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١

  نبذة عن قانون التمويل العقارى

  

  تمهيد

 و الخاص بتنظيم احكام و اوضاع التمويل العقѧارى فѧي مѧصر فѧي ثمѧان ابѧواب                 ٢٠٠١ لسنة   ١٤٨صدر القانون رقم    
    

  الاحكام العامه : تناول الباب الاول      

  اتفاق التمويل : و تناول الباب الثاني   

  ارى و حوالة الحقوق الناشئه عن اتفاق التمويل  قيد الضمان العق: و تناول الباب الثالث   

  التنفيذ علي العقار : و تناول الباب الرابع   

  شرآات التمويل العقارى : و تناول الباب الخامس 

  ضمانات التمويل العقارى : و تناول الباب السادس 

  الرقابه : و تناول الباب السابع   

  العقوبات : و تناول الباب الثامن   

  ٢٠٠١ لسنه ١٤٨ق تطبيق القانون رقم نطا

تسرى احكام هذا القانون علي نشاط التمويѧل للاسѧتثمار فѧي مجѧالات شѧراء او بنѧاء او تѧرميم او تحѧسين المѧساآن و                         
الوحدات الاداريه و المنشأت الخدميه و مبان المحال المخصѧصه للنѧشاط التجѧارى و ذلѧك بѧضمان حѧق الامتيѧاز علѧي                        

سميا او غير ذلك من الضمانات التѧي يقبلهѧا الممѧول طبقѧا للقواعѧد و الاجѧراءات التѧي تحѧددها                       العقار او رهنه رهنا ر    
  .اللائحه التنفيذيه للقانون

  التمويل العقارى 

هو تمويل للاستثمار في مجالات شراء او بناء او ترميم او تحسين المساآن و الوحدات الاداريه و المنشأت الخدميѧه      
  .لنشاط التجارىو مبان المحال المخصصه ل

  المستثمر 

  هو المشترى او من حصل علي التمويل 

  الممول 

  })  بنوك–شرآات مساهمه (   شخص اعتبارى  {هي الجهه مانحة التمويل
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٢

  :ويل العقاريمأنشطة الاستثمار في مجال الت: أولا 

  شراء العقارات .١

 بناء العقارات .٢

 ترميم أو تحسين العقارات .٣

 والمنѧѧشآت الخدميѧѧة ومبѧѧاني المحѧѧال المخصѧѧصة للنѧѧشاط     الإداريѧѧةالمѧѧساآن والوحѧѧدات   "         ويقѧѧصد بالعقѧѧارات 
  " .جاري تال

  :الضمانات: ثانيا 

  :إذا آان العقار مسجل باسم البائع آان الضمان 

  حق الامتياز علي العقار .١

 رهن العقار رهنا رسميا .٢

  : يقبل ضمان أو أآثر من الضمانات التالية أنلللمموويل غير مسجل باسم البائع جاز مإذا آان العقار محل الت

  .رهن أصول عقارية مملوآة للمستثمر  .١

 .رهن أصول عقارية مملوآة لغير المستثمر .٢

 .ة شخصية من غير المستثمرلآفا .٣

 .أوراق مالية بكامل قيمة الأقساط المستحقة .٤

 .قبول المستثمر خصم قيمة أقساط التمويل من راتبة أو دخلة .٥

الات أن يشترط علي المستثمر تسجيل العقار محل التمويѧل باسѧمة ورهنѧة رهنѧا رسѧميا لѧصالح              في هذة الح   لوللممو 
  .الممول خلال فترة يتفق عليها

 الأشѧخاص  بناء أو وحدة في بناء علي أرض مخصصة للمستثمر مѧن الدولѧة أو مѧن أحѧد                    التمويلإذا آان العقار محل     
وذلѧك بعѧد موافقѧة       (      مѧستثمر عѧن التخѧصيص ضѧمانا للتمويѧل          قبѧول التنѧازل لѧة مѧن ال         لفللممѧو الاعتبارية العامѧة    

 .)الجهة التي خصصت الأرض علي إجراء هذا التنازل

  

  :الجهات التي لها ، دون غيرها، حق مزاولة نشاط التمويل العقاري:     اثالث

  .الأشخاص الاعتبارية العامة التي يدخل نشاط التمويل العقاري ضمن أغراضها .١

 .ل العقاري والمرخص لها من قبل الهيئةشرآات التموي .٢

البنوك المسجلة لدي البنѧك المرآѧزي المѧصري، بعѧد موافقتѧة ووفقѧا للقواعѧد التѧي يقررهѧا، دون قيѧدها لѧدي                     .٣
 .الهيئة العامة لشئون التمويل العقاري
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٣

  : اتفاقات التمويل:رابعا

  .الشروط العامة

 وأنل معرفѧة المѧستثمر بجميѧع حقوقѧة والتزماتѧة             التمويل واضحة ومحددة علي نحو يكفѧ       إجراءاتأن تكون    .١
  .حددها القانون وعلي النماذج التي أصدرها الوزير المختصتي تكون في الأنشطة ال

 إقرار من المستثمر بأنة تسلم صورة من الشروط ن يكون من مستندات اتفاق التمويل التي لا يكتمل بغيرهاأ .٢
 .فاق التمويلالأساسية للتمويل وأطلع عليها قبل توقيع ات

 .من قيمة العقار % ٩٠لا يجوز التمويل بأآثر من  .٣

يحѧدد قيمѧѧة العقѧѧار لأغѧراض التمويѧѧل بمعرفѧѧة أحѧѧد خبѧراء التقيѧѧيم المقيѧѧدة أسѧѧماؤهم فѧي الجѧѧداول التѧѧي تعѧѧدها      .٤
 . يكون من العاملين لدي الممول أو المستثمرألا العقاري وبشرط تمويلالهيئة العامة لل

ة تѧ مѧن رأس مالѧة وذلѧك لمѧستثمر واحѧد وزوج      % ١٠تمويѧل أو أآثرهѧا بمѧا يجѧاوز     لا يجѧوز للممѧول تѧوفير     .٥
 التѧѧي يѧѧساهم فيهѧѧا   الأخѧѧرى أو للѧѧشخص الاعتبѧѧاري والأشѧѧخاص الاعتباريѧѧة    الدرجѧѧة الرابعѧѧة حتѧѧىوأقاربѧѧة 

 .من رأس مالها  % ١٠المستثمر بأآثر من 

) من غيѧر ذوي الѧدخول المنخفѧضة   ( من مجموع دخل المستثمر  % ٤٠لا يجوز أن يزيد قسط التمويل علي    .٦
 ) .بالنسبة لذوي الدخول المنخفضة % ٢٥و( 

 أو اثنѧا عѧشر ألѧف     جنيѧة فالآلѧ  تѧسعة  الѧسنوي آل شخص لا يجѧاوز مجمѧوع دخلѧة    ذوي الدخول المنخفضة،     .٧
جنية إذا آان متزوجا أو يعول وتكون الأولوية في توفير التمويل للحѧصول علѧي مѧسكن اقتѧصادي للمѧستثمر              

 .لا وعند تساوي الدخل يفضل من تكون أسرتة أآثر عدداالأقل دخ

في الأحوال التي يرتبط فيها التمويل بѧدخل المѧستثمر يѧتم إثبѧات الѧدخل بѧشهادة مѧن مѧصلحة الѧضرائب تبѧين                           .٨
 .دخلة الذي اتخذ أساسا لمعاملتة الضريبية خلال السنوات الثلاثة السابقة علي اتفاق التمويل

 .صم من راتب المستثمر يكون إثبات راتبة بشهادة معتمدة من جهة عملةويل بضمان الخمإذا آان الت .٩

  

 أن يشترط علي المѧستثمر أن يѧؤمن لѧصالحة بقيمѧة حقوقѧة وفقѧا لاتفѧاق التمويѧل العقѧاري ضѧد مخѧاطر                         لللممويجوز  
 :الوفاة أو العجز وفقا للشروط الآتية

 .أن يكون التأمين لدي شرآة تأمين مصرية .١

داد مبلغ التأمين للمؤمن لѧة بنѧاء علѧي شѧهادة وفѧاة المѧستثمر أو شѧهادة طبيѧة بعجѧزة             قيام شرآة التأمين بس    .٢
 الجهѧات الطبيѧة التѧي تحѧددها شѧرآات التѧأمين          إحѧدى صѧادرة مѧن      % ٥٠الكلي أو الجزئي بنسبة لا تقل عن        

 .بالاتفاق مع الهيئة 

  . الممولإليالتزام المستثمر بأداء قسط التأمين وتقديم ما يفيد السداد  .٣
  
  
  
  



 

                                                                                                                            
 

Legal Services 
COLDWELL BANKER AFFILIATES OF EGYPT 

٤

) المستثمر  (            التمويل في مجال شراء العقارات ويكون بموجب اتفاق تمويلي بين آل من الممول والمشتري             
  :وبائع العقار علي أن يتضمن ما يأتي

  .الشروط التي تم قبولها من البائع والمشتري في شأن بيع العقار بالتقسيط .١

 .لعقار المعاينة النافية للجهالة علي أن يتم معاينة االإجماليبيان العقار وثمنة  .٢

 .مقدار المعجل من ثمن البيع الذي أداة المشتري للبائع .٣

 .عدد وقيمة أقساط باقي الثمن وشرط الوفاء بها علي أن تكون محددة إلي حين استيفائها بالكامل .٤

 .قبول البائع حوالة حقوقة في أقساط الثمن بالشروط التي يتفقان عليها .٥

 .يل العقار باسم المشتري خاليا من أي حقوق عينية علي الغيرالتزام البائع بتسج .٦

 . الممول وذلك ضمانا للوفاء بهاإليالتزام المشتري بقيد حق امتياز الثمن المحالة أقساطة  .٧

 .التزام أطراف الاتفاق بإعطائة تاريخا ثابتا .٨

 أو غيѧر  ملكةييم أو تحسين عقار  التمويل بغرض الاستثمار في بناء عقار علي أرض يملكها المستثمر أو لغرض ترم            
 الشروط السابقة أن يكون التمويل بموجѧب اتفѧاق بينѧة وبѧين الممѧول وبѧين آي                   إلي بالإضافةذلك من المجالات يتعين     

 ، ١٠٠طرف آخر يكون لة شأن في الاتفاق علي النماذج الذي أصѧدرها الѧوزير المخѧتص بѧالقرارات الوزاريѧة أرقѧام                
   .٢٠٠٣ لسنة ١٠٢ ، ١٠١

  

  :التزامات وحقوق المستثمر: خامسا 

  التزامات المستثمر

  . الممولإليقيد حق امتياز الثمن المحالة أقساطة  .١

 .تقديم شهادة معتمدة من الضرائب أو من جهة عملة توضح بها دخلة السنوي .٢

 . الممول مباشرةإليسداد آامل أقساط الثمن في المواعيد المتفق عليها وذلك  .٣

سداد ما يستحق علي العقار أو الوحدة من رسوم أو ضرائب أوغير ذلك لأية جهة حكومية دون أن يكون لة         .٤
 . بما قد يؤدية في هذا الشأنفاقالأتحق في الرجوع علي أي من أطراف 

مخاطر عدم الوفاء نتيجة الوفاة أو العجز الكلي أو الجزئѧي           التأمين لصالح الطرف الممول بقيمة حقوقة ضد         .٥
 .ويظل التأمين مستمرا طالما وجدت للممول أية مستحقات أو مطلوبات % ٥٠سبة لا تقل عن بن

  
  
  
 



 

                                                                                                                            
 

Legal Services 
COLDWELL BANKER AFFILIATES OF EGYPT 

٥

  حقوق المستثمر 

بعد الحصول علي موافقة الطرف الممول آتابة، يحق لة التصرف في العقار أو الوحѧدة محѧل اتفѧاق التمويѧل                    .١
 ѧѧي عليهѧѧق عينѧѧب أي حѧѧصرفات أو ترتيѧѧن التѧѧا مѧѧة أو غيرهمѧѧالبيع أو الهبѧѧصرف بѧѧل المتѧѧشرط أن يقبѧѧةا بѧѧإلي 
 يѧѧشترط تѧѧضامن المѧѧستثمر مѧѧع أنالحلѧѧول محلѧѧة فѧѧي الالتزامѧѧات المترتبѧѧة علѧѧي هѧѧذا الاتفѧѧاق ويجѧѧوز للممѧѧول  

  . بالالتزامات المترتبة علي اتفاق التمويلإليةالمتصرف 

 بشرط الحصول يحق للمستثمر تأجير العقار أو الوحدة الضامنة أو تمكين غيرة من الانفراد بشغلة أو شغلها .٢
ولا يجѧوز للممѧول رفѧض الموافقѧة علѧي      . علي موافقѧة الممѧول آتابѧة وبالѧشروط التѧي تقتѧرن بهѧذة الموافقѧة          

بѧشغلة إلا لأسѧباب جديѧة تتعѧرض معهѧا      التصرف في العقار الѧضامن أو تѧأجيرة أو تمكѧين الغيѧر مѧن الانفѧراد         
 آتابѧة خѧلال ثلاثѧين يѧوم مѧن      الأسѧباب بهذة مصالحة وحقوقة للخطر ، وفي هذة الحالة يلزم إخطار المستثمر          

 وألاتاريخ إخطار المستثمر برغبتѧة فѧي التѧصرف أو فѧي التѧأجير أو تمكѧين الغيѧر مѧن الانفѧراد بѧشغل العقѧار                           
 .اعتبر موافقا علي ذلك

إذا رغب المستثمر في التعجيل بالوفاء بكѧل أو بعѧض أقѧساط الѧثمن ، وجѧب إخطѧار الممѧول بѧذلك قبѧل موعѧد              .٣
 وفѧѧي هѧѧذة الحالѧѧة يѧѧتم خفѧѧض الأقѧѧساط المѧѧستحقة عليѧѧة وفقѧѧا لمعجѧѧل بفتѧѧرة لا تقѧѧل عѧѧن ثلاثѧѧة أشѧѧهر،الѧѧسداد ا

لجدول يرفق باتفاق التمويل يحدد القيمة المخفضة التي يتم الوفاء بهѧا حѧسب التѧاريخ الѧذي يѧتم الوفѧاء فيѧة                        
 .من سنوات أقساط التمويل

 .عينية للغير المستثمر خالية من أية حقوق إليتنتقل ملكية العقار  .٤

 .تسلم صورة من نموذج الشروط الأساسية للتمويل العقاري .٥

  

  :التزامات الممول: سادسا

  :يلتزم الممول بإخطار المستثمر دوريا بالبيانات التالية

  . تمام السدادوحتىويل مقيمة التمويل اللأصلي وتكاليف التمويل المستحقة عليها منذ بداية الت .١

 . تاريخ الإخطارحتىساط وتكاليف التمويل قيمة ما أداة الممول من أق .٢

 . المتبقيةالتمويلقيمة الأقساط وتكاليف  .٣

أية رسوم أو تكاليف أو مصاريف تم خصمها من حسابة ولو آانت تنفيذا لنص القѧانون أو لѧشرط اتفѧاقي أو                        .٤
 .حكم قضائي

 .أي تغيير يطرأ علي تكلفة التمويل باتفاق الطرفين  .٥

 .لممول الذي يلتزم المستثمر بالسداد لديةأي تغيير يطرأ علي عنوان ا .٦

  .أية معلومات تتصل بعلم الممول مما يمكن أن يؤثر علي ضمانة العقاري .٧
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٦

  :قيد الضمان العقاري: سابعا 

 مكتѧѧب الѧѧشهر العقѧѧاري الكѧѧائن فѧѧي دائرتѧѧة العقѧѧار إلѧѧي     يقѧѧدم طلѧѧب قيѧѧد الѧѧضمان العقѧѧاري مѧѧن الممѧѧول أو المѧѧستثمر 
  :اليةمتضمنا البيانات الت

 .أسماء وبيانات آل من الممول والمستثمر .١

 .قيمة الأقساط والحقوق المضمونة .٢

الموعد المحدد لانتهاء الوفاء بأقساط الثمن أو التمويل علي أن يرفق بالطلب اتفѧاق التمويѧل العقѧاري وسѧند               .٣
 .ملكية العقار باسم المستثمر أو ضمان التمويل باسم الممول

  

   :التنفيذ علي العقار: ثامنا 

في حالة عدم الوفاء بأقساط الثمن المستحقة ومضي ثلاثين يومѧا علѧي تѧاريخ اسѧتحقاقها، أو عنѧد ثبѧوت نقѧص مخѧل               
 المستثمر أو شاغل العقѧار وذلѧك بحكѧم قѧضائي واجѧب النفѧاذ، وللمѧول أن ينѧذر         إهمالبقيمة العقار أو الوحدة بفعل أو     

 وذلك من خѧلال مهلѧة يحѧددها الإنѧذار بѧشرط      الأحوال بحسب المستثمر أو من حل محلة بالوفاء أو بتقديم ضمان آاف   
 المهلѧة آѧان ملتزمѧا بالوفѧاء     ةهѧذ  لم يقم بالسداد أو تقديم الضمان خلال       فإذا،  الإنذارقل عن ستين يوما من تاريخ        ت ألا

ت المنѧصوص    الحالѧة أن يتخѧذ فѧي مواجهتѧة الإجѧراءا           ةهѧذ بكامل المبالغ المتبقية طبقا لاتفاق التمويل ، وللممول فѧي           
  .٢٠٠١ لسنة ١٤٨عليها في الباب الرابع من قانون التمويل العقاري رقم 

آѧѧذلك فѧѧي حالѧѧة إخѧѧلال المѧѧستثمر بالحѧѧصول علѧѧي موافقѧѧة الممѧѧول قبѧѧل التѧѧصرف فѧѧي العقѧѧار أو الوحѧѧدة أو تأجيرهѧѧا أو  
 بالوفѧاء بهѧا آѧان للممѧول أن     تمكين الغير من شغلها يكون للممول أن يطالبة بباقي أقساط الثمن فإذا لم يقم المѧستثمر     

  .يتخذ في مواجهتة الإجراءات المنصوص عليها في الباب الرابع من قانون التمويل العقاري

  

  : الحقوق الناشئة عن اتفاق التمويلوالةح: تاسعا

  .قالتوري الجهات التي تباشر نشاط احدي إلي     يجوز للممول أن يحيل حقوقة عن اتفاق التمويل 

 عن أسماء المستثمرين المدينين بѧالحقوق التѧي تمѧت        قالتو ري ممول بالإفصاح للجهات التي تباشر نشاط           ويلزم ال 
حوالتها وبالضمانات المقدمة منهم وبما قاموا بوفائة مѧن أقѧساط ومواعيѧد الوفѧاء وحѧالات الامتنѧاع عنѧة دون حاجѧة                   

  .إلي موافقة المستثمرين
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المقيѧدة أسѧمائهم فѧي جѧداول الهيئѧة      ( التقيѧيم العقѧاري والوسѧيط العقѧاري        دور آل من الوآيل العقاري وخبير       . عاشرا
  ):العامة لشئون التمويل العقاري

  الوآيل العقاري

مباشرة إجراءات بيع العقار بالمزاد العلني فѧي حالѧة عѧدم وفѧاء المѧستثمر بالمبѧالغ المѧستحقة عليѧة للممѧول                         .١
  .وبناء علي طلب الممول وصدور أمر من قاضي التنفيذ

 الأساسѧي تحديد شروط بيع العقار بالمزاد العلنѧي علѧي أن يتѧضمن ذلѧك تѧاريخ وسѧاعة ومكѧان البيѧع والѧثمن               .٢
 .وتأمين الاشتراك في المزاد) وفقا لما تم تحديدة بمعرفة خبيري التقييم العقاري( للعقار 

يѧѧوم المحѧѧدد لإجѧѧراء البيѧѧع قبѧل ال إعѧلان آѧѧل مѧѧن المѧستثمر وحѧѧائز العقѧѧار والѧѧدائنين المقيѧدة حقѧѧوقهم بѧѧشروط     .٣
 .المزايدة بمدة لا تقل عن ثلاثين يوم ولا تجاوز خمسة وأربعين يوما

لصق إعلان عن البيع في اللوحة المعدة للإعلانات بالمحكمة المختصة التي يقع في دائرتها العقار مع نشرة             .٤
 . واسعتي الانتشار علي نفقة المستثمر والمموليوميتينفي جريدتين 

لحة طلب للعقار الضامن ولة الحق في طلب ما يѧراة مѧن بيانѧات ومѧستندات لازمѧة لعمليѧة        يجوز لكل ذي مص    .٥
 .التقييم

 .تحدد أتعاب الوآيل بقرار من قاضي التنفيذ .٦

  خبير التقييم العقاري

 يѧوم مѧن     ٣٠إخطار أطراف اتفاق التمويل بخطاب مسجل بعلم الوصول بقيمة العقار في تقرير مكتوب خѧلال                 .١
  التقييمتاريخ تقديم طلب

 .تحدد أتعاب الخبراء بناء علي قواعد يضعها مجلس إدارة الهيئة .٢

 الوسيط العقاري

  .الوساطة بين الممول والمستثمر في اتفاق التمويل .١

 .عرض شروط التمويل العقاري علي طالب التمويل وتسليمة صورة منها .٢

 .دة مجلس إدارة الهيئةيحدد أجر الوسيط بالاتفاق مع الممول بشرط ألا يتجاوز القدر الذي يحد .٣

 أجѧرا أو عمولѧة أو أن يحѧصل علѧي آيѧة منفعѧة تتѧصل بعملѧة إلا مѧن الممѧول           يتقاضѧى يحظر علي الوسيط أن    .٤
  . العقدإبرام إليالذي فوضة في السعي 

          


