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تحويل أراضى الدولة غير المستغلة لأصول منتجة

الأدوات المالية

استغلال 
الأصول 
العقارية

استفادة 

المنشآت 

الصغيرة



الأدوات المالية غير المصرفية المرتبطة بالعقارات وتمويل تطويرها واتاحتها للاستغلال

ليالتأجير التمويالتوريقيالتمويل العقار
ر صناديق الاستثما

العقاري

السندات الأسهم

2016الرصيد بنهاية ديسمبر 

مليار جنيه3

2017حتى أغسطس الممنوح 

مليار جنيه1.2

ىتعاقدات تمويل عقارات وأراض

2016خلال عام 

مليار جنيه15.4

صندوقتم الترخيص لأول 

صندوقين جارى الإعداد+ 
اصدارات 3الموافقة على 

2017فى الربع الأول من عام 

همليار جني1.1

غير السكنيةللأغراض% 20



التمويل غير المصرفى

آليات وأدوات

التمويل

زيادة رؤوس الأموال+ الاكتتاب 

التخصيم+ التوريق+ سندات الإيراد + السندات 

التأجير التمويل والتمويل العقاري

صناديق الاستثمار العقاري



الأراضى غير المستغلة التابعة لجهات عامة

فرص غير 
مستغلة للتنمية 
وتحقيق إيراد

محافظات

وزارات

شركات 
قطاع عام 
وأعمال 

عام

هيئات 
خدمية 

واقتصادية



ما يحققه استهداف تنمية الأصول العقارية غير المستغلة 

الخزانة العامة/ تحقيق دخل إضافي لتلك الجهات 

حماية الأصول العقارية من التعديات ووضع اليد

غروتنمية مناطق للمنشآت الصغيرة ومتناهية الص.. الاقتصادي زيادة النشاط 

...كهرباء ، تأمينات : لجهات أخرىتمكين بعض الجهات من تسديد مديونيات متراكمة 

برامج الإسكان الاجتماعي والاقتصاديتفعيل 

قاريزيادة فرص مشاركة المواطنين وصناديق التأمين الخاصة وغيرها في الاستثمار الع



صناديق الاستثمار العقارى: الآلية المقترحة

تصبح المحافظة مالكة لوثائق بالقيمة المعادلة
للأرضى التى تم نقلها فى صندوق الاستثمار

تحديد قطع أراضى مملوكة بعدد من المحافظات 

وتقييمها ونقل ملكيتها لصناديق استثمار عقارى

ةللدولمملوكةأراض  لهاتضافأنويمكن

للمحافظةملكيتهاتنقل

عاتتوزيعلىالعامةالجهةتحصلللوثائقكمالك

بعدوقالصندتصفيةعنالناتجةوالمبالغللأرباح

انتهاءه



خطوات التطبيق

تحديد الأراضي وغيرها من الأصول  
نقلها     العقارية غير المستغلة تمهيداً ل

لصناديق استثمار عقاري

تحصل الجهة العامة على وثائق في
صندوق الاستثمار العقاري مقابل

الأصول المقدمة كحصة عينية

صناديقإدارةشركاتتتولى
دوقالصنمحفظةتنميةالاستثمار

عهاتوزييمكنأرباحتحقيقبهدف
نةسكلبنهايةالوثائقحملةعلى

صناديقإدارةشركاتمنعددتحديد
سياستهاوتصميم...الاستثمار

:يتيحبماالاستثمارية

المحفظةتنويع1.

هالستحالالتيالأصولتحديد2.
 ً ..وقعوالمالاستخداملطبيعةوفقا



تحديد قطع أراضى مملوكة للمحافظات أو الدولة 

وتقييمها ونقلها لصناديق الاستثمار العقارى

:المقترحمحل هذا المواصفات الخاصة بالأراضي
سكنى، )وذلك بالنظر إلى اعتبارات السيولة وتوقيت تحقيق العائد والجاذبية الاستثمار، وأوجه استخدام كل قطعة أرض

....(تجارى، لوجيستى 

القائمةللمدنةملاصقأوداخلمواقعفيالمعنيةالأراضيمنالأكبرالجزءيكونأن:الاقتصاديةللتنميةالقابليةسرعة

وجذبتطويرهالىعالإقبالوتشجيعالأولالعاممنمجزٍ عائدذاتاستثماراتتنفيذفيالبدءيتيحبماالناجحة،العمرانيةوالمجتمعات

.العملاء

والصرفهالميالمدباهظةبمبالغالاستثمارتكلفةتحميللعدمالأراضي،تلكمنقريبةعامةمرافقوجود:العامةالمرافق

.الاستثمارجدوىعلىبالسلبتؤثربعيدة،مسافاتمنوالكهرباءالصحي

ً التسعيرفيالموضوعيةتوخييجب:لتسعيرا والموقعالسوقوضعبارالاعتفيأخذاالعقاري،للتقييمالمصريةللمعاييروفقا

الإسكانلبرنامجالأرضمنأجزاءتوجهأنويمكن...أجلهمنستخصصالتيالغرضإلىإضافةوالمرافقالأرضوحالة

(نقلهاقبلالأرضتقييمفيذلكيراعىأنعلى)الإجتماعي

تهاملكيأوتبعيتهاعلىولاياتتنازعوجودوعدمللتسجيلالأراضيقابلية:الملكيةتوثيق



آليات تطوير المشروعات بواسطة صناديق الاستثمار العقارى

(نقديةاهمتهممسوتكونالعقارىالاستثماربصندوقإضافيينمستثمريندخولحالةفىلاسيما)المباشرةالتنمية.

جيدةوسمعةمتميزةأعمالسابقةذوىعقاريينمطورينمعالشراكة

خلالمنوالتطويرللتنميةالتمويليةالاحتياجاتتوفيرفيالمساهمة:

العقارىالاستثمارصندوقمنتمويلإتاحة(أ)

(مساهمتهمعنكتعويض)عينيةحصصعلىالمطورينمعالتعاقدتضمين(ب)

المشروعاتلبعضسنداتإصدار(ج)

الإيجارعقودأوالعملاءمنالمستحقاتتوريق+العملاءمنالمقدمات(د)

(لاحقةمراحلفي)لهاالمجاورةالمناطقتنميةبدءمعالأراضيمنقطعبعضبيعإعادة

لوجيستي يتنوع الاستثمار العقاري المستهدف بين السكنى والإداري والتجاري وال

لوكذا يتضمن البيع والتأجير بما يحقق أفضل عائد واستدامة في الدخ... 



الانتقال إلى العاصمة الإدارية الجديدة

صول مملوكة للدولةوما يتيحه من فرص لتعزيز القدرة التمويلية والجاذبية الاستثمارية لصناديق الاستثمار العقارى لأ.... 



المعايير المصرية للتقييم العقارى

:مقدمة المعايير

الأساسيات والمفاهيم العامة لممارسة التقييم العقارى•

ميثاق قواعد السلوك لخبراء التقييم العقارى •

:معايير التقييم 

معيار التقييم لحساب القيمة السوقية •

معيار حساب قيمة خلاف القيمة السوقية•

معيار إعداد تقرير التقييم•

:تطبيقات التقييم

منهج التقييم العقارى•

التقييم لخدمة إعداد القوائم المالية•

التقييم لخدمة حالات التمويل•

تقييم  المشروعات والعقارات تحت الإنشاء •

:المذكرات الاسترشادية 

.ةطريقة التكلف-طريقة رسملة الدخل   -طريقة البيع المقارن     

2015صدرت عام 



أهم المزايا التي يحققها مقترح 

صناديق الاستثمار العقاري



لمال تحول الأصل إلى أداة مالية لها تقييم دوري وقوائم مالية وفقاً لقانون سوق ا

مل الجهات العامة لا خبرة لها في التنمية العقارية ومكبلة بإجراءات لا تساعد الع
...العقاري والتعاقدات والترويج 

تنويع محفظة كل صندوق يخفض المخاطر وينوع مصادر الإيراد

ولة يمكن استقطاب أموال مصرية أو عربية لشراء وثائق الصناديق بما يضخ سي
وتنفيذ مشروعات أخرى.... تيسر من تنمية الأصول العقارية بمحفظتها 

ة مباشرة عن حالة شراك... نموذج أيسر كثيراً في تحقيق الشراكة بين القطاع العام والخاص 

مع إحدى جهات المال العام 

ةيمكن استخدام جزء من الوثائق المملوكة لجهة عامة في سداد مستحقات سيادي



هيكل أصول صناديق الاستثمار العقارى

≥ 2/3
رأس المال



المقارنة بين بديل صندوق استثمار عقارى وشركة

عناصر المقارنة

الموضوعية 
والشفافية

ممارسة النشاط مشاركة المستثمرين الادارة



الإدارة1

تيسير دخول مستثمرين آخرين2

.أصعببهاالعمالةومتطلباتمصروفاتهافيوالتحكممتابعتها،أعباءوتحملإدارةتعيينتتطلبالشركة

وجودالحوفىالمالية،للرقابةالعامةالهيئةمنلهامرخصإدارةشركةبواسطةيدارالعقاريالاستثمارصندوق

(2)والمنافسةيحقق(1)بمامختلفةإدارةلشركةمنهاكلإدارةإسناديمكنالمحافظاتمنلعددصندوقمنأكثر

والاستثمارالتنميةمنيسرع(3)والمخاطريخفض

ً عليهمتفق“إدارة”مقابلتتقاضىالصندوقإدارةشركة أيضاً ستحقتأنعليهالمتعارفومن.التعاقدفيسلفا

عليهمتفقرمؤشتجاوزتحاولفيالعقاريالاستثمارصندوقيحققهاالتيالأرباحصافىمنكنسبة“أداءحافز”

استثماريةاسةسيظلفيالمطلوبة،الأنشطةبكافةوالقياموتكلفتهابهاالعمالةعنمسئولةالصندوقإدارةشركة

ً عليهامتفق .مسبقا

ندوقالصفىوثائقكحملةمستثمروندخولإمكانأيسربصورةتتيحالعقاريالاستثمارصناديقصيغة

المشاععلىملكية)بعينهاعقاريةأصوللأيتملكوبدونالصندوقإدارةفيالتدخلبدونأرباحهمنيستفيدون

 ً إشكالياتنبويتجعربيةسياديةصناديقعلىاستثمارفرصعرضيتيحماوهو.(بالصندوقلحصتهموفقا

.بالجمهوريةالمناطقبعضفيالمصريغيرالاستثمار



إجراءات ومحددات ممارسة النشاط وأعمال التنمية3

ناقصاتوالمبالمزايداتالخاصةالقيودمنالكثيرستحكمهاالعامللمالمملوكةمساهمةلشركةالقانونيالشكل

الجهاتمعالتعاقدفيالحركةومرونةالأداءوإيقاعومحدداته،أجوروهيكلالكوادرواستقطابوتوظيف

.والترويجوالتسعيرالاستشارية

فىعوتخضالمالية،للرقابةالعامةالهيئةمنلهامرخصإدارةشركةبواسطةتدارعقارياستثمارصناديق

ئةالهيعنالصادرةالمنظمةوالقراراتالتنفيذيةولائحته(1992لسنة95)المالرأسسوققانونلأحكامعملها

وثائققييمتومتطلباتالماليةقوائمهاإعدادوقواعدالمطلوبةوالإفصاحاتالعقاريالاستثمارصناديقعملبشأن

.تتملكهاالتيالعقاريةوالأصولالصناديق

وجماعةدوقالصنإدارةمجلسوصلاحياتسلطاتحددتالعقاريالاستثمارلصناديقالمنظمةالتشريعيةالقواعد

تغييرمكانيةإوتتيح(الصندوقوثائقفىملكيتهانسبةبحسبالعامةالجهةسيطرةتحتتظلان)الوثائقحملة

.العقاريالاستثمارصندوقإدارةشركة

نداتسمثل)تمويلأدواتوكذاعقاريةشركاتعقارياستثمارصندوقاستثماراتمحفظةتتضمنأنيمكن

علىيعملوبهايقومالتيالمشروعاتتنميةعلىيساعديما(العقاريالمجالفيتعمللشركاتتوريقوسندات

.الدخلمصادرتنويع



الموضوعية والشفافية في تقييم استثمارات المحافظات4

ً بذلكالقيامويمكن...للأسهمتقييمأيإجراءيتطلبلامساهمةلشركةالقانونيالشكل يخضعولا...اختياريا

.جهةأيلرقابة

ً يتمأنالماللسوقالمنظمةالتشريعاتتتطلبعقارياستثمارصندوقحالةفى تقييمويشترطائقهوثتقييمدوريا

.الماليةللرقابةالعامةالهيئةبسجلاتالمقيدينالعقاريالتقييمخبراءمن2بواسطةالعقاريةأصوله



التطويع لدعم وتنمية قطاع

المنشآت الصغيرة 

والمشروعات متناهية الصغر



.خلق بيئة عمل مواتية لاستدامة المشروعات•

ل الخبرة توفر اليات أو هيئات لتقييم مهارات العاملين بالقطاع غير الرسمي التي تم اكتسابها من خلا•

.الامر الذي يمكنهم من الحصول على شهادات معتمدة تؤهلهم للعمل بالقطاع الرسمي. والعمل

كامل تلك الامر الذي يعمل على تشجيع ت. وخاصة في المناطق المهمشةالأساسية البنيةزيادة الانفاق على •

.المشروعات مع المنطق المختلفة في الدولة مما يسهل اقامة مشروعات اكبر على نطاق اوسع

حيث يتم تجميع المشروعات. إنشاء حضانة للمشروعاتيمكن الاستفادة من تجارب الدول ودراسة •

مع وجود إدارة مركزية . سنوات( 5-3)الصغيرة في مكان توفره الدولة له رخصة لمدة زمنية محددة 

.  لخدمة تلك المشروعات

لعمل وزيادة للمشروعات الصغيرة متناهية الصغر لتوفير فرص اتوفيرالقروض متناهيةٌ الصغرالعمل •

ع الغير الدخول، ومن ناحية أخرى، يجب تشجيع الادخار وتوفير قروض الطوارئ لوقاية العاملين بالقطا

.الرسمي من الصدمات والطوارئ

سياسات تتعلق 

بتنمية المشروعات

ةالصغيرة والمتوسط

.التجمعات الصناعية المتخصصة للصناعات الصغيرة والمتوسطة•

.تنمية الريادة والأعمال•

.تأسيس مشروعات صغيرة في مجال المنافذ والخدمات التسويقية المتنقلة•

EgyTraderمشروع إنشاء شبكة التجارة المصرية •

البرامج والمبادرات 

والمشروعات

المقترحة



:تمويل واعداد وتشغيل

غرمناطق للمنشآت الصغيرة وتجمعات متخصصة للمشروعات متناهية الص

الأساسيةوالبنيةالمواقعتهيئة

نمطيةبمساحاتخدمية/إنتاجيةوحداتإنشاء

الاستئجارأوالبيعبتمويلواتاحتها

المشتركةللخدماتمنشآتتأسيس

صيم،تخلمعدات،تمويلىتأجيربنوك،:التمويللخدماتمنافذ

عقارىتمويل




