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  السنة
 الخامسة والسـتـون

  ھ١٤٤٣سنة  ذى القعدة ١٦الصادر فى 
 )م ٢٠٢٢ سنة یونیة ١٦( الموافق 

   ٢٤العـدد 
 )أ ( تابع 
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   :محتويـات العـــدد
  قــرارا رئيس مجلس الوزراء

 رقم الصفحة
 ضـوابط   بإلزام جهات الولاية بإدراج    ٢٠٢٢ لسنة   ٢١٨٤قرار رقم   

 ــوير الع ـالتط دات مشروعات ـع وح ـبي ارى لـضمان   ـق
 ....................................... ......حقوق المشترين

  
  
٣ 

 ـحدبت ٢٠٢٢ لسنة   ٢١٨٥قرار رقم    د مقابـل توفيـق الأوضـاع       ي
للشركات القائمة فى تاريخ العمل بأحكام قانون تنظيم خـدمات          

 ........... المعلوماتالنقل البرى للركاب باستخدام تكنولوجيا 
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  مجلس الوزراءرئيس رار ـق
  ٢٠٢٢ لسنة ٢١٨٤رقم 

  لوزراءمجلس ارئيس 

   ؛على الدستوربعد الاطلاع 

   بشأن إنشاء المجتمعات العمرانية الجديدة ؛١٩٧٩ لسنة ٥٩وعلى القانون رقم 

   ؛٢٠٠٨ لسنة ١١٩وعلى قانون البناء الصادر بالقانون رقم 

   ؛٢٠١٧ لسنة ٧٢وعلى قانون الاستثمار الصادر بالقانون رقم 

   ؛٢٠١٨ لسنة ٩٥الصادر بالقانون رقم وعلى قانون الهيئة العامة للتنمية الصناعية 

  وعلى قانون تنظيم التعاقدات التى تبرمها الجهـات العامـة الـصادر بالقـانون              

   ؛٢٠١٨ لسنة ١٨٢رقم 

 بشأن تنظيم الهيئـة العامـة    ١٩٩١ لسنة   ٣٧٤وعلى قرار رئيس الجمهورية رقم      

 للتنمية السياحية ؛

  ؛وبعد موافقة مجلس الوزراء

   :ررــــــق

 ) دة الأولىالما (

ضوابط بيع وحدات مشروعات التطـوير العقـارى        "تلتزم جهات الولاية بإدراج     

المرافقة لهذا القرار ضـمن مـستندات طـرح مـشروعات           " لضمان حقوق المشترين  

 .التطوير العقارى ، وإدراجها ضمن ملاحق العقود المبرمة مع المطورين العقاريين 
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٤

 ) المادة الثانية (

نشره لتاريخ ى الجريدة الرسمية ، ويعمل به من اليوم التالى  فنشر هذا القراري. 

 ه١٤٤٣ سنة ذى القعدة ١٦ى فصدر برئاسة مجلس الوزراء 

 ) .م ٢٠٢٢ سنة يونية ١٦الموافق                            ( 

 رئيس مجلس الوزراء

  لىكمال مدبومصطفى  /دكتور
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  ضوابط بيع وحدات مشروعات
 التطوير العقارى لضمان حقوق المشترين

  )١(المــادة 
  تعريفات

  .وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية  : الوزارة
الجهة الرسمية المسئولة عن التصرف فـى الأراضـى للمطـور            : جهة الولاية 
 التعاقد وكذلك الشركات المملوكـة   قد معه أيا كانت طريقة التصرف أو        العقارى أو التعا  

  .للدولة والتى تساهم بها الدولة 
كيان اعتبارى له حق مزاولة نشاط التطوير العقارى وبـشرط           : المطور العقارى 

  أن يكون مزاولة نشاط التطوير العقارى أحـد الأنـشطة المـرخص لـه بمزاولتهـا               
  .ه ففى مستندات تأسيسه من سجل تجارى ونظام أساسى وتعديلاتها الرسمية وخلا

مساحة من الأرض تحددت مواصفاتها الدقيقـة        : روع العقارى المش/ المشروع  
من حيث الموقع والمساحة والمكان والاشتراطات الفنية عن طريق جهة الولاية ، وتـم            

ليقوم بتطوير عناصر عقارية مختلفة خـلال مـدة         ) مطور عقارى (تخصيصها لشركة   
ات الفنيـة والماليـة     ا لرؤيته كمطور بما لا يتجاوز كافة الاشـتراط        زمنية محددة طبقً  

  .المحددة من جهة الولاية 
 مـساحة   نم) ٪١٠٠( تصل مساحته إلى     نجزء من المشروع يجوز أ     : المرحلة

يتم اعتماده من جهة الولايـة وهـى        المشروع ، يتم تحديده من قبل المطور العقارى و        
 ات وتصنف مساحات المراحل إلـى     التى يتم على أساسها حساب كامل التكلفة والإيراد       

طبقًا لطبيعـة العناصـر   ) محدودة ، صغيرة ، متوسطة ، كبيرة ، قصوى     ( فئات   خمس
  :جدول الآتى ها على مساحة الأرض وعلى أساس الالعقارية المزمع إقامت

  :مساحة المشروع 

  مساحة قصوى  مساحة كبيرة  مساحة متوسطة  مساحة صغيرة  مساحة محدودة

   وأقـــــــــل٥٠مـــــــــن    ا فدان٥٠ًأقل من 

   فدان١٠٠من 

ــن  ــل١٠٠مـــــ    وأقـــــ

   فدان٥٠٠من 

ــن  ــل٥٠٠مـــــ    وأقـــــ

   فدان١٠٠٠من 

ــن  ــدان ١٠٠٠مـــ  فـــ

  فأكثر
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التكلفة المالية المطلوبة لتنفيذ الأعمـال الإنـشائية للعناصـر           : التكلفة الإنشائية 
مرحلة لراحل المشروع ، وتكون التكلفة الإنشائية الكلية ل       مالعقارية لمرحلة أو أكثر من      
 لكافة العناصر العقارية بالمرحلة ، والتى يـتم احتـسابها           هى إجمالى التكلفة الإنشائية   

  .على حسب التكلفة الإنشائية المقدمة من المطور 
مخطط زمنى لتنفيذ المشروعات تحدد فيه مراحل المـشروع          : البرنامج الزمنى 

  .ونسب التنفيذ على أن ينتهى البرنامج مع انتهاء المدة المحددة للتنفيذ 
 المنفذ الفعلى من أعمال المرحلة مقارنة بالبرنـامج الزمنـى      نسبة : بة الإنجاز سن

يداع وصرف كل ما يخص المشروع من الإيراد طبقًا لكـل           إالمعتمد للمشروع ، ويتم     
نفاق على الخدمات والمرافق الأساسية بالنـسبة للمـشروعات ذات          ا الإ مرحلة فيما عد  

  .المساحة القصوى 
  . ديسمبر ٣١ يناير حتى ١يقصد بها السنة من  : السنة المالية

ــصروفات ــة   ) ٪٢٠ : (الم ــارج المرحل ــصرف خ ــرادات لل ــن الإي   م
  .للمصروفات الإدارية 

  )٢(المــادة 
  الضوابط والمعايير الملزمة على المطور العقارى 

المرحلة يتم فيه إيداع وصرف كـل  /  فتح حسـاب بنكى مستـقل للمشروع       - ١
ت شيكات أو نقـدا     ومصروفات سواء كان  المرحـلة من إيرادات    / ما يخص المشروع    

 وذلك بالنـسبة    ةنفاق على الخدمات والمرافق الأساسية خارج إطار المرحل       فيما عدا الإ  
  .للمشروعات ذات المساحة القصوى 

المرحلة ، فإنـه    /  وفى حالة حصول المطور العقارى على قرض للمشروع          - ٢
سداد القـرض مـن الحـساب       المرحلة ، ويكون    / يلتزم بفتح حساب مدين للمشروع      

الخاص بالإيرادات أو أى حساب آخر مع الخضوع لكافة قواعد الائتمان الصادرة عن              
  .البنك المركزى المصرى 
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 باعتبـار    المطـور   تقسيم المشروع إلى عدد من المراحل ، ويجوز أن يقوم          - ٣
من مساحة المشروع ، وتعد المرحلة هـى        ) ٪١٠٠(المشروع مرحلة واحدة مساحتها     

  وحدة التعامل على المشروع فيما يخص التصريح ببدء البيع ، وللمطور بيع جزء فقـط    
  .من المرحلة إذا ما طلب ذلك 

 الالتزام بالبرنامج الزمنى المقدم من المطور والمعتمد من جهة الولاية لتنفيذ            - ٤
  .المرحلة / المشروع 

نـات  كـل مكـون مـن مكو     يجوز للمطور أن يطرح مرحلة أو أكثر مـن        - ٥
  .المشروع فى ذات الوقت مع الالتزام بالضوابط الملزمة 

  )٣(المــادة 
  الإعلان عن بيع الوحدات

 لا يجوز الإعلان عن بيع وحدات بأى مشروع قبل الحصول علـى القـرار             - ١
صيلى للمرحلـة المـراد     لك القرار الوزارى التف   الوزارى باعتماد المخطط العام ، وكذ     

  .الإعلان عنها 
وز الإعلان عن مرحلة جديدة إلا بعد التأكد بالالتزام بالبرنامج الزمنى           ج لا ي  - ٢

  .المعتمد للمرحلة السابق الإعلان عنها 
/ داع مبلغ مالى بالحساب البنكى الخاص بالمشروع       يلتزم المطور العقارى بإي    - ٣

المرحلة أو الجـزء المطلـوب طرحـه        / المرحلة تتناسب قيمته مع مساحة المشروع       
 ويجوز أن يكون المبلغ فى صورة نقدية أو فى صورة شـيكات مـن إيـرادات                 للبيع،

 ضـمان بنكـى ،      بمشروعات سابقة مسلمة أو التسهيلات الائتمانية الخاصة أو خطا        
/  المـشروع    لمـساحة ويتحدد ذلك محسوبا على أساس التكلفة الإنشائية للمرحلة تبعا          
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٨

 ورد بجدول المـساحات بالتعريفـات       الجزء المطلوب طرحه للبيع طبقًا لما     / المرحلة  
  :بهذه الضوابط ، وذلك على النحو الوارد بالجدول الآتى 

  ٪٢٠  مساحة محدودة

  ٪١٥  مساحة صغيرة

  ٪١٠  مساحة متوسطة

  ٪٥  مساحة كبيرة

/ المرحلة / مساحة المشروع 
  جزء من المرحلة

  ٪٣  مساحة قصوى

الجـزء  / غطاء المالى اللازم للمرحلة      ما يفيد توافر ال    المطور بتقديم   بعد قيام  - ٤
المراد بيعه بالحساب البنكى الخاص بالمشروع وإيداع المبالغ الخاصة بالمرحلة ، يـتم             

  .التصريح للمطور بطرح المرحلة المراد بيعها مع الالتزام بالبرنامج الزمنى المعتمد 
يـة ،   على المطور أن يقوم بتسليم تقرير مالى نصف سنوى إلى جهـة الولا           - ٥

 من مراقب حسابات الشركة بموقف المبـالغ المحـصلة مـن المـشترين     ايكون معتمد 
 من انتهاء نصف السنة الماليـة       ايوم) ٤٥(وموقف الصرف على المرحلة يسلم خلال       

  .للمراجعة من جهة الولاية 
أو خطاب ضـمان بنكـى      ) ٪٥( يلتزم المطور العقارى بالاحتفاظ باحتياطى       - ٦

صيلات بالحساب البنكى لكل مرحلة لمقابلة الاسـتردادات ، وتخـصم           من إجمالى التح  
الاستردادات من هذا الاحتياطى ، وتستنزل المبـالغ المخصـصة للاحتيـاطى بنـسبة      
وتناسب مع تسليم الوحدات المخصص لها هـذا الاحتيـاطى طبقًـا لـشهادة مراقـب           

بقـى مـن هـذا      الحسابات الصادرة بشأن الوحدات المسلمة ويتم الإفـراج عـن المت          
  .الاحتياطى بعد إتمام تسليم المرحلة 
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 يجب أن يكون مراقب حسابات المطور العقارى من المقيدين بسجل مراقبى            - ٧
  .الحسابات لدى البنك المركزى المصرى أو الهيئة العامة للرقابة المالية 

مطور زيادة نسبة المطروح للبيع داخل المرحلة المصرح له بـالبيع            يجوز لل  - ٨
من المطروح شريطة الالتزام بكافـة القيـود الماليـة الـواردة     ) ٪٥٠(بها بحد أقصى   

يوما وشريطة أن تكون تغذية الحساب من غير المبيعـات          ) ٣٠(خلال  ) ١-٢(بالمادة  
  .المطروحة للبيع 

  )٤(المــادة 
) ١ - ٢(ر العقارى بوجود المبلغ المالى المشار إليه بالمادة         يجب أن يلتزم المطو   

بالحساب البنكى كحد أدنى لحين بدء أعمال التنفيذ الإنشائى للمرحلة ، وبعد بدء أعمال              
التنفيذ يحق للمطور خفض قيمة مبلغ الحد الأدنى للغطاء المالى بالحساب البنكى تنازليا             

وصولاً إلى إلغاء شرط الحد الأدنى كليـا عنـد   المرحلة / مع معدلات إنجاز المشروع  
المرحلة المطروحـة   / من تنفيذ المشروع    ) ٪٣٠(الوصول إلى تنفيذ نسبة إنجاز حتى       

  :للبيع طبقًا للجدول الآتى 

  المساحة
مساحة 

  محدودة

مساحة 

  صغيرة

مساحة 

  متوسطة

مساحة 

  كبيرة

مساحة 

  قصوى

ــاء   ــى لإلغـ الحـــد الأدنـ

  شرط الحساب البنكى
١٠  ٪١٥  ٪٢٠  ٪٢٥  ٪٣٠٪  

  )٥(المــادة 
مع عدم الإخلال ببنود التعاقد المبرمة بين المطور العقارى والعميل ، فـى حالـة          

 إلى العميل عن الموعد المتفـق  عةالمبيتأخر المطور العقارى فى تسليم الوحدة العقارية     
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١٠

عليه فى العقد المبرم ، شريطة التزام جهـة الولايـة بـشروط التعاقـد واسـتخراج                 
 ، وبشرط التزام العميل بكافة بنود العقد مع المطـور           المنظمةلتراخيص طبقًا للقوانين    ا

 بسداد الأقساط المستحقة عليه فى مواعيدها طبقًا للعقد مـع المطـور        ى والالتزام رالعقا
  :العقارى ، يتم الآتى 

  ثنى عشر شهرا للالتـزام بتـسليم الوحـدة طبقًـا للتـاريخ            ا يمنح المطور    - ١
  . بالعقد المحدد
 ترحل الأقساط المستحقة لحين     اثنى عشر شهر  ا إذا تجاوزت مدة التأخير عن       - ٢

  .الاستلام بذات المدة بعد الانتهاء من الأقساط المتبقية 
شهرا يكون من حق العميل الاختيـار    ) ٢٤( تجاوز مدة التأخير عن       فى حال  - ٣

) ٣( تم سداده فى خـلال مـدة         ا م بين استمرار البند السابق لحين الاستلام أو استرداد       
  .أشهر من الطلب 

 المشروعات الجـارى    كويسرى حكم هذه المادة على كافة المشروعات بما فى ذل         
ور هذه الضوابط ، وفى حال النص فى العقود المبرمة بـين المطـور              دتنفيذها قبل ص  

والعميل على شروط أفضل لصالح العميل تطبق الـشروط الـواردة بالعقـد ، وعلـى       
لمطورين العقاريين بشأن المشروعات الجارى تنفيذها فى حالة التأخير عـن التـسليم             ا

ثنى عشر شهرا من تاريخ صدور هذه الضوابط ، وبما يتفـق            اتوفيق أوضاعهم خلال    
  .المرحلة / مع عقود العملاء والبرامج الزمنية للمشروع 

  )٦(المــادة 
ور العقارى بفـتح حـساب بنكـى    بالنسبة للمشروعات الجارى تنفيذها يلتزم المط  

للمراحل اللاحقة والتى سيتم الإعلان عن تسويقها من تاريخ العمل بتلك الضوابط ،كما             
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١١

يلتزم المطور بتقديم القوائم المالية المعتمدة من مراقبى الحسابات لدى البنك المركـزى             

التـى سـيتم    المصرى أو الهيئة العامة للرقابة المالية مع الالتزام بإيداع المتحـصلات            

 للمشروع عن الوحدات غير المـسلمة ، مـع          يلها من مبيعات سابقة فى الحساب     تحص

تقديم تقرير فنى لنسب التنفيذ على الواقع ، وفى حالة مخالفة البرنامج الزمنى المعتمـد               

العقارى وجهة الولايـة ، بحـسب       بين المطور    أو مدة التنفيذ المحددة بالعقود المبرمة     

  .هلة ستة أشهر للالتزام بالجدول المعتمد وال ، يمنح مالأح

  )٧(المــادة 
  الإخلال بالشروط والضوابط

 الإخلال بالالتزامات الواردة بهذه الضوابط ، يتم إبلاغ المطـور رسـميا       فى حال 

وإمهاله مدة ستة أشهر لتصحيح المخالفة ، وفى حالة عـدم قيـام المطـور بإصـلاح               

جهة الولاية وقف كافة الموافقات المتعلقة ببدء بيـع         رة ، يكون ل   تالمخالفة خلال هذه الف   

 المخالفة ، ثم الإعلان فى وسائل الإعلام عن         يحالمرحلة اللاحقة بالمشروع لحين تصح    

مخالفات المطور للشروط والالتزامات الواردة بهذه الـضوابط ، وتوقيـع الجـزاءات             

  .القانونية الواردة بالعقد المبرم بين المطور وجهة الولاية 

  )٨(المــادة 
  مبالغ الصيانة

مبالغ الصيانة المحصلة من المشترين يـتم إيـداعها بحـساب خـاص للـصيانة       

والتشغيل عند بدء تحصيلها وطبقًا للضوابط المعمـول بهـا ولا تعتبـر مـن مبـالغ                 

  .المرحلة /المشروع
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١٢

  )٩(المــادة 
  أعمال الصيانة والتشغيل

روعات التى يتم تنفيـذها والقيـام بأعمـال    التزام المطورين العقاريين بإدارة المش 
 للحفاظ على أصول السادة     ٢٠٠٨ لسنة   ١١٩قانون رقم   الاتحاد الشاغلين المذكورة فى     

المشترين مع مراجعة مصاريف الصيانة من خلال مراجعين قانونيين وذلك بالـصرف            
عـن  ة الصيانة التى تم تحصيلها ويتحمل المشترى أية تكاليف تزيـد          ـمن عوائد وديع  

  .هذه العوائد 
  )١٠(المــادة 

تسرى هذه الضوابط على كافة مشروعات التطوير العقارى ، بما فى ذلك كافـة               
مشروعات التنمية والتطوير السكنى والسياحى ولا تعد أعمال المقاولات مـن أنـشطة             

  .التطوير العقارى 
  )١١(المــادة 

  صندوق تأمين ضد المخاطر
ويـتم  ين ضـد المخـاطر ،   مين إنشاء صندوق تأيراعى عند إنشاء اتحاد المطور 

  .صرف منه بمعرفة اتحاد المطورين وضع آليات تمويله وقواعد ال
  )١٢(المــادة 

  .المراحل الجديدة / يعمل بشأن هذه الضوابط على كافة المشروعات 
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  رئيس مجلس الوزراءرار ـق
  ٢٠٢٢ لسنة ٢١٨٥رقم 

  رئيس مجلس الوزراء

   ؛ستورعلى الدبعد الاطلاع 

وعلى قانون تنظيم خدمات النقل البرى للركاب باستخدام تكنولوجيـا المعلومـات            

   ؛٢٠١٨ لسنة ٨٧الصادر بالقانون رقم 

قل البرى الداخلى والدولى الصادر بالقـانون       ـ الن  تنظيم وعلى قانون إنشاء جهاز   

   ؛٢٠١٩ لسنة ٧٣رقم 

تنظـيم خـدمات النقـل      وعلى القواعد والإجراءات اللازمة لتطبيق أحكام قانون        

البرى للركاب باستخدام تكنولوجيا المعلومات الصادرة بقرار رئيس مجلـس الـوزراء            

   ؛٢٠١٩ لسنة ٢١٨٠رقم 

 وبناء على ما عرضه وزير النقل ؛

  :رر ــــــق

 ) المادة الأولى (

يحدد مقابل توفيق الأوضاع للشركات القائمة فى تاريخ العمل بأحكام قانون تنظيم            

 المشار إليه ، والتى تتـيح  المـعلوماتالنقل البرى للركاب باستخدام تكنولوجيا خدمات  

أو تؤدى خدمات النقل البرى للركاب بالمركبات الخاصة أو بوسائل النقـل الجمـاعى              

 .المشار إليها باستخدام تكنولوجيا المعلومات ، وفقًا للجدولين المرافقين لهذا القرار 
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١٤

 ) المادة الثانية (

الجريدة الرسميةى هذا القرار فنشر ي . 

 ه١٤٤٣ سنة ذى القعدة ١٦فى صدر برئاسة مجلس الوزراء 

 ) .م ٢٠٢٢ سنة يونية ١٦الموافق                            ( 

 رئيس مجلس الوزراء

  مصطفى كمال مدبولى /دكتور
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  )١(جدول 
  )لخاصةفئات مقابل توفيق الأوضاع بالنسبة للمركبات ا(

  مقابل توفيق الأوضاع  عدد المركبات

   جنيهملايين ٦   ألف مركبة٥٠على ما يزيد 

  يون جنيهل م٤٫٨   ألف مركبة٥٠ ألف مركبة إلى ٣٠ لىما يزيد ع

   مليون جنيه٣٫٦   ألف مركبة٣٠ ألف مركبة إلى ٢٠ لىيزيد عما 

   مليون جنيه٢٫٤   ألف مركبة٢٠ آلاف مركبة إلى ١٠ لىما يزيد ع

   مليون جنيه١٫٢   آلاف مركبة١٠لاف مركبة إلى آ ٥ لىما يزيد ع

   ألف جنيه٦٠٠   آلاف مركبة فأقل٥من 

  ) .السيارات الخاصة والأجرة والدراجة النارية(تعامل كمركبة 
  )٢(جدول 

  )فئات مقابل توفيق الأوضاع بالنسبة لوسائل النقل الجماعى(
  مقابل توفيق الأوضاع  المقاعد سعة

   جنيهملايين ٦  مقعد ألف ٥٠لى د عما يزي

  يون جنيهل م٤٫٨  مقعد ألف ٥٠ إلى مقعد ألف ٣٠لى ما يزيد ع

   مليون جنيه٣٫٦  مقعد ألف ٣٠ إلى مقعد ألف ٢٠ لىما يزيد ع

   مليون جنيه٢٫٤  مقعد ألف ٢٠ إلى مقعد آلاف ١٠ لىما يزيد ع

  يه مليون جن١٫٢  مقعد فلاآ  ١٠ إلى مقعدلاف آ ٥ لىما يزيد ع

   ألف جنيه٦٠٠   فأقلمقعد آلاف ٥من 
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