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 مھيدت

للمحكمــة الدســتورية المصــرية بعــدم دســتورية صــدر  2018مــايو  5لمــا تلاقــت كــل مــن الأحكــام الأخيــرة الحاليــة فــى 
فــى الإصــلاح  من القانون المشار إليــه والمتعلقــة بعــدم دســتورية الإمتــداد للشخصــية الإعتباريــة ورغبــة الدولــة 18المادة 

الإقتصــادى وإســتجابتها لدراســة المطالــب المتكــررة والمســتمينة مــن جانــب مــلاك العقــارات المــؤجرة تحــت مظلــة قــانون 
الإيجار القديم لعلاج التشوه فى الســوق العقــارى المصــرى ومــا لــه مــن أثــار ســلبية علــى الإقتصــاد القــومى ظهــرت جليــة 

  -المثال لا الحصر: واضحة فى مواضع كثيرة نذكر منها على سبيل 
  مستفحلة إسكانيةمشكلة  .1
 ضحالة الضرائب العقارية المحصلة .2
 عزوف المستثمر الصغير والمتوسط الحجم عن الدخول فى السوق العقارى .3
 فى السوق العقارى ستثمارعزوف المستثمر الأجنبى عن الا .4
 صعوبة وربما إستحالة وضآلة فرص تصدير العقار المصرى .5
 العقارى فضلا عن تدهور حالة التراث المعمارى العقارى المصرىتشوه الشكل الحضارى  .6
الإرتفاع الرهيب فى أسعار الإيجار الجديد بالإضافة إلى توحش أسعار التمليك وهو ما أدى إلى دخول السوق  .7

 قارى فى بداية فقاعة عقارية تنذر بأثار وخيمة على السوق العقارى والإقتصاد المصرى.عال
تماعية فى البلاد الناتج عن تدهور العلاقات الإنسانية ما بين الملاك والمستأجرين من تدهور الحياة الإج .8

 ناحية وإرتفاع نسبة العنوسة من ناحية آخرى.
عوار دستورى وقانونى بوجود قانونين مختلفين تماما لإيجار الأماكن بما يؤدى لعدم المساواة فى الحقوق  .9

 .لف مواد الدستور المصرى التى تنص على صيانة حق الملكيةوبما يخا ما بين المواطنينيوالواجبات ف
ومن اليسير جدا بعد تحديــد بعــض الآثــار الســلبية لقــانون الإيجــار القــديم أن نــدرك الآثــار الإيجابيــة لإلغــاء هــذا القــانون 

افظة على حقوق حيث ينتج عن إلغاؤه، التغلب التام والقضاء على الآثار السلبية السابق ذكرها بل ويضاف إليها المح
  الدولية بل وكافة الشرائع السماوية.ر الملكية الخاصة المكفولة فى جميع الأعراف والمواثيق والدساتي

هــذا وتجــدر الإشــارة بــأن الدراســة المرفقــة والتــى إعتمــدت علــى الأرقــام الرســمية المســتقاة مــن كــل مــن الجهــاز المركــزى 
ة لبحوث الإسكان بوزارة الإسكان والتعمير، توضــح بشــكل علمــى مســتنير للتعبئة العامة والإحصاء وكذلك الإدارة العام

تلك الآثار السلبية والإيجابية فضلا عن تطورات القوة الشرائية للجنيه المصرى والذهب مع إســتخلاص النتــائج العلميــة 
ه بمــا يخــدم الإقتصــاد المتعلقــة والمرتبطــة بمشــكلة الإيجــار القــديم بــل الســوق العقــارى المصــرى المــراد إصــلاحه وتعافيــ

  المصرى.
  ويؤكد الفريق العلمى بأن الغرض من الدراسة هو الخروج بمقترحات وتوصيات غير تقليدية لحل هذه المعضلة.
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  -:لآليات المقترحةا

تعتمــد الحلــول المقترحــة علــى التحــول مــن الســوق الموجــه والفكــر الإشــتراكى الــذى تهالــك وتخلــى عنــه العــالم كلــه إلــى 
لمفتـــوح وإقتصـــاديات الســـوق الحـــر تمشـــيا مـــع سياســـات الإصـــلاح الإقتصـــادى التـــى ينتهجهـــا الســـيد / رئـــيس الســـوق ا

  الجمهورية، مع الحفاظ ثوابت وأساسيات حرصا على سلاسة وسهولة ذلك التحول. 
  

  -:أساسيات وثوابت الآليات المقترحة

  تلك المؤجرة سكنيا،ما بين الوحدات المؤجرة سواء تجاريا وإداريا أو  التفرقةلن تتم  .1
  عدم الإضرار بصالح الدولة المصرية والسوق العقارى والإقتصاد المصرى، .2
  عدم الإضرار بالسوق التجارى والإدارى والحفاظ على مكاسبهم وصالح أنشطتهم، .3
  عدم الإضرار بالمستأجر سواء منهم القادر أو غير القادر، .4
لمســتبين علــيهم والحفــاظ علــى حقــوق الملكيــة الخاصــة ســنة مــن الظلــم ا 73عدم الإضرار بصــالح المــلاك بعــد  .5

وتطبيق الدستور المصرى الحالى والذى يموجبــه أصــدرت المحكمــة الدســتورية حكمهــا المتقــدم بعــدم الدســتورية، 
 وبالتالى مراعاة القانون وأحكامه.

  
  -:آلية الحلول

ه علــى ألا تقــل عــن ســنة ولا تزيــد تحديد فترة إنتقاليــة للمســتأجر بصــفة عامــة (تجــارى / ســكنى) لتوفيــق أوضــاع .1
  عن خمسة سنوات.

تحريــر عقــود جديــدة مــا بــين المالــك الحــالى والمقــيم أو المســتغل للعــين حاليــا للتعامــل علــى أساســه خــلال الفتــرة  .2
 الإنتقالية.

تقــــــوم الدولــــــة ممثلــــــة فــــــى مصــــــلحة الضــــــرائب العقاريــــــة بوضــــــع منســــــوب القيمــــــة الإيجاريــــــة الســــــوقية للمثــــــل  .3
Benchmark  منطقــة ســواء تجاريــا أو ســكنيا، بحيــث تكــون أساســا وحــدا أدنــى للتفــاوض والتعاقــد مــابين لكــل

المالك والمســتأجر خــلال الفتــرة الإنتقاليــة، مــع إقــرار زيــادة ســنوية تعــادل قيمــة التضــخم الســنوى الرســمى المعلــن 
 بالبلاد.

، لأن القيمــة العادلــة فــى ظــل الإفتصــاد يراعى الإبتعاد تماما عن مفهوم القيمة الإيجارية العادلة المتداول حاليــا .4
 الحر هى القيمة السوقية وليس الإلزامية الموجهة من جانب الدولة مرة آخرى وبالتالى نبدأ الحل بخطأ كارثى.
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يقع على عاتق المستأجر (فى حالــة الســكنى فقــط) إثبــات عــدم مقدرتــه الماديــة لســداد الإيجــار الســوقى للجهــات  .5

وفــى حالــة إدلائــه ببيانــات خاطئــة، يــتم معاقبتــه جنائيــا ومــدنيا، علــى أن يقــوم بســداد إيجــار الرســمية المســئولة 
المثل للإسكان الإجتماعى خلال الفترة الإنتقالية فقط أو الإنتقال إلى مساكن الإسكان الإجتماعى للدولة، على 

 العين. الفترة الإنتقالية أو تركقيمة السوقية الفعلية بعد إنتهاءأن يقوم بسداد ال
 
قرارات فنية هندسية عاجلة وفورية للمساكن المتصدعة و/أو الآيلة للسقوط وكذلك صدور قــرارات أو تشــريعات  .6

متوازيــة مــن شــأنها التيســير علــى مــلاك تلــك العقــارات أن يحصــلوا علــى قــروض بأســعار فائــدة متميــزة وشــروط 
 ة وعاجلة.سداد ميسرة لكى يقوموا بالترميم والصيانة المطلوبة بصفة فوري

 هذه بعض الآليات التى يمكن تطويعها والإضافة إليها ما دعت الحاجة لذلك فى إطار رؤيتكم لحل هذه المعضلة.
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 العقارية وقانون الإيجار القديمالفقاعة 

ادر هــذه لعلــه مــن أهــم مــا يســتوجب إلغــاء هــذا القــانون هــو دخــول الســوق العقــارى فــى فقاعــة عقاريــة، وقــد ظهــرت بــو 
  -الفقاعة العقارية فى أعراض كثيرة بالسوق العقارى المصرى: 

  الإرتفاع الكبير فى قيم الإيجارات الجديدة. .1
 الإرتفاع المبالغ فيه والمتضخم فى أسعار التملك للعقارات سواء للأغراض التجارية أو السكنية. .2
 -التأثير السلبى على التصرقات العقارية:  .3

 الشراء بالتقسيط وإنحسار البيع / الشراء النقدى. إنتشار ظاهرة البيع / - أ
تنفيذ عمليات البيع / الشراء بأسعار تقل عــن ســعر الســوق فــى الســوق الثــانوى للعقــارات، حيــث يعــزف  -ب

المشــترون عــن الشــراء إلا بأســعار تقــل عــن ســعر الســوق، فالعقــار الــذى يســاوى مليــون جنيهــا مصــريا 
نت هذه القيمة إيمانا من جانب المتعــاملين فــى الســوق  % 75 – 60سوقيا، لا يتم بيعه إلا بحوالى 

 بأن الأسعار متضخمة وبالتالى لتقليل مخاطر إستثماراتهم وقيمها الرأسمالية.
 العزوف عن التسجبل العقارى كنتيجة غير مباشرة ولإرتفاع تكلفة التسجيل. - ج

 
يار السوق العقــارى كلــه كمــا حــدث فــى الولايــات فإن لم يتم علاج هذ الفقاعة، فإن توابعها سيئة جدا تؤدى إلى إنه

المتحــدة الأمريكيــة وكنــدا فــى أواخــر ثمانينــات وأوائــل تســعينيات القــرن الماضــى ومــا تبعــه مــن إفــلاس العديــد مــن 
شركات الإستثمار العقارى والخسائر الفادحة للبنوك التــى قامــت بتمويــل هــذه الشــركات، أى خســائر كارثيــة مزدوجــة 

 قارى والمصرفى.فى السوقين الع

قاعѧѧة العقاريѧѧة مѧѧن ناحيѧѧة فالعلاقة الإيجابية ما بѧѧين إلغѧѧاء قѧѧانون الإيجѧѧار القѧѧديم مѧѧن ناحيѧѧة والقضѧѧاء علѧѧى ال
  :آخرى

مليـــون وحـــدة فـــى الســـوق  12 – 10إن إلغـــاء قـــانون الإيجـــار القـــديم ســـيؤدى إلـــى دخـــول الشـــقق المغلقـــة والمقـــدرة ب 
لشــقق والمتاحــة للإيجــار، هــذا مــن شــأنه زيــادة المعــروض والمتــاح أمــام العقــارى وهــو مــا يعنــى زيــادة المعــروض مــن ا

  المواطنين وإنخفاض أسعار الإيجار الجديد والتمليك.

هــذا بالتبعيــة ســيؤدى إلــى إنحســار الفقاعــة العقاريــة كنتيجــة حتميــة لإنخفــاض الأســعار ســواء فــى الإيجــار أو التمليــك 
  المشجعة على الإستثمار فى السوق العقارى.وعودة تلك الأسعار إلى المستويات المقبولة و 
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  :العلاقة الإيجابية ما بين إلغاء قانون الإيجار القديم من ناحية وأسعار الإيجار / التمليك فى السوق العقارى من ناحية آخرى

وجــد يمكــن توصــيف الســوق العقــارى المصــرى حاليــا بأنــه ســوق طــارد للإســتثمارات نســبيا فــى الوقــت الحــالى، حيــث لا ي
طلــب (رغــم وجــود الحاجــة للعقــارات) بالقــدر والكميــة الحقيقيــة لتضــخم الأســعار وتورمهــا، كمــا أن المعــروض مضــمحل 

  نتيجة عزوف الملاك عن القيام بعرض عقاراتهم.

مع إلغاء قانون الإيجار القديم كما سلف القــول، ســيزداد العــرض بشــكل مطــرد، ويظهــر الطلــب، وعليــه ســتمر الأســعار 
  -بيعا وشراء بالمراحل التالية: إيجارا / 

إنخفاض ملحــوظ فــى أســعار الإيجــار والتمليــك، خــلال القتــرات القليلــة الأولــى لإلغــاء القــانون، وهــذا بــدوره يعنــى  .1
  إتخفاض فى القيمة الحدية مع إرتفاع فى القيم الكلية للتصرفا والأرباح / الإيرادات العقارية.

 إلى نقاط التعادل.إرتفاع فى الأسعار والإيجارات للوصول  .2
 
مــع دخــول المســتثمر صــغير ومتوســط الحجــم فــى الســوق العقــارى، ومــع تصــدير العقــار المصــرى، ومــع خطــط  .3

،،،، إلــخ، يبــدأ الســوق فــى الإرتفــاع متجــاوزا المســتويات الحاليــة ولكــن بشــكل 2030التنميــة العقاريــة والقــاهرة 
 طبيعى وصحى ومباشر لتطور وإزدهار السوق العقارى.
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  ة عامةمقدم

يشغل قانون الإيجــار القــديم الــرأي العــام منــذ فتــرة نظــراً لمطالبــة أصــحاب العقــارات المــؤجرة تحــت مظلــة قــانون الإيجــار 
 64المجــزي علــى اســتثماراتهم العقاريــة حيــث عــانوا منــذ أكثــر مــن القــديم بالعــدل فــي تحقيــق العائــد الســوقي المنطقــي و 

م بحل هذه المشكلة حيث تــم تأجيــل مناقشــة هــذه المشــكلة مــن قبــل مجلــس عاماً وحتى الآن من التسويف وعدم الاهتما
   2019/  2018 نتظار دور انعقادا النواب الحالي مراراً وتكرارً لمدة ثلاث دورات برلمانيه متتاليه وفى

ل تم تكوين الفريق العلمى من مجموعة مــن مــلاك العقــارات القديمــه بحيــث يشــتمل علــى خبــرات علميــه متنوعــه مــن اجــ
   -حيث قاموا بعمل الآتى : العمل على حل مشكلة قانون ايجار الأماكن المعروف باسم قانون الايجار القديم

دراسة الأثر الاقتصــادي الضــار علــى (المالــك / الدولــه / المســتأجر) فــي حالــة اســتمرار قــانون الإيجــار القــديم  - 1
 ا هو الحال في قانون الإيجار الجديد.كما هو وعدم التحرك لوضع قانون يعدل بين المالك والمستأجر كم

في حالة إلغاء قانون الإيجار القديم نهائيــاً وإحــلال قانونــاً جديــداً يحــل محلــه الايجابى دراسة الأثر الاقتصادي  - 2
  هذه العقارات ووارثي عقود إيجارها وذلك على مستوى الاقتصاد الكلي. لتنظيم العلاقة بين مالكي 

يتضــمن إنشــاء صــندوق  المســتأجر) –المالــك  –رضــي جميــع الأطــراف (الدولــة يمقتــرح حلــول لهــذه المشــكلة  - 3
الثروة العقارية الهائلة علــى أن يكــون هــذا وضرائب لدعم المستأجر الغير قادر من حصيلة الضرائب العقارية 
 الصندوق تحت الإشراف المباشر للجهات المعنيه بالدوله. 

  

 الرياضى فى عمل الدراسات. والاستنباط ةحصائيساليب الإتم استخدام الأ - 4

 

  مصادر الدراسات :

  1995/2006/2017الجهاز المركزى للتعبئه العام والاحصاء ( احصاء ( 
  1995/2006الادارة العامه لبحوث الاسكان (  –وزارة الاسكان ( 
 المواقع الالكترونيه :- 

https://nma.org/wp-content/uploads/2017/02/his_gold_prices_1833_pres_2017.pdf  
https://www.usinflationcalculator.com 
https://earthquake.usgs.gov 
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 -: وفيما يلى تحليل مختصر لعناصر الدراسه
  

 دراسة الاثر الاقتصادى الضار -أولا :
  
 -:والدوله خسارة المالك دراسات تثبت   -1

 ( راس المال ) لم يسترد المالك التكلفه الانشائيه للعقار 
  1جدول رقم                     ) الجنيه الذهب  –( اساس التقييم الجنيه المصرى 

 ضــية مقارنــة بــين العائــد مــن اســتثمار رأس المــال / عوائــد الإيجــار لشــهادات اســتثمار مجموعــة (أ) دراســة افترا
 سنة.  95على مدار 

 ( راس المال ) لم يسترد المالك التكلفه الانشائيه للعقار 
  2جدول رقم  الدولار الامريكى وتضخمه ) –( اساس التقييم الجنيه المصرى وتضخمه 

 جنيه مصــرى ترليون  2.3( حوالى مليون وحده سكنيه فقط  3ك والدوله فى حوالى دراسه توضح خسائر الملا
( لــم  المستحقه على هذه المبالغ العقارية وضريبة الدخل خسائر الملاك بداخلهم خسائر الدوله من الضرائب )

     تتضـــــمن هـــــذه الدراســـــه خســـــائر وحـــــدات الادارى والتجـــــارى لعـــــدم تـــــوافر الاحصـــــائيات عنهـــــا مـــــن الجهـــــاز ) 
                     3جدول رقم 

  -: تراكمى/ سوقى ) %10مقارنه لقيم الايجارات ( رقم قياسى/  راساتد  -2
 3جدول رقم            التضخم للجنيه المصرى )  دراسه بالرقم القياسى العام ( معدل 
  4جدول رقم                                تراكمى %10دراسه 
 5جدول رقم                       دراسه للايجار السوقى الحر 

مقومــه بــالرقم القياســى  تثبت هذه الدراسات ان قيمة الايجار الجديد السوقى الحالى تعادل ضعف القيمه الحقيقيــه
   تراكمى %10العام وكذلك دراسة ال 

  ةبالعقارات القديم ةانعدام الصيان -3
 نيــه المصــرى ( معــدل التضــخم ) ادى الــى ثبــات ( تجميــد) القيمــه الايجاريــه مــع انخفــاض القــدره الشــرائيه للج

عدم استطاعة الملاك ( غل اليد ) صيانة عقاراتهم بالاضــافه الــى انعــدام فاعليــة قــانون اتحــاد الشــاغلين ممــا 
 تسبب فى تهالك معظم العقارات وانهيار بعضها تباعا 

  
(الحــزام الســادس  عليهــاتناقص العمر الافتراضــى للمبــانى نتيجــة انعــدام الصــيانه وتــأثير الــزلازل الســلبى  -4

 مصر).  –الزلزالي 
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  -: ] بيان خسارة المالك / الدولة1[ 

       
 )1.A (.(دراسة تثبت أن مالك العقار لم يسترد كامل التكلفة الإنشائية للعقار) دراسة الذھب 

  
  العقار  جمالى العائد من ايجارإ و  (بالجنيه الذهب) دراسة مقارنة بين تكلفة العقار*

  )A.1جدول رقم (           عاما) 59( 2024وحتى عام  1965منذ عام  (بالجنيه الذهب)                

 السنة

اجمالى تكلفة 
العقار سنة 

1965 
بالجنيه 
 المصرى

اجمالى 
تكلفة العقار 

 1965سنة 
بالجنيه 
 الذھب

سعر جرام 
الذھب 
بالجنيه 
 المصرى

وزن 
الجنيه 
الذھب 
 بالجرام

سعر الجنيه 
ه الذھب بالجني
 المصرى

الايجار 
السنوى 
للعقار 
بالجنيه 
 المصرى

الايجار السنوى 
 بالجنيه الذھب

1965

ى 
صر

 م
يه
جن

 2
7,

00
0 

ب 
ذھ

ه 
جني

 8
,3

52
 

0.4083.23 1980 612.46 
19660.4083.23 1980 612.46 
1967 0.40 8 3.23 1980 612.46 
19680.5184.11 1980 482.32 
19690.5384.21 1980 470.55 
19700.4683.69 1980 535.91 
19710.5184.11 1980 482.32 
19720.7485.95 1980 332.63 
19731.2489.96 1980 198.89 
19741.98815.81 1980 125.28 
19752.07816.52 1980 119.83 
1976 1.60 8 12.83 1980 154.34 
19771.90815.19 1980 130.36 
19782.49819.91 1980 99.45 
19795.89847.11 1980 42.03 
1980 11.83 8 94.68 1980 20.91 
1981 8.85 8 70.81 1980 27.96 
19827.24857.88 1980 34.21 
1983 8.16 8 65.27 1980 30.33 
1984 6.95 8 55.57 1980 35.63 
1985 6.10 8 48.80 1980 40.57 
19867.08856.65 1980 34.95 
19878.60868.81 1980 28.77 
19888.41867.27 1980 29.43 
198910.14881.14 1980 24.40 
199018.438147.40 1980 13.43 
199134.838278.64 1980 7.11 
199236.858294.82 1980 6.72 
1993 39.03 8 312.25 1980 6.34 
199441.758334.00 1980 5.93 
199541.768334.11 1980 5.93 
199642.318338.47 1980 5.85 
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 السنة

اجمالى تكلفة 
العقار سنة 

1965 
بالجنيه 
 المصرى

اجمالى 
تكلفة العقار 

 1965سنة 
بالجنيه 
 الذھب

سعر جرام 
الذھب 
بالجنيه 
 المصرى

وزن 
الجنيه 
الذھب 
 بالجرام

سعر الجنيه 
ه الذھب بالجني
 المصرى

الايجار 
السنوى 
للعقار 
بالجنيه 
 المصرى

الايجار السنوى 
 بالجنيه الذھب

199736.098288.75 1980 6.86 
199832.068256.47 1980 7.72 
199930.318242.51 1980 8.16 
200032.218257.70 1980 7.68 
2001 36.50 8 292.03 1980 6.78 
200245.098360.73 1980 5.49 
200364.038512.25 1980 3.87 
200481.338650.62 1980 3.04 
2005 82.06 8 656.51 1980 3.02 
2006111.398891.08 1980 2.22 
2007123.718989.67 1980 2.00 
2008150.8581,206.77 1980 1.64 
2009 179.25 8 1,434.00 1980 1.38 
2010227.6881,821.48 1980 1.09 
2011 261.82 8 2,094.52 1980 0.95 
2012277.4182,219.27 1980 0.89 
2013 243.14 8 1,945.09 1980 1.02 
2014 277.47 8 2,219.76 1980 0.89 
2015346.3882,771.01 1980 0.71 
2016500.0084,000.00 1980 0.50 
2017

  

655.0085,240.00 1980 0.38 
2018 732.38 8 5,859,04 1980 0.34 
2019724.985,799.20 1980 0.34 
2020889.1587,113.20 1980 0.28 
2021905.8187,246.48 1980 0.27 
2022 1,422.27 8 11,378.16 1980 0.17 
20231,911.87815,294.96 1980 0.13 
20243,733.26829,864 1980 0.06 

سنة مقوما بالجنيه الذھب وحسب تطور سعره فى ھذه المدة (خمسة  59اجمالى الايجار المحصل على مدار
 وثلاثون جنيھا ذھبيا) وثمانية آلاف واربعمائة

5,438 

ثمائة واثنين ميلادية (ثمانية آلاف وثلا 1965اجمالى تكلفة العقار مقوما بالجنيه الذھب سنة انشاء العقار 
 ھبيا)وخمسون جنيھا ذ

8,352 

 2,914- عشر جنيھا ذھبيا) أربعةخسارة المالك من راس المال (الفان وتسعمائة و
 87,023,696- بسعر الذھب اليوم اجمالى خسارة المالك من راس المال مقومة بالجنيه المصرى

لم يحقق اى ارباح كما يدعى نستخلص من ھذا النموذج ان المالك حقق خسارة من راس المال المدفوع فى مشروعه الاستثمارى و
 البعض ممن يدافعون عن بقاء ھذا القانون لمصالح شخصية

   content/.../historic_gold_prices_1833_pres.pdf-https://nma.org/wp المصدر:
  ) A.1تابع جدول رقم (  
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)1.B () مجموعه أ(البنك الأھلي جنيه) فى شھادات استثمار  27000دراسه مقارنه بين العائد من استثمار راس المال( 

 عاما 06وبين العائد من الايجار السنوى فى حالة استثماره فى نفس الشھادات على مدار 

  )B.1جدول رقم (                                                                                                                  

 السنه

الايجار 
السنوى 

بعد 
خصم 
العوائد 

العائد من الايجار 
السنوى فى حالة 

استثماره فى شھادات 
استثمار مجموعه أ 

 %300بعائد متوسط 
سنوات على  10كل 

 عاما60مدار 

رأس المال المدفوع فى 
 بناء العقار

رأس المال فى  العائد من
حالة عدم بناء العقار 

واستثماره فى شھادات 
استثمار مجموعه أ بعائد 

 10كل  %300متوسط 
 60سنوات على مدار 

 عاما
1967 1815 1815 27000 27000 
1968 1815 

  

  

  

1969 1815 
1970 1815 
1971 1815 
1972 1815 
1973 1815 
1974 1815 
1975 1815 
1976 1815 
1977 1815 5445 81000 
1978 1815 5445 

  

1979 1815 5445 
1980 1815 5445 
1981 1815 5445 
1982 1815 5445 
1983 1815 5445 
1984 1815 5445 
1985 1815 5445 
1986 1815 5445 
1987 1815 16335 243000 
19881815 16335  
1989 1815 16335 
1990 1815 16335 
1991 1815 16335 
1992 1815 16335 
1993 1815 16335 
1994 1815 16335 
19951815 16335
1996 1815 16335 
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 السنه

الايجار 
السنوى 

بعد 
خصم 
العوائد 

العائد من الايجار 
السنوى فى حالة 

استثماره فى شھادات 
استثمار مجموعه أ 

 %300بعائد متوسط 
سنوات على  10كل 

 عاما60مدار 

رأس المال المدفوع فى 
 بناء العقار

رأس المال فى  العائد من
حالة عدم بناء العقار 

واستثماره فى شھادات 
استثمار مجموعه أ بعائد 

 10كل  %300متوسط 
 60سنوات على مدار 

 عاما
1997 1815 49005 729000 
1998 1815 49005 

  

1999 1815 49005 
2000 1815 49005 
2001 1815 49005 
2002 1815 49005 
2003 1815 49005 
20041815 49005
2005 1815 49005 
2006 1815 49005 
2007 1815 147015 2187000 
2008 1815 147015 

  

2009 1815 147015 
2010 1815 147015 
2011 1815 147015 
20121815 147015
2013 1815 147015 
2014 1815 147015 
2015 1815 147015 
2016 1815 147015 
2017 1815 441045 6561000 
2018 1815 441045 

 
20191815 441045
2020 1815 441045 
2021 1815 441045 
2022 1815 441045 
2023 1815 441045  
2024 1815 441045  
2025 1815 441045  
2026 1815 441045 
2027 1815 1,323,135 19,683,000 
 19,683,000 5,292,540 92565اجمالى

 )B.1جدول رقمتابع (                                                                        
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  -الآتى : A  ،1.B.1يتضح من الجدول رقم 

  
 فى هذه المدة ( خمسة آلاف  عرهتطور س مقوما بالجنيه الذهب وحسبسنة  59جمالى الايجار المحصل على مدار إ

  جنيه ذهب 5438واربعمائة وخمسة وثلاثون جنيها ذهبيا ) = 
 ثمائة واثنين وخمسون جنيها وثل م( ثمانية آلاف1965نيه الذهب سنة انشاء العقار اجمالى تكلفة العقار مقوما بالج

  8352) = ذهبيا
 جنيه ذهب 42.91 -هبيا ) = خسارة المالك ( الفان وتسعمائة وسبعة عشر جنيها ذ  

  جنيــه  87,023,696 -=  ) بســعر الــذهب اليــوم(  بالجنيــه المصــرىمــن رأس المــال اجمــالى خســارة المالــك
 مصرى
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 )A.1رقم جدول(                                                                                        
 
 
  

  
  )A.1جدول رقم(                                                                                                                       
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   جاريةلقيمة الشرائية للقيمة الإيدراسة توضح تأثير تدھور قيمة الجنيه المصري على ا) 2(
  للجنيه المصرى ) ةالشرائي ة( تدھور القيم 2024وحتى  1965نذ عام م    

 
          )2جدول رقم  (                                                                                                                                    

 السنه

القيمه 
الشرائيه 
ر للدولا

لسلعة 
 1سعرھا 

دولار عام 
حتى 1965

 2017عام 

سعر الدولار 
مقابل الجنيه 
 المصرى

القيمه 
الشرائيه 
لنفس 
السلعة 
بالجنيه 
 المصرى

تكلفة العقار 
 1965عام 

بالجنيه 
المصرى وما 

يعادله 
بالدولار 
 وقتھا

القيمه 
الشرائيه 

للجنيه لسلعة 
 1سعرھا 

جنيه عام 
حتى 1965

 2017عام 

الايجار 
نوى لعقار الس

تم بناؤه عام 
خاضع 1965

لقانون الايجار 
 القديم 

الايجار 
السنوى مقوم 

بالجنيه 
المصرى 

متضمنا القيمه 
التضخميه 
 للجنيه

الايجار 
السنوى 

المفترض 
قياسا 
بمعدل 

التضخم 
للجنيه 
 المصرى

1965 1.00 0.36 0.36   
  
  
  
  

تكلفة العقار 
 =27000 

جنيه مصرى 
بما يعادل 
75000 

 قتھاو دولار

1.00 1980 1980.00 1980 
19661.030.36 0.37081.031980 1922.33 2039.4 
19671.060.36 0.38161.061980 1867.92 2098.8 
19681.100.40 0.441.221980 1620.00 2420 
19691.170.40 0.4681.301980 1523.08 2574 
19701.230.40 0.4921.371980 1448.78 2706 
19711.290.40 0.5161.431980 1381.40 2838 
1972 1.33 0.40 0.532 1.48 1980 1339.85 2926 
19731.410.40 0.5641.571980 1263.83 3102 
19741.570.40 0.6281.741980 1135.03 3454 
19751.710.40 0.6841.901980 1042.11 3762 
1976 1.81 0.40 0.724 2.01 1980 984.53 3982 
19771.920.40 0.7682.131980 928.12 4224 
19782.070.40 0.8282.301980 860.87 4554 
19792.300.60 1.383.831980 516.52 7590 
1980 2.62 0.60 1.572 4.37 1980 453.44 8646 
19812.890.60 1.7344.821980 411.07 9537 
19823.060.60 1.8365.101980 388.24 10098 
19833.160.60 1.8965.271980 375.95 10428 
1984 3.30 0.60 1.98 5.50 1980 360.00 10890 
19853.420.60 2.0525.701980 347.37 11286 
1986 3.48 0.60 2.088 5.80 1980 341.38 11484 
19873.610.60 2.1666.021980 329.09 11913 
1988 3.76 0.60 2.256 6.27 1980 315.96 12408 
1989 3.94 0.83 3.2702 9.08 1980 217.97 17986 
1990 4.15 1.50 6.225 17.29 1980 114.51 34238 
19914.323.00 12.9636.001980 55.00 71280 
19924.453.33 14.818541.161980 48.10 81502 
1993 4.59 3.39 15.5601 43.22 1980 45.81 85581 
19944.703.39 15.93344.261980 44.74 87632 
19954.843.39 16.407645.581980 43.44 90242 
19964.983.39 16.882246.901980 42.22 92852 
1997 5.10 3.39 17.289 48.03 1980 41.23 95090 
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 السنه

القيمه 
الشرائيه 
ر للدولا

لسلعة 
 1سعرھا 

دولار عام 
حتى 1965

 2017عام 

سعر الدولار 
مقابل الجنيه 
 المصرى

القيمه 
الشرائيه 
لنفس 
السلعة 
بالجنيه 
 المصرى

تكلفة العقار 
 1965عام 

بالجنيه 
المصرى وما 

يعادله 
بالدولار 
 وقتھا

القيمه 
الشرائيه 

للجنيه لسلعة 
 1سعرھا 

جنيه عام 
حتى 1965

 2017عام 

الايجار 
نوى لعقار الس

تم بناؤه عام 
خاضع 1965

لقانون الايجار 
 القديم 

الايجار 
السنوى مقوم 

بالجنيه 
المصرى 

متضمنا القيمه 
التضخميه 
 للجنيه

الايجار 
السنوى 

المفترض 
قياسا 
بمعدل 

التضخم 
للجنيه 
 المصرى

19985.173.39 17.526348.681980 40.67 96395 
19995.293.40 17.98649.961980 39.63 98923 
20005.473.58 19.582654.401980 36.40 107704 
2001 5.62 4.20 23.604 65.57 1980 30.20 129822 
20025.714.56 26.037672.331980 27.38 143207 
20035.805.53 32.07489.091980 22.22 176407 
20046.006.20 37.2103.331980 19.16 204600 
2005 6.20 5.75 35.65 99.03 1980 19.99 196075 
20066.405.75 36.8102.221980 19.37 202400 
2007 6.58 5.57 36.6506 101.81 1980 19.45 201578 
20086.845.40 36.936102.601980 19.30 203148 
2009 6.81 5.75 39.1575 108.77 1980 18.20 215366 
20106.925.80 40.136111.491980 17.76 220748 
2011 7.14 5.95 42.483 118.01 1980 16.78 233657 
20127.296.36 46.3644128.791980 15.37 255004 
20137.406.73 49.802138.341980 14.31 273911 
2014 7.52 7.15 53.768 149.36 1980 13.26 295724 
20157.527.55 56.776157.711980 12.55 312268 
20167.6210.00 76.20211.671980 9.35 419100 
20177.7717.80 138.306384.181980 5.15 760683 
2018 7.97 17.95 143.06  397.39 1980 4.98 786838 
20198.1216.18 131.38364.951980 5.43 722599 
20208.2215.59 128.15355.971980 5.56 704824 
20218.6015.66 134.68374.101980 5.29 740718 
20229.2924.56 228.16633.781980 3.12 1254893 
2023 9.67 30.84 298.22  828.40 1980 2.39 1640225 
202410.0250.80 509.021413.931980 1.40 2799588 

   24234.57 اجمالى الايجار السنوى مقوم بالجنيه المصرى متضمنا القيمه التضخميه للجنيه 
14,199,7

47 
 اجمالى الايجار السنوى المفترض قياسا بمعدل التضخم للجنيه المصرى 

  ) 2جدول رقم  تابع(                                                                                                
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  ) 2جدول رقم(                                                                                          
  
 

  ) 2جدول رقم(                                                                                                                
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  مليون وحدة) وخسائر الدولة من الضرائب  3دراسة توضح خسائر الملاك ( )3(

  
بيان للقيمه الايجاريه المقدره بالرقم القياسى العام ومعدل التضخم طبقا لاحصائيات الجھاز المركزى للتعبئة 

    الاحصاءالعامة و
  )3جدول رقم (                                                                                  100=  1970اساس الرقم القياسى العام لسنة 

 السنة 
الرقم 

القياسى 
 العام

معدل 
 التضخم

سعر 
كيلو 
اللحم 

الحر    
عند (

) رالجزا
طبقا 
لمعدل 
 التضخم

متوسط 
ايجار 

حدة الو
الشھرى 
بقانون 
الايجار 
 القديم

متوسط 
ايجار 
الوحدة 

الشھرى  
طبقا لمعدل 

التضخم 
لعقار ايجاره 

جنيه  20
 1970سنة 

متوسط ايجار 
الوحدة 
السكنية 

السنوى  طبقا 
لمعدل 

 التضخم 

متوسط ايجار جميع 
الوحدات السكنية 

السنوى 
وحدة)   3,019,865(

 طبقا لمعدل التضخم 

متوسط خسارة 
ة من الضرائب الدول

الغير محصلة 
) بسبب عدم 15%(

تطبيق القيمة 
الايجارية العادلة 
لجميع وحدات 

الايجار القديم منذ 
وحتى  1970عام 

2017 
1970 100 0.0% 1.00 20 20 240 724,767,600 108,715,140 
1971 103.1 3.1% 1.03 20 20.62 247.44 747,235,396 112,085,309 
1972 105.3 2.1% 1.05 20 21.06 252.72 763,180,283 114,477,042 
1973 109.8 4.3% 1.10 20 21.96 263.52 795,794,825 119,369,224 
1974 121.7 10.8% 1.22 20 24.34 292.08 882,042,169 132,306,325 
1975 133.5 9.7% 1.34 20 26.7 320.4 967,564,746 145,134,712 
1976 147.3 10.3% 1.47 20 29.46 353.52 1,067,582,675 160,137,401 
1977 166 12.7% 1.66 20 33.2 398.4 1,203,114,216 180,467,132 
1978 184.4 11.1% 1.84 20 36.88 442.56 1,336,471,454 200,470,718 
1979 203.2 10.2% 2.03 20 40.64 487.68 1,472,727,763 220,909,164 
1980 244.6 20.4% 2.45 20 48.92 587.04 1,772,781,550 265,917,232 
1981 270.1 10.4% 2.70 20 54.02 648.24 1,957,597,288 293,639,593 
1982 310.1 14.8% 3.10 20 62.02 744.24 2,247,504,328 337,125,649 
1983 360 16.1% 3.60 20 72 864 2,609,163,360 391,374,504 
1984 421.4 17.1% 4.21 20 84.28 1011.36 3,054,170,666 458,125,600 
1985 477.5 13.3% 4.78 20 95.5 1146 3,460,765,290 519,114,794 
1986 585.2 22.6% 5.85 20 117.04 1404.48 4,241,339,995 636,200,999 
1987 700.4 19.7% 7.00 20 140.08 1680.96 5,076,272,270 761,440,841 
1988 824.4 17.7% 8.24 20 164.88 1978.56 5,974,984,094 896,247,614 
1989 999.8 21.3% 10.00 20 199.96 2399.52 7,246,226,465 1,086,933,970 
1990 1167.5 16.8% 11.68 20 233.5 2802 8,461,661,730 1,269,249,260 
1991 1397.7 19.7% 13.98 20 279.54 3354.48 10,130,076,745 1,519,511,512 
1992 1588.1 13.6% 15.88 20 317.62 3811.44 11,510,034,256 1,726,505,138 
1993 1780 12.1% 17.80 20 356 4272 12,900,863,280 1,935,129,492 
1994 1925.3 8.2% 19.25 20 385.06 4620.72 13,953,950,603 2,093,092,590 
1995 2086.4 8.4% 20.86 20 417.28 5007.36 15,121,551,206 2,268,232,681 
1996 2237.3 7.2% 22.37 20 447.46 5369.52 16,215,225,515 2,432,283,827 
1997 2340.5 4.6% 23.41 20 468.1 5617.2 16,963,185,678 2,544,477,852 
1998 2423 3.5% 24.23 20 484.6 5815.2 17,561,118,948 2,634,167,842 
1999 2497 3.1% 24.97 20 499.4 5992.8 18,097,446,972 2,714,617,046 
2000 2564.7 2.7% 25.65 20 512.94 6155.28 18,588,114,637 2,788,217,196 
2001 2621.9 2.2% 26.22 20 524.38 6292.56 19,002,681,704 2,850,402,256 
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 السنة 
الرقم 

القياسى 
 العام

معدل 
 التضخم

سعر 
كيلو 
اللحم 

الحر    
عند (

) رالجزا
طبقا 
لمعدل 
 التضخم

متوسط 
ايجار 

حدة الو
الشھرى 
بقانون 
الايجار 
 القديم

متوسط 
ايجار 
الوحدة 

الشھرى  
طبقا لمعدل 

التضخم 
لعقار ايجاره 

جنيه  20
 1970سنة 

متوسط ايجار 
الوحدة 
السكنية 

السنوى  طبقا 
لمعدل 

 التضخم 

متوسط ايجار جميع 
الوحدات السكنية 

السنوى 
وحدة)   3,019,865(

 طبقا لمعدل التضخم 

متوسط خسارة 
ة من الضرائب الدول

الغير محصلة 
) بسبب عدم 15%(

تطبيق القيمة 
الايجارية العادلة 
لجميع وحدات 

الايجار القديم منذ 
وحتى  1970عام 

2017 
2002 2693.8 2.7% 26.94 20 538.76 6465.12 19,523,789,609 2,928,568,441 
2003 2808.1 4.2% 28.08 20 561.62 6739.44 20,352,198,976 3,052,829,846 
2004 3272.6 16.5% 32.73 20 654.52 7854.24 23,718,744,478 3,557,811,672 
2005 3431.9 4.9% 34.32 20 686.38 8236.56 24,873,299,264 3,730,994,890 
2006 3694.6 7.7% 36.95 20 738.92 8867.04 26,777,263,750 4,016,589,562 
2007 4045.2 9.5% 40.45 20 809.04 9708.48 29,318,298,955 4,397,744,843 
2008 4785.7 18.3% 47.86 20 957.14 11485.68 34,685,203,033 5,202,780,455 
2009 5348.9 11.8% 53.49 20 1069.78 12837.36 38,767,094,156 5,815,064,123 
2010 5944.6 11.1% 59.45 20 1188.92 14267.04 43,084,534,750 6,462,680,212 
2011 6564.3 10.4% 65.64 20 1312.86 15754.32 47,575,919,567 7,136,387,935 
2012 7049.3 7.4% 70.49 20 1409.86 16918.32 51,091,042,427 7,663,656,364 
2013 7776.8 10.3% 77.77 20 1555.36 18664.32 56,363,726,717 8,454,559,008 
2014 8566.3 10.2% 85.66 20 1713.26 20559.12 62,085,766,919 9,312,865,038 
2015 9474.3 10.6% 94.74 20 1894.86 22738.32 68,666,656,727 10,299,998,509 
2016 10844 14.5% 108.4420 2168.8 26025.6 78,593,798,544 11,789,069,782 
2017 13984.9829.0% 139.8520 2796.99633563.952101,358,603,906 15,203,790,586 
2018 15568.6 11.3% 155.6920 3113.72 37364.64 112,836,168,574 16,925,425,286 
2019 16834.8 8.1% 168.3520 3366.92 40403.52 122,013,175,925 18,301,976,389 
1020 19474.6 15.7% 194.7520 3894.92 46739.04 141,145,591,030 21,171,838,654 
1021 23032.3 18.3% 230.3220 4606.46 55277.52 166,930,647,935 25,039,597,190 
2022 28068.7 21.9% 280.6920 5613.74 67364.88 203,432,843,341 30,514,926,501 
2023 35068.3 24.9% 350.6820 7013.66 84163.92 254,163,676,271 38,124,551,441 
2024 47053.2 34.2% 470.5320 9410.64 112927.68341,026,348,363 51,153,952,254 

 1996اجمالى ايجار الوحدة السكنية السنوى  طبقا لمعدل التضخم منذ عام 
 2024وحتى عام 

759799.39
  
  

 1970لمعدل التضخم منذ عام  اجمالى ايجار جميع الوحدات السكنية ايجار قديم السنوى  طبقا
 2024وحتى عام 

2,294,491,590,922   

  ) بسبب عدم تطبيق القيمة الايجارية العادلة %15خسارة الدولة من الضرائب الغير محصلة( 
 2024وحتى عام 1970لجميع وحدات الايجار القديم منذ عام 

344,173,738,638 

   )3(تابع جدول            ، الرقم القياسي العام لأسعار المستهلكين (معدل التضخم) 2017حصاء الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإ المصدر:
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حتى وصل الى ) سعر حر( ١٩٧٠جنيه عام  ١رسم بيانى يوضح التغير فى سعر كيلو اللحم من 
مع ثبات القيمه الإيجارية ٢٠٢٤جنيه عام  ٤٧٠

   ) 3(جدول رقم                                                                                            

                                                                                                                           
                                               

 

         ) 3(جدول رقم                                                
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) يوضح قيمة الايجار الشھرى المفترض لوحدة سكنيه بمعدل زياده منطقيه  %10بيان ( ) 4(

سنويا  %7ن معدل الزياده السنوى للاجر والمرتب الأساسى لا يقل عن سنويا حيث ا 10%
  بخلاف الأجر المتغير والحوافز والمكافآت والمنح وغلاء المعيشة

 )4 رقم (جدول                                                                                             

 السنة
 الايجار الشھرى الفعلى
لوحدة سكنيه بالجنيه 

 المصرى

نسبة الزيادة 
 السنوية المفترضه

الزيادة السنوية 
المفترضة بمعدل 

 تراكمى

الإيجار الشھرى 
المفترض للوحده 
السكنيه فى حالة 
الزيادة بمعدل 

 تراكمى

خسارة المالك بسبب 
تجميد القيمة 
 الإيجارية

1965 20 0.00 0.00 20 0.00 
1966 20 0.10 2.00 22.00 2.00 
1967 20 0.10 2.20 24.20 4.20 
1968 20 0.10 2.42 26.62 6.62 
1969 20 0.10 2.66 29.28 9.28 
1970 20 0.10 2.93 32.21 12.21 
1971 20 0.10 3.22 35.43 15.43 
1972 20 0.10 3.54 38.97 18.97 
1973 20 0.10 3.90 42.87 22.87 
1974 20 0.10 4.29 47.16 27.16 
1975 20 0.10 4.72 51.87 31.87 
1976 20 0.10 5.19 57.06 37.06 
1977 20 0.10 5.71 62.77 42.77 
1978 20 0.10 6.28 69.05 49.05 
1979 20 0.10 6.90 75.95 55.95 
1980 20 0.10 7.59 83.54 63.54 
1981 20 0.10 8.35 91.90 71.90 
1982 20 0.10 9.19 101.09 81.09 
1983 20 0.10 10.11 111.20 91.20 
1984 20 0.10 11.12 122.32 102.32 
1985 20 0.10 12.23 134.55 114.55 
1986 20 0.10 13.45 148.00 128.00 
1987 20 0.10 14.80 162.81 142.81 
1988 20 0.10 16.28 179.09 159.09 
1989 20 0.10 17.91 196.99 176.99 
1990 20 0.10 19.70 216.69 196.69 
1991 20 0.10 21.67 238.36 218.36 
1992 20 0.10 23.84 262.20 242.20 
1993 20 0.10 26.22 288.42 268.42 
1994 20 0.10 28.84 317.26 297.26 
1995 20 0.10 31.73 348.99 328.99 
1996 20 0.10 34.90 383.89 363.89 
1997 20 0.10 38.39 422.28 402.28 
1998 20 0.10 42.23 464.50 444.50 
1999 20 0.10 46.45 510.95 490.95 
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 السنة
 الايجار الشھرى الفعلى
لوحدة سكنيه بالجنيه 

 المصرى

نسبة الزيادة 
 السنوية المفترضه

الزيادة السنوية 
المفترضة بمعدل 

 تراكمى

الإيجار الشھرى 
المفترض للوحده 
السكنيه فى حالة 
الزيادة بمعدل 

 تراكمى

خسارة المالك بسبب 
تجميد القيمة 
 الإيجارية

2000 20 0.10 51.10 562.05 542.05 
2001 20 0.10 56.20 618.25 598.25 
2002 20 0.10 61.83 680.08 660.08 
2003 20 0.10 68.01 748.09 728.09 
2004 20 0.10 74.81 822.90 802.90 
2005 20 0.10 82.29 905.19 885.19 
2006 20 0.10 90.52 995.70 975.70 
2007 20 0.10 99.57 1095.27 1075.27 
2008 20 0.10 109.53 1204.80 1184.80 
2009 20 0.10 120.48 1325.28 1305.28 
2010 20 0.10 132.53 1457.81 1437.81 
2011 20 0.10 145.78 1603.59 1583.59 
2012 20 0.10 160.36 1763.95 1743.95 
2013 20 0.10 176.39 1940.34 1920.34 
2014 20 0.10 194.03 2134.38 2114.38 
2015 20 0.10 213.44 2347.82 2327.82 
2016 20 0.10 234.78 2582.60 2562.60 
2017 20 0.10 258.26 2840.86 2820.86 
2018 20 0.10 284.09 3124.94 3104.94 
2019 20 0.10 312.49 3437.44 3417.44 
2020 20 0.10 343.74 3781.18 3761.18 
2021 20 0.10 378.12 4159.30 4139.30 
2022 20 0.10 415.93 4575.23 4555.23 
2023 20 0.10 457.52 5032.75 5012.75 
2024 20 0.10 503.28 5536.03 5516.03 
 59496.33 60696.33     1060 اجمالى
سنه  52اجمالى ايجار 

  للوحدة السكنيه
  الواحدة

14,400     728,355.94 713,955.93 

 )4 رقم جدولتابع (

  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

 



 

  
 

  

- 24 -
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المفترض ان تثبت ان قيمة الإيجار الجديد السوقي الحالي تعادل ضعف القيمة الحقيقية دراسة  )5(

  مقوماً بالرقم القياسي العام لأسعار المستھلكين (معدل التضخم)يكون عليھا الايجار حاليا 
  

  )5(جدول رقم                                                                                                                                    

السنة

الايجار 
السنوى 
 الثابت منذ
انشاء 
العقار 
بالجنيه 
 المصرى 

ايجار المثل 
الشھرى 
المفترض 
ية للوحدة السكن
ق فى حالة تطبي

القيمة 
الايجارية 

دلةالعا  

عدد 
وحدات 
 العقار

ايجار المثل 
السنوى 

المفترض 
يمة للعقار بالق

الايجارية 
 السوقيه 

ب نسبة الضرائ
الغير محصلة 
بسبب عدم 
ة تطبيق القيم
الايجارية 
 السوقيه

خسارة المالك 
بسبب عدم  

مة تطبيق القي
الايجارية 
 السوقيه

 خسارة الدولة
من الضرائب 
ة الغير محصل
بسبب عدم 
مة تطبيق القي

الايجارية 
 السوقيه

1996 1980 700 11 92400 0.15 90420 13860 
1997 1980 770 11 101640 0.15 99660 15246 
1998 1980 900 11 118800 0.15 116820 17820 
1999 1980 1000 11 132000 0.15 130020 19800 
2000 1980 1100 11 145200 0.15 143220 21780 
2001 1980 1200 11 158400 0.15 156420 23760 
2002 1980 1300 11 171600 0.15 169620 25740 
2003 1980 1400 11 184800 0.15 182820 27720 
2004 1980 1500 11 198000 0.15 196020 29700 
2005 1980 1600 11 211200 0.15 209220 31680 
2006 1980 1750 11 231000 0.15 229020 34650 
2007 1980 1900 11 250800 0.15 248820 37620 
2008 1980 2000 11 264000 0.15 262020 39600 
2009 1980 2200 11 290400 0.15 288420 43560 
2010 1980 2500 11 330000 0.15 328020 49500 
2011 1980 2750 11 363000 0.15 361020 54450 
2012 1980 3000 11 396000 0.15 394020 59400 
2013 1980 3500 11 462000 0.15 460020 69300 
2014 1980 3800 11 501600 0.15 499620 75240 
2015 1980 4500 11 594000 0.15 592020 89100 
2016 1980 5200 11 686400 0.15 684420 102960 
2017 1980 5900 11 778800 0.15 776820 116820 
2018 1980 6578 11 868296 0.15 866316 130244 
2019 1980 7565 11 998540 0.15 996560 149781 
2020 1980 8699 11 1148321 0.15 1146341 172248 
2021 1980 10004 11 1320570 0.15 1318590 198085 
2022 1980 11505 11 1518655 0.15 1516675 227798 
2023 1980 13231 11 1746453 0.15 1744473 261968 
2024 1980 15877 11 2095744 0.15 2093764 314362 
 2450229   16295260   16334860     57420 إجمالى

   16295260 خسارة المالك  بسبب عدم تطبيق القيمة الايجارية السوقيه
 2450229 خسارة الدولة من الضرائب الغير محصلة بسبب عدم تطبيق القيمة الايجارية السوقيه
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  ) 5جدول رقم تابع (                 سماسرة المنطقة./  مصر الجديده  –/ ارض الجولف لمنطقة  لسائدالسعر السوقى ا المصدر:
  
  
 
 

  2017لعام بيان حساب القيم الإيجارية بطرق حسابية مختلفة 
  (وقت إصدار الدراسة)

  
 
 

 السنة 
القيمة الإيجارية 

  المجمدة 
الرقم القياس العام 
  (معدل التضخم) 

رية القيمة الإيجا
الإيجار السوقي الحر   %10بمعدل تراكمي 

2017  20 2796 2840 5900 

 
 
 
 
 

  2024لعام بيان حساب القيم الإيجارية بطرق حسابية مختلفة 
  (بعد تحديث الدراسة)

 
  

 السنة 
القيمة الإيجارية 

  المجمدة 
الرقم القياس العام 
  (معدل التضخم) 

القيمة الإيجارية 
  %10بمعدل تراكمي 

ر السوقي الحر الإيجا

2024  20 9410 5536.03 15877 
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  العقارات الصادر لھا قرارات ھدم ( خطورة داھمة ) أو قرارات تنكيس وترميم
  2017بيان بالمبانى السكنية طبقا لحاجة المبنى للترميم طبقا لبيانات جھاز التعبئة العامة والاحصاء  

  

 عدد العقارات درجة الخطر

 92,669 للترميم ( ازاله فوريه) مبانى غير قابله

 404,394 مبانى تحتاج لترميم كبير ( خطوره داھمه )

 772,940 مبانى تحتاج لترميم متوسط

 1,270,003 اجمالى

  .)2017) (تعداد 57) صفحة (11تاب المباني والوحدات جدول رقم (ك

  معلومات ھامة: 
وهو يشمل شرق أفريقيا ويمر عبــر البحــر  ،الزلازل العالمي الحزام السادس من حزاممن المعروف ان مصر تقع داخل 

  الميت والبحر الأحمر ومصر. 
  طبيعة التربة في مصر: 

 6الجيولوجيا الصخرية في مصر تتكون من تربة طينية غير متماسكة وهشة تعمل على تكبير موجات الزلازل بمقدار 
  أضعاف. 
  :  القاهرة

  المنزلة ويمر تحت أراضي دلتا النيل.  عدع خليج السويس الى صدتقع القاهرة على التصدع الأرضي من ص
 ،خلــيج العقبــة ،جنــوب غــرب القــاهرة ،منطقــة دهشــور ،هــي: جنــوب شــرق المتوســطزلزاليــة،  يقــع فــي مصــر ســت بــؤر

  بحيرة ناصر.  ،أبودباب ،جزيرة شدوان
  

  خليجي السويس والعقبة.  ،شمال البحر الأحمر ،شرق البحر المتوسط: المناطق النشطة زلزاليا خارجياً 
  

بـــالقرب مـــن العاشـــر مـــن  ،الســـويس ،جنـــوب غـــرب وشـــمال شـــرق القـــاهرة ،دهشـــور: المنـــاطق النشـــطة زلزليـــاً داخليـــاً 
  غرب سوهاج.  ،غرب أسيوط ،جنوب شرق بني سويف ،رمضان
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  ] بيان زلازل بنطاق البحر المتوسط: 1[
  المنطقة  على مقياس ريختر  التاريخ

  جرحى) 10261قتلى/  2262الجزائر ( –بومرداس   6.8  21/5/2003
  اليونان  –جزيرة كريت   6.4  12/10/2013
  اليونان  –كريت   5.4  28/3/2015

  مصر  –مطروح   4.4  3/9/2015
  جرحى)  328قتلى /  297إيطاليا ( –فلورنسا   6.2  24/8/2016
  اليونان  –سواحل اليونان   5.6  28/9/2016

  زيرة كريت شرق ج  5.5  2017يناير 

  ] بيان زلازل بمصر: 2[
  المنطقة  على مقياس ريختر  التاريخ

  شدوان / البحر الأحمر   6.9  10/3/1969
  أسوان  –السد العالي   5.6  1981
  الإسماعلية   4.3  1987

  القليوبية  –الجيزة  –القاهرة   5.8  12/10/1992
 9000) وأصــبح هنــاك 6512ة وإصــاب 545عصــرا (وفــاة  3ثانية وحدث فــي الســاعة  30المدة: 

  مواطن.  50000وتشرد  ،مسكن غير صالح
  نويبع   7.2  11/5/1995
  القاهرة   5.5  13/1/1997
  شرم الشيخ   4.8  11/5/1997

  قنا  5.3  1995مايو 
  القاهرة   5.2  12/10/1999
  الشرقية   4.8  28/12/1999
  أسوان   4.6  12/2010
  جنوب سيناء  –دهب   4.7  29/11/2016
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  ] بيان زلازل بنطاق الدول المحيطة بمصر: (خلال الشهران الماضيان) 3[
  المنطقة  على مقياس ريختر  التاريخ

  تجربة نووية  –إسرائيل   2.8  5/7/2018
  زلزال)  11بحيرة طبريا الأردن (  2.8-4.7  5/7/2018

  السودان  –بورسودان   4.3  28/7/2018
  )4.8إريتريا (تابع   4.6   12/8/2018

  سواحل السودان   4.3  7/9/2018

  معلومات هامة عن  بعض العوامل التى تؤثر على العمر الافتراضى للمنشأ

سنة او اكثر حيث انه   مرهون بعدة عوامــل  100أو 60أو  50العمر الافتراضي للمباني الخرسانية يمكن ان يكون  
 : أساسية وهي

 مكونات الخرسانة ومدى صلاحيتها . 

 للاجهادات التشغيلية للمنشأ مدى مقاومتها . 

 مدى مقاومتها للعوامل الطبيعية . 

 مدى تطبيق المواصفات أثناء التنفيذ . 

 مدى تطبيق لوائح الصيانة الدورية .  
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3مشغول %  

4مغلق %  

.2017) تعداد 229صفحة  3/15توزيع وحدات المباني العادية طبقاً لنوع الحيازة (جدول 



 

  
 

  

- 31 -

  ) 2017حسب آخر تعداد (  توزيع الوحدات العادية طبقاً لنوع الحيازة
  

 عدد الوحدات السكنية نوع ال

 3،019،865 إيجار قديم 
  1،643،229 مشغول 
   1،376،636  مغلق

 3.102.674  جديدإيجار 

  38.117 إيجار مفروش 

 23.783.850 تمليك 

 2.822.517 ھبة 

 187938  ميزة عينية

 9.903.233  لم يتم حيازتھا

 115.102  أخرى

 42.973.026 اجمالى

  .2017) تعداد 229صفحة  3/15توزيع وحدات المباني العادية طبقاً لنوع الحيازة (جدول 
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 بيان بعدد ونوع  الوحدات االمعطله عن سوق السكن ( مغلق - خالى )
  ( تداعيات مشكلة الايجار القديم )

  

 عدد الوحدات السكنية نوع الوحدة السكنية

وحدات سكنية مغلقه لوجود الاسره 
 بالخارج

1,159,124 

وحدات سكنية مغلقة لوجود مسكن اخر ( 
 وحدات مصيفيه) - مسكن دائ

2,886,607 

 4,662,034 وحدات سكنيه خاليه مكتملة التشطيب 

 4,333,574 وحدات سكنيه خاليه بدون تشطيب

 1,705,343 منشأه خاليه او مغلقه  

 14,746,682 اجمالى

  ).225صفحة  3/14جزء من توزيع وحدات المباني العادية طبقاً للاستخدام الحالي جدول (

) والمعطلــة عــن ســوق الســكن بســبب  8.995.608ســكنية خاليــه مكتملــة التشــطيب وبــدون تشــطيب (  وجــود وحــدات
جديــد) وعجــز المنظومــه القضــائيه عــن الفصــل الســريع فــى المنازعــات  -ازدواجيــة قــوانين الايجــارات فــى مصــر ( قــديم

  . الايجاريه
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  بيان بعدد الأسر طبقا لنوع حيازة السكن 
  )2017 (احصاء والمغلقة ايجار قديم الوحدات السكنية المشغولة

  

 عدد الوحدات السكنية نوع الوحدة السكنية

 1,643,229 بالفعل مشغولةوحدات سكنية 

وحدات سكنية مغلقة لوجود مسكن اخر او 
 1,376,636 للسفر للخارج 

جراجات  -وحدات اداريه  -محلات تجاريه 
 (ايجار قديم)

  عليهاالاحصاء و  العامة التعبئةلم يستدل من جهاز 

 3,019,865 اجمالى

  . 2017) تعداد 142صفحة  2/3حيازة المسكن (جدول والأفراد المصريين طبقاً لنوع  عدد الأسر
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  ثانياً: دراسة الأثر الاقتصادي الإيجابي في حالة إلغاء قانون الإيجار القديم: 
  

  ولة الإيجابية الاقتصادية والاجتماعية التى ستعود على الد الآثار
 م والمجتمع من الغاء العمل بقانون الايجار القديم

إنعــاش خزينــة الدولــة بمليــارات الجنيهــات مــن الضــرائب العقاريــة التــى ســيتم تحصــيلها مــن مــلاك المبــانى المــؤجرة ســواء 
 1 ق. حكومى او تجارى او سكنى بعد تحرير العلاقة الايجارية وتحصيل القيمة الايجارية الحقيقية حسب آليات السو 

اســـتكمال الســـجل العينـــى لعقـــارات مصـــر طبقـــا للـــرقم القـــومى للمالـــك لاحكـــام الســـيطرة علـــى جميـــع الوحـــدات العقاريـــة 
ومســـتاجريها ممـــا يســـاهم فـــى القضـــاء علـــى اوكـــار الارهـــاب والمخـــدرات والصـــناعات المقلـــده وبالتـــالى القضـــاء علـــى 

 الاقتصاد الموازى 
2 

 3 عقارية كمورد هائل من موارد الموازنه العامة للدولةتحقيق استقرار ايرادات الضرائب ال
إنشاء صندوق يوضع فيه نسبة من هذه الضرائب العقارية المحصلة يكون الغرض منه دعــم المســتأجر الغيــر قــادرعلى 

 دفع القيمة الايجارية  العادلة للوحدة التى يقطنها ( وصول الدعم لمستحقيه ) كما تفعل سائر الدول. 
4 

قطــاع هــام مــن قطاعــات الإقتصــاد القــومى بضــخ ثــروة عقاريــة هائلــة فــى شــرايين الإقتصــاد المصــرى بعــد فــتح  إنعــاش
ملايين الوحدات المغلقة نظرا لتدنى قيمتها الايجارية ممــا يســاهم فــى خفــض القيمــة الإيجاريــة للوحــدات المــؤجرة بقيمتهــا 

ا بســبب ارتفــاع الايجــارات بشــكل مبــالغ فيــه نظــرا لقلــة الحقيقيــة وعــودة النظــام الايجــارى فــى الســكن والــذى تقلــص كثيــر 
 المعروض وكذلك سيتم خفض اسعار تمليك الوحدات السكنية حسب نظرية العرض والطلب.

5 

عــودة النظــام الطبيعــى لخدمــة الســكن وهــو نظــام التــأجير والــذى ســيعطى الحريــة للأفــراد لنقــل محــل ســكنهم بــالقرب مــن 
علـــى التـــوفير فـــى المحروقـــات المدعومـــة والمســـاهمة فـــى حـــل الإختناقـــات المروريـــة  مقـــار عملهـــم ممـــا يعـــود بالإيجـــاب

وكذلك سيعطى الفرصة لرب الأسرة للعودة من عملــه مبكــرا وقضــاء اكبــر وقــت ممكــن مــع اســرته ممــا يســاهم فــى عــودة 
 الترابط بين افراد الأسرة المصرية والذى افتقدناه كثيرا فى العقود الأخيرة.

6 

لعقارات القديمة فى استثمار اموالهم فى بناء العقارات بغرض التــأجير ممــا يرفــع عــن كاهــل الدولــة صــرف عودة ملاك ا
المليارات على حل مشــكلة الاســكان فــى مصــر وتوجيــه هــذه المليــارات للتنميــة وكــذلك مســاعدة الدولــة فــى القضــاء علــى 

 صر.ظاهرة العشوائيات وسكن المقابروالذى لا يليق بدولة بحجم وتاريخ م
7 

حــل مشــكلة العقــارات المتهالكــة ســواء بــالتنكيس او بالإزالــة والتــى تعتبــر هــى القنابــل الموقوتــه الحقيقيــه والتــى بــدأت فعــلا فــى 
الإنفجــار فــى صــورة انهيــارات متتاليــة لعقــارات اصــبحت مقــابر لســاكنيها وذلــك مــع امكانيــة اعــادة بنائهــا ممــا يســاهم ايضــا فــى 

 قارى.ضخ وحدات جديدة بالسوق الع
8 

تمكــين الشــباب مــن الحصــول علــى وحــدة ســكنية ايجاريــة مناســبة لدخلــه وبالتــالى تســهيل زواج الشــباب والقضــاء علــى 
ظاهرة العنوسة والتى زادت بنسبة كبيرة فى الآونة الاخيرة وكذالك القضــاء علــى التحــرش الــذى اصــبح ظــاهره فــى وقتنــا 

 هذا لعدم قدرة الشباب على الزواج.
9 
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  ولة الإيجابية الاقتصادية والاجتماعية التى ستعود على الد الآثار
 م والمجتمع من الغاء العمل بقانون الايجار القديم

ود الإيجــار الخاصــة بمقــار البعثــات الدبلوماســية (إلا فــى حالــة المعاملــة بالمثــل) حيــث أن تــأجير هــذه المقــار إنهــاء عقــ
 بقيمتها الإيجارية الحقيقية سيدر دخلا هائلا من العملات الأجنبية على مصر.

10 

مــن ســعر الوحــدة ممــا  وقف ظاهرة ابتزاز معظم المستأجرين لمــلاك العقــارات لتــرك وحــداتهم بطلــب مقابــل مــادى يقتــرب
 ادى الى تفشى العداوة والكراهية بين المالك والمستأجر.

11 

تخفيف الضغط على دوائر المحاكم بإنهاء النزاعات القضــائية المزمنــة بــين المــلاك والمســتأجرين وإنهــاء حالــة الإحتقــان 
ممــا يــؤدى الـــى تحقيــق الســـلم بــين المــلاك والمســـتأجرين والتــى وصــلت بيـــنهم لارتكــاب جــرائم وصـــلت إلــى حــد القتـــل، 

 الإجتماعى الذى ننشده جميعا.
12 

عودة رونق التراث الحضارى المصرى والمتمثل فى ثــروة عقاريــة هائلــة ذات طــرز معماريــة فريــدة ومتميــزة تــروى تــاريخ 
 وعظمــة مصــر وذلــك بعــد حصــول المــلاك علــى القيمــة الايجاريــة الحقيقيــة للوحــدات المــؤجرة والتــى ســوف تمكــنهم مــن

 اعادة ترميمها وصيانتها والمحافظة عليها.
13 

تحقيق الالتزام بمواد الدستور (الذى اقسم على احترامه كل مسئول فى هذه الدولــة وجميــع نــواب الشــعب) حيــث ان هــذا 
القانون الاستثنائى يخالف الشريعة الاســلامية التــى نــص الدســتور المصــرى علــى انهــا المصــدر الرئيســى للتشــريع وذلــك 

كمــا يخــالف هــذا القــانون مــواد  ،للفتــوى الرســمية الصــادرة مــن الــدكتور نصــر فريــد واصــل مفتــى الجمهوريــة الســابق طبقــا
 الدستور التى تتعلق بالتزام الدولة بتحقيق تكافؤ الفرص بين افراد المجتمع وبحماية حرمة الملكية الخاصة والعامة. 

14 
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إجمالي العائد من وحدات الايجار القديم من حيث القيمة الايجارية القديمة المجمدة طبقا 
 لاحصائيات الادارة العامة لبحوث الاسكان - وزارة الاسكان (2017/2006)

  

ايجار الوحدة 
 القديمة

نسبة وحدات 
الايجار القديم 

%  

عدد وحدات الايجار 
القديم طبقا لنسب 
 قيمة الايجارات

متوسط 
الايجار 
 القديم

العائد الشهرى من 
 لقديمالايجار ا

 قيمة الايجار القديم السنوى

ايجار اقل او 
 8787807.15 732317 5 146463 4.85جنيهات  5يساوى 

   5ايجار من 
 جنيه  20الى 

23.57 711782 12.5 8897277 106767327.1 

   20ايجار من 
 جنيه 40الى 

17.53 529382 30 15881470 190577640.4 

   40ايجار من 
 جنيه 60الى 

14.07 424895 50 21244750 254937003.3 

   60ايجار من 
 جنيه 100الى 

13.8 416741 80 33339310 400071715.2 

الى  100ايجار من 
 جنيه 200

10.9 329165 150 49374793 592497513 

ايجار اكثر من 
 جنيه 200

1.43 43184 200 8636814 103641766.8 

 250950781.5 20912565 50 418251 13.85 اخرى 

 1,908,231,554 159,019,296   3,019,865   اجمالى 
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  :  بعد إلغاء قانون الإيجار القديم الإيرادات المتوقعة

نوع الوحدة 
 السكنية

متوسط 
الايجار 

عدد الوحدات 
 السكنية

العائد الشهرى 
(حسب الرقم 
 القياسى العام )

العائد السنوى (حسب 
 الرقم القياسى العام )

نسبة 
الضرائب 

عقارية ال
والثروة 
 العقارية

اجمالى الضرائب السنوية 
 ( مليار )

ايجار قديم  
مشغول(رقم 

 قياسى)
2000 1,643,229 3,286,458,000 39,437,496,000 0.15 5,915,624,400 

ايجار قديم  
مغلق (رقم 

 قياسى)
2000 1,376,636 2,753,272,000 33,039,264,000 0.15 4,955,889,600 

 5,220,550,800 0.15 34,803,672,000 2,900,306,000 1,450,153 2000 ايجار جديد 

وحدات    
تجارية     
(ايجار قديم) 
 غير معلن

  

لم يتم 
الافصاح عن 
اعداد هذه 

الوحدات على 
الرغم من 

حصرها ضمن 
 2017تعداد 

اعداد وبيانات 
ھذه الوحدات 
 (الايجار القديم)
معلومة لدى 

مصلحة 
الضرائب 

ية بدقة العقار
ويتم محاسبة 
ملاكھا سواء 
بالاعفاء او 
خضوعھا 
 للضريبة

      

وحدات ادارية 
 (ايجار قديم)

  

لم يتم 
الافصاح عن 
اعداد هذه 

الوحدات على 
الرغم من 

حصرها ضمن 
 2017تعداد 

اعداد وبيانات 
ھذه الوحدات 

  )القديم(الايجار 
معلومة لدى 

مصلحة 
الضرائب 

العقارية بدقة 
ة ويتم محاسب

ملاكھا سواء 
بالاعفاء او 
خضوعھا 

 لضريبةا

      

 16,092,064,800 0.15 107,280,432,000 8,940,036,000 4,470,018   اجمالى
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  2017نسبة الإيجار القديم بمحافظات جمھورية مصر العريبة 
  

  
  ).2017) تعداد 142 صفحة 2/3عدد الأسر والأفراد المصريين طبقاً لنوع حيازة السكن (جدول                

  
  وحدة سكنية.  1.643.229يبلغ إجمالي وحدات الإيجار القديم المشغول حوالي 

مــن إجمــالي عــدد وحــدات الإيجــار القــديم بمحافظــات القــاهرة الكبــرى  %82ويشــير الشــكل الســابق إلــى تركــز حــوالي 
  اكن لغير القادرين. والإسكندرية والتي تشتمل على ظهير صحراوي يمكن الاستفادة منه في بناء مس
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  بيان يوضح توزيع وحدات الايجار القديم السكنى المشغول 

  بمحافظات الجمھورية 
  

نسبة الايجار الجديد % 
 بالمحافظات

عدد وحدات الايجار الجديد 
نسبة الايجار القديم 

  المشغول % بالمحافظات
عدد وحدات الايجار 
 القديم المشغول

 مسلسل المحافظة

 1 القاھرة 670974 40.83% 300197 20.65%
 2 الجيزة 308108 18.75% 223998 15.41%
 3 الاسكندرية 213157 12.97% 93789 6.45%
 4 القليوبية 150972 9.19% 131072 9.02%
 5 الغربية 35683 2.17% 61880 4.26%
 6 الدقھلية 34602 2.11% 77517 5.33%
 7 ةالشرقي 28445 1.73% 94165 6.48%
 8 البحيرة 22181 1.35% 38210 2.63%
 9 سوھاج 20002 1.22% 34469 2.37%
 10 اسيوط 19338 1.18% 35271 2.43%
 11 السويس 18346 1.12% 34164 2.35%
 12 المنيا 13475 0.82% 30402 2.09%
 13 بورسعيد 12723 0.77% 13964 0.96%
 14 قنا 11508 0.70% 23851 1.64%
 15 المنوفية 11489 0.70% 41721 2.87%
 16 بنى سويف 11324 0.69% 26813 1.84%
 17 دمياط 11173 0.68% 26218 1.80%
 18 كفر الشيخ 10248 0.62% 21010 1.45%
 19 الاسماعيلية 9838 0.60% 37894 2.61%
 20 الفيوم 8686 0.53% 31775 2.19%
 21 الاقصر 7787 0.47% 11574 0.80%
 22 اسوان 7093 0.43% 15775 1.09%
 23 مطروح 1738 0.11% 5952 0.41%
 24 البحر الاحمر 1371 0.08% 26013 1.79%
 25 الوادى الجديد 1197 0.07% 3545 0.24%
 26 جنوب سيناء 970 0.06% 4215 0.29%
 27 شمال سيناء 801 0.05% 8177 0.56%

 اجمالى 1643229   1453631  
  .  2017) تعداد 142صفحة  2/3ين طبقاً لنوع حيازة السكن (جدول عدد الأسر والأفراد المصري

 2017عــــام  لإحصــــاءمــــن اجمــــالى عــــدد الوحــــدات الســــكنية  %7) وحــــده تمثــــل 1.643.229عــــدد وحــــدات الايجــــار القــــديم المشــــغول ( 
  . ) وحده23.456.299(
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 -: فى استمرار العمل بقانون الايجار القديم خسائر المستأجر

مكاسب المستأجرين الفعليه التى حصلوا عليها من بقاء العمل بقانون الايجار القديم لعشــرات الســنين والتــى  بالرغم من
  (خسارة الملاك والدوله) بسبب ثبات (تجميد) القيمه الايجاريه  ترليون جنيه مصرى 2.3تقدر بحوالى 

  -من بقاء هذا القانون بسبب ما يلى : الا انهم خسروا ايضا

 عشــرات الســنين بــدون صــيانة  الاقامــه بــهفــي عقــار آيــل للســقوط بعــد  ممهــددة لإقــامته أجر وأســرتهحيــاة المســت
 لانعدام القيمة الإيجارية. 

  ضـــعف القيمـــة الإيجاريـــة قيمتـــه الســـوقيه لـــن يجـــد شـــقة إلا إيجـــار جديـــد مرتفـــع ( –ابـــن المســـتأجر عـــايز شـــقة
 ر لا يقدر عليها. بأسعاتمليك شراء شقه بالرقم القياسي العام) أو المقومة 

 ففي حالة وفاة الابــن الممتــد لــه يصــبح أولاده فــي الشــارع. فمــاذا  ،القانون الحالي ينص على الامتداد مرة واحدة
يمنع من الآن من تدبير سكن اجتماعي له في حالة عدم قدرته على استئجار شــقة إيجــار جديــد أو شــراء شــقة 

  تمليك. 
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  -يجارات القديمه:رؤية الفريق العلمى لحل موضوع الا
  

  الوحدات الاداريه والتجاريه –اولا 
  

مســتأجرو هــذه الوحــدات قــادرين لأنهــم يتعــاملون فــى اعمــالهم وتجــارتهم بالاســعار الســوقيه منــذ تــاريخ تحريــر العقــد لهــم 
لقــانون والعــوده الــى ا –،، لــذا لا توجــد اى مشــكله فــى إلغــاء العمــل بهــذا القــانون مــع هــذه الوحــدات فــورا ،وحتــى الآن

  المدنى.
     الوحدات السكنيه –ثانيا 

، وبطبيعة الحال المستأجر القادر عليه ان يدفع ،ينقسم مستأجرو هذه الوحدات الى مستأجر قادر ومستاجر غير قادر
الــذى لا امــا المســتأجر غيــر القــادر ، الايجــار الســوقى للوحــده التــى يســكنها او يســلمها الــى مالكهــا دون قيــد او شــرط

  :دفع الايجار السوقى فهناك خيارانن ييستطيع ا
  

   -الخيار الأول:

يتقدم المســتأجر باســتمارة ( طلــب دعــم ســكنى ) موضــح عليهــا دخلــه واملاكــه ورصــيده فــى البنــوك ان وجــد هــو وجميــع 
،، على ان يوقع على نفــس الاســتماره بصــحة جميــع البيانــات ،المقيمين معه فى العين المؤجره من زوجه واولاد وخلافه

بموافقته على الاستعلام عنه فى جميع الجهات والبنوك وقواعد البيانات القوميه مع تعرضه للعقوبه المقــرره فــى حالــة و 
دخله او املاكه او ارصدته فى البنــوك هــو وجميــع المقيمــين معــه فــى الادلاء ببيانات مضلله او اخفاء اى بيانات عن 

  العين المؤجره
  -الخيار الثانى:

علــى غــرار مــا  وحــده 1.600.000ت عن جميع وحــدات الايجــار القــديم المشــغوله والتــى تقــدر بحــوالى يتم اجراء تحريا
يحدث حاليا مــن مراجعــه وفلتــره جميــع المســتفيدين مــن بطاقــات الــدعم التمــوينى بمعرفــة ( وزارة الانتــاج الحربــى/ جهــاز 

ى مســتحقى الــدعم فقــط ( وصــول الــدعم وذلــك لقصــر هــذه البطاقــات علــمليــون مــواطن  70لحــوالى  قابــه الاداريــه )الر 
  .لمستحقيه فقط )

  
  -آليات دعم المستأجر غير القادر:

بعــد تحريــر ( يتم انشاء صندوق لدعم المستأجر غير القــادر مــن الضــرائب العقاريــه وضــريبة الثــروه العقاريــه المحصــله 
  -) يكون الغرض منه :الايجارات القديمه 

 وصــول الــدعم لقيمــه الحقيقيــه للايجــار العــادل للوحــده التــى يقطنهــا دعم المستأجر غير القادر علــى دفــع ا )
 لمستحقيه )

 

  اســتحقاق الســكن انشاء مساكن بديله او توزيع الفائض من وحدات السكن الاجتماعى الخاليه بنفس شروط
 الاجتماعى 

  



 

  
 

  

- 42 -

 صندوق ( حماية / رعاية / تكافل / دعم ) المستأجر غير القادر  مقترح لإدارة نظام
 خلال بطاقة الرقم القومى وكشف العائلة عن طريق مكاتب  من

 البريد المصرى المنتشرة فى جميع محافظات وعواصم ومدن ومراكز وقرى مصر
 

  كراسة شروط بقيمة مالية. –استمارة لطلب الحصول على دعم المسكن لغير القادر -1
  1996/  01/  31بتاريخ  1996ة لسن 4صورة عقد لوحدة سكنية ايجار قديم اى ماقبل صدور قانون  -2
الموافقــة علــى اجــراء تحريــات وبحــث مــالى وذلــك للمســتاجر الغيــر قــادر وزوجتــه واولاده البــالغين والقصــر ووالــده  -3

  ووالدته وذلك لعشر سنوات سابقة
  بيان معاش  –بيان مرتب  –والقطاع العام يجب عليهم تقديم اقرار ذمة مالية  ةموظفى الحكوم -4
قة طالب الدعم للسكن على الاستعلام الائتمانى والمالى باقرار منفصل من البنك المركزى المصــرى وكافــة مواف -5

البنـــوك المصـــرية الحكوميـــة والخاصـــة والمشـــتركة والبنـــوك الاجنبيـــة بمصـــر للافصـــاح عـــن الحســـابات والودائـــع 
  لديهم.

للجهه المعنية للحصول على الدعم وبتحمل  قرار بصحة جميع البيانات المقدمة ( من طالب الدعم للسكن )الإ -6
المســئولية المدنيــة والجنائيــة كاملــة عــن أيــة بيانــات غيــر حقيقيــة ومضــللة والتــى تعــرض مقــدم الطلــب للحــبس 

  والغرامة ورد مبلغ الدعم. 
  الف جنيه مصرى بحد ادنى ). 50( جزاءات صندوق التمويل العقارى سنة حبس وجوبى وغرامة 

  دعم لغير المستحق يتم الاستعانة بالاتىمنعا لتسرب ال -7
  قاعدة بيانات وزارة التضامن الاجتماعى  
  قاعدة بيانات وزارة الانتاج الحربى الخاصة بالبطاقــات التموينيــة الذكيــة بالتعــاون مــع وزارة التمــوين والتجــارة

 –ريــــة مصــــلحة الضــــرائب العقا –مصــــلحة الضــــرائب  –الســــجل التجــــارى  –الســــجل المــــدنى  -الداخليــــة 
شـــركات  –الادارة العامـــة للمـــرور  –وزارة الصـــحة  –مصـــلحة الســـفر والهجـــرة  –مصـــلحة الشـــهر العقـــارى 

ى جهــات اخــرى لمعرفــة او  شــركات المحــول – شــركات الغــاز الطبيعــى –شــركات الميــاه  –توزيــع الكهربــاء 
  مدى استحقاق طالب الدعم من عدمه

يــا بمعرفــة الجهــه المانحــه للــدعم للمتابعــة والرقابــة لايقــاف الــدعم فــور اقرار بالموافقة علــى مراجعــة البيانــات دور  -8 
  تحسن الموقف المالى لمستحق الدعم.

  عمل كارت ذكى لمستحقى الدعم السكنى. -9
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  الغير قادر جھات الاشراف على صندوق دعم المستأجر
 

 الجهاز المركزى للمحاسبات  
  وزارة المالية  
  البنك المركزى المصرى  
 رقابة الاداريةهيئة ال  
 وزارة التضامن الاجتماعى 

 وزارة التموين والتجارة الداخلية  
 وزارة الانتاج الحربى  
 وزارة العدل  
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  وزارة التضامن .............
  ................ ھيئة

  مشروع دعم المستأجر غير القادر 
  طلب الحصول على دعم السكن للمستأجر غير القادر

    ...................................................................  : اسم صاحب الطلب (رباعي)
    .........................  الحالة الاجتماعية:    ........................  رقم بطاقة الرقم القومي: 

    ......................  ........... شارع  العنوان بالبطاقة (الدال على الوحدة المؤجرة فعلياً)
    ..............  ........... محافظة ............. الدور ......... رقم الوحدة الحي ....... مدينة 

    .................  أجر الأصلي للوحدة: الحالة الاجتماعية: .................... العلاقة بالمست
    .........................  طبيعة الامتداد (زوج / زوجة / إبن / إبنة / حفيد / أب / أم / لا يوجد **): 

  ** لا يستحق الامتداد إلا لوريث / لجيل واحد ولو تعدد الورثة. 
    .................  عدد المقيمين بالعين (يرجى التكرم بملأ استمارة لكل فرد مقيم بالعين): 

     ..................  لتليفون المحمول: رقم ا     ..........................  رقم التليفون الأرضي: 
    ............................  عنوان العمل:      ..................................  الوظيفة الحالية: 

    ..........................................  إجمالي الدخل: ....................... إيرادات أخرى: 
  

  إقرار بصحة البيانات والمستندات والتصريح بالاستعلام
  

المقدمѧѧة مѧѧن جѧѧانبي  ........... بصѧѧحة ودقѧѧة البيانѧѧات والمسѧѧتندات...........أقѧѧر أنѧѧا الموقѧѧع أدنѧѧاه ...................
  وبمعرفتي 

  
(صѧѧندوق التكافѧѧل والتضѧѧامن الاجتمѧѧاعي للإسѧѧكان للمسѧѧتأجر غيѧѧر التامة عنѧѧد تقѧѧديم الطلѧѧب وأفѧѧوض الصѧѧندوق 

  القادر) وكافة 
  

جھات وھيئات التمويل والوزارات والأجھزة المسئولية والبنوك في مراجعتھا والاسѧѧتعلام عنѧѧي وعѧѧن البيانѧѧات 
  والمستندات 

  
ن جانبي تأمينياً وإئتمانياً واجتماعياً ومѧѧن خѧѧلال كافѧѧة قواعѧѧد البيانѧѧات القوميѧѧة وذلѧѧك للتأكѧѧد مѧѧن صѧѧحة المقدمة م
  كافة ھذه 

  
البيانѧѧات والمسѧѧتندات وفѧѧي حالѧѧة المخالفѧѧة أكѧѧون مسѧѧئولاً جنائيѧѧاً ومѧѧدنياً وأعاقѧѧب طبقѧѧاً لأحكѧѧام القѧѧوانين المدنيѧѧة 

  والجنائية 
  

لتضѧѧامن، ويترتѧѧب علѧѧى المخالفѧѧة فسѧѧخ عقѧѧد الإيجѧѧار القѧѧائم وإخѧѧلاء العѧѧين وقѧѧوانين العقوبѧѧات وقѧѧانون التكافѧѧل وا
  وردھا للمالك. 

  
  التاريخ: ...../..../.......... 

  
  ...........................  عالتوقي .............................................اسم مقدم الطلب: ..                        
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جنيهالللدولار مقابلالرسميعرالصرفخ ستاري 
  مصرىال

   
1789 to 1799 EGP 0.03
1800 to 1824 EGP 0.06
1825 to 884 EGP 0.14
1885 to 1939 EGP 0.20
1940 to 1949 EGP 0.25
1950 to 1967 EGP 0.36
1968 to 1978 EGP 0.40
1979 to 1988 EGP 0.60
1989 EGP 0.83
1990 EGP 1.50
1991 EGP 3.00
1992 EGP 3.33
1993 to 1998 EGP 3.39
1999 EGP 3.40
2000 EGP 3.42 إلي EGP 3.75 
2001 EGP 3.75 إلي EGP 4.50 
2002 EGP 4.50 إلي EGP 4.62 
2003 EGP 4.82 إلي EGP 6.25 
2004 EGP 6.13 إلي EGP 6.28 
2005 to 2006 EGP 5.75
2007 EGP 5.64 إلي EGP 5.5
2008 EGP 5.5 إلي EGP 5.29
2009 EGP 5.75
2010 EGP 5.80
2011 EGP 5.95
2012 EGP 6.36
2013 EGP 6.5 6.96إلي
2014 7.15 EGP
  2015   7.55 EGP

2016مارس   8.95 EGP
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2016نوفمبر   
2017  
2018 
2019  
2020 
2021 
2022 
2023 
2024 

13.00 EGP
17.85  EGP 
17.95 EGP 
16.18 EGP 
15.59 EGP 
15.66 EGP 
24.56 EGP 
30.48 EGP 
48.22 EGP
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  جداول توضح توزيع وحدات المبانى طبقا لنوع الوحدة وحيازتها من إحصاء
  2017جهاز التعبئة العامة والإحصاء لعام 
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