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 التطوٌر العقاري التأجٌر التموٌلً لشركات 

Leasing for Real Estate Development Companies 

  

 

 

  

 

 من حلول التأجٌر التموٌلًالتطوٌر العماري شرح مبسط لكٌفٌة استفادة شركات 

 اعداد /  محمد سراج  

 

 الأهلً الكوٌتً مصر للتأجٌر التموٌلً مدٌر ادارة تموٌل الشركات بشركة   

 10108461110محمول : 
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 ممدمة 

 

 

 

   والخاضع لرلابة هٌئة الرلابة المالٌة  0108لسنة  076الخاضع لمانون  ٌعتبر التأجٌر التموٌلً

https://fra.gov.eg/fra_news/efsa_694/ 

الشركات العاملة فً هذه الأنشطة تموم حٌث التطوٌر العماري من أنسب وأكفأ الحلول التموٌلٌة لشركات     

 . بالاستفادة من حلول التأجٌر التموٌلً بأشكال عدٌدة تمكنها من تحمٌك أهدافها وزٌادة نموها وأرباحها

ٌر العماري للسٌولة النمدٌة نظرا لاحتٌاج شركات التطووعدة سٌنارٌوهات  ٌمكن تحمٌك ذلن عن طرٌكو

بصفة مستمرة للمٌام بتنفٌذ الاعمال الانشائٌة والتشطٌبات والالكترومٌكانٌكال فً مشروعاتها فان البٌع مع 

على أصولها العمارٌة ) أراضً أو منشأت تحت التنفٌذ أو وحدات   Sale & Lease Back اعادة التاجٌر

 .لحل الأمثل لتوفٌر السٌولة المطلوبة ادارٌة أو تجارٌة مؤجرة للغٌر ( ٌعتبر ا

 

 

 

 

 

 

https://fra.gov.eg/fra_news/efsa_694/
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 السٌنارٌو الأول :

تموم شركة التطوٌر العماري باستغلال لطعة أرض أو مبانً تحت الانشاء ) ذات رخصة تشمل جزء 

 تجاري أو أداري ( باجراء عملٌة بٌع مع اعادة التاجٌر وٌتم ذلن عبر الاجراءات التالٌة :

الائتمانً الخاص بشركة التطوٌر العماري حتى ٌتم دراسته على أن ٌشمل جداول ٌتم تمدٌم الملف  -0

( تمٌٌم لمطعة الأرض أو 0التدفمات النمدٌة والتكالٌف  الحالٌة والمستمبلٌة المتولعة . ثم ٌتم عمل عدد )

 المنشات تحت التنفٌذ  حتى ٌمكن تحدٌد السعر السولً الحالً لها .

 فحص المستندات المانونٌة الخاصة بالعمار والتأكد من جواز التعامل علٌه (. ٌتم اجراء بحث ملكٌة ) -0

لعدد سنوات بعد صدور الموافمة الائتمانٌة لصالح شركة التطوٌر العماري ٌتم تولٌع عمد تأجٌر تموٌلً  -3

سٌبنى  متفك علٌه مرفك به عمد بٌع على العمار لصالح شركة التأجٌر التموٌلً ) وتصبح لطعة الأرض وما

على أن تنتمل ملكٌتها علٌها ملكا لشركة التأجٌر التموٌلً طوال فترة عمد التأجٌر التموٌلً المتفك علٌه 

 (للمطور العماري فً نهاٌة عمد التأجٌر التموٌلً 

تموم شركة التأجٌر التموٌلً بتوجٌه ثمن البٌع لسداد مستخلصات الأعمال المتبمٌة لاتمام المشروع )  -4

سداد مدٌونٌات بنون  -)  شراء وحدات اخرى لتطوٌرهاأو موردٌن خامات   الخ ( . –اعمال  مستخلصات

 سداد ألساط أراضً  ( –سداد مستحمات ضرائب  –

تموم شركة التطوٌر العماري ببٌع الوحدات بالمشروع بعمود بٌع ابتدائً وتحصل الدفعة الممدمة من  -5

) ٌتم التنازل عن جزء من هذه الشٌكات لصالح شركة التأجٌر   عملائها والألساط على مدار فترة المشروع

  .  التموٌلً  لضمان تغطٌة ألساط التأجٌر التموٌلً (

 

فً حال احتٌاج شركة التطوٌر العماري لتسلٌم بعض الوحدات العمارٌة التً أتم مشروها ألساطها ٌتم  -6

موٌلً حتى تتمكن شركة التطوٌر العماري من اجراء ) فرز وتجنٌب ( لهذه الوحدات من عمد التأجٌر الت

 تملكها وبالتالً بٌعها بٌعا نهائٌا لعملائها .
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 : الثانًالسٌنارٌو 

 

 

فً حال تملن شركة التطوٌر العماري لمبانً ادارٌة أو تجارٌة مؤجرة للغٌر بموجب عمود اٌجار ) مولات 

وحدات طبٌة وعٌادات ( ٌمكن اجراء عماٌة بٌع مع اعادة  –محلات تجارٌة  –مبانً ادارٌة  –تجارٌة 

 التأجٌر لهذه الوحدات  لتوفٌر السٌولة النمدٌة التً تحتاجها كالتالً :

ٌتم تمدٌم الملف الائتمانً الخاص بشركة التطوٌر العماري حتى ٌتم دراسته على أن ٌشمل جداول  -0

. ثم ٌتم  وتشمل عمود الاٌجار للوحدات المؤجرة  ة المتولعةالتدفمات النمدٌة والتكالٌف  الحالٌة والمستمبلٌ

 حتى ٌمكن تحدٌد السعر السولً الحالً لها .  لهذه الوحدات ( تمٌٌم 0عمل عدد )

 (. اوالتأكد من جواز التعامل علٌه بالوحداتٌتم اجراء بحث ملكٌة ) فحص المستندات المانونٌة الخاصة  -0

نٌة لصالح شركة التطوٌر العماري ٌتم تولٌع عمد تأجٌر تموٌلً لعدد سنوات بعد صدور الموافمة الائتما -3

 الوحداتمرفك به عمد بٌع على  لا تزٌد مدته عن عمد اٌجار الوحدات المبرم بٌن المطور العماري وعملائه 

 ملكا لشركة التأجٌر التموٌلً طوال فترة عمد هذه الوحدات لصالح شركة التأجٌر التموٌلً ) وتصبح 

فً نهاٌة عمد التأجٌر مرة اخرى على أن تنتمل ملكٌتها للمطور العماري التأجٌر التموٌلً المتفك علٌه 

 (التموٌلً

)  احتٌاجات المطور العماري فً مشروعاتهتموم شركة التأجٌر التموٌلً بتوجٌه ثمن البٌع لسداد  -4

سداد  –سداد مدٌونٌات بنون  -شراء وحدات اخرى لتطوٌرها –موردٌن خامات  –مستخلصات اعمال 

 ( . سداد ألساط أراضً  –مستحمات ضرائب 
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بالاستمرار فً تأجٌر هذه الوحدات وتتنازل عن عمد الاٌجار لصالح شركة تموم شركة التطوٌر العماري  -5

وتحوٌل الجزء المتبمً لصالح التأجٌر التموٌلً على أن ٌتم خصم لسط التأجٌر التموٌلً من هذه الاٌجارات 

 ( .المطور العماري حتى انتهاء عمد التأجٌر التموٌلً 

 

 : الثالث السٌنارٌو 

 

 

 

فً بعض الأحٌان تمرر شركات التطوٌر العماري شراء مبنى ) تجاري او اداري أو طبً ( تحت الانشاء أو 

هذا عن طرٌك التأجٌر التموٌلً كما  مكتمل الانشاء بغرض تطوٌره وبٌع وحداته أو تأجٌرها وٌمكن تحمٌك

 ٌلً :

 

ٌتم تمدٌم الملف الائتمانً الخاص بشركة التطوٌر العماري حتى ٌتم دراسته على أن ٌشمل جداول  -0

( تمٌٌم للعمار أو الوحدات التً 0التدفمات النمدٌة والتكالٌف  الحالٌة والمستمبلٌة المتولعة. ثم ٌتم عمل عدد )

العماري فً الاستحواذ علٌها واستغلالها   حتى ٌمكن تحدٌد السعر السولً الحالً لها ترغب شركة التطوٌر 

. 

 ٌتم اجراء بحث ملكٌة ) فحص المستندات المانونٌة الخاصة بالوحدات والتأكد من جواز التعامل علٌها (. -0

تأجٌر تموٌلً مباشر  لعدد بعد صدور الموافمة الائتمانٌة لصالح شركة التطوٌر العماري ٌتم تولٌع عمد  -3

سنوات متفك علٌها حٌث تموم شركة التأجٌر التموٌلً بشراء العمار أو الوحدات المطلوبة  وتسلمها للمطور 

العماري لاستغلالها سواء بتطوٌرها وبٌعها ) ٌتم عمل فرز وتجنٌب ( أو تأجٌرها لعملاء المطور العماري 

شركة اتأجٌر التموٌلً  ) وتصبح هذه الوحدات  ملكا لشركة وٌتم هنا التنازل عن عمد الاٌجار لصالح 
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التأجٌر التموٌلً طوال فترة عمد التأجٌر التموٌلً المتفك علٌه على أن تنتمل ملكٌتها للمطور العماري مرة 

 اخرى فً نهاٌة عمد التأجٌر التموٌلً(

 : ملاحظات مهمة 

ً أن ٌطلب اعادة تقٌٌم الأصول العقارٌة ٌمكن للمطور العقاري أثناء فترة عقد التأجٌر التموٌل -1

محل العقد نظرا لزٌادة أسعار العقارات مع مرور الوقت وٌتم  صرف زٌادة  فً السٌولة الممنوحة 

لصالح المطور العقاري ) فً حال صدور موافقة ائتمانٌة مدعومة بتقٌمات تفٌد زٌادة قٌمة 

ٌعاد حساب جدول أقساط التأجٌر  على أن  TOP UP Leaseالأصول العقارٌة محل العقد ( 

 التموٌلً طبقا للزٌادة فً التموٌل الممنوح .

 

من مصلحة الشهر    25/11/2018( الصادر بتارٌخ 0تعفى بموجب المنشور المالً  رلم )  -0

العماري والتوثٌك بوزراة العدل  عمود نمل ملكٌة الأصول المؤجرة المبرمة وفما لمانون التأجٌر  

من رسوم التوثٌك والشهر والمٌد واثبات التارٌخ بالشهر العماري   0108لسنة  760التموٌلً رلم 

كما تعفى من رسوم التنازل أو التخصٌص . كما تعفى عملٌات البٌع فً عمود التأجٌر التموٌلً من 

   ضرٌبة التصرفات العمارٌة وضرٌبة المٌمة المضافة
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 المستندات المطلوبة من العمٌل :

o وبطالة ضرٌبٌة . ) لم ٌمض علٌه أكثر من شهرٌن ( من السجل التجاري مستخرج حدٌث 

o . الموائم المالٌة المعتمدة باٌضاحاتها لأخر ثلاث سنوات 

o  صور بطالات رلم لومً لمن لهم حك التولٌع طبما للسجل التجاري والسادة الشركاء بنسبة

 % أو أكثر .01

o ر بتعدٌلاتها بها أخر تشكٌل لهٌكل عمد تأسٌس الشركة بتعدٌلاته أو صحٌفة الاستثما

 المساهمٌن ومجلس الادارة .

o )عمد الممر الأساسً للشركة ) اٌجار ساري أو تملٌن 

o . بطالة التسجٌل فً ضرٌبة المٌمة المضافة 

o . لائمة بأهم الموردٌن والعملاء 

o . السٌرة الذاتٌة لمدٌري الشركة 

o  تنفٌذها والمتولع تنفٌذها مستمبلا ) اسم جدول ٌبٌن المشروعات والأعمال المنفذة والجاري

 المشروع وتارٌخ بداٌته ونهاٌته ونسب التنفٌذ ولٌمتها (.

o . اخر اٌصال تأمٌنات اجتماعٌة 

o . كشف حساب بنكً للشركات التً اٌراداتها السنوٌة لا تزٌد عن عشرٌن ملٌون جنٌه 

o . لائمة بالأصول المملوكة للشركة والمؤجرة 

o  مستندات المحاسب المانونً للشركة فً حال كونه غٌر معتمد بالبنن المركزي ) كارنٌه

 سجل المراجعٌن ( –النمابة 

o . ًشهادة حدٌثة من المحاسب المانونً بالمولف التأمٌنً والضرٌب 

o . تولٌع تفوٌض الاستلام ونموذج طلب التموٌل 

o موٌلً ) فً حال حصول العمٌل جدول ٌوضح ألساط المروض الخاصة بالبنون والتأجٌر الت

 على لروض ( .

o  بٌان ٌوضح التكالٌف والأرباح المتولعة للشركة خلال فترة التموٌل بعد اضافة الأصول

 المطلوب تموٌلها .

o . صور من التعالدات والفواتٌر أو أوامر الاسناد 

o   رخصة البناء والرسومات  –شهادة سلبٌة  –مستندات العمار ) عمد الملكٌة أو التخصٌص

ماٌفٌد عدم وجود  –ما ٌفٌد سداد كامل الثمن  –شهادة تصرفات عمارٌة  –الهندسٌة 

 مخالفات (
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 اجراءات استخراج الموافمات وتنفٌذ التعالد :

  بتجهٌز الملف الائتمانً الخاص بها ) مستندات  التطوٌر العماري تموم شركة

 الشركة ( وتمدٌمها للدراسة التً تشمل الاستعلام والتحلٌل الائتمانً .

  بعد صدور الموافمة الائتمانٌة ٌتم اصدار عمد التأجٌر التموٌلً وبعد تولٌعه واستٌفاء

اط التأجٌر شروط الموافمة ٌموم باستلام الأصول المطلوبة ومن ثم ٌموم بسداد ألس

 التموٌلً حسب الطرٌمة المتفك علٌها .

 .تنتمل ملكٌة الأصل للعمٌل عند نهاٌة عمد التأجٌر التموٌلً وتمام سداده للألساط 

 أولا : مرحلة اعداد العرض المبدئً وتجهٌز الملف الائتمانً :

احتٌاجاته ومن ثم اعداد ممترح ٌموم مسئول التموٌل بشركة التأجٌر التموٌلً بمنالشة العمٌل ومعرفة  -

لهٌكل التموٌل والٌة تنفٌذه بما ٌتوافك وطلبات العمٌل وعلٌه ٌتم اعداد عرض تموٌلً مبدئً ٌتضمن نوع 

 التأجٌر التموٌلً ومدة التعالد ونسبة التموٌل والمٌم الاٌجارٌة ودورٌة سدادها .

ملف الائتمانً ) المستندات المطلوبة ( وتمدٌم بعد تولٌع العرض المبدئً وتفوٌض الاستعلام ٌتم استكمال ال

 الملف ومرفماته لشركة التأجٌر التموٌلً .

 ثانٌا :  مرحلة الاستعلام الائتمانً :

 ACPتموم ادارة الاستعلام بشركة التأجٌر التموٌلً باستخراج بٌان مجمع خاص بالعمٌل من البنن المركزي 

انتظامه فً سداد مدٌونٌاته مع جهات التموٌل ) بنون أو لاستبٌان مدى   I Scoreوتمرٌر الأي سكور 

شركات تأجٌر تموٌلً ( كما تموم الادارة بالتأكد من انتظام تعاملاته مع موردٌه وعملاءه وٌتم اجراء زٌارة 

مٌدانٌة للعمٌل ومنالشة مسئولٌه عن طبٌعة النشاط وتارٌخ الشركة وعملٌاتها الحالٌة والمستمبلٌة المتولعة 

على سٌر العمل بصورة طبٌعٌة ولدرة العمٌل على استمرار نشاطه ثم ٌتم تمدٌم تمرٌر استعلام  مئنانللاط

 . فً حالة كون التمرٌر اٌجابً  شامل عن العمٌل لادارة الائتمان

 ثالثا : مرحلة الدراسة الائتمانٌة :

تموم ادارة الائتمان بدراسة وتحلٌل  الموائم المالٌة للعمٌل واستخراج النسب المالٌة لتمٌٌم الجدارة الائتمانٌة 

كما تموم بزٌارة ومنالشة المدٌر المالً لدى العمٌل لاستبٌان بعض المعلومات المالٌة ثم تحدٌد الهٌكل 

سداد وتمدٌم ممترح الضمانات والشروط  لتغطٌة المناسب للتسهٌل الائتمانً بما ٌضمن لدرة العمٌل على ال

 .مخاطر الائتمان المحتملة 
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 ثالثا : مرحلة عرض الطلب التموٌلً للجنة الائتمان واستخراج الموافمة :

ٌموم مسئول التموٌل بعرض ومنالشة طلب التموٌل الخاص بالعمٌل  فً لجنة الائتمان وتموم اللجنة باصدار 

 أو المبول وتحدٌد الشروط والضمانات  فً حالة الموافمة .لرارها سواء بالرفض 

 رابعا : مرحلة التنفٌذ :

بعد صدور الموافمة الائتمانٌة ولبولها من لبل العمٌل تموم ادارة العملٌات بشركة التأجٌر التموٌلً باصدار 

لمٌم الاٌجارٌة متضمنة عمد التأجٌر التموٌلً وبعد تولٌعه من لبل العمٌل مرفما بالشٌكات المؤرخة لسداد ا

شٌن المطالٌة الأولى والذي ٌجب أن ٌغطً لٌمة الدفعة الممدمة ) مساهمة العمٌل فً لٌمة الأصل وتتراوح 

%  حسب سٌاسة كل شركة تأجٌر تموٌلً وحسب الموافمة الائتمانٌة ( والمصروفات 05% الى 5بٌن 

 مٌل لجدول سداد دفعات اٌجارٌة تدفع ممدما (.الادارٌة والدفعة الاٌجارٌة الأولى ) فً حال اختٌار الع

ٌموم العمٌل اٌضا فً هذه المرحلة باصدار وثٌمة تأمٌن لصالح شركة التأجٌر التموٌلً لتغطٌة كافة المخاطر 

 على الأصل الممول .

 تخدامه.للعمٌل حتى ٌبدأ فً اس بتسلٌم الأصل وبعد استلام العمد ووثٌمة التأمٌن تموم شركة التأجٌر التموٌلً 

: بعد لٌام العمٌل بتولٌع عمد بٌع الأصل تموم شركة التأجٌر التموٌلً بتوجٌه  فً حالة البٌع مع اعادة التأجٌر

ضرائب ( أو ٌتم اٌداع هذه المٌم فً  –بنون  –موردٌن  -مماولٌن السٌولة المادٌة مباشرة للجهات المستفٌدة )

الحساب البنكً للعمٌل على أن ٌموم بتسلٌم ما ٌفٌد صرفه لهذه السٌولة فً النشاط الخاص به بموجب فواتٌر 

 او اٌصالات وبما ٌتوافك مع شروط الموافمة .
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 اشتراطات عامة ٌجب اخذها فً الاعتبار :

  واضحة وكاملة دون انتماص .ٌجب التأكد من أن تكون صور المستندات 

  فً حالة البٌع مع ٌجب أن ٌتضمن السجل التجاري ما ٌفٌد الحك فً بٌع الأصول (

 اعادة التأجٌر (

 . بطالات الرلم المومً ٌجب أن تكون سارٌة 

  الموائم المالٌة ٌجب أن تكون معتمدة من الشركة ومن المحاسب المانونً وبها

 ضح بها بند الضرائب .الاٌضاحات المتممة لبنودها  ومو

  تمٌٌم من ممٌمٌن معتمدٌن من البنن  0سٌتم اجراء عدد عمارات فً حال التعامل على

المركزي تموم شركة التأجٌر التموٌلً باختٌارهم على أن ٌتم اعتماد المٌمة الألل ما 

 بٌن التمٌمٌن وٌموم العمٌل بسداد مصروفات التمٌٌم .

   الشركة ٌجب أن تكون معتمدة .عمود التعامل مع عملاء نماذج 

  فً حال وجود مشكلة سابمة مع احد البنون ٌموم العمٌل بتمدٌم مخالصة او خطاب

 انتظام سداد من البنن صاحب العلالة.

 . ٌموم العمٌل باصدار وثائك تأمٌن شامل على الأصول الممولة 

  )المعلن من البنن الساط التأجٌر التموٌلً محسوبة طبما لسعر الالراض ) كورٌدور

 المركزي ومرتبطة به سواء بالزٌادة او النمصان .

 . تختلف نسب التموٌل طبما لنوع الأصل وحالته والمٌمة المتولعه لاعادة بٌعه 

 . ٌموم العمٌل بسداد مصروفات ادارٌة تدفع مرة واحدة فً بداٌة التعالد 

  لبنن المركزي او التعامل مع عملاء متعثرٌن مع بنون او مهمشٌن من الا ٌجوز

 تمٌٌمهم سئ فً الاي سكور  أصحاب تارٌخ من الشٌكات المرتدة او سابمة لضاٌا 

 

 بعض الشروط التً لد تتضمنها الموافمة الائتمانٌة :

الرار بعدم  –كفالات تضامنٌة من شركات شمٌمة  –كفالات شخصٌة من الشركاء  -

الرار بعدم توزٌع  –ٌلً الالتراض الا بموجب موافمة من شركة التأجٌر التمو

حوالة حك  –الارباح السنوٌة الا بعد سداد المٌم الاٌجارٌة لشركة التأجٌر التموٌلً 

الرار بعدم تجاوزنسب مالٌة معٌنة خاصة بالموائم المالٌة  –عن عمد من عمود العمٌل 

وثٌمة  –اصدار وثٌمة تأمٌن ضد محاطر عدم السداد  –للعمٌل مثل الرافعة المالٌة 

تأمٌن على الحٌاة فً حال كون صاحب النشاط هو المحرن الأساسً للنشاط دون 

وجود نواب أو كفاءات لدٌها الخبرة والصلاحٌات لادارة الشركة فً غٌابه .الرار 

–الرار بعدم السحب من حساب جاري المساهمٌن  –بزٌادة رأس المال بمٌمة محددة 

ن حالة الأصل بصفة دورٌة لشركة التأجٌر الرار بتمدٌم تمارٌر فنٌة معتمدة ع –

 التموٌلً .
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 الالتزام بتمدٌم الموائم المالٌة المعتمدة ولت صدورها طوال فترة التعالد . -

 تجدٌد وثائك التأمٌن الخاصة بالأصول المؤجرة  -

تمكٌن موظفً شركة التأجٌر التموٌلً من زٌارة الأصول المؤجرة متى طلب منه  -

 هذا .

 

 

 

 التأخٌر والسداد المعجل : غرامات

 

ٌلتزم العمٌل دائما بالتأكد من وجود رصٌد كافً لتغطٌة شٌكات ألساط التأجٌر 

التموٌلً فً مواعٌد استحمالها وفً حال التأخر عن مواعٌد الاستحماق ٌتم تولٌع 

 غرامات ) بنسبة مذكورة فً  عمد التأجٌر التموٌلً ( .

جل لعمد التأجٌر التموٌلً ٌموم بدفع غرامة سداد فً حالة رغبة العمٌل بالسداد المع

 معجل ) بنسبة مذكورة فً عمد التأجٌر التموٌلً (.

 

 

 

 10108461110أو طلبات تموٌل  ٌرجى الاتصال على   لأي استفسارات اضافٌة

 محمد سراج
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