   .شهادة من جهة العمل إذا آان نظام التمويل بضمان الخصم من راتب المستثمر •

لѧضريبية خѧلال الѧسنوات الثلاثѧة         لمعاملتѧه ا   أساسѧا  أتخѧذ شهادة من مصلحة الѧضرائب تبѧين دخѧل المѧستثمر الѧذي               •

  .التمويلالسابقة على اتفاق 

   ــ :يليإذا آان العقار محل التمويل غير مسجل باسم البائع يجوز للممول أن يقبل ضمانا للتمويل آما  )٤(

  . رهن أصول عقارية مملوآة للمستثمر أو لغيره  •

 .  من غير المستثمر ةآفالة شخصي •

 .  المستحقة طالأقساأوراق مالية بكامل قيمة  •

 . قبول المستثمر خصم قيمة أقساط التمويل من راتبه أو دخله  •

 سنة وذلك بسب اشتراط شѧرآات التѧأمين علѧى حيѧاة             ٦٠ سن   ما بعد  أن تمتد أقساط التمويل إلى       لا يجوز  )٥(

 . اى فرد تجاوز هذا السن 

      ـ : أطراف منظومة التمويل العقارى : خامسا 

  ـ : ظومة فيما يلي يتمثل أهم أطراف تلك المن

  ـ : الهيئة العامة لشئون التمويل العقارى  •

  .  وهى تتبع حاليا وزارة الاستثمار ٢٠٠١ لسنة ٢٧٧ رقم الجمهوري القرار بإنشائهاوقد صدر         

 ة والرقابѧ الإشѧراف  ، خاصѧة     هوهى هيئة رقابية تعمل على وضع الضوابط التي تكفل آفاءة الѧسوق ومتابعѧة نѧشاط                       

   . العقاري وصندوق دعم وضمان نشاط التمويل العقاريآل من شرآات التمويل  على 

        علѧѧى حѧѧسن تنفيѧѧذ قانونѧѧه ومتابعѧѧة نѧѧشاطه    والإشѧѧراف العقѧѧاريوالغѧѧرض مѧѧن الهيئѧѧة القيѧѧام علѧѧى شѧѧئون التمويѧѧل             

  .المتعاملين فيه لحفاظ على حقوق  التي تكفل سوقه واالإجراءاتورقابته والعمل على تنمية واتخاذ 
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   ـ:  الهيئة فيما يلي اختصاصاتوتتمثل 

التمويѧل               ضѧوء أحكѧام قѧانون        في تطبيقها   العقاريرسم السياسات العامة التي يتطلب توجيه نشاط التمويل          )١(

  . العقاري

             ،اريالعقѧѧѧѧ  قѧѧѧѧانون التمويѧѧѧѧل  فѧѧѧѧي إلѧѧѧѧيهمالمѧѧѧѧشار  جѧѧѧѧداول تقيѧѧѧѧد بهѧѧѧѧا أسѧѧѧѧماء خبѧѧѧѧراء التقيѧѧѧѧيم      وإمѧѧѧѧساكإعѧѧѧѧداد  )٢(

 .  على نشاطهم والإشراف

 والإشѧراف                 الوآلاء العقاريين المنصوص عليهم فѧى نفѧس القѧانون          أسماء جداول تقيد بها     وإمساكإعداد   )٣(

 .على نشاطهم 

            لعقѧѧѧѧѧاريين المنѧѧѧѧѧصوص علѧѧѧѧѧيهم فѧѧѧѧѧى ذات القѧѧѧѧѧانون    ا الوسѧѧѧѧѧطاء أسѧѧѧѧѧماءإعѧѧѧѧѧداد وإمѧѧѧѧѧساك جѧѧѧѧѧداول تقيѧѧѧѧѧد بهѧѧѧѧѧا      )٤(

 .  على نشاطهم والإشراف

 . نشاطها ومتابعة أعمالها ورقابتها  بمزاولة العقاريالترخيص لشرآات التمويل  )٥(

  منها الأآبر أو توقف نشاطها أو تصفية أصولها آلها أو الجزء العقاريشرآات التمويل  اندماجالبت فى طلبات  )٦(

 .  العقاريج الشروط الأساسية للتمويل ذإعداد نما )٧(

رير والمѧستندات وغيرهѧا مѧن       ا شѧأن مѧن الاطѧلاع علѧى مѧا يتѧوفر لѧدى الهيئѧة مѧن الѧسجلات والتقѧ                      ذين آѧل    تمكي )٨(

 أو الحصول على مستخرجات رسѧمية منهѧا ، وذلѧك مѧع عѧدم الإخѧلال بأحكѧام          العقاريالأوراق المتعلقة بنشاط التمويل     

تقررها اللائحة التنفيذيѧة للقѧانون ، ومقابѧل الرسѧم     القوانين المنظمة لسرية المعلومات ، ووفقا للقواعد والإجراءات التي    

  .الذي تحدده هذه اللائحة 

  . العقاريتوفير ونشر المعلومات والبيانات الكافية عن نشاط التمويل  )٩(

  ــ : صندوق ضمان ودعم نشاط التمويل العقارى  •

            الاعتباريѧѧѧة العامѧѧѧة  ةالشخѧѧѧصيمѧѧѧن القѧѧѧانون علѧѧѧى إنѧѧѧشاء هѧѧѧذا الѧѧѧصندوق وأن تكѧѧѧون لѧѧѧه       ) ٣٥(وقѧѧѧد نѧѧѧصت المѧѧѧادة   

  .المختصويتبع الوزير 

  : وذلك بما يلي  مجال بيع المساآن لذوى الدخل المنخفض في العقاريويختص الصندوق بدعم نشاط التمويل 

  .اقتصادية مساآن لإقامةتخصيص بعض الارضى المملوآة للدولة دون مقابل  )١(

           . لѧѧѧѧѧѧك المѧѧѧѧѧѧساآن بمقѧѧѧѧѧѧدار نѧѧѧѧѧѧصف تكلفتهѧѧѧѧѧѧا الفعليѧѧѧѧѧѧة   تѧѧѧѧѧѧزود بهѧѧѧѧѧѧا تالتѧѧѧѧѧѧي تحمѧѧѧѧѧѧل قيمѧѧѧѧѧѧة المرافѧѧѧѧѧѧق العامѧѧѧѧѧѧة   )٢(

هذا بالإضافة تحمل الѧصندوق لجانѧب مѧن قيمѧة القѧسط وبمѧا يكفѧل النѧزول بعѧبْ التمويѧل إلѧى الحѧدود التѧي تتناسѧب مѧع                               

 . من الدخل % ٢٥يجاوز  دخول ذوى الدخول المنخفضة وبما لا

ق لحالات التعثر العارضة فى السداد حيѧث يتѧولى الѧسداد نيابѧة عѧن المѧستفيد فѧى حالѧة         ضمان الصندويضاف إلى ذلك   

يجѧѧوز للѧѧصندوق تكѧѧرار هѧѧذا الوفѧѧاء إلѧѧى   أقѧѧساط ، ولا٣يجѧѧاوز   عارضѧѧة وذلѧѧك بمѧѧا لالأسѧѧبابالتعثѧѧر فѧѧى الوفѧѧاء بهѧѧا 

  .  سنوات ٥الواحد قبل المستثمر 
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  : .  القانون وهى من) ٣٦(أما موارد الصندوق فقد نصت عليها المادة 

     ألا الاساسѧى ويѧشترط   نظامѧه  للصندوق طبقا لما يحѧدده  مناصفةالاشتراك الذي يلتزم المستثمر والممول بأدائه  •

 .  الدخل دويعفى من هذا الاشتراك المستثمر محدو. من قسط التمويل  % ٢ يجاوز

  .المختصعليها الوزير بات من الداخل أو الخارج التي تقدم للصندوق ويوافق هالتبرعات وال •

 .  الدولة للصندوق من مبالغ تخصصه ما •

 .الصندوق استثمار أموال حصيلة •

 .  هذا القانون ولائحته التنفيذية لأحكامحصيلة الغرامات المحكوم بها أو التي تؤدى وفقا  •

   ـ :البائع**

  . الاصلى الذي يبيع الوحدة أو العقار إلى المشترى الجديد وهو مالك العقار   

   ــ ):المستثمر ( المشترى **

  . وهو راغب شراء وحدة جديدة بنظام التمويل العقارى   

  ــ : شرآات التمويل العقارى **

 أو  عقѧاري يمكѧن أن تكѧون جهѧة التمويѧل شѧرآة تمويѧل              (  ،   العقѧاري وهى جهة التمويل التي تقدم القرض أو التمويل            

من اللائحة التنفيذية علѧى أنѧه يجѧب أن     ) ٢٧(وقد نصت المادة     ) . العقاريبنك من البنوك المرخص لها بتقديم التمويل        

 يقل رأسمالها المѧصدر   لاأ شكل شرآة مساهمة مصرية و     العقاريتتخذ الشرآة التي يرخص لها بمزاولة نشاط التمويل         

  . نقدا % ٢٥ مليون جنيه ولا يقل المدفوع منه عند التأسيس عن ٥٠عن 

  -:هماشرآتان  ٢٠٠٥ / ٢٠٠٤ حتى عام المصري يعمل بالسوق  إلى أنهالإشارةوتجدر  

 مصر ، وتѧم إنѧشائها مѧن         في أول شرآة أنشئت     باعتبارها الأولى وتسمى الشرآة    العقاريللتمويل  شرآة التعمير    )١(

 ر المؤسسات ـــــ مؤسسة من أآب١١قبل 
  

  . مليون جنيه ٢٥٠مصدر  مليون جنيه و٥٠٠ بمصر وبرأسمال مصرح به والتأمينيةالعقارية والمصرفية 
  

 . مليون جنيه ٥٠ مليون جنيه ومدفوع   ١٠٠  برأسمال مصدرالعقاريللتمويل والشرآة المصرية  )٢(
  

   ــ :التأمينشرآات  •

 أن تѧشترط    فѧي من اللائحة التنفيذية أن لجهѧة التمويѧل الحѧق           ) ٥٦(من القانون والمادة     ) ٣٧(حيث أشارات المادة        

لصالحها بقيمة حقوقها لѧدى إحѧدى شѧرآات التѧأمين المѧصرية وذلѧك ضѧد مخѧاطر عѧدم الوفѧاء                       على المستثمر التأمين    

  %٥٠تقل عن  بسبب وفاة المستثمر أو عجزه ، بحيث تلتزم شرآة التأمين سداد مبلغ التأمين لجهة التمويل بنسبة لا
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  ـ : )١(جهات أو شرآات التوريق  •

تمويل أخѧرى تكѧون فѧى الغالѧب شѧرآة           فظة القروض العقارية لديها لجهة      حيث تقوم شرآة التمويل العقارى ببيع مح       

بѧسهولة  إعادة تمويل مقابل الحصول على سندات بقيمة تلك المحفظة وبحيث يمكن تداول القروض العقارية وتسييلها          

ثمر فѧѧى سѧѧوق الأوراق الماليѧѧة ، حيѧѧث تقѧѧوم شѧѧرآات التوريѧѧق فيمѧѧا يعѧѧد ببيѧѧع تلѧѧك الحقѧѧوق فѧѧى صѧѧورة سѧѧندات للمѧѧست   

  . النهائي 

من القانون أنه يجوز للممѧول أن يحيѧل حقوقѧه الماليѧة ومѧستحقاته أجلѧة الѧدفع بالѧضمانات         ) ١١(أوضحت المادة    وقد  

المقررة لها والناشئة عن أتفاق التمويل إلى الجهة المرخص لها بمزاولة نѧشاط التوريѧق ، وذلѧك وفقѧا لأحكѧام الفѧصل                   

وقѧد صѧدر قѧرار وزيѧر         . ١٩٩٢ لѧسنة    ٩٥وق رأس المال الصادر بالقѧانون رقѧم         الثالث من الباب الثالث من قانون س      

 بشأن إضافة نشاط توريق الحقѧوق الماليѧة إلѧى أنѧشطة الѧشرآات      ٢٠٠١ لسنة ٦٩٧الاقتصاد والتجارة الخارجية رقم   

  .العاملة فى مجال الأوراق المالية 

  ــ : مؤسسات التصنيف الائتمانى  •

لكѧل فѧرد   ) سѧجل إئتمѧانى     ( لائتمѧانى ويتمثѧل دورهѧا فѧى عمѧل صѧحيفة ماليѧة أو ائتمانيѧة                    وتسمى مكاتب الاستعلام ا   

تشمل جميع التعاملات المالية له ومѧن خلالهѧا يѧتم عمѧل نظѧام لإعطѧاء نقѧاط أو تقييمѧات للإفѧراد لمѧنحهم التمويѧل مѧن                         

والѧذي   . الاجتمѧاعي  رقѧم الѧضمان      ويتم العمѧل بهѧذا النظѧام فѧى الѧدول المتقدمѧة مѧن خѧلال                . عدمه وقيمة المبلغ المقدم     

  . سوف يتم تعميمه فى مصر من خلال تجربة الرقم القومي 

   -: وسطاء التمويل العقارى  •

من اللائحة التنفيذية التزام الوسѧيط   ) ٥١ و٥٠ و ٤٩(  لتسهيل مهمة تعامل المستثمر مع الممول ، حيث تبين المواد   

 بالѧشروط الأساسѧية للتمويѧل ، وأن يѧتم           العقѧاري  تعѧده هيئѧة التمويѧل        بتسليم طالب التمويѧل صѧورة مѧن النمѧوذج الѧذي           

تحديد أجر الوسيط بالاتفاق مع الممول مع حظر تقاضى الوسيط أجر أو عمـولة أو أن يحصل على اى منفعة تتѧصل                      

  . إلا من الممول الذي فوضه فى السعر لإبرام العقد  بعمله

  ــ : خبراء التقييم العقارى  •

مѧن القѧانون والمѧادة    ) ١٨(وتنص المѧادة  . قار محل التمويل بتكليف من الممول وتحديد الثمن الاساسى له    لمعاينة الع 

من اللائحة التنفيذية وتعديلاتها على أنه يقوم اثنان من خبراء التقييم المقيدة أسماؤهم لدى الهيئة العامѧة لѧشئون                   ) ٢٢(

كѧѧاليف البنѧѧاء أو التѧѧرميم أو التحѧѧسين بنѧѧاء علѧѧى طلѧѧب الوآيѧѧل      بتحديѧѧد الѧѧثمن الاساسѧѧى للعقѧѧار أو ت  العقѧѧاريالتمويѧѧل 

والتعѧديلات التѧي طѧرأت علѧى العقѧار بعѧد شѧرائه ، وأثѧر         ,  ، على أن يتم التقييم وفقا لقيمة العقار عند شѧرائه           العقاري

 منѧاطق  يفѧ  ذات المنطقѧة أو   فѧي معدلات التضخم علѧى سѧوق العقѧار ، والقيمѧة الѧسوقية وقѧت التقيѧيم لعقѧارات مماثلѧة                      

  .مشابهة 
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أو غيѧر المѧصرفية     يمكن عن طريقها لإحدى المؤسسات المالية المصرفية التيهو أحد الأنشطة المالية المستحدثة   : نشاط التوريق   ) ١(

 هѧذه   فѧي إلѧى منѧشأة متخصѧصة ذات غѧرض خѧاص تѧسمى              ) غير القابلة  للتداول أو المѧضمونة بأصѧول        (أن تقوم بتحويل الحقوق المالية      
 سوق الأوراق المالية بما يѧساهم  فيالحالة شرآة التوريق بهدف إصدار أوراق مالية جديدة فى مقابل أن تكون هذه الحقوق قابلة للتداول              

  .ذلك فى زيادة السيولة وخفض مخاطر أسعار الفائدة 
  

         

   ــ :العقاريينالوآلاء  •

       . الѧѧسداد مѧѧن قبѧѧل العميѧѧل  فѧѧي عنѧѧد التنفيѧѧذ عليهѧѧا لعѧѧدم الانتظѧѧام   العلنѧѧيويتولѧѧون تѧѧصفية الوحѧѧدة أو بيعهѧѧا بѧѧالمزاد      

 بالѧسند   الإعѧلان  فѧي لѧه   من القѧانون علѧى أنѧه إذا لѧم يقѧم المѧستثمر بالوفѧاء خѧلال المѧدة المحѧددة                       ) ١٦(وتنص المادة   

 الهيئѧة العامѧة    مѧن بѧين الѧوآلاء المقيѧدة أسѧماؤهم لѧدى      عقѧاري  ، ويصدر قاضѧى التنفيѧذ أمѧرا بتعيѧين وآيѧل          التنفيذي

   المباشر لقاضى التنفيذ الإشراف تحت العلني وذلك لمباشرة إجراءات بيع العقار بالمزاد العقاريلشئون التمويل 

  ــ : المستثمر النهائي  •

 (          حيث يحصل على السندات المصدرة من شѧرآات التوريѧق          العقاري دورة التمويل    في الأخيروهو المستهلك   

  . ومن ثم تنتقل ملكيتها له ) تمويل شرآات إعادة ال
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 المبحث الثالث 

 مساهمة القطاع العقاري في الاقتصاد القومي 

  : .  فى الناتج المحلى الاجمالى العقاريمساهمة القطاع : ولا 

            النѧѧاتج المحلѧѧى الاجمѧѧالى خѧѧلال الفتѧѧرة   فѧѧي العقѧѧاريوالخѧѧاص بمѧѧساهمة القطѧѧاع  ) ١(يتѧѧضح لنѧѧا مѧѧن الجѧѧدول رقѧѧم     

 ٢٠٠١           عѧام  ففѧي  ه فرعيѧ فѧي  المصري العقاري القطاع فيحدوث نمو  ) ٢٠٠٧ /٢٠٠٦ ـ  ٢٠٠٢ /٢٠٠١( 

 مليون جنيه   ١٦٧١٠ ليسجل   ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢ عام   في مليون جنيه ليزيد     ١٦٥٦٠ والبناء   التشييد آان قطاع    ٢٠٠٢/ 

 مليѧون جنيѧه   ١٨٥٠٢ مѧا قيمتѧه   ٢٠٠٤ / ٢٠٠٣  عѧام يفѧ  الزيادة ليѧسجل    في ويستمر    مليون جنيه  ١٥٠بزيادة قدرها   

 مليون جنيه بزيادة قѧدرها      ٢٠١٠٦ ليسجل   ٢٠٠٥ /٢٠٠٤وفى عام   . له   مليون جنيه عن العام السابق       ١٧٩٢بزيادة  

 ٣٦٥٧ مليѧون جنيѧه بزيѧادة قѧدرها          ٢٣٧٦٣ مѧا قيمتѧه    ٢٠٠٦ /٢٠٠٥ عѧام    فيوليسجل  .  عن العام السابق له      ١٦٠٤

 مليѧѧون دولار بزيѧѧادة قѧѧدرها ٣٠١٧٥٫٣ أعلѧѧى زيѧѧادة لѧѧه فيѧѧصبح  ٢٠٠٧ / ٢٠٠٦جل فѧѧى عѧѧام ثѧѧم يѧѧس. مليѧѧون جنيѧѧه 

  . عن العام السابق له % ٢٧ مليون جنيه وبمعدل نمو حوالي ٦٤١٢٫٣

 مليѧون جنيѧه ثѧم يѧسجل فѧى           ١٣٩٢٣ سѧجل    ٢٠٠٢ / ٢٠٠١ عام   ففي العقارية سجل تزايد مستمر      الأنشطةأما قطاع    

 ٢٠٠٤ / ٢٠٠٣ عѧѧام فѧѧي مليѧѧون جنيѧѧه ثѧѧم  ٦٣٢٫٩ مليѧѧون جنيѧѧه بزيѧѧادة  ١٤٥٥٥٫٩قيمتѧѧه   مѧѧا٢٠٠٣ / ٢٠٠٢عѧѧام 

 مليѧون   ١٧٥٧٩٫٧ يѧسجل  ٢٠٠٥ / ٢٠٠٤ عѧام    فѧي  مليون جنيѧه ثѧم       ١٤٧٩٫٩ مليون جنيه بزيادة     ١٦٠٣٥٫٨ليسجل  

 بزيѧادة   ١٩٠٥٥٫١قيمته    ما ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥ ويستمر فى التزايد فيسجل فى عام     .  مليون جنيه    ١٥٤٣٫٩جنيه بزيادة   

 ١٨٨٧٫٧ مليѧون جنيѧه بزيѧادة قѧدرها          ٢٠٩٤٢٫٨ ليѧسجل    ٢٠٠٠٧ / ٢٠٠٦ مليون جنيѧه وفѧى عѧام         ١٤٧٥٫٤رها  قد

  . عن العام السابق له  % ١٠مليون جنيه وبمعدل نمو حوالي 

 النѧاتج المحلѧى الاجمѧالى    فѧي  أن نѧسبة مѧساهمته   إلا العقѧاري وبالرغم مѧن هѧذه الزيѧادة المѧستمرة فѧى قطѧاع التمويѧل            

هѧا سѧجلت أعلѧى      ننجѧد أ   النѧاتج المحلѧى الاجمѧالى        فѧي  والبنѧاء    التѧشييد  لنѧسبة مѧساهمة قطѧاع        فبالنѧسبة خفضة  مازالت من 

 فѧي  الانخفѧاض    فѧي وتѧستمر    % ٤٫٣لتѧصبح    ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢ عѧام    فѧي  لتѧنخفض    ٢٠٠٢ / ٢٠٠١معدل لها فѧى عѧام       

            فѧѧѧѧييفѧѧѧѧة  لتزيѧѧѧѧد زيѧѧѧѧادة طف ٢٠٠٥ / ٢٠٠٤   عѧѧѧѧام فѧѧѧѧيوهѧѧѧѧى نفѧѧѧѧس النѧѧѧѧسبة  % ٤لتѧѧѧѧسجل  ٢٠٠٤ / ٢٠٠٣عѧѧѧѧام 

  . % ٤٫٤ لتسجل ٢٠٠٧ / ٢٠٠٦ولتستمر فى الزيادة فى عام  % ٤٫١ لتسجل ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥عام 

 ٢٠٠١/٢٠٠٢فѧى عѧام      : آالتѧالي  النѧاتج المحلѧى الاجمѧالى        فѧي  العقارية فكانت نسبة مساهمته      الأنشطةأما فى قطاع     

وفѧى  % ٣٫٧ سѧجل  ٢٠٠٢/٢٠٠٣ عѧام  ففѧي نخفѧاض   الا فيلنسبة  اوهى أعلى معدل محقق بعده أخذت       % ٣٫٩سجل  

 ٢٠٠٥/٢٠٠٦أمѧѧا فѧѧى عѧѧام .  ٢٠٠٤/٢٠٠٥ فѧѧى عѧѧام المحققѧѧةوهѧѧى نفѧѧس النѧѧسبة % ٣٫٥ سѧѧجل ٢٠٠٣/٢٠٠٤عѧѧام 

  % . ٣٫١ لتسجل ٢٠٠٦/٢٠٠٧ثم تنخفض أيضا فى عام % ٣٫٣ لتسجل فانخفضت
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      العقاري القطاع فيالاستثمار : ثانيا 
 خѧلال الفتѧرة   العقѧاري  القطاع فيوالخاص بالاستثمارات المنفذة من القطاعين العام والخاص ) ٢(رقم من الجدول      

  ـ : يتضح لنا ما يلي ) ٢٠٠٦/٢٠٠٧ ــ ٢٠٠٢/٢٠٠٣( من 
  

 خلال الفترة محل الدراسة حيѧث بلغѧت إجمѧالي           العقاري القطاع   في الاستثمارات المنفذة    في ملحوظ   ارتفاعتحقق   •

وذلѧك بنѧسبة    . ٢٠٠٢/٢٠٠٣فى عام  مليار جنيه ٩٫١ مليار جنيه مقابل ١٤٫١ حوالي ٢٠٠٦/٢٠٠٧ عام  فيقيمتها  

 % . ٥٤٫٦ بلغت حوالي ارتفاع

مѧѧن إجمѧѧالي الاسѧѧتثمارات فѧѧى القطѧѧاع     % ١٧٫٥تمثѧѧل الاسѧѧتثمارات المنفѧѧذة فѧѧى قطѧѧاع التѧѧشييد والبنѧѧاء حѧѧوالي      •

 الأنѧشطة  قطѧاع  فѧي ثѧل الاسѧتثمارات المنفѧذة     مليѧار جنيѧه ، بينمѧا تم   ٢٫٤٦ ، وذلѧك بقيمѧة   ٢٠٠٦/٢٠٠٧ عام   العقاري

 .  مليار جنيه ١١٫٦٤ بإجمالي% ٨٢٫٥العقارية حوالي 

 تѧѧراوح نѧѧصيبه مѧѧن  إذ.  قطѧѧاع العقѧѧارات خѧѧلال الفتѧѧرة محѧѧل الدراسѧѧة   فѧѧيالقطѧѧاع الخѧѧاص هѧѧو المѧѧستثمر الرئيѧѧسي   •

 .   % ٩٦و%  ٩٣٫٤ الاستثمارات المنفذة فى هذا القطاع بين أجمالي

 مليار جنيѧه    ٩٫١ آانت   ٢٠٠٣ /٢٠٠٢ عام   ففي العقاري القطاع   في اجمالى الاستثمارات المنفذة     يفحدوث تذبذب    •

 ٢٠٠٤/٢٠٠٥جنيه ثѧم ترتفѧع فѧى عѧام          مليار   ٨٫٤ لتسجل نحو    ٢٠٠٣/٢٠٠٤ مليون فى عام     ٦٨٠وتنخفض بمقدار   

 ٢٠٠٥/٢٠٠٦ة فѧى عѧام    مليѧون جنيѧه وتѧستمر فѧى الزيѧاد     ٢٤٧٧٫٣ مليار جنيه بزيادة قѧدرها    ١٠٫٩ ما قيمته لتسجل  

 لتѧسجل   ٢٠٠٦/٢٠٠٧ مليѧار جنيѧه ثѧم تѧنخفض قلѧيلا فѧى عѧام                ٣٫٨ مليار جنيѧه بزيѧادة قѧدرها         ١٤٫٧ ما قيمته لتسجل  

 .  مليون جنيه ٦٣٤٫٣ مليار جنيه بانخفاض قدره نحو ١٤٫١
 

     : .  من العقارات الأجانبمشتريات : ثالثا 

 مѧѧѧن العقѧѧѧارات المѧѧѧصرية خѧѧѧلال الفتѧѧѧرة الأجانѧѧѧبمѧѧѧشتريات والѧѧѧذي يوضѧѧѧح تطѧѧѧور قيمѧѧѧة ) ٣(مѧѧѧن الجѧѧѧدول رقѧѧѧم    

   ـ :أننجد ) ٢٠٠٦/٢٠٠٧ ـ ٢٠٠٢/٢٠٠٣(

، حيѧث بلغѧت قيمتهѧا       ن العقѧارات المѧصرية       مѧ  الأجانѧب ملحوظا فى مشتريات     انخفاضا   ٢٠٠٧ /٢٠٠٦شهد عام    •

 انخفاضѧا    لتحقѧق بѧذلك    ٢٠٠٥/٢٠٠٦  مليѧون جنيѧه عѧام        ٩٠٫٨ مقابѧل    ٢٠٠٦/٢٠٠٧ مليون جنيѧه عѧام     ٢٢٫٧حوالي  

  %.٧٥نحو إلى 

   -:و يرجع هذا الانخفاض لعدة أسباب من أهمها 

  ) .البورصة(اتجاه الأجانب لاستثمار أموالهم فى سوق الأوراق المالية )١(

 يشهده سوق العقارات نتيجة ارتفاع تكاليف البناء والتѧشييد آالحديѧد والاسѧمنت              الذي الأسعار   فيالارتفاع الكبير   ) ٢(

  .الخ .... ...والأخشاب 

 على شراء العقارات الأجانب حجم إقبال فيعدة تغييرات  ) ٢٠٠٦/٢٠٠٧ـ ٢٠٠٢/٢٠٠٣(شهدت الفترة  •

 خلال ذلك العام مقارنة بالعامين الأجانب قيمة مشتريات في حقق قفزة الذي ٢٠٠٤/٢٠٠٥المصرية ، وخاصة عام 



 ١٨

 ارتفاع                 بنسبة ٢٠٠٣/٢٠٠٤نيه عام  مليون ج١٥مقابل  مليون جنيه ٨٩٫١بقيمة بلغت . السابقين عليه 

  %. ٤٩٤بلغت 

 

 

  : .  فرص عمل جديدة إيجاد في العقاريمساهمة القطاع : رابعا 

 المصري توليد فرص عمل جديدة للاقتصاد في العقاريوالخاص بتطور مساهمة القطاع ) ٤(    من الجدول رقم 

  ـ : ما يلي يتضح ) ٢٠٠٥/٢٠٠٦ـ ٢٠٠٢/٢٠٠٣(خلال الفترة 

 حيث ٢٠٠٥/٢٠٠٦ عام المصري الاقتصاد فيفرص العمل الجديدة توفير  فى العقاريارتفاع مساهمة القطاع  •

 هذه  ، وذلك على الرغم من انخفاض٢٠٠٢/٢٠٠٣عام  % ١٠٫٣   من اجمالى الفرص مقابل % ١١بلغت حوالي 

 ) .% ١٦٫٩ ( ٢٠٠٤/٢٠٠٥و %) ١٤٫٢ ( ٢٠٠٣/٢٠٠٤ بعاميالنسبة مقارنة 

 ، وبذلك ٢٠٠٥/٢٠٠٦من اجمالى فرص العمل الجديدة المتولدة عام  % ٨٫٢ بحواليشارك قطاع التشييد والبناء  •

أما قطاع  % . ٦٫١ ، والذي بلغت النسبة فيه ٢٠٠٢/٢٠٠٣جديدة مقارنة بعام  فى توليد فرص عمل ته مساهمازدادت

 لتنخفض ٢٠٠٥/٢٠٠٦العمل الجديدة المتولدة عام من اجمالى فرص  % ٢٫٨ العقارية فقد ساهم بحوالى الأنشطة

  % ) . ٤٫٢ ( ٢٠٠٣ /٢٠٠٢بذلك مساهمته فى توليد فرص العمل مقارنة بعام 

  : .    قطاع التشييد والبناء فى البورصة المصرية اداء: سا ماخ

قطѧاع التѧشييد والبنѧاء      فѧى البورصѧة الخاصѧة ب      والخاص بتطѧور قيمѧة الأوراق الماليѧة المتداولѧة           ) ٦(   من الجدول رقم    

نجد انه على الرغم من انخفاض قيمة الأوراق المالية المتداولѧة بالبورصѧة للѧشرآات     ) ٢٠٠٧ ــ  ٢٠٠٠( خلال الفترة   

لهѧѧذه  إلا أن قيمѧѧة الأوراق الماليѧѧة المتداولѧѧة    ،  ) ٢٠٠٦ ـѧѧـ  ٢٠٠٠( العاملѧѧة فѧѧى قطѧѧاع التѧѧشييد والبنѧѧاء خѧѧلال الفتѧѧرة        

 مليѧѧار جنيѧѧه مقابѧѧل ٢٫٢ لتبلѧѧغ قيمتهѧѧا حѧѧوالي ٢٠٠٧ مѧѧن عѧѧام الأولѧѧى شѧѧهور الثمانيѧѧةل  خѧѧلاطفѧѧرةالѧѧشرآات قѧѧد شѧѧهدت 

   . ٢٠٠٦ مليون جنيه فى عام ٣٦٥٫٥
  

  : . العقاريدور البنوك فى التمويل  **

وتفعيل القانون ، حيث أن البنوك تعد جهѧة تمويليѧة هامѧة        العقاريتقوم البنوك بدور هام وفعال فى دعم نشاط التمويل            

 تمويѧل هѧذا النѧشاط وأبرزهѧا البنѧك      فيآلية مؤثرة فى دفع هذا النشاط  إلى الأمام ، خاصة مع دخول العديد من البنوك         و

 وبنѧك التعميѧر والإسѧكان       HSBC الافريقѧى وبنѧك      العربي الدولي والبنك    التجاري وبنك مصر والبنك     المصريالاهلى  

   .ية وبنك بيريوس وبنك سوستيه جنرال والبنك الوطني للتنم
  

 العقѧѧاري ليبلѧѧغ حجѧѧم التمويѧѧل  العقѧѧاري مقارنѧѧة بѧѧشرآات التمويѧѧل  العقѧѧاري دور البنѧѧوك فѧѧى دعѧѧم التمويѧѧل  تنѧѧاميوقѧѧد   

( التمويѧل                       ن شرآات  مليونا م٢١٤ مقابل  ٢٠٠٦فى يونيو    مليون جنيه    ٣٠٠الممنوح من البنوك نحو     

  ) ٧جدول رقم 

 ولتѧѧسويق المѧѧشروعات العقاريѧѧة ، وتطѧѧورات الخѧѧدمات التѧѧي  لإدارةرات متخصѧѧصة آمѧѧا قامѧѧت البنѧѧوك بتأسѧѧيس إدا  •

خѧدمات حتѧى أصѧѧبح   تقѧدمها فѧى هѧذا المجѧال بمѧا يتѧѧواءم مѧع التطѧورات علѧى الѧساحة الاقتѧصادية ليتѧѧسع المجѧال لتلѧك ال            

 : يتضمن حاليا 



 ١٩

  

 

  .المساهمة المباشرة فى رؤوس أموال الشرآات العقارية •

 .ة لتمويل إنشاء أو تملك الوحدات العقارية توفير القروض اللازم •

بتوفير التمويل اللازم لمشترى الوحدات السكنية ، وفى هذا          العقاريالتعاون مع صندوق ضمان ودعم نشاط التمويل         •

 مع الѧصندوق يѧتم بمقتѧضاه تمويѧل شѧراء ألѧف              ك بتوقيع بروتوآول للتعاون المشتر    المصريالإطار قام البنك الاهلى     

لا تѧرد            صѧورة منحѧة   فѧي  مباشѧر  نقѧدي  ، حيث يقوم الصندوق بتقѧديم دعѧم   العقاري بنظام التمويل    وحدة سكنية 

 ألف جنيه ، بينمѧا يقѧوم   ١٠ أقصىمن جملة ثمن الوحدة السكنية التي يرغب فى شرائها المستثمر وبحد           % ١٥قيمتها  

لمѧدة تتѧراوح بѧين    % ١٢وعائد لا يزيد علѧى  من قيمة الوحدة بشروط ميسرة   % ٦٥البنك بتقديم تمويل بنسبة قصوى      

 . سنة بضمان العقار وبدون ضمانات إضافية ٢٠ و ١٠
 والـتي  العقـاري  الترويـج للمخـزون      في والتقنيات   الأساليب استخدام احدث       

 ـ :منها 

 .عداد الدراسات التسويقية المتخصصة للمشروعات العقارية إ •

 الاستثمارية صرف الأهم يتضمن دوري عقاري دليل بإصدار ــ لمصرياقيام بعض البنوك ــ مثل البنك الاهلى  •

 .  عبر موقع البنك على شبكة الانترنت العقاريتسويق الالعقارية والخدمات التي يقدمها البنك ، بالإضافة إلى 

   .وخارجيارعاية المعارض العقارية داخليا  •

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  
  ) ١( جدول رقم 

  رى من النتاج المحلى الاجمالىمساهمة القطاع العقا
   )٢٠٠٧ / ٢٠٠٦ ــ ٢٠٠٢ / ٢٠٠١( خلال الفترة 

   جنيه بالمليون                                           
  البيان  ٢٠٠٧ / ٢٠٠٦  ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥  ٢٠٠٥ / ٢٠٠٤  ٢٠٠٤ / ٢٠٠٣  ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢  ٢٠٠٢/ ٢٠٠١

  اجمالى  خاص   عام   اجمالى   خاص   عام  اجمالى    خاص  عام  اجمالى  خاص    عام  اجمالى   خاص   عام   اجمالى   خاص   عام 

النѧѧѧاتج المحلѧѧѧى  
  الاجمالى 
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   )٢( جدول رقم 

  العقاريفى القطاع ) خاص / عام ( الاستثمارات المنفذة 

   ) ٢٠٠٧ / ٢٠٠٦ ــ ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢( خلال الفترة 

                                                                                                                                              مليون جنيه                                   
  البيان  *٢٠٠٧ / ٢٠٠٦  ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥  ٢٠٠٥ / ٢٠٠٤  ٢٠٠٤ / ٢٠٠٣  ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢

  اجمالى  خاص  عام  اجمالى  خاص  عام  اجمالى  خاص  عام  اجمالى  خاص  عام  اجمالى  خاص  عام  

تشيد 

  وبناء
٢٤٦٤٫٤  ٢٠٠٠ ٤٦٤٫٤  ٤١٣٥٫٦  ٣٧١٥ ٤٢٠٫٦  ١١٨٩٫٣  ٨٣٥ ٣٥٤٫٣ ١٠٨٩٫٢  ٨٠٠ ٢٨٩٫٢ ١٩٠٧٫١ ١٤٢٠ ٤٨٧٫١  

الانشطة 

 العقارية
١١٦٤٦٫٤ ١١٥٠٠ ١٤٦٫٤ ١٠٦٠٩٫٥ ١٠٤٥٤ ١٥٥٫٥  ٩٧٣٥٫٦  ٩٦٠٠ ١٣٥٫٦ ٧٣٥٨٫٤ ٧٢٢٠ ١٣٨٫٤ ٧٢٢٠٫٥ ٧١٠٧ ١١٣٫٥ 

 ١٤١١٠٫٨ ١٣٥٠٠ ٦١٠٫٨ ١٤٧٤٥٫١ ١٤١٦٩ ٥٧٦٫١ ١٠٩٢٤٫٩ ١٠٤٣٥ ٤٨٩٫٩ ٨٤٤٧٫٦ ٨٠٢٠ ٤٢٧٫٦ ٩١٢٧٫٦ ٨٥٢٧ ٦٠٠٫٦ لاجمالىا

  ١٠٠  ٩٥٫٧  ٤٫٣  ١٠٠  ٩٦  ٤  ١٠٠  ٩٥٫٩  ٤٫٥  ١٠٠ ٩٤٫٩  ٥٫١  ١٠٠ ٩٣٫٤  ٦٫٦  النسبة

  وزارة الدولة للتنمية الاقتصادية : المصدر 

  مبدئى*

  
  
  



     
  

  )٣( جدول رقم 

  مشتريات الأجانب من العقارات المصريةتطور قيمة 

   ) ٢٠٠٧ / ٢٠٠٦ ــ ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢( خلال الفترة 

  

  القيمة  السنة

  )مليون جنيه ( 

  نسبة التغير

( % )  

  ــــ  ١٤٫١  ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢

٦٫٤  ١٥٫٠٠  ٢٠٠٤ / ٢٠٠٣  

٤٩٤  ٨٩٫١  ٢٠٠٥ / ٢٠٠٤  

١٫٩  ٩٠٫٨  ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥  

  ٧٥ــ    ٢٢٫٧  ٢٠٠٧ / ٢٠٠٦
  

  وزارة العدل : رالمصد       

  

   )٤(جدول رقم 

   توليد فرص عمل جديدة للاقتصادفى العقاريتطور مساهمة القطاع 

   ) ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥ ــ ٢٠٠٣ / ٢٠٠٢(  خلال الفترة المصري

                    %    

 ٢٠٠٥/٢٠٠٦ ٢٠٠٤/٢٠٠٥ ٢٠٠٣/٢٠٠٤  ٢٠٠٣/ ٢٠٠٢  بيان

  ٨٫٢  ١١٫٠٠  ١٢٫٠٠  ٦٫١  التشييد والبناء

  ٢٫٨  ٥٫٩  ٢٫٢  ٤٫٢  الأنشطة العقارية

  ١١٫٠٠  ١٦٫٩  ١٤٫٢  ١٠٫٣  الاجمالى

  

  . وزارة الدولة للتنمية الاقتصادية: المصدر    
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   )٥( جدول رقم 

   ببعضالعقاري القطاع فيمقارنة تكلفة فرصة العمل الجديدة 

  ٢٠٠٦ / ٢٠٠٥القطاعات الأخرى عام 

       ألف جنيه                    

  القيمـــة  القطـــاع

  التجزئة والجملةتجارة 

  التشييد والبناء

  الزراعة والري والاستصلاح

  المطاعم والفنادق

   الاستخراجية والصناعات التحويلية

  الأنشطة العقارية

  النقل والاتصالات

١٢٫٧  

٨٢٫٢  

٨٤٫٩  

١١٣٫٨  

٢٥١٫٣  

٦٢١٫١  

٦٨٩٫٦  

  . وزارة الدولة للتنمية الاقتصادية : المصدر      

   )٦( جدول رقم 

  لأوراق المالية المتداولة بالبورصة الخاصة بقطاعتطور قيمة ا

   *٢٠٠٧ ــ ٢٠٠٠التشييد والبناء خلال الفترة 

     مليون جنيه                    

  القيمــة  السنـــة

٢٠٠٠  

٢٠٠١  

٢٠٠٢  

٢٠٠٣  

٢٠٠٤  

٢٠٠٥  

٢٠٠٦  

٢٠٠٧  

٥٩٨٫٤  

٢٧٢٫٩  

٢٠١٫٦  

١٥٠٫٩  

٢٥٩٫٩  

١٥٥٫٨  

٣٦٥٫٥  

٢١٥٤٫٠٠  

   ٢٠٠٧/ ٨/ ٢٠ حتى ٢٠٠٧/ ١/١من : الفترة  •

  الهيئة العامة لسوق المال : المصدر    
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  )٧( جدول رقم 

   الممنوح خلال الفترةالعقاريإجمالي التمويل 

  ٢٠٠٦ ــ يونيو ٢٠٠٥يونيو 

                مليون جنيه                 

  شرآات التمويل العقارى  البنوك  التـــاريخ

  ٢٠٠٥يونيو 

  ٢٠٠٥سبتمبر 

  ٢٠٠٥ديسمبر 

  ٢٠٠٦مارس 

  ٢٠٠٦يونيو 

  ـــ

١١٩  

١٢١  

١٢٥  

٣٠٠  

١٤  

٧٤  

٨٧  

١٧٧  

٢١٤  

  وزارة الاستثمار : المصدر         
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 المبحث الرابع 

معوقات وتحديات التمويل العقاري في مصر والإجراءات المتخذة 

 لتنشيط سوقه 

 الѧذي  المѧصري  العقاريلسوق بهدف تفعيل وتنشيط ا٢٠٠١ منذ عام العقاريعلى الرغم من صدور قانون التمويل     

الطموحѧات  و بثماره بعد ولم يحقق الأهѧداف المرجѧوة منѧه        يأتيعانى من حالة رآود استمرت عدة سنوات ،إلا انه لم           

  ـ:  يتلخص أهمها فيما يلي والتيت والمشكلات الأساسية ا عليه،حيث يواجه عددا من التحديعلقةالم

نسبة الأصول العقارية غير المسجلة أو غيѧر القابلѧة للتѧسجيل فѧى              مشاآل تتعلق بإجراءات التسجيل ،حيث يبلغ        )١(

مالى الثروة العقارية وذلك نتيجة عدة عوامل مثل تعدد أشكال الملكية وتعاقب الورثة وآثѧرة    جمن ا % ٧٢مصر نحو   

 العقѧاري ل ضمان للبنوك أو الحصول على تمويѧل بنظѧام التمويѧ       آكن تقدمها   مي  لا وبالتالي( الوحدة   مالكيعدد الأفراد   

 . العقارات تسجيل لإنهاء اللازمة الإجراءاتلى صعوبة وطول فترة إ هذا بالإضافة ).

 مѧѧع الفئѧѧات ذات لا يتناسѧѧب فيѧѧه الاراضѧѧى بѧѧشكل مبѧѧالغ  وأسѧѧعارات الѧѧسكنية  الوحѧѧدأسѧѧعارارتفѧѧاع متوسѧѧطات  )٢(

 .تمويل  الأقساط أو عدم تمكنهم من سداد مقدمات التمليك وبالتاليمستويات الدخل المنخفضة 

 . مصر في العقاري ثقافة نظام التمويل إلىالافتقار  )٣(

 الفѧرد مѧن     هيѧ ليحѧصل ع   الѧذي    الأجѧر  مصادر الدخل الأخѧرى غيѧر الرسѧمية بخѧلاف المرتѧب او               إثباتصعوبة   )٤(

 .جهة العمل 

فѧѧاخر ومتوسѧѧط  ( بѧѧين العѧѧرض والطلѧѧب فѧѧى الѧѧسوق المحلѧѧى بѧѧشرائحه الثلاثѧѧة     والنѧѧوعي الكمѧѧيعѧѧدم التѧѧوازن   )٥(

 والتѧي  علѧى الإسѧكان الفѧاخر والمتميѧز وفѧوق المتوسѧط              العقѧاري ،حيث ترآز أنظمѧة التمويѧل       ) محدود  ومنخفض أو   

ن العѧاملين بالخѧارج والعѧرب الأجانѧب وهѧى شѧريحة             يين أصѧحاب الѧدخول المرتفعѧة والمѧصري        يتلبى رغبات المѧصر   

 يѧѧستهدفها قѧѧانون التمويѧѧل التѧѧيو الѧѧدخل ومعѧѧدومي محѧѧدوديتمثѧѧل نѧѧسبة قليلѧѧة مقارنѧѧة بالنѧѧسبة الأآبѧѧر التѧѧي تمثѧѧل فئѧѧة  

 . فى الأساس العقاري

 . الأجلارتفاع تكلفة التمويل وعدم وجود مصادر تمويلية طويلة  )٦(

 . الائتماني والتصنيفعدم وجود شرآات الاستعلام  )٧(

 .البناءارتفاع تكلفة  )٨(

 . الإسكانعدم وجود قاعدة بيانات آافية عن  )٩(

 . العقاريل  مجلات التمويفيقلة عدد الخبراء المتخصصين  )١٠(

 .التمويلضد مخاطر سند الملكية ومخاطر تشمل التأمين  يةمينأتغطية تالحاجة لوجود  )١١(

 الآونѧة  فѧي  فѧى مѧصر قامѧت الدولѧة     العقѧاري  التمويѧل   تواجѧه  التحديات وللتغلب على العقبѧات التѧي         هولمواجهة هذ      

  .  ءاتاجرالإ باتخاذ العديد من الأخيرة
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  - :العقارييط سوق التمويل  المتخذة لتنشالإجراءات**

مѧن                       لѧدى البنѧوك   العقارية برفع سقف محفظة القروض ٢٠٠٥ عام  في المصري البنك المرآزي    قيام •

  %.١٠ إلى%٥
  

 الإجѧراءات لاتخѧاذ مجموعѧة مѧن        ةالعمرانيѧة الجديѧد    وهيئѧة المجتمعѧات      العقѧاري توقيع عقد اتفѧاق بѧين هيئѧة التمويѧل            •

 . على الاراضى المخصصة بالمدن الجديدة العقاريامل بنظام التمويل لتسهيل التع
  

 . العقاري المعاش المبكر بالحصول على قروض التمويل لأصحابالسماح  •
  

 والѧذي تѧم     ٢٠٠٦ لѧسنة    ٨٣ وذلك من خѧلال صѧدور القѧانون رقѧم            العقاريارتفاع رسوم التسجيل    التغلب على مشكلة     •

  . أقصى جنيه آحد ٢٠٠٠ والتوثيق إلى بمقتضاه خفض رسوم التسجيل والشهر
  

 آѧان موظفѧا بالقطѧاع العѧام أو الخѧاص ، أو شѧهادة       إذا دخل الفرد إما عن طريق شهادة من جهѧة العمѧل    إثبات  إمكانية •

 خلال أخر ثلاث سنوات ، أو اى وسيلة أخرى تقبلها جهة التمويل ، وهو ما يزيد مѧن               الضريبي همن الضرائب بموقف  

  . العقارييق نظام التمويل المرونة فى تطب
  

 ، ٢ل  ز الممارسѧات العالميѧة ومقѧررات بѧا        لأفضل السوق وفقا    فيالانتهاء من وضع القواعد العامة لتنظيم التعاملات         •

 ةحѧ كافم الالتѧزام بهѧا ل     العقѧاري  الضوابط الرقابية التي يتعين على الجهات التѧي تمѧارس نѧشاط التمويѧل                إقرارحيث تم   

 . الأموالغسيل 
  

 . من الخضوع لضريبة الدفعة النسبية العقارياء عقود التمويل إعف •
  

  

 . العقاريتشجيع المستثمرين على أنشاء شرآات جديدة للتمويل  •
  

 الѧدخل ضѧمن البرنѧامج       لمحѧدودي  ألѧف وحѧدة سѧكنية        ٥٠٠ لتوفير   المصريإطلاق مشروع المسكن الملائم للمواطن       •

 مليار جنيه بمساهمة آل من ٢ من خلال ضخ مبلغ      ٢٠٠٦فى سبتمبر    أ للسيد رئيس الجمهورية ، والذي بد      الانتخابي

الأول مѧنح دعѧم     :  وبنك مصر وبنك التعمير والإسكان ، بحيث يشمل ذلك المشروع إجѧراءين              المصريالبنك الاهلى   

 مѧصرفي  إتاحѧة تمويѧل   والثѧاني  الѧدخل   محѧدودي  ألѧف جنيѧه للأفѧراد        ١٥ أقѧصى  لا يرد من الحكومة بحѧد        فوري نقدي

 ٢٠تѧصل إلѧى                    خلال فترة زمنية ه ألف جنيه لكل وحدة سكنية يتم سداد٣٠سر طويل الأجل فى حدود     مي

  .عاما 
  

 العقѧѧاري مѧѧرة حيѧѧث يقѧѧدم المѧѧواطن الطلѧѧب لѧѧصندوق ضѧѧمان ودعѧѧم نѧѧشاط التمويѧѧل  لأولتطبيѧѧق نظѧѧام الѧѧشباك الواحѧѧد  •

 . تمويل والذي يتولى المساعدة فى حصول المواطن على الدعم وال
  

 وبѧصفة   العقѧاري  تفعيل منظومة التمويѧل      في) شرآات التأمين وصناديق التأمين الخاصة      ( تعزيز دور قطاع التأمين      •

 الناشѧئة عѧن التمويѧѧل   الآجلѧة  سѧندات توريѧق الحقѧوق الماليѧة     فѧѧي الأجѧل  مجѧال الاسѧتثمار متوسѧط وطويѧل     فѧي خاصѧة  

 . العقاري
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 منѧاطق ممѧا   ٩ فѧي التنميѧة الإداريѧة   يѧة وذلѧك بالتعѧاون مѧع وزارة     نلعقارات المب لالعيني تنفيذ مشروع السجل  فيالبدء   •

  . العقاريسيساعد بدوره على تفعيل نشاط التمويل 
  

  ج

 العقѧاري  مѧن المنتظѧر أن تقѧوم بمѧساعدة البنѧوك وشѧرآات التمويѧل        والتѧي تأسيس أول شرآة خاصة لنشاط الاستعلام    •

  . ٢٠٠٦ ، وقد بدأت الشرآة نشاطها بالفعل فى عام فى تقييم الجدارة الائتمانية لعملائها
  

نѧشاء البوابѧة الالكترونيѧة للهيئѧة     إ تѧم الانتهѧاء مѧن        العقѧاري لجماهيريѧة عѧن نѧشاط التمويѧل         ا أطѧار برنѧامج التوعيѧة        في •

ل  سѧوق التمويѧ    فѧي البيانѧات والمعلومѧات التѧي يحتاجهѧا المتعѧاملون            تحتѧوى علѧى آافѧة        والتѧي  العقѧاري العامة للتمويل   

 ألѧف نѧسخة مѧن دليѧل التمويѧل      ٩٠٠آما تم توزيع نحو   .  ، وتم إنشاء مرآز للرد على استفسارات المتعاملين          العقاري

 .  على المواطنين العقاري
  

 وذلѧѧك مѧѧن خѧѧلال إعѧѧادة تمويѧѧل العقѧѧاري التمويѧѧل لمѧѧساندة الجهѧѧات التѧѧي تѧѧوفر التمويѧѧل  لإعѧѧادة شѧѧرآة مѧѧصرية إنѧѧشاء •

 .العقارية القروض 
  

 فѧي       العقار الاستثمار في عملت على تشجيع المستثمرين العرب على ضخ أموالهم      الإجراءاته أن هذه    ولاشك في  •

         .  مصر 
  

  : .  مصر في العربي العقاريالاستثمار   **

 مصر حاليѧا فѧى طياتهѧا عوامѧل إيجابيѧة تتمثѧل فѧى تѧدفق الاسѧتثمارات              في العقاريتحمل الطفرة التي تشهدها السوق         

 الغالѧب توجѧه لخدمѧة طبقѧة     فѧي  وباسѧتثمارات آبيѧرة ، إلا أنѧه     العقѧاري  القطѧاع    فѧي  مѧشروعات ضѧخمة      لإطلاقالعربية  

 علѧى الѧسواحل     ه فقط دون غيرهم والذين يزيد طلبهم على نظام المنتجعات سواء آانѧت للѧسكن الѧدائم أو الترفيѧ                   الأغنياء

يѧصبح مѧن الѧصعب       أسѧعار العقѧارات لدرجѧة        ارتفѧاع مهѧا فѧى     وفى القرى السياحية ، إلى جانѧب عوامѧل سѧلبية تتمثѧل أه             

 الفقѧري  تمثѧل العمѧود   والتѧي عندها على فئات عديدة مѧن المجتمѧع الحѧصول علѧى مѧسكن وهѧى فئѧات الطبقѧة المتوسѧطة                   

   . اقتصادي مجتمع وأي المصريللمجتمع 

 الأحمѧر  وساحل البحѧر  الشمالي أهمها المشروعات الترفيهية ومناطق الساحل ( وأصبح هناك مناطق معينة فى مصر         

تمثل عناصر جذب للمѧستثمرين العѧرب والѧذين وجѧدوا           ) ومنطقة الواحات وجنوب مصر مثل مناطق حلايب وشلاتين         

 مѧѧستفدين مѧѧن عѧѧدة العقѧѧاري رؤوس أمѧѧوال للاسѧѧتثمار فѧѧى القطѧѧاع ضخحة ومواتيѧѧة لѧѧن فرصѧѧة سѧѧاالمѧѧصريفѧѧى الѧѧسوق 

  ــ : عوامل أهمها 

  .المصرييشهدها السوق الطفرة العقارية التي  •
  

) سѧواء تكلفѧة رأس المѧال أو العمالѧة     ( الانخفاض النѧسبي فѧى تكلفѧة إقامѧة المѧشروعات العقاريѧة الѧسكنية أو الѧسياحية              •

 .  والسعودية وقطر والبحرين الإمارات تلك المشروعات فى دول الخليج مثل بإقامةبالمقارنة 
 

فѧة  اوجѧذب مزيѧد مѧن المѧشروعات العربيѧة وتѧذليل الѧصعاب وتقѧديم آ                الجهود التي تبذلها الحكومة المѧصرية لتѧشجيع          •

 . تلك المشروعات لأصحابالتسهيلات 
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•  
     

 فѧѧي سيѧѧساهم المѧѧصري العقѧѧاريويѧѧرى بعѧѧض مѧѧن الخبѧѧراء والمحللѧѧين أن دخѧѧول المѧѧشروعات العربيѧѧة فѧѧى الѧѧسوق    

 لا   المѧصري  العقѧاري أن الѧسوق     مصر وخلق منافسة شديدة للѧشرآات المحليѧة ، خاصѧة و            فيإنعاش سوق العقارات    

   . للغاية ويتسع لعدد آبير من الشرآات ولا يزال العرض أقل بكثير من الطلب ا يزال آبير
  

   ــ :إليها الإشارةإلا أن هناك بعض المحاذير لابد من 

 ، حيѧѧѧث أن الغلبѧѧѧة لѧѧѧرأس المѧѧѧال الѧѧѧضخم العقѧѧѧاري الѧѧѧسوق فѧѧѧيالمنافѧѧѧسة  علѧѧѧى مواجهѧѧѧة العقѧѧѧاريقѧѧѧدرة المѧѧѧستثمر  •

  . العربي به المستثمر ما يتميزوالاستثمار العملاق وهو 
  

 بѧشكل                حية والعقѧارات مستقبل ترآيبة أو هيكل الملكية العقارية للمѧشروعات والمنتجعѧات والقѧرى الѧسيا         •

 عام فى مصر 
 

 . المصريحجم الاستثمارات العربية الفعلية فى مصر ومدى تأثيرها على الاقتصاد  •
 

 فѧي  ارتفѧاع    وبالتѧالي  أو حѧدوث مѧضاربات       العقѧاري  الطلب   في نتيجة زيادة    الحقيقية بأعلى من قيمتها     سعارالأتقييم   •

 علѧى إقامѧة مѧشروعات عقاريѧة فѧى      العربѧي  الإقبѧال  ظل فيخاصة (  مما يربك السوق ويربك جهاز التمويل   الأسعار

 أسѧيا  دول جنوب شرق فييار سوق العقارات   دد انه ص هذا ال  في الأمثلةومن ابرز   ) . مصر خلال العامين الماضيين     

  . ١٩٩٧ الاقتصادية عام الأزمةأعقاب 
 

 فѧѧيوهѧѧو مѧѧا يتطلѧѧب اتخѧѧاذ إجѧѧراءات مѧѧن قبѧѧل الحكومѧѧة مѧѧن شѧѧأنها ضѧѧبط سѧѧوق المѧѧواد الخѧѧام الأساسѧѧية المѧѧستخدمة      

يتضح مѧن قѧرارات    الدخل ، وهو ما لمحدوديالصناعة العقارية ، إلي جانب الدعم الحكومي المباشر لتوفير وحدات    

 إعقѧѧاب ارتفѧѧاع  فѧѧيوزيѧѧر التجѧѧارة والѧѧصناعة والخاصѧѧة بفѧѧرض رسѧѧوم جديѧѧدة علѧѧى صѧѧادرات الحديѧѧد والاسѧѧمنت        

 مѧن   لا يرد  نقدي الدخل من خلال تقديم دعم       لمحدودي إلى جانب طرح وحدات سكنية       .أسعارهما فى الفترة الماضية     

  .  ألف جنيه للفرد الواحد ١٥الحكومة بقيمة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٢٩

  

 الخاتمة والتوصيات 

 مѧساهمته   ىمѧد و من خلال عرض للمنظومة الخاصѧة        العقاري المباحث السابقة سوق التمويل      فيعد أن استعرضنا     ب   

 إلا  . الحكومѧة لتنѧشيطه   اتخѧذتها  التѧي  والإجѧراءات  الاقتصاد القومي وعرض المعوقات والتحديات التي تقف أمامه        في

 ومѧن أهѧم تلѧك    العقѧاري  ظѧل قѧانون التمويѧل    فѧي  مѧصر  في العقاري وانتعاش السوق  فرص عديدة لنمو  بلاشكأنه هناك   

  ـ : الفرص المتاحة 

 بالعديѧد مѧن   العقѧاري وجود طاقات عاطلة غير مستغلة لدى شرآات المقاولات وشرآات البنѧاء ، وارتبѧاط الاسѧتثمار            •

 والأجهѧѧزة والأثѧѧاثيѧѧد والѧѧسيراميك  أبرزهѧѧا الاسѧѧمنت والحد الѧѧصناعات المغذيѧѧة سѧѧواء بѧѧشكل مباشѧѧر أو غيѧѧر مباشѧѧر     

  . والأخشابوالرخام  الصحية والمقاولات والعمالة والأدواتالكهربائية 
  

 عѧن الطلѧب نتيجѧة نقѧص التمويѧل المناسѧب وبالتكلفѧة المناسѧبة اى تمويѧل بѧسعر                      العقاري السوق   فيزيادة المعروض    •

  . ريالعقا نظام التمويل في ما يتوفر وهو الأجلفائدة مناسب وطويل 
  

 الفѧاخر والمتميѧز وفѧوق    الإسѧكان  سواء مѧن  الإسكانالسكنية الراآدة لدى شرآات  زيادة الطلب على الوحدات    احتمال •

 المتوسѧط ومѧنخفض التكلفѧة والمطلѧوب     الإسѧكان المتوسط المطلوب من جانب المصريين العاملين بالخارج والعرب أو         

 .  ومحدود الدخل متوسطيمن جانب 

 ومѧن           مѧصر فѧي  العقاري تنشيط سوق التمويل    فيمقترحات والتوصيات التي نرى أنها قد تفيد        وفيما يلي بعض ال   

  ـ : أهمها 

 . رفع معدلات أداء الاقتصاد للنهوض بمستويات الدخول  )١(
  

 .  الفائدة على القروض العقارية أسعارالعمل على خفض  )٢(
 

 للفئѧات متوسѧطة     الإسكان لتلبية احتياجات    ريالعقا بتخصيص نسبة من الاستثمار      الاجتماعيمراعاة البعد    )٣(

 .  الدخل ةومحدود
 

 مѧؤخرا مѧن تخفѧيض    ما تѧم  بجانب العيني وتفعيل ونشر العمل بالسجل     العقاري التسجيل   إجراءاتتخفيض   )٤(

 . رسوم التسجيل 
 

  لمساعدة العميѧل علѧى مواجهѧة التزاماتѧه عنѧد حѧدوث حريѧق أو تلѧف أو عنѧد                     العقاريتفعيل أنظمة التأمين     )٥(

  . أو الوفاةالعجز 
 

 خطوط  بإتاحة العقاري التمويل   لإعادةتفعيل وتنشيط نشاط التوريق من خلال دعم عمل الشرآة المصرية            )٦(

  . العقاريمن الشرآة للبنوك الناشطة فى التمويل تمويلية 
 

مكملѧة   ضѧرورية و آليѧة  وهѧو  العѧشوائي  العقѧاري  من قبل المحليات لمنع التوسع العشوائيالحد من التمويل    )٧(

  . العقاري نظام التمويل لإنجاح
 

  .الإسكان آوسيلة هامة لمواجهة مشكلة العقاري بنظام التمويل الثقافي الوعينشر  )٨(

  



 ٣٠

 لѧѧضمان جديѧѧة النظѧѧام وسѧѧلامة العقѧѧاري القانونيѧѧة المنѧѧصوص عليهѧѧا فѧѧى قѧѧانون التمويѧѧل الإجѧѧراءاتتفعيѧѧل تنفيѧѧذ   )٩(

وهنѧاك عѧدة مѧشروعات قѧوانين       ) رآات وبنѧوك ورجѧال الإعمѧال        أفѧراد وشѧ   ( العمل به من قبل جميѧع فئѧات المجتمѧع           

 بالإسѧكان الذي يضم جميع القوانين الخاصѧة  (   أهمها قانون البناء الموحد  العقاري هيكلة نظام التمويل     لإعادةمقترحة  

               ѧوانين الحاليѧارض القѧضارب وتعѧدم تѧضمن عѧات    ) ة ويضعها فى صياغة جديدة تѧشيط التعاونيѧانون لتنѧرة ، وقѧوفك  

 . تحويل المدن الجديدة إلى هيئات اقتصادية 
 

 بمقتѧضاها تѧوفير عمالѧة       المѧصري  يتحمѧل المѧستثمر      العقѧاري إقامة شرآات مصرية عربية مشترآة للاستثمار        )١٠(

 الحكومية وتذليل العقبات البيروقراطية التي يعتبرها المستثمرون أآبѧر عѧائق   الأجهزةمع رخيصة مدربة ، والتعامل   

 . ثمارات ، وذلك مقابل العمل باستثمارات عربية آبيرة أمام تدفق الاست
 

 مѧن خѧلال     المѧصري وضع منظومة قانونية وتمويلية متكاملة لѧضبط عمѧل المѧشروعات العربيѧة داخѧل الѧسوق                   )١١(

 وطاقاتѧه الاسѧتيعابية وشѧرائحه الاجتماعيѧة والاقتѧصادية      المصري تلك المشروعات بعمل دراسة حقيقية للسوق  إلزام

 .  من مشروعات عقارية ما يتاحى قدرته على شراء المختلفة ومد
 

 .   مراعاة مقتضيات خطط التنمية العمرانية وأولويات التنمية الاقتصادية والاجتماعية للحكومة  )١٢(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٣١

 المـــــراجـــع

  

  . ٢٠٠١ يونيو ٢٤ مكرر الصادر فى ٢٥الجريدة الرسمية العدد  )١(

  .متفرقة أعداد   -  تقرير السنوىالبنك المرآزي المصرى ــ ال )٢(

  . ٢٠٠٦نشرة البنك الاهلى المجلد التاسع والخمسون العدد الرابع لسنة  )٣(

  . ٢٥/١٢/٢٠٠٦ بتاريخ ١٩٨١العدد    الاقتصادىالأهراممجلة  )٤(

 . موقع وزارة الاستثمار على شبكة الانترنت  )٥(

     .مختلفةمواقع  -)  الانترنت ( شبكة المعلومات الدولية  )٦(

   -: ملحوظة 

  -: مالية بالمراسلة على العنوان التالى لبحوث امة للالعادارة الاطلب الحصول على نسخة من أبحاث ودراسات يمكن 

الماليѧة  العامة للبحѧوث   الادارة –المرآزية للبحوث المالية و التنمية الادارية  الادارة   –مكتب الوزير    قطاع   –المالية  وزارة  

  .  القاهرة –مدينة نصر أبراج  –
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