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  الملخص
یعѧد التمویѧل العقѧاري أحѧد العوامѧل الرئیѧѧسیة فѧي دعѧم النمѧو الاقتѧصادي وتعزیѧѧز          

الاستقرار المالي للفرد والمجتمع، وتعزیز الاستقرار الاقتصادي للدولة، حیѧث یلعѧب دورًا      

           ѧق أھѧن تحقیѧشركات مѧراد والѧین الأفѧاري     حیویًا في تمكѧاع العقѧة القطѧة وتنمیѧدافھم العقاری

وتكمѧѧن . بѧѧشكل عѧѧام، والاسѧѧتفادة مѧѧن الخیѧѧارات المتاحѧѧة وتحقیѧѧق الأھѧѧداف المالیѧѧة بكفѧѧاءة    

أھمیة التمویل العقاري فѧي تمكѧین الأفѧراد والѧشركات علѧى شѧراء العقѧارات وتملكھѧا، ممѧّا            

كѧذلك تحفیѧز النѧشاط    یعزز استقرارھم المالي ویوفر لھم فرصة الاستثمار فѧي العقѧارات، و          

الاقتѧѧѧصادي مѧѧѧن خѧѧѧلال تعزیѧѧѧز الطلѧѧѧب علѧѧѧى العقѧѧѧارات وتحفیѧѧѧز قطѧѧѧاع البنѧѧѧاء والتѧѧѧشیید     

والѧѧصناعات المرتبطѧѧة بѧѧھ، وكѧѧذلك دعѧѧم الѧѧسیاسات الحكومیѧѧة لتѧѧوفیر الإسѧѧكان الاجتمѧѧاعي  

وتحقیѧѧق العدالѧѧة الاجتماعیѧѧة فѧѧي التملѧѧك العقѧѧاري، كمѧѧا یعѧѧزز الاسѧѧتثمار العقѧѧاري بزیѧѧادة       

في العقارات وتطویر المشاریع العقاریة، ممّا یسھم في تحѧسین البنیѧة التحتیѧة    الاستثمارات  

ویعمѧѧل التمویѧѧل العقѧѧاري علѧѧي تعزیѧѧز الاسѧѧتقرار الاقتѧѧصادي مѧѧن  . وزیѧѧادة القیمѧѧة العقاریѧѧة

دعم القطاع العقاري وتحفیز نموه وتطویره، ممّا یسھم فѧي تعزیѧز الثقѧة فѧي الѧسوق          : خلال

ت، وكذلك خلق فرص عمل جدیدة في قطاعѧات البنѧاء والتѧشیید       العقاري وزیادة الاستثمارا  

والعقارات المرتبطة، ممّا یساھم في تحسین الاقتصاد المحلي وتوفیر الدخل للمجتمѧع، كمѧا     

یساھم في تعزیز الثقة والاستقرار الاقتѧصادي مѧن خѧلال تѧوفیر الإسѧكان الآمѧن والمѧستدام            

جتمѧѧاعي والاقتѧѧصادي، كمѧѧا یѧѧساعد الأفѧѧراد   للأفѧѧراد والعѧѧائلات، ممѧѧّا یعѧѧزز الاسѧѧتقرار الا  

والشركات على تحقیق أھدافھم الشخصیة والمؤسسیة من خلال تمكینھم من الاسѧتثمار فѧي      

  .العقارات وتحقیق العائد المالي المرجو
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Abstract: 

Real estate financing is one of the main factors in supporting 

economic growth and enhancing the financial stability of the 

individual and society, and enhancing the economic stability of the 

country, as it plays a vital role in enabling individuals and 

companies to achieve their real estate goals and develop the real 

estate sector in general, and benefit from available options and 

achieve financial goals efficiently. The importance of real estate 

financing lies in enabling individuals and companies to purchase 

and own real estate, which enhances their financial stability and 

provides them with the opportunity to invest in real estate, as well 

as stimulating economic activity by enhancing demand for real 

estate and stimulating the construction and construction sector and 

related industries, as well as supporting government policies to 

provide social housing and achieve social justice in real estate 

ownership, and enhances real estate investment by increasing 

investments in real estate and developing real estate projects, which 

contributes to improving infrastructure and increasing real estate 

value. Real estate finance works to enhance economic stability by: 

supporting the real estate sector and stimulating its growth and 

development, which contributes to enhancing confidence in the real 

estate market and increasing investments, as well as creating new 
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job opportunities in the construction and related real estate sectors, 

which contributes to improving the local economy and providing 

income to the community. It also contributes to enhancing 

confidence and economic stability by providing safe and 

sustainable housing for individuals and families, which enhances 

social and economic stability, and helps individuals and companies 

achieve their personal and institutional goals by enabling them to 

invest in real estate and achieve the desired financial return. 
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یعѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري أحѧѧد العوامѧѧل الرئیѧѧسیة فѧѧي تعزیѧѧز الاسѧѧتقرار الاقتѧѧصادي         

مѧѧѧن خѧѧѧلال دعѧѧѧم الѧѧѧشراء والتملѧѧѧك وتحفیѧѧѧز  . وتحفیѧѧѧز النمѧѧѧو الاقتѧѧѧصادي فѧѧѧي المجتمعѧѧѧات 

الاستثمارات العقاریة، كما انھ یساھم في تѧوفیر الإسѧكان الآمѧن وتحѧسین مѧستوى المعیѧشة         

الاستقرار الاجتماعي والاقتصادي ویسھم فѧي تحقیѧق التنمیѧة    كما یعزز . للأفراد والعائلات 

لذا، یجب أن نولي اھتمامًا كبیرًا لتعزیز السیاسات والبرامج التي تدعم التمویѧل       . المستدامة

فѧي نھایѧة المطѧاف، یتعѧین علینѧا أن      . وتسھم فѧي تحقیѧق الأھѧداف الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة       

لة لѧشراء العقѧارات، بѧل ھѧو عامѧل أساسѧي فѧي        ندرك أن التمویل العقاري لیس مجѧرد وسѧی    

  .بناء مستقبل مستدام ومزدھر للمجتمعات

في ظل التطورات المتسارعة في قطاع العقѧارات عالمیѧًا، أصѧبح التمویѧل العقѧاري            

أداة أساسѧیة لѧدفع عجلѧة التنمیѧة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧѧة، خاصѧة فѧي العѧالم العربѧي الѧѧذي          

یѧأتي تنظѧیم ھѧذه    . لѧب علѧى الحلѧول المبتكѧرة للتمویѧل العقѧاري        یشھد تنامیًا ملحوظًا فѧي الط     

الورشة استجابة للحاجة الملحة لتعزیز الابتكار في مجال التمویل العقѧاري، مѧع استكѧشاف     

ومѧن خѧلال التركیѧـز    . الفرص الاستثماریة الواعدة التـي تتیحھا الأسѧواق العقاریѧة العربیѧة           

 تѧسعى الورشѧة إلѧى تمكѧین المѧشاركین مѧن تطѧویر        على التكامل بین التكنولوجیا والتمویل، 

  .رؤى واستراتیجیات تساھم في تحقیق استدامة وتنافسیة السوق العقاري

تعتبѧѧر المملكѧѧة العربیѧѧة الѧѧسعودیة مѧѧن أكبѧѧر الأسѧѧواق العقاریѧѧة فѧѧي الѧѧشرق الأوسѧѧط   

حیѧѧث تقѧѧدر قیمتѧѧھ بحѧѧوالي تریلیѧѧون دولار، وتѧѧشھد دائمѧѧًا تطѧѧورات وتغیѧѧرات تعكѧѧس نمѧѧو     

قطѧاع العقѧارات یѧشھد نمѧوًا متѧسارعًا فѧي الحجѧم        . تصاد الوطني وتطلعات المѧستثمرین  الاق

والإمكانѧѧات ویتوقѧѧع الѧѧرئیس التنفیѧѧذي للھیئѧѧة العامѧѧة للعقѧѧار، المھنѧѧدس عبѧѧداالله الحمѧѧّاد، أن     

  .٢٠٢٨ ملیار ریال مع حلول عام ٣٥٣حجم سوق العقارات بالمملكة سوف یزید إلى 
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الاسѧتثمار فѧي مѧشاریع البنیѧة التحتیѧة الكبѧرى، بمѧا فѧي          التزمت الحكومة السعودیة ب   

ومѧѧن المتوقѧѧع أن . ذلѧѧك تطѧѧویر المѧѧدن الجدیѧѧدة وشѧѧبكات النقѧѧل والبنیѧѧة التحتیѧѧة الاجتماعیѧѧة   

یخلѧق ھѧѧذا الاسѧѧتثمار فرصѧѧًا للمطѧѧورین العقѧاریین والمѧѧستثمرین، ومѧѧن المتوقѧѧع أن یѧѧستمر    

 ٤٠ر التقѧدیرات إلѧى أنѧھ سیѧصل إلѧى      عدد سكان المملكة العربیة السعودیة في النمو، وتشی   

وسѧیؤدي ذلѧك إلѧى زیѧادة الطلѧب علѧى العقѧارات الѧسكنیة         . ٢٠٣٠ملیون نسمة بحلول عѧام     

  والتجاریة

  :أھداف البحث
تتمثѧѧل أھѧѧداف البحѧѧث فѧѧي تحدیѧѧد وتحلیѧѧل أسѧѧالیب تفعیѧѧل وتحѧѧسین آلیѧѧات منظومѧѧة      

ممѧѧѧا یعѧѧѧزز النمѧѧѧو  التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري بھѧѧѧدف تنѧѧѧشیط الѧѧѧسوق العقѧѧѧاري بالكفѧѧѧاءة المطلوبѧѧѧة   

الاقتѧѧصادي، لمѧѧا لѧѧھ مѧѧن تѧѧأثیرات وانعكاسѧѧات علѧѧى بѧѧاقي قطاعѧѧات الاقتѧѧصاد المѧѧصري          

الأخرى، حیث توجد علاقات تشابكیة وترابطیة أمامیة وخلفیة بین النѧشاط العقѧاري وبѧاقي       

أنѧѧشطة الاقتѧѧصاد القѧѧومي، وأن ھѧѧذه العلاقѧѧات تبادلیѧѧة فیمѧѧا بینھѧѧا وكѧѧل منھمѧѧا یѧѧؤثر ویتѧѧأثر    

ما یترتب على ھذه العلاقات من وجود انعكاسات للنشاط العقاري علѧى اسѧتقرار     بالآخر، و 

  .الاقتصاد القومي

  :مشكلة البحث
تكمن مشكلة البحث في مدي مساھمة في تعزیز النمو الاقتصادیة، إلا إنھ لم تتحقѧق       

كافة الأھداف المرجوة منھ بكفاءة عالیة، حیث مازال ھذا النشاط یعاني من بعض العقبѧات      

والمعوقات والتي من أھمھا اختلال التوازن بین العرض والطلѧب للѧسوق العقѧاري، فѧضلاً          

عن ارتفاع تكالیف الحصول على الوحدات السكنیة، وكѧذلك ارتفѧاع تكلفѧة التمویѧل الناتجѧة       

عѧѧن ارتفѧѧاع أسѧѧعار الفائѧѧدة، ویرجѧѧع ذلѧѧك إلѧѧى ضѧѧعف الآلیѧѧات الخاصѧѧة بالتمویѧѧل العقѧѧاري    

  .ك اللازم لتنمیة السوق العقاریةوقصورھا عن تحقیق التحری
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  : خطة البحث
  ماھیة التمویل العقاري وأھدافھ: المبحث التمھیدي

  اتفاق التمویل العقاري: المبحث الأول

  العلاقة بین التمویل العقاري والتنمیة الاقتصادیة: المبحث الثاني
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



قاري غایة یسعى إلیھا ذوي الدخول المنخفضة لتحقیق حلѧم اقتنѧاء        یعتبر التمویل الع  

منزل یأویھم، ومѧن جھѧة أخѧرى غایѧة لѧشركات التمویѧل العقѧاري لتحقیѧق الѧربح المنѧشود،               

ومن أجل ذلѧك ظھѧرت أھمیѧة    . وھناك غایة أخرى للدولة ھي زیادة وقوة الاقتصاد الوطني   

 الѧѧسابقة علѧѧى علѧѧم بمنظومѧѧة التمویѧѧل  التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي المجتمѧѧع، وحتѧѧى تكѧѧون الفئѧѧات 

العقѧاري كѧان لازمѧاً علینѧا أن نوضѧح لھѧم ماھیѧة التمویѧل العقѧاري وأھدافѧھ وكیفیѧة الرقابѧة             

  .على منظومة التمویل العقاري والجھات الخاصة بمزاولة ھذه الرقابة

  





ي إلا أنھا لم تختلف كثیѧراً عѧن بعѧضھا    تعددت أراء الفقھاء في معنى التمویل العقار  

حاجѧѧة الأفѧѧراد أو "الѧѧبعض، فقѧѧد ذھѧѧب بعѧѧض الفقھѧѧاء إلѧѧى تعریѧѧف التمویѧѧل العقѧѧاري بأنѧѧھ     

الѧѧشركات أو المؤسѧѧسات وغیرھѧѧا إلѧѧى تمویѧѧل شѧѧراء أو تѧѧصنیع بنѧѧاء عقѧѧار فیلجѧѧأ صѧѧاحب   

                ѧق علیھѧال یتفѧى أجѧل علѧذا التمویѧة ھѧسداد قیمѧوم بѧم یقѧل ثѧة التمویѧى جھѧر  التمویل إلѧا نظی

  .)١("عائد

، التمویѧѧل ٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨وعѧѧرف قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري المѧѧصري رقѧѧم رقѧѧم    

أحѧد أسѧالیب تمویѧل شѧراء أو بنѧاء أو تѧرمیم أو تحѧسین العقѧارات لأغѧراض          "العقاري بأنھ  
                                                             

الجائز (حسین حسین شحاتھ، صیغ التمویل العقاري المعاصرة في میزان الشریعة الاسلامیة / د )١(
 . ٢٠١٩ الذھبیة، ، المكتبة الشاملة)والمنھي عنھا شرعا
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الѧѧѧسكن والوحѧѧѧدات الإداریѧѧѧة والمنѧѧѧشآت الخدمیѧѧѧة ومبѧѧѧاني المحѧѧѧال المخصѧѧѧصة للنѧѧѧشاط       

  .)١("التجاري

حاجѧة  : "التمویѧل العقѧاري وذلѧك بوصѧفھ نѧشاطا اقتѧصادیًا علѧى أنѧھ           وقد تم تعریѧف     

الفرد أو المؤسسات وغیرھا إلى تمویل شراء أو بناء عقѧار، فھنѧا یلجѧأ ھѧذا الفѧرد أو غیѧره            

إلى مؤسسة مالیة أو بنѧك وغیرھѧا مѧن جھѧات الأخѧرى التѧي           " طالب التمویل "والمسمى بـ   

  .)٢(یمة ھذا التمویل المتفق علیھتقوم بعملیة التمویل فیقوم العمیل بسداد ق

التمویѧѧل العقѧѧاري ھѧѧو عملیѧѧة قانونیѧѧة تھѧѧدف إلѧѧى وضѧѧع مؤسѧѧسة مالیѧѧة مثѧѧل البنѧѧوك   

مبѧالغ مالیѧѧة تحѧѧت تѧصرف أحѧѧد الأشѧѧخاص لتخصѧѧصھا بѧصفة أساسѧѧیة لѧѧشراء، أو بنѧѧاء أو     

تحѧѧسین المѧѧساكن والوحѧѧدات الإداریѧѧة والمنѧѧشآت الخدمیѧѧة ومبѧѧاني المحѧѧلات المخصѧѧصة      

ري وذلѧك بѧضمان العقѧار أو رھنѧھ أو غیرھѧا مѧن الأمѧور التѧي یقبلھѧا الممѧول              للنشاط التجا 

  . )٣(لضمان السداد

لѧѧذا التمویѧѧل العقѧѧѧاري ھѧѧو عملیѧѧѧة مالیѧѧة وائتمانیѧѧѧة، وبالتѧѧالي لѧѧѧھ صѧѧفتھ القانونیѧѧѧة،       

وجوھره الاقتصادي المحدد وھو مѧا یقتѧضي تعریفѧًا منѧضبطا، بحیѧث یѧتم تحدیѧده بѧصورة          

ورغѧѧم تعѧѧدد التعریفѧѧات   .  الأخѧѧرى القانونیѧѧة أو الاقتѧѧصادیة  خاصѧѧة بѧѧھ تمیѧѧزه عѧѧن الѧѧنظم    

الخاصѧѧة بالتمویѧѧل العقѧѧاري، إلا أنѧѧّھ تتفѧѧق ھѧѧذه التعریفѧѧات فѧѧي ھѧѧدف واحѧѧد وھѧѧو المجѧѧال        

  . )٤(العقاري وبالتحدید العقارات یوسع المبنیة

                                                             
 بإصدار قانون التمویل العقارى وفقاً لآخر تعدیل ٢٠٠١ لسنة ١٤٨من القانون رقم ) أ/١(المادة  )١(

  .٢٠١٨ یونیة عام ١١صادر في 
نبیل إبراھیم سعد، التمویل العقاري دراسة في القانون المدني، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، / د )٢(

  .١٥، ص ٢٠١٢
  .١٥، ص ٢٠١١ام محمد القاضي، التمویل العقاري، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة، ھش/ د )٣(
دراسة في أحكام قانون التمویل العقاري، والتشریعات : ثروت عبد الحمید، اتفاق التمویل العقاري/ د )٤(

  .١٥، ص ٢٠٠٢المقارنة، مكتبة الجلاء الجدیدة، 
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  اتفѧѧѧاق مѧѧѧن نѧѧѧوع خѧѧѧاص بѧѧѧین     "وذھѧѧѧب الѧѧѧبعض إلѧѧѧى أن التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري ھѧѧѧو      
   الاتفѧѧѧѧاق یلتѧѧѧѧزم الممѧѧѧѧول بѧѧѧѧأن یѧѧѧѧضع تحѧѧѧѧت تѧѧѧѧصرف      أطѧѧѧѧراف ثلاثѧѧѧѧة بمقتѧѧѧѧضى ھѧѧѧѧذا   

  مبلغѧѧѧѧاً مѧѧѧѧن المѧѧѧѧال للوفѧѧѧѧاء بالالتزامѧѧѧѧات الناشѧѧѧѧئة عѧѧѧѧن عملیѧѧѧѧة       ) المقتѧѧѧѧرض(المѧѧѧѧستثمر 
قانونیѧѧة تتعلѧѧق بعقѧѧار وذلѧѧك إلѧѧى المѧѧستفید فѧѧي مقابѧѧل التѧѧزام المѧѧستثمر بѧѧسداد مبلѧѧغ التمویѧѧل    

قانونیѧѧة اللازمѧѧة لѧѧضمان بالѧѧشروط المتفѧѧق علیھѧѧا والتѧѧزام المѧѧستفید بالقیѧѧام بكافѧѧة الأعمѧѧال ال 
  .)١("حقوق الممول

) بѧائع العقѧار  (ومن ناحیة أخرى فقѧد ورد بѧالتعریف الѧسابق أنѧھ یقѧع علѧى المѧستفید                
التѧѧزام بالقیѧѧام بكافѧѧة الأعمѧѧال القانونیѧѧة اللازمѧѧة لѧѧضمان حقѧѧوق الممѧѧول، ولѧѧم یѧѧرد الالتѧѧزام    

فѧاء بالأقѧساط المѧستحقة    الواقع على المشتري بالقیام بالأعمѧال القانونیѧة خاصѧة بѧضمان الو        
علیھ، وھذا الالتزام ھو قید حق امتیاز الثمن المحالة أقساطھ إلى الممول، وذلك وفقѧاً لѧنص      

  .)٢( من الباب الثاني لقانوني التمویل العقاري المصري٦المادة 
وقد ظھر التمویل العقاري المستند إلى ضمانة ھي العقار، وذلك بنظام رھѧن العقѧار    

فقد عرف، نظѧام مراقبѧة شѧركات التمویѧل المقѧر مѧن مجلѧس           . مبلغ التمویل حتى تمام سداد    
مѧѧѧنح الائتمѧѧѧان بعقѧѧѧود مثѧѧѧل البیѧѧѧع بالتقѧѧѧسیط والتѧѧѧأجیر التمѧѧѧویلي  "الѧѧѧشورى، التمویѧѧѧل بأنѧѧѧھ 

: أما نظام التمویѧل العقѧاري فقѧد عѧرف التمویѧل العقѧاري بأنѧھ            " وخطابات الضمان وغیرھا  
وعلѧѧى ذلѧك فѧإن التمویѧل المقѧدم إلѧى المѧѧستفید      ". عقѧد الѧدفع الأجѧل لتملѧك المѧستفید للѧسكن      "

یكون بضمان رھن العقار لمصلحة شركة التمویѧل بѧدلاً مѧن ضѧمان راتѧب المѧستفید، وفѧي                
 .)٣(ذلك توسعة لشمول التمویل العقاري لفئات لم تكن مشمولة من قبل

                                                             
  .٢٤، ص ٢٠٠٥یل العقاري، دار النھضة العربیة،  مشكلات إنفاق التمو-أیمن سعد سلیم/ د )١(
التزام المشتري بقید حق ) و"...... من قانون التمویل العقاري المصري على ٦حیث نصت المادة  )٢(

  ....".امتیاز الثمن المحالة أقساطھ إلى الممول وذلك ضماناً للوفاء بھا
ي، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، محمد حسین منصور، النظام القانوني للتمویل العقار/ د )٣(

  .٤٣، ص ٢٠١٠
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وعѧѧرف المجتمѧѧع الѧѧسعودي التمویѧѧل العقѧѧاري التѧѧي تقѧѧدمھا البنѧѧوك كنظѧѧام للتمویѧѧل     

ولا تھѧتم ھѧذه البنѧوك بالعقѧار إلا مѧن        . صي بضمانھ الراتب ومستحقات نھایѧة الخدمѧة       الشخ

ناحیة معرفة الغرض من التمویѧل، ولا یھمھѧا كثیѧراً إعѧادة تقیѧیم العقѧار سѧنویاً ولا صѧیانتھ            

والسبب في ذلك أن التمویل المقدم إلѧى المѧستفید مѧضمون بالراتѧب ولѧیس           . أو التأمین علیھ  

  ѧѧى ذلѧار، وعلѧشراء      بالعقѧѧاري لѧل عقѧѧى تمویѧصول علѧѧستطیع الحѧب لا یѧك راتѧѧن لا یملѧك م

  .)١(منزل

) المѧѧستثمر (اتفѧѧاق بѧѧین طالѧѧب التمویѧѧل    "ویعѧѧرف الباحѧѧث التمویѧѧل العقѧѧاري بأنѧѧھ     

والممول وأي طرف أخѧر لѧھ شѧأن فѧي التمویѧل، یلتѧزم بمقتѧضاه الممѧول بتمویѧل المѧستثمر            

آت الخاصѧѧة أو الإداریѧѧة أو الخدمیѧѧة  مѧѧن أجѧѧل، شѧѧراء أو بنѧѧاء أو تѧѧرمیم أو تحѧѧسین، المنѧѧش  

والتجاریѧѧѧة بحیѧѧѧث یلتѧѧѧزم بѧѧѧاقي الأطѧѧѧراف بتقریѧѧѧر أي ضѧѧѧمان یرتѧѧѧضیھ الممѧѧѧول كѧѧѧضمان  

  ".لحقوقھ

  حجم التمویل العقاري في السعودیة

   سѧѧѧاما، ارتفѧѧѧاع  - أظھѧѧѧرت البیانѧѧѧات الѧѧѧصادرة عѧѧѧن البنѧѧѧك المركѧѧѧزي الѧѧѧسعودي       

   ملیѧѧار١٠٫٥ مѧѧن المѧѧصارف إلѧѧى  حجѧѧم التمویѧѧل العقѧѧاري الѧѧسكني الجدیѧѧد المقѧѧدم للأفѧѧراد   

  مقارنѧѧѧѧة بѧѧѧѧنفس الفتѧѧѧѧرة مѧѧѧѧن  % ٣٩، بارتفѧѧѧѧاع قѧѧѧѧدره ٢٠٢٥ ریѧѧѧѧال خѧѧѧѧلال شѧѧѧѧھر ینѧѧѧѧایر  

  .٢٠٢٤عام 

                                                             
  .١٦١١٤٠٣/٤/٢٠١٠جریدة الشرق الأوسط العدد  )١(
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  )ملیار ریال(قیمة عقود التمویل العقاري الجدید 

  
ووفقѧѧا للبیانѧѧѧات الѧѧѧصادرة عѧѧѧن سѧѧѧاما، بلѧѧѧغ إجمѧѧѧالي العقѧѧѧود التѧѧѧي تѧѧѧم إبرامھѧѧѧا بѧѧѧین   

  . ألف عقد١٣٫٤ نحو ٢٠٢٥المصارف والأفراد خلال شھر ینایر 

  )ألف(عدد عقود التمویل العقاري الجدید 
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 % ٩ ألѧѧف ریѧѧال وبنѧѧسبة  ٧٨٠وارتفѧѧع معѧѧدل قیمѧѧة التمویѧѧل العقѧѧاري الجدیѧѧد إلѧѧى     

  .٢٠٢٤مقارنة بمعدل قیمة التمویل العقاري في ینایر 

  

  )ألف ریال(معدل قیمة التمویل العقاري الجدید 

  
  

  لѧѧѧل الѧѧѧسكنیة علѧѧѧى الحѧѧѧصة الأكبѧѧѧر مѧѧѧن إجمѧѧѧالي    واسѧѧѧتحوذ التمویѧѧѧل المقѧѧѧدم لѧѧѧـ الف  

، %٦٣ ملیѧون ریѧال وبنѧسبة    ٦٦٣٨التمویل المقدم من البنوك خѧلال ینѧایر الماضѧي بقیمѧة      

 ٤٧٥ ملیѧѧار ریѧال، ثѧѧم الأراضѧѧي بѧѧـ  ٣٣٥١وجѧاءت الѧѧشقق الѧѧسكنیة فѧѧي المرتبѧة الثانیѧѧة بѧѧـ   

  د مѧѧѧѧن وبخѧѧѧѧصوص التمویѧѧѧѧل العقѧѧѧѧاري الѧѧѧѧسكني الجدیѧѧѧѧد المقѧѧѧѧدم للأفѧѧѧѧرا   . ملایѧѧѧѧین ریѧѧѧѧال

 ٢٢٤لیبلѧѧغ نحѧѧو  % ١٨شѧѧركات التمویѧѧل، فقѧѧد تراجѧѧع خѧѧلال شѧѧھر ینѧѧایر الماضѧѧي بنѧѧسبة     

  .ملیون ریال
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



إن الھدف الأساسي من تنظѧیم قѧانون للتمویѧل العقѧاري ھѧو التѧسھیل علѧى محѧدودي           

       ѧداد ثمنھѧل    الدخل لیتملكوا وحدات سكنیة تناسب دخولھم ویتم سѧة الأجѧساط طویلѧى أقѧا عل .

قبل صدور قانون التمویѧل العقѧاري كانѧت المѧصارف تقѧدم بѧرامج للتمویѧل العقѧاري إلا أن            

والبѧѧرامج التѧѧي تقѧѧدمھا   . ھѧѧذه البѧѧرامج مختلفѧѧة كلیѧѧاً وجزئیѧѧاً عѧѧن نظѧѧام التمویѧѧل العقѧѧاري        

ذه فھѧ . المصارف تعتبر نوعاً من أنواع التمویل الشخصي بضمان الراتب أو أي شيء أخر 

البرامج لا تھتم بإعادة تقییم العقѧار سѧنویاً ولا صѧیانتھ أو التѧأمین علیѧھ ولا یھمھѧا ذلѧك لأن              

  . التمویل یكون مضموناً بالراتب ولیس بالعقار

 صناعة تبѧدأ بѧشراء الأرض   ٩٠وجدیر بالذكر أن التمویل العقاري یحرك أكثر من    

         ѧراءات     ووضع الدراسات الھندسیة لتطویرھا ثم أعمال البناء وصѧم الإجѧاء ثѧواد البنѧناعة م

الخاصة بالتسجیل وتقییم العقار كل تلك صناعات وجدت بوجود التمویѧل العقѧاري، وعلیѧھ            

فإذا كان التمویل العقاري سلیماً سلمت ھذه الصناعات وأدى ذلك إلى دفѧع عجلѧة الاقتѧصاد          

  .)١(الوطني للأمام

طبیѧѧق قѧѧانون التمویѧѧل   فعنѧѧدما ننظѧѧر إلѧѧى مؤشѧѧرات أداء الاقتѧѧصاد المѧѧصري بعѧѧد ت    

  :)٢(العقاري نجد أن

  .٢٠٠٨ -٢٠٠٧عام % ٨٫١معدل النمو الاقتصادي قد ارتفع إلى  -

                                                             
إبراھیم الحلاوي، التمویل العقاري بین الفوائد الربویة وبرامج الفتاوى الشرعیة، مجلة المال، /  د)١(

  .٥ العدد ٢٠٠٩ یونیو سنة ٢١الأحد 
  .٢٠٠٨ار والتمویل العقاري في مصر مایو سنة مؤتمر الیورومني الثاني للاستثم )٢(
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 -٢٠٠٦عѧѧام  % ١٥٫٧ارتفѧѧع إلѧѧى  ) البنѧѧاء والتѧѧشیید  (معѧѧدل النمѧѧو فѧѧي القطاعѧѧات     -

٢٠٠٧.  

  .٢٠٠٧من إجمالي الناتج المحلي سنة % ٨٫٦ساھم القطاع العقاري بنحو  -

  .من إجمالي العمالة المباشرة% ١١استوعب القطاع العقاري  -

 ملیون مبني محققاً معدل نحѧو  ١١٫٥ حوالي  ٢٠٠٦بلغ عدد المباني في مصر سنة        -

٤٩٫٥.%  

ورغم تلك التقاریر فѧإن الإقبѧال علѧى نظѧام التمویѧل العقѧاري المѧصري مѧن الأفѧراد              

لѧك  مازال ضعیفاً، لما استقر لدى الأفراد من عدم التعامѧل بѧالقروض الربویѧة لحرمتھѧا، وذ          

  .رغم تأكید البعض على أن التمویل العقاري شرعیاً

  :أھمیة التمویل العقاري في النظام السعودي

یبرز أھمیة دور القطاع العقاري فѧي دفѧع النمѧو الاقتѧصادي؛ نظѧرًا لتعѧدد الѧروابط                 

الأمامیة والخلفیة مѧع العدیѧد مѧن القطاعѧات والأنѧشطة الأخѧرى، إذ یѧرتبط سѧوق العقѧارات           

 ѧѧروابط خلفیѧروابط   بѧѧرتبط بѧѧا، ویѧѧشیید وغیرھѧѧاء، والتѧѧواد البنѧاولات ومѧѧات المقѧѧع قطاعѧѧة م

أمامیѧѧѧة مѧѧѧع قطاعѧѧѧات التѧѧѧشطیبات، والѧѧѧدیكور، وصѧѧѧناعات الأثѧѧѧاث والأجھѧѧѧزة الكھربائیѧѧѧة   

وغیرھا من الصناعات اللازمة لتجھیز الوحѧدات الѧسكنیة، فیتوقѧع أن یѧؤدي زیѧادة الطلѧب               

فѧي عѧدد كبیѧر مѧن القطاعѧات، وتѧوفیر فѧرص        على العقارات إلѧى دفѧع النѧشاط الاقتѧصادي        

  .عمل، وزیادة معدلات النمو الاقتصادي

خѧلال  % ١٤بلغت مساھمة القطاع العقاري في النѧاتج المحلѧي الإجمѧالي الѧسعودي          

مѧѧن % ١٦، كمѧѧا یѧѧساھم قطѧѧاعي التѧѧشیید والبنѧѧاء، والأنѧѧشطة العقاریѧѧة، بѧѧأكثر مѧѧن      ٢٠٢٤

  خلال العام ذاتھإجمالي تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر 
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ارتفѧѧع حجѧѧم التمویѧѧل العقѧѧاري الѧѧسكني الجدیѧѧد للأفѧѧراد المقѧѧدم مѧѧن المѧѧصارف فѧѧي       

 ٢٢٫١ على أساس فصلي، لیبلѧغ  ٢٠٢٤خلال الربع الأول من عام      % ١٢السعودیة بنحو   

، وجѧѧاء الارتفѧѧاع ٢٠٢٣ ملیѧѧار ریѧѧال للربѧѧع الرابѧѧع مѧѧن عѧѧام   ١٩٫٧ملیѧѧار ریѧѧال مقارنѧѧة بѧѧ ـ

علѧى أسѧاس فѧصلي لتبلѧغ قیمѧة       % ٤٢التمویلیة لبند الأراضي بنحѧو  نتیجة زیادة القروض  

 ملیѧون ریѧال خѧلال الربѧع الرابѧع      ٩٤٩ ملیار ریال مقارنة ب ـ ١٫٤التمویل خلال الفترة نحو     

مѧѧن إجمѧѧالي التمویѧѧل المقѧѧدم خѧѧلال الفتѧѧرة، وخѧѧلال الفتѧѧرة،   % ٦، فیمѧѧا شѧѧكلت ٢٠٢٣مѧѧن 

 ملیѧار  ١٤٫٦فѧصلي، لتبلѧغ قѧیم التمویѧل     علѧى أسѧاس    % ١١ارتفع أیضا تمویل الفلل بنحو     

مѧѧن  % ٦٦، مѧѧشكلا ٢٠٢٣ ملیѧѧار ریѧѧال للربѧѧع الرابѧѧع مѧѧن العѧѧام     ١٣٫١ریѧѧال مقارنѧѧة بѧѧ ـ 

  .إجمالي حجم التمویل المقدم خلال الربع الأول

 ملیѧѧار ریѧѧال، إذ سѧѧجلت أیѧѧضا ارتفاعѧѧا   ٦٫٢وثالثѧѧا جѧѧاءت الѧѧشقق بتمѧѧویلات بلغѧѧت   

 ملیار ریال، فѧي حѧین شѧكل    ٥٫٦ البالغ ٢٠٢٣عام مقارنة بالربع الرابع من ال     % ١١بنحو  

من إجمѧالي التمویѧل العقѧاري الѧسكني الجدیѧد المقѧدم مѧن البنѧوك           % ٢٨تمویل الشقق نحو    

 ألѧف عقѧد خѧلال الربѧع الأول ،     ٣٠٫٣للأفراد خѧلال الفتѧرة، كمѧا بلغѧت أعѧداد العقѧود نحѧو           

ع الرابѧع مѧن العѧام     ألѧف عقѧد خѧلال الربѧ    ٢٧علѧى أسѧاس فѧصلي مقارنѧة بѧ ـ        % ١٢بارتفاع  

٢٠٢٣.  
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  التمویل العقاري في السعودیة

  
ارتفѧѧع حجѧѧم التمویѧѧل العقѧѧاري الѧѧسكني الجدیѧѧد للأفѧѧراد المقѧѧدم مѧѧن المѧѧصارف فѧѧي       

 ٥١علѧѧى أسѧѧاس سѧѧنوي كѧѧأعلى وتیѧѧرة فѧѧي  % ٩١، بنحѧѧو ٢٠٢٤الѧѧسعودیة خѧѧلال دیѧѧسمبر 

  .، مدعوما بخفض أسعار الفائدة)٢٠٢٠منذ سبتمبر (شھرا 

بیانات البنك المركزي الѧسعودي، فѧإن حجѧم التمویѧل العقѧاري الѧسكني       واستنادًا إلى  

 شھرا، واستحوذت تمѧویلات الفلѧل علѧى    ٢٨ ملیار ریال كأعلى مستوى في    ١٢إلى وصل   

لتمѧѧѧویلات % ٣ونحѧѧѧو % ٢٩مѧѧѧن الإجمѧѧѧالي، فیمѧѧѧا بلѧѧѧغ نѧѧѧصیب تمѧѧѧویلات الѧѧѧشقق  % ٦٨

  .الأراضي

 ملیѧار ریѧال كѧأعلى    ٨٫١ نحѧو  ومن حیث القیمة، بلغ التمویѧل العقѧاري لقطѧاع الفلѧل        

 شھرا، فیما واصلت تمویلات الشقق الارتفاع لتѧصل إلѧى أعلѧى مѧستویاتھا      ٢٨مستوى في   

 ملیѧѧون ریѧѧال ٣٣٥ ملیѧѧار ریѧѧال، فیمѧѧا بلѧѧغ تمویѧѧل الأراضѧѧي نحѧѧو  ٣٫٥ شѧѧھرا عنѧѧد ٢٨فѧѧي 

  . أشھر٦كأدنى مستوى في 
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علѧى مѧستوى    ملیѧار ریѧال، محققѧة أ   ٩٢ سجلت التمویلات نحو  ٢٠٢٤وخلال العام   

، كمѧѧا اسѧѧتحوذت تمѧѧویلات ٢٠٢٣مقارنѧѧة بѧѧالفترة المماثلѧѧة مѧѧن % ١٧ مرتفعѧѧة ٢٠٢٢منѧѧذ 

، كمѧѧا ٢٠٢٤خѧѧلال العѧѧام % ٥ثѧѧم الأراضѧѧي بѧѧـ% ٣١منھѧѧا ثѧѧم الѧѧشقق بѧѧـ% ٦٤الفلѧѧل علѧѧى 

 سѧنوات، مѧسجلة ارتفاعѧا    ٣ ملیار ریال لتحقق أعلѧى مѧستوى فѧي     ٥٨بلغت تمویلات الفلل    

 ملیار ریال كѧأعلى قیمѧة   ٢٨٫١ تمویلات الشقق ثانیا بـعلى أساس سنوي، وجاءت   % ١٧بـ

على أساس سنوي، فیما تѧأتي تمѧویلات الأراضѧي ثالثѧا        % ٣٩ محققة ارتفاعا ب ـ  ٢٠٢١منذ  

  .٢٠٢٣مقارنة بـ% ١٢ ملیار ریال بارتفاع ٤٫٧بـ

خلال الشھر الماضي على أسѧاس سѧنوي، لتبلѧغ    % ٧٧وزادت أعداد عقود التمویل    

مقارنѧة بالعѧام   % ١٩ ألف عقѧد مرتفعѧة   ١٢٢ نحو ٢٠٢٤جلت خلال  ألف عقد، فیما س   ١٣

٢٠٢٣.  
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


  
إن واقع التمویل العقاري یѧشیر إلѧى ضѧرورة التوسѧع فѧي تملѧك الأفѧراد للعقѧارات،              

ومѧن جھѧة أخѧرى    ) مѧن جھѧة  (وخاصة محدودي الѧدخل، ذلѧك یѧؤدي إلѧى إنعѧاش الاقتѧصاد        
فكѧان لابѧد أن یѧأتي    . وي الدخول المنخفضة تملك عقѧار بإمكانیѧاتھم البѧسیطة        یوفر للأفراد ذ  

وتنظیم كل من حقѧوق والتزامѧات أطرافѧھ حتѧى یطمѧئن      ) أو الاتفاق(تنظیم شامل لھذا العقد  
كل من یرید التعامل بالتمویل العقاري سѧواء الأفѧراد أو شѧركات التمویѧل العقѧاري، وعلѧى               

  :ذلك سنقسم ھذا المبحث إلى
  





یختلѧѧف تحدیѧѧد أطѧѧراف اتفѧѧاق التمویѧѧل العقѧѧاري، بحѧѧسب موضѧѧوع ومجѧѧال التمویѧѧل  

مѧѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧѧاري المѧѧصري علѧѧѧى أن    ) ٦(العقѧѧاري ذاتѧѧھ، فقѧѧѧد نѧѧصت المѧѧادة     
  :موضوع ومجال التمویل العقاري قد یكون

  :الحالة ثلاثي الأطراف وھم فیكون الاتفاق في ھذه :شراء العقارات) أ(
قد یكون بنك، وذلѧك بعѧد موافقѧة البنѧك المركѧزي المѧصري، أو شѧركة        :  الممول -١

مѧѧن شѧѧركات التمویѧѧل المѧѧرخص لھѧѧا بمزاولѧѧة نѧѧشاط التمویѧѧل العقѧѧاري والѧѧوارد اسѧѧمھا فѧѧي    
سѧѧجل مخѧѧصص لѧѧدى ھیئѧѧة الرقابѧѧة المالیѧѧة، أو الأشѧѧخاص الاعتباریѧѧة العامѧѧة التѧѧي یѧѧدخل     

وعلѧى ذلѧك فالأشѧخاص الاعتباریѧة ھѧي التѧي لھѧا         .  العقاري ضمن أغراضھا   نشاط التمویل 
  .)١(وحدھا ممارسة نشاط التمویل العقاري دون الأشخاص الطبیعیة

                                                             
 من قانون الاستھلاك الفرنسي أجازت أن یكون الممول شخصاً طبیعیاً أو معنویاً ٣١٢/٢المادة  )١(

  .٣٠أیمن سعد سلیم، المرجع السابق، ص / انظر د) اعتباریاً(
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كل شخص یحتاج إلى مѧال بقѧصد شѧراء مѧسكن یأویѧھ،           ): المشتري( المستثمر   -٢

یعѧي فقѧط،   ولم یرد بقانون التمویل العقاري المصري ما یجعل المѧستثمر ھѧو الѧشخص الطب     

فیجوز أن یكون طرفاً في اتفاق التمویل العقاري الشخصي الطبیعي والاعتبѧاري علѧى حѧد       

سواء دون أي تفرقة أو استثناء، سواء كان ھذا الشخصي اعتباري عѧام أو خѧاص، فیجѧوز     

العامѧة أو  (للدولة أن تخصص بعض الأراضѧي المملوكѧة لھѧا لأحѧد الأشѧخاص الاعتباریѧة           

 ھذه الجھات إقامة مساكن من المستوى الاقتѧصادي لѧذوي الѧدخول         وتشترط على ) الخاصة

  .المنخفضة

ویجوز أن تقتѧرض ھѧذه الأشѧخاص الاعتباریѧة بنظѧام التمویѧل العقѧاري، لبنѧاء ھѧذه                

  .المساكن وإعادة بیعھا أیضاً بنظام التمویل العقاري إلى الأشخاص

یقѧصد بالمѧستثمر   "أنѧھ  مѧن اللائحѧة التنفیذیѧة، المѧستثمر ب     ) ٦(ھذا وقد عرفت المادة     

مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري وھѧѧذه اللائحѧѧة كѧѧل    ) ٣٥(المѧѧستفید مѧѧن تطبیѧѧق أحكѧѧام المѧѧادة   

  شѧѧخص یقѧѧل مجمѧѧوع دخلѧѧھ الѧѧسنوي عѧѧن اثنѧѧى عѧѧشر ألѧѧف جنیѧѧھ أو ثمانیѧѧة عѧѧشر ألѧѧف             

  جنیѧѧھ بالنѧѧسبة للѧѧشخص وزوجѧѧھ وأولاده، وتكѧѧون الأولویѧѧة فѧѧي تѧѧوفیر التمویѧѧل للحѧѧصول       

تѧѧم " (مѧѧستثمر الأقѧѧل دخѧѧلاً الѧѧذي لѧѧم یѧѧسبق لѧѧھ شѧѧراء وحѧѧدة سѧѧكنیة علѧى مѧѧسكن اقتѧѧصادي لل 

مѧѧن ذوي الѧѧدخول المنخفѧѧضة فقѧѧط ) المѧѧستفید(وعلѧѧى ذلѧѧك فѧѧتم تعریѧѧف المѧѧستثمر ). تعѧدیلھا 

وقѧѧد انتقѧѧد الѧѧبعض إطѧѧلاق المѧѧشرع علѧѧى ھѧѧذا       . دون المѧѧستثمر ذو الشخѧѧصیة الاعتباریѧѧة  

 المنخفض لا یقѧوم باسѧتثمار   الطرف قول المستثمر، وذلك لأن الشخص الطبیعي ذو الدخل   

أموالѧѧھ بقѧѧصد الوصѧѧول إلѧѧى الѧѧربح ولكѧѧن غرضѧѧھ الأساسѧѧي ھѧѧو الحѧѧصول علѧѧى مѧѧسكن         

  .)١(یأویھ

                                                             
  .٢٠أیمن سعد سلیم، المرجع السابق ص / د )١(
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ویمكѧѧن الѧѧرد علѧѧى ذلѧѧك بѧѧأن القѧѧانون أطلѧѧق لفѧѧظ المѧѧستثمر علѧѧى الѧѧشخص الطبیعѧѧي    

سواء دخلھ منخفض أم مرتفع، والشخص الاعتباري سواء كѧان عѧام أم خѧاص، فقѧد یكѧون              

 المنخفѧѧضة ھѧѧѧو عѧѧدم الاسѧѧتثمار وإنمѧѧا الحѧѧѧصول علѧѧى مѧѧسكن لѧѧѧھ       غѧѧرض ذوي الѧѧدخول  

ولأسرتھ أما باقي الأشخاص الآخرین فإنھ یكون ھدفھم الأساسي ھو الاسѧتثمار، لѧذا یطلѧق      

وعلیѧѧھ فѧѧإذا تѧѧѧم قѧѧصر اتفѧѧاق التمویѧѧل علѧѧى طѧѧرف ذوي الѧѧѧدخول        . علѧѧیھم لفѧѧظ المѧѧستثمر   

اكبتѧھ لھѧذا الطѧرف ویمكѧن أطѧلاق      المنخفضة فإنھ یلزم بالتبعیة تغیر لفظ المستثمر لعدم مو        

  ).مشتري(لفظ 

 ذوي الѧدخول المنخفѧضة،   :ومما سبق یكون المستثمر طبقاً للقانون واللائحѧة ھѧو   

  ).العامة والخاصة(وذوي الدخول المرتفعة، والأشخاص الاعتباریة 

مѧن قѧرار رئѧیس الѧوزراء رقѧم      ) ٦( وقѧد حѧددت المѧادة        : ذوي الدخول المنخفضة   -

  :وي الدخول المخفضة وھم ذ٢٠٠٥ لسنة ٤٦٥

  .كل شخص یقل مجموع دخلھ السنوي عن اثنى عشر ألف جنیھ -

  .)١(الشخص وزوجھ وأولاده القصر فدخلھ السنوي یقل عن ثمانیة عشر ألف جنیھ -

 بتوسѧیع قاعѧدة   ٢٠٠٨لѧسنة  ) ١٨٤٦(وقد صدر قѧرار رئѧیس مجلѧس الѧوزراء رقѧم        

عѧѧم نѧѧشاط التمویѧل العقѧѧاري مѧѧن  المѧستفیدین مѧѧن الѧدعم المقѧѧدم مѧѧن قبѧل صѧѧندوق ضѧمان ود    

 جنیѧھ  ٣٠٠٠٠ جنیѧھ للأعѧزب و   ٢١٠٠٠خلال رفع الحد الأقѧصى للѧدخل الѧسنوي لیكѧون         

  .للأسرة

                                                             
على أن ذوي ) ٦( قد نصت في المادة ٢٠٠١یذیة لقانون التمویل العقاري لسنة وقد كانت اللائحة التنف )١(

الدخول المنخفضة ھو من لا یجاوز مجموع دخلھ السنوي عن تسعة ألاف جنیھ أما المتزوج ویعول 
 جنیھ للأعزب و ٢١٠٠٠فلا یزید عن اثنى عشر ألف جنیھ، وتم تعدیل حد الدخل السنوي لیصبح 

  . جنیھ للأسرة٣٠٠٠٠
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، ٢٠٠١وحسناً فعلاً برفع الدخل عما كان علیھ في اللائحѧة التنفیذیѧة الѧصادرة سѧنة         

إلا أنѧѧھ بھѧѧذه المѧѧادة قѧѧѧد أخѧѧرج أشѧѧخاص كѧѧان یلѧѧѧزم شѧѧمولھم لھѧѧذا القѧѧانون وھѧѧѧم          . ٢٠٠٥

لأشѧѧخاص الѧѧذین یعولѧѧون أنѧѧاس آخѧѧرون مѧѧن غیѧѧر الأزواج والأولاد، كالآبѧѧاء والأمھѧѧات       ا

 تѧѧشملھم وتѧѧم  ٢٠٠١وغیѧѧرھم وھѧѧؤلاء الأشѧѧخاص كانѧѧت اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة الѧѧصادرة سѧѧنة     

حذفھم في اللائحة الجدیدة المعدلة، لѧذا نھیѧب بѧأن یѧتم تعѧدیل ھѧذه المѧادة وأن یكѧون ھѧؤلاء               

ورغبѧة مѧن   . ن باعتبѧارھم مѧن ذوي الѧدخول المنخفѧضة    الأشخاص ومѧن یعولѧونھم مخѧاطبی     

المشرع في حمایة ودعѧم ذوي الѧدخول المنخفѧضة أنѧشأ لھѧم صѧندوق ضѧمان ودعѧم نѧشاط                

یخѧѧتص بتقѧѧدیم الѧѧدعم الѧѧلازم فѧѧي مجѧѧال بیѧѧع المѧѧساكن لѧѧذوي الѧѧدخول        . التمویѧѧل العقѧѧاري 

یكفѧѧل المنخفѧضة، وذلѧѧك عѧѧن طریѧѧق تحمѧѧل الѧѧصندوق لجانѧѧب مѧѧن قیمѧѧة القѧѧسط، وذلѧѧك بمѧѧا   

  . وبما لا یجاوز ربع الدخل)١(النزول بعبء التمویل إلى الحدود التي تتناسب مع دخولھم

 ویقصد بھ كѧل شѧخص یزیѧد مجمѧوع دخلѧھ الѧسنوي عѧن        : ذوي الدخول المرتفعة   -

واحد وعشرون ألف جنیھ، أو ثلاثون ألف جنیھ بالنѧسبة للѧشخص وزوجѧھ وأولاده القѧصر         

  ).٢٠٠٨ لسنة -١٨٤٦ -لة برقم المعد٢٠٠٥ من اللائحة سنة ٦م (

ویتم معرفة ما إذا كان الشخص مѧن ذوي الѧدخول المنخفѧضة أم المرتفعѧة كمѧا جѧاء        

  : كما یلي٢٠٠٥ لسنة ٤٦٥ھـ من اللائحة التنفیذیة المعدلة برقم /٥المادة 

إذا كان مقدار التمویل یرتبط بدخل المستثمر فیتم إثبات الدخل بѧشھادة مѧن مѧصلحة          .١

 بھا دخلѧة الѧذي اتخѧذ أساسѧاً لمعاملتѧھ الѧضریبیة خѧلال الѧسنوات            الضرائب موضحاً 

  .الثلاث السابقة على اتفاق التمویل العقاري

أمѧѧا إذا كѧѧان التمویѧѧѧل العقѧѧاري بѧѧѧضمان الخѧѧصم مѧѧѧن المرتѧѧب یكѧѧѧون إثبѧѧات دخѧѧѧل        .٢

  . المستثمر بشھادة معتمدة من جھة عملھ موضحاً بھا راتبھ

                                                             
  .من قانون التمویل العقاري المصري) ٣٥( المادة  )١(
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 بخѧصوص الفئѧات الأخѧرى    ٢٠٠١ لѧسنة  وقد ثѧار الجѧدل فѧي ظѧل اللائحѧة التنفیذیѧة        

التي لا یمكن أن تثبت الدخل مѧن خѧلال مѧصلحة الѧضرائب أو مѧن خѧلال شѧھادة مѧن جھѧة               

ذلك فئة المѧصریین العѧاملین بالخѧارج التѧي لا تѧستطیع أن        : ومثال. العمل بالراتب الشھري  

  .)١(تثبت الدخل بإحدى الطریقتین السابقتین

 بجملѧة فѧѧي غایѧѧة  ٢٠٠٥التنفیذیѧѧة الѧصادرة سѧѧنة  مѧѧن اللائحѧة  ) ھѧ ـ/٥(جѧاءت المѧѧادة  

". ویجوز للممول قبول مستندات أخرى یطمئن إلیھا لإثبات دخѧل المѧستثمر     "الأھمیة وھي   

وطبقѧѧاً لھѧѧذه الجملѧѧة یجѧѧوز أن تقѧѧدم ھѧѧذه الفئѧѧة أیѧѧة مѧѧستندات تثبѧѧت الѧѧدخل بѧѧشرط أن یقبلھѧѧا    

ئѧѧة، بѧѧل یجѧѧوز للفئѧѧات   ویطمѧѧئن إلیھѧѧا الممѧѧول، واعتقѧѧد أن ذلѧѧك لѧѧیس قاصѧѧراً علѧѧى ھѧѧذه الف    

الأخرى الѧسابقة، تقѧدیم أي مѧستند یثبѧت الѧدخل یقبلѧھ الممѧول دون التقیѧد بتقѧدیم شѧھادة مѧن                 

مصلحة الضرائب أو من جھة العمل، ویعد ذلك تیسراً على المستثمرین في تقدیم مѧا یثبѧت      

  .الدخل بأي وسیلة، وھذا مسلك محمود

یستثن المشرع المصري، في قѧانون   لم : الأشخاص الاعتباریة العامة أو الخاصة -

فیجѧѧوز . التمویѧѧل العقѧѧاري، أي شѧѧخص مѧѧن أن یكѧѧون طرفѧѧاً فѧѧي اتفѧѧاق التمویѧѧل العقѧѧاري       

للأشѧѧخاص الاعتباریѧѧة العامѧѧة أو الخاصѧѧة، أن تكѧѧون طѧѧرف فѧѧي اتفѧѧاق التمویѧѧل العقѧѧاري      

مثѧѧل الѧѧوزارات والمؤسѧѧسات العامѧѧة وجمیѧѧع الجھѧѧات الحكومیѧѧة والѧѧشركات       ) كمѧѧستثمر(

  .حتى ولو كان نشاط التمویل العقاري لا یدخل ضمن أھدافھالخاصة، 

 وھو الطرف الثالث فѧي اتفѧاق التمویѧل العقѧاري، ویمكѧن أن یكѧون          : بائع العقار  -٣

ھѧѧذا الطѧѧرف شѧѧخص طبیعѧѧي أو اعتبѧѧاري علѧѧى الѧѧسواء، وھѧѧذا الѧѧشخص ھѧѧو الѧѧذي یمتلѧѧك     

تѧي یتفѧق علیھѧا كѧلا     العقار ویقѧبض الѧثمن وینقѧل الملكیѧة إلѧى المѧستثمر، وذلѧك بالѧشروط ال            

منھما، حیث ألزم القانون أن یقوم الطرفان بإدراج اتفѧاق التمویѧل الѧشروط التѧي ارتѧضیاھا          

                                                             
  .١٠٥أیمن سعد سلیم، المرجع السابق، ص / د )١(
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بѧѧشأن بیѧѧع العقѧѧار بالتقѧѧسیط، مѧѧع بیѧѧان وتحدیѧѧد العقѧѧار وثمنѧѧھ والمبلѧѧغ المعجѧѧل الѧѧذي أداه           

ص وھѧذا مѧا حددتѧھ نѧ    . إلى البائع وقیمة الأقѧساط وشѧروط الوفѧاء بھѧا          ) المستثمر(المشتري  

یكѧѧون التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي مجѧѧال شѧѧراء     "مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري أنѧѧھ    ) ٦(المѧѧادة 

العقارات وفقاً لأحكام ھѧذا القѧانون بموجѧب اتفѧاق تمویѧل بѧین الممѧول والمѧشتري باعتبѧاره                

  :المستثمر وبائع العقار ویجب أن یتضمن الاتفاق ما یلي

ن بیѧع العقѧار بالتقѧسیط بمѧا فѧي      الشروط التي تم قبولھا من البائع والمشتري في شأ       - أ

  .ذلك بیان العقار وثمنھ

  .مقدار المعجل من ثمن البیع الذي أداه المشتري للبائع  - ب

عدد وقیمة أقساط باقي الثمن وشروط الوفѧاء بھѧا علѧى أن تكѧون محѧددة إلѧى حѧین               - ت

  ....".استیفائھا بالكامل

 العقѧѧارات، ھѧѧذه ھѧѧي الأطѧѧراف الثلاثѧѧة فѧѧي اتفѧѧاق التمویѧѧل العقѧѧاري، بѧѧشأن شѧѧراء      

واعتقѧѧد أن الھѧѧدف مѧѧن أن یكѧѧون ھѧѧذا الاتفѧѧاق ثلاثѧѧي الأطѧѧراف ھѧѧو كفالѧѧة عѧѧدم اسѧѧتخدام          

المستثمر الأموال التي یحصل علیھا من الممول، مبلѧغ التمویѧل، فѧي غیѧر الأغѧراض التѧي          

وذلѧك بالإضѧافة إلѧى الأھѧداف الأخѧرى       . حددھا اتفاق التمویل العقاري الواردة فѧي القѧانون        

ا سھولة وتیسیر عملیة انتقال الملكیة مѧن البѧائع إلѧى المѧستثمر وغیرھѧا مѧن         التي من ضمنھ  

  .)١(الأھداف

 واتفѧѧاق التمویѧѧل العقѧѧاري إذا كѧѧان مجالѧѧھ تѧѧرمیم أو      :تѧѧرمیم أو تحѧѧسین عقѧѧار  . ب

  :تحسین عقار فإنھ یتكون من ثلاثة أطراف أیضاً وھم

یѧѧة التѧѧرمیم أو  الѧѧشخص الطبیعѧѧي أو الاعتبѧѧاري الѧѧذي یقѧѧوم بعمل وھѧѧو:  المقѧѧاول-١

التحسین سواء كان مھنѧدس أو مقѧاول أو غیѧره، والѧذي یتفѧق مѧع المѧستثمر علѧى تѧرمیم أو            

                                                             
  .٥٥قدري عبد الفتاح الشھاوي، المرجع السابق، ص / د )١(



 

 

 

 

 

 ١٢٩

  
 

تحسین عقار مقابل جزء مѧن قیمѧة التѧرمیم أو التحѧسین، یѧدفع مقѧدماً، والبѧاقي علѧى أقѧساط              

  .محددة، وفقاً لجدول بین الأقساط

ل لكѧѧي یقѧѧوم  وھѧѧو كѧѧل شѧѧخص طبیعѧѧي أو اعتبѧѧاري یحتѧѧاج إلѧѧى مѧѧا   : المѧѧستثمر-٢

بترمیم أو تحسین عقار یملكھ، فیلجأ إلى الممول لكي یمول لѧھ ھѧذه العملیѧة بѧضمان ملكیتѧھ        

للعقѧѧار أو أي ضѧѧمان أخѧѧر یرتѧѧضیھ الممѧѧول، ویѧѧدفع إلѧѧى المقѧѧاول جѧѧزء مѧѧن قیمѧѧة التѧѧرمیم     

  .والباقي على أقساط

الѧذي   ھو الطرف الثالث في ھذا الاتفاق، وھو شركة التمویѧل أو البنѧك         : الممول -٣

یمѧѧѧارس نѧѧѧشاط التمویѧѧѧل، ویقѧѧѧوم بتمویѧѧѧل ھѧѧѧذه العملیѧѧѧة مقابѧѧѧل الѧѧѧضمان الѧѧѧذي یقدمѧѧѧھ إلیѧѧѧھ   

المستثمر، الذي قد یكون قید حق امتیاز أو رھن رسѧمي أو غیѧر ذلѧك مѧن الѧضمانات التѧي               

تѧسري  "من قانون التمویل العقѧاري المѧصري علѧى      ) ١(حیث نصت المادة    . یقبلھا الممول 

وذلك بضمان حق الامتیاز على العقار أو رھنھ رھنѧاً رسѧمیاً أو   . ...أحكام ھذا القانون على 

غیر ذلك من الضمانات التي یقبلھا الممول طبقاً للقواعد والإجراءات التي تحѧددھا اللائحѧة      

  . )١(....." التنفیذیة لھذا القانون

  : وھذا المجال یكون أطرافھ ھم:بناء عقار/ ج

بѧѧاري الѧѧذي یلتѧѧزم بالبنѧѧاء علѧѧى أرض    وھѧѧو الѧѧشخص الطبیعѧѧي أو الاعت :المقѧѧاول - ١

  .یملكھا المستثمر وفقاً لاتفاق التمویل العقاري

                                                             
إذا كان العقار محل التمویل غیر " على ٢٠٠١من اللائحة التنفیذیة الصادرة لسنة ) ٢(نصت المادة  )١(

 رھن أصول عقاریة مملوكة للمستثمر أو - ضماناً للتمویل- ئع جاز للممول أن یقبلمسجل باسم البا
لغیره أو كفالة شخصیة من غیر المستثمر أو أوراقاً مالیة بكامل قیمة الأقساط المستحقة أو قبول 
المستثمر تسجیل العقار محل التمویل باسمھ ورھنھ رھناً رسمیاً لصالح الممول خلال فترة یتفقان 

  .....".ھاعلی
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الذي یمتلك أرضاً ولا یملك المѧال  ) طبیعي أو اعتباري ( وھو الشخص    :المستثمر - ٢

لإقامة المباني علیھا فیتفق مع المقاول على بنѧاء ھѧذه المبѧاني علѧى الأرض مقابѧل          

  .أقساط

ة البنѧاء ویحѧل محѧل المقѧاول فѧي تحѧصیل الأقѧساط            ھو الѧذي یمѧول عملیѧ       :الممول - ٣

المستحقة على المستثمر مقابل سداد كافة الأقѧساط للمقѧاول وأخѧذ الѧضمانات التѧي              

  .یقبلھ على المستثمر

 لѧم یكѧن مجѧال التمویѧل العقѧاري قاصѧراً علѧى شѧراء أو         :غیر ذلك من المجѧالات    / د

مѧادة الѧسادسة مѧن قѧانون التمویѧل      بناء أو ترمیم وتحѧسین الوحѧدات العقاریѧة، بѧل وسѧعت ال        

العقѧѧاري المѧѧصري نطѧѧاق ھѧѧذا القѧѧانون، بحیѧѧث یѧѧشمل أي مجѧѧال مѧѧن المجѧѧالات، یجѧѧوز أن   

تكون محلاً لاتفاق التمویѧل العقѧاري، حتѧى ولѧو خرجѧت عѧن ھѧدف التمویѧل العقѧاري ذاتѧھ             

  .الذي ھو توفیر المساكن للمحتاجین إلیھا

تفاق التمویل العقاري، وبالتѧالي یكѧون   وعلى ذلك فأي مجال یمكن أن یكون محلاً لا        

  :أطرافھ ھم

  . الذي یكون في حاجة إلى مال لتمویل أي مجال یبتغیھ:المستثمر - ١

 الذي یقدم المال إلى المѧستثمر فѧي مقابѧل الحѧصول علѧى الѧضمانات التѧي                :الممول - ٢

 .یقبلھا

  . یكون لھ شأن في الاتفاقأي طرف أخر - ٣

  م السعوديأطراف اتفاق التمویل العقاري في النظا

ذكرت منظومѧة التمویѧل العقѧاري الѧسعودي صѧراحة أن التمویѧل العقѧاري ھѧو عقѧد           

ممѧا یعنѧي أنѧھ عقѧد بѧین المѧستفید       " عقѧد الѧدفع الأجѧل لتملѧك المѧستفید للѧسكن        "وعرفتھ بأنѧھ    

  .والممول
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  .)١("كل شخص توجھ لھ خدمات التمویل العقاري" ھو : المستفید-١

 التجاریѧѧѧة وشѧѧѧركات التمویѧѧѧل المѧѧѧرخص لھѧѧѧا  البنѧѧѧوك" ھѧѧѧو : الممѧѧѧول العقѧѧѧاري-٢

بمزاولة نشاط التمویل العقاري، ولا یكون طرفاً في ھذا العقد بائع العقار ولا المقѧاول، فѧي         

فѧإذا كѧان   . حالة البناء أو الترمیم، ولا الكفیل العینѧي فѧي حالѧة عѧدم امѧتلاك المѧستفید للعقѧار          

كѧان رھѧن   )  أو الكفیل العینѧي –مستفید ال(العقار المقدم كضمان للممول غیر مملوك للمدین   

مѧن نظѧѧام  ) ٣(العقѧار موقوفѧѧاً علѧى إجѧѧازة موثقѧة مѧѧن المالѧك، وھѧѧذا مѧا نѧѧصت علیѧھ المѧѧادة       

إذا كان الراھن غیر مالك للعقار المرھون، كان رھنھ موقوفاً علѧى إجѧازة     " الرھن العقاري 

ه الإجѧازة فѧإن حѧق    موثقة مѧن المالѧك ویبѧدأ الѧرھن مѧن تѧاریخ الإجѧازة، فѧإذا لѧم تѧصدر ھѧذ                 

". الرھن لا یترتب علي العقار إلا مѧن الوقѧت الѧذي یѧصبح فیѧھ ھѧذا العقѧار مملѧوك للѧراھن                 

وتثیر ھذه المادة مشكلات متعددة منھا أن الرھن لا یترتب إلا مѧن الوقѧت الѧذي یѧصبح فیѧھ         

ھѧا  ھذا العقار مملوكاً للراھن، أي أنھ إذا وجدت رھون أخرى سابقة على ذلك فإنھا تكѧون ل         

  .الأولویة، وفي ذلك ضیاع لحقوق الممول

وعلى ذلك نأمل أن یتم النص على أن تتعدد الضمانات التي یقبلھا الممول فѧي حالѧة     

عدم وجود عقار مملوك للمستفید، مثل حق الامتیاز وضمان الراتѧب والكفالѧة وغیرھѧا مѧن        

ت التمویѧѧل الѧѧضمانات التѧѧي یقبلھѧѧا الممѧѧول وتكѧѧون مطمئنѧѧة لѧѧھ، وذلѧѧك فѧѧي جمیѧѧع مجѧѧالا        

  .العقاري

  :أشخاص ترتبط أعمالھم باتفاق التمویل العقاري

التمویѧѧل العقѧѧاري، ومѧѧع ذلѧѧك لیѧѧسوا  ) اتفѧѧاق(ھنѧѧاك أشѧѧخاص تѧѧرتبط أعمѧѧالھم بنظѧѧام  

أطرافاً في ھذا الاتفاق، ونظمھم المشرع المصري في قانون التمویѧل العقѧاري علѧى النحѧو         

  :التالي

                                                             
  .من نظام التمویل العقاري والسعودي) ١(م  )١(
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لѧذي یقѧѧوم بѧѧدور الوسѧѧیط بѧѧین الممѧѧول   ھѧѧو الѧѧشخص ا: وسѧیط التمویѧѧل العقѧѧاري -١

والمѧѧستثمر، فھѧѧو شѧѧخص مفѧѧوض مѧѧن قبѧѧل الممѧѧول فѧѧي أن یقѧѧوم بالبحѧѧث عѧѧن المѧѧستثمر         

وعلѧى ذلѧك فѧѧإن عمولتѧھ، أو أجѧره، یأخѧذھا مѧѧن      . والѧسعي إلѧى إبѧرام العقѧد أو الاتفѧѧاق معѧھ     

 مѧѧن ٥٠م (مѧѧن قیمѧѧة التمویѧѧل   %) ٢٫٥(الممѧѧول وتحѧѧدد بالاتفѧѧاق بیѧѧنھم علѧѧى ألا تتجѧѧاوز     

مѧن اللائحѧة الѧصادرة سѧنة     ) ٤٠(واشترطت المادة ). ٢٠٠٥لائحة المعدلة الصادرة سنة   ال

 شѧѧروطاً معینѧѧة یلѧѧزم توافرھѧѧا فѧѧي وسѧѧیط التمویѧѧل حتѧѧى یباشѧѧر عملѧѧھ ویقیѧѧد بالجھѧѧة   ٢٠٠٥

  :الإداریة وھي

  .)١(أن یكون حاصلاً على مؤھل عال - ١

  .أن تتوافر لدیھ خبرة لا تقل عن ثلاث سنوات - ٢

لحكѧѧم علیѧѧھ بعقوبѧѧة جنائیѧѧة أو فѧѧي جریمѧѧة مخلѧѧة بالѧѧشرف أو     ألا یكѧѧون قѧѧد سѧѧبق ا  - ٣

  .الأمانة أو أشھر إفلاسھ أو إعساره مالم یكن قد رد إلیھ اعتباره

أن یجتѧѧاز الاختبѧѧار الѧѧذي تعѧѧده أو تعتمѧѧده الھیئѧѧة فѧѧي مجѧѧال تخصѧѧصھ أو اجتیѧѧازه     - ٤

  .لاختبارات مماثلة بالخارج تعتد بھا الھیئة

لѧѧب المقѧѧدم وتѧѧصدر قرارھѧѧا بقبѧѧول الطلѧѧب أو     تقѧѧوم الھیئѧѧة ببحѧѧث المѧѧستندات والط  

رفضھ خلال خمسة عشر یوماً من تاریخ تقدیمھ أو من تاریخ استیفاء البیانات، لمѧن كانѧت         

مѧسبباً، وفѧي جمیѧع الأحѧوال     ) فѧي حالѧة الѧرفض   (مستنداتھ ناقصة، ویلزم أن یكѧون القѧرار        

طѧѧاب مѧѧسجل بعلѧѧم   بخ) بѧѧالقبول أو الѧѧرفض (یلѧѧزم أن تخطѧѧر الھیئѧѧة مقѧѧدم الطلѧѧب بѧѧالقرار     

  .)٢(الوصول خلال ثلاثة أیام من تاریخ صدوره

                                                             
أن یكون حاصلاً على مؤھل " قبل تعدیلھا تنص على ٢٠٠١من اللائحة لسنة ) ٤٠(كانت المادة  )١(

متوسط على الأقل بالنسبة إلى خبراء التقییم ووسطاء التمویل العقاري، ومؤھل عال بالنسبة إلى 
  ".الوكلاء العقاریین

  . التي لم یتم تعدیلھا٢٠٠١من اللائحة سنة ) ٤١(ادة الم )٢(
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ویحق لمقدم الطلب في حالة رفѧض طلبѧھ أن یѧتظلم مѧن قѧرار الѧرفض خѧلال سѧتین             

یوماً من تاریخ علمھ أو إخطاره بقرار الرفض، أمام لجنة خاصѧة ببحѧث التظلمѧات یѧصدر       

ي الѧتظلم خѧلال ثلاثѧین یومѧاً     وتلتزم ھذه اللجنة بالبت فѧ . تشكیلھا قرار من الوزیر المختص    

، وفي حالة قبول طلب القید، تصدر الھیئة إلى مѧن تѧم قبولѧھ       )١(من تاریخ تقدیمھ إلى اللجنة    

شھادة توضح تاریخ ورقم القیѧد فѧي الجѧدول الѧذي تعѧده الھیئѧة لѧذلك، ویѧتم تجدیѧد القیѧد كѧل             

  .)٢(الھیئةثلاث سنوات بشرط عدم إخلالھ بأحكام القانون أو القواعد التي تضعھا 

ویحظѧѧر علѧѧى الوسѧѧیط أن یتقاضѧѧى أي أجѧѧر أو عمولѧѧة أو أي منفعѧѧة مѧѧن أي طѧѧرف  

غیر الممول سواء كان المستثمر أو غیره، فھو یتقاضى أجره فقط من الممѧول دون غیѧره،     

  .وبحدود معینة

   ھѧѧѧو الѧѧѧشخص الѧѧѧذي یحѧѧѧدد الѧѧѧثمن الأساسѧѧѧي للعقѧѧѧار    : خبیѧѧѧر التقیѧѧѧیم العقѧѧѧاري -٢

  ) مѧن أطѧراف اتفѧاق التمویѧѧل   (العقѧاري، ویطلѧب كѧل ذي مѧصلحة     الѧضامن لاتفѧاق التمویѧل    

من الخبیر العقاري تقییم العقار، وقد یطلب الوكیل العقاري تقییم العقار وتحدید ثمنѧھ وذلѧك    

 مѧѧن اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة لقѧѧانون التمویѧѧل ٢٢فقѧѧد نѧѧصت المѧѧادة . فѧѧي حالѧѧة التنفیѧѧذ علѧѧى العقѧѧار

  تقیѧѧѧیم المقیѧѧѧدة أسѧѧѧماؤھم لѧѧѧدى الھیئѧѧѧة الѧѧѧثمن     یحѧѧѧدد اثنѧѧѧان مѧѧѧن خبѧѧѧراء ال  "العقѧѧѧاري علѧѧѧى  

الأساسѧѧي للعقѧѧار محѧѧل التنفیѧѧذ بنѧѧاء علѧѧى طلѧѧب الوكیѧѧل العقѧѧاري علѧѧى أن یѧѧتم التقیѧѧیم وفقѧѧاً      

  :للمعاییر الآتیة

  . قیمة العقار عند شرائھ-أ

  . التعدیلات التي طرأت على العقار بعد شرائھ-ب

  . أثر معدلات التضخم على سوق العقار-ج

                                                             
  .٢٠٠٥من اللائحة المعدلة سنة ) ٤٢(المادة  )١(
  .٢٠٠٥من اللائحة المعدلة سنة ) ٤٣(المادة  )٢(
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لѧѧسوقیة وقѧѧت التقیѧѧیم لعقѧѧارات مماثلѧѧة فѧѧي ذات المنطقѧѧة أو فѧѧي منѧѧاطق        القیمѧѧة ا-د

  ".مشابھة

وبعد أن ینتھي الخبیر من تقییمھ للعقѧار، یخطѧر أطѧراف التمویѧل العقѧاري بخطѧاب            

مسجل بعلم الوصول بالقیمة المقدرة للعقار، وذلك في تقریر مكتوب ومذیل بتوقیعھ وبѧرقم          

الھیئة، وذلك خѧلال ثلاثѧین یومѧاً مѧن تѧاریخ طلѧب       وتاریخ قیده في الجدول المخصص لدى     

  .التقییم

ویحظر على خبراء التقییم تحدید قیمѧة العقѧارات المملوكѧة لھѧم أو لأي مѧن أقѧاربھم               

حتى الدرجة الرابعة، لیس ھذا فحسب بل امتدا الحظر في التقییم للعقѧارات المملوكѧة لأحѧد     

 كانѧѧت ھنѧѧاك علاقѧѧة تѧѧربطھم بأحѧѧد   تѧѧابعیھم أو شѧѧركائھم أو مѧѧن ینوبѧѧون عѧѧنھم أو حتѧѧى لѧѧو   

وكѧذلك یحظѧر علѧیھم شѧراء العقѧѧارات     )  مѧن اللائحѧѧة ٤٦المѧادة  (أطѧراف التمویѧل العقѧاري    

التѧѧي قѧѧاموا بتقییمھѧѧا، وذلѧѧك حتѧѧى یѧѧأتي تقѧѧیمھم دون أن تѧѧشوبھ أي شѧѧائبة تواطѧѧؤ أو انحیѧѧاز  

ة علѧى  مѧن اللائحѧ  ) ٤٨(أما عن تقدیر أتعابھم فقد نصت المادة    . لطرف على حساب الآخر   

  ".یضع مجلس إدارة الھیئة قواعد وإجراءات تقدیر أتعاب خبراء التقییم"

  أمѧѧѧا حالѧѧѧة إذا اعتѧѧѧرض أحѧѧѧد أطѧѧѧراف اتفѧѧѧاق التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري علѧѧѧى مѧѧѧا قѧѧѧام بѧѧѧھ      

الخبیر من تقییم، فیقدم الطرف المعترض طلب إلى الھیئة بتكلیف خبیѧرین آخѧرین لیقومѧوا       

المعتѧѧѧرض مѧѧѧصاریف وأتعѧѧѧاب ھѧѧѧذان     بإعѧѧѧادة التقیѧѧѧیم مѧѧѧرة أخѧѧѧرى، ویتحمѧѧѧل الطѧѧѧرف      

  . )١(الخبیرین

وإن كѧѧان ھѧѧذا الѧѧشخص لا یظھѧѧر قبѧѧل أو أثنѧѧاء إبѧѧرام اتفѧѧاق       : الوكیѧѧل العقѧѧاري -٣

التمویل، إلا أنھ مѧرتبط باتفѧاق التمویѧل العقѧاري بعѧد إبرامѧھ وعنѧد إخѧلال المѧستثمر بتنفیѧذ                   

  .التزاماتھ، فكان لزاماً أن نوضح طبیعة عملھ ودوره حتى یكتمل البحث

                                                             
  .٢٠٠٥من اللائحة المعدلة سنة ) ٤٧(المادة  )١(
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 بیѧع العقѧار بѧالمزاد    ویعین الوكیل العقاري من قبل قاضي التنفیذ لمباشѧرة إجѧراءات     

العلنѧѧي فѧѧي حالѧѧة عѧѧدم قیѧѧام المѧѧستثمر بالوفѧѧاء بالتزاماتѧѧھ، ویلѧѧزم أن تنطبѧѧق علیѧѧھ الѧѧشروط     

ویكون لكѧل ذي  . السابق ذكرھا في خبراء التقییم ویمر بنفس الإجراءات والمراحل السابقة      

 مѧѧصلحة أن یطلѧѧب مѧѧن قاضѧѧي التنفیѧѧذ اسѧѧتبدال الوكیѧѧل العقѧѧاري، وإذا تبѧѧین للقاضѧѧي جدیѧѧة  

  .الأسباب فإنھ یأمر باستبدالھ

ولا یترتب على مجرد تقدیم طلب الاستبدال وقف إجراءات التنفیذ حتѧى لا یѧستخدم     

ھذا الحق فѧي غیѧر محلѧھ، ولكѧن یجѧوز للقاضѧي أن یѧأمر بوقѧف إجѧراءات التنفیѧذ إذا رأى                   

  . )١(وجود أسباب جدیة تدعوه لذلك

من قѧاض التنفیѧذ، بعѧد الانتھѧاء مѧن      أما عن أتعاب الوكیل العقاري فإنھا تحدد بقرار     

وفѧي جمیѧع   . عملیة المزایدة، وذلك وفقاً لما بذلھ ھѧذا الوكیѧل مѧن جھѧد ووقѧت لإنجѧاز البیѧع         

الأحوال یجب ألا تتجاوز أتعاب الوكیل العقاري عن ثلاثة في المائѧة مѧن القیمѧة التѧي رسѧا            

  . )٢(بھا المزاد

، ١٦، ١٧عدیѧد مѧن المѧواد منھѧا م     ھذا وقد تحدث القانون عن الوكیل العقاري فѧي ال     

 ولم یرد باللائحة التنفیذیة فصل مستقل یوضѧح مھѧام الوكیѧل العقѧاري مثلمѧا          ٢٠،  ١٩،  ١٨

فعل بالنسبة لخبراء التقییم ووسطاء التمویل العقاري، حیث خѧصص لѧلأول الفѧصل الثѧاني       

       ѧѧوم بѧѧذي یقѧѧدور الѧѧرة للѧѧة الكبیѧѧم الأھمیѧѧك رغѧѧث، وذلѧѧصل الثالѧѧاني الفѧѧرد للثѧѧل وأفѧѧھ الوكی

  .العقاري

 یحѧѧق للممѧѧول أن یѧѧشترط علѧѧى المѧѧستثمر القیѧѧام بالتѧѧأمین لѧѧدى    : شѧѧركة التѧѧأمین-٤

إحدى شركات التأمین المصریة، وذلك رغم ما أخذه الممول من ضمانات على المѧستثمر،          

                                                             
  .من قانون التمویل العقاري المصري) ١٧(المادة ) ١(
  .٢٠٠٥ئحة المعدلة سنة من اللا) ٢٦(المادة  )٢(
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  فیجѧѧوز الجمѧѧع بѧѧین ھѧѧذه الѧѧضمانات وھѧѧذا التѧѧأمین وذلѧѧك كلѧѧھ یѧѧصب فѧѧي مѧѧصلحة الممѧѧول     

موالѧھ، وإن تعثѧر المѧستثمر فѧي تѧسدید الأقѧساط لѧن یفقѧد الأمѧوال            لكي یكون مطمѧئن علѧى أ      

محѧѧل التمویѧѧل بѧѧسبب وجѧѧود العدیѧѧد مѧѧن الѧѧضمانات التѧѧي مѧѧن ضѧѧمنھا التѧѧأمین لمѧѧصلحة           

  . )١(الممول

  لѧѧѧѧم تعѧѧѧѧرف منظومѧѧѧѧة التمویѧѧѧѧل العقѧѧѧѧاري وسѧѧѧѧطاء     : أمѧѧѧѧا فѧѧѧѧي النظѧѧѧѧام الѧѧѧѧسعودي  

لѧسعودي یعѧرف خبیѧر التقیѧѧیم    التمویѧل العقѧاري ولا الѧوكلاء العقѧارین، وإن كѧѧان المجتمѧع ا     

وعلیѧھ فѧإن   . العقاري، إلا أنھ لѧم یѧرد الѧنص علیѧھ فѧي منظومѧة التمویѧل العقѧاري الѧسعودي           

شѧѧركات التمویѧѧل تلجѧѧأ إلѧѧى خبیѧѧر التقیѧѧیم الѧѧذي یتمتѧѧع بقѧѧدر مѧѧن الدرایѧѧة العملیѧѧة بѧѧسوق             

    ѧѧھ لѧѧذلك یودعѧѧراً بѧѧد تقریѧѧي ویعѧѧھ الأساسѧѧضامن وثمنѧѧار الѧѧیم العقѧѧوم بتقیѧѧارات، ویقѧѧدى العق

  .شركة التمویل

  وھѧѧذه العملیѧѧة تكѧѧون فѧѧي حالѧѧة طلѧѧب شѧѧركة التمویѧѧل ذلѧѧك فقѧѧط، أمѧѧا إذا لѧѧم تطلبھѧѧا،     

فѧѧلا مѧѧانع مѧѧن إعطѧѧاء التمویѧѧل طبقѧѧاً لمعѧѧاییر أخѧѧرى تراھѧѧا مناسѧѧبة لتحدیѧѧد قیمѧѧة العقѧѧار            

  .الضامن، وذلك بخلاف المشرع المصري كما سبق وأن أوضحنا

: من نظام التمویل العقѧاري علѧى  ) ٦(لمادة  فقد نصت ا  : أما بالنسبة لشركات التأمین   

للممѧѧولین العقѧѧاریین وشѧѧركات إعѧѧادة التمویѧѧل العقѧѧاري تغطیѧѧة مخѧѧاطر التمویѧѧل العقѧѧاري    "

فالتѧѧأمین ھنѧѧا اختیѧѧاري یحѧѧق لكѧѧل مѧѧن شѧѧركات     "بالتѧѧأمین التعѧѧاوني وفقѧѧاً لأحكѧѧام اللائحѧѧة   

  .العقاريالتمویل وإعادة التمویل أن تلجأ إلیھ وذلك لتغطیة مخاطر التمویل 

" من النظام السابق أن مѧن ضѧمن اختѧصاصات المؤسѧسة    ) ٤، ٢(وقد نصت المادة    

 الترخیص لشركات التأمین التعاوني بتغطیѧة المخѧاطر المتعلقѧة بالتمویѧل العقѧاري وفقѧاً           -٤

، وبنѧاء علѧى ذلѧك یكѧون تعریѧف التѧأمین التعѧاوني        "لنظام مراقبة شركات التأمین التعѧاوني     

                                                             
  .٢٠٠٥من اللائحة المعدلة سنة ) ٥٦(المادة  )١(
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   أشѧѧخاص معرضѧѧین لأخطѧѧار متѧѧشابھة ویѧѧدفع كѧѧل مѧѧنھم اشѧѧѧتراكاً        أن یجتمѧѧع عѧѧدة  "بأنѧѧھ  

معینѧѧاً وتخѧѧصص ھѧѧذه الاشѧѧتراكات لأداء التعѧѧویض المѧѧستحق لمѧѧن یѧѧصیبھ الѧѧضرر، وإذا     

زادت الاشѧѧتراكات علѧѧى مѧѧا صѧѧرف مѧѧن تعѧѧویض كѧѧان للأعѧѧضاء حѧѧق اسѧѧتردادھا، وإذا         

بنѧѧسبة نقѧѧصت طولѧѧب الأعѧѧضاء باشѧѧتراك إضѧѧافي لتغطیѧѧة العجѧѧز أو أنقѧѧصت التعویѧѧضات  

  .)١("العجز

وعلѧѧى ذلѧѧك فѧѧشركة التѧѧأمین التعѧѧاوني لا تѧѧسعى إلѧѧى تحقیѧѧق الѧѧربح، بѧѧل تѧѧسعى إلѧѧى    

تخفیف الخسائر التي تلم بالأعѧضاء المكѧونین للѧشركة، فھѧؤلاء الأعѧضاء یكونѧون الѧشركة         

  .بغرض التعاون على تحمل أي مصیبة قد تحل بأحدھم

 كѧشركة مѧساھمة سѧعودیة    ١٩٨٦وتأسست الѧشركة الوطنیѧة للتѧأمین التعѧاوني سѧنة          

كانѧѧت مملوكѧѧة بالكامѧѧل لمؤسѧѧسات حكومیѧѧة سѧѧعودیة وھѧѧي صѧѧندوق الاسѧѧتثمارات العامѧѧة      

، %٢٥، صѧѧندوق معاشѧѧات التقاعѧѧد %٢٥، المؤسѧѧسة العامѧѧة للتأمینѧѧات الاجتماعیѧѧة  %٥٠

من أسھم الشركة وطرحت للاكتتاب العام للمѧواطنین وذلѧك بقѧرار    % ٧٠وقد باعت الدولة  

  .        )٢(ھـ٥/٤/١٤٢٥ بتاریخ ١١٢قم مجلس الوزراء ر

وعلѧѧѧى ذلѧѧѧك فѧѧѧالفرق واضѧѧѧح بѧѧѧین التѧѧѧأمین التعѧѧѧاوني والتѧѧѧأمین التجѧѧѧاري، فالتѧѧѧأمین  

التعاوني عقد من عقود التبرعات لا یھدف إلى تحقیق الربح بل یھدف إلى الوقѧوف بجѧوار     

  .من أصابتھ مصیبة من أعضائھ وذلك بخلاف التأمین التجاري

لرئیسیة للشركة الوطنیة للتأمین التعѧاوني تقѧدیم كافѧة خѧدمات         ومن ضمن الأنشطة ا   

  .وغیرھا..... التأمین من سیارات، حریق، طاقة، تأمین طبي، ھندسي، طیران،

                                                             
، ٢٠٠٢،بدون ناشر، التأمین العیني في قانون التمویل العقاري الجدید، ممدوح محمد خیري ھاشم/ د )١(

  .٥ص 
  .٤٠٦٤صحیفة الاقتصادیة العدد  )٢(
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
وضع المشرع عدة شروط یلزم أن تتوافر في اتفاق التمویѧل العقѧاري وذلѧك ضѧماناً       

  : وتتمثل تلك الشروط في الآتي.فیذ أطراف الاتفاق لبنودهلتن

یجѧѧب أن تكѧѧون جمیѧѧع إجѧѧراءات التمویѧѧل العقѧѧاري واضѧѧحة ومحѧѧددة للمѧѧستثمر دون      - ١

غموض، وھذا الوضوح یتیح للمستثمر معرفѧة حقوقѧھ والتزاماتѧھ، وفѧي ذلѧك ضѧمانھ          

قѧاري، ویعѧد   كبیرة لھ حتى لا یѧأتي اتفاقѧھ علѧى غیѧر بینѧة ومعرفѧة بѧأمور التمویѧل الع          

ھذا الشرط لازماً قبل التوقیع على اتفاق التمویل العقѧاري، ولازمѧاً أیѧضاً بعѧد التوقیѧع       

وأثناء تنفیذ أطراف الاتفاق لتعھداتھم، فیلتزم الممول بѧإبلاغ المѧستثمر شѧھریاً بجمیѧع         

  :البیانات المتعلقة باتفاق التمویل العقاري ومثال ذلك

مѧѧستثمر وتكѧѧالیف التمویѧѧل المتبقیѧѧة والتѧѧي أبѧѧداھا      قیمѧѧة الأقѧѧساط المѧѧستحقة علѧѧى ال  -

  .الممول

  . أیة رسوم أو تكالیف أو مصاریف تم خصمھا من حساب المستثمر-

وذلك حتى یكون المستثمر على علم كافي بمقѧدار مѧا سѧدده مѧن أقѧساط ومѧصاریف               

       ѧا الممѧك یقررھѧول للممول ومقدار ما تبقى من قیمة الدین، وإذا وجدت أیة إضافات فوق ذل

یكѧѧون المѧѧستثمر علѧѧى علѧѧم بھѧѧا، وإذا لѧѧم یرضѧѧى بھѧѧذه الإضѧѧافات فلѧѧھ أن یقѧѧدم شѧѧكوى إلѧѧى    

الإدارة العامة لشكاوي المتعاملین ومكافحة الغѧش الموجѧودة بالھیئѧة، والتѧي ترفѧع تقریرھѧا          

إلى لجنة فض المنازعات التѧي نѧشأت بقѧرار مѧن رئѧیس الھیئѧة العامѧة للرقابѧة المالیѧة رقѧم                   

  .)١(٢٠٠١ لسنة ٥٩٩ذلك تنفیذاً لقرار وزیر الاقتصاد رقم  و٢٠٠٩ لسنة ١٢٠
                                                             

نة غیر مخل بحق المستثمر في اللجوء إلى قرارات ھذه اللجنة غیر ملزمة، ویعد اللجوء إلى ھذه اللج )١(
  .القضاء مباشرة

= 
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یجب أن یتضمن اتفاق التمویل العقاري الشروط التي تم قبولھا مѧن البѧائع والمѧشتري         - ٢

في شأن بیع العقار بالتقسیط، فاتفاق التمویل العقѧاري یلѧزم أن یحتѧوي علѧى الѧشروط            

م أن تكѧѧѧون نیѧѧѧة وإرادة التѧѧѧي ارتѧѧѧضاھا البѧѧѧائع والمѧѧѧشتري علѧѧѧى عملیѧѧѧة البیѧѧѧع، ویلѧѧѧز 

الطѧѧرفین علѧѧى أن شѧѧكل البیѧѧع بیعѧѧاً بالتقѧѧسیط، فقѧѧد علمنѧѧا أن اتفѧѧاق التمویѧѧل ھѧѧو اتفѧѧاق   

ثلاثي الأطراف، كأنھ یضم عقد بیع بالتقسیط وتمویل، فكان یلزم أن تكون كافѧة بنѧود         

عقѧѧد البیѧѧع بالتقѧѧسیط موجѧѧودة بھѧѧذا الاتفѧѧاق حتѧѧى لا یѧѧتم إحالѧѧة أي بیانѧѧات إلѧѧى عقѧѧد         

و مستند أخر، فكѧان اتفѧاق التمویѧل شѧامل لجمیѧع البیانѧات اللازمѧة، بمѧا فѧي          خارجي أ 

ذلѧѧك بیѧѧان شѧѧامل للعقѧѧار مѧѧن حیѧѧث حѧѧدوده ومѧѧساحتھ ووصѧѧفھ الѧѧدقیق، وأیѧѧضاً ثمنѧѧھ       

  .الإجمالي

بعѧد التراضѧي، علѧى كѧون الاتفѧاق یѧتم بالتقѧسیط، كѧان         : عدد وقیمة أقساط باقي الѧثمن      - ٣

 قѧѧسط وعѧѧدد الأقѧѧساط وكیفیѧѧة الوفѧѧاء بھѧѧذه   یلѧѧزم أن یتѧѧضمن اتفѧѧاق التمویѧѧل قیمѧѧة كѧѧل  

الأقساط، ومقѧدار المعجѧل مѧن الѧثمن الѧذي تѧسلمھ البѧائع أو المقѧاول، ویلѧزم أن تكѧون              

ویلѧزم أن یرفѧق باتفѧاق التمویѧل العقѧاري      . ھذه البیانات واضحة بѧلا لѧبس أو غمѧوض       

ن مѧѧ) فѧѧي حالѧѧة كѧѧان التمویѧѧل لبنѧѧاء عقѧѧار (جѧѧدول ببیѧѧان الأقѧѧساط المѧѧستحقة أو ملحѧѧق  

  .الأطراف الثلاثة یبین كیفیة سداد الممول لمستحقات المقاول

                                                             
= 

ویحق لأي من طرفي النزاع أن یحصل على صورة رسمیة من قرار اللجنة لتقدیمھ للمحكمة 
المختصة، ولیس للشاكي أن یلجأ مباشرة إلى لجنة فض المنازعات، وإنما یلتزم بأن یتقدم أولاً 

املین ومكافحة الغش التي تقوم بدراسة الشكوى وإبداء الرأي بشكواه إلى الإدارة العامة لشكاوي المتع
انظر . بشأنھ خلال شھر من تقدیم الطلب ولھا أن توصي بعرض الأمر على لجنة فض المنازعات

  . الصادر من رئیس الھیئة العامة للرقابة المالیة٢٠٠٩ لسنة ١٢٠في ذلك القرار رقم 
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حوالѧة  ..... یلزم أن یتضمن اتفاق التمویل العقاري بنداً بقبول البائع أو المقѧاول أو        - ٤

حقوقھ في إقساط الثمن الإجمالي إلى الممول، وذلك على ھیئة أقساط، وإقѧرار فѧي      

  .لم الدفعة المقدمة في المقابل المعجلقد تس....) والمقاول و(ذات البند بأن البائع 

بتسجیل العقار باسم المشتري خالیة مѧن أي حقѧوق     ) في حالة الشراء  (التزام البائع    - ٥

عینیة على الغیر، مع التزام المشتري بقید حѧق امتیѧاز الѧثمن المحالѧة أقѧساطھ إلѧى               

  .الممول، وسنتحدث لاحقاً بالتفصیل عن ھذا الشرط

عطائѧھ تاریخѧاً ثابتѧاً، فѧنحن علѧى علѧم بѧأن إثبѧات التѧاریخ           التزام أطѧراف الاتفѧاق بإ      - ٦

، )اختѧصاص مكѧاني  (للعقارات یتم في مكتѧب التوثیѧق التѧابع لѧھ العقѧار دون غیѧره        

ورغبة في التѧسھیل علѧى المتعѧاملین بالتمویѧل العقѧاري فѧإن إثبѧات التѧاریخ لاتفѧاق              

 لأطѧراف  التمویل یكون في أي مكتب توثیق علѧى مѧستوى الجمھوریѧة، بѧل ویحѧق      

اتفاق التمویل العقاري توثیѧق ھѧذا الاتفѧاق أو التѧصدیق علѧى توقیعѧات ذوي الѧشأن         

فیھ حسب الأحوال دون الحاجة إلى التأشیر علیھѧا بالѧصلاحیة للѧشھر أو القیѧد مѧن        

  .مأموریة الشھر العقاري

یلزم أن یكون اتفاق التمویل العقѧاري علѧى إحѧدى النمѧاذج المعѧدة مѧن قبѧل الѧوزیر              - ٧

، وأعتقد أن ھѧذه النمѧاذج الѧصادرة ھѧي علѧى سѧبیل الاسترشѧاد لأطѧراف                 المختص

اتفاق التمویل العقاري، فیلزم من جھة أن یلتزمѧوا بھѧذه النمѧاذج وفقѧاً لمѧا جѧاء بھѧا            

، ومѧن جھѧة أخѧرى یجѧوز للأطѧراف أن        )لأنھѧا تطѧابق القѧانون     (من بنود وشѧروط     

  .ضیھ الباقيیضیفوا إلیھا أي شرط أخر قد یرى أحدھم أنھ ضروري ویرت

یلزم أن یتضمن اتفاق التمویل العقاري كیفیة التعجیل بالوفاء بكل أو بعѧض أقѧساط     - ٨

التمویل، فقد یرغب المستثمر، أثناء تنفیذ اتفاق التمویل العقѧاري، فѧي سѧداد بعѧض        

مѧن  ) ٩(أو كل الأقساط المستحقة علیھ، فنص القانون علѧى جѧواز ذلѧك فѧي المѧادة         

یجѧѧѧوز للمѧѧѧستثمر أن یعجѧѧѧل الوفѧѧѧاء بأقѧѧѧساط الѧѧѧثمن أو   "قѧѧѧانون التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري  
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بالتمویل كلھ أو بعضھ، وفي ھذه الحالة یتم خفض الأقѧساط المѧستحقة بمѧا یتناسѧب      

  ".مع تعجیل الوفاء وفقاً للقواعد التي تحددھا اللائحة التنفیذیة لھذا القانون

ذوي من مجمѧوع دخѧل المѧستثمر، أمѧا     % ٤٠لا یجوز أن یزید قسط التمویل على          - ٩

  %.٢٥الدخول المنخفضة فلا یزید قسط التمویل عن 

فѧѧإن منظومѧѧة التمویѧѧل العقѧѧاري تعتبѧѧر اتفѧѧاق التمویѧѧل        : أمѧѧا فѧѧي النظѧѧام الѧѧسعودي   

العقاري عقداً ملزماً لجانبین، ھما الممول العقѧاري والمѧستفید، وعلѧى ذلѧك فقѧد وردت عѧدة        

  :شروط یلزم توافرھا في عقد التمویل العقاري ھي

وقѧѧد ورد : )١(عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري أحكѧѧام الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة الغѧѧراء   ألا یخѧѧالف  - ١

بنظام مراقبة شركات التمویل عدة عقود یمكѧن مѧنح التمویѧل بنѧاءً علیھѧا مثѧل البیѧع             

بالتقسیط، والتأجیر التمویلي، وھذه العقѧود ھѧي علѧى سѧبیل المثѧال ولѧیس الحѧصر،         

  .یة الشرعیة جائزةفیحق للممول أن یأخذ بغیرھا طالما أنھا من الناح

الالتزام بالمعاییر والإجراءات المتعلقة بالتمویل العقاري والتي تѧصدرھا المؤسѧسة     - ٢

لѧѧیس ھѧѧذا فحѧѧسب، بѧѧل یجѧѧب علѧѧى المؤسѧѧسة    ". مؤسѧѧسة النقѧѧد العربѧѧي الѧѧسعودي "

مراجعѧة جمیѧع نمѧاذج عقѧѧود التمویѧل العقѧاري التѧي یѧѧصدرھا الممѧول، وتتأكѧد مѧѧن         

ة حمایѧة المѧستفید وعѧدم الجѧور علیѧھ، وذلѧك بѧأن             وضѧرور . مطابقتھا لتلك المعاییر  

  .)٢(جعلت للمؤسسة حق التحقق من ذلك

، وفѧي  )٣(الالتزام بمعاییر تكلفة التمویѧل وطریقѧة احتѧسابھ والتѧي تحѧددھا المؤسѧسة            - ٣

ذلك أیضاً حمایة للمستفید، حیث یمكنھ بناء على ذلك مقارنة الأسعار التѧي یحѧددھا      

                                                             
  .ودينظام التمویل العقاري السع) ٣(المادة  )١(
  .نظام التمویل العقاري السعودي) ٢/٥(المادة  )٢(
  .نظام التمویل العقاري السعودي) ٧/٢(المادة  )٣(
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ة، حتى لا یكون فѧي غѧبن أثنѧاء التعاقѧد أو یقѧع      الممول، والتي صدرت عن المؤسس   

  .فریسة للممول

یجب أن یكѧون للمѧستفیدین سѧجل ائتمѧاني لѧدى أحѧد مقѧدمي الخدمѧة المѧرخص لھѧم              - ٤

وفقاً لنظام المعلومات الائتمانیة، وأن تدرج فیھ بیانات سلوكھ الائتمѧاني خѧلال مѧدة       

مѧѧدة سѧѧجل المѧѧستفید   التمویѧѧل، وتحѧѧدد اللائحѧѧة وتعلیمѧѧات المؤسѧѧسة الحѧѧد الأدنѧѧى ل    

  .)١(وبیانات السجل خلال مدة التمویل

  المبحث الثاني

  العلاقة بین التمویل العقاري والتنمیة الاقتصادیة

یواجѧѧھ بعѧѧض المѧѧستثمرین صѧѧعوبات فѧѧي الحѧѧصول علѧѧى التمویѧѧل العقѧѧاري الѧѧلازم    

     ѧروط التمویѧسبب شѧد بѧل لتنفیذ مشاریعھم في سوق العقار السعودي،  فتكلفة الاقتراض تزی

مثل العمولات والرسوم، وتزید أیضاً بسبب ارتفѧاع معѧدلات التѧضخم ومنھѧا زیѧادة أسѧعار          

الفائدة، بالإضافة إلى التغیرات في أسعار الفائدة التي تؤثر علѧى تكѧالیف الاقتѧراض وعلѧى       

قدرة المستثمرین علѧى الاسѧتثمار، ممѧا یѧؤثر علѧى ھѧامش الѧربح المتوقѧع وتقѧدیرات العائѧد            

  .على الاستثمار

وارتفاع معدلات التضخم یعمل على زیادة أسعار الفائدة، لѧذلك فѧإن معѧدل التѧضخم         

من المؤشرات الرئیسة التي ینظر إلیھا المѧستثمر عنѧد اتخѧاذ القѧرار للاسѧتثمار مѧن عدمѧھ؛          

فاعتدال واستقرار مستویات الأسعار یزید من جاذبیة المملكѧة لاسѧتقبال تѧدفقات المѧستثمر،          

 والاسѧѧتثمار العقѧѧѧاري علاقѧѧѧة عكѧѧسیة بمعنѧѧѧى أن ارتفѧѧѧاع معѧѧѧدلات   فالعلاقѧѧة بѧѧѧین التѧѧѧضخم 
                                                             

  .نظام التمویل العقاري السعودي) ٧(المادة  )١(
وكل ذلك یعد في نفس الوقت من حقوق المستفید والتزامات الممول التي وردت بشكل صریح في   

لسعودي، وحسن فعل المشرع ونأمل في المزید، رعایة لفئة في مواد منظومة التمویل العقاري ا
المجتمع تحتاج إلى حمایة فعالة، حتى لا تقع فریسة تعسف الممول، واحتیاج المستفید الشدید 

  .للمسكن
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التѧѧضخم یѧѧصاحبھ انخفѧѧاض فѧѧي تѧѧدفقات الاسѧѧتثمار وخاصѧѧة الاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي المباشѧѧر      

ویجعلѧѧھ یتѧѧردد فѧѧي الѧѧدخول إلѧѧى الѧѧسوق العقѧѧاري لأنѧѧھ فѧѧي تلѧѧك الحالѧѧة سѧѧترتفع التكѧѧالیف       

ء وتمیѧѧل ھѧѧذه العوامѧѧل إلѧѧى     الإنتاجیѧѧة مѧѧن أسѧѧعار مѧѧواد البنѧѧاء وخѧѧدمات المѧѧاء والكھربѧѧا       

  .)١(الانعكاس على أسعار الوحدات السكنیة مما یضعف من منافسة عقاراتھ

   دور النمو الاقتصادي في تعزیز التمویل العقاري :المطلب الأول

  النمو الاقتصادي  دور التمویل العقاري في تعزیز:المطلب الثاني

  




  

تزامنѧѧاً مѧѧع جھѧѧود الѧѧسعودیة فѧѧي تعزیѧѧز النمѧѧو الاقتѧѧصادي وتѧѧشجیع الاسѧѧتثمارات       

المحلیة، شھدت المملكѧة ارتفاعѧاً ملحوظѧاً فѧي إجمѧالي القѧروض المقدَّمѧة مѧن قِبѧل شѧركات            

 ٧٣وقفѧزت ھѧذه القѧروض بنѧسبة     . التمویل في أعلى مستویاتھا منذ ما یقارب أربع سѧنوات   

، مقارنѧѧة  ٢٠٢٣، بنھایѧѧة عѧѧام  ) ملیѧѧار دولار ٢٢٫٦( ملیѧѧار ریѧѧال  ٨٤٫٩فѧѧي المائѧѧة لتبلѧѧغ   

وحѧѧصد . ٢٠١٩، خѧلال الفتѧرة نفѧѧسھا مѧن عѧام     ) ملیѧѧار دولار١٣٫١( ملیѧار ریѧال   ٤٩٫٣بѧ ـ

 فѧѧي المائѧѧة، فѧѧي حѧѧین    ٢٨التمویѧѧل العقѧѧاري النѧѧسبة الكبѧѧرى مѧѧن المبلѧѧغ الإجمѧѧالي بنѧѧسبة       

 ٢٫٥ فѧي المائѧة، مѧن    ٦٦٦خطѧت الѧ ـ تصدرت فئة التمویل الشخصي الزیادة الكبѧرى التѧي ت    

  ). ملیار دولار٦٫١( ملیار ریال ٢٢٫٩إلى )  ملیون دولار٦٦٦٫٦(ملیار ریال 

تُعرف شركات التمویѧل بأنھѧا مؤسѧسات مالیѧة تخѧتص فѧي تقѧدیم خѧدمات القѧروض                
وتھѧدف ھѧذه   . والائتمان للأفراد والمؤسسات، وھѧي متباینѧة عѧن البنѧوك فѧي نھجھѧا العملѧي        

                                                             
عبد الحكیم جمعة، دور التمویل العقاري في تنشیط سوق العقارات وحل مشكلة الإسكان في /  د)١(

  .٩١ – ٥٧، ص٢٠٠٦نونیة والاقتصادیة، كلیة الحقوق، جامعة عین شمس، مصر، مجلة العلوم القا
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مویل عملیات الشراء والبیع للسلع والخدمات، سواءً من خلال شѧراء عقѧود      الشركات إلى ت  
آجلѧѧة مѧѧن التجѧѧار بنѧѧسبة فائѧѧدة محѧѧددة، أم مѧѧن خѧѧلال مѧѧنح قѧѧروض مباشѧѧرة للمѧѧستھلكین            
والѧѧشركات، وتعتمѧѧد علѧѧى فѧѧرض نѧѧسب فائѧѧدة أعلѧѧى مѧѧن تلѧѧك المفروضѧѧة مѧѧن قِبѧѧل البنѧѧوك     

  .)١(لتحقیق الأرباح
ѧѧل فѧѧركات التمویѧѧة شѧѧل أھمیѧѧھ وتتمثѧѧي تواجѧѧسات التѧѧراد والمؤسѧѧول للأفѧѧدیم حلѧѧي تق

ویبلѧѧغ حالیѧѧاً عѧѧدد شѧѧركات التمویѧѧل المرخѧѧصة مѧѧن قِبѧѧل البنѧѧك المركѧѧزي         . مѧѧشاكل مالیѧѧة 
، ٢٠٢٣ ملیѧѧار ریѧѧال، بنھایѧѧة عѧѧام  ٦٥٫٥ شѧѧركة، بمجمѧѧوع أصѧѧول ٥٩» سѧѧاما«الѧѧسعودي 

 أمѧوال  وارتفعѧت رؤوس . ٢٠١٩ في المائة، مقارنة مع الفتѧرة نفѧسھا مѧن عѧام           ٦٨بارتفاع  
 ملیѧار ریѧال، خѧلال الفتѧرة نفѧسھا، وفقѧاً لبیانѧات        ١٥٫٤ في المائѧة إلѧى   ٢٥شركات التمویل   

  . »ساما«
إن دوافѧع ھѧذا الارتفѧاع فѧي الإقѧѧراض وتѧأثیره علѧى الاقتѧصاد الѧوطني، والتوقعѧѧات         
المѧѧستقبلیة لنمѧѧو ھѧѧذا القطѧѧاع، وتمثلѧѧت دوافѧѧع الارتفѧѧاع فѧѧي النمѧѧو الاقتѧѧصادي القѧѧوي الѧѧذي    

لسعودیة، خلال السنوات الأخیѧرة، وھѧو مѧا سѧاھم فѧي زیѧادة الطلѧب علѧى التمویѧل                شھدتھ ا 
كѧѧان لتوسѧѧع شѧѧركات التمویѧѧل فѧѧي أنѧѧشطتھا  «، موضѧѧحاً أنѧѧھ »مѧѧن قِبѧѧل الأفѧѧراد والѧѧشركات 

، وأن الحمѧѧلات التوعویѧѧة لمنتجѧѧات التمویѧѧل  »وخѧѧدماتھا دور مھѧѧم فѧѧي زیѧѧادة عѧѧدد العمѧѧلاء 
  .أدت إلى زیادة الطلب علیھا

لقروض من شركات التمویل كان لھا تأثیر إیجابي على الاقتصاد الѧوطني،       كما أن ا  
حیѧѧث سѧѧاعدت علѧѧى زیѧѧادة الاسѧѧتثمار بالمملكѧѧة، الأمѧѧر الѧѧذي أدى إلѧѧى خلѧѧق فѧѧرص عمѧѧل      

كما ساھمت ھذه القروض فѧي زیѧادة الاسѧتھلاك، وبالتѧالي     . جدیدة، وحفّز النمو الاقتصادي 
  .زاد الطلب على السلع والخدمات

                                                             
 آلیة تنشیط السوق العقاري في مصر، وزارة المالیة، قطاع – نھى فوزي منصور، التمویل العقاري )١(

 – ١، ص٢٠٠٨مكتب الوزیر، الإدارة المركزیة للبحوث المالیة والتنمیة الإداریة، القاھرة، فبرایر 
١٣.  
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كات التمویѧѧل یتمتѧѧع بمѧѧستوى سѧѧیولة مرتفѧѧع، حیѧѧث انخفѧѧضت قیمѧѧة      إن قطѧѧاع شѧѧر 

 فѧي المائѧة مѧن إجمѧالي القѧروض،      ٥، وبلغѧت نѧسبتھا   ٢٠٢٣القروض المتعثرة بنھایة عѧام    

وھي نѧسبة یعѧدھا الفѧراج منخفѧضة نѧسبیاً، مقارنѧة مѧع القطاعѧات المالیѧة الأخѧرى، متوقعѧاً              

كمѧا  . بالنمو الاقتѧصادي القѧوي فѧي الѧبلاد    استمرار تراجعھا، خلال الأعوام المقبلة، معززةً    

توقّع الفراج أن یستمر قطاع شركات التمویل في النمو، خلال الѧسنوات المقبلѧة، حیѧث بلѧغ       

 في المائѧة مѧن عѧام    ٢٠، مرتفعاً ٢٠٢٣ ملیار ریال، بنھایة عام ١٫٦مجموع صافي الدخل   

فة إلѧѧى دخѧѧول  وأضѧѧاف أن شѧѧركات التمویѧѧل سѧѧتزید أنѧѧشطتھا وخѧѧدماتھا، بالإضѧѧا   . ٢٠١٩

  .شركات جدیدة السوق، مما سیزید حدة المنافسة

  
كمѧѧا ترجѧѧع أسѧѧباب الارتفѧѧاع إلѧѧى التطѧѧورات التѧѧي تѧѧشھدھا المملكѧѧة فѧѧي التمویѧѧل           

، مѧشكّلاً أعلѧى   ٢٠٢٣ ملیѧار ریѧال، بنھایѧة عѧام     ٢٣٫١العقاري، حیث بلغ التمویل الѧسكني       

أن تنѧѧسحب شѧѧركات التمویѧѧل   لكنѧѧھ توقѧѧّع  .  فѧѧي المائѧѧة ٢٨قیمѧѧة مѧѧن إجمѧѧالي التمѧѧویلات بѧѧ ـ  

  .العقاري من القطاع، وتتجھ إلى تمویل الشركات والنشاطات الأخرى
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  تأثیر العوامل الاقتصادیة على سوق العقارات

 یѧؤدي النمѧو الاقتѧصادي القѧوي إلѧى       :تأثیر النمو الاقتѧصادي علѧى سѧوق العقѧارات          - ١

تحѧѧسن الѧѧدخل فمѧع  . زیѧادة الطلѧѧب علѧѧى العقѧارات، ممѧѧا یѧѧساھم فѧي ارتفѧѧاع أسѧѧعارھا   

وزیѧѧادة فѧѧرص العمѧѧل، یمیѧѧل النѧѧاس إلѧѧى الاسѧѧتثمار فѧѧي شѧѧراء المنѧѧازل أو العقѧѧارات   

  .وبذلك، یصبح سوق العقارات أكثر نشاطًا وازدھارًا. التجاریة

 ارتفѧاع معѧدلات البطالѧة یѧؤدي إلѧى        :معدلات البطالة وتأثیرھا على الطلب العقاري      - ٢

وفѧي المقابѧل، یѧؤدي انخفѧاض     . قاراتانخفاض القوة الشرائیة وتقلیل الطلب على الع 

معѧѧѧدلات البطالѧѧѧة إلѧѧѧى زیѧѧѧادة ثقѧѧѧة المѧѧѧستھلكین وقѧѧѧدرتھم علѧѧѧى شѧѧѧراء أو اسѧѧѧتئجار     

  .العقارات، مما یحفز السوق

 تعتبѧѧر أسѧѧعار الفائѧѧدة أحѧѧد العوامѧѧل    :أسѧѧعار الفائѧѧدة ودورھѧѧا فѧѧي قѧѧرارات الѧѧشراء    - ٣

ض الѧѧرھن عنѧد انخفѧاض أسѧعار الفائѧѧدة، تѧصبح قѧرو     . الحاسѧمة فѧي سѧوق العقѧѧارات   

العقاري أكثر سھولة وأقѧل تكلفѧة، ممѧا یѧدفع المѧستثمرین والمѧشترین الأفѧراد لѧشراء                 

أما إذا ارتفعت، فقد یѧؤدي ذلѧك إلѧى تبѧاطؤ الѧسوق بѧسبب ارتفѧاع تكѧالیف             . العقارات

  .التمویل

 الѧسیاسات النقدیѧة التѧي تتبعھѧا الحكومѧات         :السیاسات النقدیة وأثرھѧا علѧى الѧسوق        - ٤

. تلعب دورًا رئیسیًا في تحدید مستوى النشاط في سѧوق العقѧارات       والبنوك المركزیة   

كزیادة السیولة أو خفض الضرائب على العقارات قد یشجع الاسѧتثمار، بینمѧا تѧؤدي         

  .السیاسات التقشفیة إلى تقلیل النشاط العقاري

 التѧѧضخم یѧѧؤثر بѧѧشكل مباشѧѧر علѧѧى سѧѧوق     :تѧѧأثیر التѧѧضخم علѧѧى أسѧѧعار العقѧѧارات    - ٥

ت التضخم المرتفع، ترتفع تكلفة مواد البناء وأسѧعار الأراضѧي،       ففي حالا . العقارات

ومع ذلѧك، یعتبѧر العقѧار وسѧیلة فعالѧة للتحѧوط       . مما یؤدي إلى زیادة أسعار العقارات   

  .ضد التضخم لأنھ یحافظ على قیمتھ مع الزمن
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 الأزمѧѧѧات المالیѧѧѧة والѧѧѧصراعات :تѧѧأثیر الأحѧѧѧداث العالمیѧѧѧة علѧѧѧى الѧѧѧسوق العقѧѧѧاري  - ٦

علѧى  .  المѧستوى العѧالمي قѧد تѧسبب تقلبѧات كبیѧرة فѧي سѧوق العقѧارات         السیاسیة على 

سѧѧبیل المثѧѧال، الأزمѧѧات الاقتѧѧصادیة العالمیѧѧة مثѧѧل الركѧѧود المѧѧالي تѧѧؤدي إلѧѧى تراجѧѧع  

الاستثمارات العقاریة، بینما قد تѧؤدي الأوضѧاع الѧسیاسیة المѧستقرة إلѧى زیѧادة الثقѧة             

  .في السوق

 مѧن الѧضروري أن   :خѧاذ قѧرارات اسѧتثماریة   أھمیة مراقبѧة العوامѧل الاقتѧصادیة لات     - ٧

یراقѧѧب المѧѧستثمرون الاتجاھѧѧات الاقتѧѧصادیة العالمیѧѧة والمحلیѧѧة لفھѧѧم تأثیرھѧѧا علѧѧى       

حیث یساعد في اتخاذ قرارات اسѧتثماریة ذكیѧة، مثѧل توقیѧت شѧراء         . سوق العقارات 

 .العقارات أو بیعھا، لتحقیق أقصى استفادة من التغیرات الاقتصادیة

  





  العلاقة بین التمویل العقاري وأسعار الفائدة: أولا

   أھمیة أسعار الفائدة في التمویل العقاري-

أسѧعار الفائѧѧدة لیѧست مجѧѧرد أرقѧام تتحѧѧدد فѧي الاجتماعѧѧات المѧصرفیة؛ بѧѧل ھѧѧي أداة      

إن أسѧѧعار . الاقتѧѧصادي وتوجیھѧѧھ رئیѧѧسیة یѧѧستخدمھا البنѧѧك المركѧѧزي للѧѧتحكم فѧѧي النѧѧشاط    

الفائѧدة تحѧدد تكلفѧة الاقتѧراض، وبالتѧالي تѧѧؤثر بѧشكل مباشѧر علѧى القѧدرة الѧشرائیة للأفѧѧراد           

في سوق العقارات، تكѧون أسѧعار الفائѧدة علѧى التمѧویلات والقѧروض العقاریѧة           . والشركات

  .عاملاً حاسماً في قرارات الشراء والاستثمار

ممѧّا یѧشجع الأفѧراد    . نخفضة، یكون الاقتراض أقل تكلفةعندما تكون أسعار الفائدة م  

علѧѧى الحѧѧصول علѧѧى قѧѧروض لѧѧشراء العقѧѧارات، سѧѧواء كانѧѧت للاسѧѧتخدام الشخѧѧѧصي أو          
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ھذا الارتفاع في الطلب یؤدي عادة إلى زیادة في أسعار العقѧارات نظѧرًا لتزایѧد        . للاستثمار

القѧروض أكثѧر تكلفѧة، ممѧّا     على العكس، عندما ترتفع أسѧعار الفائѧدة، تѧصبح       . الطلب علیھا 

ویѧѧؤدي بالتѧѧالي إلѧѧى تراجѧѧع فѧѧي الطلѧѧب،   . یقلѧѧل مѧѧن القѧѧدرة الѧѧشرائیة للمѧѧشترین المحتملѧѧین  

  .)١(وربما إلى انخفاض في أسعار العقارات في بعض الأحیان

   تأثیر ارتفاع أسعار الفائدة على التمویل العقاري-

 ومتѧشابكة، إلا أن ھنѧاك نمطѧًا    إن العلاقة بین أسعار الفائدة والتمویل العقاري معقѧدة  

فعندما ترتفع أسعار الفائѧدة، یѧصبح التمویѧل العقѧاري أكثѧر تكلفѧة،       . واضحًا یمكن ملاحظتھ  

ممّا یؤدي إلى تراجع القدرة الشرائیة لدى الأفراد، ویؤثر سلبًا على الطلѧب علѧى العقѧارات       

  .٢٠٢٤في السعودیة، كانت ھذه العلاقة واضحة خلال عام 

  :حجم المعاملات العقاریةانخفاض . ١

تشیر تقاریر الھیئة العامة للإحصاء إلى أن حجم المعاملات العقاریة شھد انخفاضѧًا       

ھѧѧѧذا . ٢٠٢٣ مقارنѧѧѧة بѧѧѧنفس الفتѧѧѧرة مѧѧѧن عѧѧѧام  ٢٠٢٤فѧѧѧي الربѧѧѧع الأول مѧѧѧن % ١٢بنѧѧѧسبة 

الانخفاض یعكس تراجعѧًا فѧي إقبѧال المѧشترین علѧى العقѧارات، خѧصوصًا فѧي ظѧل ارتفѧاع            

لیس فقط الأفراد العادیون من تѧأثروا بھѧذا الارتفѧاع، بѧل أیѧضًا المѧستثمرون        . لتكلفة التموی 

  .الذین یعتمدون على القروض لتمویل مشروعاتھم العقاریة

  :تراجع في القروض العقاریة الجدیدة. ٢

البیانѧѧات الѧѧصادرة عѧѧن البنѧѧوك الѧѧسعودیة تѧѧشیر إلѧѧى أن عѧѧدد القѧѧروض العقاریѧѧة           

ھذا التراجع یعكѧس تقلѧص   . ٢٠٢٤ على أساس سنوي في   %١٥الجدیدة قد انخفض بنسبة     

ممѧّا یعنѧي أن   . القاعدة الجماھیریة التي كانت تستفید مѧن القѧروض العقاریѧة لѧشراء مѧساكن      

المستثمرون والأفراد الѧذین كѧانوا یѧرون    . ھناك تراجعًا في الطلب الإجمالي على العقارات     
                                                             

محمد مھدي الصغیر، النظام القانوني للتمویل العقاري، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، /  د)١(
  .٥٦، ص ٢٠١٢
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تحفظѧѧًا نتیجѧѧة لتزایѧѧد تكѧѧالیف    فѧѧي الѧѧسوق العقѧѧاري فرصѧѧة للاسѧѧتثمار قѧѧد أصѧѧبحوا أكثѧѧر       

  .التمویل

  :تأثیرات على سوق الإیجارات. ٣

ھذا التراجع في الطلب على شراء العقارات قد یѧؤدي إلѧى ارتفѧاع فѧي الطلѧب علѧى           

حیث یلجأ الأفراد الذین لا یستطیعون تحمل تكلفة الѧشراء إلѧى تأجیѧل قѧرارات           . الإیجارات

 ھѧذه الدینامیكیѧة قѧد تѧؤدي إلѧى ضѧغوط إضѧافیة        .الشراء واستئجار العقѧارات بѧدلاً مѧن ذلѧك      

وربما إلى زیادة في أسѧعار الإیجѧارات، خاصѧة فѧي المѧدن الكبѧرى          . على سوق الإیجارات  

  .مثل الریاض وجدة

  تأثیر التضخم على التمویل العقاري في المملكة العربیة السعودیة: ثانیًا

 الѧسعودیة، ممѧا   یؤثر التضخم بشكل مباشر وغیѧر مباشѧر علѧى سѧوق العقѧارات فѧي       

نѧѧѧذكر لكѧѧѧم ھنѧѧѧا أبѧѧѧرز . )١(یѧѧسبب تحѧѧѧدیات للمطѧѧѧورین والمѧѧѧستثمرین، وأیѧѧѧضًا المѧѧѧستھلكین 

  : الأضرار التي یسببھا التضخم على العقارات

   الأضرار التي یسببھا التضخم على العقارات في السعودیة-

 وجѧѧود التѧѧضخم فѧѧي العقѧѧارات والѧѧسلع     :ارتفѧѧاع أسѧѧعار الأراضѧѧي والعقѧѧارات   . ١

ائیة سیؤدي لارتفاع أسعار الأراضي بѧشكل ملحѧوظ وسѧیلحق معѧھ الزیѧادة فѧي تكلفѧة             الإنش

ولتعѧѧویض خѧѧسارتھ سѧѧیرفع مѧѧن أسѧѧعار بیѧѧع الوحѧѧدات  . شѧѧراء الأراضѧѧي للمطѧѧور العقѧѧاري

  . السكنیة والتجاریة وبالطبع یؤثر ذلك في صعوبة تملك المستھلك

المѧѧواد الخѧѧام كالحدیѧѧد  زیѧѧادة أسѧѧعار :زیѧѧادة تكѧѧالیف البنѧѧاء والتطѧѧویر العقѧѧاري . ٢

والأسѧمنت والخѧشب والزجѧѧاج ومѧع ارتفѧاع أجѧѧور العمالѧة سѧتؤثر فѧѧي تكѧالیف البنѧاء، ممѧѧا         

ھنѧѧا علѧѧى المطѧѧور أن یرفѧѧع مѧѧن سѧѧقف . یѧنعكس علѧѧى التكلفѧѧة الإجمالیѧѧة للمѧѧشاریع العقاریѧѧة 
                                                             

أحمد السعید الزقرد، التمویل العقاري دراسة تأصیلیة مقارنة في انظمة التمویل العقاري /  د)١(
  .٥١، ص ٢٠١٤—١٤٣٥السعودي، مكتبة الرشد، 
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حتѧѧى لا یتѧѧسبب فѧѧي تѧѧأخیر تنفیѧѧذ المѧѧشروع     . المیزانیѧѧة المالیѧѧة المقѧѧدرة لإنھѧѧاء المѧѧشروع   

  . اري أو یقلل من عدد المشاریع الجدیدة بسبب ارتفاع التكلفةالعق

 یلجѧѧأ مالѧѧك العقѧѧار إلѧѧى رفѧѧع الإیجѧѧارات لتعѧѧویض     :ارتفѧѧاع أسѧѧعار الإیجѧѧارات  . ٣

والѧѧذي یѧѧُؤثر سѧѧلبًا علѧѧى  . الخѧѧسائر التѧѧي اعترضѧѧت طریقѧѧھ فѧѧي البنѧѧاء والѧѧصیانة والتѧѧشغیل  

ثѧور علѧى سѧكن بأسѧعار     المستأجرین خاصة أصѧحاب الѧدخل المحѧدود، فیѧصعب علѧیھم الع      

  . معقولة، فیتسبب ذلك إلى زیادة معدلات التكدس السكاني في المناطق الأقل تكلفة

 ركѧѧود الѧѧسوق العقѧѧاري بѧѧسبب ارتفѧѧاع    :ضѧѧعف القѧѧدرة الѧѧشرائیة للمѧѧستھلكین  . ٤

فبѧѧدوره یلجѧѧأ إلѧѧى تأجیѧѧل   . الأسѧѧعار الѧѧذي أضѧѧعف مѧѧن قѧѧوة الѧѧشراء لѧѧدى الفѧѧرد المѧѧستھلك     

  . سن الأوضاع الاقتصادیةقرارات الشراء حتى تتح

   تأثیر التضخم على التمویل العقاري والقروض-

  قѧѧѧѧرار الѧѧѧѧشراء عقѧѧѧѧار سѧѧѧѧكني أو تجѧѧѧѧاري یتѧѧѧѧضمن مѧѧѧѧع قѧѧѧѧرار الحѧѧѧѧصول علѧѧѧѧى      

  قѧѧرض تمѧѧویلي، لكѧѧن مѧѧع تواجѧѧد التѧѧضخم الѧѧذي صѧѧاحبة ارتفѧѧاع فѧѧي أسѧѧعار الفائѧѧدة یجعѧѧل     

   الاقتѧѧѧراض فالنتیجѧѧѧة ھѧѧѧي عѧѧѧزوف بعѧѧѧض المѧѧѧشترین عѧѧѧن . القѧѧѧرار الѧѧѧشرائي أكثѧѧѧر تكلفѧѧѧة 

وبѧѧالتي سѧѧیؤثر حتمѧѧًا علѧѧى مبیعѧѧات العقѧѧارات وعلѧѧى معѧѧدلات التعثѧѧر المѧѧالي لѧѧدى بعѧѧض        

  . المقترضین

 عند ارتفاع التѧضخم بمعѧدلات كبیѧرة تتراجѧع     :تآكل قیمة الاستثمارات العقاریة   . ١

وسѧѧینخفض العوائѧѧد  . القیمѧѧة الحقیقѧѧة للعوائѧѧد العقاریѧѧة مقارنѧѧة بتكѧѧالیف التѧѧشغیل والѧѧصیانة   

ولجѧѧوء بعѧѧض . یѧѧة للمѧѧستثمرین فѧѧي حѧѧال لѧѧم ترتفѧѧع الإیجѧѧارات بѧѧنفس وتیѧѧرة التѧѧضخم   الفعل

المѧستثمرین إلѧѧى تѧصفیة الأصѧѧول العقاریѧѧة والانتقѧال اسѧѧتثمارات أخѧѧرى لیحققѧوا مѧѧن ذلѧѧك      

  . الاستقرار والأمان

 ارتفاع الأسعار بѧشكل مѧضطرب یѧؤدي    :التأثیر على استقرار السوق العقاري . ٢

ن عنѧѧد المѧѧستثمر والمѧѧستھلك فѧѧي بعѧѧض الأحیѧѧان یѧѧسبب التѧѧضخم   إلѧѧى حالѧѧة مѧѧن عѧѧدم الیقѧѧی 
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المرتفѧع إلѧى فقاعѧات عقاریѧة حیѧث ترتفѧع الأسѧعار بѧشكل مفѧرط ثѧم تنھѧار فجѧأة عنѧد عѧدم               

  . القدرة على الاستمرار في الشراء أو الاستثمار

وعدم استقرار الѧسوق یخلѧق تقلبѧات حѧادة فѧي العѧرض والطلѧب ممѧا قѧد یѧؤدي إلѧى               

  . د العقاريفترات من الركو

   تأثیر التضخم على القطاع التجاري والاستثماري-

ارتفاع تكالیف الإیجار والصیانة للمباني التجاریѧة یѧؤثر علѧى الѧشركات وأصѧحاب              

الأعمال مما یزید من تكلفة التشغیل فبعض الشركات تقلѧل مѧن حجѧم مѧساحاتھا المѧستأجرة            

   ѧѧؤثر علѧѧا یѧѧة ممѧѧل تكلفѧѧع أقѧѧى مواقѧѧل إلѧѧر تنتقѧѧل آخѧѧستثمرین أو كحѧѧة للمѧѧد العقاریѧѧى العوائ .

ویتراجع المستثمر الأجنبي فѧي القطѧاع العقѧاري بѧسبب ارتفѧاع التكѧالیف وصѧعوبة تحقیѧق               

  .عوائد مجزیة

ومѧع كѧѧل ذلѧك؛ یѧѧري الباحѧث رغѧѧم التحѧدیات والأضѧѧرار التѧي یѧѧسببھا التѧضخم فѧѧي       

ثѧر القطاعѧات   قطاع العقارات إلا أن قطѧاع العقѧارات فѧي المملكѧة العربیѧة الѧسعودیة مѧن أك          

 التѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى خلѧѧق بیئѧѧة اسѧѧتثماریة مѧѧستدامة، وتحقیѧѧق      ٢٠٣٠نمѧѧوًا ومѧѧدعومًا برؤیѧѧة  

  .التوازن بین العرض والطلب في السوق

فإن الѧسیاسات الحكومیѧة والإصѧلاحات الاقتѧصادیة التѧي تقѧوم بھѧا المملكѧة العربیѧة           

مѧن خѧلال   .  العقѧاري السعودیة تلعب دورًا مھمѧًا فѧي الحѧد مѧن تѧأثیر التѧضخم علѧى القطѧاع              

تعزیز مشاریع الإسكان المیسر، دعم الإنتاج المحلي لمواد البنѧاء، ودعѧم التمویѧل العقѧاري             

المرن من خلال تقѧدیم التمویѧل المѧدعوم مѧن صѧندوق التنمیѧة العقѧاري، یمكѧن أن یقلѧل مѧن            

  . آثار التضخم ویحقیق سوق عقاري سعودي أكثر استقرارًا ومستدامًا

 والمطѧورین العقѧاریین فѧي المملكѧة أن یكونѧوا علѧى درایѧة بھѧѧذه        وعلѧى المѧستثمرین  

المتغیرات ویعتمدوا استراتیجیات مرنة للتكیѧف مѧع التحѧولات الاقتѧصادیة، لѧضمان نجѧاح          

  .مشاریعھم في ظل التحدیات التي یفرضھا التضخم
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      ѧوظ فѧاع ملحѧي إن سوق العقارات السعودي تشھد زخماً غیر مسبوق، مدفوعاً بارتف
حجم القروض العقاریة للأفراد الممنوحة من قبل شركات التمویѧل، إذ شѧھد العѧام الماضѧي       
نمѧѧواً قیاسѧѧیاً فѧѧي ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن القѧѧروض، ویُتوقѧѧع أن یѧѧستمر ھѧѧذا الاتجѧѧاه الѧѧصاعد لѧѧسوق  

، بѧدعم مѧن خفѧض معѧدلات الفائѧدة والنمѧو       %١٢، وبنسبة ٢٠٢٥التمویل العقاري في عام     
  .لاقتصادیة، وزیادة القوة الشرائیة وتنامي ثقة المستھلكالمتسارع في الأوضاع ا

  النتائج
یعتبѧѧر النѧѧشاط العقѧѧاري بمثابѧѧة محѧѧرك ھѧѧام للنمѧѧو الاقتѧѧصادي للدولѧѧة، حیѧѧث یѧѧرتبط   - ١

بعلاقѧѧات أمامیѧѧة وخلفیѧѧة مѧѧع العدیѧѧد مѧѧن الأنѧѧشطة المختلفѧѧة الأخѧѧرى، فѧѧضلاً عѧѧن        
لأنѧشطة الأخѧرى   مساھمتھ في توفیر فرص العمѧل سѧواء فѧي نفѧس ھѧذا النѧشاط أو ا         

  .المرتبطة بھ
وجѧѧود بعѧѧض العقبѧѧات التѧѧي واجھѧѧت منظومѧѧة التمویѧѧل العقѧѧاري سѧѧاھمت فѧѧي عѧѧدم     - ٢

تحقیق أھدافھا بالكفاءة المطلوبة، مثѧل ارتفѧاع متوسѧط أسѧعار الفائѧدة علѧى التمویѧل              
الممنوح، انخفاض متوسط فترة سداد التمویѧل وانخفѧاض نѧسبة قیمѧة التمویѧل لقیمѧة        

ارتفѧѧاع متوسѧѧطات أسѧѧعار الوحѧѧدات الѧѧسكنیة الأراضѧѧي بѧѧشكل  العقѧѧار، فѧѧضلاً عѧѧن 
  .مبالغ فیھ وبأعلى من قیمتھا الحقیقیة

  التوصیات
ترتكز التوصѧیات علѧى تنѧشیط الѧسوق العقѧاري بالكفѧاءة المطلوبѧة، ممѧا یѧساھم فѧي              

  :تعزیز استقرار الاقتصاد في المملكة، وھو ما یجعلنا نقترح بعض التوصیات، مثل
ئتمان الموجھ للتمویل العقاري، مع زیادة النسبة المخصصة من ھѧذا     ضرورة زیادة الا   - ١

التمویѧѧل لتلبیѧѧѧة احتیاجѧѧѧات الإسѧѧѧكان للفئѧѧѧات محѧѧѧدودي الѧѧѧدخل، وزیѧѧѧادة الѧѧѧدعم المقѧѧѧدم   
  .للوحدات العقاریة من خلال تعظیم موارد صندوق ضمان ودعم التمویل العقاري
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مѧلاء والمتعѧاملین فѧي الѧسوق     ضرورة إیجاد آلیة للتنسیق بین الاحتیاجѧات العقاریѧة للع        - ٢

العقѧѧاري بمѧѧا یѧѧساھم فѧѧي تحقیѧѧق التѧѧوازن بѧѧین العѧѧرض والطلѧѧب العقѧѧاري، فѧѧضلاً عѧѧن    

توفیر حریة التعامل في سوق الإسكان، بالإضافة إلى إتبѧاع المعѧاییر والأسѧس العلمیѧة         

  .والالتزام بالمواصفات الدولیة في أعمال التقییم العقاري

 العقѧاري بتطبیѧق سѧعر فائѧدة تمییѧزي مѧدعوم للتمویѧل        العمل علي خفض تكلفة التمویل   - ٣

  .العقاري وذلك للفئات محدودي الدخل

مد فترة سѧداد قѧرض التمویѧل العقѧاري ممѧا یѧساعد علѧى خفѧض قیمѧة القѧسط الѧشھري                     - ٤

المѧѧستحق، والعمѧѧل علѧѧى زیѧѧادة نѧѧسبة تغطیѧѧة قѧѧرض التمویѧѧل العقѧѧاري لقیمѧѧة العقѧѧار          

زمѧѧة لتѧѧوفیر الأراضѧѧي والوحѧѧدات العقاریѧѧة المطلѧѧوب شѧѧراؤه، واتخѧѧاذ الإجѧѧراءات اللا

  .بأقل الأسعار الممكنة وأعلى جودة
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


إبѧѧراھیم الحѧѧلاوي، التمویѧѧل العقѧѧاري بѧѧین الفوائѧѧد الربویѧѧة وبѧѧرامج الفتѧѧاوى الѧѧشرعیة،   - ١

  .٥ العدد ٢٠٠٩ یونیو سنة ٢١مجلة المال، الأحد 

نѧѧة فѧѧي انظمѧѧة التمویѧѧل  احمѧѧد الѧѧسعید الزقѧѧرد، التمویѧѧل العقѧѧاري دراسѧѧة تأصѧѧیلیة مقار   - ٢

  .٢٠١٤—١٤٣٥العقاري السعودي، مكتبة الرشد، 

  .٢٠٠٥أیمن سعد سلیم، مشكلات إنفاق التمویل العقاري، دار النھضة العربیة،  - ٣

دراسة في أحكام قѧانون التمویѧل العقѧاري،    : ثروت عبد الحمید، اتفاق التمویل العقاري   - ٤

  .٢٠٠٢والتشریعات المقارنة، مكتبة الجلاء الجدیدة، 

حسین حسین شحاتھ، صیغ التمویل العقاري المعاصرة في میزان الشریعة الاسѧلامیة           - ٥

  .٢٠١٩، المكتبة الشاملة الذھبیة، )الجائز والمنھي عنھا شرعا(

عبѧѧد الحكѧѧیم جمعѧѧة، دور التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي تنѧѧشیط سѧѧوق العقѧѧارات وحѧѧل مѧѧشكلة     - ٦

لیѧة الحقѧوق، جامعѧة عѧین     الإسكان فѧي مѧصر، مجلѧة العلѧوم القانونیѧة والاقتѧصادیة، ك            

  .٢٠٠٦شمس، 

محمѧѧѧد حѧѧѧسین منѧѧѧصور، النظѧѧѧام القѧѧѧانوني للتمویѧѧѧل العقѧѧѧاري، دار الجامعѧѧѧة الجدیѧѧѧدة،   - ٧

  .٢٠١٠الإسكندریة، 

محمѧѧѧد مھѧѧѧدي الѧѧѧصغیر، النظѧѧѧام القѧѧѧانوني للتمویѧѧѧل العقѧѧѧاري، دار الجامعѧѧѧة الجدیѧѧѧدة،    - ٨

  .٢٠١٢الإسكندریة، 

بѧدون  ، ن التمویѧل العقѧاري الجدیѧد   التأمین العیني فѧي قѧانو   ، ممدوح محمد خیري ھاشم    - ٩

  ٢٠٠٢،ناشر

نبیѧѧل إبѧѧѧراھیم سѧѧѧعد، التمویѧѧل العقѧѧѧاري دراسѧѧѧة فѧѧي القѧѧѧانون المѧѧѧدني، دار الجامعѧѧѧة      -١٠

  .٢٠١٢الجدیدة، الإسكندریة، 



 

 

 

 

 

 ١٥٥

  
 

 آلیѧѧة تنѧѧشیط الѧسوق العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر،  –نھѧى فѧѧوزي منѧѧصور، التمویѧل العقѧѧاري    -١١

للبحѧѧوث المالیѧѧة والتنمیѧѧة   وزارة المالیѧѧة، قطѧѧاع مكتѧѧب الѧѧوزیر، الإدارة المركزیѧѧة     

  .٢٠٠٨الإداریة، القاھرة، فبرایر 

  .٢٠١١ھشام محمد القاضي، التمویل العقاري، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة،  -١٢
 

 

 

 

 


