
 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  روشتة تصدير العقار
 م/ أحمد الوكيل

( 4الإصدار )  



 روشتة تصدير العقار

 

 :في السوق الاولي لبيع العقار ناتج عن أسباب كثيره أهمها ؤالساعة وخاصة مع بداية ظهور تباطح حديث تصدير العقار في اخر سنتين وأصب انتشر مصطلح

هيئة ممثلة في  الدولةدخول و ،وضعف القوة الشرائية للمواطنين، 2016ارتفاع أسعار العقار بصوره كبيرة بعد قرارات الإصلاح الاقتصادي في نوفمبر

طلب في النهاية التوجه مع دخول مطورين جدد وأعاده تقسيم للسوق من جديد مما تالإسكان المتوسط والفاخر  سوق فيكلاعب كبير  المجتمعات العمرانية الجديدة

 .يار دولار سنويا مل 300عالمي الذي يقدر حجم التداول به العن طريق تصدير العقار للسوق زيادة المبيعات ل فتح منافذ جديده الى

 لكن يبقي تساؤل هل المنتج العقاري المصري مناسب للتصدير؟
  

 الأسواق المحيطة

وعند العقار  مستوي العالم في تصديرمتقدم على مركز السوق التركي يحتل  ان نجدبنظرة سريعة على أقرب المنافسين لنا في مجال تصدير العقار 

 منحت حيث والروسمن أكثر الجنسيات شراء للعقار في تركيا ينافسهم الانجليز  نوالكويتيي نان العراقيين يليهم السعوديينجد  مراجعة المتعاملين في السوق
 3لمدة  هبدولار مع الاحتفاظ  ألف 250ت بخفضها في الفترة الأخيرة الى الجنسية لكل من يستثمر في شراء عقار بمليون دولار وقام التركية الحكومة
 .سنوات

 وحدة 22234كان نصيب الأجانب من المبيعات  ةوحد وأربعمائةمليون  2017عام  في تركيا العقاريبلغ حجم السوق طبقا للتقارير الرسمية التركية 

متوقع مع نزول سعر . ومن الدولارمليار  42من  بما يقر 2017الى  2003وبلغت إيرادات تركيا من تصدير العقار منذ  .مليار دولار 4.64بقيمه 

 .مليار دولار 8الى  2018العملة ان تصل قيمة تصدير العقار لعام 

 

 

 

 

 

 

 2017-2013للأجانب منذ  مبيعات السوق التركي

طبقا لتقرير دائرة الأراضي والاملاك في دبي يحتل الهنود المركز  2018بنظره سريعة على سوق تصدير العقار في دبي في الفترة من يناير الى سبتمبر 

 يواشتر صفقة بقيمة مليار درهم 719عدد ثم يليهم المصريون ب نمليار درهم يليهم الباكستانيو 8.6صفقة بقيمة  4600الأول في حجم الاستثمار بعدد 

مليار درهم كان 285في دبي كان  2017المبيعات في سوق العلم ان حجم  مع 2016عام  في دولار مليون 650دبي بقيمة فيالمصريون عقارات 

 .دولارمليار  29يعادل ما مليار درهم  107 (قيمة العقارات المصدرة)من المبيعات  ننصيب غير الإماراتيي



 

2017تقرير التصرفات العقارية دبي   

البضاعةوحسن حسن السوق   

عن كثير من الأسواق المحيطة والمنافسة لنا بالكثير من المميزات منها موقعها الذي يتوسط العالم وجوها المعتدل طوال العام وتكاليف  تمتاز مصر  

.التعويمالإقامة في مصر أصبحت منخفضة بعد   

العقاري المصري بزيادة سنوية في قيمته عكس بقية الأسواق الذي يعاني العقار بها من انخفاض سنوي او زيادة بنسبة لا تذكر أضف از المنتج كما يمت

 الى ذلك سعر العقار المصري بعد التعويم مقارنه بالأسواق العالمية هو سعر مغري للشراء ولكن هل يكفي حسن البضاعة فقط؟
 

في تصدير العقارخطوات لضمان نجاح مصر  10  

 

عالمية من جودة عالية وتنافسية وفر لتلك السلعة الخصائص المميزة التي تؤهلها للمنافسة في الأسواق الان يت للتصدير يجبعند التعامل مع العقار كسلعة 

تصدير العقار من أداه لجلب العملة  ليتحولك وحماية المستثمرين حتى لا مع وجود منظومة واضحة لتحقيق ذحقق في النهاية الغرض من تصدير العقار ت

 .  للأسواق العالمية هبها إذا كان المنتج النهائي او الظروف المحيطة غير ملائم ضرارللإالصعبة والاستثمارات الخارجية وتسويق مصر عالميا الى وسيلة 

 ، هناكاستثمارهالمستثمر على  نأحتى يطم مستثمرين الأجانبيجب ان يتم معالجة ما يشوب المنتج العقاري المصري من شوائب تجعله غير جذاب لل  

 .تصدير العقار فيلضمان نجاح مصر  خطوات 10 فينوجزها  أفكارتساؤلات وهناك 

 متطلبات السوق العالمي تناسب العقار مع .1

كما هو  تشطيب فوحدات نص مثلا االعقاريين لن يشترويجب أولا عند تصدير أي سلعة التأكد من ان هذه السلعة مناسبه للأسواق العالمية فالمستثمرين 

لوحدات التكيف المركزي  تشطيب كامل بالمطبخ ومخارج بها الخارج يتم بيع الوحداتالأسواق في معظم حيث ان  ،المطورين الحالينمنتشر لدي اغلب 

 تأجيل أفتتحهاحمامات سباحة او منطقة تجارية او نادي ولا يتم تكون متاحه عند تسليم الوحدة من الخدمات في المشروع  مع العلم ان ووحدات التخزين

لعدم توفر  الوحدات كما يحدث في الكثير من مشاريع القطاع الخاص التي تكون المشاريع غير قابلة للحياة بها عند تسليمها اغلبلحين شغل  طويله لسنين

 .الخدمات في البداية

 الخدمات في الان او عدم تشغيل حتىلم تصل الى المشروع  الحكوميةبدون مرافق والتحجج بان المرافق لن يتفهم المستثمر الأجنبي تسليم وحدته  

دفع غرامه التأخير الناتجة عن عدم التزامه من أو تهرب الشركة  تحقق الجدوى الاقتصادية للشركة لتشغيل الخدماتلا للسكان  الكثافة الحاليةالمشروع لان 

تصديره لان المستثمر الأجنبي لن ة الشركات في التعامل مع المنتج المراد تسويقه قبل ليلذا يجب ان تتغير عق .عليها عند التعاقد بمواعيد التسليم المتفق

   عالمية.الأول سفارة دولته او وسائل اعلام  دفاعهوسوف يكون خط  يكون له صبر في التعامل مثل المستثمر المصري
 

 



 والاجتماعيوالأمني الاستقرار السياسي  .2
  

 راباتطاضوهل هناك أي مشاكل او في هذا السوق  والأمني والاجتماعي أول ما يبحث عنه أي مستثمر قبل دخوله أي سوق هو مدي الاستقرار السياسي

او من خلال الشخصيات  حاليا من خلال وسائل الاعلام العالميةالاستقرار  ظهار لصور هذاالذا يجب ان يكون هناك  .تمنع انتفاعه بالوحدة المشتراه

في هيئة تنشيط السياحة تقوم بها  التيرات المصرية او من خلال الحملات االسف التي يتم نقلها من خلال الرسائلالمؤثرة في الشبكات الاجتماعية او من 

باستخدام وحداتهم  اأي مشاكل واستمتعو مفي مصر ولم تواجهه ان استثمرويناجحة لمستثمرين عقاري بعلى تجارت لاالحم تعتمد تلكالخارج ويجب ان 

 .تصل الرسالة بسهوله وتكون مسموعة ىحت
 
 هيئة تصدير العقار  .3

 
فتح الباب على مصراعيه لأي شركة لتصدير أي  مفي العقارات المراد تصديرها وان لا يت ةالتنظيمي نشاء كيان يكون له الصلاحياتإيجب الإسراع في 

ان يكون هناك اعتماد للمطور العقاري الراغب في تصدير العقار واعتماد  علىعقار بدون تحقيق مجموعه من الاشتراطات التي تصدرها تلك الهيئة 

من الممكن أيضا ان تكون لتلك الهيئة  .في البداية على سمعة السوق المصري ظا  اقبل الشروع في أي تسويق خارجي حفأيضا للمشروع المراد تصديره 

لهيئة صفة في النزاعات التي أيضا أن تكون لتلك ا اقية لدي المستثمرين ومن الممكنسلطة في مراجعة العقود الخاصة بتصدير العقار مما يكسبها المصد

مع  لتلك الهيئة تعاون مع مكاتب التمثيل التجاري لمصر في كل دول العالمومن الممكن ان يكون  .القضاءقبل اللجوء الى  هبعد التعاقد كمرحلة أوليتنشأ 

سات اتكون نواه لدر حتىن في مصر بالإفصاح عن حجم مبيعاتهم الشهرية للأجانب في المشروعات المختلفة يإلزام كل الشركات والمطورين العقاري

 .على العقار المصري من مختلف دول العالمحملات الترويج على الأسواق الدولية وقياس حجم الطلب  تأثيرعن 
 
 
 ترويج العقار المصري في المعارض الدولية  .4

 
بالعقارات والسياحة لتسويق العقار المصري واظهار ما به من فرص للاستثمار المعارض الدولية الخاصة تواجد الشركات المصرية في كافة من المهم 

الأسواق الخليجية والسوق الإنجليزي والصيني والروسي لما تمثله تلك الجنسيات من نسبه كبيرة من ري التركيز في البداية على أوالنمو وان كنت 

تواجد الشركات المصرية في تلك المعارض بموافقة من هيئة تصدير العقار المقترح أنشائها  ولابد من .العالمي حاليا   سوق العقار الأموال المتداولة في

سبب في سمعة تلا تتسرب لتلك المعارض شركات غير مؤهله لتصدير العقار بمنتج غير مؤهل للتصدير فت حتىع الحالي و من وزارة الإسكان في الوضأ

 المصري.سيئة للعقار 

همال جذب المستثمر المصري المشتري للعقارات في الأسواق العالمية كدبي وتركيا واسبانيا ولندن وفهم طبيعة المنتج الذي يجذبه في تلك إ بلا يج

التركيز على الترويج للعقارات السكنية فقط مع اغفال العقارات التجارية والطبية والصناعية  بلا يج ا. كمالمحليه له في سوقنا قالأسواق العالمية وتحقي

 .لشرائها والاستثمار بها مستثمرمهتموالسياحية فلكل تلك الأنواع 

 

فهم طبيعة المستثمرين المحتملين  فيالدول المستهدفة بالتصدير للاستفادة من خبرات تلك المكاتب  فييفضل التعاون مع مكاتب التسويق العقاري العالمية 

 ولتحديد المنتج العقاري المناسب لهم.  

 

 ير العالميةدراسات السوق والتقار  .5
 
تلك التقارير حيث أن تلك التقارير والدراسات  فيم الدعاية الكافية له الدولية للعقار ولا يت والدراسات ريراالسوق المصري بالشكل الكافي في التق رلا يظه

سات لابد من توافر المادة الخام من اتلك الدرولإعداد  .الواعدة والأسواقالاستثمار الجيدة  أماكنوالصناديق العقارية الى  نتلفت نظر المستثمري التيهي 

 الرابع والمشروعاتومدن الجيل  يالتطوير العمران فيضافة رؤية الدولة اع خاص او حكومية مع بيانات واحصائيات عن المشاريع المختلفة سواء قطا

ت الاستثمار راه حيث ان قراة السوق المصري والفرص المتاحة بتعبر تلك الدارسات والتقارير عن حال حتىالحكومية ومشروعات البنية التحتية للدولة 

  اتخاذ القرار. فيئية بالعشوا مالعالمية لا تتس الأسواق في



 
 
 
 تفعيل القوانين المنظمة للسوق العقاري .6

 
  الأجنبيتعاملها مع المستثمر  فيتنظم السوق العقاري تحتاج تلك القوانين للتكامل  التيتوجد بعض القوانين القديمة والحديثة 

 

 وحدات عقارية او  أيعن  الإعلانمنه على عدم جواز  15نص في المادة  والذي 2018لسنة  181ك الجديد رقم قانون حماية المستهل

الشركات عن مشاريع لما تحصل على تصاريح وهو ما يتسبب  إعلاناتقبل استيفاء كافة الشروط والتراخيص لمعالجة فوضي  اهالتعاقد علي

% من قيمة 10% الى 5الشركات من تحصيل نسبه من صداراها كما تحتوي المادة على منع تلك التصاريح او عدم إ تأخرمشاكل عند  في

 ء على المشتري.بيعها من جديد والذي يضع عب الوحدة عند عمل تنازل عن الوحدة وأعاده
 

  العمرانية الجديدة والذي يعالج مشكلة كبيرة تخص  تالمجتمعا فيوالخاص بتنظيم بعض احكام الشهر العقاري  2018لسنة  27قانون رقم

السوق  في اغير معتاد على العقود الابتدائية المتعارف عليه الأجنبيالمباعة حيث ان المستثمر  عقار وهي التسجيل للعقاراتملف تصدير ال

 فيخطوه نحو تسجيل العقارات  بأولحفظ الحقوق وبهذا القانون قامت الحكومة  فيالمصري وسوف يكون سهوله تسجيل العقود خطوة 

مكاتب الشهر العقاري ولكن يبقي تساؤل  فيعن طريق التسجيل بالإيداع تقع تحت ولاية هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة  التيالمناطق 

ام سننتظر قانون موقف تسجيلها وهل سيصدر قرارات خاصه بها وعن المشاريع والوحدات خارج ولاية هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة 

 .التسجيل العقاري الجديد 
 

  الحالي  بوضعهوتعديلاته غير معروف حتى الان كيف سيكون موقف قانون التمويل العقار  2001لسنة  148رقم قانون التمويل العقاري

الى شراء وحداتهم من حر مالهم  نويل العقاري عند شراء وحداتهم ولا يميلومعتادون على الرهن العقاري والتم حيث انهم الأجانبمع 

على الحصول على تمويل من الداخل حتى  الأجانبالدولة  عقد يكون مفهوم ان لا تشج كالمصريين ويعتمدون على فترات التمويل الطويلة.

لسوق للعمل بنفس فترة من الفترات سوف يحتاج ا فيبداية تطبيق التجربة ولكن  فييكون اتجاه دخول العملة الصعبة من الخارج للداخل 

 التمويل. أساليب فيالعالمية  الأسواقليات آ

  

 المؤجل حتى الان والذي ينظم العلاقة بين شركات التطوير العقاري والحكومة والذي يساعد في تنظيم السوق وزيادة  قانون التطوير العقاري

   النهاية. فيوحماية المستثمر  الطمأنينة بالنسبة للمشاريع العقارية
 

 
  وتعديلاته وموقفهم من تعامل  2005لسنة  91رقم  التصرفات العقاريةوقانون ضريبة  2008لسنة  196رقم  الضرائب العقاريةقانون

عند الاحتفاظ بالوحدة لعدد من السنوات بعد لتملك ل يضريب حافزوهل سوف يكون هناك أي  وكيفية حساب الضرائب الأجانب في العقار

كيفية احتساب الضرائب من والموقف بالنسبة للصناديق العقارية عند خروجها من السوق ما و .الأسواق الأخرىالاستلام اسوه ببعض 

 التصرفات العقارية تحتاج كل هذه التساؤلات الى إجابات. حها علىاارب
 

  انتفاع.مناطق التي تتطلب حق وحدات العقارية بالالعقود  فيتوريث حق الانتفاع 

 
 
 



 
 العقارحوافز شراء  .7

 
في حالة شراء وحدة سكنية تحت الانشاء  وذألك لأفرادا من الحوافز الجيدة التي قامت بها الحكومة في الفترة الماضية هي منح الإقامة الموقتة للأجانب

تصور للحصول على الجنسية  من الممكن دراسة .سنوات 5دولار لمدة  ألف 400سنوات و 3دولار لمدة  ألف 200ألف دولار لمدة سنة و 100بقيمة 

استيفاء كل الاشتراطات التي تحددها الحكومة  معسنوات  5ه لمدة ألف دولار مع الاحتفاظ ب 750 عن للا تق المصرية في حاله شراء عقار بقيمة

 .المصرية أسوه بما تطبقه الكثير من الدول

 
لما تمثله تلك الصناديق من نسبة كبيرة من حجم سوق  على الاستثمار في السوق المصري العقارية لتحفيز الصناديق يجيب ان يكون هناك مقترحات

الى  بالإضافة .دفع خطط التنمية الى الامام في المشاريع المستثمر بها علي ةقدر التداول ولما لها منمن %40تصل الى حيث  العالمي التصدير العقاري

حيث استقرت أسعار الدولار  نشهده في السوق المصري حاليا   اه الدخول والخروج في المقام الأول وهو متلك الصناديق باستقرار السوق وسهولاهتمام 

وأصبحت هناك سهوله في دخول وخروج الاستثمارات  لدولار بعد فتره من عدم الاستقرارلهناك سعر واحد  وأصبح بعد التعويم واختفت السوق السوداء

وعدم  شهور واستقرار السوق في نفس الوقت 6مليارات دولار مستثمرة في أدوات الدين الحكومي في اخر  8خروج  فيالأجنبية وهو ما اختبرناه عمليا 

لذا يجب فتح قنوات اتصال مع تلك الصناديق لتسهيل دخولها للسوق المصري للاستثمار به وعمل حوافز مع  .السوق حاليا   صلابةانهياره مما يدل على 

 السوق.ثمار في زيادة مدة بقاء الاست

  
 التقاضي وضمان الحقوق .8

 
مترتبة على العقود  نزاع او خصومةسهوله التقاضي في حالة حدوث أي  هي عند دخوله سوق جديد عليهمن الأمور التي تقلق أي مستثمر أجنبي 

لفض  هةجلذا من الممكن ان يكون هناك  العقاريلعوامل التي قد تثني المستثمر عن دخول السوق حيث ان زمن التقاضي في مصر من ا ،والمعاملات

ان تكون تابعة لهيئة تصدير العقار المقترح انشائها او تكون تابعة لوزارة الإسكان على ان يوكل لها رح قتي كمرحلة أولية في النزاع المنازعات العقارية

 س على سبيل المثال يكون لها سلطة الفصل في القضايا العقاريةي وتونكدبمع اقتراح ان يكون هناك محكمة عقارية  الأولية افض المنازعات في مراحله

 .سرعة الفصل في المنازعات  قحتي تتحق
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قيمته وهو ما يتطلب وجود شركات  وترفع من هدارته اداره سليمة تحافظ عليوإالمهمة بالنسبة للمستثمر العقاري هو صيانة العقار  موضوعاتمن ال

    .للاستلامنفسه مطالب بفروق صيانة من السنة الاولي  المستثمر ددارة محترفه لوديعة الصيانة حتى لا يجادارة محترفة للمشاريع بعد التسليم مع إ
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نجاز و أأ تتنفيذيا أيمن طمع بعض المطورين من تحصيل أكبر عدد من أقساط الوحدات بدون وجود المستثمرين  كونتلية الاسكرو أتحمي أ

 أيتسليم تلك المشروعات وفي بعض الحالات تعثر بعض الشركات عن التنفيذ نتيجة حدوث  تأخرالنهاية في  فيرض الواقع مما يتسبب على أ

 .2016نوفمبر  فيدية السوق مثل القرارات الاقتصا فيتغيرات 

لنهوض بالسوق العقاري المصري اأجد في النهاية ان هذا الخطوات هي أقرب ما تكون لروشتة 
 قبل الخارجالتي يستفيد منها المستثمر المصري في الداخل  الكافيةوانتقاله الي مرحلة النضج 
المنافسة في السوق العالمي ويكون له نصيب من  في هذه الحالة علىويكون العقار المصري قادر 

 سوق التصدير العالمي



 تريندز  بذة عن عقارن
 

 فينتاج محتوي متخصص اتهدف عقار تريندز الى رفع الوعي بالثقافة العقارية عن طريق 
تغطي كل المواضيع المتعلقة  تالمجال العقاري في صورة مقالات وكتيبات وفيديوها

ه للسوق آبالاستثمار العقاري ثم من بعدها الانتقال الى مرحلة المؤشرات التي سوف تكون مر
  والمستثمر سواء.العقاري للمشتري 

 

 

 نبذه عن الكاتب

 
/ 8 مواليد من الوكيل أحمد  11 / نظم  شعبة كهرباء قسم الهندسة كلية من تخرجت ،1981 

 مدير ثم نظم كمهندس 2005 سنة مصر منذ في العمل والتحقت بسوق 2004 سنة حاسبات
 2011 عام في .المعلوماتية حاليا   التحتية للبنية أول مدير ثم المعلوماتية التحتية للبنية

 في بفرنسا، Eslsca جامعة من MBA الاعمال أدارة في الماجستير درجة على حصلت
 في الاجتماعي التواصل شبكات دور"عن  هو التخرج رسالة موضوع وكانGlobal Management   ال تخصص
أدير  أصبحت حتى 2010 عام منذ وشئونه العقاري للسوق ومتابعتي اهتمامي ازداد ."علية والتأثير الراي العام توجيه
 أغلبها في يدور متابع 10.000 من لأكثر متابعيها يصل والتي الاجتماعي التواصل شبكات على من المجموعات الكثير

هو رفع الوعي العقاري لدي المستثمرين  يهدف .العقارية الشركات وتقييم مصر في العقاري للمجال مناقشات ومتابعات
منظومه الاستثمار  في الأضعفالضلع  اخلال نصائح وخبرات منقولة حتى لا يصبحووالباحثين عن شراء عقار من 

 العقاري.

 للتواصل
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