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 الملخص

یعѧѧد الاسѧѧتثمار العقѧѧاري مѧѧن الركѧѧائز الأساسѧѧیة لتحقیѧѧق التنمیѧѧة العمرانیѧѧة، حیѧѧث     

یسھم في إنشاء مشروعات سكنیة وتجاریة وإداریѧة تلبѧي احتیاجѧات الѧسكان وتعѧزز النمѧو               

یلعب ھذا القطاع دورًا محوریًا في تطویر المدن الجدیدة وتقلیѧل الѧضغط علѧى     . الاقتصادي

المنѧѧѧاطق الحѧѧѧضریة المزدحمѧѧѧة، ممѧѧѧا یѧѧѧسھم فѧѧѧي تحѧѧѧسین مѧѧѧستوى المعیѧѧѧشة وتѧѧѧوفیر بیئѧѧѧة  

كما یؤدي الاستثمار العقاري إلى تحسین البنیة التحتیة من خلال إنѧشاء       . حضاریة متطورة 

 یعѧѧѧزز جѧѧѧودة الحیѧѧѧاة ویѧѧѧشجع المزیѧѧѧد مѧѧѧن      الطѧѧѧرق والمرافѧѧѧق والخѧѧѧدمات العامѧѧѧة، ممѧѧѧا    

 .الاستثمارات

وتѧѧساھم المѧѧشروعات القومیѧѧة الكبѧѧرى، مثѧѧل العاصѧѧمة الإداریѧѧة الجدیѧѧدة ومدینѧѧة      

العلمین الجدیدة، في جذب المستثمرین المحلیین والأجانب، حیث تѧوفر بیئѧة متكاملѧة تѧدعم          

في خلق فرص عمѧل جدیѧدة   بالإضافة إلى ذلك، تساھم ھذه الاستثمارات  . التنمیة المستدامة 

. وزیادة القیمة الاقتصادیة للأراضي والعقѧارات، ممѧا یعѧزز الاقتѧصاد الѧوطني بѧشكل عѧام           

كما أن التѧسھیلات الحكومیѧة، مثѧل قѧوانین التملѧك وبѧرامج التمویѧل العقѧاري، تѧساعد علѧى              

 .تحفیز السوق العقاري وضمان استقراره ونموه المستمر

لوحѧدات الѧسكنیة والتجاریѧة نتیجѧة للنمѧو الѧسكاني         وفي ظل الطلب المتزاید علѧى ا      

والاقتصادي، یظل الاستثمار العقاري أحد العوامل الرئیѧسیة التѧي تѧساھم فѧي تحقیѧق تنمیѧة        

استراتیجیًا للمستثمرین الѧراغبین فѧي تحقیѧق    عمرانیة متوازنة ومستدامة، مما یجعلھ خیارًا  

  .عوائد مضمونة ومستقبلیة
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Abstract 

Real estate investment is     one of the key pillars of urban 

development, as it contributes to the creation of residential, 

commercial, and administrative projects that meet population needs 

and boost economic growth. This sector plays a crucial role in 

developing new cities and reducing pressure on overcrowded urban 

areas, improving living standards and fostering a modern urban 

environment. Additionally, real estate investment enhances 

infrastructure by supporting the construction of roads, utilities, and 

public services, which improves the overall quality of life and 

attracts further investments . 

Major national projects, such as the New Administrative 

Capital and New Alamein City, attract both local and foreign 

investors by offering an integrated environment that supports 

sustainable development. Furthermore, these investments create 

new job opportunities and increase the economic value of land and 

properties, contributing to the overall growth of the national 

economy. Government incentives, including foreign ownership 

laws and mortgage financing programs, help stimulate the real 

estate market and ensure its continuous growth and stability. 
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With the increasing demand for residential and commercial 

units due to population and economic growth, real estate 

investment remains a key driver of balanced and sustainable urban 

development. It is a strategic choice for investors seeking secure 

and long-term returns in a rapidly growing economy. 
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


یُعتبѧѧر الاسѧѧتثمار العقѧѧاري مѧѧن المحركѧѧات الرئیѧѧسیة للاقتѧѧصاد المѧѧصري، حیѧѧث       
یلعب دورًا محوریًا في دعم التنمیة العمرانیة وتطѧویر البنیѧة التحتیѧة، ممѧا یجعلѧھ أحѧد أھѧم            

ویѧشھد الѧسوق   . القطاعات الاستراتیجیة التѧي تѧسھم فѧي تحقیѧق النمѧو الاقتѧصادي المѧستدام          
طѧѧورات متѧسارعة مدفوعѧة بالطلѧب المتزایѧѧد علѧى الوحѧدات الѧѧسكنیة      العقѧاري فѧي مѧصر ت   

لقومیѧѧة التѧѧي أطلقتھѧѧا الدولѧѧة مثѧѧل المѧѧدن    اوالتجاریѧѧة والإداریѧѧة، إضѧѧافةً إلѧѧى المѧѧشروعات   
الجدیѧѧدة والعاصѧѧمة الإداریѧѧة الجدیѧѧدة، والتѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى تخفیѧѧف الѧѧضغط علѧѧى المنѧѧاطق       

 .كان والأنشطة الاقتصادیة للستوازنًاالحضریة القدیمة وتحقیق توزیع أكثر 

وعلى الرغم من النمو الملحوظ في القطاع العقاري خѧلال العقѧود الأخیѧرة، إلا أن        
مѧن أبѧرز   .  تحقیق تنمیѧة عمرانیѧة متوازنѧة ومѧستدامة    تواجھھناك العدید من التحدیات التي  

          ѧكان الفѧى الإسѧز علѧضاربات، والتركیѧاخر ھذه التحدیات ارتفاع أسعار العقارات نتیجة الم
على حساب الإسكان المتوسѧط والمѧنخفض، فѧضلًا عѧن مѧشكلات البنیѧة التحتیѧة فѧي بعѧض           

كѧل ھѧذه العوامѧل    . المناطق الجدیѧدة، وضѧعف التخطѧیط العمرانѧي فѧي بعѧض المѧشروعات          
تثیѧѧѧر تѧѧѧساؤلات حѧѧѧول مѧѧѧدى قѧѧѧدرة الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري علѧѧѧى تحقیѧѧѧق التنمیѧѧѧة العمرانیѧѧѧة       

 .اة للمواطنینالمستدامة، ودوره في تحسین جودة الحی

ومن ھنا، تبѧرز أھمیѧة دراسѧة العلاقѧة بѧین الاسѧتثمار العقѧاري والتنمیѧة العمرانیѧة              
فѧي مѧѧصر، حیѧѧث یھѧدف ھѧѧذا البحѧѧث إلѧى تحلیѧѧل تѧѧأثیر الاسѧتثمارات العقاریѧѧة علѧѧى عملیѧѧة      
التوسѧѧع العمرانѧѧي، ومѧѧدى اسѧѧتجابتھا لاحتیاجѧѧات الѧѧسكان المختلفѧѧة، ودور الدولѧѧة والقطѧѧاع   

كمѧѧا یتنѧѧاول البحѧѧث  .  ھѧѧذه الاسѧѧتثمارات نحѧѧو تحقیѧѧق التنمیѧѧة المتكاملѧѧة  الخѧѧاص فѧѧي توجیѧѧھ 
التحدیات الحالیة التي تواجھ السوق العقاري، ویقدم مقترحات وتوصیات لتعظیم الاسѧتفادة       

 .من الاستثمارات العقاریة في تحقیق تنمیة عمرانیة شاملة ومستدامة
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 واضحة وسیاسات فعالة إن تحقیق تنمیة عمرانیة متوازنة في مصر یتطلب رؤیة
تضمن التوزیع العادل للمشروعات العقاریة، مع التركیز على تطویر البنیة التحتیة 

ومن خلال ھذا البحث، . وتحقیق التكامل بین التخطیط العمراني والاستثمارات العقاریة
سیتم تسلیط الضوء على أھم العوامل المؤثرة في سوق العقارات المصري، وتحلیل 

 الاقتصادیة والاجتماعیة، بما یسھم في تقدیم حلول مبتكرة تدعم التنمیة العمرانیة تأثیراتھ
 .المستدامة وتعزز فرص الاستثمار في القطاع العقاري

 :إشكالیة البحث: أولًا
 تتمثل إشكالیة البحث فى معرفة مدى تأثیر الاستثمار العقارى على التنمیة العمرانیة؟

 أحѧѧѧد الأبعѧѧѧاد الرئیѧѧѧسیة التѧѧѧي تѧѧѧسھم فѧѧѧي النمѧѧѧو   حیѧѧѧث تعتبѧѧѧر التنمیѧѧѧة العمرانیѧѧѧة 
في مصر، یشھد القطاع العقاري توسعًا ملحوظًا نتیجѧة   . الاقتصادي والاجتماعي لأي دولة   

ومѧع ذلѧك، قѧد یكѧون     . للزیادة السكانیة الكبیرة والنمو في طلب الوحدات السكنیة والتجاریѧة    
یجѧة للاسѧتثمار العقѧاري، سѧواء مѧن      ھناك تأثیرات إیجابیة وسلبیة على التنمیة العمرانیѧة نت         

  .خلال المشاریع السكنیة أو التجاریة أو الصناعیة

ولمعالجѧѧة ھѧѧذه الإشѧѧكالیة الرئیѧѧسیة یتطلѧѧب الأمѧѧر الاجابѧѧة علѧѧى الأسѧѧئلة الفرعیѧѧة   
  -:التالیة

 كیف یساھم الاستثمار العقارى فى التنمیة العمرانیة؟  
   ؤثرѧѧى تѧѧة التѧѧصادیة والاجتماعیѧѧل الاقتѧѧاھى العوامѧѧى  مѧѧارى فѧѧتثمار العقѧѧى الاسѧѧعل

  مصر؟
          ةѧѧات التنمیѧѧع متطلبѧѧة مѧѧتثماریة الحالیѧѧة الاسѧѧشروعات العقاریѧѧأثیر المѧѧدى تѧѧا مѧѧم

  المستدامة؟
          مѧѧѧى دعѧѧѧا فѧѧѧدى كفاءتھѧѧѧصر ومѧѧѧى مѧѧѧة فѧѧѧارى المتاحѧѧѧل العقѧѧѧات التمویѧѧѧاھى ألیѧѧѧم

  المستثمرین والمستھلكین؟
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  :أھمیة البحث:ثانیًا

 -:تتبع أھمیة البحث من دراسة

 تثѧѧѧدن       دور الاسѧѧѧة للمѧѧѧصادیة والاجتماعیѧѧѧاد الاقتѧѧѧسین الأبعѧѧѧي تحѧѧѧاري فѧѧѧمار العق

 .والمناطق الحضریة

 تساعد في فھم كیفیة استغلال القطاع العقاري لتحقیق تنمیة مستدامة. 

 تساھم في تقییم فعالیة السیاسات الحكومیة المتعلقة بالاستثمار العقاري. 

     يѧѧرار فѧѧناع القѧѧستثمرین وصѧѧتراتیجیة للمѧѧدم رؤى اسѧѧھ  تقѧѧاري لتوجیѧѧاع العقѧѧالقط

 استثماراتھم بما یخدم التنمیة العمرانیة المستدامة

  :أھداف البحث :ثالثًا

  -:تتمثل أھداف البحث فیما یلى

           يѧاة فѧودة الحیѧسین جѧالتعرف بصورة دقیقة على تأثیر الاستثمار العقاري على تح

 .المناطق الحضریة

 لعمرانیة المستدامة في مصرتحلیل العلاقة بین المشاریع العقاریة والتنمیة ا. 

 تحدید تأثیر الاستثمارات العقاریة على بنیة المدن المصریة. 

 فھم دور السیاسات الحكومیة في تحفیز أو إعاقة الاستثمار العقاري. 

 تقدیم توصیات لتحسین العلاقة بین الاستثمار العقاري والتنمیة العمرانیة. 

  :فروض البحث: رابعًا

  -:فروض رئیسیة تتمثل فیما یلى یقوم البحث على عدة 

    يѧѧة فѧѧة العمرانیѧѧودة التنمیѧѧسین جѧѧى تحѧѧاري علѧѧتثمار العقѧѧابي للاسѧѧأثیر إیجѧѧاك تѧѧھن

 .مصر
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           دماتѧستوى الخѧسین مѧة وتحѧة التحتیѧویر البنیѧي تطѧساھم فѧالاستثمارات العقاریة ت

 .في المدن

        ز   السیاسات الحكومیة غیر المتناسقة قد تحد من فعالیة الاستثمار العقاريѧي تعزیѧف

 .التنمیة العمرانیة المستدامة

  -:منھج البحث: خامسًا

تعتمѧѧد الباحثѧѧة علѧѧى المѧѧنھج الاحѧѧصائي الوصѧѧفي والمѧѧنھج التحلیلѧѧى، وسѧѧتعتمد       

الباحثة أیضًا علѧى المѧنھج الاسѧتقرائي وذلѧك بѧالرجوع الѧى العدیѧد مѧن البیانѧات مѧن خѧلال               

یѧة والѧدوریات العربیѧة والأجنبیѧة      الكتب والأبحاث العلمیة المتخصصة وكذا الرسѧائل العلم       

  .وبعض المواقع الالكترونیة والتقاریر المنشورة

  -:خطة البحث: سادسًا

  ماھیة الاستثمار العقارى: -المبحث الأول 

  مفھوم الاستثمار العقارى وأنواعھ: المطلب الأول

  مفھوم التنمیة العمرانیة وأھمیتھا: المطلب الثانى

  ار العقارى فى التنمیة العمرانیة دور الاستثم: المبحث الثانى

  الإطار الفكرى والقانونى للإستثمارالعقارى : المطلب الأول 

  إنعكاس الاستثمار العقارى على التنمیة العمرانیة فى مصر: المطلب الثانى

  استیراتیجیات تعزیز دور الاستثمار العقارى فى التنمیة العمرانیة : المبحث الثالث

  یات التى تواجھ الاستثمار العقارى فى مصر التحد: المطلب الأول

  .الاستثمار العقارى فى دعم التنمیة العمرانیة: المطلب الثانى
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


  

  :تمھید وتقسیم

ھو جزء أساسي مѧن التنمیѧة الحѧضریة، ویمتلѧك القѧدرة علѧى              الاستثمار العقاري 

 الحاجѧة إلیھѧا وخلѧق وظѧائف جدیѧدة، ومѧع ذلѧك        تحویل المدن، وتوفیر المѧساكن التѧي تمѧس     

یمكѧن أن یكѧѧون لѧھ أیѧѧضًا تѧѧأثیر كبیѧر علѧѧى الاقتѧصاد المحلѧѧي والبیئѧѧة، كمѧا یمكѧѧن أن تكѧѧون       

الاستثمارات العقاریة المدارة بѧشكل صѧحیح حѧافزًا للتغییѧر الاقتѧصادي والبیئѧي الإیجѧابي،         

فѧرص عمѧل فѧي صѧناعة     كما یحفѧز الاسѧتثمار العقѧاري النمѧو الاقتѧصادي مѧن خѧلال خلѧق          

البناء، وتحفیѧز الطلѧب علѧى الѧسلع والخѧدمات مѧن البѧائعین المحلیѧین، بالإضѧافة إلѧى ذلѧك،             

یمكن أن یѧساعد فѧي تنویѧع القاعѧدة الѧضریبیة للمدینѧة، وزیѧادة الإیѧرادات للمѧشاریع العامѧة               

ب علѧى الجانѧ   مثل تحسینات البنیѧة التحتیѧة والحѧدائق والمكتبѧات والمѧدارس ومѧا إلѧى ذلѧك،          

البیئѧѧي، یمكѧѧن للاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة، أن تقلѧѧل مѧѧن اسѧѧتھلاك الطاقѧѧة مѧѧن خѧѧلال تحѧѧسین         

العزل في المباني القائمة أو إضافة التكنولوجیا الخضراء مثل الألواح الشمѧسیة أو          . معاییر

كѧذلك یѧساعد ھѧذا أیѧضًا فѧي تقلیѧل تلѧوث الھѧواء حیѧث أن          . توربینات الریاح إلى الممتلكات  

لتشغیل المنازل والشركات في تلѧك المنطقѧة، بالإضѧافة    . مصادر طاقة أقلھناك حاجة إلى    

إلى ذلك، یمكن أن تزید المساحات الخضراء في المناطق الحضریة، من خѧلال الاسѧتحواذ    

المѧضمنة فѧي التطѧورات الجدیѧد، وتتمتѧع      . على الحدائق أو المساحات المفتوحةالمخصصة    

إذا تѧم القیѧام بھѧا    . ثیر ھائѧل علѧى التنمیѧة الحѧضریة    الاستثمارات العقاریة بإمكانیة إحداث تأ  

علѧى مѧا تقѧدم سѧوف      .بشكل صحیح مع مراعاة كل من النمو الاقتصادي والاستدامة البیئیة    

   -:نقسم ھذا المبحث الى مطلبین اثنین على النحو التالى
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   مفھوم الاستثمار العقارى وأنواعھ:المطلب الأول

  عمرانیة وأھمیتھامفھوم التنمیة ال :المطلب الثانى

  مفھوم التنمیة العمرانیة وأھمیتھا :المطلب الثانى





  

  -:تمھید وتقسیم

یѧѧساھم الإسѧѧتثمار العقѧѧاري فѧѧي تحقیѧѧق التنمیѧѧة الاقتѧѧصادیة فѧѧي أي بلѧѧد مѧѧن خѧѧلال     

لعقѧѧاري العدیѧѧد مѧѧѧن   مѧѧساھمتھ الفعالѧѧة فѧѧي إجمѧѧѧالي النѧѧاتج المحلѧѧي، ویѧѧرتبط بالإسѧѧѧتثمار ا      

و زراعیѧѧة، القطاعѧѧات الإقتѧѧصادیة الأخѧѧرى سѧѧواءً كانѧѧت تجاریѧѧة أو صѧѧناعیة أو خدمیѧѧة أ    

فعندما یتخذ أحد المستثمرین قرار بتنفیذ مشروع ما فإنھ یعمѧل علѧى دفѧع ودعѧم العدیѧد مѧن           

شѧѧركات مѧѧواد البنѧѧاء، الإستѧѧشاریین    : القطاعѧѧات الإقتѧѧصادیة خѧѧلال مѧѧدة معینѧѧة مѧѧن بینھѧѧا     

 .لین ،المستѧѧѧѧشارین القѧѧѧѧانونیین العѧѧѧѧاملون فѧѧѧѧي ھѧѧѧѧذا المجѧѧѧѧال والأیѧѧѧѧدى العاملѧѧѧѧة      والمقѧѧѧѧاو

وتعتبѧѧر الѧѧصناعة العقاریѧѧة مѧѧن أكبѧѧر القطاعѧѧات فѧѧي العѧѧالم، والمحѧѧرك الفعلѧѧي للاقتѧѧصاد         

العالمي والمحلي في كثیر من البلѧدان، ولكѧن ھѧذا یتطلѧب وجѧود بیئѧة ومناخیѧة ملائمѧة مѧن              

منیѧѧة، والتѧѧشریعات القانونیѧѧة، والإداریѧѧة، لتعمѧѧل علѧѧى  الناحیѧѧة الاقتѧѧصادیة، والѧѧسیاسیة والأ

تحفیز نمو ھذا القطاع من جھة، وتشجع الأفراد والمؤسسات على الدخول فیѧھ والإسѧتثمار         

  .في كافة مجالاتھ
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  تعریف الاستثمار العقارى :أولًا

بأنѧѧھ تنظѧѧیم تنمیѧѧة اسѧѧتخدام  (عѧѧرف الأسѧѧتثمار العقѧѧارى فقھѧѧاء الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة  

  )١() وما یتصل بھا تنمیة فى إطار شرع االله عز وجلالأراضى

بأنھ توظیѧف للمѧال بقѧصد التنمیѧة     (كما عرف الاستثمار العقارى عند فقھاء القانون    

  )٢()وزیادة رأس المال فى كل شیئ مستقر بحیزه ثابت فیھ لایمكن نقلھ منھ دون تلف

ؤس الأموال مѧن  على أنھ انتقال لر:كما عرف البعض الاستثمارالأجنبى فى العقار    

الخارج للداخل بھدف تحقیق ربح للمستثمرین الأجانѧب ومѧا یѧنعكس علѧى الدولѧة المѧضیفة           

  .من زیادة الإنتاج والتنمیة

بأنѧھ توظیѧѧف الأمѧѧوال فѧى أمѧѧتلاك الأراضѧѧى   :(كمѧا عѧѧرف مѧن الناحیѧѧة اااقتѧѧصادیة  

نѧѧد والمبѧѧانى، بغѧѧرض اسѧѧتغلالھ ورفѧѧع سѧѧعره فѧѧى المѧѧستقبل والحѧѧصول علѧѧى قیمѧѧة مالیѧѧة ع  

رھنھ أو تأجیره، وعرف أیضًا بأنھ عبارة عѧن ممتلكѧات أومبѧانى والتѧى ینѧتج عنھѧا الѧدخل           

  )٣(.سواء بالإیجا أو إعادة البیع

والاستثمار العقارى ینسحب على كل من الاستثمار المباشѧر سѧواء بنѧاء أو بیѧع أو      

  )٤(.العقارىتأجیر العقارات وأیضًا الاستثمار غیر المباشر عن طریق صنادیق الاستثمار 

                                                             
  شѧѧكرى صѧѧالح إبѧѧراھیم  الѧѧصعیدى، تنظѧѧیم الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة فѧѧى الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة، رسѧѧالة     )١(

  .٧م، ص١٩٩٠دكتوراة،كلیة الشریعة والقانون بالقاھرةسنة  
 القѧانون    محمد محمѧد أحمѧد سѧویلم، الاسѧتثمارات الأجنبیѧة فѧى مجѧال العقѧارات، دراسѧة مقارنѧة بѧین             )٢(

  .٢٣م،ص٢٠٠٩والفقھ الإسلامى ،منشأة المعارف ،سنة 
  حاتم جعفر، منظومة التمویل ودورھا فى تحسین السوق العقارى ،دار النشر مѧصر المعاصرة،سѧنة     )٣(

  ٥م، ص٢٠٠٣
  .١٣٢م، ص٢٠٠٦  حسین جمعة ، التسویق العقارى الحدیث ، دار النھضة العربیة ،سنة )٤(
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فمѧѧصطلح الاسѧѧتثمار العقѧѧارى شѧѧامل فھѧѧو یعبѧѧر عѧѧن القطѧѧاع العقѧѧارى بأكملѧѧھ فمѧѧو   

یѧѧѧشتمل علѧѧѧى قطѧѧѧاع التѧѧѧشیید والبناءویѧѧѧضم أیѧѧѧضًا الأنѧѧѧشطة العقاریѧѧѧة كتجѧѧѧارة الأراضѧѧѧى    

  .والعقارات والاستثمار والتطویر العقارى فى عقارات الدخل السنوى

 أنواع الاستثمار العقارى: ثانیًا

تثمار العقاري من أھѧم وأقѧدم أشѧكال الاسѧتثمار التѧي یعتمѧد علیھѧا الأفѧراد          یُعد الاس 

والѧѧشركات لتحقیѧѧق الأربѧѧاح وتنمیѧѧة رأس المѧѧال، فھѧѧو یتمیѧѧز بالاسѧѧتقرار النѧѧسبي مقارنѧѧةً       

بالاسѧѧتثمارات الأخѧѧرى، مثѧѧل البورصѧѧة أو العمѧѧلات الرقمیѧѧة، ممѧѧا یجعلѧѧھ خیѧѧارًا جѧѧذابًا          

الي والعائد المستدام، ویشمل الاسѧتثمار العقѧاري شѧراء    للمستثمرین الباحثین عن الأمان الم  

العقارات السكنیة والتجاریة والصناعیة والسیاحیة، بالإضافة إلى الاستثمار فѧي الأراضѧي        

وفѧي مѧصر، یѧشھد القطѧاع العقѧاري تطѧورًا       ،  لأغراض التطѧویر أو الاستѧصلاح الزراعѧي       

 الإداریѧѧة الجدیѧدة، والعلمѧѧین  ملحوظѧًا بفѧѧضل المѧشروعات القومیѧѧة الكبѧرى، مثѧѧل العاصѧمة    

الجدیѧѧدة، ومدینѧѧة الجلالѧѧة، التѧѧي جѧѧذبت أنظѧѧار المѧѧستثمرین المحلیѧѧین والأجانѧѧب، كمѧѧا أن       

الزیادة السكانیة المستمرة تساھم في ارتفاع الطلѧب علѧى العقѧارات، ممѧا یعѧزز مѧن فѧرص             

 .الاستثمار في ھذا المجال

ت، وذلѧك بѧسبب التنѧوع     عѧدة مجѧالا  أنواع الاسѧتثمارات العقاریѧة فѧي مѧصر       تشمل

 :الكبیر في السوق العقاري، ومن أبرزھا

 العقارات السكنیة. ١

 سكنیةѧѧشقق الѧѧل    : الѧѧدة مثѧѧدن الجدیѧѧي المѧѧة فѧѧداولًا، خاصѧѧارات تѧѧواع العقѧѧر أنѧѧأكث

 . أكتوبر٦العاصمة الإداریة، التجمع الخامس، و

   اوسѧѧاون ھѧѧل والتѧѧا      : الفلѧѧًد غالبѧѧع وتوجѧѧدخل المرتفѧѧات ذات الѧѧب الفئѧѧي  تناسѧѧف

 .الكمبوندات السكنیة
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   ة           : الشقق الفندقیة والمفروشةѧد إیجاریѧي عوائѧراغبین فѧستثمرین الѧتستھدف الم
 .مرتفعة، خاصة في المناطق السیاحیة

 العقارات التجاریة. ٢

  ةѧѧز التجاریѧѧولات والمراكѧѧي     : المѧѧة فѧѧارات، خاصѧѧن الإیجѧѧة مѧѧد عالیѧѧق عوائѧѧتحق
 . نصرالمناطق الحیویة مثل القاھرة الجدیدة ومدینة

   ةѧي           : المكاتب الإداریѧة فѧة والدولیѧشركات المحلیѧع الѧع توسѧا مѧب علیھѧازداد الطل
 .مصر

   دمات  : العیادات والمراكز الطبیةѧتعد استثمارًا مربحًا نظرًا لحاجة السوق إلى الخ
 .الصحیة المتطورة

 العقارات الصناعیة. ٣

  ستودعاتѧѧازن والمѧѧالمخ :    ѧѧصانع، وتنتѧѧستیة والمѧѧشركات اللوجѧѧة للѧѧي مھمѧѧشر ف
 )١(. أكتوبر٦المدن الصناعیة مثل العاشر من رمضان و

   ستثمرین     : المصانع والمناطق الصناعیةѧذب المѧة لجѧوافز الحكومیѧتستفید من الح
 .إلى القطاع الصناعي

 العقارات السیاحیة. ٤

  اتѧѧادق والمنتجعѧة،  : الفنѧѧشیخ، الغردقѧѧرم الѧѧل شѧѧساحلیة مثѧѧاطق الѧѧي المنѧѧشر فѧѧتنت
 .والساحل الشمالي

 تلقى رواجًا بین المستثمرین الباحثین عن عوائد     : الیھات والوحدات السیاحیة  الش
 .إیجاریة موسمیة

                                                             
  .٤٥، ص٢٠٠٠ییم الاستثمارات، دار الكتب العلمیة القاھرة، سنة النشرحامد الخضیرى، تق   )١(
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 الاستثمار في الأراضي. ٥

 یشتریھا المستثمرون لتطویر مشاریع سكنیة أو تجاریة: أراضي البناء. 

 تشھد اھتمامًا متزایدًا مع التوسع في المشروعات الزراعیة : الأراضي الزراعیة

 .حوالاستصلا

 )REITs(صنادیق الاستثمار العقاري . ٦

توفر فرصة للاستثمار في العقارات دون الحاجة لامتلاكھا مباشرة، وھي خیار 

  )١(.مناسب لمن یبحثون عن دخل مستقر بدون إدارة مباشرة للعقارات

  أھمیة الاستثمار العقارى:ثالثًا

 الحالى، وذلك لتلبیة یعد الاستثمار العقارى من أھم مجالات الاستثمار فى العصر

حاجات الانسان للسكن، لھ ولأسرتھ، ویعد أیضًا الاستثمار العقاري من أكثر أنواع 

الاستثمارات أمانًا واستقرارًا، نظرًا لما یتمتع بھ من مزایا عدیدة تؤثر بشكل إیجابي على 

 )٢(:الاقتصاد والمستثمرین الأفراد على حد سواء، وتتمثل أھمیتھ فیما یلي

 تقرار والأمان الماليالاس .١

یُعتبر العقار من الأصول الملموسة التي تحتفظ بقیمتھا على المدى الطویل، مما 

 .یجعلھ ملاذًا آمنًا ضد التضخم والتقلبات الاقتصادیة
                                                             

(1) KIM, Hyung Min. International real estate investment and urban 
development: an analysis of Korean activities in Hanoi, Vietnam. Land Use 
Policy, 2020. 13. David (S): Essentials of Real Estate Investment, 2007 . 

(2) KUMAR, Sandeep; TALASILA, Viswanath; PASUMARTHY, 
Ramkrishna. A novel architecture to identify locations for Real Estate 
Investment. International Journal of Information Management, 2021.34 
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 تحقیق عوائد مالیة مستدامة .٢

یوفر العقار عوائد مالیة دوریة من خلال الإیجارات، إلى جانب إمكانیة تحقیق 

 .عند إعادة البیع بعد زیادة قیمتھ السوقیةأرباح كبیرة 

 تنوع فرص الاستثمار .٣

یتیح الاستثمار العقاري خیارات متعددة، مثل العقارات السكنیة، والتجاریة، 

  )١(.والصناعیة، والسیاحیة، مما یمنح المستثمرین مرونة في اختیار الأنسب لھم

 دعم الاقتصاد الوطني .٤

نمو الاقتصادي من خلال توفیر فرص عمل یساھم القطاع العقاري في تحفیز ال

في مجالات البناء والتطویر العقاري، إلى جانب دعم الصناعات المرتبطة مثل الأسمنت 

 .والحدید والأخشاب

 تنمیة المناطق العمرانیة .٥

یُساعد الاستثمار العقاري في تطویر المدن الجدیدة وتحسین البنیة التحتیة، مما 

 . وخدمات متطورة للسكانیسھم في توفیر مساكن حدیثة

 حمایة المستثمر من تقلبات الأسواق المالیة .٦

بالمقارنة مع الأسھم أو العملات الرقمیة، یكون العقار أقل عرضة للتقلبات 

 .الحادة، مما یجعلھ استثمارًا آمنًا على المدى الطویل

                                                             
یة، ست طرق أساسیة لتحقیق ثѧروة مѧن تجѧارة العقѧارات،     كینیث دى، روزین، الاستثمارات العقار    )١(

  .١٦٥،ص٢٠١٩ترجمة عائشة حمدى، مجموعة النیل العربیة، سنة النشر 
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 الاستفادة من التمویل العقاري .٧

         ѧًاري قروضѧل العقѧركات التمویѧوك وشѧارات،     تتیح البنѧي العقѧتثمار فѧسھل الاسѧا ت

 .مما یساعد المستثمرین على تنمیة أعمالھم بأقل رأس مال ممكن

 زیادة الطلب مع النمو السكاني .٨

تزداد الحاجة إلى الوحدات السكنیة والتجاریة مع زیادة عدد الѧسكان، ممѧا یѧضمن         

 )١(.استمرار ارتفاع الطلب على العقارات وتحقیق عوائد جیدة

 ستفادة من الإعفاءات الضریبیةإمكانیة الا .٩

فѧي بعѧѧض الѧѧدول، یѧѧتم مѧѧنح مزایѧѧا ضѧѧریبیة للمѧѧستثمرین العقѧѧاریین، مثѧѧل تخفѧѧیض   

 .الضرائب على الإیجارات أو إعفاءات للمشروعات التنمویة

 القدرة على التحكم في الاستثمار .١٠

    ىѧѧرة علѧѧیطرة مباشѧѧاري سѧѧستثمر العقѧѧك المѧѧرى، یمتلѧѧتثمارات الأخѧѧلاف الاسѧѧبخ

 .ا یمكنھ من تحسین العقار وتطویره لزیادة قیمتھ السوقیةأصولھ، مم

لھذا، یُعѧد الاسѧتثمار العقѧاري خیѧارًا اسѧتراتیجیًا للأفѧراد والѧشركات البѧاحثین عѧن           

  . عوائد مستقرة وأصول ذات قیمة متزایدة

                                                             
محمد محمود عبد االله یوسف، أثر الامتداد الصناعى فى المدن الجدیدة على توطین السكان، دراسѧة        )١(

توراة كلیة الاقتصاد والعلوم السیاسیة، تطبیقیة على مدینتى العاشر من رمضان والسادات، رسالة دك
  .٧٦،ص ٢٠١٣جامعة القاھرة،سنة 
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


 

لأساسیة لتحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة فѧي أي     التنمیة العمرانیة تعد من أھم الركائز ا     
دولة، حیث تھدف إلى تحسین البیئة الحضریة والریفیة من خلال تخطیط وتنظѧیم اسѧتخدام    

فѧѧي ظѧѧل التحѧѧدیات   . الأراضѧѧي، وتطѧѧویر البنیѧѧة التحتیѧѧة، وتحѧѧسین جѧѧودة الحیѧѧاة للѧѧسكان      
ضѧرورة ملحѧة لمواكبѧة    السكانیة والاقتصادیة والبیئیة المتزایدة، أصبحت التنمیة العمرانیة    

النمѧѧѧو الѧѧѧسكاني، وتقلیѧѧѧل الѧѧѧضغط علѧѧѧى المѧѧѧدن الكبѧѧѧرى، وتعزیѧѧѧز التنمیѧѧѧة الاقتѧѧѧѧصادیة          
في مصر تحظى التنمیѧة العمرانیѧة باھتمѧام كبیѧر مѧن الدولѧة، حیѧث یجѧري              و والاجتماعیة،

تنفیѧѧѧذ العدیѧѧѧد مѧѧѧن المѧѧѧشروعات القومیѧѧѧة مثѧѧѧل إنѧѧѧشاء المѧѧѧدن الجدیѧѧѧدة، وتطѧѧѧویر المنѧѧѧاطق     
 ѧѧشوائیة، وتحѧѧة      العѧѧق رؤیѧѧدف تحقیѧѧك بھѧѧة، وذلѧѧق العامѧѧلات والمرافѧѧبكات المواصѧѧسین ش

ومѧن ھنѧا، تبѧرز    .  التي تسعى إلى بناء مجتمعات عمرانیة متكاملة ومѧستدامة      ٢٠٣٠مصر  
أھمیѧѧة التنمیѧѧة العمرانیѧѧة كوسѧѧیلة لتحقیѧѧق التѧѧوازن بѧѧین النمѧѧو الѧѧسكاني والمѧѧوارد المتاحѧѧة،     

  .لاجتماعیة بین مختلف المناطقوتعزیز الاقتصاد الوطني، وتحقیق العدالة ا

 مفھوم التنمیة العمرانیة: أولًا

التنمیة العمرانیة تعني عملیات التخطیط والتطویر التي تھدف إلى تحѧسین البیئѧة           
العمرانیة من خلال إنشاء وتحدیث المساكن والبنیѧة التحتیѧة والخѧدمات العامѧة، مѧع تحقیѧق            

  ѧѧوارد المتاحѧѧسكاني والمѧѧو الѧѧین النمѧѧوازن بѧѧیط   . ةالتѧѧل التخطѧѧب مثѧѧدة جوانѧѧشمل عѧѧي تѧѧوھ
الحضري، وإدارة الأراضي، وتطѧویر المنѧاطق العѧشوائیة، وتحѧسین شѧبكات المواصѧلات        

 )١(.والمرافق
                                                             

  محمد محمود عبد االله یوسف، أثر الامتداد الصناعى فى المدن الجدیدة على توطین السكان، دراسة  )١(
تطبیقیة على مدینتى العاشر من رمضان والسادات، رسالة دكتوراة كلیة الاقتصاد والعلوم السیاسیة، 

  .١٢٤سنة،ص٢٠١٣ة القاھرة،جامع
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 تعریف التنمیة العمرانیة: ثانیًا 

التنمیѧѧة العمرانیѧѧة ھѧѧي عملیѧѧة منظمѧѧة تھѧѧدف إلѧѧى توجیѧѧھ النمѧѧو العمرانѧѧي بѧѧشكل     

تكامѧѧل للأراضѧѧي والمبѧѧاني والبنیѧѧة التحتیѧѧة، بمѧѧا  مѧѧستدام مѧѧن خѧѧلال التخطѧѧیط والتطѧѧویر الم

 .یعزز من جودة الحیاة للسكان ویدعم الاقتصاد المحلي ویحافظ على الموارد البیئیة

 أھداف التنمیة العمرانیة: ثالثًا

 مѧѧن خѧѧلال تقلیѧѧل اسѧѧتھلاك المѧѧوارد الطبیعیѧѧة وحمایѧѧة    تحقیѧѧق التنمیѧѧة المѧѧستدامة  .١

 )١(.البیئة

 .توفیر مساكن مناسبة وخدمات متكاملة للسكان عبر تحسین جودة الحیاة .٢

 لѧѧضمان توزیѧѧع عمرانѧي متѧѧوازن بѧین المنѧѧاطق الѧѧسكنیة   تنظѧیم اسѧѧتخدام الأراضѧي   .٣

 .والتجاریة والصناعیة

 . وتوفیر بیئة عمرانیة أكثر أمانًا وصحةمكافحة العشوائیات .٤

 . مثل الطرق والكھرباء والصرف الصحي والمیاهتطویر البنیة التحتیة .٥

 . من خلال دعم المشاریع الاستثماریة والسیاحیةالنمو الاقتصاديتعزیز  .٦

 بین المناطق الحضریة والریفیة لضمان العدالة في توزیѧع  تقلیل الفجوات التنمویة  .٧

 .الخدمات

                                                             
(1)  EL GIUDICE, Vincenzo, et al. Real estate investment choices and decision 

support systems. Sustainability, 2019. 
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  أھمیة التنمیة العمرانیة في مصر: رابعًا

   سكانیةѧѧادة الѧѧتیعاب الزیѧѧة       اسѧѧمة الإداریѧѧل العاصѧѧدة مثѧѧدن جدیѧѧشاء مѧѧلال إنѧѧن خѧѧم 

 .علمین الجدیدةوال

   شوائیاتѧѧѧة العѧѧѧل    مكافحѧѧѧل مثѧѧѧѧادة التأھیѧѧѧشروعات إعѧѧѧر مѧѧѧѧة " عبѧѧѧѧاة كریمѧѧѧحی" 

 ."الأسمرات"و

 من خلال مشروعات التطویر العقاري والإنشاءاتتوفیر فرص عمل . 

 بین الدلتا والصعید وسیناء والمناطق الساحلیةتحقیق التوازن الإقلیمي . 

   ر      تحسین البنیة التحتیةѧشروعات الطѧلال مѧارات     من خѧرو والقطѧاري والمتѧق والكب

 .السریعة

 من خلال إنشاء مناطق استثماریة وسیاحیة حدیثةدعم التنمیة الاقتصادیة . 

 مѧѧѧن خѧѧѧلال تنمیѧѧѧة عمرانیѧѧѧة متكاملѧѧѧة   ٢٠٣٠تѧѧѧسعى مѧѧѧصر إلѧѧѧى تحقیѧѧѧق رؤیѧѧѧة   

ومستدامة، تضمن تحسین مستوى المعیشة وتعزز مѧن مكانتھѧا الاقتѧصادیة علѧى المѧستوى        

  .الإقلیمي والدولي
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


  

  :تمھید وتقسیم

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ھѧѧو أحѧѧد المحركѧѧات الرئیѧѧسیة للتنمیѧѧة العمرانیѧѧة فѧѧي مѧѧصر،   
حیѧѧث یѧѧѧسھم بѧѧشكل كبیѧѧѧر فѧѧي تطѧѧѧویر المѧѧدن الجدیѧѧѧدة، وتحѧѧسین البنیѧѧѧة التحتیѧѧة، وزیѧѧѧادة       

وفیمѧا  . على تلبیة احتیاجات الѧسكان المتزایѧدة  المعروض من الوحدات السكنیة، مما یساعد   
وعلѧى مѧا تقѧدم سѧوف نقѧسم ھѧذا المبحѧث الѧى مطلبѧین اثنѧین علѧى النحѧو             : یلي أبرز أدواره  

  -:التالى

  الإطار الفكرى والقانونى للاستثمارالعقارى : المطلب الأول 

   إنعكاس الاستثمار العقارى على التنمیة العمرانیة فى مصر:  المطلب الثانى





  

  :تمھید وتقسیم

یستند الاستثمار العقاري في مصر إلى مجموعѧة مѧن الأطѧر الفكریѧة و القانونیѧة          

و المفѧѧѧاھیم الاقتѧѧѧصادیة والاجتماعیѧѧѧة التѧѧѧي تعѧѧѧزز دوره فѧѧѧي تحقیѧѧѧق التنمیѧѧѧة العمرانیѧѧѧة         

  )١( :س الفكریة لھذا الاستثمار فیما یليوالاستقرار الاقتصادي، ویمكن تلخیص الأس

                                                             
  .١٢٣،ص٢٠١٩كینیث دى، روزین، الاستثمارات العقاریة،  مرجع سابق، سنة النشر     )١(
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  الإطار الفكرى للاستثمار العقارى فى مصر: أولًا

 العقار كأصل اقتصادي طویل الأجل .١

یُعد العقار أحد أكثر الأصول استقرارًا، حیث یتمیز بقدرتھ علѧى الاحتفѧاظ بالقیمѧة        

سѧѧتثماریة الأخѧѧرى مثѧѧل بمѧرور الوقѧѧت، كمѧѧا أنѧѧھ یُعتبѧر اسѧѧتثمارًا آمنѧѧًا مقارنѧѧة بѧالأدوات الا   

 .الأسھم أو العملات الرقمیة

 دور الاستثمار العقاري في التنمیة المستدامة .٢

، مѧѧن خѧѧلال ٢٠٣٠یѧѧُساھم فѧѧي التوسѧѧع العمرانѧѧي المخطѧѧط، وتحقیѧѧق رؤیѧѧة مѧѧصر  

إنشاء مدن جدیѧدة تتѧوفر فیھѧا جمیѧع الخѧدمات الأساسѧیة، ممѧا یقلѧل مѧن التكѧدس فѧي المѧدن                  

 .القدیمة

 قتصاديتحفیز النمو الا .٣

یسھم القطاع العقاري في تحفیز العدید من الصناعات المرتبطѧة مثѧل مѧواد البنѧاء،      

 .والتشیید، والخدمات الھندسیة، مما یزید من الناتج المحلي الإجمالي

 تحقیق التوازن بین العرض والطلب .٤

یعمѧѧل الاسѧѧتثمار العقѧѧاري علѧѧى تلبیѧѧة احتیاجѧѧات الѧѧسوق مѧѧن الوحѧѧدات الѧѧسكنیة،       

 .الصناعیة، مما یساعد في تحقیق الاستقرار في سوق العقاراتالتجاریة، و

 تشجیع الشراكة بین القطاعین العام والخاص .٥

تعتمѧѧد الدولѧѧة فѧѧي تنفیѧѧذ مѧѧشروعاتھا العقاریѧѧة الكبѧѧرى علѧѧى الѧѧشراكة مѧѧع القطѧѧاع      

  )١(.الخاص، مما یتیح للمستثمرین فرصًا كبیرة للمساھمة في التنمیة العمرانیة
                                                             

   .٢٥، ص١،٢٠١٤ العقارى، دائرة القضاء، أبو ظبى، طولاء الدین محمد ابراھیم، التطویر )١(
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 قانوني للاستثمار العقاري في مصرالإطار ال: ثانیًا

یحكم الاستثمار العقاري في مصر مجموعة من القوانین والتشریعات التѧي تھѧدف     

إلѧѧى تنظѧѧیم الѧѧѧسوق العقѧѧاري وحمایѧѧة حقѧѧѧوق المѧѧستثمرین والمѧѧستھلكین، ومѧѧѧن أھѧѧم ھѧѧѧذه        

 :القوانین

 قانون الاستثمار العقاري. ١

الحѧѧѧوافز والѧѧѧضمانات  ٢٠١٧ لѧѧѧسنة ٧٢حѧѧѧدد قѧѧѧانون الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري رقѧѧѧم   

المقدمѧѧѧة للمѧѧѧستثمرین فѧѧѧي القطѧѧѧاع العقѧѧѧاري، حیѧѧѧث یѧѧѧوفر تѧѧѧسھیلات ضѧѧѧریبیة وإعفѧѧѧاءات  

 .جمركیة للمشروعات العقاریة الكبرى

 قانون التصالح في مخالفات البناء. ٢

 لتقنین أوضاع العقارات المخالفѧة، ممѧا سѧاعد    ٢٠١٩ لسنة ١٧صدر القانون رقم  

 .ل العشوائیاتفي تنظیم السوق العقاري وتقلی

 قانون التمویل العقاري. ٣

 عملیѧѧات التمویѧѧل العقѧѧاري، حیѧѧث یѧѧسھل   ٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨یѧѧنظم القѧѧانون رقѧѧم  

حصول الأفѧراد علѧى قѧروض لѧشراء الوحѧدات الѧسكنیة بفوائѧد میѧسرة، ممѧا یعѧزز الطلѧب               

 .على العقارات

 قانون الشھر العقاري والتسجیل العقاري. ٤

، تѧѧم تѧѧسھیل إجѧѧراءات تѧѧسجیل العقѧѧارات، ممѧѧا  ٢٠٢٢ لѧѧسنة ٩وفقѧѧًا للقѧѧانون رقѧѧم 

 .یساعد في توثیق الملكیات وحمایة المستثمرین من النزاعات القانونیة
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 قانون الضریبة العقاریة. ٥

 فѧѧرض الѧضرائب علѧى العقѧارات المبنیѧѧة،    ٢٠٠٨ لѧسنة  ١٩٦یѧنظم القѧانون رقѧم    

 .مع إعفاء العقارات الأقل من قیمة معینة لحمایة محدودي الدخل

  قانون حمایة المستھلك في القطاع العقاري.٦

یھѧѧѧدف إلѧѧѧى حمایѧѧѧة حقѧѧѧوق المѧѧѧشترین مѧѧѧن عملیѧѧѧات الاحتیѧѧѧال العقѧѧѧاري، وإلѧѧѧزام    

 )١(.الشركات العقاریة بتقدیم عقود واضحة وضمانات للمشترین

 قوانین تملك الأجانب للعقارات. ٧

  قѧѧѧارات وفقѧѧѧًا للقѧѧѧرارات الحكومیѧѧѧة الأخیѧѧѧرة، أصѧѧѧبح بإمكѧѧѧان الأجانѧѧѧب تملѧѧѧك الع    

  فѧѧѧي مѧѧѧصر بѧѧѧѧشروط معینѧѧѧة، ممѧѧѧا یعѧѧѧѧزز مѧѧѧن جاذبیѧѧѧة الѧѧѧѧسوق العقѧѧѧاري للاسѧѧѧѧتثمارات        

 .الخارجیة

  مدى تأثیر الأزمات الاقتصادیة على الاستثمارالعقارى: ثالثًا

یعتبر الاستثمار العقѧاري مѧن أكثѧر القطاعѧات تѧأثرًا بالأزمѧات الاقتѧصادیة، نظѧرًا             

ار الفائѧدة، وتكѧѧالیف مѧواد البنѧاء، والطلѧѧب    لارتباطѧھ المباشѧر بعوامѧل مثѧѧل التѧضخم، وأسѧع     

وفي مصر، تأثر القطاع العقاري بالعدید مѧن الأزمѧات الاقتѧصادیة         . على الوحدات السكنیة  

  . العالمیة والمحلیة، مما أدى إلى تغیرات ملحوظة في السوق

                                                             
 حѧول حمایѧة المѧستھلك ، نѧشر فѧى الجریѧدة الرسѧمیة        ٢٠١٨لѧسنة  ١٨١قѧانون رقѧم   ١٥ نصت المѧادة   )١(

  .١٣/٩/٢٠١٨، تاریخ النشر ٣٧العدد 
فقد نصت المѧادة علѧى بعѧض المحѧاذیر  والقواعѧد التѧى تѧنظم عملیѧات بیѧع الوحѧدات العقاریѧة، ةفقѧد                 

ت الشركات العقاریة أنھ لایجوز الاعلان عن حجز وحدات عقاریة أو التعاقد على بیعھا أو بیع    ألزم
  .الأراضى المعدة للبناء وتقسیمھا إلا بعد الحصول على ترخیص وفقًا للأحكام
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 )١(تأثیر الأزمات الاقتصادیة على العقارات: أولًا

 ارتفاع أسعار مواد البناء .١

زمѧѧѧات الاقتѧѧѧصادیة، مثѧѧѧل التѧѧѧضخم العѧѧѧالمي أو انخفѧѧѧاض قیمѧѧѧة الجنیѧѧѧھ   تѧѧѧؤدي الأ
، ممѧا یزیѧد   الحدیѧد، والأسѧمنت، والأخѧشاب   المصري، إلى ارتفاع أسعار مѧواد البنѧاء مثѧل            

 .من تكلفة تنفیذ المشروعات العقاریة

 زیادة أسعار العقارات .٢

ریѧة، ممѧا قѧد    نتیجة لارتفاع تكالیف البنѧاء، ترتفѧع أسѧعار الوحѧدات الѧسكنیة والتجا          
 )٢(. بسبب تراجع القدرة الشرائیة لدى المواطنینتباطؤ عملیات البیع والشراءیؤدي إلى 

 تراجع القدرة الشرائیة للمواطنین .٣

مع ارتفاع معدلات التضخم، تنخفض القѧوة الѧشرائیة للمѧستھلكین، ممѧا یѧؤدي إلѧى        
الفѧѧѧاخر انخفѧѧѧاض الطلѧѧѧب علѧѧѧى شѧѧѧراء الوحѧѧѧدات الѧѧѧسكنیة، خاصѧѧѧة فѧѧѧي فئѧѧѧات الإسѧѧѧكان      

 .والمتوسط

 ارتفاع أسعار الفائدة وتأثیرھا على التمویل العقاري .٤

عنѧѧدما ترتفѧѧع أسѧѧعار الفائѧѧدة لمواجھѧѧة التѧѧضخم، یѧѧصبح الحѧѧصول علѧѧى قѧѧروض       
تمویل عقاري أكثر تكلفة، مما یحѧد مѧن قѧدرة الأفѧراد علѧى شѧراء الوحѧدات الѧسكنیة بنظѧام            

 .الأقساط

                                                             
محمѧѧد نѧѧدا لبѧѧدة، الاسѧѧتثمار العقѧѧارى ودوره فѧѧى حѧѧدوث الأزمѧѧة المالیѧѧة العالمیѧѧة، دراسѧѧة فقھیѧѧة          )١(

  .٩٨، ص٢٠١٣ارنة، دار الوفاءللطباعة والنشر، سنة ،اقتصادیة مق
(2) HARTZELL, Jay C.; SUN, Libo; TITMAN, Sheridan. The effect of 

corporate governance on investment: evidence from real estate investment 
trusts. Real Estate Economics, 2006    
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 تراجع الاستثمارات الأجنبیة .٥

زمات الاقتصادیة، قد یتردد المستثمرون الأجانѧب فѧي ضѧخ أمѧوالھم        في أوقات الأ  

فѧѧي الѧѧسوق العقѧѧاري المѧѧصري بѧѧسبب تقلبѧѧات سѧѧعر الѧѧصرف أو عѧѧدم وضѧѧوح الѧѧسیاسات     

  )١(.الاقتصادیة

 زیادة المعروض العقاري وانخفاض الطلب

فѧѧي بعѧѧض الأحیѧѧان، تѧѧؤدي الأزمѧѧات الاقتѧѧصادیة إلѧѧى زیѧѧادة عѧѧدد المѧѧشروعات         

وضѧѧة مقارنѧѧة بحجѧѧم الطلѧѧب، ممѧѧا یѧѧؤدي إلѧѧى تبѧѧاطؤ حركѧѧة البیѧѧع وركѧѧود       العقاریѧѧة المعر

 .السوق

 تحول المستثمرین إلى الاستثمار في الأصول الآمنة .٦

خѧѧѧلال الأزمѧѧѧات، یلجѧѧѧأ بعѧѧѧض المѧѧѧستثمرین إلѧѧѧى اسѧѧѧتبدال اسѧѧѧتثماراتھم العقاریѧѧѧة   

بأصول أخرى مثل الذھب أو العمѧلات الأجنبیѧة، ممѧا قѧد یѧؤدي إلѧى انخفѧاض الѧسیولة فѧي            

 .القطاع العقاري

 استراتیجیات التعامل مع تأثیر الأزمات الاقتصادیة على العقارات: ثانیًا

 تنویع المنتجات العقاریة .١

  یجѧѧѧѧѧب علѧѧѧѧѧى المطѧѧѧѧѧورین العقѧѧѧѧѧاریین تقѧѧѧѧѧدیم مѧѧѧѧѧشروعات تѧѧѧѧѧستھدف مختلѧѧѧѧѧف      

  الفئѧѧѧات الاجتماعیѧѧѧة، ولѧѧѧیس فقѧѧѧط الإسѧѧѧكان الفѧѧѧاخر، لѧѧѧضمان اسѧѧѧتمرار الطلѧѧѧب فѧѧѧي ظѧѧѧل    

 .الأزمات

                                                             
  .٢٣ص،٢٠١٥عقارى، الموسوعة الحرة، سنة النشر سامى سویلم، الاستثمار ال    )١(
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 یل العقاري منخفض الفائدةتعزیز التمو .٢

یمكن للحكومة والبنوك تقدیم برامج تمویѧل عقѧاري میѧسرة بأسѧعار فائѧدة مخفѧضة         

 .لتشجیع المواطنین على شراء الوحدات السكنیة

 تشجیع الاستثمار الأجنبي عبر حوافز اقتصادیة .٣

 للمѧѧѧستثمرین الأجانѧѧѧب، مثѧѧѧل تѧѧѧسھیل إجѧѧѧراءات تملѧѧѧك   حѧѧѧوافز اسѧѧѧتثماریةتقѧѧѧدیم 

 .وضمان استقرار سعر الصرفالعقارات، 

 تطویر المدن الجدیدة بتكالیف أقل .٤

تشجیع تنفیذ مشروعات إسكان منخفضة التكلفة لمواكبة انخفاض القѧدرة الѧشرائیة        

 )١(.لدى المواطنین

 تحفیز السوق من خلال مبادرات حكومیة .٥

التѧѧѧي تѧѧوفر وحѧѧѧدات بأسѧѧعار مناسѧѧѧبة    "سѧѧѧكن لكѧѧل المѧѧѧصریین "مثѧѧل مبѧѧادرات   

ѧѧدودي ومتوسѧѧات    لمحѧѧي أوقѧѧى فѧѧاري حتѧѧشاط العقѧѧتمراریة النѧѧضمن اسѧѧا یѧѧدخل، ممѧѧطي ال

  .الأزمات

  

                                                             
حسب االله الكفراوى، ادارة المدن الجدیدة، مركز دراسات واستشارات الادارة العامة، كلیة الاقتصاد   )١(

  .١٥٦،ص٢٠١٦والعلوم السیاسیة، جامعة القاھرة
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
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  :تمھید وتقسیم

یلعѧѧب الاسѧѧتثمار العقѧѧارى فѧѧى التنمیѧѧة العمرانیѧѧة فѧѧى مѧѧصر دورًا محوریѧѧًا وفقѧѧاً      

  .٢٠٣٠لاقتصادى لخطة التنمیة الاقتصادیة والاصلاح ا

  )١(جدول رقم 

  )٢٠٢١-٢٠١٦(یبین حجم الاستثمارات العقاریة لكلًا من القطاع العام والخاص من 

  

  ٢٠٢١اعداد الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة عام / المصدر

یتضح من الجدول السابق نسبة كلًا من القطاع العام والخاص عن الفترة من 

 وھو مایبین استحواذ القطاع الخاص  ھو المھیمن  على ٢٠٢١إلى عام ٢٠١٦

الاستثمارات العقاریة  على تلك الفترة سواء ملكیة خاصة أو أنشطة عقاریة ، ویرجع 
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 وتضرر العدید من المنشأت والأبنیة فقامت ٢٠١١السبب فى ذلك اندلاع الثورة عام 

 تستثمر الدولة فى العقارات فى تلك الفترة، الدولة بإعادة بناء ھذه المؤسسات ولذلك لم

 وبدأت الدولة بخطط إصلاحیة تنمویة ٢٠١٤واستعاد النشاط العقارى عافیتھ من عام 

وتوالت .فقامت الشركات الاستثماریة بالإلتفات مع الدولة للاستثمار العقارى مجددًا

لممیزة والأكثر الصغیرة والكبیرة وا( اطروحات وزارة الاسكان العدید من الأراضى 

أمام كلًا من المستثمرین والأفراد من ھذه الأراضى تستخدم كنشاط صناعى ) تمیزًا

صناعى بعدد من المدن مثل الشروق ومایو بالإضافة إلى تخصیص عدد كبیر من 

الوحدات الصناعیة الجاھزة  فى بعض المدن كالعاشر من رمضان ، وفى عام 

لتخدم مختلف الشرائح كبیر من الوحدات  الاسكان بطرح عدد قامت وزارة٢٠٢٢

المجتمعیة مثل شقق الاسكان الاجتماعى  ومشروع سكن ودار وجنة مصر، أما الاسكان 

 تقدم للحجز ٢٠٢٢ حتى عام ٢٠١٤ اعلانًا منذ عام ١٦الاجتماعى فقد طرحت الوزارة 

ألف وحدة  وبلغ عدد المستفدین بالتمویل ٤٦٥ ملیون مواطن وبلغ عدد الوحدات ١٫٥بھا 

ملیار جنیھ نقدى من ٧٫٤ألف مستفید بمبلغ ملیار جنیھ تمویل عقارى ، ٤٤٩العقارى 

  )١(.شركات للتمویل العقارى٨بنكًاو٢٢خلال 

                                                             
 ملیѧار جنیѧھ   ٣٫١٣٤  ارتفع إجمالى رؤوس الأموال شركات التمویل العقارى العاملة بالسوق لیسجل   )١(

وفقѧًا لتقѧѧاریر  % ١٩٫٢ بمعѧدل نمѧѧو  ٢٠٢١ملیѧار جنیѧѧھ بنھایѧة   ٢٫٦٢٩، مقابѧѧل ٢٠٢٢بنھایѧة سѧبتمبر   
شѧركة  ١٦اشارت ارتفاع عدد الشركات الحاصلة على رخصة مزاوالة نѧشاط التمویѧل العقѧارى إلѧى      

  .٢٠٢٢بنھایة سبتمبر 
         ѧن الربѧة عѧة المالیѧة للرقابѧة العامѧاریر الھیئѧشفت تقѧا كѧام   كمѧث لعѧل   ٢٠٢٢ع الثالѧالى التمویѧأن إجم 

 ملیار جنیھ وكشفت الھیئة ١٩١الممنوح من خلال الھیئات الخاضعة للرقابة  من الھیئة بلغت قیمتھا        
 ملیار حنیھ قیمة أرصدة تمویل المѧشروعات المتوسѧطة والѧصغیرة      ٣٦٫٨أن التمویلات موزعة بین     

 سѧندات التوثیѧѧق ، سѧندات الѧشركات ، ومبلѧѧغ    ملیѧار جنیѧѧھ قیمѧة اصѧدارات   ٢٨٫١ومتناھیѧة الѧصغر ،   
  . ملیار جنیھ من إجمالى إصدارات الأسھم ٧٨٫٣
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   ٢٠٢٣المشروعات الاستثماریة العقاریة التى إطلاقت فى مصر عام :  أولاً

فى الأونة الأخیرة تم إطلاق العدید من المشروعات الاستثماریة العقاریة وفقًا 

لتنمیة والتوسع العمرانى وتطویر البنى التحتیة للدولة المصریة  ولكن شاب ھذا لخطة ا

% ٥٥ بنسبة ٢٠٢٣التطور تراجع حیث بلغ ھذا التراجع فى الاستثمارات العقاریة عام 

 ویرجع ذلك نتیجة إرتفاع تكالیف البناء منذ الربع الأول فى ٢٠٢٢وذلك بالمقارنة بعام  

جھ الحكومى لاستكمال المشاریع الحالیة قبل إطلاق مشاریع وأیضًا نتیجة لتو٢٠٢٢عام 

جدیدة فإن تراجع العملة المحلیة  ونقص النقد الأجنبى،  وعلیھ فقد تم البدء فى بناء 

حیث تم البدء فى ٢٠٢٣ مقارنة بعام ٢٠٢٢ملیار دولارعام ٥٧٫٧مشروعًا بقیمة ١٢٨

 ملیار دولار ومن ١٣٫١لى  محافظات تقدر تكلفتھا بحوا٨مشروع فى ٥٨بناء حوالى 

الجدیر بالذكر أن القطاع الخاص استحوذ على جمیع المشروعات التى تم إطلاقھا فى عام 

كما ھو ٢٠٢٢من المشروعات التى تم إطلاقھا عام %٨٤مقابل استحواذه على ٢٠٢٣

  .موضح بالشكل التالى

  ٢٠٢٣المشروعات التى تم إطلاقھا عام  )١(شكل رقم 

  
  الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة اعداد / المصدر
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 مشروع جدید أى مایمثل ١٨یتضح من الشكل مساھمة محافظة القاھرة بحوالى 

 مشاریع ١٠من إجمالى المشروعات  ونخص بالذكر القاھرة الجدیدة والتى أطلقت % ١٩

ھرة بقیمة ملیارى دولار من إجمالى الاستثمارات فى القا%٨٠أى مایعادل ٢٠٢٣فى عام 

مشاریع جدیدة بإجمالى ٤من ناحیة أخرى شھدت العاصمة الإداریة الجدیدة إطلاق 

إطلاق ٢٠٢٣ ملیون دولار، حیث شھدت محافظة الجیزة فى عام ٢٦٠استثمارات تبلغ 

من إجمالى الاستثمارات فى ذات العام ، حیث شھدت %١٦مشروع جدیدأى مایمثل ٢٠

ملیون دولار ٨٢٩مشاریع جدیدة بإجمالى استثمارات تبلغ ٦ إطلاق مدینة زاید الجدیدة

مشاریع جدیدة بإجمالى ٤أمریكى وفى المقابل شھدت مدینة الشیخ زایدفى الجیزة 

ملیون دولار أمریكى، وأیضًا ساھمت محافظة مطروح بنسبة ٣٩٩استثمارات تبلغ 

یث شھدت إطلاق ح٢٠٢٣من إجمالى الاستثمارات فى المشروعات الجدیدة عام %٣٠

 مشاریع فى منطقة رأس الحكمة ٦ ملیار دولار  ومن بینھا ٤٫٣مشاریع جدیدة بقیمة 

  )١(.من إجمالى الاستثمارات% ٨٧بنسبة 

  )العام والخاص(توزیع المشروعات على كلًا من القطاعین : ثانیًا

من إجمѧالى  % ١٦حوالى ) الحكومى(وصل نصیب القطاع العام   ٢٠٢٣ففى عام   

مѧѧن % ٨٤ت المطروحѧѧة مقارنѧѧة بالقطѧѧاع الخѧѧاص حیѧѧث تѧѧصل نѧѧسبتھ حѧѧوالى    المѧѧشروعا

  .إجمالى المشروعات لذات العام

                                                             
(1)  https://www.capmas.gov.eg/الاطلاع على الموقع بتاریخ ٢٠٢٥/٢/١٢ الساعة ٧ تم  
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   حسب القطاعات ٢٠٢٣توزیع المشروعات تحت الانشاء فى عام  )٢(شكل رقم 

  

  اعداد الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة/ المصدر

  

  ٢٠٢٣مة المشروعات على القطاعین العام والخاص عام توزیع عدد وقی )٣(شكل رقم 

  

  اعداد الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة / المصدر
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مѧѧن % ٨٦یتѧѧضح مѧѧن الѧѧشكل الѧѧسابق أن اسѧѧتحوذ القطѧѧاع الخѧѧاص علѧѧى نѧѧسبة      

مقارنѧѧة بالقطѧѧاع الحكѧѧومى والѧѧذى بلغѧѧت   % ٦٩ بقیمѧѧة ٢٠٢٣إجمѧѧالى المѧѧشروعات عѧѧام   

مѧن إجمѧالى المѧشروعات ویرجѧع      % ٣١من إجمالى عدد المشروعات بقیمѧة       % ١٤سبتھ  ن

السبب فى ذلك مدى جاھزیة القطاع الخѧاص للاسѧتثمار فѧى ھѧذا القطѧاع  ومѧاینعكس علیѧھ            

  )١(.من ربح نتیجة استھداف نوع وفئات معینة

  )NAC(العاصمة الإداریة الجدیدة : ثالثاً

 لتمثل مركزاً للوزارات  ٢٠١٥یدة عام تم تأسیس تالعاصمة الإداریة الجد

ومؤسسات القطاع العام والشركات الخاصة ومن المخطط أن تحیط بالمدینة مجتمعات 

عصریة متكاملة ولتلبیة ھذا المشروع الضخم تم تصمیم المدینة بعنایة وبھندسة معماریة 

تیجى شرق ممیزة وبنیة تحتیة رقمیة مستدامة ، حیث تتمیز المدینة بموقعھا الاسترا

 ٣٠القاھرة على طول الطریق المؤدى إلى مدینة السویس الساحلیة وتقام على مساحة 

 ملیون مواطن ٦٫٥میلًا مربغا وھو مایعادل مساحة سنغافورة  ومن المخطط أن تستوعب 

  .وتتمیز بالحزام الأخضر والذى یبلغ حجمھ ضعف حجم سنترال بارك فى نیویورك

قع العدید من المطورین العقاریین لذا شھدت أعلى ومنذ بدأ التشیید جذب المو

من إجمالى % ٢٣على نسبة ٢٠٢٣معدلات النمو العقاریة فى مصر واستحوذت عام 

 ملیون دولار  ٦٨٫٩١٢مشروع تحت الانشاء بقیمة ١٠٠الاستثمارات العقاریة وذلك بعدد

موزعة عل من إجمالى الاستثمارات %٧٣وتساھم الحكومة بنسة مشروعات تبلغ حوالى 

  )٢(. مشروع ١٦

                                                             
(1) https://mped.gov.eg.  ٥ الساعة ١٢/٢/٢٠٢٥تم الاطلاع على الموقع بتاریخ  
(2)   https://mped.gov.eg.  ٨ الساعة١٩/٢/٢٠٢٥تم الاطلاع على الموقع بتاریخ  
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  العاصمة الإداریة الجدیدة )٤(شكل رقم 

  اعداد الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة / المصدر

یتѧضح مѧن الѧشكل أعѧلاه المѧشاریع العقاریѧѧة التѧى نفѧذت فѧى العاصѧمة الاداریѧѧة،          

فى الربع الأخیѧر مѧن عѧام    % ٧١والتى بلغت مراحل متقدمة من التنفیذ وقد تجاوزت نسبة    

 وفѧى ھѧذا   ٢٠٢٤مѧن عملیѧات بنائھѧا عѧام     % ٩٠،  وقد أشرفت على الانتھاء بنسبة      ٢٠٢٣

ملیѧѧون دولار مقارنѧѧة بإحѧѧدى عѧѧشر مѧѧشروعًا   ٢٦٠العѧѧام تѧѧم إطѧѧلاق أربعѧѧة مѧѧشاریع بقیمѧѧة   

ومنھا كومبوند طلѧة مѧن تطѧویر شѧركة     ٢٠٢٢ملیون دولار فى الربع الأخیر      ١٫١٦٢بقیمة  

  )١(. دیقیلوبمینت وأوكس إیجیبت ھوتیلنیوبلان

                                                             
(1) http://www.newcities.gov.eg/Default.aspx,  ١/٢/٢٠٢٥ تم الاطلاع على الموقع بتاریخ 

٦ساعةال  
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  حسب المطور العقارى٢٠٢٣توزیع المشروعات التى تم إطلاقھا عام : رابعًا

  )٥(شكل رقم 

  حسب المطور العقارى ٢٠٢٣توزیع المشروعات التى تم إطلاقھا عام 

  

  اعداد الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة  / المصدر

مѧشروع جدیѧد فѧى    ٥٨مطѧور عقѧارى مѧسئولیة بنѧاء       ٤٩ح مѧن الѧشكل تѧولى        یتض
حیث قدرت كل من الھیئة العامѧة للمنطقѧة   ٢٠٢٢ مطور عقارى عام ١٠٣مقارنة ب ٢٠٢٣

ملیѧار دولار  ٣الاقتصادیة لقناة الѧسویس والѧسویدى للتنمیѧة الѧصناعیة اسѧتثماراتھا بحѧوالى          
 ٢٠٢٣٢٠٢ارات فѧѧѧѧى عѧѧѧѧام مѧѧѧѧن إجمѧѧѧѧالى الاسѧѧѧѧتثم% ٢٣أمریكѧѧѧѧى أى مایمثѧѧѧѧل حѧѧѧѧوالى 

فѧى العѧین   ٣٦٠مخصصة ھذه النسبة لمشروع واحدوھو مشروع المدینѧة الѧصناعیة سѧخنة     
الѧѧسخنة بالѧѧسویس وقѧѧد خططѧѧت إعمѧѧار مѧѧصر للتنمیѧѧة وإیغѧѧل ھیلѧѧز معѧѧًا لاسѧѧتثمارات تقѧѧدر   

% ٢٢ملیار دولار فѧى مѧشروعین فѧى رأس الحكمѧة مطѧروح وتمثѧل حѧوالى           ٩ز٢بحوالى  
  )١(.٢٠٢٣ فى من إجمالى الاستثمارات

                                                             
(1) https://mped.gov.eg.  ٦ الساعة ١٢٣/٢٠٢٥تم الاطلاع على الموقع بتاریخ  
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  مدى مساھمة قطاعى التشیید والبناء فى الناتج المحلى : خامسًا

فى الفترة الأخیرة ساھم كلاً من قطاعى التشیید والبناء والعقارات بنسبة كبیرة  

 كما ھو موضح بالشكل ٢٠٢٤إلى ٢٠١٧فى الناتج المحلى الإجمالى لمصرفى الفترة من 

  -:التالى

  )٦(شكل رقم 

  ٢٠٢٣-٢٠١٧ العقارات والتشیید والبناء فى الناتج المحلى من عاممساھمة قطاعى

  

  اعداد الباحثة استنادًا لبیانات وزارة التخطیط والتنمیة الاقتصادیة  / المصدر

یتبѧین مѧن الѧشكل الѧسابق مѧساھمة قطѧاعى التѧشیید والبنѧاء والعقѧارات فѧى النѧѧاتج           

 ٢٨٧٫٢بنѧѧسبة ٢٠١٨-٢٠١٧المحلѧѧى الإجمѧѧالى لمѧѧصر  حیѧѧث سѧѧاھم قطѧѧاع التѧѧشیید عѧѧام     

كلѧѧًا مѧѧن قطѧѧاع  ٢٠٢٣ إلѧѧى أن وصѧѧل عѧѧام  ٤٧٨٫٦والقطѧѧاع العقѧѧارى عѧѧن نفѧѧس العѧѧام إلѧѧى   

 ویعѧد ذلѧك تطѧورا كبیѧرا القطѧاعین      ٩٨٩٫٥ والقطѧاع العقѧارى بنѧسبة        ٧٩٦٫٣التشید إلѧى    

من إجمالى الناتج المحلى لمѧصر  وتعكѧس ھѧذه    % ١٨٫٥حیث ساھم ھذین القطاعین بنحو    
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 ѧѧساھمة للقطѧѧساھمة          المѧѧم مѧѧى حجѧѧاع فѧѧذا الارتفѧѧع ھѧѧوطنى ویرجѧѧصاد الѧѧى الاقتѧѧاعین عل

القطاعین إلى التصاعد فى المشروعات الحكومیة الضخمة والتѧى تѧم تنفیѧذھا فѧى الѧسنوات        

 ومѧѧѧѧن ھѧѧѧѧذه ٢٠٣٠الاقتѧѧѧѧصادى  الأخیѧѧѧѧرة ووفقѧѧѧѧًا لخطѧѧѧѧة التنمیѧѧѧѧة ااقتѧѧѧѧصادیة والاصѧѧѧѧلاح 

 الجدیѧدة وعѧدة مبѧادرات أخѧرى     المشروعات المونوریل الجدید وتطویر العاصѧمة الإداریѧة    

الھѧѧدف منھѧѧا تحѧѧسین البنیѧѧة التحتیѧѧة للѧѧبلاد، وتتوقѧѧع مؤسѧѧسة فیѧѧتش الدولیѧѧة أن ینمѧѧو ھѧѧذین     

  )١(.٢٠٢٧سنویا إلى عام ٧٫٤القطاعین بمعدل 

  

  

                                                             
(1)   https://www.capmas.gov.eg/الاطلاع على الموقع بتاریخ ٢٠٢٥/٢/١٢ الساعة ٧تم  
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
 


  

   :تمھید وتقسیم

ة العمرانیة ضرورة ملحة لمواكبة النمو السكاني، وتقلیѧل الѧضغط    أصبحت التنمی 

فѧي مѧصر تحظѧى التنمیѧة      وعلى المدن الكبرى، وتعزیѧز التنمیѧة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة،      

العمرانیة باھتمام كبیر من الدولة، حیث یجري تنفیѧذ العدیѧد مѧن المѧشروعات القومیѧة مثѧل           

عشوائیة، وتحسین شѧبكات المواصѧلات والمرافѧق    إنشاء المدن الجدیدة، وتطویر المناطق ال  

 التѧي تѧسعى إلѧى بنѧاء مجتمعѧات عمرانیѧة       ٢٠٣٠العامة، وذلك بھدف تحقیѧق رؤیѧة مѧصر      

ومѧن ھنѧا، تبѧرز أھمیѧة التنمیѧة العمرانیѧة كوسѧیلة لتحقیѧق التѧوازن بѧین              . متكاملة ومستدامة 

یѧق العدالѧة الاجتماعیѧة    النمو السكاني والمѧوارد المتاحѧة، وتعزیѧز الاقتѧصاد الѧوطني، وتحق        

  . بین مختلف المناطق

  على ما تقدم سوف نقسم ھذا المبحث الى مطلبین اثنین على النحو التالى

  .التحدیات التى تواجھ الاستثمار العقارى فى مصر: المطلب الأول

  .الاستثمار العقارى فى دعم التنمیة العمرانیة: المطلب الثانى
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
 

  

  :تمھید وتقسیم

یوجد العدید مѧن التحѧدیات التѧى تعѧوق الاسѧتثمار العقѧارى فѧى مѧصر، ولѧضمان              

نجاح الاستثمار العقѧاري فѧي دعѧم التنمیѧة العمرانیѧة، یجѧب مواجھѧة التحѧدیات القائمѧة مѧن                 

قѧاري، وضѧبط   خلال تحѧسین التѧشریعات، وتѧوفیر حѧوافز اسѧتثماریة، وتعزیѧز التمویѧل الع            

سوق العقارات، ومع تطبیق ھذه الاستراتیجیات، سیظل الاستثمار العقاري ركیزة أساسѧیة       

  )١(.لتحقیق التنمیة العمرانیة والاقتصادیة في مصر

  -:ونتناول ذلك على النحو التالى 

 من التحدیات التي تواجھ الاستثمار العقاري : أولًا

 ارتفاع أسعار مواد البناء. ١

 في مواد البناء مثѧل الحدیѧد والأسѧمنت علѧى تكلفѧة          ات الأسعار العالمیة  تقلبتؤثر  

 .المشروعات العقاریة، مما یزید من أسعار الوحدات السكنیة

 الإجراءات البیروقراطیة في استخراج التراخیص. ٢

رغѧم التحѧسینات فѧي الإجѧراءات الحكومیѧة، لا تѧزال بعѧض المѧشكلات الإداریѧة          

 .شروعات العقاریةتؤثر على سرعة تنفیذ الم
                                                             

، ٢٠٠٨منظومة التمویل ودرھا فى تحسین السوق العقارى، دار المعارف، سنة النشر حاتم جعفر،    )١(
  .٧٨ص
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 عدم التوازن بین العرض والطلب. ٣

تتركѧѧز بعѧѧض الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة فѧѧي المѧѧشروعات الفѧѧاخرة، بینمѧѧا لا تѧѧزال      

 .ھناك حاجة كبیرة للوحدات السكنیة متوسطة ومنخفضة التكلفة

 تحدیات التمویل العقاري. ٤

 بعض الفئѧات  ارتفاع أسعار الفائدة على التمویل العقاري یجعل من الصعب على   

  )١(.الاجتماعیة شراء العقارات بنظام القسط

 استراتیجیات تعزیز دور الاستثمار العقاري في التنمیة العمرانیة: ثانیًا

 تحفیز الاستثمار في الإسكان الاقتصادي .١

تقѧѧدیم حѧѧوافز للمطѧѧورین العقѧѧاریین لبنѧѧاء وحѧѧدات سѧѧكنیة بأسѧѧعار مناسѧѧبة للفئѧѧات   

 )٢(.المتوسطة ومحدودة الدخل

 تبسیط الإجراءات القانونیة والتراخیص .٢

 .تسریع عملیات التسجیل العقاري وتسھیل إجراءات إصدار التراخیص للبناء

 تشجیع الشراكة بین القطاعین العام والخاص .٣

تعزیѧز التعѧاون بѧین الحكومѧة والمطѧورین العقѧاریین لتنفیѧذ مѧشروعات عمرانیѧѧة         

 .متكاملة تلبي احتیاجات جمیع فئات المجتمع

                                                             
(1) EL GIUDICE, Vincenzo, et al. Real estate investment choices and decision 

support systems. Sustainability, 2019. 
وة العقاریة والتنمیة المعماریة، دار حسین جمعة، التسویق العقارى الحدیث، جمعیة الحفاظ على الثر)  ٢(

  .١٦٥، ص٢٠١٦النھضة، 
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 یر التمویل العقاريتطو .٤

تقѧѧدیم قѧѧروض سѧѧكنیة میѧѧسرة بفوائѧѧد منخفѧѧضة، ممѧѧا یѧѧسھل امѧѧتلاك المѧѧواطنین        
 .للوحدات السكنیة

 تعزیز دور التكنولوجیا في الاستثمار العقاري .٥

لتحѧسین عملیѧات التѧسویق     وذلѧك  Prop Techالتكنولوجیѧا العقاریѧة   اسѧتخدام  
 )١(.يوإدارة العقارات، مما یزید من كفاءة السوق العقار

حیѧѧث یلعѧѧب الاسѧѧتثمار العقѧѧاري دورًا محوریѧѧًا فѧѧي دعѧѧم التنمیѧѧة العمرانیѧѧة فѧѧي       
ومѧع  . مصر، حیث یѧساھم فѧي تѧوفیر الإسѧكان، وتطѧویر البنیѧة التحتیѧة، وتحفیѧز الاقتѧصاد            

استمرار الدولة في تنفیذ مشروعات عمرانیة جدیѧدة، وتقѧدیم تѧسھیلات للمѧستثمرین، یمكѧن       
  . الاحتیاجات السكانیة المستقبلیةتنمیة مستدامة تواكبتحقیق 

  




  

  :تمھید وتقسیم

الاسѧѧتثمار العقѧѧاري ھѧѧو أحѧѧد أھѧѧم المحركѧѧات الاقتѧѧصادیة فѧѧي مѧѧصر، حیѧѧث یѧѧسھم  

بѧѧѧѧشكل مباشѧѧѧѧر فѧѧѧѧي تحقیѧѧѧѧق التنمیѧѧѧѧة العمرانیѧѧѧѧة مѧѧѧѧن خѧѧѧѧلال تѧѧѧѧوفیر الوحѧѧѧѧدات الѧѧѧѧسكنیة،   

كمѧѧا یُعѧѧد الاسѧѧتثمار العقѧѧاري مѧѧن أكثѧѧر   . اریѧѧة، والبنیѧѧة التحتیѧѧة الحدیثѧѧة والمѧѧشروعات التج
                                                             

(1) KUMAR, Sandeep; TALASILA, Viswanath; PASUMARTHY, 
Ramkrishna. A novel architecture to identify locations for Real Estate 
Investment. International Journal of Information Management, 2021. 



 

 

 

 

 

 ٤٥
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القطاعات استقرارًا مقارنةً بغیره من القطاعѧات الاقتѧصادیة، حیѧث یحقѧق عوائѧد مѧستدامة               

، تѧѧسعى الدولѧѧة إلѧѧى التوسѧѧع  ٢٠٣٠فѧѧي ظѧѧل رؤیѧѧة مѧѧصر   وویخلѧѧق فѧѧرص عمѧѧل متعѧѧددة، 

سѧѧتثمارات العقاریѧѧة، وتطѧѧویر البنیѧѧة  العمرانѧѧي مѧѧن خѧѧلال إنѧѧشاء مѧѧدن جدیѧѧدة، وتحفیѧѧز الا   

ویبѧرز دور الاسѧتثمار العقѧاري فѧي     . التحتیة بما یتناسب مع الاحتیاجѧات المتزایѧدة للѧسكان       

دعѧѧم التنمیѧѧة العمرانیѧѧة مѧѧن خѧѧلال تѧѧوفیر الإسѧѧكان المناسѧѧب، وتعزیѧѧز شѧѧبكة المواصѧѧلات،    

  .وتحفیز الاقتصاد المحلي، وجذب الاستثمارات الأجنبیة

 نشاء المدن الجدیدةالتوسع في إ- ١

     لѧخمة مثѧѧة ضѧѧشروعات عمرانیѧدة مѧѧة عѧѧت الدولѧین أطلقѧѧة، والعلمѧѧمة الإداریѧѧالعاص

، بھدف تحقیق توزیع سكاني متѧوازن  الجدیدة، والمنصورة الجدیدة، ومدینة الجلالة  

 .وتقلیل الضغط على القاھرة والإسكندریة

      رفѧѧاء، وصѧѧرق، وكھربѧѧن طѧѧدن مѧѧذه المѧѧة لھѧѧة التحتیѧѧویر البنیѧѧم تطѧѧا  تѧѧحي، ممѧѧص 

 .یجعلھا بیئة جاذبة للاستثمارات العقاریة

 )١(تطویر مشروعات الإسكان الاجتماعي والمتوسط. ٢

  صریین "من خلال مشروعات مثلѧصر "و "سكن لكل المѧة   "دار مѧسعى الحكومѧت ،

 .لتوفیر وحدات سكنیة بأسعار مناسبة لمحدودي ومتوسطي الدخل

     دات   دعم التمویل العقاري من خلال برامج بفوائѧواطنین للوحѧد میسرة یسھل تملك الم

 .السكنیة

                                                             
 محمود عبد االله یوسف، أثر الامتداد الصناعى فى المدن الجدیدة على توطین السكان، دراسѧة  محمد  )١(

تطبیقیة على مدینتى العاشر من رمضان والسادات، رسالة دكتوراة كلیة الاقتصاد والعلوم السیاسیة، 
  .٢٣١، ص٢٠١٣جامعة القاھرة، 
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 تحسین البنیة التحتیة والمرافق العامة. ٣

  يѧѧѧتثمار فѧѧѧاريالاسѧѧѧرق والكبѧѧѧشروعات الطѧѧѧبكة مѧѧѧرج، وشѧѧѧور روض الفѧѧѧل محѧѧѧمث 
المونوریѧѧل، سѧѧاھم فѧѧي تѧѧسھیل التنقѧѧل بѧѧین المѧѧدن وزیѧѧادة جاذبیѧѧة المنѧѧاطق العمرانیѧѧة     

 .الجدیدة

  ة واѧѧѧشاریع الطاقѧѧѧي مѧѧѧع فѧѧي  التوسѧѧѧة فѧѧѧة العمرانیѧѧѧتدامة التنمیѧѧѧضمن اسѧѧѧا یѧѧاه، ممѧѧѧلمی
 .المستقبل

 جذب الاستثمارات الأجنبیة والعربیة. ٤

           ةѧѧزز جاذبیѧѧا یعѧѧارات، ممѧѧب للعقѧѧك الأجانѧѧراءات تملѧѧسیر إجѧѧى تیѧѧة علѧѧل الدولѧѧتعم  
  مѧѧѧѧصر كوجھѧѧѧѧة اسѧѧѧѧتثماریة عقاریѧѧѧѧة وأكبѧѧѧѧر مثѧѧѧѧال علѧѧѧѧى ذلѧѧѧѧك أنѧѧѧѧھ تѧѧѧѧم إطѧѧѧѧلاق         

   ѧѧѧي الѧѧѧرى فѧѧѧتثماریة كبѧѧѧیاحیة واسѧѧѧشروعات سѧѧѧسخنة،  مѧѧѧین الѧѧѧشمالي، والعѧѧѧساحل ال
 التنمیѧѧة تѧѧأثیر الاسѧѧتثمار العقѧѧاري علѧѧي . والجونѧѧة، لجѧѧذب رؤوس الأمѧѧوال الأجنبیѧѧة 

 الحضریة

  كمѧѧا یمكѧѧن أن یكѧѧون للاسѧѧتثمار العقѧѧاري تѧѧأثیر إیجѧѧابي علѧѧى التنمیѧѧة الحѧѧضریة بعѧѧدة           

  )١(.طرق

 اقتѧѧصادیًا فѧѧي  فѧѧي المنѧѧاطق التѧѧي كانѧѧت تكѧѧافحتخلѧѧق الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة وظѧѧائف: أولاً

السابق، من خلال الاستثمار في العقارات في ھذه المناطق، كما یمكѧن للمѧستثمرین      

  تѧѧѧوفیر فѧѧѧرص عمѧѧѧل جدیѧѧѧدة وجلѧѧѧب رأس المѧѧѧال الѧѧѧذي تѧѧѧشتد الحاجѧѧѧة إلیѧѧѧھ فѧѧѧي         

  .المنطقة

                                                             
  ٧٩،ص٢٠١٤ة المدینة، الزقازیق، طلعت المرداش، اقتصادیات إنشاء المدن الجدیدة، مكتب  )١(
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  فوائد الاستثمار العقاري: ثانیًا

  القیمة المضافة للاستثمار العقارى  )٧(شكل رقم 

 

سѧواء كانѧت   .  ھѧو أحѧد أكثѧر أشѧكال الاسѧتثمار ربحѧًا وشѧعبیة            الاستثمار العقѧاري  

یمكѧن للاسѧتثمارات العقاریѧة أن    . مسكنًا رئیسیًا أو منزلًا لقضاء العطلات أو عقѧارًا تجاریѧًا     

فیمѧѧا یلѧѧي بعѧѧض أھѧѧم فوائѧѧد   . تقѧѧدم مزایѧѧا عدیѧѧدة للمѧѧستثمرین وتѧѧوفر دفقѧѧًا ثابتѧѧًا مѧѧن الѧѧدخل    

 :الاستثمار العقاري

ا مѧѧا تѧѧزداد قیمѧѧة العقѧѧارات مѧѧع مѧѧرور الوقѧѧت، ممѧѧا یѧѧوفر نمѧѧوًا طویѧѧل    غالبѧѧً:التقѧѧدیر -١

 .الأجل لرأس المال للمستثمرین

 یمكن للمستثمرین الاستفادة مѧن أمѧوالھم عѧن طریѧق الحѧصول علѧى        :الرافعة المالیة -٢

 .قروض،  أو رھن عقاري لشراء عقارات أكبر مما یمكنھم تحملھ بالنقد وحده

یكѧѧون المѧѧستثمرون مѧѧؤھلین للحѧѧصول علѧѧى خѧѧصومات       قѧѧد :المزایѧѧا الѧѧضریبیة  -٣

ضѧѧѧریبیة علѧѧѧى مѧѧѧدفوعات فوائѧѧѧد الѧѧѧرھن العقѧѧѧاري والتكѧѧѧالیف الأخѧѧѧرى المرتبطѧѧѧة   

 .بامتلاك عقار للإیجار، مثل الصیانة والإصلاحات
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  مѧѧѧن مѧѧѧدفوعات . تولѧѧѧد العقѧѧѧارات المѧѧؤجرة تѧѧѧدفقات نقدیѧѧѧة ثابتѧѧѧة : التѧѧѧدفق النقѧѧѧدي -٤

طیѧѧة النفقѧѧات أو إعѧѧادة اسѧѧتثمارھا فѧѧي مѧѧشاریع الإیجѧار والتѧѧي یمكѧѧن اسѧѧتخدامھا لتغ 

 .أخرى

 الاستثمار العقاري یساعد على تنویع محفظة المѧستثمر ویѧوفر فئѧة أصѧول     :التنویع -٥

ممѧѧا یقلѧѧل المخѧѧاطر مѧѧع احتمѧѧال زیѧѧادة   . بدیلѧѧة لا تѧѧرتبط عѧѧادة بالأسѧѧھم أو الѧѧسندات 

  .العوائد بمرور الوقت
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


ة إلى  أنھ غالبًا ما تؤدي الاستثمارات من خلال البحث فقد خلصت الدراس

 والتنمیة العمرانیة والتي تعود بالنفع على كل من العقاریة إلى زیادة قیمة العقارات

یعمل العدید من المستثمرین العقاریین مع المستثمر والمجتمع المحلي أیضًا، كما 

فیدة  لضمان أن تكون مشاریعھم مالسلطات المحلیة وأصحاب المصلحة الآخرین

اجتماعیًا، فھذا یساعد على إنشاء مجتمعات اكثر استدامة نابضة بالحیاة مع الكثیر من 

وسائل الراحة لیستمتع بھا السكان، كما یساھم الاستثمار العقارى فى تحقیق التنمیة 

الاقتصادیة فى البلدان من مساھمتھ فى الناتج المحلى الاجمالى  ولتحقیق ذلك لابد من 

اسیة ملائمة للاستثمار وأیضًا توفیر بیئة تشریعیة وتوفیر ألیات للتمویل توفیر بیئة سی

العقارى المتناسب لطبیعة الاستثمار العقارى وعمل دراسات للأسواق وبحث متطلبات 

السوق المحلى ، وفي الختام، لعبت الاستثمارات العقاریة دورًا رئیسیًا في تطویر المراكز 

من خلال التخطیط الدقیق ، وذلك ع أنحاء العالمالحضریة في مصر وأیضًا فى جمی

والنظرة إلى المسئولیة الاجتماعیة، كما أن ھذه الاستثمارات تظل وسیلة فعالة لإنشاء 

مدن أكثر ملائمة للعیش وفى النھایة قد توصل البحث إل عدد من النتائج والتوصیات 

 -:كالتالى

 النتائج: أولًا

تثمار العقѧѧاري فѧѧي توسѧѧع المѧѧدن الجدیѧѧدة مثѧѧل   سѧѧاھم الاسѧѧ: تعزیѧѧز النمѧѧو العمرانѧѧي .١

، ممѧا قلѧل الѧضغط    العاصمة الإداریة الجدیدة، والعلمین الجدیѧدة، ومدینѧة الجلالѧة     

 .على المدن الكبرى
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أدت الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة إلѧѧى تطѧѧویر شѧѧبكات الطѧѧرق   : تحѧѧسین البنیѧѧة التحتیѧѧة  .٢

           ѧھم فѧا أسѧة، ممѧاء حدیثѧاه وكھربѧبكات میѧودة   والمواصلات، وإنشاء شѧسین جѧي تح

 .الحیاة

تنѧѧوع المѧѧشروعات العقاریѧѧة بѧѧین الإسѧѧكان  : تѧѧوفیر وحѧѧدات سѧѧكنیة لجمیѧѧع الفئѧѧات  .٣

الفѧѧاخر، والمتوسѧѧѧط، والاجتمѧѧѧاعي سѧѧѧاعد فѧѧѧي تلبیѧѧѧة احتیاجѧѧѧات مختلѧѧѧف الѧѧѧشرائح   

 .الاجتماعیة

ساھم القطѧاع العقѧاري فѧي زیѧادة النѧاتج المحلѧي الإجمѧالي،        : دعم الاقتصاد المحلي   .٤

، ویѧوفر ملایѧین فѧرص العمѧل فѧي      مѧن الاقتѧصاد المѧصري     % ٢٠نحو  حیث یمثل   

 .قطاعات التشیید والبناء والخدمات المرافقة

أدى تسھیل إجراءات التملك للأجانب وبرامج الإقامѧة  : جذب الاستثمارات الأجنبیة   .٥

الѧساحل الѧشمالي،   العقاریة إلى زیادة استثمارات الأجانب في المدن الساحلیة مثѧل        

 .دقةوشرم الشیخ، والغر

سѧѧاعدت المبѧѧادرات الحكومیѧѧة والبنكیѧѧة فѧѧي دعѧѧم  : تنѧѧشیط سѧѧوق التمویѧѧل العقѧѧاري .٦

 .التمویل العقاري، مما أدى إلى زیادة فرص امتلاك العقارات

أدى الاسѧتثمار فѧي المنتجعѧات والفنѧادق إلѧى تعزیѧز الѧسیاحة            : دعم قطاع الѧسیاحة    .٧

 .الداخلیة والخارجیة، مما زاد من عوائد الدولة

 توصیاتال: ثانیًا

ضرورة تѧسریع إصѧدار التѧراخیص وتѧسھیل عملیѧات        : تبسیط الإجراءات الإداریة   .١

 .التسجیل العقاري لتشجیع المزید من الاستثمارات
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التركیز على إنѧشاء وحѧدات سѧكنیة بأسѧعار     : توسیع مشروعات الإسكان المتوسط    .٢

 .مناسبة لتلبیة احتیاجات محدودي ومتوسطي الدخل

تقدیم مزید من الحوافز والتسھیلات لجѧذب المѧستثمرین        : تحفیز الاستثمار الأجنبي   .٣

 .الأجانب، خاصة في المدن الجدیدة

تعزیز استخدام التكنولوجیѧا فѧي المѧشروعات العقاریѧة،     : دعم البنیة التحتیة الذكیة    .٤

 .مثل المدن الذكیة، لضمان استدامة التنمیة العمرانیة

شروعات العقاریѧة ومنѧع   وضѧع ضѧوابط لمراقبѧة جѧودة المѧ         : تنظیم سوق العقارات   .٥

 .المضاربات غیر العادلة لضمان استقرار السوق

تطѧویر أنظمѧة تمویѧل عقѧاري بفوائѧد منخفѧضة          : تشجیع التمویѧل العقѧاري المیѧسر       .٦

 .لزیادة القدرة الشرائیة للمواطنین

تعزیز مفھوم البناء الأخضر والمدن المستدامة التѧي  : التوسع في المدن المستدامة  .٧

 .ة المتجددة للحفاظ على البیئةتعتمد على الطاق

إطلاق حملات دولیة للتѧرویج للاسѧتثمار العقѧاري    : تعزیز الترویج العقاري عالمیًا  .٨

 .في مصر، خاصة للمصریین في الخارج والمستثمرین الأجانب
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https: //www.capmas.gov.eg/HomePage.aspx . 
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