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التحولات فى سیاسات الاسكان وأثرھا على تنمیة العمران والسوق العقارى فى مصر

mDr.ahmed_youssef2010@yahoo.comail:-E

:ملخص البحث

ات  ة متطلب ات لمواجھ ع تطورالمجتمع رك م ة تتح كلة متحرك ل مش اة ویمث روریات الحی م ض ن أھ كان م ر الاس یعتب
ق الحیاة المتغیرة، وتعد قضیة الإسكان أحد أھم القضایا الملحة التى تواجھ صانعى  القرار خاصة فى الدول النامیة حیث تتعل

یة  ائز الأساس م الرك د أھ كان أح ل الاس م یمث ن ث ع وم ات المجتم سیاسات الاسكان بدور الدولة ومسئولیاتھا ازاء تلبیة احتیاج
ھدت موسلامةلأمن د ش ة. وق ادى للدول ام الاقتص ر المجتمع وغالباً ما ترتبط سیاسات الاسكان بالمحتوى السیاسى والنظ ص

ة  ب زمنی لال حق كان خ ات الاس ى سیاس ة ف ة متلاحق رات جوھری ولات وتغی رین تح رن العش ن الق انى م ف الث لال النص خ
د  ع. وق مختلفة، تأثرا بالتغیرات السیاسیة والاقتصادیة للبلاد وإختلاف ظروف الواقع المصرى وطموحات وأولویات المجتم

ر ران المص ة العم كیل حرك ى تش ولات ف ك التح اھمت تل ر س تراكى كفك ر الاش ى الفك ینات وتبن ة الخمس ن مرحل ة م ى بدای
ات  بعینیات والثمانین رة الس ى فت ادى ف اح الاقتص و الانفت ومى نح ول المفھ ة التح روراً بمرحل مالى وم ر الرأس اھض للفك من

ذا ال اول ووصولاً إلى مرحلة الاصلاح الاقتصادى وتحریر اقتصادیات الدولة والتحول نحو آلیات السوق. ومن ھ ور یتن منظ
رى  البحث  بالتحلیل والتفسیر تلك التحولات فى السیاسات الإسكانیة وما آلت الیة تلك السیاسات من آثار على المجتمع المص

ث ال ص البح ر. ویخل رى المعاص ع المص تقراء الواق دخل لاس ر كم ى مص ارى ف وق العق ران والس ة العم رح وحرك ى ط
دلائل ا ة وال اور الفكری ن المح ة م ادیة مجموع ویرلارش اتلتط كانیةالسیاس رةالاس .المعاص

تنمیة العمران ، السوق العقارى.سیاسات الاسكان،الاسكان ،الكلمات المفتاحیة:

المقدمة -

ل التغةیشكل الاسكان مجموع ى ظ دة ف ابكة والمعق ة من المشكلات المتش ادیة والاجتماعی یة والاقتص رات السیاس ی
ةأحد أویعتبر  ة التنمی ا بعملی ا وثیق رتبط ارتباط تدامةھم معاییر تنمیة وحضارة المجتمعات وی د ت، المس ى وق كان ف ل الاس مث

الأثریاء والقادرین من خلال فى صورة استثمارات خاصة لبعض الأفراد منمصر خلال النصف الأول من القرن العشرین
كنیة ا دات الس نشائھم مبانى سكنیة خاصة بھم من خلال تمویل ذاتى لبناء عقار یتخذ فیھ مسكن خاص للأسرة، ویستثمر الوح

ارالأخرى من خلال طرحھا للایجار  ارات باعتب وق العق حیث اتسمت ھذه الفترة بتوجیھ المدخرات الخاصة للأفراد نحو س
ادىالعائد  اً الم ارى آمن تثمار العق ن الاس ة م ول ثابت انى كأص ة المب اظ بملكی ع الاحتف ط  ام ل نم د مث ار وق ائدلایج نمط الس ال

م،لحیازة المسكن خلال تلك الفترة اص لھ كن خ اء مس ى انش ادرین عل ر الق ع غی راد المجتم د باعتباره النمط المفضل لأف وق
ن فین المالكتحدد بارادة الطرخاضعة لآلیات السوق من العرض والطلب وكانت القیمة الایجاریة  دخل م والمستأجر دون ت

ة ى الدول ةف ذه العلاق د ھ م فق ن ث ة وم ار والمتنوع ة للایج ة المعروض كنیة الخالی دات الس ى الوح رة ف رة وف ذه الفت ھدت ھ ش
المساحات طبقا لاختلاف الاحتیاجات لكل أسرة بمرور الزمن مما ساعد على انتشار مفھوم الانتقال من مسكن الى أخر طبقا 

ور اتلتط واراحتیاج رة وم دخل ، د الأس دل ال ین مع ب ب ة التناس رد ولعلاق ة الایجارالوللف كنقیم ة للمس تی ك الوق ى ذل . ف
وال للاسكانبالاضافة الى ذلك ظھرت بعض الشركات الخاصة  ى رؤس أم ا عل ى تمویلھ د ف ة تعتم ة أوالتنمیة العمرانی جنبی

ان وال ارون امب احبھا الب دة لص ر الجدی ركة مص ا ش أتومنھ ى أنش دةت ر الجدی ى مص كان،ح ا للاس ركة الایموبیلی ركة ش ش
ان واتسمت ھذه الفترة شركة الشمس المعادى للاسكان والتعمیر،  كان وان ك وق الاس ى س ب ف رض والطل ین الع التوازن ب ب

ى أو الحكومة المصریةنسبة المعروض تفوق احیانا الطلب ولذا لم یشكل الاسكان مشكلة تؤرق المجتمع المصرى  م یحظ ول
ى  ر ف یب الأكب ة النص ركات الخاص بادراجھ ضمن اولویات والتزامات الدولة بل كان للقطاع الخاص ممثلا فى الأفراد والش

أ وزارة خاصة واضحة من الدولة اسكانیةولم توجد سیاساتسوق الاسكان  م تنش رة ل ك الفت ھ خلال تل ك ان د ذل ومما یؤك
.لأفراد المجتمعهیرلیات توفآبالاسكان تھتم بدراساتھ و

أحمد سید یوسف طھد.
مدرس العمـارة قسم الھندسة المعماریة 

كلیة الھندسة بشبرا جامعة بنھا
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التحول نحو الفكر الاشتراكى للمجتمع المصرى-٢

ف تى تمثل النتاج النھائى لمحاولات وال١٩٥٢مع انطلاق ثورة یولیو  لال النص دأت خ ى ب رى الت وطنى المص الاستقلال ال
اھض للفكالأول من القرن العشرین.  تبنت الثورة من خلال زعمائھا ر من تراكى كفك ر الإش ھ الفك و التوج مالى، وھ ر الرأس

ة الذى ارتكزت علیھ معظم ق العدال ورة بتحقی ت الث د أھتم رة. وق حركات التحرر والاستقلال فى العالم الثالث خلال تلك الفت
دخل  دودة ال ة مح ات الكادح ین الطبق الاجتماعیة لأفراد المجتمع وساعدت على تغییر الھیكل الطبقى للمجتمع المصرى وتمك

.     ساسیة من المسكن والمأكل والخدمات الصحیةلأخلال توفیر احتیاجاتھا ایاة كریمة منمن أن تحیا ح

ھمھا:أبعض المفاھیم الاشتراكیة على المجتمع المصرى من قد أثرتو
وك توسیع الملكیة العامة للدولة وتقلیص الملكیة الخاصة من خلال سیطرة الدولة على وسائل الانتا- ج والمرافق والبن

ولت البلاد الى الاقتصاد المركزى.فتح
الغاء الاقطاع وانھاء الاحتكارات وحظر الاستغلال للسلع والخدمات.-
بین افراد المجتمع.تحقیق العدالة الاجتماعیة-
ارساء مبدأ التعاون بین أفراد المجتمع من خلال انشاء منظمات تعاونیة ونقابیة. -

ان فى ظل التحول نحو الفكر الاشتراكى.سیاسات الاسك-١-٢

كبیرا بقضیة الاسكان واعتبارھا من ضمن الأولویات على السوق العقارى وأولت اھتماما شھدت ھذه الفترة سیطر الدولة 
القصوى للدولة وخاصة لمحدودى الدخل لضمان الاستقرار الاجتماعى للبلاد حیث تم ضخ استثمارات ضخمة من الدولة 

لاسكان وشھدت ھذه الفترة اھتماما خاصا بالاسكان الاقتصادى الشعبى والاسكان الصناعى، فى ظل التحول نحو فى مجال ا
وتركزت سیاسات الاسكان على التوسع فى الاسكان الحكومى الجماعى وانتاج وحدات سكنیة اقتصادیة .الاھتمام بالصناعة

.للطبقات العاملة منخفضى الدخلبایجار مدعم من الدولة

رة  ذه الفت كانوشھدت ھ ال الاس ى مج ة ف تثمارات الخاص اش للاس ل انكم ى مقاب ة ف ارات الخاص وق العق ة س ر حرك وإنحس
دة الإنتشار الواسع فى مشروعات الإ سكان الجماعى الحكومى وخلق أحیاء جدیدة للطبقات العاملة فى القلاع الصناعیة الجدی

ر ى مص كان ف ركات الإس أمیم ش ك ت ى ذل اعد عل برا، وس ر والمسومنھا مدینة حلوان وش ركة التعمی اء ش عبیة اوانش كن الش
ئولة لمحدودى الدخل ومع بدایة الستینات تم انشاء وزارلتوفیر الاسكان الاقتصادى ون مس ق لتك ر والمراف ة الاسكان والتعمی

.   والسیاسات والبرامج الخاصة بالاسكانعن وضع  الخطط
رة بدایة التدخل الحكومى ھذه الفتحیث مثلتھذه الفترة مرحلة التحول من الاسكان الخاص الى الاسكان الجماعىوتعتبر 

نمط الایجار لحیازة ةادیساستمر وخلال تلك الفترة .وضمور فاعلیة القطاع الخاص فى انتاج الاسكانفى سیاسات الاسكان
.على سوق الاسكانالمسكن مع سیطرة القطاع العام

المنظمة للاسكان خلال فترة التوجھ الاشتراكى.والتشریعات القوانین ٢-٢

ار االقوانین صدور العدید منھذه الحقبة شھدت ط الایج ار نم تأجر باعتب ك والمس لمنظمة للاسكان وخاصة العلاقة بین المال
والى ھو نمط الحیازة السائد للمسكن خلال تلك الفت ة المت ة الایجاری یض القیم ى تخف وانین ف ك الق ت تل رة رة ، وتمثل لال فت خ

ة االخمسینات والستینات د القیم بة ثم تحدی ة بنس ى ٥لایجاری افة ال ة الأرض بالاض ن قیم أ ،٨% م ة المنش ن تكلف د 1% م وق
تأجرین اع المس لحة قط وانین  مص ك الق تھدفت تل ىاس ة الأول دخل بالدرج دودي ال ن مح ذه م ن ھ لاك ولك اب الم ى حس عل

كان المستقبلیة السلبیة الآثارالتشریعات لم تراعي  وق الاس ى س ثعل وانین حی ذه الق ن ھ تج ع ن ن اص ع اع الخ ام القط احج
غیر  ارى الص تثمر العق حاب المس كان وانس ال الاس ى مج تثمار ف لال الاس ارى خ تثمار العق رى للاس ود الفق ل العم ذى مث ال

ت، النصف الأول من القرن العشرین لاك، أنتیجة افتقاد التوازن فى العلاقة بین المالك والمس ادى للم د الم اض العائ جر وانخف
كان مما ادى الى ھبوط  ة الاس ور أزم باب ظھ م اس ن أھ ك م د ذل ى تدریجى فى نسبة المعروض من الوحدات السكنیة ویع ف

.لفترة الستیناتخلال الفترات المتعاقبةمصر 
دار وتعبر ھذه القوانین عن غیاب الرؤی ى اص ل ف راط والتعج ل الاف ة المستقبلیة للدولة عن مستقبل الاسكان فى مصر فى ظ

ع دون أنقوانین خاصة بقضیة ھامة كقضیة الاسكان  تقبلى المتوق أثیر المس تحظى بالقدر الكافى من الدراسة وخاصة فى الت
اراتویمثل الجدول التالى حصر للقوانینمن جراء ھذه التشریعات على سوق الاسكان. یض الایج ك الخاصة بتخف لال تل خ

.المقررةونسب التخفیضوسریان القانون الفترة وتواریخ صدورھا

.١٩٩٦اسة، الھیئة العامة المصریة للكتاب، میلاد حنا ، الاسكان والسی- ١
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تاریخ انشاء 
المسكن

أساس تحدید 
الایجار

نسبة 
التخفی
ض

تاریخ سریان 
القانون

القانون السارى

ما قبل 
١/١/١٩٤٤

١٩٤١اجرة ابریل 
فضت بمقدار خ

الضریبة العقاریة

١٩٦٢١٢١/١٩٤٧ینایر %١٣,٧
١٦٩/١٩٦١

١/١/١٩٤٤
الى 

١٨/٩/١٩٥٢

الأجرة التعاقدیة 
مخفضة

التخفیض بمقدار 
الضریبة

١٥+ %
٢٠%

١٣,٧%

اكتوبر 
١٩٥٢

١٩٦٥مارس
اول ینایر 

١٩٦٢

١٩٩/١٩٥٢
٧/١٩٦٥

١٦٩/١٩٦١

من 
١٨/٩/١٩٥٢

الى 
١٢/٦/١٩٥٨

الأجرة التعاقدیة 
خفضةم

التخفیض بمقدار 
الضریبة

٢٠%+
٢٠%

١٣,٧%

١٩٥٨یولیو 
١٩٦٥مارس 
١٩٦٢ینایر 

١٩٥٨/ ٥٥
٧/١٩٦٥

١٩٦١/ ١٦٩

من 
١٢/٦/١٩٥٨

/ ٥/١١الى
١٩٦١

الأجرة التعاقدیة 
مخفضة

التخفیض بمقدار 
الضریبة

٢٠%+
٢٠%

١٣,٧%

دیسمبر 
١٩٦١

١٩٦٥مارس 
١٩٦٢ینایر 

١٦٨/١٩٦١
٧/١٩٦٥

١٦٩/١٩٦١

من 
٥/١١/١٩٦١

٩/١٩٧٧الى 

% من قیمة ٥
الأرض

% من قیمة ٨+ 
المبانى

 - -
٤٦/١٩٦٢

)الاسكان والسیاسة: (میلاد حناالمصدر) قوانین تخفیض الایجارات خلال التوجھ الاشتراكى. ١- ١جدول (

رى ویعد من اھم اسباب صدور تلك القوانین رغبة الدولة فى اكتساب رضا وتأیید شعبى لقاعدة عریضة ع المص ن المجتم م
یید الشعبى للنظام الحاكم.وھم المستأجرین لاستمرار التأ

الاسكان التعاونى فى ظل التوجھ الاشتراكى.-٣-٢

ة فى اطار أبدت الدولة اھتماما وتشجیعا لانشاء الجمعیات التعاونیة للاسكان ا الدول التوافق مع المفاھیم الاشتراكیة التى تبنتھ
ة دون وارتكز ھذا الا ات التعاونی یس الجمعی ى تأس راد ف ین الأف اون ب لال التع ن خ ة م ادىء التعاونی ھتمام على الالتزام بالمب

ى ١٩٥٢وشھد عام تدخل من الدولة. ة ف ة متخصص ة تعاونی أول جمعی ادى ك اكن بالمع اء المس ة لبن ة التعاونی اء الجمعی انش
أت تعاونى منھا وتوالت بعدھا انشاء جمعیات الاسكان المجال الاسكان،  ى أنش یش والت باط الج جمعیة الاسكان التعاونى لض

ة،نالضباط بالقاھرة وجمعیة المھندسیمدینة  تثمارات الخاص ویرجع تشجیع الدولة للاسكان التعاونى كبدیلا عن احجام الاس
وقد مثل ج الوحدات السكنیة.فى مجال الاسكان، مما یخفف العبء على الدولة فى انتاالممثلة فى الأفراد والشركات الخاصة

ات الدولةوقد وجـدتحیاناأمن آلیات توفیر الاسكان المتوسط وفوق المتوسط والفاخر ھامة الاسكان التعاونى آلیة  فى جمعی
ات  كنیة لطبق دات الس وفیر الوح رى ولت ارى المص وق العق وازن بالس داث الت ى اح ا ف ل لھ ریك الأمث ة الش كان التعاونی الاس

ازات الالمجتمع  ت الامتی مصرى وخاصة المتوسطة وتجلى ذلك من خلال التشریعات المنظمة للاسكان التعاونى والتى أعط
تلك الجمعیات.تفعیلوالدعم والتمویل لجمعیات الاسكان تشجیعاً على انتشار و

.سكان التعاونىھم التشریعات المنظمة للاأ-١-٣-٢

.ومنھانظرا لاھتمام الدولة فى تلك الفترة بتشجیع فكرة الاسكان التعاونى مما تطلب صدور بعض التشریعات المنظمة لھ
لتشجیع الأقراض لتمویل الجمعیات التعاونیة للاسكان لاقامة مشروعاتھم وقد ساھم ذلك ١٩٥٩لسنة ٢٣صدور قانون - 

زیادة فاعلیة علىساعدجمعیة اسكان مع بدایة الستینات مما ١٥٤وصل الى حیث عاونیة فى تطور اعداد الجمعیات الت
.فى سوق الاسكانالاسكان التعاونى

بشأن تنظیم المؤسسات العامة التعاونیة  ومن أھم بنوده تأسیس الجمعیات التعاونیة ١٩٦٠لعام ٢٦٧صدور قانون -
.للاسكان والاشراف علیھا
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على أن تختص برسم السیاسات العامة ١٩٦٥شاء المؤسسة المصریة العامة للبناء والاسكان بقرار جمھورى عام ان-
وتكوین لقطاع الاسكان التعاونى وتغییر المقومات الاقتصادیة والفنیة والاداریة للجمعیات وان یكون لھا الحق فى انشاء 

یھا.والاشراف علالجمعیات التعاونیة للاسكان 
للجمعیات التعاونیة للاسكان بغرض انشاء قروض تنظیم صندوق الاقراض التعاونى المنشأ بالمؤسسة واختصاصھ بمنح-

التكلفة الفعلیة مشروعات الاسكان ویمنح القرض على اساس وحدة سكنیة فقط لكل مالك وتكون قیمة القرض نسبة من 
:كما مبین بالجدول التالىسكان للوحدة السكنیة طبقا لمستوى الا

مستوى 
الاسكان

نسبة القرض الى 
تكلفة للوحدة

الحد الأقصى 
١٩٦٦للقیمة 

الحد الأقصى للقیمة 
١٩٦٩

ج١٠٠٠ج٧٠٠%٩٠اقتصادى
ج١٥٠٠ج١٠٠٠%٨٠فاخر-متوسط 

تحدید قیمة القرض التعاونى ) ٢- ١جدول (

وقد ساعدت تلك التشریعات على تنشیط الاسكان التعاونى  فى السوق العقارى  واصبح ذو دور فعال وتنموى خاصة مع 
.فى العاصمةللجمعیات التعاونیة مشروعات السكنیةالانتشار 

فترة السبعینات والثمانینات.قتصادى والفكر الرأسمالى خلال التحول نحو سیاسة الانفتاح الا-٣

وبر رب أكت اء ح رى ١٩٧٣بانتھ ع المص ى المجتم ة عل رات جوھری دث تغی ا أح روب، مم اء الح لام وانھ ى الس دعوة إل وال
ر وتحولا كبیرا فى كافة المجالات، حیث التخلى عن المفاھیم والتوجھات الاشتراكیة، والتوجھ نحو الانفتاح ع لى العالم والفك

ریعات  ن التش ة م دار مجموع الرأسمالى. وتجسد ھذا الفكر فى "سیاسة الانفتاح الاقتصادى" التى تبنتھا الدولة من خلال إص
رى ١٩٧٤والقوانین التى شجعت الاستثمار. أھمھا قانون الانفتاح الاقتصادى عام  اد المص ول الاقتص ومن ضمن أھدافھ تح

م رفى.إلى اقتصاد مفتوح والس ام المص ة للنظ ار الدول ة احتك ر ونھای ى مص وك ف اع البن ة لقط مالیة الدولی دخول الرأس ١اح ب

اد وتشجیع الحكومة للملكیة الخاصة للأفراد ى الاقتص ة ف اھمة الفعال اج والمس ى الانت اركة ف اص بالمش اع الخ ماح للقط والس
لاج ضافة الى بالاالمصرى بعد انخفاض القیود التى كانت مفروضة على ھذا القطاع ى ع دولى ف ك ال الارتباط بسیاسات البن

.المشكلات الاقتصادیة وخاصة مشكلة الإسكان

:الاقتصادیةلتغیراتا
وال  رؤوس الأم تثمارات ب جیع الاس ریعات  لتش وانین والتش ن الق ة م دار مجموع لال إص ن خ اح  م ة الانفت اھمت سیاس س

مصر لاستقبال ھذه الاستثمارات لتحسین الاقتصاد المصرى من خلال تقدیم العربیة والأجنبیة، وتھیئة المناخ المناسب داخل
اح  ة الانفت ت سیاس د انعكس ریبیة" وق ة، الض الدولة التسھیلات والحوافز لجذب الاستثمــارات ممثلة فى "الاعفاءات الجمركی

على المفاھیم الاقتصادیة فى مصر من خلال :
التوسع فى الملكیة الخاصة للفرد.-أ
ع كبیر فى معدلات التضخم.ارتفا- ب
التوجھ نحو الاستیراد الاستھلاكى وانتشار التوكیلات التجاریة- ت

ر  ل تعتب ور ب كلیة للأج ادة ش ھ زی عار یقابل ریع للأس وقد أحدث التضخم الھائل فى الاقتصاد المصرى فجوة كبیرة بین نمو س
یض ومن ضمن تأثیرات الانفتانخفاضاً واقعیاً بفقدان قوتھا الشرائیة.  دولى بتخف د ال اح استجابة الدولة لتوصیات صندوق النق

٢الدعم الحكومى لمحدودى الدخل بھدف تقلیص الدین العام والتمكن من الحصول على قروض جدیدة.

:التغیرات الاجتماعیة
نظرا مجتمع المصرى یرات الاجتماعیة للأدت التغیرات السیاسیة والاقتصادیة الناتجة من سیاسة الانفتاح إلى العدید من التغ

لتبلور الفكر المادى والبحث عن الثراء السریع وزیادة معدل الحراك الاجتماعى. مما أحدث تغییراً فى الھیكل الطبقى 
حدیثة العھد بالثروة للمجتمع المصرى وظھور طبقة رأسمالیة طفیلیة جدیدة داخل البناء الطبقى للمجتمع ومیلاد نخبة جدیدة 

1 -G. Abd Elkhalek, The Open – Door Economic Policy in Egypt.1979.
. ٢٠٠٩، دار میریت، القاھرة ، ٢٠٠٨١- ١٩٨١جلال امین ، مصر والمصریین فى عصر مبارك - ٢
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وقد شھدت ھذه الفترة ھجرة المصریین إلى دول 1ر المشروعة وكان یطلق علیھم "القطط السمان".من رجال الثروة غی
وھى ھجرة مؤقتة تھدف إلى جمع أكبر قدر من المدخرات للسماح لھم بالترقى إلى طبقة اجتماعیة أعلى.الخلیج البترولیة

ولعدم الاھتمام رة نظرا لتوافر فرص العمل والخدماتالھجرة الداخلیة من القرى الى المدن وخاصة القاھبالاضافة الى 
.بالقاھرة الكبرىمما ادى الى ارتفاع كبیر فى الكثافة السكانیةبالتنمیة الریفیة

اعى لأفراد المجتمع وتعمیم النظرة المادیة اجمالاً لما سبق فقد شھدت ھذه الفترة ثورة تطلعیة نحو تحسین المستوى الاجتم
للمجتمع من خلال البحث عن الأموال وأسالیب الحیاة المرفھة.

التحول فى سیاسات الاسكان خلال فترة الانفتاح الاقتصادى.-١-٣

رغبة فى عودة الحیاة لھذه ة بعد تدمیرھا خلال الحروبالدولة اھتمامھا نحو تعمیر البلاد وخاصة منطقة القناوجھت 
على ان تختص بالآتى:١٩٧٣المنطقة فى أسرع وقت ممكن لذلك أنشأت الدولة وزارة التعمیر مع نھایة 

صحراء الغربیة.اقتراح ورسم وتنفیذ سیاسات التعمیر فى مناطق القناة وسیناء وال-
رفع مستوى الخدمات فى القاھرة والأسكندریة بالتنسیق مع الوزارات الأخرى.-

یط  ات التخط ط وسیاس ذ خط ثم تم دمج وزارة التعمیر مع الاسكان فى وزارة واحدة لتكون اختصاصاتھا بحث واقتراح وتنفی
ق كان والمراف ى والاس اعوالعمران جیع القط ة لتش ات الدول ت سیاس ال توجھ ى مج اھمة ف ى للمس ى والأجنب اص المحل الخ

ر  الاسكان مما ادى الى انتعاش حركة العمران وبناء العقارات وتمثل ذلك فى انتشار الأبراج السكنیة الشاھقة المطلة على نھ
تخدام الم ك، واس ى التملی ار ال ن الایج كنیة م دات الس ازة  للوح اء النیل وشھدت ھذه الفترة بدایة التحول لنمط الحی كن كوع س

ادخارى لاستثمار الأموال.  ویعد نمو وانتشار نمط التملیك لحیازة المسكن وضمور نمط الایجار نتیجة القوانین والتشریعات 
ارللمسكنالخاصة بتخفیض وتحدید القیمة الایجاریة  د الایج داد عق ة وامت ال التالی اة اللأجی د وف تأجر بع ى لمس ى أدوالت ت ال

الیف العقارى ادرج النشاط مارى لایجار العقارات وُ انخفاض العائد الاستث ى تك بح لایغط ضمن اقل العوائد الاستثماریة واص
ى  لت ال ع ووص دخرات والودائ ى الم ة عل رص ١٨صیانة العقارات مقترنا ذلك بارتفاع نسبة الفائدة البنكی عف ف ا اض % مم

.الاستثمار فى الاسكان الایجارى وادى الى التحول نحو نمط التملیك

زمة الاسكان فى منتصف السبعینات.أ-١-١-٣

ھ ١٩٧٦مع ظھور مشكلة وازمة الاسكان فى منتصف السبعینات والتى اتضحت من خلال بیان لوزارة الاسكان  ت فی طرح
یاغتھ ت ص ر وتم ى الحض رى أبعاد مشكلة الاسكان ف ارى المص وق العق ة بالس كنیة المطروح دات الس اء الوح دم وف ى ع ا ف

رض  ین الع الفجوة ب ت ب ك الوق ى ذل وزارة ف ددت ال كان وح دد الس تمر لع د المس ع التزای ة م ع خاص باحتیاجات أفراد المجتم
د ا ارى لس وق العق ا بالس اج توافرھ كنیة یحت دة س ون وح والى ملی ر بح ى الحض كنیة ف اج والطلب للوحدات الس ى انت ز ف لعج

ال 2الوحدات السكنیة للمجتمع الحضرى، ى مج تثمار ف ى الاس اص عل اع الخ جیع القط وقد ساعد ھذا البیان على تنشیط وتش
كان ارى.الاس وق العق المعروض بالس ة ب ھ مقارن د علی ب المتزای را للطل ركانظ لال الش ن خ ك م ط التملی ر نم ت وانتش

اخروالتى تالاستثماریة المصریة والأجنبیة كان الف روعات الاس ة مش كوسعت فى اقام ط التملی ون نم نمط لیك و ال ائدالھ س
م.            الاسكان بعد فترة من الضمور والاحجاانتاج عادة دور القطاع الخاص كمؤثر فعال فى ستاشھدت ھذه الفترة و

خم  اع التض وة الوفى ظل ھذا ارتف ت الق ار وانخفض ة الادخ ود وظیف دت النق اره افتق ن ادخ دخر م ول الم ة وتح رائیة للعمل ش
ارى 3للعملة الى شراء سلع معمرة  تحتفظ بقیمتھا كالأراضى والعقارات زین العق اھرة التخ ، مما ساعد على نشأة وانتشار ظ

ارج. املین بالخ ة للع اء وخاص تقبل الأبن ا لمس دخراتھم وتأمین ة م ى قیم اظ عل مان الحف راد لض للوحدات السكنیة من قبل الأف
ى  ارات والأراض عار العق ت اس ر وارتفع ى مص كان ف ة الاس تدت أزم ل اش ى المقاب ة وف كنیة الخالی دات الس رت الوح وظھ

ارتفاعا غیر مسبوق.

رتفاع اسعار الأراضى ومواد البناءا-٢-١-٣

١- K. BETI, Egypt During The Sadat Years, 1988.
٢- Ibid.

.٢٠٠٦الى عصر مبارك، الھیئة المصریة للكتاب، القاھرة، ١٩ماسیمو كامبانینى، ترجمة، عماد البغدادى، تاریخ مصر الحدیث من النھضة فى القرن-٣
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تعد أراضى البناء من أھم عناصر انتاج الاسكان وقد شھدت أسعار الأراضى خلال فترة الانفتاح تطور ملحوظ وارتفاع 
غیر مسبوق نظرا للآتى:

محدودیة الأراضى فى المواقع الممیزة.-
لاقامة ابراج شاھقة مطلة على نھر النیل.ان الخاصة والسماح بمنح استثناءات فى الارتفاعات انتشار شركات الاسك-
انتشار المضاربة على الأراضى مما ساعد على ارتفاع اسعارھا.-
. والعقاراتوشركات عقاریة بامتلاك الأراضىفراداً أالسماح للأجانب -

وترتب على % مما ساعد على ارتفاع اسعار العقارات٤٠عقار مایقرب من وقد مثلت قیمة الأرض من التكلفة الاجمالیة لل
: ذلك بعض الآثار السلبیة منھا 

الأراضى فى السوق العقارى لاقامة رغبة الملاك فى ھدم العقارات القدیمة ذات العائد الایجار المادى الضعیف وطرح -
.ابراج سكنیة استثماریة للتملیك

مما یدر ارباحا ھائلة التعدى على  الأراضى الزراعیة المحیطة للعمران وتحویلھا الى اراضى بناءنمو ظاھرة-
للمستثمرین.                      
د أومع تزاید الاستثمارات العقاریة  اء متزای واد البن ى م ب عل وق وصبح الطل وین س ة وتك ة الانتاجی اض الطاق ا بانخف مقترن

واد السوداء لمواد ا ارج لم ن الخ تیراد م ى الاس وء ال اء لبناء الأساسیة وخاصة حدید التسلیح والأسمنت ، وتطلب ذلك اللج بن
اراتمما أدى الى ارتفاع  اء للعق اء والانش ة البن ى تكلف ر ف ة .كبی درة العمال را لن ة نظ ور العمال اع اج ك ارتف احب ذل د ص وق

و دول ا ة نح رة الخارجی ة للھج ر نتیج ى مص اھرة ف اً الم یج بحث وال.لخل ع الأم ل وتجمی ل أفض رص عم ن ف ع

المصدر (الباحث)خلال فترة الانفتاح.) انتشار الأبراج السكنیة١-١شكل (

دة اأوقد  ن الوح ر المسطح م ة المت رة ثرت تلك التغیرات على تطور تكلف ذ فت تیناتلسكنیة من ات الس ى الثمانین ث وحت حی
:مدى تطور التكلفةالتالىویوضح الجدولا.تطور تكلفة المتر المسطح للوحدة السكنیة وتضاعفت قیمتھ

تكلفة المتر المسطح الفترة الزمنیة
بالجنیھ

تكلفة الوحدة السكنیة ١٠٠م

٢٠,٥٢٠٥٠الستینات
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المصدر (ابوزید راجح)بدون قیمة الأرض. السكنیة) تطور تكلفة المتر المسطح من الوحدة ٢-١جدول (

ات و رة الثمانین ى شھدت فت اع الخاص ف اھمة القط ال الاسكانتطور مس ة مج بة انتاج ت نس د كان تینات ٤٢فق ى الس % ف
اص وازدادت % وصولا الى مرحلة الثما٥٨مثل بالمقارنة مع الاسكان الحكومى الذى  نینات والتى تطور فیھا القطاع الخ

ى السوق ٨٢مساھماتھ ووصلت الى  دى تطور وسیطرت القطاع الخاص عل ر م ا یظھ % من انتاج الوحدات السكنیة مم
.   العقارى

المصدر (ابوزید راجح)مساھمة القطاع الخاص فى انتاج الاسكان. ) تطور ٣- ١جدول (

أھم القوانین والتشریعات المنظمة للاسكان خلال فترة الانفتاح-٢-٣

من أھم التشریعات التى شھدتھا ھذه الفترة  
ى والأ١٩٧٤لسنة ٤٣صدور قانون - تثوالخاص بتنظیم الاستثمار العام والعرب ذب الاس ى وج ة جنب مارات المتنوع

١.الاستثمار العقارىوالاسكانلتحقیق التنمیة الاقتصادیة، مما ساعد ذلك على تأسیس العدید من شركات

د- انون وص ام ٤٩ر ق م ١٩٧٧لع د نظ اره وق كن ازاء انتش ازة المس د لحی نمط جدی ك ك ط التملی یم نم اص بتنظ والخ
غیر لل تثمر الص جیع المس لاك لتش اد الم رى  القانون نشأة اتح ارى المص وق العق ودة للس دمات وع اع مق را لارتف نظ

الایجار التى یطلبھا المالك بدأ التحول الى نمط التملیك بدلا من الایجار.
والذى تضمن تعدیل القیمة الایجاریة للوحدة السكنیة حیث تم تعدیل القیمة ١٩٨١لعام ١٣٦صدور قانون -

% من اجمالى قیمة ٧% من تكلفة الانشاء لتصبح ٨فة الى % من قیمة الأرض بالاضا٥الایجاریة بدلا من 
2:منھاالأرض والمبانى، وقد حدد القانون بعض الأحكام

زیادة القیمة الایجاریة للوحدة التى تستخدم لغیر الغرض السكنى.-
.أجازة تقاضى المالك مقدم للایجار بقیمة توازى ایجار سنتین-

ن الجدیدةتوجھ الدولة نحو انشاء المد-٣-٣

ات  اد مجتمع رى وایج ى المص ز الجغراف ى الحی ة عل ة العمرانی ر التنمی حراء لنش زو الص و غ ھ نح ى التوج ة ف دأت الدول ب
ع  ادة توزی یق، لإع وادى الض ن ال دا ع دة بعی ة جدی ز عمرانی ة مراك ون بمثاب دة لتك دن جدی عمرانیة جدیدة من خلال إنشاء م

ادات، ١٧السكان وفى ھذا الاطار فقد تم انشاء  وبر)١٥مدینة جدیدة منھا (العاشر من رمضان، الس ن أكت ادس م ایو، الس م
وتھیئة بیئة استثماریة ملائمة ومشجعة لجذب استثمارات القطاع الخاص للمساھمة الایجابیة فى التنمیة العمرانیة وبناءاً على 

وتختص بالأعمال الآتیة:والخاص بانشاء ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة١٩٧٩لسنة ٥٩ذلك صدر قانون 

رإعادة رسم خریطة السكان وتوزیعھم الجغرافي - كانى في مص دس الس تص التك دة تم ریة جدی ة حض ق بیئ ع خل م
بالمدن القائمة.

.١٩٨٦عادل غنیم، النموذج المصرى لرأسمالیة الدولة التابعة، دار المستقبل العربى، -١
.١٩٨٧والحل، دار المستقبل العربى ، میلاد حنا ، الاسكان والمصیدة، المشكلة-٢

٦٥,٥٦٥,٥السبعینات
٢٥١,١٥٢٥,١١٥ناتالثمانی

الفترة الزمنیة
الاسكان الخاصالاسكان الحكومى

النسبة %بالألفالنسبة %بالألف
١٩٦٥١٠٩,٧٥٨٧٩,٦٤٢- ١٩٦٠
١٩٧٠٥٦,١٠٣٢١١٩,٧٦٨- ١٩٦٦
١٩٧٥٣٣,٩٠٣١٧٦,٤٦٩- ١٩٧٤
١٩٨٠٨٩,٧١٩٣٦٩,١٨١- ١٩٧٦
١٩٨٦١٦٦,٨٠١٨٧٦٩,٨٨٢- ١٩٨١
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والسعى لتوفیر فرص العمل لأفراد المجتمع.الزراعیة المھددة بالزحف العمرانيىضاحمایة الأر-
عوبة - را لص دخل نظ دودة ال طة والمح ات المتوس ة الفئ رى وخاص ع المص ات المجتم كنیة لفئ دات الس وفیر الوح ت

ى المسكن فى ظل ارتفاع الأسعار فى المدن القائمة.حصولھم عل
.فز لتدفق رؤوس الأموال وجذب المستثمرین واخلق ح-

ة المتخصصة  زة الحكومی ة بعض الأجھ أت الدول ع أنش راد المجتم وفیر مشروعات الاسكان لأف وفى اطار سعى الدولة لت
ة التكون مسئولة عن اعداد وتنفیذ وتمویل مشروعات الاسكان ممثلة ھ ى:  الھیئ ى الآت اء ذه الأجھزة ف ات البن ة لتعاونی لعام

، بنك التعمیر والاسكان ، صندوق تمویل المساكن التابعة لوزارة الاسكان.والاسكان
تطور الاسكان التعاونى فى مصر خلال فترة الانفتاح.-٤-٣

جیع ولقد حظى ادى بتش اح الاقتص رة الانفت لال فت دة الاسكان التعاونى فى مصر خ ف ح ى تخفی اھم ف ة لیس ن الدول ام م اھتم
ع  ة م كان التعاونی ات الاس داد جمعی ور اع لال تط ن خ ك م ر ذل أزمة الاسكان وتوفیر الوحدات السكنیة لأفراد المجتمع وظھ

ى ١٥٤منتصف السبعینات فقد تضاعفت اعداد جمعیات الاسكان وتطورت من  ددھا ال جمعیة خلال فترة الستینات ووصل ع
.جمعیة مع مطلع الثمانینات١٥٠٠عینات ثم قفز العدد الى فى السب٣٨٤

١٠وقد ازدات حجم القروض المخصصة للأفراد والجمعیات التى تشرف علیھا الھیئة العامة لتعاونیات البناء والاسكان من 
، حیث تعتبر الھیئة أحد أھم آلیات توفیر الاسكان للمواطنین وخاصة ١٩٨٠1ام ملیون جنیھ ع٧٥ملیون جنیھ الى 

متوسطى الدخل بعد اھتمام القطاع الخاص بالاسكان الفاخر وتولى الدولة مسئولیة الاسكان الاقتصادى مما یظھر اھمیة 
لآتى:وقد شھدت تلك الفترة بعض السلبیات للاسكان التعاونى تمثلت فى االاسكان التعاونى

وتكونت خلال تلك الفترة فى التربح ةرغبالمتاجرة والمضاربة على الوحدات السكنیة من خلال اعادة بیعھا بعد استلامھا-
.مافیا الاسكان التعاونى المتخصصة فى كیفیة الاستفادة والتربح من مزایاه وامتیازاتھ

كنیة.المحسوبیة فى تخصیص الوحدات الس-
بعض المخالفات الاداریة والمالیة بمجالس ادارات جمعیات الاسكان.-

لیات السوق الحرآالتحول نحو سیاسة الاصلاح الاقتصادى و-٤

رة  ذه الفت ھدت ھ ة اش و سیاس ول نح ارالتح ة الأث ادى لمعالج لاح الاقتص لبیة لاص االس اح الاقتص ع دي للانفت ى المجتم عل
ة م المصرى وطرح السیاسات والرؤى الخاصة بسُبل معالجة المشكلات المحلی د أھ رامج الخصخصة أح م ب ن خلال دع م

ن  ھ م زى الموج ن الاقتصاد المرك آلیات الاصلاح وتشجیع الاستثمارات الخاصة والتحول التدریجى للاقتصاد المصرى م
ات السوق وده آلی اد تق ى اقتص ة ال ل الدول د .قب اعدتوق ةس ة ممثل رات العالمی ة التغی وفیتى ونھای اد الس ار الاتح ى انھی ف

، واعتبار ذلك انتصارا مطلقاً للرأسمالیة ممثلة فى الولایات المتحدة الأمریكیة. وتحول العالم ١٩٩١-١٩٨٩الحرب الباردة 
دة الج ة شعارھا وح دة عالمی ره تتشكل حضارة جدی ور مصطلح نس البشرىالى أحُادى القطب وبدأت على أث ع ظھ ، وم

العولمة والتى تمثل منظومة متكاملة فى الحیاة الاقتصادیة، الاجتماعیة  السیاسیة والثقافیة صالحة لكل البشر على اختلاف 
د". المى واح دول ٢أجناسھم وقومیاتھم من خلال دمج شعوب العالم فى مجتمع ع ین ال دود ب ذویب الح رض والسعى وت لف

.المى وھو السوق الحرنظام اقتصادى ع

التغیرات الاقتصادیة:-

اض الدولةاتى انتھاج ادى والانخف عف الاداء الاقتص را لض مالى نظ ام الرأس سیاسة الاصلاح الاقتصادى والتحول الى النظ
ن والالشدید فى معدلات النمو الاقتصادى ل م احبا ، مص%٢تراجع في المؤشرات الاقتصادیة, فانخفض معدل النمو الى اق

امج للتدھور فى میزان المدفوعات مع تراكم الدیون الخارجیة كأھم آثار فترة الانفتاح، ذ برن رعة تنفی رورة س مما فرض ض
اأساسیمحورا ١٩٩١الحكومة المصریة مع صندوق النقد الدولي والبنك الدولي في عام یةعد اتفاقوتالاصلاح الاقتصادى.

نفاق العام والتوجھ نحو اقتصادیات السوق الحرلاتخفیض االىف ھذا الاتفاق في التحول الى اقتصاد السوق, ویھد
3وتمثلت اجراءات الاصلاح الاقتصادى فى الآتى:

تخفیض الإنفاق الحكومي لمعالجة العجز فى الموازنة العامة-

.٢٠٠٨أبو زید راحج، العمران المصرى، المكتبة الأكادیمیة، القاھرة ،-١
١٩٩٩محمد على الحوات العرب والعولمة، الھیئة العامة المصریة للكتاب.- ٢
.٢٠٠٣القاھرة، مختار خطاب، الاصلاح الاقتصادى والخصخصة، التجربة المصریة، وزارة قطاع الأعمال، -٣
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تحریر التجارة الخارجیة من خلال تخفیض الرسوم الجمركیة.-
فیض دعم أسعار السلع والخدمات.تخ-
جذب الاستثمارات العربیة والأجنبیة.-
تحریر أسعار الفائدة فى القطاع المصرفى.-
تحریر أسعار الطاقة الكھربائیة لتغطى تكالیف إنتاجھا -

اص  ى امتص اھم ف ة وتس عف الانتاجی م بض ى تتس ام الت اع الع ات القط د لمؤسس ك المتزای وارد واتسمت ھذه الفترة بالتفكی الم
املة.  ة الش ق التنمی ة لتحقی ى محاول وق ف اد الس و اقتص ول نح ادى والتح ر الاقتص ى التحری تمر ف راع مس المالیة للدولة. وإس

ھم سلبیات سیاسة الاصلاح الاقتصادىأومن 

توزیع الدخول بین أفراد المجتمع.التفاوت الكبیر فى - 
للتخلص الدولةسعيبالمقارنة بفترة الستینات بالاضافة الى الحكومىمعدل التوظیف بانخفاض ارتفاع معدلات البطالة-

.فى مؤسساتھا الحكومیةالعمالةضمن فائ
اً ذل- ا مقترن ا ملحوظ ى انخفاض دولار الأمریك ام ال ور انخفاض قیمة الجنیھ المصرى أم ة الأج ى قیم والى ف اض مت ك بانخف

خاصة لأصحاب الدخول الثابتة.

ةالتغیرات الاجتماعی-
ور  ن تط شھدت ھذه الفترة  بعض التغیرات الاجتماعیة للمجتمع المصرى نتیجة لاتباع سیاسة التحریر الاقتصادى بالرغم م

ة ذات الاقتصاد المصرى الا ان ھذه الفترة شھدت تناقضا واضحا فى ھیكل المجت مع المصرى بین أقلیة ثریة ومترفة وغالبی
دخل  توى ال دنى مس ل ت ى مقاب اء ف ن أعب ا زاد م ة، وم اة الیومی كلات الحی ى مش ا ف س أفرادھ دنى انغم ة مت توى معیش مس
ع  ارات م عار العق ة اس دمات وخاص لع والخ عار الس ى أس ر ف اع كبی احبا لارتف وانخفاض القدرة الشرائیة للعملة المحلیة مص

. مما احدث خلالا كبیرا فى حیاة المجتمع المصرىة القطاع الخاص للسوق العقارىسیطر

الاقتصادى.الاصلاحالتحول فى سیاسات الاسكان خلال فترة -١-٤

اً والاجتماعیة الاقتصادیة السیاسیة والمتغیرات أدت ي طرأت عالمی اً الت ع نھاومحلی ن م ا م ا واكبھ رن العشرین وم ة الق ی
ا صبحللمواطنین، وأالسكنیةالاحتیاجاتالاستمرار وحدھا في تأمین على الدولة إلى عجز الحكومات على،ضغوط دورھ

الالمنظم وعلى دور اقتصرم ان علیھو,المُمَكِن في ھذا المج اجااك ن الإنت دریجیا م لصالح القطاع الاسكانى لانسحاب ت
ذ والذي الخاص ي التنفی ھ ف داول ویمتاز بكفاءت لعة تت اً یطرح المسكن كس نفق ات السوق م بلآلی ت العرض والطل واكتف

م سواھتم القطاع الخاص بالاالدولة ببعض المشروعات لمحدودى الدخل كان الفاخر بأنماطھ المختلفة لارتفاع ربحیتھ واتس
ة السوق العقارى بتنامى مشروعات الاسكان الفاخر مقترناً بت ا احدث فجوة نوعی ناقص فى مستویات الاسكان الأخرى مم

.المصرىبالسوق العقارى

ر وانتاج الاسكان.فى توفیوالقطاع الخاص مساھمات الدولة-٢- ٤

ت اتجھأعلنت الدولة من خلال الخطط الخمسیة فى بدایة الثمانینات عن التزامھا بتوفیر الاسكان الملائم لمحدودى الدخل و
دن الدولة الى دعمھ دخل سواء داخل الم دودي ال كنیة لمح دات الس اء الوح ا لانش ي وجھتھ من خلال حجم الاستثمارات الت

ي تخصیص الاراضي ءالتجمعات الجدیدة ، ھذا اضافة الي اعطاو في المدن وأالقائمة  الاولویة لاسكان محدودي الدخل ف
ة %٦بفائدة عاما٤٠الف جنیھ للوحدة السكنیة تسدد علي ١٥اللازمة للبناء والقروض المیسرة وتبلغ نحو  وتتحمل الدول

ین فرق ال دةب زي المیسرة وسعر الفائ ك المرك ا للبن اریة طبق ذولكالس م تنفی ا ت یةهن م ن الخطط الخمس لم ن %٦٠یمث م
اء ١.فقطالمستھدف ذى تضمن انش باب وال ٧٠٠٠٠ومن اھم المشروعات التى اقامتھا الدولة مشروع مبارك لاسكان الش

ن  راوح م طحات تت ل بمس لاث مراح ى ث كنیة عل دة س ى ٦٣م ، ٧٠م ، ١٠٠وح احة ف ى للمس د الأدن ت الح م تثبی د ت م وق
ذا المشروم ٦٣عند ان الاقتصادى لمحدودى الدخلمشروعات الاسك د ھ د ویع ا بع ة نظرا عفیم روعات الناجح ن المش م

لتنوع المسطحات طبقا للاحتیاجات وتوافر بعض التسھیلات.

٢٠٠٢تقبل، الكتاب السنوى، القاھرة، سمبارك والعمران، انجازات فى الحاضر واحلام الم- ١
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ل بالاضافة لھذا المشروع فقد تم ان ى تموی تثمرین ف ع والمس راد المجتم اركة اف ن خلال مش شاء مشروع اسكان المستقبل م
ى م ٦٣المشروع بالمدن الجدیدة لانشاء وحدات سكنیة ذات مسطح  ویعد ھذا المشروع تجربة رائدة للمشاركة المجتمعیة ف

د ا بع رر فیم م تتك ا ل رمشروعات الاسكان ولكنھ دد كبی ة لع اء الدول ن انش الرغم م ات العموب ارات بالتجمع ن العق ة م رانی
م الجدیدة حول مدینة القاھرة ات ل ذه التجمع دخل الا ان ھ دودى ال وفیر الاسكان لمح كانیة وت ادة الس دف امتصاص الزی بھ

اعدت تتس ى س باب الت م الأس ن أھ ل م ة ولع كنیة خالی طع جذب السكان الیھا مما أدى الى وجود عدد كبیر من الوحدات الس
اة على عدم تحق یق التوطین السكانى المستھدف لھذه التجمعات الجدیدة ھو عدم توافر الخدمات الاجتماعیة الضروریة للحی

وخاصة وسائل النقل والمواصلات .         الحضریة بدرجة كافیة

اسكان الشباب بالمدن الجدیدة. المصدر (مبارك والعمران)) ١-٤شكل (

خلال فترة الاصلاح الاقتصادى.ھم التشریعات الخاصة بالاسكان أ-٣-٤

ریعات  ى التش ر ف ھ تغی ا یواكب ا م ة دائم ادى للدول ى والاقتص ر السیاس ة ان التغی تراتیجیة التنموی ق الاس وانین لتحقی والق
ات السوق ١٩٩٦لعام ٤صدر قانون رقم المطروحة وقد والخاص بتحریر للعلاقة بین المالك والمستأجر وخضوعھا لآلی

ارى اھرة التخزین العق ة ظ ة الاسكان ومواجھ دة أزم ف ح ویعتبر ھذا القانون نتاج أفكار التحرر الاقتصادى بغرض تخفی
ة القعبلغحیث  ع نھای ة  م ة ٢ن العشرین بحوالى ردد الوحدات السكنیة الخالی روة معطل ر ث ون وتعتب ا ملی ب طرحھ تتطل

كفى السوق العقارىللتداول ار والتملی ین نمطى الایج وازن ب ة ، لزیادة نسبة المعروض واحداث الت اع تكلف ونظرا لارتف
انون إفلذلك ى من قدرات كثیر من فئات المجتمع المصرىللمسكن واصبحت اعلالقیمة الایجاریةتارتفعفقدالمسكن  ن ق

ل العبء العلیاالایجار الجدید قد یفید الشریحة المجتمعیة  ذا تحم ى ھ ادرة عل ادىالق دودة الم ى مح د الشریحة الأدن ولا یفی
.الشھرىنظرا لانخفاض مستوى الدخول حیث تمثل القیمة الایجاریة نسبة كبیرة من الدخل الدخل من المجتمع

.خلال فترة الاصلاح الاقتصادىالاسكان التعاونى-٤-٤

فى محافظة ٥٢٨جمعیة على مستوى الجمھوریة منھا ١٨٦٣الاسكان ووصل الى شھدت ھذه الفترة تطور اعداد جمعیات
الف جنیھ للوحدة ١٥آلاف الى ٨وارتفع القرض التعاونى من القاھرة،  وقد كان لھذا القطاع نشاطا كبیرا خلال ھذه الفترة 

منھا:السلبیات القصور وظھرت بعض مع نھایة القرن العشرین و% ٦السكنیة بفائدة 
المحسوبیة والتلاعب فى تخصیص الوحدات السكنیة للاعضاء. -
القصور فى خبرات واداء قیادات الجمعیات  الفنیة والاداریة خاصة مع اقامة اكثر من مشروع للجمعیة فى وقت واحد.-
للوحدات ساھمت جمعیات الاسكان بظھور ظاھرة التخزین العقارى للوحدات السكنیة من خلال حجز أعضاء الجمعیات-

رغبة فى استثمار المدخرات الخاصة بھم أو تخزین ھذه الوحدات لأبنائھم خوفا من ارتفاع الأسعار.بأسماء ابنائھم
لھا.ھیاكل تنظیمیةوجوددونزیادة اعضاء الجمعیات بشكل كبیر  حیث وصلت الى عدة آلاف -

مى ورقابى للحفاظ على ھذه الآلیة الھامة.ر تشریعى وتنظیویعد الاسكان التعاونى آلیة ھامة لتوفیر الاسكان ویحتاج تطوی

.العشرینالحادى وومع بدایات العقد الأول من القرنأھم مؤشرات الاسكان خلال فترة الاصلاح الاقتصادى-٥-٤

عن حال السوق العقارى ووضع الاسكان فى مصر وتظھر أوجھ الخلل فیھ، تمثل ھذه المؤشرات تعبیرا واضحاً 
كزت تلك المؤشرات على مدینة القاھرة مع أواخر القرن العشرین باعتبارھا أكبر المراكز الحضریة فى مصر ترادوق

فى الآتى:وتتلخص ھذه المؤشرات
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العلاقة بین تكلفة الوحدة السكنیة والدخل السنوى للأسرة حیث مثلت تكلفة الوحدة السكنیة ما یوازى دخل الأسرة فى -
1.فى مصرالاسكانشدة أزمةسنوات مما یظھر ١٠سنوات والنامیة ٣المؤشر الدولى فى الدول المتقدمة ویعد عام١١,٨٧

.ویبین التفاوت الشدید بین متوسط الدخول والقدرة على امتلاك المسكن للأسرة فى ظل سیادة نمط التملیك
% بالنسبة للایجار القدیم ١,٩وصلت ھذه النسبة الى نسبة الى الدخل السنوى للأسرةالسنویة العلاقة بین القیمة الایجاریة -

مما یظھر الخلل الواضح فى % ٢٥% : ١٥وتعتبر نسبة منخفضة جدا حیث انھ من المفترض ان تتراوح ھذه النسبة من 
الاسكان خلال الحقبة الاشتراكیة. وقوانین والناتج من سیاسات سوق الاسكان

% من اجمالى الوحدات     ٦٩,٩حیث وصلت نسبة التملیك الى فى السوق العقارىت السكنیة لوحداانماط الحیازة لنسبة -
یؤكد على سیادت نمط التملیك وضمور نمط الایجار مما %  مما٥,٧والایجار الجدید %١٥,٧والایجار القدیم السكنیة 

مرونة یوفر اللسوق ولاتزان حالةسوق العقارى وجود النمطین بالتوازى بالیمثلحیث أحدث خلالاً فى السوق العقارى
.لحیازة المسكن

نسب نوع الحیازة للمسكن                 )٢-٤(شكل

بالمقارنة بالقطاع العام.فى مجال الاسكانلقطاع الخاصاتطور استثمارات -
ووصولت الى مرحلة السیادة فى العقد الاسكانلقطاع الخاص بالمقارنة بالقطاع العام فى مجال تطور استثمارات ا

2% من اجمالى استثمارت الاسكان.٩٠ستثمارت الى لاالأول من القرن الحادى والعشرین حیث وصلت نسبة ا

.مما یدل على أنھا فى تزاید مستمر فى ظل التحرر الاقتصادى

.٢٠٠٨أبو زید راحج، العمران المصرى، المكتبة الأكادیمیة، القاھرة ،- ١
.٢٠٠٩تقدیر استثمارات طبقا لنوع القطاع ، وزارة الاسكان والمرافق والمجتمعات العمرانیة، - ٢

(توزیع الأسر المصریة وفقاً لنوع حیازة المسكن من واقع نتائج مسح العقد الإجتمــاعى 2005)
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) تطور مساھمة القطاع الخاص فى الاسكان والاستثمار العقارى. المصدر(وزارة الاسكان)٣-٤(لشك

النتائج والتوصیات.-٥

یة ان التحولات والتغیرات السیاسیة والاقتصادیة - ة رئیس الات مفھومی ة وما صاحبھا من انتق وى المحرك ت الق مثل
الحكومىالعامالاسكان الخاص الى الاسكان حیث التحول من والموجھ لسیاسات الاسكان خلال الفترات المتتابعة

احالانتقالخلال التوجھ الاشتراكى، ثم التحول من العام الى الخاص مع  ة الانفت ا الى سیاس ا تبعھ مالیة وم والرأس
و  ول نح وقمن اطلاق لقدرات القطاع الخاص وتطبیق سیاسة الاصلاح الاقتصادى والتح ادیات الس راقتص ، الح

.فى صیاغة سیاسات الاسكانالمتغیرات السیاسیة والاقتصادیةدورا یظھر مم
ات - ورات والاحتیاج ع التص ة م ات الحالی وء المتطلب ى ض كان ف قد تتعارض بعض الحلول العاجلة فى مجال الاس

ةالمستقبلیة للمجتمع،  م فنتیج تقبلیة لومن ث ة المس اب الرؤی اتغی كانلسیاس ةالاس ل الدول ن قب ل ام ى ظ دار ف ص
فقدتحظى بالقدر الكافى من الدراسة أو التطویر، دون ان التوجھ الاشتراكى قوانین وتشریعات متتالیة خلال فترة 

ن تنشأة أزمة الاسكان وتفاقم ت م خلال الحقب الزمنیة المتتالیة، حیث افادت ھذه  القوانین اجیال الستینات وعان
ع مفھوم التنمیة المستدامة. آثار تطبیقھا الأجیال المتعاقبة مما یتعارض م

تركز المشروعات التنمویة فى المدن الرئیسیة وخاصة القاھرة خلال التوجھ الاشتراكى وضعف الاھتمام بالتنمیة -
مما ساھم فى اشتداد ازمة الاسكان.الریفیة ساعد على تزاید الھجرة الداخلیة وارتفاع الكثافة السكانیة بالعاصمة 

رین خلال الفترات المتعاقبة اتسمت سیاسات الاسكان- رن العش ن الق ىللنصف الثانى م از الطبق رة بالانحی ى فت فف
اط  ع نش ة وم ات العامل ع الطبق ا م الاشتراكیة اھتمت الدولة بالاسكان الاقتصادى لمحدودى الدخل فى ظل تعاطفھ

م و لال دع ن خ طى م ة الوس اونى الاسكان التعاونى خلال فترة الانفتاح ظھر الاھتمام بالطبق كان التع جیع الاس تش
ر  اخر عب كان الف ام بالاس ر الاھتم د ظھ كانى فق اط الاس اص للنش ومع التحول الى السوق الحر وسیادة القطاع الخ

انماط مختلفة فى ظل تنافس القطاع الخاص لتحقیق افضل مستوى من الرفاھیة.
وافر النمطان - ك دون ت ى التملی ار ال ن الایج ازة م دم تغیر نمط الحی ى ع ارى ادى ال وق العق ى الس التوازى ف ین ب

توازن السوق العقارى وصعوبة الحصول على المسكن لفئات كثیرة من المجتمع. 
عار لأفراد المجتمعبین مستوى الدخولالشدید التفاوت أدى - ارات بالأس عار العق أثر أس را لت وأسعار العقارات نظ

وضعف فى القدرات الشرائیة لك بانخفاض حاد فى مستوى الدخولالعالمیة مما ساھم فى تنامى اسعارھا مقترنا ذ
.مما یصعب الحصول على المسكن

ا أدى - ر، مم وق الح ات الس ق آلی ل تطبی مع تنامى دور القطاع الخاص فى السوق العقارى وانسحاب الدولة فى ظ
اء  ال البن ى مج تراتیجیة ف لع الاس بعض الس ة ل ات الاحتكاری ض الممارس ور بع اھم ولظھ اعس ى ارتف والىف مت

.لسوق العقارىبالاعادة التوازنضبط اسعارھا لتدخل الدولة مما یتطلبسعار العقاراتلأ
ل - ى ظ ارى وف مع اطلاق العنان للقطاع الخاص من خلال مشاركتھ فى المشروعات التنمویة وسیادتھ للسوق العق

ر اع غی ى الارتف ك عل اعد ذل د س ة فق ریة والأجنبی ركات المص افس الش ل تن ا اخ ى مم عار الأراض بوق لأس المس
% من تكلفة العقار.٥٠باقتصادیات الاسكان واصبح قیمة الأرض تمثل 

بب - نظرا لتبارى وتنافس شركات القطاع الخاص فى انشاء مشروعات سكنیة فاخرة  تتسم بالجانب الترفى مما تس
كا ات الاس ى نوعی اقص ف اخر وتن كان الف ارى للاس وق العق بع للس دوث تش ى ح ق ف ب تحقی ا یتطل رى مم ن الأخ

.المصرىنوعى فى السوق العقارىالتوازن ال

یطرح البحث مجموعة من التوصیات التالیة:واستنتاجاتوفى ضوء ما تم استخلاصھ من نتائج

ریعات بالاھتمامیتطلب عند الشروع فى اصدار تشریعات خاصة بالاسكان - ك التش ن تل ع م الأثر المستقبلى المتوق
لا ن خ تقبیلة م ورات المس راھن بالتص ع ال كلات الوض ط مش وء ل رب ى ض تقبل ف ر والمس ین الحاض وازن ب والت

مفاھیم التنمیة المستدامة.
ة - ةو أیجب تنظیم الجھود المختلفة للجھات والأطراف المشاركة فى النشاط الاسكانى سواء كانت خاص أو حكومی

ات  ةمنظم ة أھلی ر حكومی ا بینھغی یق فیم ل التنس وء وتفعی ى ض تقبلیةا ف ات المس ط والسیاس ع الخط اع وض لقط
الاسكان.

تقرار - مان الاس رورى لض ر ض ددة أم ات متع لال آلی ن خ ع م ات المجتم كن لفئ وفیر المس أن ت ة ب راف الدول اعت
صیل للمواطن على الدولة.أالاجتماعى وحق 
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د اعادة التوازن المفتقد فى العلاقة الایجاریة بین المالك والمستأجرمن خلال- وانین تجمی ة لق ریعیة كامل معالجة تش
القدیمة بما یتوافق مع متغیرات العصر الحالى.الایجارات

اص - ى تحقیق التوازن النوعى بین مستویات الاسكان بالسوق العقارى من خلال تدخل الدولة لتوجیھ القطاع الخ ف
رى.السوق العقابالتوازنحققبما یالاستثمار فى مستویات الاسكان المختلفة 

ادل - كانى وتب رض الاس ادة الع ى زی اعد ف ا یس ارى بم وق العق ك بالس ار والتملی ى الایج ین نمط وازن ب ق الت تحقی
.بالسوق العقارىالوحدات السكنیة

اع - ق الانتف ام ح اعھا لنظ ریین واخض ر المص ى لغی تلاك الأراض ع ام ریع یمن ة B.O.Tاصدار تش رات زمنی لفت
یساھم فى منع المضاربة على الاراضى وتخفیض اسعار الأرأضى.متدرجة طبقا لنوعیة المشروعات بما

ة - ین القیم رق ب ویض الف اعى لتع مان الاجتم از للض اء جھ لال انش ن خ ة م ارات المرتفع م الایج ام دع اقتراح لنظ
ار وسال ة وقیة للایج ة القیم ن الدول از م ذا الجھ ول ھ دخل ویم دودى ال ا مح تطیع تحملھ ى یس ى الت افة ال بالاض

.لتمویل الصندوقسبة من صافى ارباح الشركات الاستثماریة الخاصةتخصیص ن
ى م- كان روعات شتوقیع اتفاقیة شراكة مع مستثمرى القطاع الخاص للمشاركة ف ى اس دخل ف دودى ال ة بمح خاص

.ومن خلال مفھوم واضح لاسكان محدودى الدخلاطار القدرات المادیة المحدودة  لھذه الفئة من المجتمع
ون اخضاع قر- ارى وتك ل العق م التموی ى نظ كنیة ف دة الس طح الوح درج مس وض الاسكان لسعر فائدة متدرج مع ت

الفائدة اقل من سعر فائدة البنك المركزى لمتوسطى ومحدودى الدخل.
الدعم الحكومى الى دعم مباشر للمستحق بما یضمن وصولھ لمستحقیھ.تحویل-
اونى - كان التع ورتطویر آلیة الاس ة القص اومعالج ة بھ ة والفنی ة الاداری دیم الدول ازاتعبوتق ات ض الامتی لجمعی

بما یساھم فى توفیر الاسكان لفئات متوسطى ومحدودى الدخل. الاسكان
ا- ا یس راتھ بم كان ومؤش وق الاس ن س ة ع ات دقیق ع معلوم اص بتجمی ع ھمانشاء جھاز خ ة الوض وح حال ى وض ف

.  لسیاسات الاسكانقبلیةالراھن ومشكلاتھ ویساعد فى وضع التصورات المست

المراجع-

.٢٠٠٨أبو زید راحج، العمران المصرى، المكتبة الأكادیمیة، القاھرة ،- ١
.٢٠٠٩، دار میریت، القاھرة ، ٢٠٠٨١- ١٩٨١جلال امین ، مصر والمصریین فى عصر مبارك -٢
.٢٠٠٣قطاع الأعمال، القاھرة، مختار خطاب، الاصلاح الاقتصادى والخصخصة، التجربة المصریة، وزارة-٣
١٩٩٩محمد على الحوات ، العرب والعولمة، الھیئة العامة المصریة للكتاب.-٤
.١٩٨٧میلاد حنا ، الاسكان والمصیدة، المشكلة والحل، دار المستقبل العربى ، -٥
.١٩٩٨الھیئة العامة المصریة للكتاب، میلاد حنا ، الاسكان والسیاسة، -٦
الى عصر مبارك، الھیئة ١٩كامبانینى، ترجمة، عماد البغدادى، تاریخ مصر الحدیث من النھضة فى القرنماسیمو -٧

.٢٠٠٦المصریة للكتاب، القاھرة، 
.٢٠٠٩تقریر الاستثمارات طبقا لنوع القطاع ، وزارة الاسكان والمرافق والمجتمعات العمرانیة، -٨
.١٩٨٩رن العشرین، مكتبة الأنجلو، القاھرة، توفیق عبد الجواد، مصر العمارة فى الق-٩

٢٠٠٢مبارك والعمران، انجازات فى الحاضر واحلام المستقبل، الكتاب السنوى، القاھرة، -١٠

11-G. Abd Elkhalek, The Open – Door Economic Policy in Egypt.1979.
12- K. BETI, Egypt During The Sadat Years, 1988.



14

Transformations in housing policies and their impact on the urban
development and Real estate market in Egypt

Ahmed Sayed Youssef Taha
Department of Architecture

Faculty of Engineering, Benha University
A.youssef73@yahoo.comE-mail:

Abstract:

Housing is one of the most important things of the necessities of life. It represents a
dynamic problem develops with communities development to provide the variable needs of
life. Housing issue is one of the most pressing issues facing the decision makers especially in
the developing countries where the housing policies are related with the country role and
responsibilities to meet the society needs, so housing is one of the important bases of the
society security and safe. The housing policies often been related with the political contents
and the economical system of the country. During the second half of the twentieth century
Egypt has seen consequent fundamental changes and transformations in the housing policies
through different periods of time, infecting with the country political and economical changes
and the difference in the Egyptian circumstances and the priorities and ambitions of the
society. These transformations have shared in the formation of the Egyptian Urbanism
movement.

Starting from the fiftieth of the nineteenth century stage using the Socialistic thought
ideology as an anti-think against the capitalistic thought ideology, and passing through the
transition conceptual toward economic openness during the period of the seventieth and
eightieth of the nineteenth century and reaching the stage of economic reformation and setting
the country economics free and transformation to the market mechanisms. From this view this
research is working for explaining and analyzing these transformations in the housing policies
and how these transformations affects the Egyptian society, the Urbanism movement and the
real state market in Egypt. as an input to an extrapolation of contemporary Egyptian reality.
The study concludes to provide a range of intellectual topics and guidelines for the
development of contemporary housing policy.
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