
 

 ةـة الهندســكلي
 قسم العمارة

 

 تقييم سياسات تخصيص الأراضي  لإسكان ذوي الدخل المنخفض

 في المدن المصرية الجديدة

Evaluation of land allotment policies for low-income housing  ِ  ِ  ِAn  

In The New Egyptian Cities 

 
 درجة الماجستير في العمارة  رسالة مقدمة للحصول على

 جامعة أسيوط -من كلية الهندسة 

 

 إعداد:

 م/ عمرو سيد حسن عبد الله

 جامعة أسيوط -كلية الهندسة  -معيد بقسم الهندسة المعمارية 

 

 

 
 لجنة الحكم:          لجنة الإشراف:  

 محمد عبد السميع عيدستاذ الدكتور/الأ

                                                                     ستاذ بقسم العمارة          الأ            

 جامعة أسيوط –كلية الهندسة         

 جامعة سوهاج –عميد كلية الهندسة      

 ماجدة محمد توفيق متوليستاذ الدكتور/الأ

 بالمركز القوميستاذ الأ               

                                                                           لبحوث الإسكان والبناء                

       

 ممدوح علي يوسفالدكتور/

 مدرس بقسم العمارةال         

 جامعة أسيوط –كلية الهندسة       

 محمد عبدالباقي إبراهيمستاذ الدكتور/الأ

                                              بجامعة عين شمس                     ستاذ الأ             

       

 محمد عبد السميع عيدستاذ الدكتور/الأ 

 ممدوح علي يوسفالدكتور/

     )مشرفان بصوت واحد(

 

9002 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 بسم الله الرحمن الرحيم

 

والله جعل لكم من بيوتكم سكنا وجعل لكم من جلود  "
ق امتكم ومن  الأنعام بيوتا تستخفونها يوم ظعنكم ويوم إ

 "أصوافها واوبارها وأشعارها أثاثا ومتاعا إلي حين
 

 النحلسورة   00الآية                                                                                        



 

 1 

تطورت مشكلة الإسكان بصفة عامة بمصر علي مدي العقود الماضية وأصبحت أحد معوقات النمو 
الاقتصادي والاجتماعي، حيث ارتبطت ارتباطا وثيقا بتطور دور الدولة في هذا المجال والذي مر 

الخصخصة وانعكست كل مرحلة –الانفتاح الاقتصادي  -بمراحل متعددة: مرحلة التحول الاشتراكي
 سلب أو بالايجاب علي واقع الاسكان. بال

وفي مصر تتمثل أحد الجوانب المهمة لاسكان ذوي الدخل المنخفض  في ابتعاد السياسات الحكومية 
زممة لبنا  مسكن لالفترات طويلة عن أسلوب تمكين هذة الفئة من الحصول علي الموارد والادوات ال

 وعلي رأس هذه الموارد الأرض.

دراسات موضوعية  بينها ت الخاصة بإسكان ذوي الدخل المنخفض ولاتوجدولقد تعددت الدراسا
 لتحديد المساحات الملائمة لهذه الفئة من السكان.

ويؤدي عدم وجود معايير موضوعية لتحديد المسطحات المناسبة لهذه الفئة من السكان بحيث تقترب 
ض أو البنا  الي الحيلولة دون هذه المعايير من امكاناتهم وقدراتهم سوا  في مجال تكاليف الأر

محاولة إيجاد معايير باقتراب هذه الفئات من سوق الاسكان لذا تأتي هنا أهمية الدراسات التي تعني 
 موضوعية لتحديد المسطحات الملائمة.

المنهج الأستقرائي البحث على منهجين المنهج الوصفي التحليلي و ولتحقيق هذا الهدف اعتمد 
 (حدهما نظري )يضم البابين الأول والثانيأ -جزئين : منالبحث  يتكونو الميدانية مرتبط بالدراساتال
 النتائج والتوصيات.بثم يختتم البحث  ةميداني دراسة الجزء الثانيو
 

 الباب الأول: إسكان ذوي الدخل المنخفض في مصر.
بالنسبة لذوي الدخل  وحدود المشكلة الخلفية النظرية لمشكلة الاسكان في مصر بصفة عامةيتم دراسة 

للتوجهات الحكومية في إطار محاولة توفير إسكان يتوافق مع  المنخفض بصفة خاصة وكذلك عرض
 هذه الفئة من السكان.

 .التوجهات المختلفة في إطار توفير اسكان ذوي الدخل المنخفضالباب الثاني: 
الفئات منخفضة الدخل والتي تقدم تناول بعض التوجهات في الدول النامية والمتقدمة في مجال إسكان ي

أساليب مختلفة لحل المشكلة وتقديم السمات المميزة لكل توجه. ثم التعرف علي المنظمات العالمية 
والجهات المانحة التي تسعي لهذا الهدف وعلي سبيل المثال )البنك الدولي "، مؤسسة الأمم المتحدة 

  (. Habitat"الموئل" 
صيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخفض في المدن المصرية معايير تخالباب الثالث: 

 .الجديدة
هذا البـاب محاولة إيجاد منهجية لتحديد المسطحات الملائمة لاسكان ذوي الدخل المنخفض من  يقدم   

 خلال عرض أساليب تخصيص الأراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة. 
بأنفسهم للتعرف علي المساحات السائدة وتوجهاتهم  ام السكان ببنائهاثم دراسة وتحليل المناطق التي ق 

لاستكشاف رؤية ذوي الدخل  استبيان، وعمل ساكن مع التركيز علي مدينة أسيوطفي مجال بناء الم
  المنخفض لاحتياجاتهم من مسطحات الأراضي.

 
 

 -النتائج والتوصيات:
الميدانية ثم الخروج بمجموعة من اسة النظرية ودرمن خلال اليقف البحث علي مجموعة من النتائج 

سياسات الإسكان ، إسكان ذوي الدخل المنخفض ،بتقييم سياسات الاسكان بصفة عامة) خاصة التوصيات
 .توصيات خاصة بالتمويل(و ،بالمدن الجديدة
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The housing problem has, in general, developed in Egypt over the last decades. 

It has became a major obstacle for social and economic growth; as it was 

closely related to the state's role in this area. This role went through various 

stages: the communist turnover – the economic openness – privatization. Each 

stage was reflected either negatively or positively on the housing reality. 

In Egypt, there is one crucial aspect of low-income housing: the long absence of 

governmental policies from the methods of enabling this category to acquire the 

tools and resources – land comes on top of these- necessary for building a 

residence. 

There were numerous studies concerning low-income housing, but there are no 

objective ones that dealt with determining the appropriate areas for this 

category of residents. 

The absence of objective criteria for determining the appropriate areas for this 

category – so that these criteria are close to their abilities and prospects; 

whether in land or building costs – leads to hindering these categories from 

approaching housing markets. Hence, comes the importance of studies that 

focus on attempting to find the objective criteria for determining the appropriate 

areas. 

To achieve this aim; the research is based on two methods: the descriptive 

analytical method, and the inductive one related to field studies. The research 

includes two parts:- a theoretical one ( Chapter One & Chapter Two), the 

second part is a field study. Then the research is concluded with the results and 

recommendations. 

Chapter One: low-income housing in Egypt 

The theoretical background of the housing problem in Egypt is studied, in 

general, with the limits for low-income, in particular. Also, governmental trends 

– in attempting to provide housing that is compatible with this category- are 

reviewed. 

Chapter Two: different trends of providing low-income housing 

It deals with different trends of providing low-income housing, in both 

developed and developing countries. The defining features of each trend are 

presented. Then, the international organizations and granting authorities seeking 

this aim are highlighted, for example (World Bank, UN HABITAT). 

Chapter Three: the criteria of land allotment for low-income housing in the 

New Egyptian Cities 

This chapter presents an attempt to find a methodology for determining the 

appropriate areas for low-income housing, by presenting the methods of land 

allotment for low-income in New Cities. Then, an analysis is made for the areas 

built by residents, to get acquainted with the prevailing areas and trends in 

building – with a focus on New Assiut – accompanied by a questionnaire to 

explore the views of low-income concerning their needs of land areas. 

Results & Recommendations 



 

 3 

The research attained a number of results through the theoretical & field 

studies, extracting recommendations for ( evaluating housing policies in 

general, low-income housing, housing policies in New Cities, and funding 

related recommendations). 
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 :البحث مقدمة

تطورت مشكلة الإسكان بصفة عامة بمصر علي مدي العقود الماضية وأصبحت أحد معوقات النمو 
الاقتصادي والاجتماعي، حيث ارتبطت ارتباطا وثيقا بتطور دور الدولة في هذا المجال والذي مر 

كل مرحلة  الخصخصة وانعكست–الانفتاح الاقتصادي  -بمراحل متعددة: مرحلة التحول الاشتراكي
 بالسلب أو بالايجاب علي واقع الاسكان. 

وتزداد المشكلة حدة بالنسبة لذوي الدخل المنخفض الذين تحول قدراتهم وامكاناتهم دون الحصول 
علي مسكن يلبي الحد الادني من المتطلبات الاساسية والذي أدي بدورة إلي اللجوء إلي المناطق 

 م.العشوائية كأحد البدائل المناسبة له

وبالرغم من انتشار مناطق النمو العشوائي والتي تمثل توجها من السكان في سبيل حصولهم علي 
قطع أراضي تتناسب مع إمكاناتهم وقدراتهم الذاتية، وبالرغم من انتشار وتوسع المدن الجديدة بمصر 

ايير والتي ضمنت أهدافها حلولا لمشاكل إسكان ذوي الدخل المنخفض إلا أن المعدلات والمع
 التخطيطية حالت لفترات طويلة دون اقتراب هذه الفئات من سوق الإسكان بها.

وفي مصر تتمثل أحد الجوانب المهمة لاسكان ذوي الدخل المنخفض  في ابتعاد السياسات الحكومية 
زمة لبناء مسكن لالفترات طويلة عن أسلوب تمكين هذة الفئة من الحصول علي الموارد والادوات ال

 أس هذه الموارد الأرض.وعلي ر

دراسات موضوعية  بينها ولقد تعددت الدراسات الخاصة بإسكان ذوي الدخل المنخفض ولاتوجد
 لتحديد المساحات الملائمة لهذه الفئة من السكان.

ويؤدي عدم وجود معايير موضوعية لتحديد المسطحات المناسبة لهذه الفئة من السكان بحيث تقترب 
اناتهم وقدراتهم سواء في مجال تكاليف الأرض أو البناء الي الحيلولة دون هذه المعايير من امك

محاولة إيجاد معايير باقتراب هذه الفئات من سوق الاسكان لذا تأتي هنا أهمية الدراسات التي تعني 
 .لهم موضوعية لتحديد المسطحات الملائمة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 السؤال المحوري:
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 -:يتمثل السؤال المحوري 

ذوي الدخل المنخفض من الحصول علي الموارد والأدوات اللازمة  ايجاد أفكار وبدائل لتمكينكيف يمكن 

  لبناء مسكن يتوافق مع قدراتهم ويلبي احتياجاتهم الفعلية؟

 -ويتم ذلك من خلال مجموعة من الاسئلة تتمثل في:

 ماهي اسباب مشكلة الاسكان  بمصر؟ -1

 لة اسكان ذوي الدخل المنخفض؟ما هو دور الدولة في  حل مشك -2

ما هي تجارب وتوجهات الدول النامية والمتقدمة والمنظمات العالمية في اطار توفير المسكن  -3
  ؟ لذوي الدخل المنخفض

كيف يمكن ايجاد منهجية لتحديد المسطحات الملائمة لإسكان ذوي الدخل المنخفض بالمدن  -4
  المصرية الجديدة؟

 

 -هدف البحث:

من خلال تقييم  منهجية لتحديد المسطحات الملائمة لاسكان ذوي الدخل المنخفض وضع لىإ يهدف البحث

 .سياسات تخصيص الاراضي لذوي  الدخل المنخفض

 ويمكن تحقيق الهدف الأساسي في البحث من خلال: 

  رصد لأبعاد قضايا الإسكان بصفة عامة ولذوى الدخل المنخفض بصفة خاصة لمعرفة
 لمختلفة وكيفية مواجهتها. أسبابها والتوجهات ا

 الدولة والتوجهات المختلفة  في إطار التخفيف من حدة  وضعتها التي السياسات استعراض
 أزمة الإسكان. 

  التعرف على توجهات بعض الدول النامية والمتقدمة والجهات المانحة والممولة لإستنباط ما
 يمكن تطبيقه أو الاستفادة منه في الواقع المصري.

 ياسات وأساليب تخصيص الأراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن المصرية عرض لس
 الجديدة.

  دراسة وتحليل واقع وتوجهات ذوي الدخل المنخفض في مجال توفير الأراضي وبنائها
 بجهودهم الذاتية مع التركيز علي مدينة أسيوط .

 .إيجاد منهجية لتحديد المسطحات الملائمة لذوي  الدخل المنخفض 

 
 
 

 -:دراسةال نطاق
 -يمكن تحقيق أهداف البحث عن طريق تركيز الدراسة في نطاقها المكاني والنوعي والزماني كالتالي:

 -النطاق المكاني:

مع توجيه الدراسات الميدانية الي اختيار  -أسيوط كمثال-تم تركيز نطاق البحث علي المدن المصرية 
من أحد وفقا لمتطلباتهم واحتياجاتهم وتبعا لتطور ثلاث مواقع قام السكان ببنائها بأنفسهم دون تدخل 

ونمو الاسرة ومستوي الدخل وهي منطقة الوليدية، الحمراء، السادات، ومنطقة الإسكان الرسمي 
بالمحافظة والتي تتشابه في أسلوب نموها مع مناطق النمو العشوائي من حيث طرق البناء بالجهود 

 .الذاتية وأسلوب تقسيم الأرض

 -لنوعي:النطاق ا

 تم تحديد الفئة الاجتماعية المستهدفة وهي فئة منخفضي الدخل والاسكان المرتبط بهم.

 النطاق الزماني:
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يركز البحث علي السياسة الإسكانية في العقود الخمسة الأخيرة من القرن العشرين وبدايات القرن 
 عشرين.الالواحد و

 

 منهجية البحث:
 مرتبط بالدراسات الميدانية:المنهج الأستقرائي الج الوصفي التحليلي ويعتمد هذا البحث على منهجين المنه

 المنهج الوصفي التحليلي: 

يركز على دراسة الخلفية النظرية لمشكلة الاسكان في مصربصفة عامة وحدود المشكلة بالنسبة لذوي 
يتوافق  نالدخل المنخفض بصفة خاصة وكذلك عرض للتوجهات الحكومية في إطار محاولة توفير إسكا

 مع هذه الفئة  من السكان.
إسكان الفئات منخفضة الدخل والتي  ثم التعرف علي بعض التوجهات للدول النامية والمتقدمة في مجال

تقدم أساليب مختلفة لحل المشكلة وتقديم السمات المميزة لكل توجه.ثم التعرف علي المنظمات العالمية 
التي تسعي لهذا الهدف وعلي سبيل المثال)البنك الدولي "، مؤسسة الأمم المتحدة  والجهات المانحة

 )وهو ما يتضمنه الباب الأول والثاني من الرسالة(.،( Habitat"الموئل" 

 المنهج الاستقرائي: 
يتناول الدراسات الميدانية المسحية وجمع المعلومات والبيانات من خلال الواقع الفعلي بهدف تحليل 

)وهو ما يتضمنه  د المسطحات الملائمة لهذه الفئاتانات التي يمكن بواسطتها وضع منهجية لتحديالبي
 الباب الثالث من الرسالة( 

 
 

 -مكونات البحث:
ثم  ةميداني دراسة الجزء الثانيو (حدهما نظري )يضم البابين الأول والثانيأ -جزئين : منالبحث  يتكون

 النتائج والتوصيات.بيختتم البحث 

 -:ويتمثل في  أولا الجزء النظري 
 الباب الأول: إسكان ذوي الدخل المنخفض في مصر.

وحدود المشكلة  يهدف هذا الباب إلى دراسة الخلفية النظرية لمشكلة الاسكان في مصر بصفة عامة
للتوجهات الحكومية في إطار محاولة توفير  بالنسبة لذوي الدخل المنخفض بصفة خاصة وكذلك عرض

 يتوافق مع هذه الفئة من السكان.إسكان 
 

 .المختلفة في إطار توفير اسكان ذوي الدخل المنخفض العالمية التوجهاتالباب الثاني: 
يهدف هذا الباب  الي تناول بعض التوجهات في الدول النامية والمتقدمة في مجال إسكان الفئات 

السمات المميزة لكل توجه. ثم التعرف منخفضة الدخل والتي تقدم أساليب مختلفة لحل المشكلة وتقديم 
علي المنظمات العالمية والجهات المانحة التي تسعي لهذا الهدف وعلي سبيل المثال )البنك الدولي"، 

  (. Habitatمؤسسة الأمم المتحدة "الموئل" 
 
 
 
 

 :الميدانيثانيا: الجزء 
فض في المدن المصرية معايير تخصيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخالباب الثالث: 

 .الجديدة
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يهـدف هذا البـاب الى محاولة إيجاد منهجية لتحديد المسطحات الملائمة لاسكان ذوي الدخل    
 المنخفض من خلال عرض أساليب تخصيص الأراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة. 

علي المساحات السائدة وتوجهاتهم بأنفسهم للتعرف  ثم دراسة وتحليل المناطق التي قام السكان ببنائها 
 في مجال بناء المساكن مع التركيز علي مدينة أسيوط .

 
 -النتائج والتوصيات:

الميدانية، ثم الخروج بمجموعة من دراسة النظرية ومن خلال اليقف البحث علي مجموعة من النتائج 
سياسات الإسكان ، لمنخفضإسكان ذوي الدخل ا ،بتقييم سياسات الاسكان بصفة عامة) خاصة التوصيات

 بالمدن الجديدة، وتوصيات خاصة بالتمويل(.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  الباب الأول

ذوي الدخل المنخفض  إسكان 

 .في مصر

 الأولالفصل 

 لثانيا الفصل

كان ـــــالخلفية النظرية لمشكلة إس

 ذوى الدخل المنخفض في مصر

ة لسياسات ـــــــــة نظريــــــدراس -1
 .واستراتيجيات الإسكان في مصر

ياسات ـات وســـــات اتجاهـــتطبيق -2

كلة ـــــة نظرية عن مشـــدراس -1
 .الإسكان في مصر

 كان ذوي الدخلـــــــــمشكلة إس -2
 المنخفض في مصر.

مظاهر مشكلة الإسكان في مصر  -3
 )منطقة أسيوط كمثال(
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 الأول بابال   
 

  إسكان ذوي الدخل المنخفض في مصر

 
 

 

 

 

 الفصل الأول: الخلفية النظرية لمشكلة الإسكان لذوى الدخل المنخفض في مصر. 

 التوجهات الحكومية في مجال اسكان ذوي الدخل المنخفضالفصل الثاني: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 لأول   االفصل 

 

 الخلفية النظرية لمشكلة إسكان لذوى الدخل المنخفض في مصر
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 :تقديم

، ويرتبط ةوالمواطن صميم منظومة حقوق الإنسان في أصيل يدخل  السكن حق اجتماعي ليالحاجة إإن 

حياته وصحته،  على غير آمنبلا مأوى،  يحياالإنسانية. فمن  الكرامة ، والحياة فيبالحق  ارتباطا وثيقا

لإنسان الدولية، والدساتير وعهود حقوق ا تحرص مواثيق ومجتمعه.  فلا ينفع نفسه أو ويشعر بالهوان

كفالته واحترامه، بما تصنعه  يتعين على الدولة المأوى المناسب، والذي  فيالوطنية على إقرار الحق 

وفى جمهورية   تسنه من قوانين ولوائح.  واقتصادية، وبما اجتماعية سياسات وتنفذه من سياسات عامة، و

المضطردة. وقد أدى استمرار الهجرة من  ة السكانية الزياد مصر العربية، تتفاقم مشكلة الإسكان مع

إلى  ه،ن لاعتبارات متعدداوتضاؤل فرص الحصول علي مسكن لعديد من فئات السك الريف إلى المدينة

والأمن  تفرزه من آثار سلبية على وضعية المدينة، وحالة السلام ظاهرة العشوائيات، بكل ما  نمو

الدخل  في مجال اسكان ذوي التي تبذلها الدولةغم من الجهود هذا وبالر والاستقرار الاجتماعي.

الحصول علي وحدة هذه الفئة من السكان إمكانية في عدم  تتضحالمشكلة الحقيقية إلا أن  المنخفض

وعدم وجود سياسة  بهمسكنية أو قطعة ارض لبناء مسكن عليها نتيجة للظروف الاقتصادية المرتبطة 

 للحصول علي المسكن. ةمكين هذه الفئات من الأدوات اللازمإسكانية واضحة تهدف إلي ت

 :هذا الباب إلي فصلين ينقسم 

التوجهات تناول الفصل الثاني يمصر، في حين ب الاسكان تناول الفصل الأول الخلفية النظرية لمشكلةي 

 .الحكومية لتوفير اسكان ملائم لهذه الفئة من السكان

 .شكلة إسكان لذوى الدخل المنخفض في مصرالخلفية النظرية لم :الفصل الأول

بصفة عامة وحدود مشكلة اسكان ذوي الدخل المنخفض أهم أسباب مشكلة الاسكان بمصريتناول حيث 

التعرف علي مفهوم ذوي الدخل المنخفض بالإضافة للتعرف علي خصائص هذه  بصفة خاصة وكذلك

   .لهممختلفة حتياجات اللسكان والتعرف علي المتطلبات والاالفئة من ا

  بمصر. التوجهات الحكومية في مجال اسكان ذوي الدخل المنخفض الفصل الثاني:

أساليب توفير الاسكان لذوي الدخل ستعراض احل هذه المشكلة وفي اطار دور الدولة  يتناولحيث 

 المنخفض بالمدن الجديدة.

 

 

 

 .فض في مصرالخلفية النظرية لمشكلة إسكان لذوى الدخل المنخ الأول:الفصل 
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هذا الفصل دراسة الخلفية النظرية لمشكلة الاسكان حيث يتم تناول اهم اسباب المشكلة   يتناول

 . ثم يتم التعرف علي مفهوم ذوي الدخل المنخفضالاقتصادية، الديموجرافية، الاجتماعية والسياسية

م ئللوحدة السكنية التي تلاويلي ذلك التعرف علي الحد الادني  ومعرفة خصائصهم ومتطلباتهم المختلفة.

. وعلي المختلفة لكل فرد والتي تناسب وتكفي إحتياجاته من خلال تحديد الحد الادنيمنخفضي الدخل 

 .رؤية تقديرية لتكلفة الإسكان الحالية والمستقبليةضوئها تحديد 

 :أسباب مشكلة الإسكان1-1-1

صادي ومنها ديموجرافي واجتماعي تتنوع فمنها ما هو اقتو بمصر مشكلة الإسكانأسباب تتعدد 

 :(1-1وسياسي ويمكن تحديد أهم هذه الاسباب كما هو موضح بجدول)

 أسباب مشكلة الاسكان:1-1جدول  

 أسباب سياسية أسباب اجتماعية أسباب ديموجرافية أسباب اقتصادية

التوزيعععععع الكمعععععي والنعععععوعي  ارتفاع معدلات التضخم

 غير العادل للسكان

هر تععععأثير بعععععض الظععععوا

فععععي اشععععتداد  الاجتماعيععععة

 مشكلة الاسكان

القصعععور فعععي التوزيعععع الاقليمعععي 

 للاستثمارات العامة للدولة. 

تكلفعععة المسعععكن الفجعععوة بعععين 

 ومستوي الدخل.

ارتفاععععععات مععععععدلات النمعععععو 

 .السكاني

البطالعععة وانخفعععاض فعععرص 

 العمل الدائمة

تغيير سياسات الدولعة معن النظعام 

الاشععععتراكي إلععععي إتبععععاع سياسععععة 

نفتعععالا الاقتصعععادي ثعععم سياسعععة الا

الخصخصعة وانعكععال ذلععك علععي 

 مستويات الدخول.

فععي  ارتفععاع الكثافععة السععكانية   .انخفاض مستوي الدخل

 العديد من المناطق.

 

تععدني أوضععاع السععكان فععي 

الريععف والحضععر وارتفععاع 

 معدلات الفقر بها.

تراجععععع نصععععيب الاسععععكان مععععن 

 الانفاق القومي للدولة

 د القوميالهدر في الاقتصا

ارتفاع مععدلات الهجعرة  معن 

 الريف إلي الحضر.

 

ععععدم تحقيعععق التعععوازن فعععي 

لعلاقععععععععة بععععععععين المالععععععععك ا

 والمستأجر.

خلعععل التنميعععة واهمعععال قطاععععات 

 عديدة

الهجععرة مععن المنععاطق الفقيععرة  .ارتفاع تكاليف البناء

 الي المحافظات الحضرية.

 
 

تطبيعععععق العديعععععد معععععن القعععععوانين 

تعععؤثر علعععي  والتشعععريعات والتعععي

 مشكلة الإسكان.
ارتفععععععاع معععععععدلات الععععععديون 

 الخارجية.

 

حيب  ان معظبم هبذه الاسبباب تبم تناول با فبي ابحبا  ودراسبا   الأسببابهذه بعض من وسوف نتناول 

 :سابقة عديدة

 -الاسباب الاقتصادية وأهم ا: 1-1-1-1
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 -ارتفاع معدلا  التضخم: -أ

عقد المشكلات في مجال أمن  ةهذه المشكلة تمثل واحدتعاني مصر عجزا كبيرا في الميزانية الحكومية و

خعري حيعث وصعل متوسعط العجعز فعي أالسياسات النقدية والمالية وقد اختلف مقدار العجز معن سعنة العي 

التزايد خعلال السعنوات الاخيعرة  نحو واتجه معدل التضخم ، ]1[من الناتج المحلي%8.6الميزانية حوالي 

لتمويل هذا  مما أدي الي اللجوءمصروفات الدولة عما ياتيها من واردات مما يؤدي الي زيادة العجز في 

 مصادر. 3العجز عن طريق 

الاقتراض من المؤسسات الحكومية وهيئات القطاع العام ذات الفائض مثل صعندوق -:در الاولالمص-   

الاستثمار في  ، وتتم هذه العملية عن طريقوصندوق المعاشات وشركات التامين–التأمينات الاجتماعية 

 ليها من الوزراء المختصين.اوامر الصادر سندات حكومية تنفيذا للأ

تجاريعة و  المختلفة سعواء كانعت ثنائيعة أو جماعيعة هالاقتراض الخارجي من مصادر-:المصدر الثاني -  

لذات أهمها أن النسبة العظمي منها كانت من مصادر ثنائية وبامن  عديدة ولهذا النظام عيوب ،أو ميسرة

 .الاقتراضالولايات المتحدة الامريكية وقد ترتب علي ذلك الاعتماد علي مصدر واحد من مصادر 

وهذا المصدر يعتبر من الاسباب  ة النقود عالاصدار النقدي الجديد عن طريق طبا  -: المصدر الثالث-  

اك  حعدود  لمقعدار ولعين يشعتملان علعي معوارد محعدودة ، فهنعن المصعدرين الأأساسية للتضخم  حيث الأ

 ]2[الفائض في المؤسسات العامة وحدود لما تستطيع الحكومة اقتراضة من العالم الخارجي.

التضخم بشكل مباشر علي الاسكان من خلال الارتفاع المستمر في أسعار مواد البناء والاراضي  ويؤثر

ملة المحلية مما يؤدي العي حيث يعني التضخم بخلاف ارتفاع الأسعار إنخفاض القوة الشرائية للعخاصة 

تآكل قيمة المدخرات سنة بعد أخري وهذا يعني بدورة أن من يحتفظ بمدخراته في شكل نقدي تتآكل قيمة 

هذه المدخرات خلال بضع سنوات، ومن ثعم يظهعر معا يسعميه الاقتصعاديون لتفضعيل السعلعل أي الإقبعال 

ود، ولهعذا تصعاحب فتعرات التضعخم روا  علي شراء السلع وإن لم تكن ضرورية بغية التخلص من النقع

تجاري يتمثل أساسا في شراء السلع الاستهلاكية الجارية وزيادة اقتناء السلع المعمرة بصفة خاصة. وقد 

بدأ التحول الي الطلب علي الأراضي باطراف المدن )وغالبا ماتكون هذه الاراضي زراعية( وذلعك بععد 

 مستثمرين عليها.ارتفاع أسعار الأراضي واستحواذ كبار ال

( الانعكاسات المتبادلة للتضخم علي الاسكان مما يعني ان المشكلة مرتبطة بمعدلات 1-1ويوضح شكل )

التضخم السائدة وبعدون العمعل علعي خفعض هعذه المععدلات سيصعبح معن الصععوبة ضعبط ايقعاع الأسععار 

 ورفع مستويات الدخل والتحكم النسبي في أزمة الاسكان.

                                                 
]1[

 .www.capmas.gov.eg ،8006 الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، " المؤشرات الديموجرافية وتوزيع السكان"   

]8[ 
رسالة ماجستير، جامعة  سكان لذوي الدخل المحدود في مصر",اقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإمشروعات الموعيد:"محمد عبد السميع 

 م.1861كلية الهندسة، قسم العمارة،سيوط، أ
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 .]1[( الانعكاسا  المتبادلة للتضخم علي الاسكان1-1شكل )

 -: الارتفاع المستمر في أسعار مواد البناء -ب

الكميعات المطلوبعة  معن ولي متعلقة بمعدي تعوافر ثر مواد البناء علي النشاط الاسكاني من زاويتين، الأتؤ

مصععر السععكني ب سععمنت والحديععد فععي البنععاءالكبيععر للأونظععرا للاسععتخدام   ،سعععارهاأهععذه المععواد، والثانيععة 

خص في ن زيادة رهيبة في الاسعار وبالأان المادتاقد شهدت هاتف سكنيةالوكذلك  في الاستخدامات غير 

م( حعوالي 8008-م1881خعلال الفتعرة ) خيرة والتي بلغت نسعبة الزيعادة فعي سععر طعن الحديعد الفترة الأ

وفعتح أسعواق  سعمنتاحتكعار بععض الشعركات الكبعري للحديعد والأالسبب في ذلك الي يرجع % و116.8

مليععون طععن عععام 106مثلععت كميععة الصععادرات مععن الاسععمنت لتصععدير هععذه الخامععات الععي الخععار  حيععث 

%، وبلغت كمية 88.1م بنسبة قدرها 8001م/ 8008مليون طن عام  8.8م ثم ارتفع الي 8001م/8002

ألععف طععن  ثععم ارتفععع الععي حععوالي  316م حععوالي 8001م/8002الصععادرات مععن حديععد التسععليح فععي عععام 

 .%21.1م بنسبة ارتفاع قدرها 8001م/8008ألف طن  عام880

ن معن وقد   إلعى  1888/1883جنيعه ععام  183.2ارتفع متوسط سعر الطن من الاسعمنت ارتفاععا تعدريجيا

 100الي ثم ارتفع 1883 /1888% عن عام  180بنسبة زيادة قدرها  8008/8001جنيه عام  311.8

  .م8006جنية  عام 

                                                 
]1[

وراة ، قسمم الهندسمة "، رسالة دكتتقويم سياسات إسكان ذوي الدخل المحدود بمصر في إطار الواقع الأقتصادي والإجتماعي محمد عبد السميع :"  

 .1882المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط ، 

 

 سلوكيات فترة التضخم

 

انخفاض مستويات 

 الدخل

 

ارتفاع مستمر في 

 الاسعار

 

أسعار مواد البناء 

 والتكلفة الكلية للمسكن

 

الفجوة بين تكلفة 

 المسكن والدخل

 

الاتجاة الي شراء 

الأراضي والمضاربة 

 عليها

 

 اشتداد أزمة الاسكان

 

ارتفاع معدلات 

 التضخم
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. إرتفع هذا السعر  8002/8001جنيه عام  8181بلغ متوسط سعر الطن من حديد التسليح حوالى كما  

جنيه عام  2600ثم ارتفع الى  8001/8008% عام  0.3جنيه بنسبة زيادة قدرها 8130إلى حوالى

جنية عام  6000حيان الي حتي وصل في بعض الا % 11.6بنسبة إرتفاع قـــدرهــا  8008/8001

بسبب  جنية 3000وحاليا انخفض سعر الحديد الي حوالي  ]1[الاسكان سوقم مما اثر بشدة علي 8006

 .الازمة المالية العالمية وانخفاض استثمارات المشروعات العقارية عالميا وتوقف بعضها

 الفجوة بين تكلفة المسكن والدخل: - ج

ليه حدوث قتصادية مما يترتب عتهم الاافي ضعف قدر المصري السواد الأعظم من الشعبتكمن مشكلة 

القائمة  نفي المد وامكانية الحصول علي مسكن ملائم سواء بالايجار أو التمليك فجوة كبيرة بين دخلهم

مما يؤدي الي  بنفل المعدل الدخللا يزيد والأسعار بمعدلات سريعة  حيث تتزايد ،أو المدن الجديدة

وبروزها بالشكل القائم أدي ذلك كله إلي تضخم المشكلة  ،ن تكلفة المسكن والدخلوجود فجوة ضخمة بي

حاليا وأصبحت أكبر من قدرات وامكانات هذه الأسر بل تعدت المشكلة حدود ذوي الدخل المنخفض إلي 

الفئات متوسطة الدخل وبذلك تصبح المشكلة ذات بعد إجتماعي كبير نتيجة لتهميش هذه الفئات من سوق 

 سكان.الا
ن في مشكلة الإسكان   ن واقتصاديا حيث آثر وتمثل مستويات الدخل السائدة في المجتمع بعدان اجتماعيا

مستوي السكن الذي تستطيع ميزانية الأسرة أن تتحمله من إنخفاض الدخل ونقص فرص العمل علي 

التمليك أو القيمة جهة وعلي زيادة الفجوة بين ما تستطيع الأسرة أن تتحمله في مقابل السكن وقسط 

. أما تكاليف المسكن فترتفع بصورة مستمرة من جهة أخري الإيجارية الاقتصادية للمسكن الذي تريده

نتيجة مجموعة من العوامل أهمها قيمة الأرض، تكلفة المبني نفسه، تكلفة المرافق ويضاف إليها تكلفة 

ا تعتبر تكاليف المسكن من أهم الأسباب ولذ ]2[.باختلاف أنواعها وقيمتها النسبيةالصيانة الدورية 

 .  بصفة عامة وعلي ذوي الدخل المنخفض بصفة خاصة الإسكانمشكلة  المؤثرة علي

بلغت تكلفة الوحدة السكنية من الإسـكان الشعبي في مصر  وفيما يخص تطور تكاليف الوحدة السكنية فقد

ن أن تقعدم بعدون إعانعات حكوميعة جنية مصري وهعذه الوحعدة كعان معن الممكع8600م حوالي 1811عام 

 8.1عامعا بفائعدة  30جنية مصري في السنة )بعافتراض السعداد علعي 1083للأسر ذات دخل لا يقل عن 

كان فععي حععدود ـألععف جنيععة وذلععك لوحععـدات الإسعع 88إلععي  م1888الكلفععة فععي عععام  وارتفعععت ،]3[سععـنويا(

                                                 
]1[

 .www.capmas.gov.eg ،8006 الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، " المؤشرات الديموجرافية وتوزيع السكان"   
]8[

، رسالة ماجستير ، قسم دخل المحدود في مصر":"نماذج الإسكان منخفض التكاليف كمدخل لحل مشكلة إسكان ذوي الرويدا محمد رضا يوسف 

 .1880الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة القاهرة،
]1[

رسالة ماجستير، جامعة  سكان لذوي الدخل المحدود في مصر",اقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإمشروعات المومحمد عبد السميع عيد:" 

  م.1861سيوط، كلية الهندسة، قسم العمارة،أ
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8001ألف جنية في المتوسط عام  10-21ثم ارتفعت إلي  8م83مساحة 
لعف أ 62حتى وصعلت إلعي   ]1[

 م.8001جنية عام 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  -:وأهم ا اسباب ديموجرافية   1-1-1-2

 -سوف نتناول احد الاسباب الديموجرافية:

 -:ارتفاع معدلا  النمو السكاني-أ

للزيادة السكانية في مصر وخاصة في المدن تأثيرا كبيعرا علعي اشعتداد أزمعة الاسعكان، حيعث ارتفعع  كان 

 مليون نسمة. 18.16 اليم 8008مليون نسمة و زاد في عام  26.81 اليم 1868عدد السكان في تعداد 

 11.81م الععي 1868مليععون أسعرة فعي ععام  8.18د اجمعالي ععدد الاسععر )داخعل الجمهوريعة( معن زاكمعا 

طبقععا لبيانععات التعععداد العععام للسععكان والاسععكان % 11.18م بنسععبة قععدرها 8008مليععون اسععرة فععي عععام 

م مما أثر علعي مشعكلة الاسعكان بصعورة كبيعرة حيعث قعدر حجعم الفجعوة الاسعكانية 8008والمنشات لعام 

، وقد بلغت أكبر نسعبة للعجعز الاسعكاني بعاقليم م8008ألف وحدة عام  811لي الجمهورية بحوالي لاجما

ويرجعع السعبب  ،العف وحعدة 882قليم جنوب الصعيد بنحو األف وحدة، ويلية 328لصعيد حوالي شمال ا

ة علعي تنميعبالحظعي بالاهتمعام الكعافي تلا-كانت حتي فترة قريبة-في ذلك الي أن معظم محافظات الصعيد

( مخطعط لزيعادة ععدد السعكان مقابعل 8-1ويوضعح شعكل)،]2[اختلاف أنواعها ومن بينها التنمية العمرانيعة

تقدير الفجوة الاسكانية لاجمعالي الجمهوريعة  (8-1ويوضح جدول) م8008زيادة عدد الاسر طبقا لتعداد 

 لي الجمهورية)الطلب(لاحتياجات الحالية من الوحدات السكنية لاجماا (3-1يوضح جدول )وم 8008عام

 .م8001حتي عام 

مخطط يوضح زيادة عدد السكان ( 2-1شكل )

 .مقابل زيادة عدد الاسر في مصر

 

 

 ]3[م2002تقدير الفجوة الاسكانية لاجمالي الجم ورية عام:2-1جدول 

 

 البيان

 

 عدد الوحدات المستخدمة

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

المطلوب من الوحدات

السكنية

المعروض من الوحدات

السكنية

تتتات

 

                                                 
]8[

 .8001"، معهد التخطيط القومي، " تقرير التنمية البشرية في مصر " البرنامج الإنمائي للأمم المتحدة،  هبة حندوسة 
]3[

 .www.capmas.gov.eg ،8006 الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، " المؤشرات الديموجرافية وتوزيع السكان"   
]1[

 .8001، اجمالي الجمهورية،مارس8008ة والاحصاء، نتائج التعداد العام للسكان والاسكان والمنشأت،المركزي للتعبئة العامالجهاز   

 العدد بالمليون
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 1.688062 المعروض من الوحدات السكنية

 6.612182 حدات السكنيةالمطلوب من الو

 811860 الفجوة الاسكانية

 ]1[م2002حتي عام  الاحتياجا  من الوحدا  السكنية لاجمالي الجم ورية:3-1جدول 

 

 مسلسل

 

 البيان

 الوحدات السكنية

 % للاجمالي العدد

الوحدات السكنية المطلوبة بدلا من الوحدات ذات المستوي  1

 المتدني)المساكن الجوازية(

318881 3.8 

 18.2 8.881112 الوحدات السكنية المطلوبة للاسر الجديدة)الشباب في سن الزوا ( 8

% من اجمالي عدد 1الوحدات السكنية المطلوبة مقابل الاحلال والتجديد) 3

 الاسر القائمة(

118818 8 

%من عدد الوحدات السكنية 6الوحدات السكنية المطلوبة مقابل الاحتياطي) 2

 لة بالسكان.المأهو

1.381838 11 

 100 6.612182 الاجمالي

 

 

 -التوزيع الكمي والنوعي للسكان:  - ب

شهدت مصر خلال الفترة الماضعية تضعخما كبيعرا فعي معدنها الرئيسعية كالقعاهرة والاسعكندرية والجيعزة، 

مليعون نسعمة  30.81 العيم 1868مليون نسمة في ععام  81.88 منحيث  ارتفعت  نسبة سكان الحضر 

مليعون  81.02%، أما بالنسعبة لععدد السعكان بعالريف فقعد زاد معن 21.8بنسبة زيادة قدرها م 8008م عا

% تقريبععا، 12م بنسععبة زيععادة قععدرها 8008مليععون نسععمة  فععي عععام  21.83م الععي 1868نسععمة فععي عععام 

نية في الريف ويشير الواقع أن هذه الزيادة السكانية بصفة عامة لم يقابلها زيادة مماثلة في الوحدات السك

أو الحضر. ولهذا نجد في ظل معدلات النمو الحالية للمدن ستزيد حدة المشكلة الامر الذي يوجب توجيه 

 .أو الريف في الحضرسواء معظم الجهود لمواجهة المشكلة 

 -:وأهم ا اسباب اجتماعية 1-1-1-3

 :تأثير الظواهر الاجتماعية في زيادة المشكلة -أ

                                                 
]8[

 .مرجع سابق  
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تباطا وثيقا بمشكلة الاسكان وتساهم بصورة واضحة في اشتداد الأزمة، المرتبطة ارهناك بعض العادات 

وتتمثل في قيام الأفراد بتوجيه جزء كبير من مدخراتهم في شراء العقارات وأراضي البناء والاحتفاظ 

 -سباب التي تشجع الافراد علي سلوك هذا الاتجاه فيما يلي:دون بنائها ويمكن تلخيص الأ بها مدة طويلة

لي إوهذا يؤدي  فاظ أصحاب الأراضي الصالحة للبناء لفترات مختلفة يساعد علي ارتفاع سعرها احت-1

 حصولهم علي عائد مادي مضمون.

عدم وجود الثقة الكافية بين الأفراد والبنوك باعتبارها مؤسسات تجارية، بالاضافة الي حرص -8

با مما يؤدي الي الاتجاه باستثمار الاموال في يداع أموالهم بالبنوك باعتبار فوائدها رإالكثيرين علي عدم 

 عمليات بيع وشراء الاراضي.

 همبالبناء خلال فترات محددة والزام  عدم وجود التشريعات الكافية والملزمة  لأصحاب الأراضي-3

بعدم ترك الارض بدون بناء.ولهذا نجد ان اي قطعة أرض يمكن أن تباع وتشتري عدة مرات ليرتفع 

 ضعاف قيمتها الحقيقية قبل أن تتحول الي مبني.ثمنها الي أ

 مستخدمة بالقدر الكافي  ويحتجزها أصحابها  الالظاهرة  الثانية هي ظاهرة الوحدات السكنية غير 

 لسبب أو لآخر ويتمثل ذلك في أنواع كثيرة لعل أكثرها شيوعا ووضوحا تلك الوحدات السكنية  التي 

 

 

 -:]1[ئيسيةيمكن تصنيفها الي أنواع ثلاثة ر

 -:وحدات سكنية مغلقة-أ

 في فترات سابقة ولكنها أغلقت في الوقت الحاضرللاستخدام السكني وكانت مشغولة بالفعل  معدةهي و

 نتيجة سفر أصحابها وانتقالهم إلي أماكن أخري.

 -متعددة :وحدات سكنية -ب

لبلد أو في بلاد مختلفة وقد يقتصر واحدة في االسرة الفرد أو الأ تمثل عدد الوحدات سكنية التي يمتلكهاو

والوحدات التي يحجزها الافراد لأبنائهم متمثلة في الأبرا  الجديدة ات قليلة في العام واستخدامها مر

 وتترك مهجورة لفترات طويلة لحين الانتفاع بها.

 -الإنشاء: مكتملةالشقق غير - 

لظروف مادية أو لرغبتهم في  منذ سنوات ها أصحابها في تنفيذها ولكنهم تقاعسوا عن إنهائ أهي التي بد

 كبر في المستقبل ونلاحظ وجود هذا النوع بكثرة في المناطق الجديدة.أتركها لفرصة ربح 

 -شقق السفر الطارئ:-د

                                                 
]1[ 

رسالة ماجستير، جامعة مشروعات المواقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإسكان لذوي الدخل المحدود في مصر", محمد عبد السميع عيد:"

 م.1861عمارة،أسيوط، كلية الهندسة، قسم ال
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ة المختلفة تملك وحدات سكنية في العاصمة أو في مدن المصيف ـن في المدن المصريويرغب المقتدر

 ادق.ـللفنكبديل نة أو ـلاستخدامها في فترات قصيرة من الس ازات تحسباـجتي والاـأو المش

عبئا اقتصاديا علي الدولة، ليل بسبب عدم استخدامها فقط، ولكنها  الوحدات السكنية المغلقة هذه وتمثل

 مليون وحدة  8.1بمصر  المغلقةو تقدر عدد الوحدات . تعطيل وإهدار الثروة العقاريةل اتمثل مصدر

من % 31.6مليون وحدة والتي تمثل نسبة  1.8باجمالي  مليون وحدة سكنية  1.1ة والوحدات الخالي

تمثل و .]1[م8008حسب تقديرات الجهاز المركزي للتعبئة العامة والاحصاء  الوحدات السكنية إجمالي

الاتجاهات بالمصلحة حيث تهتم هذه  ،هذه الظاهرة الاجتماعية اتجاهات غير طبيعية وسلبية وسيئة

 أو الخالية ، وبافتراض أن ثمن الوحدة المغلقةإلي مشاكل واحتياجات الآخرين ة دون النظرالفردي

 مليار جنية مصري  600عني أن هناك ما يوازي حوالي ذلك يفان  كمتوسط عام ألف جنية100يوازي

( المعروض من الوحدات السكنية لاجمالي الجمهورية 2-1المعطلة، ويوضح جدول)ستثمارات لااقيمة 

 م.8008امع

 

 

 ]2[م2002المعروض من الوحدا  السكنية لاجمالي الجم ورية عام:4-1جدول  

 الوحدا  السكنية البيان

 جملة خالية مغلقة

 % عدد % عدد % عدد

 16 2.160.188 18 3.202.110 11.1 1.111.218 حضر

 28 3.316.888 21 8.381.311 22.8 811.801 ريف

 100 1.688.062 100 1.188.081 100 8.133.018 اجمالي الجمهورية

 :وأهم ا سياسية أسباب  1-1-1-4

 -تراجع نصيب الاسكان من الانفاق القومي للدولة:-أ

نقص مخصصععات لععقتصععاد حيععث قلععت الوحععدات السععكنية المعروضععة نتيجععة الاسععكان بمشععكلات الا تععأثر

ياجات المواطنين في مجعال حتي أن الحد الادني من احت الماضيةفي العقود الخمسة  عليهالانفاق القومي 

النسععبة المخصصععة للاسععكان فععي الخطععة العامععة والاجمععالي العععام  الاسععكان لععم يععتم تحقيقععة. واذا تتبعنععا 

م باسعتثناء 1811-1818% ععام30م العي1813-1818% ععام 38ستثمارات نجد أنها انخفضت معن للا

                                                 
]1[

 .8001اجمالي الجمهورية،مارس، 8008المركزي للتعبئة العامة والاحصاء، نتائج التعداد العام للسكان والاسكان والمنشأت،الجهاز   
]8[

 مرجع سابق.  
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-1880% عام 6.1شدة الي %، ثم انخفضت ب32.2م والتي وصلت الي 1812الزيادة التي حدثت عام 

الدولععة ممععا % مععن جملععة الاسععتثمارات 1.1م الععي 8006-8001ووصععل أقععل معععدل بععين عععام ]1[م1881

 ]2[ .مساهمة الدولة في حل مشكلة الاسكانيعطي مؤشر لضعف 

حتي  الاقتصادي  الشعبي لمحدودي الدخل من الاسكان التي اقامتها الدولة وقد بلغ عدد الوحدات السكنية

الوحععدات  ي%فقععط مععن اجمععال11.6مليععون وحععدة والععذي يمثععل حععوالي 8.8حععوالي  م8006-8001عععام

 ]3[ .السكنية

 -علي مشكلة الاسكان: المؤثرةالقوانين والتشريعا     -ب

 -ومنها: القوانينمجموعة من تاثرت مشكلة الاسكان ب 

إعاقة  صدور مجموعة من التشريعات انطلقت معظمها من منظور سياسي مرحلي أدت إلي .1

متوسطة التي تمثل عصب الاستثمار في مجال فوق الحركة البناء بصفة عامة بالنسبة للطبقة 

 يأتي : وتشمل هذه التشريعات ما الإسكان الاقتصادي والمتوسط

 تضم:سلة من قوانين تخفيض الإيجارات وسل - أ

 1881ة لسن 1القانون رقم ، 1881لسنة  186القانون رقم ، 1811لسنة  182ن رقم انوالق-

 التشريعات الخاصة بلجان تحديد الإيجارات. - ب

  ]4[ تقييد حرية العلاقة بين المالك والمستأجر. -  

والذي أدي إلي تشجيع القطاع  18لسنة  108تعديل القانون لنتيجة  88لسنة  101القانون رقم  .8

 ص علي الإستثمار في مجال الإسكان.الخا

 

 .في مصر الإسكان جذور مشكلة 1-1-2

ناتجة عن وهي نتيجة متعاقبة  ،الإسكان مشكلة حيوية تواجه المجتمع بكل طبقاته وفئاته مشكلةإن 

ويمكن ، الأوضاع الاقتصادية والاجتماعية والسياسية التي عاشتها مصر من منتصف القرن العشرين

ومدي مساهمة الدولة في التخفيف من مشكلة الإسكان  في مصر اقبةفترات متع من خلال الأزمةتتبع 

 -:علي النحو التالي

 -م:1592الفترة قبل -

                                                 
]1[ 

الة ماجستير، جامعة رس سكان لذوي الدخل المحدود في مصر",اقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإمشروعات المو:"محمد عبد السميع عيد

 م.1861كلية الهندسة، قسم العمارة،سيوط، أ
]8[

 .www.capmas.gov.eg ،8006 الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، " المؤشرات الديموجرافية وتوزيع السكان"   
]3[

 .مرجع سابق  
 .8002ق والمجتمعات العمرانية،، وزارة الإسكان والمرافلمبارك والعمران انجازات الحاضر لبناء المستقب ]2[
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وكان للقطاع الخاص الدور  م.1818لم تكن هناك سياسة واضحة ومحددة لقطاع الإسكان في مصر قبل 

 وحدة سكنية. 1800 الأكبر في توفير الوحدات السكنية، وحتى هذه الفترة اقتصر دور الدولة علي بناء

 ]1[ اهرة مسكن للايجارولم تكن هناك ازمة في الاسكان وانتشرت ظ

 -م:1521-1592الفترة من -

القطاع بعد تراجع الكثير عن استثمار م،1812بعد عام الإسكانبدا التدخل الفعلي للدولة في مجال 

أموالهم في مجال الإسكان نظرا لكثرة القوانين المتعاقبة التي أصدرتها الحكومة لتحديد القيم  الخاص

 لايجارات.وتخفيض ا الايجارية وتثبيتها

في  هأنفي مواقع جديدة أي  أوقديمة متهالكة  أحياءمكان  إماأقيمت المساكن الشعبية خلال هذه الفترة و

مجتمعات  إنشاءعملية  أوالقديمة  الأحياءتعمير  إعادةلعملية  الأوليالمحاولات  هذه الفترة المبكرة تمت

 جديدة.

وصناعات تكرير البترول صنع كيما والسد العالي وم نبحلواالدولة مصنع الحديد والصلب  قد أقامتو

عمال وموظفي هذه الصناعات لسكنية متكاملة  امدن أقامتوتوسعت في صناعة السكر والتي بدورها 

 بكل مل يلزمها من وحدات سكنية وخدمات تجارية.

 -م:1522-1521الفترة من -

لقومي نتيجة لنقص الموارد المتاحة علي المستوي ا الإسكاناتسمت هذه الفترة بنقص ملحوظ في مجال  

الصناعي خلال هذه الفترة  الإسكان وتأثر 81والخدمات لظروف حرب اليمن وحرب  للإسكان

وحدة  3688لعمال وموظفي مراكز الصناعات من  أنشئتبالظروف السائدة فهبط عدد الوحدات التي 

]1[ وحدة في الفترة الثانية. 1280 إلي الأوليفي الفترة 
 

  -م:1591-1523رة من الفت-

سياسة الانفتالا  وإتباعالعالمية والمحلية  الأسعاروما تبعها من ارتفاع م 1813هذه الفترة بحرب  تأثرت

 الإسكان إلي، واثر هذا كله في الاتجاه والأجنبيالمال العربي  رألفي مصر وصدور قوانين استثمار 

الشعبي وانكمشت تبعا لذلك هذه المشروعات في  الإسكانمع التراجع الكبير في مجال  والإداريالفاخر 

الف وحدة سكنية بالإضافة إلي 210مليونا و م1811وقد بلغ إجمالي العجز في بداية سنة  الفترة،بداية 

ثم نشطت المحافظات بجهودها ، ]2[وحدة سكنية 300.000 بحوالي الوحدات التي يتعين إزالتها وتقدر

الشعبي  الإسكانالعديد من مشروعات  إقامةفي اء والاسكان للبنبمعاونة هيئة التعاونيات  أو

                                                 
]1[

جامعة  رسالة ماجستير، سكان لذوي الدخل المحدود في مصر",اقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإمشروعات المومحمد عبد السميع عيد:" 

 م.1861لية الهندسة، قسم العمارة،سيوط، كأ
]1[

سم الهندسة ، رسالة ماجستير، قومي لإسكان الشباب بالمدن الجديدة"مشروع مبارك الق 81:"إسكان الشباب في القرن الـ رانيا فوزي رجب 

 .1888المعمارية، كلية الهندسة، جامعة القاهرة، 
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 إنشاءالمشروعات في هذا المجال مشروع مدينة السلام قرب القاهرة حيث تم  أهموالاقتصادي. ومن 

 (.1868-61وحدة سكنية خلال عام ) ألف 11

ة الأجل م بتقدير حجم أزمة الإسكان بمصر ووضعت خطة طويل1818قد قامت وزارة الإسكان عام و

-               -توزيعها كالتالي: م وتم8000-68مليون وحدة سكنية خلال الفترة من  3.8تستهدف بناء 

 .ألف وحدة سكنية 682تراكمات قدرت 

 .ألف وحدة سكنية  168وتجديد مثلت  إحلال -

ة مليون وحد  3.800ألف وحدة سكنية ليصل إجمالي الوحدات إلي  8180زيادة سكانية قدرت  -

 .]1[سكنية

 ولم يتحقق من هذه الخطة إلا قدر يسير مما هو مستهدف.

 -م وحتى ألان:1591من  فترة-

حيث أعلنت توجيه نسبة من بناء الوحدات السكنية للقطاع الخاص وقطاع الاستثمار  فيبدأت الدولة  

وحدات منخفضة إنتا  ب فقامت .عن إنشاء الإسكان الاقتصادي ومنخفض الدخل فقط امسؤوليتهالحكومة 

التكاليف غير كاملة التشطيب بحيث يتولي الأفراد إنهاء تشطيبها حسب الاحتياجات والإمكانيات 

ومع ،لمقابلة الطلب عليها من ناحية الكم والكيف الوفرة عدد الوحدات السكنية لم تحققولكن  ،المتاحة

محورين  نية في مصر ترتكز عليبداية التسعينات اتجهت الدولة إلي وضع إستراتيجية للتنمية العمرا

 أساسين.

 علي المدى البعيد.التنمية  -المحور الأول:

مأهولة والتي تتمتع بمقومات طبيعية يمكن الهدف إلي فتح محاور جديدة للتنمية في المناطق غير وت

حر مثل المدن الساحلية كالساحل الشمالي والب استغلالها لتعمير هذه المناطق واجتذاب السكان إليها

 .الأحمر وغيرها من المدن

 علي المدى القريب.التنمية  -المحور الثاني:

جتذاب لاويتمثل في إنشاء سلسلة من المدن والقرى الجديدة في أجيال متتابعة حيث تكون مراكز للتنمية 

السكان للتخفيف من الكثافات السكانية في المدن القائمة ولتصبح مراكز حضارية جديدة بما يحقق 

 والاقتصادي. الاجتماعيقرار والاتزان الاست

                                                 
]8[ 

دار نهضة مصر للطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة   " مشكلة الإسكان في مصر"،، احمد خالد علام ، محمد عباس الزعفراني، عصمت عاشور

 .8008الاولي، 
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إلا أن الواقع يؤكد تهميش فئات ذوي  وبرغم إنشاء العديد من المدن الجديدة في مختلف أرجاء الجمورية

الدخل المنخفض من الأقتراب من سوق الاسكان في هذه المدن خاصة فيما يتعلق بأنماط وأساليب 

 تخصيص الاراضي.

 

 

 

 

 

 

 :]1[نمو المناطق العشوائية في مصر 1-1-3

وتأتي أهمية دراسة ظاهرة الاسكان نشأت المناطق العشوائية وانتشرت في جميع أنحاء الجمهورية 

العشوائي لإتساع حجمها وإنتشارها في غالبية المدن المصرية، ومساهمتها الواضحة في التخفيف من 

 ضحا من الصعب تجاهله.حدة أزمة الاسكان وأصبحت تمثل إتجاها إسكانيا وا

 -وترجع أهمية هذه الظاهرة إلي عدة عوامل منها :

إتجاها فريدا بقيام السكان بحل مشاكلهم الاسكانية بمفردهم وخار  النطاق  يمثل الاسكان العشوائي-1

 الرسمي، وبعيدا عن تدخل الدولة، ومن خلال الموارد المتاحة والخاصة بهم، وقيامهم بتطوير مساكنهم

 زادت هذه الموارد. كلما

الإنتشار الكبير لمناطق الاسكان العشوائي، وسرعة نموها بحيث يمكننا أن نطلق علي هذا النوع من -8

 النمو)النمو السرطاني(.

 تتوافر داخل تجمعات الاسكان العشوائي إمكانيات بشرية ومادية هائلة.-3

ما كانت مواردة المادية يستطيع يعطي الاسكان العشوائي إتجاها عاما بأن أي تجمع بشري مه-2

     بالإعتماد علي جهودة الخاصة وعمل الكثير في اتجاه حل المشكلة الاسكانية.

حيث كان العشوائي بدور كبير في توفير الوحدات السكنية  أثبتت الدراسات المختلفة إسهام الاسكانو

ن الزيادة السكانية من جهة والزيادة لهذا النوع من الاسكان  دورا أساسيا في إيجاد نوع من التوازن بي

رسمي لكان هنالك الالمطلوبة في الوحدات السكنية من جهة أخري ولولا وجود قطاع الاسكان غير 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            خطيرا في قطاع الاسكان. مشاكل 

                                                 
]1[ 

رسالة ماجستير، جامعة  سكان لذوي الدخل المحدود في مصر",اقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإمشروعات المو:"عبد السميع عيدمحمد 

 م.1861كلية الهندسة، قسم العمارة،سيوط، أ
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. وقد عملت علي حلها كان العشوائي إلي قمة إهتمامات الدولةقفزت مشكلة الإس م1883ومنذ عام 

وازدادت هذه المناطق بصورة كبيرة بسبب عدم الاقتناع باهمية التطور ودور هذه المناطق في توفير 

لمناطق العشوائية علي مستوي م بلغت ا8008في عام و المسكن الملائم لأدني مستويات الدخل

الدقهلية في المرتبة الأولي ي مختلف المحافظات، حيث جاءت منطقة موزعة عل 808الجمهورية 

في عدد المناطق العشوائية علي مستوي الجمهورية. وتم حصر عدد  لثانيةالقاهرة في المرتبة او

كما موضح بالجدول  م8008المناطق العشوائية في كل محافظة ومساحة هذه المناطق طبقا لإحصائيات 

 معدلوأقل  القاهرةفي محافظة  سكان العشوائياتلمعدل أعلي أن ح واتض (2-1(،)3-1) وشكل (1-1)

  .بها الإسكندرية بالرغم من كبر عدد المناطق العشوائيةفي محافظة 

ونذكر وفقا للإحصائيات أن حجم المناطق التي يجب إستهدافها بالتحسين وصل عددها في التسعينات 

 808وقل عددها الي  ]1[منطقة 18ة وحدها منطقة عشوائية في مصر وبالقاهر 880إلي ما يقرب 

 .8008منطقة طبقا لإحصائيات 

2002حصر لعدد المناطق العشوائية في عشر محافظا  طبقاً لإحصائيا   :9-1جدول 
]2[ 

 المحافظة
 المناطق العشوائية

 إجمالي سكان المحافظة
 الإسكانمعدل  السكان عدد المناطق عدد

 اقل عدد مناطق 1.610.801 81318 188133 38 الجيزة

  2.088.082 8101 168323 88 القليوبية

 اكبر عدد مناطق 1.183.331 8831 311828 181 الدقهلية

  3.181.881 6881 336881 21 أسيوط
  1.183.012 11881 1111121 66 دمياط

 العاصمة 6.011.220 38818 8862881 18 القاهرة

 سكانقل معدل إا 3.881.610 888 81361 22 الإسكندرية

  2.018.081 3003 136118 28 الغربية
  8.880.831 3086 112800 10 كفر الشيخ

  3.38.116 8112 123620 13 المنوفية

 

                                                 
]1[

 ن الظروف المعيشية من خلالقليمي تحسيها المعيشية ، المؤتمر العربي الإالفئات والمناطق المستهدف تحسين ظروف محمد خليفة الكواري:" 

 .8008ديسمبر   ، وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية ، القاهرة التنمية الحضرية المستدامة"

]8[
 مصرجمهورية  الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، :" التقرير السنوي للسكان والمناطق العشوائية"،مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار 

 .8008العربية، 
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 م.2002عام مخطط يوضح عدد المناطق العشوائية في  محافظا  الجم ورية (3-1شكل )
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 "2002"في محافظا  الجم ورية عدد السكان في المناطق العشوائية مخطط يوضح (4-1) شكل

 ذوي الدخل المنخفض في مصر: إسكانمشكلة  1-1-4

 ونسبت م في مصر:ذوي الدخل المنخفض  تعريف فئة 1-1-4-1

تناول يتم تناول المقصود بالإسكان وفي ضوء ذلك نالبدء بتعريف فئة ذوي الدخل المنخفض سوف قبل 

 .احية الإقتصادية أو بصورة متخصصةمن الن ،يم المختلفة لهذه الفئة بصفة عامةالمفاهبعض 

سكنية والبيئة العامة المحيطة ولكن يمتد ليشمل البيئة ال ،هيكل المسكن نفسهلالإسكانل  بمسميلا يقصد 

من النظرة الضيقة والمسكن بصفة عامة  كما لا ينظر إلي، ]1[ويشمل الخدمات العامة المحيطةبه 

مل علي الخدمات تيشلكن يتسع مفهومة لمن أسقف وحوائط وأبواب وشبابيك وأرضيات  يتكونكمأوي 

 .]2[للفرد الإستقرار والسكينة يتسنى يتحالمضافة إليه  والتجهيزاتالعامة الملحقة 

أن والتي وجد  ،بعض التعريفات المختلفة لفئة ذوي الدخل المنخفض الأبحاثمجموعة من  تناولتو

 التعريفات. هذه فيما يلي عرض لبعضوفئة ذوي الدخل المحدود  بينها وبينطا هناك خل

                                                 
]1[

الطبعة  دار نهضة مصر للطباعة والنشر والتوزيع،  ،" مشكلة الإسكان في مصر"  ،، محمد عباس الزعفراني، عصمت عاشوراحمد خالد علام 

 8008 الأولي،
 .8001قاهرة ، ال نحو مسكن إنساني بتكلفة إقتصادية المؤتمر الدولي نحو إسكان منخفض التكاليف"، " :فتحي السباعي منصور ]8[

 عدد المناطق

 عدد السكان
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ومعدلات التضخم  الأسعار فيهمعين في الوقت التي ترتفع مالي الفئات التي توقف دخلها عند حد  أنها- 

لي ي ميلها للادخار مما يؤدي إوتتميز هذه الفئات بارتفاع كبير في الاستهلاك، وبانخفاض ف بشكل كبير.

 . ]1[صعوبة حصولها علي مسكن غير مدعم

تناسب دخولهم مع تبأنهم الفئات التي لا ذوي الدخل المنخفض  تشير الدراسات الاقتصادية بمصر الي- 

وأنها فئات  ،بالحصول علي مسكنلهم مدخرات أو إمكانيات تسمح أي وليل لهم  ،متطلباتهم المعيشية

 .]2[جتماعيا وثقافياا ،غير متجانسة

من الناحية الإقتصادية بأنها الأسر الفقيرة التي يجب معاونتها بقدر الإمكان في هذه الفئة  تعرف- 

 .]3[مرحلة من مراحل حياتها علي توفير الإحتياجات الأساسية

 ذوي الدخل المنخفض:فئة خصائص  1-1-4-2

مشتركة تمثل اوجة  واعية واقتصادية وثقافية متجانسة أتتميز فئة ذوي الدخل المنخفض بخصائص اجتم

 في الخصائص المميزة للفئة. ويوجد تفاوت واختلافات في تلك الخصائص من حيث قيم الدخل، التشابه

لي بعض التعديلات في ات في تلك الخصائص هي التي تدفع إالاختلاف أوجه فانالخصائص الثقافية. لذا 

 .]5[،]4[السياسات الخاصة بهذه الفئة الاجتماعية

 :قتصاديةلااخصائص ال -أ

 مستويات الدخول:  

% من مجموع 10 قد أشارت بعض الأبحاث الي أن عدد السكان من ذوي الدخل المنخفض قد يصل الي

الأمر  ،إلي انخفاض الأجور ونقص فرص العملوتغيره ويرجع انخفاض الدخل ، ]6[عالأسر بالمجتم

وأقساط التمليك حمله من جهة الذي ينعكل علي مستوي السكن الذي تستطيع ميزانية الأسرة أن تت

نخفاض مستوي اعلاوة علي أن  .آخريمن جهة  الاقتصادية للمسكن الذي تريدهوالقيمة الإيجارية 

حتياجات الأساسية للمعيشة من طعام وملبل ومسكن لاقدرة الدخل علي تلبية ا ممؤشر عد وهالمعيشة 

غير  أعمال أوذات دخل قليل  فئة الدخل المنخفض  في وظائف حكومية ونلاحظ تمركز .مناسب

                                                 
]1[

:"تقويم سياسات المواقع والخدمات كحد مداخل حل مشكلة الاسكان لمحدودي الدخل في مصر:دراسة خالد محمود سامي، محمد عماد نور الدين 

 .8003المسكن اليسر، 8سكان ،مؤتمر الإحالة"
]8[

مؤتمر الدولي  المحدود في المؤتمرات والندوات السابقة"،"تقييم التوصيات التي طرحت في مجال إسكان ذوي الدخل :سامي عامر، محمد طاهر 

 .1888للإسكان ، سياسات ونظم الإسكان لذوي الدخل المنخفض، مركز بحوث الإسكان والبناء ، القاهرة 
]3[

 .8001, وزارة التخطيط, القاهرة،" د," وثيقة مرجعية عن قطاع الإسكان والتشييمحمد نبيل زهران 
]2[ 

رسالة ماجستير, قسم الهندسة دراسة حالة محدودي الدخل"،  -" تحديات قانون التمويل العقاري وحل مشكلات الإسكان: عسكر:يمان عمر محمد إ

 .8001المعمارية , كلية الهندسة, جامعة القاهرة, 
مؤتمر الدولي  لندوات السابقة"،"تقييم التوصيات التي طرحت في مجال إسكان ذوي الدخل المحدود في المؤتمرات وا:محمد طاهر ،سامي عامر ]1[

 .1888للإسكان ، سياسات ونظم الإسكان لذوي الدخل المنخفض، مركز بحوث الإسكان والبناء ، القاهرة 
]8[ 

، رسالة ماجستير ، قسم :"نماذج الإسكان منخفض التكاليف كمدخل لحل مشكلة إسكان ذوي الدخل المحدود في مصر"رويدا محمد رضا يوسف 

 .1880معمارية، كلية الهندسة، جامعة القاهرة،الهندسة ال
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 فيأو متفرقة بالأقاليم  تتمركز هذه الفئة في مناطقالتقنيات الحديثة، كما  آليةها تطو أعمال أومرغوبة 

 عدم قدرتهم علي الهجرة إلي المدن الجديدة.لمناطق متفرقة 

 لحصول علي وحدة لوذلك أفراد هذه الفئة إلي الاقتراض يلجا الدخل انخفاض نظرا لارتفاع الأسعار وو

تكلفة تلبية احتياجاته  وبين د العجز بين ما يحصل علية من دخللس ببنائها نيقومو بناءرض أأو سكنية 

كعمل رب الأسرة  الأساسية، كما تتميز هذه الأسر بخصائص أخري لمحاولة تحسين مستويات الدخل

سرة علي تحمل تكاليف وأعباء في أكثر من عمل أو اشتراك أفراد الأسرة في أعمال لمعاونة رب الأ

 المعيشة.

 

 :خصائص اجتماعية -ب

هم يعيشون بطريقة التكافل والتعايش فتظهر خصائص هذه الفئة في تركيب النسيج الإجتماعي، 

مثل  ذوي الدخل المنخفضيمكن التعرف علي الإحتياجات التي تميز بعض أفراد طبقة وبالمشاركة 

  ]1[ ن البيئات الريفية.وخاصة القادمين مللخصوصية  حاجتهم

 تحديد شريحة ذوي الدخل المنخفض. 1-1-4-3

لبعض العوامل طبقا  تقديرهايمكن التي شريحة منخفضي الدخل مدي اتساع هناك صعوبة في تحديد  

 منها:

أشد الحاجة إلي الإسكان بالإضافة في  الأسر المكونة حديثا من صغار الموظفين والعمال وهم .1

في وظائف حكومية أو خاصة  نالذي يعملوخريجي الجامعات والمعاهد العليا  منللأسر الناشئة 

 .تجلب لهم دخل منخفض

 وأإدارية نتيجة لقدم هذه المساكن وتصدعها  تضطرت إلي ترك مساكنها بقرارااالأسر التي  .8

 .خلائهاإضرورة 

 مقابرالقطن الأسر التي تقطن في أماكن غير معدة للسكن مثل السكن الهامشي والعشش والتي ت .3
 .]2[مواطن مليونيوالتي قدرت ب

 المختلفة ل ذه الفئة. والاحتياجا المتطلبا   1-1-4-4

                                                 
]1[ 

، المؤتمر  "تصنيف مناطق الإسكان لذوي الدخل المحدود في المجتمعات العمرانية القائمة من حيث الأنماط وأوليات الإرتقاء" :،سامي عامر

 .188، القاهرة وث الإسكان والبناءالدولي للإسكان , سياسات ونظم الإسكان لذوي الدخل المنخفض ، مركز بح
]8[

، إسكان الفقراء المشكلات دور سياسة التنمية الحضرية نحو تلبية متطلبات إسكان الفقراء في مصر"" : اشرف أبو العيون عبد الرحيم 

 .8001والحلول، المؤتمر المعماري الدولي السابع، قسم العمارة، جامعة أسيوط، اكتوبر
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، بالاحتياجات الاجتماعية والاقتصادية والفيزيقية والبيئية الدخل المنخفضالوحدة السكنية لطبقات  تتأثر

سكان بدون الأخذ في الاعتبار ستراتيجية سليمة للإالمستخدمي هذه الوحدات، ولا يمكن إيجاد سياسة أو 

 تلك الاحتياجات.

 ،(TURNER)،حسن فتحي مثل في مجال الإسكان المنظرين بعض أشاروقد 

(ABRAMS),(CAMINOS) ،(HAbraken) ،فهو نتا   علي أن المسكن يمثل أكثر من مأوي

تماعي( والبيئة تكوينه الحضاري والإج -موارده -تطلعاته -حتياجاته ا)–التفاعل المستمر بين الإنسان

بمقدار تأثيره في حياة النال ومساهمته في تحقيق آمالهم ه وتحدد القيمة الحقيقية للمسكن المحيطة ب

 .]1[قتصادية(حضارية، ا ،اجتماعية ،حتياجاتهم المتعددة )نفسية، سكنيةاتهم ووأولويا

 .للمسكن االحدود الدني 1-1-9

 -لمساحة المسكن: الحد الأدنى-أ

من  هاالتي تتراولا عدد أفراد ذات الدخل المنخفضالإحتياجات السكنية الأساسية للأسرة للتعرف علي 

سوف نتعرف علي المساحة المخصصة لكل فرد والتي تناسب وتكفي إحتياجاته  أفراد، 1فردين إلي 

 م1888سنة لوزارة الإسكان والتعمير منخفضي الدخلسياسات الخاصة بأحد التقارير ففي الداخلية، 

 -:كما يليلخلاصة كانت اوالأساسية الفرد  اجاتيالحد الأدني للمساحة التي تحقق إحتتي تناولت وال

الفئة والتي يستطيع أن يمارل فيها كافة الأنشطة الحياتية بيان بمساحة هذه الوحدات الملائمة لهذه 

 :]2[التقريركما جاءت في الضرورية داخل المسكن 

غرفتين وحمام ومطبخ وتسع الوحدة من فردين إلي أربعة وتشمل صالة و  8م20وحدة مساحتها  -1
 أفراد.

 1إلي  أفراد 3وتشمل صالة وثلاث غرف وحماما ومطبخ وتسع الوحدة من  8م10وحدة مساحتها  -8
 أفراد.

إلي  أفراد 2وتشمل صالة وثلاث غرف وحماما ومطبخ وتسع الوحدة من  8م10مساحتها  وحدة -3

 المشتركة.خدمات أفراد ولا تشمل هذه المساحات ال 1

للمساحات المتاحة للوحدات السكنية ومدي ملائمتها لعدد الأفراد الأسرة  الأدني وفيما يلي بيان بالحد

 (8-1جدول ) .وعدد الغرف المتاحة

           

 

                                                 
]1[

، قسم الهندسة ، رسالة ماجستير مشروع مبارك القومي لإسكان الشباب بالمدن الجديدة" 81قرن الـ :"إسكان الشباب في النيا فوزي رجبرا 

 .1888المعمارية، كلية الهندسة، جامعة القاهرة، 
]8[

 .1888الإسكان والتعمير ،  –"، المجالس القومية المنخفضة  "تقرير في شأن سياسات محدودي الدخلبدون مؤلف ،  
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 لمسطح الوحدة السكنية  الأدنىالحد  :2-1جدول 
 " ]1[لأمم المتحدةهيئة ا –الإتحاد الدولي للإسكان " –حسب حجم الأسرة 

 عدد أفراد الأسرة              
 البيان

 أفراد 4 3
 9 

 أفراد 2
 2 

 أفراد  9
 

 بديل بديل بديل بديل بديل بديل 
 9 2 2 3 2 3 8 3 8 عدد الحجرات

 ● ● ● ● ● ● ● ● ● المعيشة
 ● ● ● ● ● ● ● ● ● وحمامات وطرقات المطبخ

 ● ● ● ● ● ● ● ● ● 8م 12غرفة رئيسي  نوم
 ● ● ● ● ● ● ● ● ● 8م18.6( 8غرفة رقم )
 -- ● ● ● ● ● ● -- ● 8م18.6( 3غرفة رقم )
 -- ● -- ● -- ● -- -- ● 8م18.6( 2غرفة رقم )
 11119 101.1 83.1 61.3 68.8 11.8 88.6 10.6 81.1 المساحة الكلية

 ضرورة وجود العنصر ● 
 غير ضروري  -- 

الفراغات السكنية والتي علي أساسها تحديد  8006لسنة  (118بنائية للقانون رقم)شتراطات الوطبقا للا

 (.1-1 ). كما موضح في جدولوالخدمية داخل الوحدة السكنية

 

]2[الفراغا  السكنية والخدمية داخل الوحدة السكنية :2-1جدول 
 

                                                 
] 1[

 .1888الإسكان والتعمير ، وزارة  –"، المجالس القومية المنخفضة  "تقرير في شأن سياسات محدودي الدخلبدون مؤلف ، 
]2[

 الاسكان والمرافق     وزارة ("202كود رقم)–الكود المصري لتصميم المسكن والمجموعة السكنية  "القومي لبحوث الاسكان والبناء،المركز 

 1.1 .8008والتنمية العمرانية،
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استقبال  مطبخ غرف نوم دورا  مياه  مناشر وشرفا 
 معيشة/

 طعام/ 

المساحة  يعطرقة توز
الصافية 
للوحدة 
 (2السكنية)م

طرقة  نوم نوم نوم دورة حمام منشر شرفة
 توزيع

صالة 
 المدخل

 اقل بعد 1140 1100 2120 119 212 212 212 019 1100 0190 0190

وأقل  2م30   1100 3100 219    214  112
 2م49من 

وأقل  2م49   1010 3100 10 219   214 112 119
 2م20من 

وأقل  2م20 2100 119 1910 4100 10 219 219  3120 112 212
 2م29من 

وأقل  2م29 1129 119 19100 9100 12 219 219 1190 4100 112 212
 2م50من 

وأقل  2م50 2129 119 24100 2 12 10 219 1190 9100 112 214
 2م109من 

حمام بالإضافة والمطبخ وال معيشةواليتضح من الجدول السابق انه بعد جمع عدد كل من غرف نوم 

 أفراد. 3التي تكفي وهي  8م11الي أقل من  8م80من للسلالم والطرقات  يكون مسطح الوحدة السكنية 

 -:رؤية تقديرية لتكلفة الإسكان الحالية والمستقبلية-ب

ه قدرهناك عجز  م8001لسد الفجوة بين العرض والطلب لسنة  إلي إجمالي الطلب علي الإسكان استنادا

طبقا لتقرير التنمية البشرية  مليون وحدة للأسر منخفضة الدخل 3.1منها يخصص مليون وحدة،  1.3ب

عن أو الية مالموارد ال توفير في لإسكان هذه الفئة من السكانتمثل العقبة الرئيسية تو م.8001لعام 

تمكن الأسر  التي( التشريعات المساندة، أو من خلال القروض طويلة الأجل ) التمويل العقاري طريق

عام  فيما يلي بيان بتكلفة الإسكان حتىو ]1[ من الحصول علي وحدة سكنيةذات الدخل المنخفض 

 -:م8001والمقارنة بالتكلفة عام  م8001

ألف جنية مصري بخلاف تكلفة  21إلي  20بين م 8001سنة  (8م10تراوحت تكلفة وحدة الإسكان )

نفسها بينما تقدم البنية التحتية بالحد الادني من  للدولةون مملوكة البنية التحتية والأرض وعادة ما تك

. يتراولا إجمالي تكلفة المتاحةستفادة من المرافق مع الأجنية مصري للمتر المربع،  80التكلفة وهو 

والقرب من البنية  والتي تختلف بإختلاف مستوي التشطيب ألف جنية مصري 10إلي  21الوحدة من

 م8001وارتفعت تكلفة الوحدة عام  ،ق الأساسية القائمة حسب تقديرات التنمية البشريةالتحتية والمراف

 إلف جنية مع زيادة أسعار مواد البناء والتي تزيد عن قدرة الفئات منخفضة الدخل.  62إلي 

 داخل المدن الإسكانطبقا لبرامج الدولة المدعمة حيث وضعت وزارة بينما قدرت تكلفة الوحدة السكنية  

لهععذه الفئععة مععن  الإسععكانالجديععدة عععدة بععرامج تحظععي بععدعم ضععخم مععن الحكومععة. فقععد كانععت تكلفععة وحععدة 

فعي تكلفعة  للارتفعاع الكبيعر ولكعن نظعران  م1888جنية مصري عام  ألف 88 8م83 ةمساحبالتي  الإسكان

جنية مصعري. 1300عن  الآنمواد البناء فان متوسط تكلفة المتر المربع بما في ذلك البنية التحتية يزيد 

                                                 
]8[ 

 .8001 "، معهد التخطيط القومي، " تقرير التنمية البشرية في مصر " البرنامج الإنمائي للأمم المتحدة،  هبة حندوسة
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 ألعف 88و 68سعتكون بعين م 8001ععام  فان متوسط تكلفة وحدة سكنية واحعدة  هذا الرقم، أسالوعلي 

 جنية مصري علي حسب الموقع وتكلفة البنية التحتية.

سععكان لمنخفضععي الععدخل فععي المنععاطق مليععون وحععدة إ 1.8وبععافتراض الحاجععة إلععي عععدد إجمععالي قععدرة 

مليعار 111تكلفعة هعذه الوحعدات سعيكون  إجمعاليسعنوات كمثعال فعان  10درها مستقبلية قع لعمرانية لفترةا

 جنية مصري وهو رقم يفوق إمكانات وقدرات الاقتصاد المصري.

 

 

 -:الأول لفصلا خلاصة  

أسباب مشكلة الاسكان فمنها ماهو اقتصادي ومنها الديموجرافي والاجتماعي والسياسي،  تم دراسة أهم

وي الدخل المنخفض في ضعف قدرتهم الاقتصادية مما يترتب عليه حدوث حيث تكمن مشكلة إسكان ذ

فجوة كبيرة بين دخلهم وإمكانية الحصول علي مسكن ملائم سواء بالايجار أو التمليك في المدن القائمة 

وأصبحت مشكلة الاسكان أكبر من قدرات وامكانات هذه الأسر بل تعدت المشكلة  أو المدن الجديدة.

خل المنخفض إلي الفئات متوسطة الدخل وبذلك تصبح المشكلة ذات بعد إجتماعي كبير حدود ذوي الد

م 8001من سوق الاسكان، وقد قدرت العجز في الوحدات السكنية لسنة  نتيجة لتهميش هذه الفئات

 مليون وحدة للأسر منخفضة الدخل.  3.1مليون وحدة يخصص  1.3ب

في توفير الوحدات  ر كبيرور وأهميتها في الاسهام بدالتعرف علي ظاهرة النموالعشوائي في مص تم

 خصائصهممعرفة فئة ذوي الدخل المنخفض ولف السكنية لفئة ذوي الدخل المنخفض ثم تناول تعري

  واحتياجاتهم المختلفة.

 تكلفة المسكن والدخلالفجوة بين  علي والتعرف ومعرفة أهم أسبابها المشكلة بعد التعرف علي وأخيرا

أساليب ستعراض احل هذه المشكلة وفي اطار دور الدولة خلال الفصل الثاني استعراض يمكن من 

 توفير الاسكان لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة.

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         الفصل الثاني

 

 بمصر التوجهات الحكومية في مجال اسكان ذوي الدخل المنخفض
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 الفصل الثاني: 

  -:بمصر التوجهات الحكومية في مجال اسكان ذوي الدخل المنخفض 1-2

 تقديم:

ومنها سياسات الإسكان  ذوي الدخل المنخفضتجهت الدولة إلي العديد من السياسات لحل مشكلة إسكان ا

ة في تصميم ونظرا للنمطية المتبع .والتي استمرت كسياسة عامة للإسكان لفترات طويلة الحكومي العام

من كان هذه المشروعات بالإضافة إلي تجاهل الجوانب الإنسانية والظروف المعيشية والعادات والتقاليد 

اتجهت الدولة إلي إتباع  مختلفة في إطار المساهمة في حل المشكلة حيثخل االضروري الإتجاه لمد

ثم  ،الملائمة لهذه الفئة يةالإسكان حتياجاتات الجديدة التي تستهدف توفير الامجموعة من السياس

في مصر تبعا لخطط التنمية العمرانية للدولة خلال الفترات الزمنية المتعاقبة  الإسكانتطورت سياسات 

حتياجات فئات السكان المختلفة ثم وضعت الدولة ا لمحاولة تلبيةالاقتصادية المتوفرة  الإمكانياتوحسب 

مية الشاملة بهدف الوصول إلي مجموعة من السياسات إستراتيجية تعتمد علي مفهوم التعمير والتن

 مأهولة مثلالعن طريق فتح محاور جديدة للتنمية بالمناطق غير  وذلكالمفتوحة لحل مشكلة الإسكان 

الجديدة حول  والقرى( وإنشاء مجموعة من المدن الأحمرالبحر  –الوادي الجديد  -الساحل الشمالي)

شجع السكان إلي وتتخفف الكثافة السكانية بالمدن القائمة وية جديدة الدلتا والوادي لتكون مراكز تنم

 .فيهاوالإقامة  إليهاالهجرة 

المحاولات سياسات، بالإضافة لمعرفة لبعض هذه الاستعراض  الفصلهذا  وسوف يتناول ،هذا

  في إطار التخفيف من حدة أزمة الإسكان. والتوجهات

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 سكان في مصر.اتيجيات الإة نظرية لسياسات واستردراس 1-2-1
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 -مفاهيم عامة: 1-2-1-1

 :الإسكانيةالسياسات  -أ

التي تسعي إلي تطوير قطاع إسكان مستدام يخدم  بالتوجهاتبصفة عامة يمكن تعريف السياسة الإسكانية 

مصالح كافة الجهات ويحقق الأهداف الإجتماعية والإقتصادية، ويستجيب لحاجات وإمكانيات كافة 

الموارد المتاحة  بتسخيرلسكانية بما فيها الفقراء وتمكنهم من السكن بأسعار مناسبة، وذلك الشرائح ا

علي التطور دون آثار سلبية علي البيئة  وبحيث تساعد هذه السياسةللحصول علي أفضل المساكن 

ات هذا المنظور من خلال القوانين والأنظمة والإجراء داخلالحكومة فتستطيع الحضرية والطبيعية، 

إسكان فعال ومستدام  يلبي إحتياجات الجيل الحالي والأجيال الإدارية والضرائب والدعم تشكيل 

  ]1[القادمة

 -سكان:سياسات الإل المستخدمةالمفاهيم -ب

التعمير والتنمية -مفهوم التمكين-تتعدد المفاهيم المستخدمة في سياسات الإسكان مثل مفهوم الإمداد

   -:]2[ا يلي عرض لبعض هذه المفاهيمالشاملة، ......الخ وفيم

 :الإمداد- 
وضعته الحكومة ضمن الالتزامات والأولويات الأساسية في الخطة القومية  ذييعتمد مفهوم الإمداد ال

 علي بعض الأسس وأهمها :

عددية تعبر عن الفجوة في عدد الوحدات من واقع الطلب المتزايد الإسكان مشكلة إعتبار مشكلة  .1

ونتيجة لذلك أختصر عدد  الحضر إليمن الريف  للهجرات كنتاج المستمر السكاني النمو نتيجة

من المساحات والخدمات دون  الالتزام بالحد الأدنىمع الفراغات الوظيفية للوحدات السكنية 

 .حتياج الفعلي للمستعملنظرية الا النظر إلي

ت المستهدفة علي الدفع مما يستلزم علي العلاقة بين تكلفة المسكن وقدرة الفئاهذا المفهوم  اعتمد .2

اختيار أرخص المواد اللازمة للبناء أو اللجوء إلي صور الدعم المختلفة لسد العجز بين التكلفة 

 والقدرة علي الدفع .

 

 :التمكين- 

                                                 
]1[ 

، التجربة الأردنية ، ندوة تنمية المدن العربية في ظل الظروف العالمية الراهنة :" سياسات السكان والإسكان والتنمية المستدامة" غالب العزة

www.ides.,gov.eg   ،2002. 
]2[

 .2002مرجع سابق،
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يعتمد هذا المفهوم علي إيجابيات المشاركة حيث تشكل الإمكانيات المادية والبشرية لفئات الدخل 

دعم الموارد المحلية وزيادة تأثيرها وفاعليتها في توفير المأوي،  ايمكنه حيث هائلا المنخفض رصيدا  

حتياجات ومن ثم فالعلاقة هنا تلك الاتلبية حتياجاته وتشارك الدول في اففي هذا المفهوم يقرر المستعمل 

ج لما أفرزته ولقد ظهر هذا الإتجاه مع بداية السبعينات كنتا بين المستعمل والدولةعلاقة تبادلية 

مل في توفير مسكنه استغلال مبادرات وموارد المستعفي العشوائيات وآليات نموها لذا بدأ التفكير 

 .بصورة إيجابية

 :يتميز هذا المفهوم بما يلي

تقليص دور الدولة في عملية توفير المأوي الأمر الذي يدفع بالمستعمل إلي المزيد من الشعور  .1

 ل حلول عمرانية تتناسب مع قدراته وإمكانياته المادية.بالمسئولية والمشاركة وقبو

وما يمكن أن يدفعه في مقابل كل إحتياج  المستعمل حتياجاتاالتحديد الواضح لرغبات و .2

 ستغناء عنها في مقابل التوفير الإجمالي للتكلفة.والعناصر التي يمكن الا

علي الموازنة بين الإحتياج تخفيض تكلفة تنمية المأوي ومحيطه المباشر مما يساعد الدولة  .3

الفجوة بين العرض  يقلل منهذا  وللوحدات المتزايد وعدم قدرة مواردها علي تحقيق العرض 

 ]1[.والطلب

  سياسات الاسكانمرتبطة ب مفاهيم أخري: 

 :، التخطيطالتعمير والتنمية الشاملة

 إلي خطط تنميتهاو والعشوائيةالنائية  للمناطق عمارإ إعادةمحاولة  بأنهمفهوم التعمير ويمكن تعريف 

ويمكن  .خارج حدود الرقعة المزروعة مدن ومجتمعات جديدة إقامةتستهدف  المدىستراتيجة طويلة ا

الوثيقة بالتنمية الشاملة، ولارتباطه  لصلتهالتعمير كمفهوم ومجال هو نتيجة مباشرة  أهمية أنالقول 

ية، والسياسية في بنية المجتمع وما يرتبط بها والاجتماع الاقتصادية، الأساسيةالعضوي بالقطاعات 

تزايد منتظم  إليالتنمية الشاملة والوصول الرئيسة لتحقيق  الأداةفان التعمير هو  وأخيرا .أنشطةمن 

 .الأساسيةوتوفير المعيشة الملائمة والاحتياجات  الإفراد وإنتاجية أداءفي 

ثل إستراتيجية ذات غايات وأهداف محددة مرحلية تم بعادلأامتشعبة متعددة عملية هي فالتنمية  أماو

 ]2[ .في المستقبل وطويلة المدى للوصول من الوضع الحالي إلي الأفضل اقتصاديا وبيئيا

                                                 
، رسالة ماجستير ، قسم الهندسة المعمارية، سكان في مصر الفجوة بين العرض والطلب وأثرها علي مشكلة الإسكان":" الإهبة الله محمد طارق ]1[

 .2000كلية الهندسة، جامعة القاهرة، 
]1[ 

الهندسة  " ، رسالة ماجستير ، قسممشروع مبارك القومي لإسكان الشباب بالمدن الجديدة 21:" إسكان الشباب في القرن إل رانيا فوزي رجب

 .1111المعمارية ، كلية الهندسة ، جامعة القاهرة ، 



 إسكان ذوي الدخل المنخفض في مصر                                                                                                                               الباب الأول

 

 31 

 الإمكانياتللموارد في ضوء  الأمثلوالتخطيط هو الطريق العملي لتحقيق التنمية عن طريق التقدير 

 المتاحة. 

 .ولةات واستراتيجيات الدسياس 1-2-1-2 

 -: السياسة العمرانية -أ

توجه الدعم إلي الساكن وليس إلي يتتطلب أن  ذوي الدخل المنخفضمن الواضح أن سياسة إسكان 

ولكن في  حتياجات هذه الفئةاسكنية لتلبية المسكن إلا أن دور الحكومة ليس مقصورا علي بناء وحدات 

سوف نتناول السياسة العمرانية  لذا وفاء بهذا العهدلل تمكين الأجهزة الإدارية والمؤسسات المالية المعنية

 للدولة وكيف يمكن تحقيقها ومعرفة المبادئ التخطيطية للمسكن.

إلي تحسين الأوضاع والظروف المعيشية للسكان والتنمية الإقتصادية للدولة السياسة العمرانية  تهدف

ي الزراعية وتوجيه العمران إلي ن بذل أقصي جهد لتقليل الفاقد في الأراضان الهدفاذه يستدعيو

ويمكن  ]1[الصحراء مع توفير الإسكان لأدني مستويات الدخول كبديل للنمو العشوائي علي تلك الأراضي

 أن تتحقق إستراتيجية تنمية الأراضي عن طريق:

 .حماية الأراضي الزراعية 

 .توفير أراضي عمرانية لمستويات الدخول المتوسطة والمنخفضة 

 لكتلة العمرانية )الحيز العمراني للمدن والقرى المصرية(تحديد حجم ا. 

 .الإرتقاء بالمناطق الحضرية القائمة ومكوناتها 

 م2002حتي  م1192تبنت الدولة مجموعة من الاستراتيجيات حيث استطاعت خلال الفترة من لقد 

عمرانية جديدة ، إلي جانب خلق مجتمعات  %3.93% إلي نحو 4زيادة الرقعة المأهولة بالسكان من 

 ]2[نمية العمرانية في المدن الجديدة.وخلق محاور جديدة للت

يمكن  لارمزا للكفاءة التصميمية في أقصي درجاتها حيث يمثل إن المأوي والمسكن منخفض التكاليف 

ويمكن إيجاز المبادئ التخطيطية والتصميمية  بينهماعن محيطه العمراني بل أن هناك تكاملا  هفصل

 :تيالآ المحيط العمراني فيللمأوي و

 

 

يص المباني أو الوحدات عتمد حل مشكلة الإسكان علي مبدأ تخصيص الأراضي وليس تخصأن ي -1

واقع هذا الإسكان لم الدخل تبدأ بالتخطيط الملائم يأي أن أساس حل مشكلة إسكان منخفضالسكنية )

 ]1[. (وتحديد المساحات المثلى لها

                                                 
]2[ 

جهاز البحوث راسة توفير قطع أراضي صغيرة لذوي الدخل المحدود في إطار مشروع تجريبي للتنمية العمرانية"، :"دماجدة متولي

 .1119والدراسات. مركز بحوث الإسكان والبيئة بحث غير منشور، القاهرة ، 
]3[

، المؤتمر الدولي نحو  لف وحدة سكنية"أ 22منخفض التكاليف مشروع تنفيذ  تجربة الجماهيرية الليبية في مجال الإسكان":من أحمدهبة الرح  

 .2003إسكان منخفض التكاليف ،المركز القومي لبحوث الإسكان والبناء، القاهرة، 
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من النسيج العمراني والإجتماعي  االدخل جزء يإسكان منخفضلابد أن تكون مشروعات  -2

 بها ولا يجب أن يتم عزلها عن المسار التنموي.والاقتصادي للمدن التي تنشأ 

 :الإستراتيجية القومية   -ب

يجب أن تعتمد مشكلة الإسكان في أسلوب مواجهتها والسيطرة عليها علي الدراسة العلمية والحلول 

وضع سياسة عامة لت الدولة اتباع اساليب علمية عن طريق ، لذا حاوة لجوانب المشكلةالجذرية المتكامل

وفيما يلي ملخص للإستراتيجية  للتعامل مع الاراضي، بنك المعلومات، المرافق العامة، التمويل، الدعم.

 -:]2[ الي وتنقسم نظريا القومية

 :للتعبئة والاحصاءالخاص بالجهاز المركزي  بنك المعلوماتسياسة التعامل مع 

الاقتصاد القومي، السكان والقوي العاملة، دخل الأسرة وأوجه الإنفاق، الإسكان وإستعمالاته يتناول 

وحالاته، البيئة العامة وحالاتها، الأرض الفضاء، سوق الإسكان، صناعة الإسكان، تمويل الإسكان، 

 .الهياكل التمويلية للمحليات، التشريعات والأجهزة الإدارية

 الأرض:عامل مع تسياسة ال

إعادة النظر في سياسة أراضي الدولة وتصنيف وتخصيص أراضي للبيع وأخري للتأجير تقوم الدولة ب

من خلال جهاز حماية  ، الاستخدام الأمثل للأرض، تشجيع البناء علي الأرض الفضاءلأجل طويل

 .اراضي الدولة

 المرافق العامة:سياسة التعامل مع 

قبل البدء في  والبنية التحتية تجهيز أرض مشروعات الإسكان المختلفة بالمرافق الأساسية تحاول الدولة

 التنفيذ.

 التمويل:سياسة التعامل مع 

 .%20زيادة نسبة الإستثمارات المخصصة للإسكان في الخطة القومية لتصل إلي حوالي تسعي الدولة ل

ان الإقتصادي، توفير قروض ميسرة تخصيص الإستثمارات المخصصة للإسكان للمرافق والإسك 

 للأرض والمرافق ومساعدة الفئات في الحصول علي وحدات سكنية.

 الدعم:سياسة التعامل مع 

                                                                                                                                                        
]1[

 .1193للمعماريين المصريين ، القاهرة،  مذكرة المؤتمر الثالث " إيواء من لا مأوي لهم " أبو زيد راجح:،  
]2 [

ر والتوزيع، الطبعة دار نهضة مصر للطباعة والنش " مشكلة الإسكان في مصر"،، احمد خالد علام ، محمد عباس الزعفراني، عصمت عاشور

 .2002ولي، الأ
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خيام والمقابر الدعم للطبقات المستحقة وهي الأسر محدودة الدخل، أولويات الدعم لسكان ال الدولة توجه

ستمرار الدعم لمدة محدودة ينتهي ا الحكومة يموظفو، المباني المتدهورة ي، ساكنوالمتزوجين حديثا  

 .معنويوذلك في صورة دعم مادي أو  بعدها

 توزيع الأدوار:

 القطاع الخاص،المستفيدين كالتالي: يتم توزيع المهام الأساسية لكل من الحكومة،

ن الجديدة بالمرافق التخطيط وإصدار التشريعات وقصر دورها علي تمويل المدتقوم بالحكومة 

الجهود الذاتية  مع تشجيع الإسكان المتوسط والفاخرببناء القطاع الخاص خدمات فقط بحيث يختص وال

 والمشاركة الشعبية.

يحدث في كثير من الحالات أن تضع الدولة سياسة  انه لإستراتيجية القومية نجداستعراض ملخص بعد ا

ن عبارات ونصوص إلي عندما تبدأ في ترجمتها م تعدل عنهاعامة للإسكان ولكن سرعان ما 

دور الحكومة والقطاع وستراتيجية لاهذه افي هناك قصور و هاتنفيذيتم مشروعات إسكان محددة 

. وينبغي محاولة تفادي هذا القصور وتعديل ذوي الدخل المنخفضمتطلبات وخاصة في تحقيق الخاص 

جهات للمرونة ن الولابد من وجود قدر مبما يحقق دور الحكومة والقطاع الخاص ستراتيجية لاا

قتحام  مشكلة الإسكان سواء عن طريق الموارد المالية أو القوانين التشريعية أو أساليب االحكومية في 

التنفيذ أو تسهيل الحصول علي مستلزمات الإسكان من تخصيص الأراضي وتوصيل المرافق 

 .]1[الإسكان لهذه الفئة والخدمات وعدم تهميش أي شريحة من شرائح المجتمع حتي يمكن معالجة مشكلة
 

 -:التوجهات الاقتصادية في مجال الإسكان بمصر -ج

من حيث أهميته  المرتبة الثانيةفي  الإنفاق على المسكن ويأتي ،المسكن احد أهم مقومات الحياة يشكل

 1111/2000جنيه في عام  مليار 19.3 انفق عليه اجملة م بلغتلذا بباقي بنود الإنفاق،  النسبية مقارنة 

السنة. وتبلغ نسبة الاستثمار الثابت  نفس فيجنيه للإنفاق على الطعام والشراب  مليار  22.1مقابل 

في هذه  الثابت إجمالي الاستثمار من %21.4إلى م 2000/2001في عام  كمثال الإسكانلقطاع 

  .]2[السنة

 أوضاع السوق العقاري في مصر: 

العليا في المجتمع  اتالإشارة إلي أن طلب الطبقوب ق العقارييعد المستهلك الفعلي الممثل الحقيقي للسو

الفقيرة يرتبط بضواحي  اتبإنشاء مناطق متميزة الطابع بعيدة عن المدن، بينما طلب الطبقيكون عادة 

                                                 
]1[ 

المؤتمر  ياسات الإسكان في توجيه الإستثمار":" الدور المحوري لسي الشنواني ، شريف كمال دسوقي نبيل عشري إبراهيم، حسين صبر 

 .2000القاهرة، -نتربيلدا –الدولي السابع للبناء والتشييد 
 ،http://www.parcegypt.org/arabic/link.php?cat_id=32&Id=557 "،للإسكان في مصر ،"السياسة العامة كمال محمود المنوفي ]2[

 .2002كتوبر أ
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، لذا تكمن المشكلة الاساسية في اسكان ذوي ]1[ملتصقة بالمدن وعلي أطرافها أو في أحيائها الفقيرة

التي بدأت تعاني منها الطبقة المتوسطة نتيجة للعوامل المرتبطة بارتفاع الاسعار وقلة الدخل المنخفض و

إلي  14عدد الوحدات المنفذة في الفترة من عام -1وشكل) (9-1جدول ) ويوضح الوحدات السكنية لهم.

2003
توسط أعلي نسبة للوحدات المنفذة بالنسبة لقطاع الإسكان الإقتصادي والم فيهاوالتي يظهر  ]2[

ثم  11/2000وزادت إلي أعلي قيمها في عام  14/12ألف وحدة في عام 22.332والتي وصلت إلي 

، ومثلت ألف وحدة 9.301   2002/2003إنخفضت عدد الوحدات لتصل إلي أقل قيمها في عام 

ألف وحدة سكنية  لاجمالي 422.920م الي 2003الي 1114اجمالي عدد الوحدات المنفذة بين عامي 

 الاسكان.فئات 

 في الإسكان الحضر المنفذةعدد الوحدات السكنية  :8-1 جدول

]3[ )العدد بالالف( 2002إلي  49خلال الفترة من  
 

      عام                   

 القطاع

 

49/49 49/49 49/49 49/48 48/44 
44/

2000 

2000/

2001 

2001/

2002 

2002/

2002 

 3.132 11.202 34.902 14.232 92.321 23.902 31.341 12.311 21.992 الإقتصادي

 2.229 2.020 4.912 2.239 1,401 12,122 19,224 23,241 22,112 المتوسط

فوق 

 المتوسط

2,333 4,322 3,334 4,232 1,122 223, 120, 309, 1.241 

 0.99 0 0 0 0 ,120 ,239 ,113 1,402 الفاخر

 9.301 13.133 40.229 100.433 12.912 41.422 23.103 43.211 22.332 إجمالي

 

 

                                                 
]1[

"، القاهرة، نون التمويل العقاري في مصر الفرص والتحديات"، المؤتمر الدولي نحو إسكان منخفض التكاليفقا ،" مها عبد الفتاح حسين 

2003. 
]3[

 .2004الكتاب الإحصائي السنوي، الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء ، يونيو 
]3[

 .2004مرجع سابق، 
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عدد مخطط يوضح ( 9-1شكل)

في الإسكان  المنفذةالوحدات السكنية 

 2002إلي  49الحضر خلال الفترة من 

 )العدد بالالف(

 

 

 الأرقام أن إلاالاقتصادي  الإسكانفي قطاع  المبنية الوحدات السكنية لأعدادوبرغم الارتفاع النسبي 

 المنفذة مازالت بعيدة عن احتياجات فئات ذوي الدخل المنخفض.

 بالنسبة لوحدات الإسكان م(2003-م2002) تمثل الأولوية الأولي في الخطة الخمسية الخامسةو

يوضح والذي ( 1-1) دي والمتوسط كما يظهر في جدولالإقتصادي تزايد الطلب علي الإسكان الإقتصا

عدد الوحدات السكنية الجديدة المستهدف إضافتها خلال الخطة الخمسية الخامسة للفترة من 

حسب نوع الإسكان في المناطق الحضرية في الخطة الخامسة  2002/2003حتي عام  2002/2003

خلال  اتنفيذه ( عدد الوحدات السكنية المستهدف2-1شكل )يوضح  و الإجتماعيةة الإقتصادية للتنمي

للإسكان الإقتصادي والتي تصل إلي للوحدات بالنسبة وتوضح أعلي نسبة  2003-2002الفترة من 

34.2 %]1[. 

 يوضح عدد الوحدات السكنية المستهدف إضافتها :4-1جدول 

لف وحدة()العدد بالأ2009 – 2002خلال الخطة الخمسية  
 ]2[ 

 نوع السكن
 المنفذة عدد الوحدات

 2009/2009لعام 
 النسبة المئوية

 سكان)%(لنوع الإ

 عدد الوحدات المستهدف
 الخطة الخمسيةخلال  تنفيذها

من 
 2009/2009حتي2002/2002

 النسبة المئوية

 %34.2 231 34.2 132 مسكن اقتصادي

 %11.9 131 11.9 32 سكن متوسط

 %2.0 24 2.2 10 سكن فوق المتوسط

 %100 104 100 133 الإجمالي

 

                                                 
]1[ 

"، القاهرة، الفرص والتحديات"، المؤتمر الدولي نحو إسكان منخفض التكاليف قانون التمويل العقاري في مصر،" مها عبد الفتاح حسين

2003. 
]2[ 

 .2003، مرجع سابق
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 بالنسبة لفئات الإسكان 2009 -2002( مخطط لعدد الوحدات المستهدفة خلال الفترة 9-1شكل)

 

 :المحاور الأساسية لحل مشكلة الإسكان لذوي الدخل المنخفض 1-2-1-2

يمكن للدولة من خلالهاا تمكاين ذوي الادخل المانخفض مان الحصاول علاي الخادمات  المحاور التي تتعدد

 -الاسكانية بأساليب ووسائل متنوعة ومنها:

 :]1[لإسكان ذوي الدخل المنخفض الجهود الذاتية-أ

علي الحكومات الحالية لسد  ، الأمر الذي يمثل عبئالدان العالميرتفع معدل النمو الحضري في معظم ب

وجود بديل  تسكين مثل هذه الأعداد الضخمة في مشروعات إسكان مناسبة، لذلك لابد منالعجز في 

عن متناول كل ذوي   ةستمرار لتصبح بعيدا، خاصة وأن تكاليف الإسكان تزداد بعملي يكون أكثر قبولا

مي عن قدرات الحكومات المثقلة بالديون الخارجية وذات الناتج القو ةالدخول المنخفضة، وأيضا بعيد

 :نجدالمحدود لذا 

وداتهم هتجه الحكومة اتجاها آخر: وهو أن تكفل الحكومة القادرين علي البناء بمجتأن  البديل العملي

تخصيص الأراضي والمساعدة الفنية بالنسبة لتخطيط  فيالذاتية "سواء  مادية أو معنوية" ويتمثل ذلك 

ادة من الجهود الذاتية للأفراد وضمان ستفاقطع الأراضي ومشروعات البنية الأساسية وهذا يمثل 

 .)المشاركة الشعبية في اسكان ذوي الدخل المنخفض(المشاركة في إيجاد مسكن خاص بهم وملائم لهم

 

 -وفيما يلي الصور المختلفة لتشجيع الحكومات للمواطنين في مجال الإسكان بالمواقع السكنية الجديدة:

 -المساعدات المالية : - أ
                                                 

]1[
، قسم الهندسة  رسالة دكتوراه ،جتماعي"صر في إطار الواقع الأقتصادي والا:" تقويم سياسات إسكان ذوي الدخل المحدود بم محمد عبد السميع 

 .1114عة أسيوط ، الهندسة، جامالمعمارية، كلية 
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القروض طويلة الأجل وبشروط سهلة وميسرة سواء للإسكان أو  تسهيل الحصول علي .1

 للمشروعات الصغيرة بالمواقع السكنية الجديدة.

 إيجاد فرص عمل في مواقع الإسكان الجديدة لزيادة دخول السكان. .2

 -المساعدات الفنية: - ب

 تقسيم الأراضي إلي قطع صغيرة وبيعها. .1

 متناول السكان .توفير نماذج مختلفة لتصميم المساكن لتكون في  .2

 توفير الأراضي المعدة للبناء وتخطيطها وتمهيد شوارعها ومدها بشبكات المرافق. .3

 توفير مواد البناء. .4

 -المساعدات التنظيمية: -ج

 تسهيل إجراءات الحصول علي التراخيص الخاصة ببناء المساكن وتقسيم الأراضي.  .1

لفئة ذوي الدخل سكان لول لمشكلة الإتراحات بخصوص توفير أراضي البناء ووضع حاقوفيما يلي 

 -:]1[وأهمها المنخفض

  تحديد عدد قطع الأراضي يتوقف علي موقع الأرض ونوعية الفئة المنتفعة بها والاستخدام

 الأمثل للأرض.

 .إتاحة مشاركة الأفراد في البناء والتصميم 

 صول علي مواد بناء تقديم الدعم لبناء المساكن لهذه الفئة علي هيئة تسهيلات مختلفة في الح

 مجانية وتخفيض التكاليف. ضوتوفير أر

 توفير أراضي البناء والخدمات:-ب

عن  ذوي الدخل المنخفضلإسكان في المدن الجديدة  البنية التحتيةتوفير أراضي البناء وتقوم الدولة ب

الأرض  يتم بيعحيث إعداد مخططات تفصيلية للمناطق التي سيتم تجهيزها بالمرافق والطرق طريق 

بذوي الدخل مثل انخفاض مستويات الدخول الخاصة  معوقاتعدة  ويواجه هذا النمطبتكلفة المرافق 

 وعجزهم في الحصولبشكل لا يساعد علي شراء أرض فضاء مهما كان سعرها منخفضا   المنخفض

 .]2[علي المال اللازم لعملية البناء

 -خفض تكاليف المسكن: -ج

                                                 
]1[

، قسم الهندسة  رسالة دكتوراه ،جتماعي"صر في إطار الواقع الأقتصادي والا:" تقويم سياسات إسكان ذوي الدخل المحدود بم محمد عبد السميع 

 .1114المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط ، 
، رسالة ماجستير ، قسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، نماط السكنية" "التنمية العمرانية من خلال تطوير الأ:مصطفي محمد عطية الخولي ]1[

 .1112جامعة عين شمس، 



 إسكان ذوي الدخل المنخفض في مصر                                                                                                                               الباب الأول

 

 38 

سوي  يقدر عليها لامن مشكلة الإسكان فالمساكن مرتفعة الثمن  مهماجزءا   تشكل تكلفة إنشاء المساكن

أن إرتفاع تكلفة إنشاء المساكن يؤثر علي حجم الاستثمارات المطلوبة و ،الفئات ذات الدخول المرتفعة

 للفئات الفقيرة وذات الدخل المنخفض. حتياجات السكنيةعلي توفير الا الدولة ةللإسكان مما يحد من قدر

 : من خلال تهممساعدة هذه الفئة للتغلب علي ارتفاع الأسعار عن طريق مساعد إليتسعي الدولة و

 1[تسهل لهم بناء المسكن الخاص بهم حتى طويلة الأجل بفائدة ميسرة توفير القروض[. 

  مساحة المسكن وخفض مستويات التشطيب.خفض 

 .)ايجاد أساليب بناء منخفضة التكاليف)حوائط حاملة 

 ة أراضي للمستثمرين لبناء اسكان منخفض التكاليف+إسكان استثماري يعوض الفرق اتاح

 بينهما(.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المدن الجديدة : نشأة  1-2-1-9

 :مفهوم سياسة المدن الجديدة في مصر -أ

إلي إنشاء المدن الجديدة بهدف خلق مراكز حضرية جديدة تحقق  1133تجهت الدولة بعد حرب ا

ماعي والرخاء الإقتصادي بقصد إعادة توزيع السكان عن طريق إعداد مناطق جذب الإستقرار الإجت

 .خارج نطاق المدن والقرى القائمة مستحدثة

                                                 
]2[

 مرجع سابق. 
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ومنذ بداية التسعينات اتجهت الدولة إلي وضع إستراتيجية للتنمية العمرانية في مصر ترتكز علي 

  :محورين أساسين

 علي المدى البعيد: المحور الأول :

مأهولة والتي تتمتع بمقومات طبيعية يمكن الفتح محاور جديدة للتنمية في المناطق غير  يهدف إلي

 استغلالها لتعمير هذه المناطق واجتذاب السكان إليها.

 .علي المدى القريب المحور الثاني :

ذاب ويتمثل في إنشاء سلسلة من المدن والقرى الجديدة في أجيال متتابعة حيث تكون مراكز للتنمية واجت

السكان للتخفيف من الكثافات السكانية في المدن القائمة ولتصبح مراكز حضارية جديدة بما يحقق 

 الاستقرار والاتزان الجماعي والاقتصادي.

 :كل من مدينةوقد تم إنشاء 

(، العامرية الجديدة 1131أكتوبر ) 2(، 1139(، السادات )1139مايو) 12( ، 1133رمضان ) 10

(، بالإضافة إلي عدد من 1193) (، بدر1192) لجديدة(، الصالحية ا1190لجديدة)دمياط ا( ، 1131)

سيوط الجديدة، أسوان الجديدة، ، أم مثل بني سويف الجديدة، المنيا الجديدة، سوهاج الجديدةءالمدن التو

 ، ولكن علي إتصال وثيق بالمدينة الأم بالإضافةالصحراوية الأراضيوهي تمثل توسعا عمرانيا في 

 .]1[نسمة 3210000عشرة تجمعات حول الطريق الدائري لاستيعاب نشاء لإ

 -وتنقسم تلك المدن إلي:

تنشأ علي قواعد ومقومات اقتصادية خاصة بها وتقام في مواقع تبعد عن المدن القائمة  -المدن المستقلة:

ت التبادلية مثل  بمسافة كافية لتحقق لها الاستقلال ولا تعتمد علي أي منها إلا فيما يخص العلاقا

 السادات، برج العرب الجديدة، النوبارية الجديدة.

تقام حول المدينة الأم وبالقرب منها لإمتصاص الكثافة السكانية المتزايدة بالعاصمة علي  -المدن التابعة:

المدى القصير وتعمل علي خلق فرص عمل ومقومات اقتصادية ترتبط مع المدينة الأم مثل مدينة بدر، 

 ور.العب

هي علي إتصال وثيق بالمدينة الأم مثل مدينة بني سويف الجديدة، ومدن المنيا، أسيوط،  -المدن التوءم:

 أسوان الجديدة. 

يئة المجتمعات للدولة ممثل في جهاز تنمية المدينة وهوقد حددت سياسة المدن الجديدة إيجاد دور رئيسي 

راضي جاهزة المرافق للإستثمار السكني بمعرفة في تنمية هذه المدن عن طريق طرح قطع أالعمرانية 

                                                 
]1[ 

" ، رسالة ماجستير ، قسم الهندسة مشروع مبارك القومي لإسكان الشباب بالمدن الجديدة 21:" إسكان الشباب في القرن إل رانيا فوزي رجب

 .1111ة ، جامعة القاهرة ، المعمارية ، كلية الهندس
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الأفراد وبهدف جذب رؤوس الأموال المعطلة واستغلالها في حل مشكلة الإسكان والعمل علي خلخلة 

 . ]1[الكثافة السكانية في المدن الكبرى والخروج إلي مجتمعات جديدة

لوزارة بإعداد خريطة التنمية والتعمير واستكمالا لتحقيق أهداف إستراتيجية التنمية العمرانية فقد قامت ا

وحددت فيها المناطق الصالحة للبناء والتنمية وقامت بإنشاء عدد من المجتمعات  2013حتي عام 

تجمعا  عمرانيا ( تختلف وتتنوع قواعدها الاقتصادية حسب الإمكانيات الاقتصادية 44العمرانية الجديدة )

مليون نسمة وهي نصف  12دة تسمح باستيعاب حوالي لكل منطقة بحيث يتولد فيها فرص عمل جدي

 .(3-1كما يوضح في شكل) 2013الزيادة المتوقعة حتي عام 

خريطة التنمية ( 9-1شكل)

 2019والتعمير حتي عام 

موقع عليها مواقع التجمعات 

 ]2[العمرانية الجديدة

 

 

 الإستراتيجيات التخطيطية لتنمية مناطق التجمعات الجديدة. -ب 

ستراتيجيات التخطيطية لإسكان لامجموعة من اممثلة في هيئة المجتمعات العمرانية  الدولة حددت

 :طبقات ذوي الدخل المنخفض عن طريق

مناطق المن ) تنمية بعض مناطق التجمعات السكنية الجديدة وجذب هذه الفئة السكانية لها -1

الأخذ في  معكاني( المزدحمة والمراكز الحضرية الكبرى والتي تمثل مناطق الطرد الس

الإعتبار الخصائص البيئية والإجتماعية والإقتصادية لكل موقع من المواقع الجديدة المقترحة 

 من ناحية ومعرفة الخصائص البيئية والإجتماعية والإقتصادية للفئات المستهدفة.

                                                 
]1[

، جهاز البحوث :"دراسة توفير قطع أراضي صغيرة لذوي الدخل المحدود في إطار مشروع تجريبي للتنمية العمرانية"ماجدة متولي 

 .1119والدراسات. مركز بحوث الإسكان والبيئة بحث غير منشور، القاهرة ، 
 .2004وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية،"، لستقب،مبارك والعمران انجازات الحاضر لبناء الم" ]2[
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اصة سكان الخالاستراتيجيات اإيجاد أنسب الوسائل لجذب هذه الفئات وإدماجهم في سياسات و -2

وضع نماذج تطبيقية ببالمدن الجديدة، ينبغي دراسة المقومات التنموية للمناطق المختارة 

تقيمها حتى يمكن استخلاص وتنفيذها ومتابعتها  يتموسياسات خاصة بذوي الدخول المنخفضة 

 علي مناطق أخري في التجمعات السكنية الجديدة . تطبقنماذج شبيهة 

مية للمرافق والخدمات والمباني السكنية والتي يمكن علي وضع الأسس التخطيطية والتصمي -3

أساسها تخصيص أراضي مكتملة المرافق والخدمات وبناء وحدات غير مكتملة التشطيب لهذه 

  . ]1[الفئة ويمكن تطبيق علي مدن شبيهة

 :التي اتبعتها الدولة في مجال اسكان ذوي الدخل المنخفض المختلفة وجهاتتال1-2-2

علي مسارات متعددة  سواء علي الجانب  ذوي الدخل المنخفضإسكان مشكلة لة معالجة حاولت الدو

 الكمي والتمويلي أو علي الجانب التشريعي وفيما يلي عرض سريع لهما:

 ولا: علي الجانب الكمي والتمويلي:أ

قتصادي يقوم القطاع الحكومي بتنفيذ اكبر عدد ممكن من الوحدات السكنية ذات المستوي الشعبي والا

وذلك في حدود الاعتمادات والإمكانيات المحدودة للدولة للمحاولة في حل المشكلة وقد برز ذلك علي 

 النحو الآتي:

سنة من كافة  30خلال  1192ى عام توح 1122بلغ عدد الوحدات السكنية المنفذة منذ عام  -1

د هذه الوحدات وحدة، بينما وصل عد 1.119310المستويات لكلا القطاعين الحكومي والخاص 

 وحدة. ( 2.033323)  2001إلي عام  1192لكلا القطاعين منذ عام 

 1.933249وحدة، ونفذ القطاع الخاص  1.124112نفذ القطاع الحكومي من هذه الوحدات عدد  -2

 عودة القطاع الخاص مرة أخري. وحدة، مما يعني

وحدة أي  2.212222دد بلغ عدد وحدات الإسكان منخفض التكاليف والشعبي والمتوسط منها ع -3

 .%13.91% لكلا القطاعين في حين مثل الإسكان فوق المتوسط والفاخر منها نسبة 92.11بنسبة 

 شكل ويوضح طاع الحكومي(القوحده نفذها 13.292القطاع الخاص، ها وحدة نفذالف  421.909)

 ]2[ .لفةعدد الوحدات المنفذة بواسطة القطاع الخاص لكل من فئات الإسكان المخت (1-9)

ن تنفيذ القطاع الخاص الوحدات السكنية هو بغرض الربح وليس لخدمة ذوي أوتبين هذه الإحصائيات 

 الدخل المنخفض. 

1.899948 99.9898 28.9282 129.929 

                                                 
 .1112 ، دار الراتب الجامعية ، بيروت، لبنان،الدول النامية " "الإسكان والتنمية المستديمة فى منير سليمان، أحمد: ]1[
 .2004ت العمرانية،وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعا"، ل،مبارك والعمران انجازات الحاضر لبناء المستقب" ]2[
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 فاخر فوق متوسط متوسط اقتصادي

 ( مخطط يبين عدد الوحدات المنفذة بواسطة القطاع الخاص8-1) شكل

 م2001حتي 1482منذ لكل من فئات الإسكان المختلفة  

 ثانيا: علي الجانب التشريعي:

 -:ومنهاالتشريعات  مجموعة من البناء من خلال عماللأالمنظمة  تم إصدار القوانين والتشريعات

  والذي أدي إلي تشجيع القطاع  32لسنة  102نون تعديل القالنتيجة  12لسنة  101القانون رقم

 .الخاص علي الإستثمار في مجال الإسكان

  بشأن التخطيط العمراني والتنسيق الحضاري وتنظيم أعمال  2009لسنة (111البناء رقم )قانون

البناء والحفاظ علي الثروة العقارية ولائحته التنفيذية، ويتم تطبيقه علي تصميم المباني السكنية 

إضفاء الطابع الجمالي  إلي هدفيالجديدة والاجزاء السكنية في المباني متداخلة الوظائف و

عن طريق  مرةعمل علي المحافظة علي البيئة وتحقيق التنمية المستيوالحضاري للبناء والعمران و

 ]1[الحفاظ علي الثروة العقارية الحالية والتراث المعماري.

 

 

 

 :الدخل المنخفضلذوي  الإسكانتوفير  1-2-2-1

 الحكومي  إسكان المستقبل والإسكان امشروع لهذه الفئةمن أبرز المشاريع التي قامت الدولة بتوفيرها 

سنة ر قانون التمويل العقاري وصدو ،الذي يقوم بتنفيذه أجهزة وهيئات الوزارات المختلفة والمحافظات

كن الاقتصادية لذوي الدخول المنخفضة الذي يهدف إلي تدبير التمويل العقاري لتمويل المسام 2002

الأراضي المملوكة للدولة دون مقابل لإقامة مساكن من المستوي الاقتصادي،  من وتخصيص بعض

وتحمل قيمة المرافق العامة الذي تزود بها تلك المساكن بمقدار نصف تكلفتها الفعلية. وتبين اللائحة 

عن  وقواعد وإجراءات تدبير التمويل العقاري لهم. معايير ذوي الدخول المنخفضة للقانون التنفيذية

ألاف جنيه 10من قيمة الوحدة بحد أقصى  %12 منح دعم مادي لا يرد للمواطنين يصل إلىطريق 

                                                 
]1[ 

 .2004، مرجع سابق
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وقد نص قانون  ]1[ .مليون جنيه 323وحدة بإجمالي دعم  4000بالفعل بتوفير أكثر من  ت السياسةوقام

في مجال بيع المساكن لذوي  *ودعم نشاط التمويل العقاريان العقاري علي إنشاء صندوق لضم التمويل

يقل دخل الشخص  ألاعلي  تحديد المقترض محدود الدخل المستفيد الدخول المنخفضة عن طريق

تحمل ن يعلي أ القصر للشخص وزوجته وأولاده /سنة ج19000و  /سنةج12000عن  الأعزب

بء التمويل إلي الحدود التي تتناسب مع دخولهم بما الصندوق جانب من قيمة القسط بما يكفل النزول بع

  .]2[لا يتجاوز ربع الدخل الشهري

المتخصصين في  وزارة الإسكان بالتعاون مع وزارة الاستثمار وبعض الخبراءات دراس احدي أكدتو

وبعنوان " تطورات نشاط التمويل العقاري في  هذا المجال حول الطلب السنوي على الإسكان في مصر

إجمالي حجم الطلب على الإسكان في وصل و أسرة 1092على عينة  م2002عام  أجريت حيث ر"مص

الطلب يزيد على الوحدات السكنية  أنوأوضحت الدراسة  ألاف وحدة سكنية 204القاهرة الكبرى بنحو 

 40مترا مربعا ويقل على الوحدات التي تقل مساحتها عن  140 و 23التي تتراوح مساحتها ما بين 

لوحدات السكنية يتركز في علي احجم الطلب من   %91 مثلت نتائج الدراسة أن نسبةو ،ترا مربعام

شراء بنظام ال نويفضل العينة% من 13.12نسبة شهريا و جنيه 1000مستويات الدخول التي تقل عن 

جنيه, ألف  13والدفعة المقدمة في حدود  ربع الدخل الشهرييتجاوز القسط الشهري  الأقساط بحيث لا

 مترا مربعا 23أيضا أن الطلب الأكبر على الإيجار يتركز على الوحدات ذات مساحة  وأكدت الدراسة

 .]3[جنيه 200بإيجار شهري لا يتعدى 

 

 :]4[التعمير والإسكانبنك   1-2-2-2

تأسس بنك التعمير والإسكان )شركة مساهمة مصرية( وفقا  لأحكام قانون الاستثمار بتاريخ 

وتم تسجيله لدى البنك المركزي المصري تحت رقم   ،مليون جنية 19برأس مالي قدرة  30/2/1131

مليون جنيه  1000به  المرخص ويبلغ رأس المال )بنك استثمار وأعمال( 24/1/1131بتاريخ  91

 م.1190وبدأ في مزاولة نشاطه في عام  مصري

قانون التمويل العقاري وعلاج الركود  تم مشاركة البنك في تأسيس العديد من الشركات المساهمة لتفعيل

الشديد الذي يعاني منه سوق العقارات وما يرتبط به من أنشطة وصناعات مغذية لصناعة البناء 

وهي شركة التعمير والإسكان للمرافق ـ شركة التعمير للتمويل العقاري ـ شركة التعمير  ,والتشييد

                                                 

 .م2002لسنة  422ئحة التنفيذية لقانون التمويل العقاري بموجب قرار رئيس مجلس الوزراء رقم لاتعديل ال *
]1[

 http://www.mf.gov.eg/EMF_Portal 
]2 [

 .www.investment.gov.eg/NR/rdonlyres ،2003،" تطورات نشاط التمويل العقاري في مصر"وزارة الاستثمار 
]3

 http://www.mf.gov.eg/EMF_Portal 
[

 

www.hdb-egy.com/projects/newcairo,2007
[4]

 

http://www.mf.gov.eg/EMF_Portal
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وغيرها من  العقاري ـ شركة التعمير للتقييم العقاري لخدمات التسجيل العقاري ـ شركة التعمير للترويج

 .شركات التعمير

ذوي ، وذوي الدخول المتوسطةو ،لإسكان ذوي الدخول المنخفضةتوفير نماذج موجهة بقام البنك 

سكان ذوي الدخل والتي تعتبر نواة لأفكار تهدف للارتقاء بمستوي إ الدخول فوق المتوسطة والمرتفعة

% 3.2بالتمويل ويتم التقسيط علي عشرون سنة بفائدة يقوم البنك لهم. و مختلفة ولالمنخفض  ووضع حل

 -:]1[علي النحو التالي وفيما يلي عرض لبعض لهذه النماذج طار الدراسةفي إ ومازال المشروع

 النماذج السكنية الموجهة لإسكان ذوي الدخول المنخفضة: 

 النموذج الأول: 

)كحد أقصى( مسطح ن المسكن من دورين أو ثلاث أدواريتكو . حدةمساكن متصلة كل مسكن لأسرة وا

متر مربع مما يعني أن تكون واجهات النماذج ضيقة وتتراوح بين 30و 20 الدور الأرضي يتراوح بين 

 32×109 بعادهاأعلى أرض المساكن المتصلة يتم تجميع  .كل مسكن يتمتع بحديقة خاصة .متر 9و  2 

يمكن توضيح مرونة توفير وحدات ، وعرف على مجموعة سكنية أو أكثرمتر في تشكيل يسمح بالت

التكلفة ويتم تقديم دراسة لكيفية خفض  سكنية من دورين وأخرى من ثلاثة أدوار داخل نفس التشكيل

تبسيط النظام الإنشائي أو تجميع التوصيلات  تكون في حدود إمكانيات هذه الفئة وذلك من خلال حتى

عدم تعارض خفض التكلفة مع المفاهيم مع المرحلي للنموذج أو غيرها من الأساليب  الصحية أو التنفيذ

 (.1-1) نظر شكلأ .الجمالية لهذه النماذج

 

 :النموذج الثاني

العمارات المتصلة المكونة من دور أرضي ودورين مكررين أو ثلاثة أدوار ـ تتيح وحدات سكنية 

ن أن يتفاوت ارتفاع العمارات في المجموعة السكنية يمك متر مربع 10و 30 متباينة المسطحات بين

فيكون بعضها بارتفاع دورين فوق الأرضي والبعض الآخر ثلاثة ادوار فوق الأرضي كما يمكن حذف 

غرفة أو أكثر في الأدوار العليا لتوفير فراغ خارجي في صورة تراس يقوم مقام الحديقة الخاصة 

 .بمساكن الأدوار الأرضية

  :ح ما يلي من خلال المفهوم التصميميتوضييمكن و 

احد متعدد إمكانية الحصول على وحدات سكنية تبدأ من الوحدة الصغيرة المكونة من فراغ و

وحمام ومطبخ ثم الوحدة المكونة من فراغ معيشي وغرفة واحدة وحمام ومطبخ  (أستوديو )الاستعمالات

                                                 

egy.com/arch/result-www.hdb 
[1]

 2007. 

http://www.hdb-egy.com/arch/result
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يتم تجميع العمارات المتصلة على و .بخثم الوحدة المكونة من فراغ معيشي وغرفتين وحمام ومط

 .النماذج المصممة لفئة لذوي الدخل المنخفض (10-1) شكل ويوضح  .فراغات شبة خاصة
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 2م11.2غرفة نوم رئيسية=

 2م11غرفة نوم=

 2م20معيشة=

 2م2.20مطبخ=

 2م4.9حمام=

 2م4.90تراس=

 

 مسقققققققققط أفقققققققققي للققققققققدور المتكققققققققرر

م90بمسطح
2 

مسققققققققققققققققققققط أفققققققققققققققققققققي للقققققققققققققققققققدور 

 الأرضي

 

 

 الموقع العام للنموذج واجهة أمامية للنموذج

مساكن " سكان ذوي الدخول المنخفضةاحد نمذج بنك التعمير والاسكان الموجهة لإ( 4-1شكل)
 " 2م90متصلة بمسطح 
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 مسقط أفقي للدور الأرضي

 

 

 

 مسقط أفقي للدور المتكرر

 

 

 

 

 الموقع العام للنموذج مية للنموذجواجهة أما

عمارات  " سكان ذوي الدخول المنخفضةاحد نمذج بنك التعمير والاسكان الموجهة لإ( 10-1شكل)
 " 2م 40و 20تراوح بين بمسطح وحدات يمتصلة 

 

 :ملائم لذوي الدخل المنخفض إسكانتوجهات توفير د كأح المشروع القومي للإسكان 1-2-2-2

 تحقيق إليتهدف محاور رئيسة  3من  التابع لوزارة التخطيط للإسكانالقومي يتكون المشروع 

علي أن تكون  فيهااحتياجات المواطنين علي اختلاف رغباتهم وميولهم في الإقامة بالمدن التي يرغبون 

روع هي ستة سنوات من ومدة تنفيذ المشملائمة لمستوي دخل الأفراد وحسب احتياجاتهم ومتطلباتهم 

 -:وهذه المحاورم 2011 حتى 0220سنة 

 -المحاور الرئيسية لتنفيذ برنامج المشروع :

 .سكنية بالمدن الجديدة والمحافظاتالالوحدة محور تمليك  -1
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كنية ضمن المشروع القومي محور تخصيص الأراضي بالمدن الجديدة للمستثمرين لبناء وحدات س -2

 .للإسكان

 محور الإيجار لبيت العائلة بالمدن الجديدة. -3

 لبيت الريفي بالمحافظات.لمحور التمليك  -4

 محور الإيجار للوحدات  السكنية بالمحافظات. -2

بالمحافظات والمدن  2م 40-30عاية بالإيجار مساحات من رمحور مساكن للمواطنين الأولي بال -2

 .الجديدة

  ]1[توفير أراضي بمساحات صغيرة بالمدن الجديدة للمواطنين لبناء وحدات سكنية" أبني بيتك" -3

 -آليات تنفيذ البرنامج:

 تفعيل دور القطاع الخاص.، القروض الميسرة، توفير الدعم، توفير الأراضي المرفقة

 -أما في المحافظات:

التنسيق لتوفير الأراضي اللازمة لتنفيذ البرنامج بكل محافظة أما المحافظات التي لا يتوفر بها أراضي 

اتخاذ اللازم لتوفير الأراضي اللازمة بعد التنسيق مع  مملوكة للمحافظة لتنفيذ البرنامج كاملا يتم

 .الإصلاح الزراعي.....الخ( –الجهات الأخرى المالكة للأرض ) أملاك الدولة 

 :توفير الدعم- 

وفرت الدولة مليار  التيالمشروع القومي للإسكان و احد محاور تقوم الدولة بتوفير الدعم المباشر لتنفيذ

 ألف جنيه منحة لاترد. 12الوحدات السكنية بواقع مبلغ لا يتجاوز  جنيه دعم لا يرد لتنفيذ

جنيه  120جنيه للوحدة ويقوم بسداد قسط شهري قدره  آلاف 2000يقوم المواطن بسداد مقدم حجز 

 سنة . 20% سنويا لمدة 3.2متزايد بنسبة 

 :القروض الميسرة- 

كان( تحت مظلة البنك المركزي التعمير والإس -مصر –تم توقيع بروتوكول مع بنوك) الأهلي 

 ألف جنيه قرض للوحدة. 30المصري بتوفير 

 :تفعيل دور القطاع الخاص- 

توفر الدولة الأراضي المرفقة بأسعار مدعمة للمستثمرين بالمدن الجديدة لإقامة مشروعات سكنية 

شباب في تخصص لل 2م 23% من المساحة المبنية وحدات سكنية بمساحة  20تتضمن نسبة لا تقل عن 

 إطار المشروع القومي للإسكان.

 وفيما يلي عرض سريع لكل محور:

                                                 
]1[

 .2003وزارة التخطيط، القاهرة ، منشور وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمراني "،شروع القومي للإسكانالمبدون مؤلف: "   
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 الوحدات السكنية بالمدن الجديدة والمحافظات: كمحور تملي-1

وقسط  جنية 2000افي بمقدم حجز ص 2م 23تزيد عن  حيث يتم تمليك الوحدات السكنية بمساحة لا

 سنة. 20%سنويا لمدة 3.2جنية متزايد بنسبة   120شهري 

 وحدة سكنية (   194221) الذي تم تنفيذه المخطط  إجمالي

محور تخصيص أراضي بالمدن الجديدة للمستثمرين لبناء وحدات سكنية ضمن المشروع القومي -2

 للإسكان:

وحدة على مستوى  ألف 132 لإقامة تم التصديق لعدد من الشركات في بعض المدن الجديدةحيث 

فدان لهذا الغرض  4100الخاص وقد تم تخصيص  شركة من القطاع 23تنفيذه  فيالجمهورية ويشترك 

للمواطنين بما ذلك المدارس والأسواق والملاعب  الأساسية فيها جميعا توافر كل الخدمات روعيوقد 

 راضى، وتوفير المرافق للمستثمرين لإقامة وحدات سكنية بأسعارلأتم منح او والمساحات الخضراء

 . مترا للوحدة السكنية 120تصل حتى  اقتصادية محددة وبمساحات

 -محور الإيجار لبيت العائلة بالمدن الجديدة:-2

 يت العائلة في بعض المدن الجديدة.لتنفيذ بم  2009حتي   زمة للاتم توفير قطع الأراضي ا

مترا  23منها  وحدة سكنية مساحة كل 3000يقام بالمدن الجديدة إقامة  الذييتضمن محور بيت العائلة 

فيه توفير  روعي الذي فدانا لتحقيق هذا المحور 120وتم توفير  م2002سنة منها   200ربعا تم تسليم م

حيث تم ،  والملاعب والمساحات الخضراء الخدمات الأساسية للمواطنين بما فى ذلك المدارس والأسواق

 -:]1[تصميم وتنفيذ نماذج تجريبية بمساحات متعددة كالأتي

 مكون من غرفة وصالة ودورة مياه ومطبخ. 2م 40حة ( بمسا1نموذج رقم )-

 مكون من غرفتين وصالة ودورة مياه ومطبخ. 2م22( بمساحة 2نموذج رقم )-

 مكون ثلاث غرف وصالة ودورة مياه ومطبخ. 2م24( بمساحة 3نموذج رقم)-

 

 

 

 

 

 

                                                 
]1[

 .2003وزارة التخطيط، القاهرة ، ،منشور وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمراني "،المشروع القومي للإسكانبدون مؤلف: "   
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مكون  2م40ذو مسطح  نموذج

من غرفة وصاله ودورة مياه 

 ومطبخ

مكون  2م22ذو مسطح  نموذج

من غرفتين وصاله ودورة مياه 

 ومطبخ

مكون  2م24ذو مسطح  نموذج

من ثلاث غرف وصاله ودورة 

 مياه ومطبخ

متعددة في مدينة  بمساحاتلنماذج بيت العائلة  لوحدات بالدور المتكرر ( نماذج تجريبية11-1شكل)

 .]1[اكتوبر9

 

 -محور التمليك للبيت الريفي بالمحافظات:-9

 .يتم توفير قطع أراضي الأزمة لتنفيذ عدد من البيت الريفي في بعض المحافظات

 -:والمدن الجديدة محور إيجار الوحدات السكنية بالمحافظات-9

خفض في بنظام الإيجار المن 2م23حيث تم التصديق علي دعم وتنفيذ عدد من الوحدات السكنية بمساحة 

 -وجاءت كالتالي: م2009حتي عام  وحدة سكنية (  139210) بإجمالي بعض المحافظات

 10000)القاهرة  ( بروتوكولات تنفيذ وحدات بنظام الإيجار المنخفض بمحافظتي3تم توقيع عدد ) -

 وحدة . 19210وحدة ( بإجمالي عدد  2000البحر الأحمر  –وحدة  2210السويس  -وحدة 

تحت الطرح  ( وحدة 2000( وحدة بالإضافة إلى )11110( وحدة وتم طرح )300ذ )جارى تنفي -

 .بالمحافظات

 .بالمدن الجديدة 2م 23كنية مساحة ألف وحدة س 20جارى التخطيط لإنشاء  -

على الأراضي  2م 23ألف وحدة مساحة  100تم توقيع بروتوكول مع هيئة الأوقاف المصرية لإنشاء  -

 .افظاتلمملوكة لها بالمحا

 -بالمحافظات والمدن الجديدة: 2م90-20محور مساكن للمواطنين الأولي بالرعاية بمساحات -9

الموقعة مع  تمن الوحدات السكنية طبقا للبروتوكولا علي دعم تنفيذ عددم 2009عام تم التصديق 

 -وجاءت كالتالي: المحافظات

 22دة بالمحافظات بالإضافة إلى عدد )ألف( وح 32ألف وحدة( منها عدد ) 100تنفيذ عدد )لمخطط  -

 .انع والشركات العاملة بهذه المدنألف( وحدة بالمدن الجديدة لتسكين العمال بالمص

وحدة(  21120عدد )وحدة( وحدة منها  24120دد )لتنفيذ ع م2009حتي عام  تم توقيع بروتوكولات -

وحدة( بالمدن الجديدة حتى  22000محافظة ( بالإضافة إلى عدد ) 12ات مع عدد ) وحدة بالمحافظ

 الآن.

                                                 
]1[

 .2003وزارة التخطيط، القاهرة ، منشور وزارة الإسكان والمرافق والتنمية العمراني "،سكانالمشروع القومي للإبدون مؤلف: "   
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دة( وتحت الطرح عدد وح 9913وحدة( بالإضافة إلى طرح عدد ) 1131جارى حاليا  تنفيذ ) -

 .وحدة( 31320)

 -توفير أراضي بمساحات صغيرة بالمدن الجديدة للأفراد لبناء وحدات سكنية"ابني بيتك":-9

 2م120بمساحة  م2009ك بدءا من عام وذلقطع أراضي بالمدن الجديدة  20000تم طرح عدد 

 للشباب وذوي الدخل المنخفض بأسعار مخفضة بالمدن الجديدة.

 2م12مضافة إليها مساحة السلم  2م23% من المساحة بحيث مساحة الوحدة 20حيث يتم البناء علي 

تم ألف جنية للبناء  علي القطع موزعة  علي مراحل الإنشاء. وي 12مع تقديم دعم من الدولة ب

 صرف  الدعم لوحدة الدور الأرضي موزعة علي ثلاث دفعات:

 جنية دفعة أولي بعد أعمال الأساسات. 2000

 جنية دفعة ثانية بعد صب سقف الدور الأرضي.2000

 جنية دفعة ثالثة بعد الانتهاء من أعمال التشطيبات. 2000

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 ]1[م2009عام  حتى إنجازات المشروع 

تقدم للحجز بالمشروع القومي  -1

مواطن  124223للإسكان عدد 

بالمدن الجديدة  44423منهم عدد 

بمختلف  90112عدد  مدينة(، 12)

ت لعدد المحافظات ) عدد محافظا

  ومركز(.مدينة  113

تم توقيع بروتوكول توفير القروض  -2

اللازمة للجهات التي ستتولى التنفيذ 

مع البنك المركزي المصري وبنوك 

 . ر والإسكان / مصر( لتمويل القرض)الأهلي / التعمي
                                                 

 .www.urban-commm.gov.eg،2009هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة،] 1[

 

 صور للإسكان القومي( 12-1) شكل

 دن الجديدةمبعض من ال في 
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( محافظة وهيئة المجتمعات العمرانية الجديدة بإجمالي 20تم الصرف من الدعم لعدد ) -3

وحدة سكنية طبقا  لما تم إسناده من مشروعات بهذه  23033مليون جنيه لعدد  420.4332

  والهيئة.المحافظات 

فدان  3194.3بالمدن الجديدة بمساحة  م2009عام  حتي تم تخصيص أراضى للمستثمرين -4

 .وحدة سكنية 122220لتنفيذ حوالي  تكفى

محافظة القاهرة بعدد بالإيجار مع  2م23تم توقيع بروتوكولات توفير وحدات مساحة  -2

 2000وحدة ومحافظة البحر الأحمر بعدد  2210وحدة ومحافظة السويس بعدد  10000

  وحدة. 19210وحدة بإجمالي عدد 

بالإيجار مع هيئة الأوقاف المصرية لتنفيذ  2م23تم توقيع بروتوكول توفير وحدات مساحة  -2

  المحافظات.بألف وحدة على الأراضي المملوكة لهيئة الأوقاف  100عدد 

ألف وحدة سكنية بالإيجار مع هيئة المجتمعات العمرانية  20تم عمل بروتوكول بعدد  -3

  الجديدة.

( للوحدة مع 2م 40 - 2م 30تم توقيع بروتوكولات توفير وحدات بمساحات صغيرة من ) -9

وحدة وذلك للمواطنين الأولى بالرعاية بالمحافظات 21120المحافظات بإجمالي عدد 

ألف وحدة مع هيئة المجتمعات العمرانية بالمدن  22إلى بروتوكول توفير عدد بالإضافة 

  المدن.الجديدة الصناعية لتسكين عمال المصانع بهذه 

 -:للاسكان تحليل الافكار المطروحة من قبل المشروع القومي

المنخفض عن  يعتبر هذا المشروع من المشاريع التي تنفذها الدولة لمعالجة مشكلة الإسكان لذوي الدخل

عن طريق توفير دعم مناسب ذلك  2م23حتي  2م30طريق توفير وحدات سكنية بمساحات تبدأ من 

، التعمير والإسكان(–مصر  -إحدي بنوك)الأهليمقدمة من ألف جنيه  30للوحدة وقروض تصل إلي 

وأسعار  حداتحتياجات هذه الفئة ومتطلباتهم بالإضافة لخفض أسعار الوويتميز هذا المشروع بتوفير ا

المدن  في توفر الدولة لم فانكل هذه التسهيلات وبالرغم من متر الأرض وزيادة سنوات التقسيط 

 إسكان بيت العائلة(-)غير مشروعي ابن بيتك لتخصيص أو تمكين الأراضي لهذه الفئةنظم الجديدة 

 .وطبقا لاحتياجاتهمببنائها بأنفسهم  نيقومو

التوجهات السابقة من خلال توسيع دائرة إمكانية حصول ذوي  يعبر المشروع عن فكر مختلف عن

و تمليك الوحدات أو توفير سواء بتوفير بدائل قطع الأراضي أ الدخل المنخفض علي وحدات سكنية

 القروض المختلفة وهذا يمثل مرونة في البدائل عن السياسة الثابتة. 

 

 -:خلاصة الفصل الثاني
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حيث تتمثل لة نقص في عدد الوحدات أو في مواد البناء اللازمة مشكلة الإسكان في مصر ليست مشك

نخفاض الدخول وعدم ملاءمتها للأسعار، فوحدات الإسكان تفوق قدرة الغالبية ا بصورة أكبر في

لتوزيع الأدوار  لاتتحوكثير من ال ولهذا شهدت سياسات ونظم الإسكانمن الشعب  العظمي

 والمسئوليات بين الأفراد والدولة.

دور ن يكون أوتتطلب سياسة إسكان ذوي الدخل المنخفض توجيه الدعم إلي الساكن وليس إلي المسكن و

إحتياجات ذوي الدخول المنخفضة ولكن في تمكين الأجهزة الحكومة ليس في بناء وحدات سكنية لتلبية 

 .دارية والمؤسسات المالية المعنيةالإ

مصر ومعرفة أوضاع السوق العقاري في مصر  ستعراض سياسات وإستراتيجيات الإسكان فيبعد ا

ذوي الدخل المنخفض والتعرف علي سياسات تخصيص  خصوصابالنسبة لفئات المجتمع المختلفة و

توجهات توفير إسكان ملائم لذوي  كأحدالمشروع القومي للإسكان الأراضي في الدولة ثم التعرف علي 

 -:وجد الآتيالدخل المنخفض 

يتطلب دراسة الخلل الموجود   ن وزيادة مناطق النمو العشوائي والذياستمرار مشكلة الاسكا .1

 واسبابه.

بالرغم وجود سياسات مختلفة للاسكان الا انه وجود تهميش لفئة ذوي الدخل من سوق الاسكان  .2

 وخاصة من سياسات تخصيص الاراضي.

ء المساكن إلي عمل سياسة لمحاولة تقليص الفجوة بين العرض والطلب في بنا ةتسعي الدول .3

سياسة المناسبة لفئات الدخول المتوسطة والمنخفضة مع إمكانيات التطوير المستمر لهذه ال

 لمواكبة الطلب علي الوحدات.

التوسع في إقامة عدد كبير من الوحدات السكنية لمختلف الفئات وخاصة ذوي الدخل المنخفض  .4

  .وذلك في المدن العمرانية الجديدة

في الحصول علي  مساعدة ذوي الدخل المنخفضللقروض الميسرة توفير ا ةمحاولة الدول .2

ودعم نشاط التمويل العقاري في نشاء صندوق لضمان إ عن طريق و قطع الأراضيالوحدات أ

تحديد المقترض محدود الدخل المستفيد،  مجال بيع المساكن لذوي الدخول المنخفضة عن طريق

 ج للشخص وزوجته وأولاده19000ج  و12000عن  علي ألا يقل دخل الشخص الأعزب

تحمل الصندوق جانب من قيمة القسط بما يكفل النزول بعبء التمويل إلي ن يعلي أ القصر

 .الحدود التي تتناسب مع دخولهم بما لا يتجاوز ربع الدخل الشهري

 حتىأو طبقا  لمتطلباتهم المعيشية  واقتصاديةجتماعية اتصنيف السكان طبقا  لأنماط  لابد من .2

  ن وضع سياسات وحلول تتلاءم مع ظروفهم المختلفة.يمك
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ذوي الدخل المنخفض.إسكان المختلفة في إطار توفير  العالمية التوجهات  
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 الدول المتقدمةبعض  توجهات2-2

 اطار المساهمة في توفير المسكن توجهات المنظمات العالمية والجهات المانحة في 2-3
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 الدخل المنخفض.  ذوي إسكانفي إطار توفير المختلفة  العالمية التوجهات:  الثاني الباب

 تقديم:

وإنما هناك أطر  ،لا توجد صياغة واحدة تحكم سياسات الإسكان بحيث تطبق في كل زمان ومكان

دول النامية للسواء  الواقعية السابقة التوجهاتعريضة يمكن التحرك من خلالها، كما يمكن الإستفادة من 

والأساليب المتنوعة لتوفير  وجهاتهذه التوالدراسات التي تبرز مزايا وعيوب  ،لدول المتقدمةاو أ

 أوالدخل أو تمكينهم من الحصول علي المسكن سواء من خلال الإمداد المباشر  يالإسكان لمنخفض

ي حدة وفقا للإعتبارات كل مجتمع عل الاستفادة من المزايا تبعا لظروفيمكن  حتى يمنهج التمكينال

 .في كل منهاقتصادية السائدة لاجتماعية والاالسياسية وا

إسكان الفئات المتقدمة في مجال الدول النامية وبعض التوجهات في سوف نتناول في هذا الباب و

. ثم التعرف توجهةالتي تقدم أساليب مختلفة لحل المشكلة وتقديم السمات المميزة لكل و الدخل منخفضة

، " البنك الدولي)وعلي سبيل المثال  التي تسعي لهذا الهدف المنظمات العالمية والجهات المانحة يعل

 (. Habitat" الموئلمؤسسة الأمم المتحدة "
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 -الدول النامية:توجهات  2-1

توفير للبناء أو  يمثل هذا الجزء من الدراسة توجهات بعض الدول النامية في مجال توفير مسطحات

 فلسطينالسعودية وردن والأوحدات لذوي الدخل المنخفض من خلال عرض تجارب لدول اليمن و

 : الكويتو

 -:]1[التجربة اليمنية لحل متغيرات السياسة وانعكاساتها علي إسكان ذوي الدخل المنخفض2-1-1

إتباع الدولة سياسة  النابعة منلمشكلة الإسكانية للتعامل مع اتمثل هذه التجربة توجها غير تقليدي 

 .وإعادة المساكن المؤممة لأصحابهاالانفتاح الاقتصادي 

فبعد استقلال جنوب اليمن من الاحتلال البريطاني واتخاذها مسار المعسكر الاشتراكي تم إعلان تأميم 

المساكن والشركات والأراضي الزراعية واعتبارها ملكية عامة للدولة, وظلت هذه الآلية حتى إعلان 

م، وكان من أولويات إلغاء التأميم  جلب 0991دة شطري اليمن تحت مظلة الوحدة اليمنية في مايووح

. مما أدى إلى خلق مشكلة كبيرة وهي كات المؤممة إلى أصحابهاكل الممتل ارجاعالاستثمارات للبلاد و

ما يضر بقطاع تغير النهج السياسي والعدول عن قرارات التأميم وعودة المساكن المؤممة لأصحابها م

 من السكان الذين يقطنون هذه المساكن.

 0993لسنة  (23) محافظات الجمهورية اليمنية والتي نفذ بها قانون رقم وتعتبر حضرموت إحدى

مسكن. فشكلت الدولة لجان للبت 3202والخاص بتأميم المباني السكنية والتي تم حصرها وقدرت بعدد 

لة القاطنين بهذه الوحدات خاصة وأن غالبتهم من منخفضي ، ولحل مشكفي عودة المباني لأصحابها

تعويض لكل مستأجر بقطعتي أرض بأبعاد  الدخل تم التفكير في أسلوب غير تقليدي عن طريق صرف

سنوات يتم بموجبها إخلاء المساكن  5علي أن يقوم ببيع إحداها وبناء الأخرى خلال فترة  3م31×31

ونظرا لعدم قدرة بعض المنتفعين علي بيع أراضي التعويض اتخذت وإعادتها إلي أصحابها الأصليين، 

% مع 31الدولة فكرة بناء وحدات سكنية لإيواء هذه الفئة وذلك عن طريق دفع أقساط ميسرة تصل إلي 

 .%01لأكبر من التكلفة والتي تشكل دعم الدولة الجزء ا

لإضافة لتوفير البنية التحتية والخدمات وقد قامت الدولة بتوفير موقع لإسكان هذه الفئة من السكان با

 .(0-3) الأساسية ويقع المخطط في ) ربوة خلف( بمحافظة حضرموت، والذي يوضحه شكل
 

                                                 
]0[ 

 :"مدخل غير تقليدي لحل مشكلة متغيرات السياسة الإسكانية بحضرموت)الجمهورية اليمنية("، جوهر, محمد عبد السميع عيد فهد صالح احمد

 .3119أكتوبر  35-32المؤتمر الدولي السابع، إسكان الفقراء)المشكلات والحلول(، قسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط، 
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 ربوة خلف بمحافظة حضرموت لمشروع اسكان عامال موقعال (:1-2) شكل

 
( موزعة في 3م055، 3م011مسطحات تتراوح ما بين شقة سكنية )ب 0110ويحتوي المشروع علي 

عمارة سكنية متعددة الأدوار إضافة إلي الخدمات العامة مثل المدرسة، حضانة، مسجد، مناطق  03

 النموذج المقترح. (3-3) تجارية ويوضح شكل

 

 

 

 

 

 

 

 Aمساكن نوع 

 Bمساكن نوع 
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 (بالنوع الثاني) (أ  النوع الأول)
 متر مربع  055مساحة الشقة 

 حدة(لاصقة من جهة وات)م
 متر مربع 055مساحة الشقة 

 لاصقة من جهتين(تم) 
 

 
 

 
 

 أ( المساقط الأفقية للنموذجين لمساكن ربوة خلف2-2) شكل

 
 

 الواجهات الأمامية لمساكن ربوة خلف ب(-2-2) شكل
 

حيث  ضمن برامج الدولة في ربوة خلف بحضرموت انالمستخدمالسكنيان  ( النموذجان2-2شكل)
 44شقق، أما النوع الثاني يحتوي علي  0عمارة وكل عمارة تحتوي علي  20وع الأول علي يحتوي الن

 .شقة 01عمارة سكنية وكل عمارة تحتوي علي 
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ونظرا لظروف خاصة بصعوبة تنفيذ المشروع لارتفاع الكلفة الأولية والناتجة من صعوبة إمداد شبكات 

آخر هو )جول الرماية( بمنطقة فوه غرب المكلا بمحافظة البنية الأساسية بالموقع فقد روىْ اختيار موقع 

أدوار 2+  ارضي ( كل منها قابل للامتداد الراسي ليصل إلي مسكن مستقل 0411حضرموت بإجمالي )

( م01×01والثاني 03×03)الأول  ن. وتم عمل نموذجيالموقع العام (2-3)شكل ويوضح  علوية

 هذين النوعين من الإسكان. (4-3بالإضافة إلي الخدمات العامة ويوضح شكل )

 
 

 ضرموتحجول الرماية بمنطقة فوه غرب المكلا بمحافظة  لمشروع العام لموقعا( 3-2) شكل
 

 النوع الأول من المباني السكنية
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 فئة) ب ( فئة ) أ (
مباني متلاصقة من جهة واحدة  3م03×03مباني متلاصقة من جهتين 

 3م03×03
 3م 044طح الوحدة مس 3م 044مسطح الوحدة 

  
 ولالمساقط الأفقية للنموذج الأ

  

 بعد التجميع م03×03مامية للنموذج الاولالواجهات الأ
 

 حضرموتجول الرماية ب مشروع في 2م144بمسطح  لنموذج المستخدما أ(4-2) شكل
 
 
 
 
 
 
 

 
 (01×01النوع الثاني من المباني السكنية نموذج)
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 لنوع الثاني) ب (ا ( أالنوع الثاني) 
 متلاصقة من جهة واحدة لاصقة من جهتينتمباني م
 3م011مسطح   3م011مسطح  

  
 م01×01المساقط الأفقية للنموذج 

  
 بعد التجميع م 01×01الواجهات الأمامية للنموذج 

 .حضرموتجول الرماية ب مشروع في 2م111بمسطح  لنموذج المستخدما (ب4-2شكل)
 

 

 -مشروع المباني السكنية ) جول الرماية (: تحليل 

تم إنشاء هذه المشروعات مساهمة من الدولة اليمنية للتغلب علي مشكلة تغير النهج السياسي والعدول 

 عن قرارات التأميم وعودة المساكن المؤممة لأصحابها وذلك من خلال : 

م ببيع إحداها وبناءْ علي أن يقو 3م31×31صرف تعويض للمستأجرين بقطعتي أرض بأبعاد -

 الأخرى. 

يستطيع البناء وذلك عن طريق دفع أقساط ميسرة  بناء وحدات سكنية بتسهيلات في السداد لمن لا-

 .%01الأكبر من التكلفة التي تشكل % مع دعم الدولة الجزء 31تصل إلي 
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المساكن سواء لأنفسهم ويمثل هذا التوجه دعما من الدولة لمجهودات المواطنين الذاتية في عملية بناء -

أو للاستثمار فيها وذلك عن طريق امتلاكهم للأرض أو وضع اليد عليها بشكل قانوني وذلك محاولة 

 .من الدولة لحل مشكلة الإسكان لفئة الدخل المنخفض

 -:يةلأردناتجربة ال 2-1-2

أسبابها الظروف  تأتي مشكلة الإسكان بالأردن كأحد نتائج الزيادة في أعداد السكان والتي من أهم

 م.0941السياسية التي تعرضت لها المملكة الهاشمية منذ نشوءها عام 

واعتمدت سياسات الإسكان بالأردن في تقدير الحاجة السكنية من خلال تقدير عوامل الحاجة السكنية 

 السنوية التالية:

 الحاجة الناجمة عن الزيادة السكانية والهجرات التي تتعرض لها المملكة.-  

 .الحاجة الناجمة عن استبدال المساكن القديمة-  

 الحاجة الناجمة عن خفض معدلات إشغال الغرف في المسكن.-  

وتقوم مؤسسات الإسكان بالأردن بالحصول علي أراض بمساحات واسعة وتعمل علي فرزها وتوفير 

 البنية التحتية فيها وتقديم ذلك للمشاركة مع القطاع الخاص.

الوحدات السكنية في مختلف مناطق  إنشاء أعباءم يتحمل وحدة 0915لخاص  قبل عام وكان القطاع ا 

إلي تدخل  سكن الملائممعجز القطاع الخاص عن تزويد بعض فئات المجتمع بال لقد أديو ،المملكة

لال خمن تزويد الفئات غير القادرة  إليالعديد من المؤسسات العامة التي تهدف  وإنشاء الحكومة

 -ة منها:محاور عد

 

 1[لإسكانامؤسسة  إنشاء[ :- 

تغيرت سياستها بحيث  م0919ومنذ عام  ،عملها بمنح القروض الفردية لموظفي الدولة والتي باشرت

 إعطاءشهرية ميسرة مع  أقساط ويتم السداد في صورةالمساكن وتوزيعها علي المواطنين  بإنشاء بدأت

من  الأراضيويتمثل دور المؤسسة في الحصول علي  الدخول المنخفضة. ذويلموظفي الدولة  الأولوية

 00 تأجير( وقد قامت المؤسسة بإنشاء-لبرامج الموضوعة لها )تمليكاوفق المساكن عليها  وإنشاءالدولة 

  علي كافة مدن وقري المملكة.م توزعت 0994عام  حتى وحدة سكنية 31.111مشروعا تحوي 

 

 لإسكانابنك  إنشاء:- 

                                                 
]0[

سكان مؤتمر الإ"السياسة الإسكانية الحالية في الأردن ودورها في الحصول علي المسكن الميسر"، : خالد عارف المومني، عبد المجيد الرجوب 

 .3112المسكن اليسر، 3
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 كأحدالجماعية  الإسكانالفردي ومشاريع  الإسكانمنح القروض لتمويل ان بهدف تم إنشاء بنك الإسك

بحيث تشمل هذه  الإسكانيةعوامل سد النقص في المؤسسات والهيئات التي تقوم بتقديم القروض 

 .القروض كافة المواطنين علي اختلاف مستويات دخولهم

  التعاونية: الإسكانجمعيات- 

 أولالستينات، حيث صدر  أوائل المملكة الأردنية في في الإسكانمجال لحركة التعاونية في ا بدأت

عام  وحتى تأسيسهاالتعاونية منذ  الإسكان، وقد بلغ مجموع انجازات جمعيات 0953تشريع تعاوني عام 

  وحدة سكنية(. 05190م حوالي )0991

 الجهات المانحة للقروض السكنية:- 

عات المؤثرة في قطاع الإسكان، من خلال إسهامها في تأمين تعتبر الجهات المانحة للقروض من القطا

لشراء الوحدات السكنية وقد تعددت هذه الجهات المانحة للقروض مابين البنوك التجارية  مالتمويل اللاز

والشركات المساهمة في التمويل الإسكاني والصناديق المختلفة. وقد بلغ عدد القروض الإسكانية  

 م.0999قرضا عام  00049الجهات  الممنوحة من قبل هذه

 0[دور القطاع الخاص[:- 

في توفير السكن لفئات المجتمع المختلفة خاصة ذوي الدخل المرتفع  الأردنالقطاع الخاص في  يساهم

 ماللازعدم الحصول علي التمويل نتيجة المنخفض والمتوسط ولم يسهم في توفير المساكن لذوي الدخل 

عدم وجود الخبرة الضرورية في هذا المجال والحاجة  إلي إضافةة ميسرة، بفائدلمثل هذه المشروعات 

له الدخول في هذا  يتسنىالضريبية لكي  والإعفاءاتالميسرة والقوانين المشجعة  الإجراءات إلي

وفي محاولة لتفعيل دور القطاع الخاص بذلت محاولات من  في هذا المجال الاستثمار ليضمن الربح

والممكن  الميسرمؤسسة بدور الوالتطوير الحضري والتي تتضمن قيام  للإسكانامة المؤسسة العخلال 

 :بهدفشراكة مع القطاع الخاص  إيجادخلال  من الإسكانيللقطاع الخاص 

 .بين المؤسسة والقطاع الخاص تقوم علي المشاركة إسكانيةتنفيذ مشاريع  - 

 المؤسسة.تسهيل عمل القطاع الخاص في المشاريع المشتركة مع  - 

سسة والقطاع الخاص المنظم في مجال ؤمشاريع شراكة تنفيذية بين الم لإنشاءمناسبة  آليات إيجاد - 

 السكنية. الأراضيوتطوير  الإسكان

 وقد اشتملت برامج الشراكة مع القطاع الخاص علي برنامجين رئيسيين هما:
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رض تملكها الدولة أع الخاص علي وحدات سكنية من قبل القطا إنشاءب يختص -: ]1[الأولالبرنامج 

ثلاثة مشروعات متنوعة سواء من خلال توفير قطع سكنية او   إليم وينقسم 0999استمر حتي  والذي

 اقامة وحدات في عمارات متعددة الطوابق.

غير مطورة تملكها المؤسسة حيث  أراضيسكنية علي  أراضيتطوير ب يختص -البرنامج الثاني :

وتقوم هذه المشاريع علي بيع قطع أحدها في أبو نصير والأخر في جبل طارق،اشتملت علي مشروعين 

مبان سكنية عليها وبيعها للمواطنين الراغبين  إقامةللمستثمرين بهدف  الإسكانتملكها مؤسسة  أراضي

 .التسهيلات المالية إلي بالإضافةبشرائها 

 من المعوقات منها: ومن خلال تجربة الشراكة ظهرت مجموعة 

 ات.ـل المنخفض" مما يؤثر علي القوانين والتشريعـذوي الدخ كانـإسعدم وضوح تعريف مفهوم " -

 ستثمار. تذبذب الظروف السياسية والاقتصادية التي تؤثر علي حجم الا -

 .الإسكانيةمشاكل تمويل المشاريع  -

لتي حاولت فيها ا الإسكانمن مشروعات  ابي نصير واحدأمثل مشروع المدينة السكنية الجديدة بيو

 ]2[ الحكومة تلبية احتياجات هذه الفئة من السكان.

  أبو نصيرفي المدينة السكنية الجديدة 

هو أول مشروع إسكان متكامل يقام في المملكة الأردنية الهاشمية لتلبية الحاجة إلي المسكن الملائم 

 ]3[.لذوي الدخول المنخفضة

حتوي يكيلومترا و 00بعد عنها حوالي ين مدينة عمان ويقع إلي الشمال الغربي م-:*موقع المشروع-

يبلغ عدد السكان م 0902وكان من المخطط أنه مع نهاية المشروع عام  ,وحدة سكنية 1511علي 

 نسمة. فأل 41المستهدف حوالي 

 -سكان المدينة :-

ت المتاحة، ويتم وذلك حسب المساحا المستهدفةيتم توزيع الوحدات السكنية في هذه المدينة علي الفئات  

 توزيع هذه الوحدات علي المستفيدين منها طبقاً لإحصائيات الدخل السنوي وعدد أفراد الأسرة.

 -الوحدات السكنية:-

                                                 
]0[ 

دسة، جامعة ، رسالة ماجستير ، قسم الهندسة المعمارية، كلية الهن "تقويم إسكان ذوي أدني الدخول بالمدن الجديدة":أكرم فاروق محمد عبد اللطيف

 .0994عين شمس، 
، التجربة الأردنية ، ندوة تنمية المدن العربية في ظل الظروف العالمية الراهنة :" سياسات السكان والإسكان والتنمية المستدامة" غالب العزة ]3[

www.idsc.gov.eg   ،3111. 
]2[

، رسالة ماجستير ، قسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة  جديدة""تقويم إسكان ذوي أدني الدخول بالمدن ال:أكرم فاروق محمد عبد اللطيف 

 .0994عين شمس، 

 .تم تصميم المدينة بواسطة المكتب الإستشاري السويسري يشاركه مكتب محلي ، تحت إشراف ومشاركة مؤسسة الإسكان  *



 المختلفة في إطار توفير إسكان ذوي الدخل المنخفض العالمية التوجهات                                                                                            الثانيالباب 

 

 65 

نموذجا مختلفا للمساكن بحيث تلاءم هذه النماذج كافة  01روعي أن تقدم المؤسسة للمستفيدين 

 وتراوحت مسطحاتها من بع المعماري للمنطقةوالإمكانيات المادية وحتى تحافظ علي الطا الإحتياجات

 .3م021-3م01

 -شروط الحصول علي الوحدات السكنية:-

والباقي علي % من قيمة الوحدة 05تبلغ  يةيتم الحصول علي تلك الوحدات عن طريق دفع دفعة أول

 ويوضح ،إلي حين تسديد كافة أقساط الوحدة السكنية علي أن تظل ملكية الوحدة للهيئة ةشهري أقساط

 .بعض نماذج الوحدات السكنية (5-3) شكل

  

 3م019نموذج)ب( وحدة سكنية بمسطح  3م01نموذج) أ ( وحدة سكنية بمسطح -
 ثلاث غرف ومعيشة ومطبخ وحمام ودورة.- غرفتين صالة ومعيشة ومطبخ وحمام ودورة.-

 

 ]1[بالتجربة الأردنية. وتجميعها لمشروع أبو نصيرنية ( نماذج مختلفة للوحدات السك5-2) شكل
 

  -:الأردنيةتجربة المشروعات المختارة للملامح  أهم

                                                 
، قسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة ، رسالة ماجستيرلجديدة""تقويم إسكان ذوي أدني الدخول بالمدن ا:أكرم فاروق محمد عبد اللطيف ]0[

 .0994عين شمس، 
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  مفهوم إسكان ذوي لعدم وضوح تعريف  أهمهاعدة معوقات الدولة  بعض مشروعات واجهت

 الدخل المنخفض مما يؤثر علي القوانين المتعلقة بها. 

 مع القطاع الخاص بتوفير وحدات سكنية تتراوح مساحتها كةحد مشروعات برامج الشراأ امتق 

مختلف فئات الدخل وتتوافق مع احتياجات الأسر  احتياجاتلتناسب  3م021إلي  3م01من 

توفير القروض الميسرة  محاولةبينها و الاختيارتوفير عدد من النماذج التي يمكن ل بالإضافة

 .كأحد تسهيلات التمويل للوحدات السكنية

  الاستفادة منها في استخدام برامج الشراكة مع القطاع الخاص ، وجود نماذج ثابتة يمكن تم

 الاختيار من بينها، توفير القروض الميسرة كأحد تسهيلات التمويل.

 

 .]1[تجربة السعوديةال 2-1-3

 -:تجربة الإسكان بالمملكة العربية السعودية من خلال خطة الإسكان ومنظومة الإسكان يمكن دراسة

 .الإسكانخطة  2-1-3-1

من صعوبات في الحصول على مساكن العربية السعودية يعاني ذوو الدخل المنخفض في المملكة 

ذلك إلى يرجع على توفير مساكن ملائمة لهم ولعوائلهم، و ةغير قادر الفئة هذهملائمة، ومن المؤكد أن 

تكلفة زيادة فاع أثمان الأراضي ومن أهمها انخفاض الدخل، وتفشي البطالة وكذلك ارت دةأسباب ع

من المؤسسات الخيرية علي إعداد وتنفيذ مشاريع الإسكان الخيرية لصالح هذه  الذا نجد إقدام المساكن.

 "مليون وحدة سكنية"السعودية إنشاء  المملكة العربية و تعتزم ،توفير الوحدات السكنية المناسبةوالفئات 

ملايين سعودي بمشاركة عدة جهات حكومية وخيرية وأهلية  5بة تساهم في إيجاد سكن لقرام 3111عام 

ألف  95نحو وصلت سنوات  5خلال  في صورة قروض تسدد تسهيلاتويقدم صندوق التنمية العقارية 

ألف وحدة  25كنية ويتوقع أن يتم بناء نحو ـألف وحدة س 91ريال لبناء نحو  مليار 33.5قرض بتكلفة

ون الاجتماعية والمؤسسات ـمختلف مناطق المملكة خلال وزارة الشئمساكن شعبية في ها سكنية من

 .]2[والجمعيات الخيرية

أن الأهداف الرئيسية لقطاع الإسكان"خلال خطة التنمية  لمملكةبا ستراتيجيات التنميةاوقد أوضحت 

تحقيق عتمد يسكن وبلا متتمثل في توفير سكن لكل أسرة ( م3111حتي م 3114 بين الفترة في)الثامنة 

 -عن طريق:السكن توفير  خطة عليهذه ال الأهداف الرئيسية لقطاع الإسكان في

                                                 
]0[

 www.alriyadh.com/2006  
]3[

 ريخ.، بدون تا ,www.bab.com/person/107/show.particle.cfm،تجربة الإسكان السعودية " ،"بن سالم باهمام علي 

http://www.alriyadh.com/2006
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تنوع أساليب التمويل والدعم والمساندة الحكومية وغير الحكومية وتفعيل إسهام القطاع الخاص  .0

 في تنمية قطاع الإسكان.

تركيز علي المملكة مع البتخفيض تكاليف إنشاء المساكن وصيانتها وتغطية برامج الإسكان  .3

 المدن الصغيرة والمتوسطة خاصة المجاورة للمدن الكبيرة.

تحسين إدارة الأراضي السكنية وتنظيم جانب العرض منها وتوفير التجهيزات والخدمات العامة  .2

 لها مع إحكام ضوابط توزيع ومنح الأراضي والمساكن.

ألف وحدة  211( نحو م3111/3114)بلغ عدد المساكن التي تم إنجازها خلال خطة التنمية السابعة  قدو

ألف وحدة منها في حين مول صندوق التنمية العقارية الباقي  341سكنية، نفذ القطاع الخاص منها نحو 

 ألف وحدة سكنية. 11وقدره 

عن تلبيته ي ويقدر الطلب التراكمي علي المساكن بنهاية خطة التنمية السابعة التي عجز السوق العقار

% 05و 03ضحت إحدي الدراسات أن نسبة المساكن الشاغرة بلغت أة سكنية وقد وألف وحد 391بنحو 

من إجمالي المساكن أي أن المعروض من المساكن يقع خارج نطاق القدرة الشرائية لفئات ليست قليلة 

 .]1[من السكان

 لي حواليتصل إسنة  29أعمارهم عن الذين تقل للسكان السعوديين أن نسبة  الإحصائيةوتشير البيانات 

الطلب حجم  من إجمالي السكان مما يعني زيادة  10.5يشكلون  34 تقل أعمارهم عن% والذين 05.2

 خاصة من فئة الشباب. سكانالإعلي 

 -:]2[الإسكانمنظومة  2-1-3-2

ددة من أهمها برنامج وسائل متعمن خلال بالمملكة العربية السعودية  تنوعت أساليب الإمداد بالإسكان

، وبرامج الإسكان الحكومي بشقيه العام والخاص، اضي، وقروض صندوق التنمية العقاريمنح الأر

  .برامج دعم إنشاء وتطوير صناعة البناء وتوفير مرافق وخدمات الأحياء والمناطق السكنية وغيرهاو

في المملكة دورا هاما في توفير السكن لموظفيها من خلال تجربة التنمية  وكان للجهات الحكومية

الإسكانية والتي تحملت وزارة الشئون البلدية والقروية المسئولية العامة في توفير الخدمات البلدية 

وتخطيط الأحياء السكنية وتخصيص قطع الأراضي السكنية، أما صندوق التنمية العقارية فقد ساهم في 

رية وساهم صندوق تشجيع إنشاء مساكن عن طريق تقديم قروض من غير فوائد للأفراد والشركات العقا

 .عة البناء ضمن الصناعات المختلفةالتنمية الصناعية بدعم صنا

 :ويتم ذلك من خلال مجموعة من البرامج علي النحو التالي

                                                 
]0[

  www.asharqalawsat.com/details.asps. 
]3[

 ، بدون تاريخ. ,www.bab.com/person/107/show.particle.cfm،تجربة الإسكان السعودية " ،"بن سالم باهمام علي 
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 برنامج منح الأراضي:-أ

تشكل منح الأراضي أحد العوامل التي تساهم في توفير المساكن للمواطنين وتحقيق التنمية العمرانية، 

الخدمات والمرافق أحد أكبر الأعباء علي الأسرة  اي قطعة أرض سكنية تتوفر فيهيعد الحصول علو

استمد البرنامج السعودي منح الأراضي من الشريعة الإسلامية والتي  وقدالراغبة في إمتلاك مسكن. 

الخاص أو  تعطي للحاكم الحق في منح الأراضي في إطار محدد.وتصدر منح الأراضي إما للسكن

ستخدام من قبل مؤسسة عامة ويمكن تقسيم منح الأراضي التي تستخدم للسكني ع ما أو للالإنشاء مشرو

 -إلي الأنواع الثلاثة التالية:

ات منح شرك ،المنح الصريحة ) الأوامر السامية (، منح ذوي الدخل المنخفض) الأراضي البلدية (

 متياز.الا

 -منح ذوي الدخل المنخفض) الأراضي البلدية (:

كنية لبناء مسكن ـمبدأ تمكين المواطنين الأكثر حاجة من الحصول علي قطعة أرض سلمملكة تبعت اا

قد حرصت وزارة الشئون البلدية والقروية بالمملكة علي حث البلديات علي البحث عن و رته .ـله ولأس

ن إدارات تخطيط المد تكليفة التي تصلح للبناء ضمن نطاق المخططات العامة وـالأراضي الحكومي

ونتيجة ولتحسين السكن  .(3م411) كنية كل منها في حدودـس أراضيع ـتخطيطها وتقسيمها إلي قطب

 × 35) 3م135ة ـبمساح لذوي الدخل المنخفض قطع الأراضي المخصصة تللتطور الاقتصادي أصبح

 .052رقم  عوديـالس رار مجلس الوزراءـوذلك بموجب ق 3م 411( بدلا من 35

 -المنح الصريحة:

علي  الإجراءات الإدارية تقتصرإذ  بر المنح الصريحة بديلا أكثر مرونة من منح الدخل المنخفض،تعت

 قطعة الأرض. للحصول علي ميرالأمباشرة إلي  تقديم الطلب

 -متياز:منح شركات الا

 توفير المساكن ولقد ساهملشركات ذات الامتياز لعمالها وموظفيها الهي منح الأراضي التي تتنازل عنها 

برنامج منح الأراضي علي مر السنين في زيادة رقعة المناطق العمرانية، كما يعد رافداً مهما للعرض 

 في سوق الأراضي.

 

 -ستثمارية :القروض الا-ب

تمنح هذه القروض متوسطة الأجل للمستثمرين السعوديين لبناء المجمعات السكنية حيث بلغ عدد 

مدينة وقرية  2213وحدة سكنية في  502031رنامج أكثر من الوحدات السكنية التي نفذت من خلال الب

  م(.0994) هجري0405في المملكة منذ بدء نشاطها حتى نهاية عام 
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 -مرافق وخدمات المناطق السكنية :-ج

علي توفير الوحدات السكنية  تقتصر لاالإشارة أن منظومة برامج الإسكان التي شهدتها المملكة  جدري

ير مرافق البنية التحتية والخدمات الأساسية بالإضافة إلي الدعم المتواصل الذي وحسب وإنما شملت توف

 لقطاع الإسكان. ةالمتعددقدمته الدولة في السنوات الماضية من خلال برامجها 

 

عبد الله بن  الأميرمؤسسة دور المؤسسات الخيرية والتنموية في مجال  توفير الاسكان) 2-1-3-3

  :]1[(كمثالالتنموي سكانللإلوالديه  زعبد العزي

التي  الخيرية للإسكان التنموي واحدا من أهم المؤسسات زبن عبد العزي وتمثل مؤسسة الأمير عبدا لله

 تهدف إلي تأمين مساكن ملائمة للفئات الأكثر حاجة في المجتمع السعودي.

تامين مساكن  بهدف (م3113ه ) 0432( بتاريخ 059)أ/ الملكي رقم الأمرالمؤسسة بموجب  أنشئت

 أن عليحاجة في المجتمع السعودي ليكون في توفير هذه المساكن مدخلا لتمكينها  الأكثرملائمة للفئات 

فئات منتجة وقادرة علي المشاركة في تنمية محيطها المحلي المباشر كجزء من التنمية الشاملة تصبح 

 في المملكة.

 لتالية:ا والأنشطةالبرامج  إليويمكن ترجمة هدف المؤسسة 

مستويات الدخل، وطبيعة مصادره،  أساسحاجة في المجتمع علي  الأكثرتعريف المقصود بالفئات  -0

 .الأسرة، وحجم السكنونوعية 

 الشرائح حاجة. وأكثرالمناطق احتياجا،  أكثرالمؤسسة يوضح  لأنشطة أولوياتوضع جدول  -3

مما يعظم قدرة هذه الفئات علي مساعدة  باشرةالمالمساعدة الخيرية  أسلوبالتمكين لا  أسلوب تباعإ -2

  .أنفسهم

 التي تشملها المؤسسة ببرامجها.العمل علي تكوين قاعدة معلومات عن الفئات  -0

المحلية الصغيرة للمستفيدين من خدمات  الإنتاجيةالمشروعات  لإنشاءخاصة  إقراضوسائل  إتاحة -3

 المؤسسة.

الدراسات  إعداد أساسهاصور للخطوات التي سيتم علي وضع ت إلي تأسيسهاسعت المؤسسة منذ بداية و

. وتتلخص هذه الخطوات في ثلاثة جوانب هي: الجانب التنموي الإسكانوالتصاميم والتنفيذ لمشروعات 

الزيارات  العمراني، الجانب الاجتماعي، الجانب التنفيذي. فالجانب العمراني يتكون من عدة مراحل هي:

 الاجتماعيالجانب  أماتنفيذها.  وإدارةرانية، ومتابعة تصميم المشروعات الميدانية والدراسات العم

الاستطلاعي للتجمعات السكانية، وعمليات المسح الاجتماعي، ورصد وتحليل المسح فيتكون من مراحل 
                                                 

]0[
لوالديه للإسكان التنموي"،  مؤسسة الأمير عبد الله بن عبد العزيز –"توفير المساكن الميسرة : سياسة ونهج : محمد بن عبد الرحمن الحصين 

 .3112المسكن اليسر، 3سكان مؤتمر الإ
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المواقع، والرفع تحديد  ي. وتتحدد خطوات تنفيذ المشروعات فالأسريةبيانات المسوح الاجتماعية 

 واقع، ومرحلة التصميم النهائي ثم مرحلة التنفيذ.المساحي للم
، وتحديد الخطوات وضع التصورات المبدئية من قبل المستشارين إليومنذ بداية عمل المؤسسة سعت 

تحديد الاعتبارات التصميمية  -الإسكانلمشروعات  الأكثر حاجةتحديد المواقع التي ستتبعها )

 -الفئة المستهدفة والنواحي الاجتماعية والاقتصادية تياجاتاحالتنموي التي تشمل  الإسكانلمشروعات 

المستهدفة وخصائص كل  والأسرالتنموي بحيث تتفق مع خصائص الفئات  الإسكانتصميم مشروعات 

وقرية قامت المؤسسة بتنفيذ عدة مشروعات مثل قرية الشبعان وقد  (منطقة وطبيعة المواقع المختارة

  الحسي وقرية الغالة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مشروع قرية الغالة:

الرباعي المنتظم، ووزعت علي محيط الموقع  بشكله( ويتميز الموقع 3م351.111) تبلغ مساحة الموقع

كما  سكنية تفتح كل منها علي حديقة داخلية وحدة 01عشر مجاورات سكنية تتكون كل مجاورة من 

  .(1-3)شكل يوضح
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2م251.111حة ( موقع مشروع قرية الغالة بمسا6-2) شكل 
]1[ 

م وتم عمل تصميم موحد للوحدة السكنية حيث تتكون 02.31×21 بأبعاد الأراضيوحددت قطع 

( وحمام مع إمكانية 3م04(، مطبخ )3م33، 3م01(، غرفتين نوم )3م30الفراغات الداخلية من مجلس)

حد لمشروع الإسكان النموذج المو (9-3شكل) يوضحونمو الوحدة مستقبلا في الاتجاه الأفقي والراسي. 

 .التنموي

  

                                                 
]0[

مؤسسة الأمير عبد الله بن عبد العزيز لوالديه للإسكان التنموي"،  –"توفير المساكن الميسرة : سياسة ونهج : محمد بن عبد الرحمن الحصين 

 .3112المسكن اليسر، 3سكان مؤتمر الإ
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 ]1[التنموي  الإسكانشروع مل وحدمالنموذج ال (7-2) شكل
 

 -:بالسعودية الإسكانتجربة تحليل  2-1-3-4

منح الأراضي والخدمات  بوسائل متعددة منها تسعي المملكة في مساعدة فئات ذوي الدخل المنخفض

 وقد أتبعت  والوظيفية للأسرة السعودية الاجتماعية للاحتياجات اللازمةتوفير القروض الخاصة بها و

هم  قطعة ارض سكنية لبناء مسكن لحاجة من الحصول علي  الأكثرتمكين المواطنين  مبدأالمملكة 

حتياج ونمو احسب  رأسي حلول تصميمية تسمح بنمو الوحدة السكنية تقديمبالإضافة لمحاولة  ولأسرهم

وتسعي  .الحصول علي مسكن مناسب فية عدم قدرة هذه الأسر)اقتصاديا( وذلك لمجابه .العائلة

حاجة في المجتمع السعودي ليكون في توفير  الأكثرتأمين مساكن ملائمة للفئات  إلي المؤسسات الخيرية

 من الحصول علي المسكن الملائمة. هذه المساكن مدخلا لتمكينها

 

 

 

  -:]1[طينيةالفلس ةتجربال 2-1-4

                                                 
]0[

مؤسسة الأمير عبد الله بن عبد العزيز لوالديه للإسكان التنموي"،  –"توفير المساكن الميسرة : سياسة ونهج : نمحمد بن عبد الرحمن الحصي 

 .3112المسكن اليسر، 3مؤتمر الإسكان 
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الفتههرة بههدءا مههن خههلال  يةالضههفة الغربيههة وقطههاع غههزه عههدة مشههاريع إسههكان منطقتههي فههيشهههدت فلسههطين 

البداية من خلال جمعيات إسكان تعاونية على نطاق محهدود، وفهى التسهعينات  فيوقد كان ذلك  م،0901

كافهة منهاطق  فهيوسهع وبعد إنشاء السهلطة الوطنيهة الفلسهطينية، انتشهرت مشهاريع الإسهكان علهى نطهاق أ

 . قطاع غزة فيالضفة أو  في، سواء السلطة الوطنية

ولقد كان الهدف من غالبيهة ههذه المشهاريع تهوفير المسهكن المناسهب لهذوى الهدخل المهنخفض والمتوسهط، 

طهابق أو  فهي، من بيوت منفصلة أو متصلة) وبشكل عام فقد تنوعت هذه المشاريع من حيث نمط البناء،

 . (شكل عمارات سكنية متعددة الطوابق ، أو علىطابقين

 الإسهرائيليالفلسطينية العديد مهن التحهديات والمشهاكل منهذ الاحهتلال  الأراضي فييواجه قطاع الإسكان 

 هدف إلى الاستيلاء على الأرض وتفريغها مهن السهكان الفلسهطينيينوالذي ي للضفة الغربية وقطاع غزة 

  م.0919عام منذ 

 : نفذتها التين الفلسطينية والمشاريع مؤسسات الإسكا2-1-4-1

اقتصرت مشاريع الإسكان فهي الأراضهي الفلسهطينية علهى جمعيهات الإسهكان التعاونيهة،  0990قبل عام 

م تأسههيس المجلههس 0990وفههي ظههل غيههاب الجهههات الرسههمية المسههئولة عههن قطههاع الإسههكان تههم فههي عههام 

سكان في الأراضي الفلسطينية والقيام ببنهاء الفلسطيني للإسكان كمؤسسة وطنية تساهم في حل مشكلة الإ

مليهون  21 إسكان لذوي الدخل المنخفض والمتوسط، وقد قدمت المجموعة الأوروبية منحة ماليهة قهدرها

 دولار أمريكي لدعم برامج ومشاريع الإسكان في الأراضي الفلسطينية.

سههطيني للاسههكان ووزارة قههام المجلههس الفلتأسسههت أول وزارة إسههكان فلسههطينية، و 0994عههام  فههي و

، فة الغربيهة وقطهاع غهزةضهكل مهن ال فيبتنفيذ العديد من مشاريع الإسكان الحضرية والريفية   الاسكان

  -علي النحو التالي:

 للإسكان :  الفلسطينيالمجلس -أ

رة إعمار القهدس ، ويسهعى مدينة القدس من خلال إنشاء دائ فيمعالجة قضايا الإسكان  فيأسهم المجلس 

 مجلس إلى تحقيق : ال

 وطنية وإعداد الدراسات اللازمة لحل مشكلة الإسكان.  ستراتيجيةاوضع  فيالمشاركة -

 فلسطين.  في والثقافي والاجتماعي الدينيإقامة المشاريع الإسكانية مع المحافظة على الطابع -

 الحصول على قروض أو هبات من جهات عربية ودولية لدعم برامج الإسكان. -

والمتوسط  نخفضالضفة والقطاع لذوى الدخل الم فيوحدات سكنية ضمن مشاريع إسكانية  بناء-

 وتسويقها . 

                                                                                                                                                        
]0[

 ، الحي السكني أكثر من مجرد مساكن،2ندوة الاسكان"تجارب الإسكان في فلسطين خلال القدين الآخرين"، : عبد اللطيف عوض جهاد 

 .3119الرياض،
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وتقوم سياسة المجلس فيما يتعلق باختيار المستفيدين من الوحدات السكنية على العديد من الاعتبارات 

الحاجة الفعلية إلى ومدى التضرر من الاحتلال ومدى  ،للمستفيد والاجتماعيأهمها : الوضع الاقتصادى 

مع المالكين على تسديد  سكن، ويوفر المجلس الوحدات السكنية على أساس أسعار التكلفة ويتم التعاقد

% من 21على أقساط شهرية لا تزيد عن  الباقي% من التكلفة الإجمالية ويسدد 31-05تمثل  دفعة أولية

 . الشهريدخل الأسرة 

ً  02تنفيذ وتم  ً إسكانيا وحدة  410لضفة الغربية موزعة على المدن الرئيسية وتتكون من ا فيمشروعا

وحدة سكنية تم تمويلها  0090، وفى قطاع غزه قام المجلس ببناء الأوروبيسكنية بتمويل من الاتحاد 

 . ل منح أوروبية وأمريكية ويابانيةمن خلا

للإسكان أكثر من  فلسطينيالعدد العائلات المستفيدة بشكل مباشر من مشاريع وبرامج المجلس  بلغوقد 

المشاريع التي قام المجلس  أهمم. ومن 3113شخص عام  31111ما يقارب  أيطينية، عائلة فلس 2111

 :بتنفيذها

  قطاع غزة فيإسكان رفح مشروع :- 

منفصلة ذات طابق أرضى وأربعة طوابق متكررة، ويضم المشروع  عماراتمن سبع والذي يتكون 

 تحتوي عليوكل وحدة وحدة(  04)3م91وحدة(013) 3م001نموذجين: مكونة من وحدة سكنية 001

 مسقط الدور المتكرر.( 0-3ويوضح شكل )  3م021غرف نوم ومطبخ وحمام ومعيشة بمسطح 2

 : أبراج الكرامة جباليا ـ قطاع غزة- 

وحدة سكنية  401بناية بارتفاع أرضى وثمانية طوابق، ويضم المشروع  02يتكون المشروع من 

غرف 2وكل وحدة تتكون من  وحدة( 014) 3م99.51وحدة(  203) 3م50: من نموذجين مكونة

المسقط الافقي لاحد البنايات بوحدات  (9-3). ويوضح شكلنوم وحمام ومطبخ و معيشة وصالون

  .3م99.5ذات مسطح 
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 2م116بمسطح الوحدة  قطاع غزة في ( إسكان رفح8-2شكل)

 

 ]1[ 2م99.5( أبراج الكرامة في جباليا في قطاع غزة بمسطح  الوحدة 9-2شكل)

                                                 
، الحي السكني أكثر من مجرد مساكن، 2ندوة الاسكان"تجارب الإسكان في فلسطين خلال القدين الآخرين"، : جهاد عبد اللطيف عوض ]0[

 .3119الرياض،
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 وزارة الإسكان الفلسطينية : -ب

كجزء من أول سلطة وطنية فلسطينية وتتلخص أهداف الوزارة  0994تم تأسيس وزارة الإسكان عام 

غراض لأ، والتدخل في قطاع الإسكان لتحقيق ادائم وملائم اطن من العيش في بيتتمكين كل مو: في

ً بمن ف ، وقد قامت يهم من لا يستطيع الحصول على سكنالوطنية العامة بهدف خدمة المواطنين جميعا

الوزارة بمشاريع إسكانية تعاونية يتم فيها بيع الأراضي العامة لذوى الدخل المنخفض والمتوسط بأسعار 

، ومن أهم المشاريع التي قامت وزارة الإسكان الخاصة وبدعم فني من الوزارةرمزية لبناء بيوتهم 

 : قطاع غزة ما يليبتخطيطها وتنفيذها في الضفة الغربية و

 إسكان مرج غزال / أريحا : 

في منطقة الأغوار إلى الشمال من أريحا، وقد  -نسمة  511وعدد سكانها حوالي  -تقع قرية مرج غزال 

 . يلي الذي منع العمران في المنطقةكثيراً من إجراءات الاحتلال الإسرائعانت هذه القرية 

وحدة منفصلة تم تمويلها بشكل مباشر بمساهمة مجانية من قبل السلطة  51قامت وزارة الإسكان بإنشاء 

، ليتم م0994عامآلاف دولار أمريكي  9بلغت تكلفة الوحدة ما يقارب   لتغطية تكاليف بناء الهيكل،

مساحة الوحدة السكنية لا تزيد عن و ا لأصحابها ليقوموا بتنفيذ مرحلة التشطيبات على نفقتهم،تسليمه

 (01-3) شكل .م511 في حدود أرض قطعة بنيت كل منها على  3م93

 شيخ زايد / بيت لاهيا ـ قطاع غزةمدينة ال : 

وذلك بتبرع من الشيخ ، ةيعتبر هذا المشروع أضخم مشروع إسكاني يتم تنفيذه في الأراضي الفلسطيني

لصالح أصحاب البيوت المهدمة جراء الاحتلال الإسرائيلي، ولكل من هم   زايد آل نهيان رحمه الله،

ً يضم  03بحاجة إلى مسكن، وقد تم بناء برج بارتفاع  بناية  91وحدة سكنية، بالإضافة إلى  21طابقا

وحدة،  921ت السكنية في المشروع هو بارتفاع خمسة طوابق في كل طابق شقتان، العدد الكلى للوحدا

، ويعتبر المشروع 3114-3113تم تنفيذ المشروع في الفترة  ،3م003-015وتتراوح الوحدة ما بين 

ألف مواطن  35وحدة سكنية لإيواء ما يزيد عن  2511مرحلة من خمس مراحل تشمل بناء أكثر من 

 (.00-3) شكلفلسطيني 

: القسم الأول هم أصحاب المنازل التي هدمت بيوتهم من ن رئيسينئات المستفيدين إلى قسميوانقسمت ف

قبل الاحتلال ولم يعد لهم مأوى على ألا يكونوا قد استفادوا من مشاريع إسكان أخرى، والقسم الثاني : 

فئة الحالات الاجتماعية التي لا تستطيع العمل والكسب ولا تملك بيوتاً أو أراضى وليس لديها مقومات 

: وزارة الأشغال جهات عدةن إقامة بيت في المستقبل، وقد تم ترشيح الأسر المستحقة عبر تمكنها م

العامة والإسكان، وزارة الشئون الاجتماعية، كما تم تشكيل لجنة إشراف عليا لتوزيع المساكن مكونة من 

 . صندوق أبو ظبي للتنميةوالهلال الأحمر الإماراتي 
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 في إسكان مرج غزال/شمال أريحا 2م72لمنفصلة ذات مساحة الوحدات السكنية ا (11-2) شكل

 

 
 ]1[ في مدينة الشيخ زايد في بيت لاهيا السكنيةالعمارات  (11-2) شكل

 -:تجربة الإسكان بفلسطينتحليل  2-1-4-2

يواجه قطاع الإسكان في الأراضي الفلسطينية العديد مهن التحهديات والمشهاكل منهذ الاحهتلال الإسهرائيلي 

. هدف إلى الاستيلاء على الأرض وتفريغها مهن السهكان الفلسهطينيينوالذي يضفة الغربية وقطاع غزة لل

كان الهدف من غالبية هذه المشاريع توفير و فتنوعت المشروعات وتنوعت أساليب التمويل والتخصيص

  اسب لذوى الدخل المنخفض والمتوسط.المسكن المن

  الإسكان في مدينة القدس من خلال إنشاء دائرة إعمار أسهم مجلس الإسكان في معالجة قضايا

تقوم سياسة المجلس باختيار المستفيدين من الوحدات السكنية وتوفير الوحدات علي حيث القدس، 

% ويسدد الباقي علي 31-05أساس سعر التكلفة حيث يتم التعاقد علي تسديد دفعة أولي تمثل 

ً في الضفة الغربية م 02تنفيذ  وتم .% من دخل الأسرة21تزيد عن  أقساط لا ً إسكانيا شروعا

  .موزعة على المدن الرئيسية و بتمويل من الاتحاد الأوروبي

  ببيع الأراضي العامة لذوي الدخل المنخفض والمتوسط بأسعار رمزية لبناء وزارة الإسكان قامت

 بيوتهم الخاصة وبدعم فني من الوزارة.

                                                 
د مساكن، ، الحي السكني أكثر من مجر2ندوة الاسكان"تجارب الإسكان في فلسطين خلال القدين الآخرين"، : جهاد عبد اللطيف عوض ]0[

 .3119الرياض،
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 وذلك بتبرع من الشيخ زايد آل نهيان ةالفلسطيني أضخم مشروع إسكاني في الأراضي تنفيذ ،

لصالح أصحاب البيوت المهدمة جراء الاحتلال الإسرائيلي، ولكل من هم بحاجة إلى   رحمه الله،

 .ألف مواطن فلسطيني 35لإيواء ما يزيد عن  مسكن

 -:]1[التجربة الكويتية 2-1-5

خلق  فيلى عوامل كثيرة ساهمت جميعها كان وترجع هذه المشكلة إـتعانى الكويت من مشكلة الإس

الأسر  تفتتحدثت بعد تفجر البترول و التيكلة وتعقيدها، فهناك التغيرات الاقتصادية والاجتماعية ـالمش

الكبيرة إلى أسر نووية، وزيادة السكان زيادة كبيرة سواء كانت زيادة طبيعية )زيادة المواليد على 

بداية الأمر لعلاج  فياملة ـة من الهجرة(, ثم عدم وجود خطة شـجالوفيات( أو زيادة غير طبيعية )نات

الخدمات  فيات المتزايدة للمواطنين ـالأزمة وعدم تمكن الأجهزة التنفيذية من مواجهة الاحتياج

كانية بين العرض ـأدى إلى صعوبة رسم سياسة إسكانية تعمل على تقليص الفجوة الإسمما كانية ـالإس

 ة لذوى الدخل المنخفض والمتوسط. ـكن مناسب لكل عائلة خاصـس حقق توفيرتوالطلب و

وكانت الأحياء السكنية  ةعشوائي وبطريقةم( 0900بداية القرن الثامن عشر ) فينشأت الكويت كمدينة 

. ولقد زاد عدد سكانها تدريجيا، بالضيق وعدم الانتظامشوارعها  تتسم ،فيها تمثل وحدات اجتماعية

عام  فيحيث قدر عدد السكان  والحاجة إلي الأيدي العاملة رة بعد اكتشاف البترولوكانت الزيادة كبي

 ]2[م3110عام 3.394901 إليوزاد م 0905عام  0.199210 وبلغنسمة  311.492 حواليم 0959

ولتحقيق هذا الهدف  الكويتيالحكومة على عاتقها توفير السكن المناسب لكل أبناء الشعب  أخذتولقد 

أساليب متنوعة في محاولة منها لسد الفجوة الإسكانية وتوفير بدائل مختلفة تتناسب مع  ة تبنت الحكوم

  -ظروف وقدرات فئات المجتمع علي النحو التالي:

 الأساليب المختلفة لتوفير السكن المناسب. 2-1-5-1

 :ها الحكومة لتوفير السكن المناسبمن الأساليب التي اتبعت 

وزعت  حيث ،منذ بداية الخمسيناتبدأ هذا النظام )قطع الاراضي( يةنظام توزيع القسائم السكن .0

موزعة  3م 0211111قسيمة مساحتها  091111م  0999م حتى عام 0954البلدية منذ عام 

 . مواطن 011.111السكن لما يزيد عن منطقة حيث وفرت  22على 

 . اقرض 29009م وبلغت 0901توقفت عام  والتي روض العقاريةقنظام ال .3

ملة المرافق تمناطق مك في)بيوت ذوى الدخل المنخفض والمتوسط(  زيع وحدات سكنيةتو .2

 والخدمات . 

                                                 
]0[

دراسة تحليلية للنواحي الاجتماعية والجغرافية ، مؤسسة الكويت للتقدم العلمي، إدارة "الإسكان الحكومي في دولة الكويت"، : محمد رشيد الفيل 

 .0900المشاريع بالتكليف، الكويت،

]3[
 .www.arabinvestmap.com/default.asp?pageid=12 ،2008الوحدة الاقتصادية العربية، مجلس 

http://www.arabinvestmap.com/default.asp?pageid=12
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والقادرين على بناء مساكنهم بأنفسهم أو لأغراض توسعة  التمويل اللازم للمواطنين المستحقين .4

 من خلال بنك التسليف والادخار .   المسكن وترميم

نظام القسائم والقروض عام  اءلغإو ذات شقق وذلك ببناء مجمعات سكنية الرأسيالتوسع  .5

ارتفاع أجور وتمكن المواطنين من إتمام بناء مساكنهم لارتفاع أسعار البناء، لعدم م 0909

 .عملية البناء نتيجة لذلك تأخر والعاملة،  الأيدي

 : فهيأما عن الهيئات المشرفة على الخدمة الإسكانية و

 : البلدية- 

ت الهيكلية العامة ومخططات المناطق واستحداث وتنظيم المناطق السكنية بوضع المخططا حيث تقوم 

 وتقرير المشروعات العمرانية ومواقعها.

 : بنك التسليف والادخار- 

حيث قام بتمويل مساكن المواطنين منذ عام  نوالزراعي للكويتيي العقارييقوم البنك بتوفير الائتمان  

الفترة من عام  فيمنزل  1911خل المنخفض، كما قام بإنشاء منزل لذوى الد 111بإنشاء  مم فقا0910

 طنيالمومسكن  1111م وعهدت الحكومة إلى بنك التسليف والادخار مهمة بناء 0991م إلى 0992

 م. 0901الحكومة من ذوى الدخل المنخفض حتى عام 

 : " وزارة التخطيط " الهيئة العامة للإسكان- 

ذوى ) نأصبحت الجهة الوحيدة المسئولة عن توفير المنازل للكويتيي تيوالأنشئت الهيئة العامة للإسكان 

لة عن تصميم وإنشاء المشروعات الإسكانية على مواقع مملوكة وئوهى مس (الدخل المتوسط والمنخفض

وحدة سكنية لذوى الدخل  34355م تم إنجاز ما يقرب من 0901عام  ففيللحكومة بموافقة البلدية 

 فيلكا ، غرب العقيلة ، العارضية ، الفنيطس وصباح السالم(. مناطق ) فيالمنخفض 

 -: سياسات الحكومة الإسكانية العملية 2-1-5-2

  :كن تقسيمها على ثلاث مراحل زمنيةسبيل توفير السكن سياسات مختلفة يم فياتبعت الحكومة 

 نت الخطوط الرئيسية لهذه السياسة.وكام 0990 ماقبل حتى: المرحلة الأولى

 . رمزي رمقابل سع فيالدولة بناء مساكن لذوى الدخل المنخفض والمتوسط وتسليمها لهم  حاولةم -

 . تعويض أصحاب العشش ببناء بيوت خاصة لهم -

 سكنية وقروض.  سائمقتوزيع  -

وكانت الخطوط الرئيسية لسياسة هذه المرحلة  م0902حتى عام  م0990بدأت منذ عام  :ثانيةالمرحلة ال

 : كالآتي

 التنفيذ وارتفاع أجور العمال وأسعار مواد البناء.  فيتم وقف العمل بنظام القسائم نتيجة للتأخير  -

 للقضاء على ظاهرة العشش. مكتملة بناء وحدات سكنية  -
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 :  يليسم هذه السياسة بما تم حتى الآن وت0902بدأت منذ عام  المرحلة الثالثة :

 (. كان الحكوميـسالإأصبحت تسمى ) والتيلمنخفض والمتوسط تم العمل ببناء البيوت لذوى الدخل ا -

 مشاكلهأقرتها كسياسة إسكانية لتوفير المسكن وحل  والتياتبعت الحكومة الكويتية مجموعة من البدائل  -

 البيوت الحكومية الموحدة النمط. و القسائم بدون قروضو الشققو مثل القروض العقارية

 

التعرف مدي المراحل الزمنية الثلاثة بعد إتباعها سياسات مختلفة على  الحكومة الكويتية توقد حاول

سكان وبالأخص بريطانيا وأسبانيا للاستفادة منها في مجال على توجهات بعض الدول لحل مشكلة الإ

 ]1[ -علي النحو التالي: حل مشكلة توفير المسكن الملائم

  : بريطانيا 

شركات بناء  وحدات سكنية عن طريق توفير  ة والتي يتم حيث تم الاستفادة من التجربة البريطاني

بمختلف المساحات والخطط الهندسية والأسعار، ويختار المواطن ما  وحدات سكنيةوطنية تقوم ببناء 

يناسبه منه ويرهنه عند أحد البنوك )بعد أن يكون قد قدم دفعة أولية على الحساب  يقوم بتسديد قيمة 

مواطن المساهمة فيها  أيشركات مساهمة وبإمكان  من خلالدخله مع تتفق  المسكن على أقساط مناسبة

 .حيث قامت الحكومة الكويتية بتطبيق نظام الرهن العقاري كأحد سبل توفير الإسكان

  : أسبانيا 

تشجيع التعمير والبناء فكل من يحتاج إلى بناء مسكن أو  في ةسبانيلااحيث تم الاستفادة من التجربة 

المختص خارطة البناء مع التكلفة فتقوم الجهة الحكومية المسئولة  الحكومييلا يقدم للمسئول عمارة أو ف

تقدم الحكومة لصاحب  وستقام عليها العمارة أو الفيلا  التيبدراسة المشروع وجدواه ومعاينة الأرض 

% 91تقدم له الـ س وارتفع البناء قليلا ، افإذا ما تم وضع الأس  % من التكلفة،01الطلب منحه قدرها 

 .%5الباقية من التكلفة بفائدة قدرها 

 :  وبذلك تكون الأهداف الرئيسية للسياسة الإسكانية الكويتية 

 تشجيع التعمير .  –أ 

 .المناسب  توفير السكن –ب 

 وكذلك تشجيع صناعة مواد البناء .  العربية والكويتيةالعاملة  الأيديتشغيل  –ج 

منخفض والمتوسط والمملوكة لمناطق السكنية الخاصة لذوى الدخل ال( صور ل03-3ويمثل شكل )

 . للدولة

 

                                                 
]0[

دراسة تحليلية للنواحي الاجتماعية والجغرافية ، مؤسسة الكويت للتقدم العلمي، إدارة "الإسكان الحكومي في دولة الكويت"، : محمد رشيد الفيل 

 .0900المشاريع بالتكليف، الكويت،
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بالتجربة  صور للمناطق السكنية الخاصة لذوي الدخل المنخفض والمملوكة للدولة (12-2) شكل

 ]1[الكويتية

 

 -تحليل التجربة الكويتية: 2-1-5-3

لاقتصادية والاجتماعية التي حدثت بعد تفجر نتيجة للتغيرات ا الإسكانتعاني دولة الكويت من مشكلة 

فتنوعت المشروعات  لشرائح المجتمع المختلفةالحكومة توفير السكن المناسب حاولت البترول. حيث 

ومنها )نظام توزيع القسائم السكنية، توزيع وحدات  التمويل والتخصيص التي اتبعتها الحكومة وأساليب

 نين لبناء مساكنهم(. وتقوم الهيئات  المشرفة علي الخدمة الإسكانية، توفير التمويل اللازم للمواطسكنية

بالإضافة  المشروعات العمرانية ومواقعها تحديدو بوضع المخططات الهيكلية ومخططات المناطق

 توفير الائتمان العقاري عن طريق تمويل مساكن ذوي الدخل المنخفض.ل

تعويض أصحاب العشش ببناء وابل سعر رمزي بناء مساكن لذوي الدخل المنخفض مق بالإضافة إلي

التجربة الاستفادة من  وأخيرابناء الإسكان الحكومي لذوي الدخل المنخفض و بيوت خاصة لهم

البريطانية والتجربة الاسبانية عن طريق تطبيق نظام الرهن العقاري وتشجيع التعمير وتحقيق الربح 

 المادي علي المدى البعيد.

 

                                                 
]0[

دراسة تحليلية للنواحي الاجتماعية والجغرافية ، مؤسسة الكويت للتقدم العلمي، إدارة "الإسكان الحكومي في دولة الكويت"، : محمد رشيد الفيل 

 .0900المشاريع بالتكليف، الكويت،



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الدول المتقدمةبعض  توجهات2-2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                  



 المختلفة في إطار توفير إسكان ذوي الدخل المنخفض العالمية التوجهات                                                                                            الثانيالباب 

 

 82 

  :للإسكانالدول المتقدمة بعض  توجهات  2-2

سوف نتناول في هذا الفصل بعض من توجهات الدول المتقدمة مثل تجربة شركات التنمية العقارية في 

 بولندا والتي تقدم مسكن يفي بمتطلبات ذوي الدخل المنخفض  بالرغم من صغر مساحة الوحدة

هندسة القيمية. ثم نتعرض للتجربة  الأمريكية والتي وتطبيق أسلوب ال من التصميم القصوىوالاستفادة 

 تستخدم أسلوب الرهن العقاري.  

 ]2[،]1[يةبولندالتجربة ال 2-2-1

 وإمكانياتهم المختلفةتحاول شركات التنمية العقارية وضع تصور لحلول تناسب متطلبات ذوي الدخول 

. وتمثل التجربة التي قامت الإنسانيةات دني من الاحتياجلأفيما يتعلق بالحصول علي مسكن يلبي الحد ا

 ’M.& L.LipinscyDesign office‘)بها احد شركات التنمية العقارية بمدينة وارسو عاصمة بولندا

من التصاميم المختلفة التي  احد التوجهات في هذا المجال، وتعتمد الفكرة علي تقديم مجموعة واسعة ( 

ن اضمللأرائهم وباستخدام أفضل المواد والحلول التكنولوجية  عاتبالمختلفة والأفراد تعبر عن احتياجات 

تم عرض أكثر من حيث  "Cosy house"هذا المسكن سمي قد منزل يحمل معاني الدفء والبساطة و

 0م55 لتتراوح بينفي المسطحات  التصاميم  و تنوعت. فرادالألتلبية إحتياجات كثير من  اتصميم 052

تيسيرات  ةوتقدم هذه الشرك .بين دور ودورين تتراوحارتفاعات ب حتياجاتلتناسب جميع الإ 0م042إلي 

 ويوضحفي إمكانية الحصول علي قروض ميسرة طويلة المدى محاولة منها لمساعدة هذه الفئات 

 .0م 71، 0م 88، 0م0،57م14نماذج مختلفة للحلول ذات مسطحات  (01، 05، 04، 01-0شكل)

 

 

 

 

 

 

 

غرفتين وصالة )يتكون من دور واحد و 0م14مباني تشغل الو 0م100 لارضفمساحة ا( 0) رقمنموذج 

 (.والخدمات

                                                 
]0[

 Domy,ogolnopolslli,NR1(17),2007-Cielple ",:"projekty malych,domow,potracznikDomy-Cielple 
]2[

 www.domy-pasywne.p L  
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 منظور خارجي للوحدة

 
 

 لدور الأرضيلالمسقط الأفقي 

 
 الموقع العام ويوضح أبعاد الموقع الكلية

  2م 46ذو مسطح  احد النماذج المتاحة وهو(  11-2شكل) 

]1[يشة وغرفة نوم والخدماتويحتوي علي مع  دور واحد يتكون من 
 

 
 
 

يتكون من و 0م5790 طحمس المباني تشغلو 0م101 قدرهاارض حوالي قطعة ( 0)رقم  جالنموذأما 

 دورين.

                                                 
]1[  

.(17),2007Domy,ogolnopolslli,NR1-Cielple ",:"projekty malych,domow,potracznikDomy-Cielple 
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 منظور خارجي للوحدة

 

 

 

 

 المسقط الأفقي للدور الأرضي

 
 الموقع العام ويوضح أبعاد الموقع الكلية

دورينيتكون من   2م1.91سطح بم ذج انمأحد ال(16-2) شكل  

]1[والنوم بالدور العلوي  الأرضيويحتوي علي معيشة وخدمات بالدور  
 

 
 
 

 ويتكون من دورين. 0م 88 وتشغل المباني مسطح 0م 081( مسطح الأرض 1) رقم نموذجويشغل 

                                                 
]1

 
[

 .Domy,ogolnopolslli,NR1(17),2007-Cielple ",:"projekty malych,domow,potracznikDomy-Cielple 
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 منظور خارجي للوحدة

 

 والدور المتكررالمسقط الأفقي للدور الأرضي 

 

 

  دورين ويتكون من 2م88مسطح باذج أحد النم (15-2) شكل

 ]1[ويحتوي علي معيشة بالدور الأرضي وثلاث غرف بالدور الأول علوي 
 .0م 71المباني في مساحة وتشغل و  0م 142 ارض يشغل مساحة( 4) رقمنموذج  أما

                                                 
]0 [ .Domy,ogolnopolslli,NR1(17),2007-Cielple ",:"projekty malych,domow,potracznikDomy-Cielple 
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 منظور خارجي للوحدة

 

 المسقط الأفقي للدور الأرضي والدور المتكرر

 

 

 دورين يتكون من 2م1.مسطح بذج انملأحد ا (14-2) شكل
 ]1[علوي  الأولوثلاث غرف نوم بالدور  الأرضيويحتوي علي معيشة وخدمات بالدور  

 -:في مصر التجربة من ستفادةالا مدي

                                                 
]0[  .Domy,ogolnopolslli,NR1(17),2007-ielpleC ",:"projekty malych,domow,potracznikDomy-Cielple  
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بدولة بولندا والتي تتميز بالبساطة ومناسبتها لجميع  يتم عرض بعض نماذج شركات الاستثمار العقار

ر مساحتها بالإضافة لإتاحة عدد من النماذج لتغطية كافة الاحتياجات الفردية الاحتياجات بالرغم من صغ

 وارتفاعات من دور إلي دورين.  0م042و 0م55والتي تراوحت بين 

حلول  إيجادبالنسبة لمصر فان معظم شركات التنمية العقارية لم تحاول تقديم محاولات للاقتراب من و

يستلزم توجيه هذه الشركات لهذا النمط من الإسكان. وبتشجيع  بماذوي الدخل المنخفض  إسكانلمشاكل 

آلية للتمويل  والتي تمثلمن الدولة من خلال حوافز مرتبطة بتقديم الأرض أو الإعفاءات الضريبية 

وهذا النمط يمكن الاستفادة منه من حيث نمط التصميم وامكانية تطبيق المسطحات  طويلة الآجل

 .الصغيرة والتوسع رأسيا

  

[.] 1[ تجربة الأمريكية:ال 2-2-2
 

2[ 

لتوفير الإسكان لفئة ذوي الدخل المنخفض ومن  مريكيةالسياسية في الولايات المتحدة الأتسعي البرامج 

ستقرار لاأن ا نوقد أدرك بعض الإصلاحيي مناسب،مكان لائق للعيش  ومساعدتهم في إيجاد لامأوي لهم

 تد الأدني من مستوي المعيشة لكافة المواطنين، ومن ثم طرحالسياسي لن يتحقق إلا بضمان توفير الح

 00حيث نجد أن هناك أكثر من  (Slum areas )بعض البرامج للقضاء علي مناطق الإسكان الفقيرة 

ار ومازالت الدولة تضع قضية ينهلامليون أسرة أمريكية تعيش في بيوت متهدمة ومتآكلة وقريبة من ا

البرامج الانتخابية علي المستوي الفيدرالي وعلي مستوي كل ولاية علي  الإسكان ضمن أولويات قائمة

 .حدة

يشكل و ،% من المساكن الموجودة الآن لم تكن موجودة قبل الحرب العالمية الثانية55وقد نجد أن هذا 

 للا يمث هبالرغم من أن ات المتحدة الامريكيةللولايستثمار في الإسكان ربع إجمالي الناتج القومي لاا

  .إنتاجية صناعة

 -في الولايات المتحدة : الأساسية للإسكان مشاكلال-

 علي دفع تكلفة الإسكان سواء الإيجار أو التمليك.القدرة أو المقدرة مشاكل  .0

 وجود بعض الأفراد بدون مـأوي وهم يسكنون الشوارع ً أو المترو. .0

 ا .سوء توزيع المساكن بين الولايات المختلفة نتيجة للهجرة بينهم .1

تفرقة في المجاورات وما يشكله من مشاكل اجتماعية ما يتبعه من التفرقة العنصرية و .4

 .واقتصادية
                                                 

]0[
، جهاز البحوث :"دراسة توفير قطع أراضي صغيرة لذوي الدخل المحدود في إطار مشروع تجريبي للتنمية العمرانية"ماجدة متولي 

 9 0778والدراسات9 مركز بحوث الإسكان والبيئة بحث غير منشور، القاهرة،
]0[

رسالة ماجستير, قسم الهندسة دراسة حالة محدودي الدخل"،  -ت قانون التمويل العقاري وحل مشكلات الإسكان" تحديا:إيمان عمر محمد عسكر 

 02259المعمارية , كلية الهندسة, جامعة القاهرة, 
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 :محاولات الدولة لمساعدة الفئات المستهدفة2-2-2-1

في إمتلاك مسكن والتقدم  ومعاونتهم ومن لامأوي لهم اتجهت الدولة إلي دعم محدودي ومتوسطي الدخل

 ضرائب علي المسكن.تقليل الأو عن طريق ا علي هيئة مبالغ مباشرقتصادياً ويكون الدعم إما ا

)تيسيرات في الدفع واستخراج التراخيص، خفض الرسوم  وتتنوع انواع الدعم الموجهة لتلك الفئات في

 (، تسهيلات القروض الميسرة للبناءالأرضالتراخيص، خفض في سعر  أو الأرضفي عملية شراء 

 ضمن محاولات تضعها الدولة لمساعدة هذه الفئات. وكل هذه الصور والإمكانيات

 -:]1[اامريكا  صور الإسكان في2-2-2-2

في ضوء مشكلات الإسكان التي عانت منها الولايات المتحدة الأمريكية، تنوعت أهداف الدولة بالنسبة 

 -ما يلي:ستراتيجيات التي تشكلت لالمشكلات ومن بين هذه السياسات واللتعامل مع هذه ا

بعد الحرب  لحل مشكلة الإسكان بالدولة كمدخلعبارة عن عمارات مرتفعة سكنية مناطق إنشاء -   

 عنللبحث ن والمسئول وجهللمجرمين مما  االعالمية الثانية ولكن ثبت فشلها إجتماعياً وأصبحت أوكار

 -من خلال الاستراتيجيات التالية: مداخل أخري لحل المشكلة

 .0747في عام  أمريكيمنزل مناسب لكل -  

 0754بدائل مكانية واسعة للإختيار في عام -  

 .0780سوق الإسكان في عام لكفاءة -  

كفاءة في  تحقيقساعدة الفئات المستهدفة من منخفضي ومتوسطي الدخل وإلي مالسياسات تهدف هذه 

الحكومي لفئة  محاولة توفير السكن  إليوالتعامل مع المشكلات الكامنة. فسعت الحكومة  الإسكانسوق 

 فأنشئتاحتياجاتهم المختلفة ومشاركاتهم في عملية التخطيط.  معرفة ذوي الدخل المنخفض عن طريق

م وتم تجميع 0788-م0751في الفترة بين عامي  الأفقيذات الامتداد  الإسكانيةالعديد من المشروعات 

ت عامة، خدمات من خدماالوحدات في صورة مجموعات متصلة وزودت بالخدمات الخاصة بها 

تجارية، بالإضافة للمرافق الخاصة بالمنطقة. وتم تصميم الوحدات لتلائم متطلبات الأسرة بمسطحات 

(بالإضافة لتصميمها إما علي 0:0، 0:0، 0:0ونسب )] 0[ 0م122إلي  0م022أراضي تتراوح من 

ذا النوع من نماذج له (.02-0(،)07-0(،)08-0(،)05-0مستوي واحد أو مستويين. ويوضح شكل )

  .0م044و 0م024بمسطحات  الإسكان

                                                 
]0[

بحوث ، جهاز ال:"دراسة توفير قطع أراضي صغيرة لذوي الدخل المحدود في إطار مشروع تجريبي للتنمية العمرانية"ماجدة متولي 

 9 0778والدراسات9 مركز بحوث الإسكان والبيئة بحث غير منشور، القاهرة،
]0[9

"Puplic Housing In The United  States: Demolation or Robert B. Marquis, J. Peter Winkelstein:  

,Low Rise Housing in America, Process Architecture, No.14,1979. Rehabilition" 
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 (2م206) م11×12نموذج لمساكن ذوي الدخل المنخفض بأبعاد  (11-2) شكل

 غرف نوم ومعيشة وطعام علي دور واحد1ويتكون من 

 

 ]1[ 2م206طرق تجميع النماذج ذات مسطح (18-2) شكل

 

                                                 
]0[9

"Puplic Housing In The United  States: Demolation or bert B. Marquis, J. Peter Winkelstein: Ro 

,Low Rise Housing in America, Process Architecture, No.14,1979 Rehabilition" 
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 2م166الدخل المتوسط ذات مسطح نموذج لمساكن ذو  (.1-2) شكل

 غرف نوم ومعيشة وطعام علي دورين 1ويتكون من  

 

 ]1[ 2م166( طرق تجميع النماذج ذات مسطح20-2) شكل

 

 

 نظام الرهن العقاري في الولايات المتحدة الأمريكية: 2-2-2-1
                                                 

]0[
 olation or "Puplic Housing In The United  States: DemRobert B. Marquis, J. Peter Winkelstein: 

,Low Rise Housing in America, Process Architecture, No.14,1979. Rehabilition" 

 مسقط الدور الاول علوي مسقط الدور الارضي

 مدخل رئيسي

 سلم
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السباقة في ذلك بل كانت شركات  ولم تكن البنوك هي م.0712عام نظام الرهن العقاري في أمريكا أبد

التي تضمن للبنوك حصولها علي مستحقاتها عن طريق الاستيلاء علي العقار في حالة عدم التأمين 

َ كمحاولة لإنعاش0714وفي عام  القدرة علي السداد.  م ظهر نظام الرهن العقاري المعرف حاليا

% من 42بلغت نسبة السكان الذين يستخدمون هذا النظام و ،بهالاقتصاد الأمريكي من الهبوط الذي مر 

كانت قيمة الرهن أو  قدو والتي تساعدهم في الحصول علي السكن ات المتحدة الامريكيةسكان الولاي

 .في المائة من قيمة العقار 52القرض لا تتعدى 

 "Flexible or Adjustable Mortgage"الرهن المرن أهمها ومن لرهن العقاريا أساليب تنوعتو

وهو رهن ثابت  "Fixed-rate mortgage"والرهن الثابت . يوفر طريقة مرنة لإدارة القرض الذيو

 :]1[إتباع الآتي لا بد منف العقاري لرهناضمان لولا يمكن تغييره.و الفائدة طوال فترة الرهن

على السكن  أو ن على الحياةأساليب وآليات منها التأمي عدةب والذي يكون التأمين على الرهن العقاري -

   .على محتويات العقارأو  أو العقار

ميا زاليت تميارط بطريقية غيير مهنيية ومين جهيات غيير  والتيي تنظيم عملية التثميين والتقيييم العقياري -

 تأسييط هيئية منظمية ورقابيية لتأهييل مهنية التثميين والتقيييم العقياري والتي لابد منمؤهلة أو مرخصة. 

 هيئية) USPAP ضاء من الدولة أو المؤسسات المدنيية الرسيمية والقطياع الخياص مثيلتكون ممثلة بأع

التيي تكيون مرتبطية  . ولهيا أساسيياتها وقوانينهيا ومقايسياتها(ممارسي مهنة التقيييم فيي الولاييات المتحيدة

والتمييويلي ونسييبة الفائييدة والييربح  بكييود البنيياء ومواصييفات وأنظميية المبنييى وأسيياليب النظييام الضييريبي

  ]0[. المركب

 الحكوميية بتموييل المشياريع السيكنية لدفيراد أو المشياريع العقاريية الاسيتثمارية عين تقيوم الصيناديق -

 إجميالي٪ مين  11اقل مين  أنهاعلى  محسوبةتكون يتم دفعها علي أقساط شهرية  طريق قروض ميسرة

نيوك  أو وسيطاء التموييل ويمكين الحصيول عليي عمليية اليرهن العقياري عين طرييق الب .الدخل الشيهري

  .العقاري أو جمعيات الادخار والإقراض
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العقارى فى الولايات المتحدة الأمريكية بدور مهم فى توفير الوحدات السكنية  يقوم قانون التمويل -

من خلال منظومة متكاملة، وتتم عملية توفير الوحدات ذلك يتم و الملائمة لأفراد المجتمع الأمريكى.

 ]0[ ن خلال قانون التمويل والرهن العقارى على عدة مراحل متتالية:السكنية م

 -:الترويج العقارىالمرحلة الأولى: تقديم الخدمات العقارية من خلال شركات 

نقطة البداية لتوفير الوحدات السكنية فى الولايات المتحدة الأمريكية يتمثل فى توفير طرفى معادلة 

ء وحدة سكنية، والشخص أو الجهة الراغبة فى بيع الوحدة السكن، أى الشخص الراغب فى شرا

 السكنية، وتتم هذه المرحلة من خلال كيان قانونى يطلق عليه "شركات الترويج العقارى".

 -حدة السكنية من خلال شركة متخصصة:الثانية: الفحص الدقيق للوالمرحلة 

الممول باستدعاء شركة الفحص العقارى بداية دخول ممول لتوفير الوحدة السكنية تتمثل فى قيام هذا 

المحايدة للقيام بمهمة الفحص الدقيق للعقار للتأكد من سلامته من الناحية الإنشائية سواء من حيث 

الأساسات أو من حيث الوصلات الخاصة بالكهرباء أو المياه أو شبكة الاتصالات السلكية أو اللاسلكية، 

الشركة الفاحصة، ويتم إعداد التقرير من ثلاث لذى قامت به ويتم إعداد تقرير عن الفحص العقارى ا

نسخ: نسخة لوكيل البائع، نسخة لوكيل المشترى، ونسخة للطرف الممول حتى يطمئن إلى سلامة العقار 

 أو الوحدة السكنية.

 -:المرحلة الثالثة: إجراءات الوكالة القانونية

ة الخاصة بعمل التوكيلات وتجهيز المستندات اللازمة يقوم الوكلاء العقارين بإنهاء الإجراءات القانوني

 للرهن العقارى.

 -:المرحلة الرابعة: إنهاء إجراءات التمويل العقارى

ً للتجربة الأمريكية، تتم عملية إنهاء إجراءات التمويل العقارى على  لإتمام عملية التمويل العقارى وفقا

 ثلاث خطوات أساسية:

 -عقد "الوكالة العقارى: توقيع علىالخطوة الأولى: ال

يقوم كل من البائع والمشترى بناءً على تعليمات من الممول بتوقيع عقد "الوكالة العقارى" كل مع وكيله 

الذى يمثله والتابع لإحدى شركات الترويج العقارى، بهدف إنهاء كافة الإجراءات القانونية وتوفي 

 المستندات اللازمة لإتمام عملية البيع.

 -:لثانية: إعداد التقرير العقارىالخطوة ا

يقوم الطرف الممول للعملية بالاتصال بأحد خبراء التقييم العقارى، وهو شخص محايد غير تابع للبنوك 

ً لدصول الفنية  الممولة أو لشركات الترويج العقارى، وذلك بهدف القيام بمهمة تحديد قيمة العقار وفقا

ا، بحيث يطمئن كل من المشترى والبائع والطرف الممول )البنك، مؤسسة مالية والمالية المتعارف عليه
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بصورة سليمة دون مغالاة أو تخفيض، ثم يتم رفع  لهأن ثمن العقار يعكط القيمة السوقية  منأخرى( 

تقرير الخبير العقارى من ثلاث نسخ، بحيث تسلم نسخة للوكيل العقارى للمشترى، والنسخة الثانية تسلم 

ى الوكيل العقارى للطرف البائع للوحدة العقارية، وأخيراً ترسل النسخة الثالثة إلى الجهة الممولة إل

 )البنك، مؤسسة مالية أخرى(.

 -:الخطوة الثالثة: توقيع عقد التمويل العقارى

لب تعتمد الجهة الممولة )البنك، مؤسسة مالية أخرى( تقارير الفحص والتقويم، وعندئذ يتقدم المشترى بط

للتمويل وعمل الترتيبات اللازمة والضرورية لإنهاء إجراءات شراء العقار، كما يقوم الوكيل بائع العقار 

التى يتم التعامل معها والتى تحتفظ بمستند الملكية )أو صورة منه( للتعاون مع  بالاتصال بالجهة الممولة

نك، مؤسسة مالية أخرى( من الوكيل مول المشترى لتسوية عملية الشراء، وتطلب الجهة الممولة )البم

 العقارى للمشترى تقديم المستندات التالية لضمان جدية عملية الشراء:

  من قيمة ثمن الوحدة العقارية المزمع شراؤها كحد أدنى، وهو ما 02شيك مقبول الدفع بقيمة %

قيمة العقار يعرف بالدفعة المقدمة لشراء العقار. بعد ذلك تقوم الجهة الممولة بتمويل باقى 

% الباقية، وهى النسبة التى تمثل الحد الأقصى للتمويل من جانب 82والمتمثلة فى نسبة الـ 

 الجهة الممولة.

  المستندات الدالة على وجود مصادر دخل كافية ومستديمة وخاضعة للضرائب، بما تمكن

 المشترى من سداد الأقساط الدورية المستحقة على قرض التمويل العقارى.

 

ى ضوء إجمالى الدخل المتوقع الحصول عليه من قبل الشخص الراغب فى اقتناء وحيازة الوحدة وف

العقارية وفقاً لقانون التمويل، يتحدد المبلغ الأقصى الذى يمكن أن تمنحه الجهة الممولة للشخص الراغب 

وم المشترى فى الاقتراض، وبحيث لا تتجاوز أعباء خدمة الدين )الأقساط +الفوائد( التى سوف يق

% من مجموع دخله من المصادر المختلفة للدخل، وتصل فى بعض الأحيان أن الحكومة 11بسدادها 

الفيدرالية وحكومات الولايات المتحدة الأمريكية تنشئ بعض الصناديق الحكومية المخصصة لتمويل 

قسط الشهرى لا يتعدى تقديم التمويل اللازم لهم بأسـعار ميسـرة للغاية، بما يجعل المحدودى الدخل و

 % من دخله الشهرى.05نسبة الـ 

 إجراءات الرهن العقارى )تغطية تكاليف إتمام وتسوية الرهن العقارى(.المرحلة الخامسة: إنهاء 

يقوم المشترى بفتح حساب تجميعى يودع به كافة المبالغ المتعلقة بموضوع التمويل العقارى من دفعة 

يتم تحرير شيك لصالح البائع بواسطة جهة التمويل العقارى )البنك أو  مقدمة والقرض العقارى، على أن

المؤسسة المالية( وبحيث يسلم هذا الشيك إلى الشركة المروجة التى هى وكيل البائع، على أن يتم إيداع 

 مستند الملكية بعد التسجيل والرهن لدى لجهة الممولة.
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 إلى سند عقارى )التوريق(.المرحلة السادسة: إجراءات تحويل القرض العقارى 

تقوم جهة التمويل العقارى )البنك أو المؤسسة المالية( بتجميع مستندات الملكية التى تم تمويلها خلال 

فترة معينة، ويتم تحديد قيمتها الإجمالية بغرض تقسيمها على مجموعة من المحافظ العقارية، بحيث 

ر وبين عشرة ملايين دولار، وتقوم الجهة الممولة تتراوح قيمة المحفظة الواحدة ما بين مليون دولا

إلى هيئة متخصصة فى توريق هذه  )البنك أو المؤسسة المالية( بتحويل كافة حقوق الرهن العقارى

الرهون. ويقصد بالتوريق تحويل قيمة الوحدة السكنية إلى مجموعة من السندات، يستحق آجالها مع 

عقارى. وتستخدم عملية التوريق هذه كضمان لإصدار سندات نهاية فترة سداد قيمة قرض التمويل ال

عقارية مضمونة بكامل قيمة محفظة الرهن العقارى التى تتميز بإمكانية بيعها للمؤسسات المالية 

ً لتفاعل قوى السوق  المتخصصة فى نفط هذا النوع من الاستثمار حيث يتحدد قيمة السند بعد ذلك وفقا

 أى قوى العرض والطلب.

 .]2[،]1[علي العالم هاوانعكاس الأمريكية ة الرهن العقاريازم  2-2-2-6

 ،الراهنة أزمة مالية أثرت علي الاسواق المالية الدولية والوطنيةيواجه الاقتصاد العالمي في الفترة 

م، وتعود بداية 0707والبنوك والمؤسسات المالية بصفة خاصة وبشكل لم يسبق له مثيل منذ أزمة 

م حين توسعت المؤسسات المالية الامريكية في منح قروض سكنية لعدد 0225الازمة الي اغسطط 

سر من ذوي الدخل المنخفض. مما اثثر سلبا علي قدرتها المالية وظهور العجز في السيولة كبير من الا

بلغت حوالي التي النقدية لدي البنوك، الامر الذي أدي الي ظهور حالات الافلاط التي يشهدها البنوك، و

 سسة مالية منها افلاط مؤسستي "ليمان برذرز"، "ميرل لينط" .مؤ 002

امتد تاثير الازمة الي الاسواق والمؤسسات الاساسية في النظام المالي بعد ارتفاع حالات التعثر عن 

السداد في سوق الرهون العقارية حيث قامت المصارف وشركات العقار ببيع الديون الي شركات 

بها سندات قابلة للتداول في اسواق البورصة العالمية من خلال ما يعرف التوريق التي اصدرت بموج

ومن  بعمليات التوريق والتي ادت بدورها الي توسع الفجوة بين الاقتصاد الحقيقي والاقتصاد المالي.

جهة أخري قامت البنوك والمؤسسات المالية بالتأمين علي السندات لدي شركات التامين ثم قاموا برهن 

سندات للاستفادة من اسعار الفائدة مما شجعهم علي اقتناء المزيد من تلك السندات وخلال هذة تلك ال

تم المضاربة عليها في الاسواق  الفترة تم اصدار ادوات مالية جديدة تسمي "المشتقات المالية" حيث

ق اصحاب ااره أدي هذا اليالمالية وبصورة منفصلة عن السندات وكنتيجة لتلك الفروقات السعرية 

د وقامت البنوك ببيع العقارات محل النزاع والتي رفض مالكوها الخروج اسدلالعقارات وتوقفوا عن ا

                                                 
]0[

، قسم مجلس الغرف السعودية، ادارة البحوث والدراسات الاقتصادية",الازمة المالية العالمية وتداعياتها علي الاقتصاد السعودي:"بدون مؤلف 

www.saudichambers.org.saم9 2008 ، اكتوبر 
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 ةلم يعد في مقدروقيمة العقارات واصبحت اقل من قيمة السندات المتداولة  تمنها ونتيجة لذلك انخفض

ونتيجة لتضرر المصارف  .فاضالافراد سداد ديونهم حتي بعد بيع السندات والتي بدات قيمتها في الانخ

عقارية وشركات تامين الدائنة من عدم السداد هبطت قيمة اسهمها في البورصة واعلنت عدة شركات 

 افلاسها مما انعكط علي سيولة البنوك فاعلنت افلاسها.

وفي ظل تلك الظروف زادت الامور توترا حيث قدرت خسائر المؤسسات المالية حول العالم في يوليو 

 مليار دولار امريكي . 451م بما يقرب من 0228

 -مظاهر الازمة المالية العالمية:

 افلاط متواصل لكثير من البنوك، والمؤسسات العقارية، وشركات التأمين. -

 تدهور حاد في نشاط الاسواق المالية العالمية جراء تاثرة بالقطاع المصرفي والمالي. -

 تريليون دولار. 191ارتفاع نسبة الديون العقارية علي نحو  -

% سنة 291م الي حدود 0228% سنة 094تراجع كبير في نسب نمو الدول الصناعية من  -

0227. 

 تراجع اسعار النفط للدول المصدرة للبترول "أوبك". -

 انخفاض حاد في مبيعات السيارات وعلي رأسها  شركات "فورد، جنرال موتورز". -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -:تحليل التجربة الأمريكية 2-2-2-5

 من لالإسـكان لفئة ذوي الدخـل المنخفض وات المتحدة الأمريكية للاقتراب من مشاكل اـتسعي الولاي

عن طريق إما دعما مباشرا أو عن  منخفضي الدخل  في امتلاك مسكنفئة مأوي لهم عن طريق دعم 
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واستخراج للدعم الموجهة في صورة تيسيرات في الدفع  بالإضافة ،طريق تقليل الضرائب علي المسكن

وسعت الحكومة بتوفير السكن  وخفض في سعر الأرض وتسهيلات القروض الميسرة للبناء. التراخيص

عن طريق معرفة احتياجاتهم ومشاركاتهم في عملية التخطيط في  الحكومي لفئة ذوي الدخل المنخفض

تصميم  م حيث تم تجميع الوحدات في صورة مجموعات متصلة وتم0788م و0751الفترة بين عامي 

نظام الرهن تم استخدام و .0م122-0م022بمسطحات تتراوح بين  الأسرةالوحدات لتلائم متطلبات 

ق استخدام نظام الرهن عن طري ،الاقتصاد الأمريكي من الهبوط الذي مر به العقاري كمحاولة لإنعاش

 متحدة الامريكيةات ال% من سكان الولاي42بلغت نسبة السكان الذين يستخدمون هذا النظام و الثابت

الحكومية بتمويل المشاريع السكنية لدفراد أو  تقوم الصناديقو .والتي تساعدهم في الحصول علي السكن

 محسوبةتكون يتم دفعها علي أقساط شهرية  طريق قروض ميسرة المشاريع العقارية الاستثمارية عن

ان أسلوب الرهن العقاري أدي في وبالرغم من  .الدخل الشهري إجمالي٪ من  11اقل من  أنهاعلى 

الفترات الاولي الي توفير مساكن لفئة ذوي الدخل المنخفض الا ان نظام الرهن العقاري أثر سلبا علي 

مليار  451حيث خسرت عدد من المؤسسات المالية ما يقرب من اقتصاد الولايات المتحدة الامريكية 

السداد في سوق الرهون العقارية حيث قامت دولار امريكي وذلك حين ارتفعت حالات التعثر عن 

المصارف وشركات العقار ببيع الديون الي شركات التوريق التي اصدرت بموجبها سندات قابلة للتداول 

قامت البنوك والمؤسسات المالية بالتأمين علي السندات لدي شركات ثم في اسواق البورصة العالمية 

للاستفادة من اسعار الفائدة حيث تم المضاربة عليها في الاسواق  قاموا برهن تلك السنداتوالتي التامين 

وكنتيجة لتلك الفروقات السعرية أدي هذا الي ارهاق اصحاب  .المالية وبصورة منفصلة عن السندات

العقارات وتوقفوا عن السداد وقامت البنوك ببيع العقارات محل النزاع والتي رفض مالكوها الخروج 

انخفضت قيمة العقارات واصبحت اقل من قيمة السندات المتداولة ولم يعد في مقدرة منها ونتيجة لذلك 

الافراد سداد ديونهم حتي بعد بيع السندات والتي بدات قيمتها في الانخفاض. ونتيجة لتضرر المصارف 

الدائنة من عدم السداد هبطت قيمة اسهمها في البورصة واعلنت عدة شركات عقارية وشركات تامين 

 لاسها مما انعكط علي سيولة البنوك فاعلنت افلاسها.اف

 

http://66.102.9.104/translate_c?hl=ar&langpair=en%7Car&u=http://www.bankrate.com/brm/calculators/mortgages/maximum_mortgage.asp&usg=ALkJrhglJQOhqPVrEVbWvA06lvOBVysa-Q
http://66.102.9.104/translate_c?hl=ar&langpair=en%7Car&u=http://www.bankrate.com/brm/calculators/mortgages/maximum_mortgage.asp&usg=ALkJrhglJQOhqPVrEVbWvA06lvOBVysa-Q
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 -توجهات المنظمات العالمية والجهات المانحة في اطار المساهمة في توفير المسكن: 2-3

 منها المحلية بدأت الجهات المانحة والمهتمة بمشكلة الإسكانفي القرن العشرين منذ بداية السبعينات 

بنوك  انية للتنمية،)البنك الدولي، الوكالة الأمريكية للتنمية الدولية، هيئة عبر البحار البريط والعالمية

 المساهمة في( Habitat" الموئلمؤسسة الأمم المتحدة "، "ADB، بنك التنمية الإفريقية"التنمية الإقليمية

 لفئات منخفضة الدخل.ل حل المشكلات الإسكانية والتمويلية محاولةتطوير المواقع السكنية و

لذا تضع المنظمات المختلفة  أساسياالحصول علي مأوي مأمون ومناسب ومتكامل الخدمات حقا  ويعتبر

نهج مناسب في توفير الأراضي والتي ممختلفة خاصة بفئة منخفضي الدخل من حيث إعتماد حلولا 

كان في و .داد هذه الأراضي بكل الخدمات المتاحةوإم في استراتيجيات الإسكان اأساسي اتعتبر عنصر

الأمم المتحدة  منظمةلأمم المتحدة من خلال عنيت بالإسكان منظمة ا التيمقدمة المنظمات الدولية 

 تحرك ذيال "United Nations Center for Human Settlemen""Habitat""للمستوطنات البشرية

 فيشكل برامج ذات توجيه محدد أو  فيشامل للتنمية  عمليتجاه التعامل مع الإسكان من خلال إطار 

والريفي، ومع منتصف الستينات بدأ  يالحضركان ـمجال الإس فيصورة دراسات استثمارية 

"UNCHS "التركيز بصورة زائدة على مشاكل الطبقات ذات الدخل المنخفض من خلال التعامل  في

وركز مركز الأمم دول العالم الثالث.  فيالمدن النامية  فية ـمع المناطق المتداعية والتجمعات العشوائي

 : ة ذات شقينـسياسكان والبناء والتخطيط علي ـالمتحدة للإس

 الإسكان تدخل ضمن برامج التنمية الحضرية والريفية.  فيبرامج للاستثمار طويلة المدى  -

تهدف  التيبرامج للاستثمارات المباشرة العاجلة من خلال تنفيذ العديد من المشروعات قصيرة المدى  -

 . ]1[لمعالجة المشاكل الإسكانية العاجلة

لحل مشكلة الإسكان في البلدان النامية ولذوي والجهات المانحة الدولية برز المنظمات أ سوف نتناولو 

 المنخفض والفقراء خاصة.الدخل 

 -البنك الدولي: 2-3-1

المنظمات الدولية التي اتجهت لمجال التنمية العمرانية بصفة عامة  زبرأيعتبر البنك الدولي من 

في بناء  د حكومات البلدان الناميةالتمويل الذي يدعم جهو فيعمل علي تقديمبصفة خاصة. والإسكان

وكانت  .حماية البيئةو ،ومكافحة الأمراض ،والتزويد بالمياه والكهرباء ،المدارس والمراكز الصحية

هي تمويل مشروعات اقتصادية مثل مشروعات  م 4411بداية انشاء البنك عامسياسة البنك الدولي في 

شأنها خدمة شعوب تلك الدول في رفع مستواها  البنية الأساسية وإنشاء قواعد صناعية كبيرة من

ثم امتدت هذه  المعيشي مما ينعكس في النهاية على تحسين الوضع الاقتصادى للفقراء بصفة خاصة.

                                                 
]4[

المؤتمر الدولي للإسكان، سياسات ونظم الإسكان لذوي الدولي نحو إسكان الفقراء في مصر"،  "سياسات البنك: طارق الشيخ، مصطفي مدبولي 

 .4441،الدخل المنخفض، مركز بحوث الإسكان والبناء والتخطيط العمراني،القاهرة
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4411عام  البنك الدولي للإنشاء والتعمير في سيتأسالسياسة لتشمل 
أحد الوكالات ، وهو يعتبر ]1[

بصورة مشتركة عن  المسئولةالبلدان الأعضاء  من 411من  وهو مكون ،المتخصصة للأمم المتحدة

البلدان ت بدأف. مستدام لحدة الفقرالتخفيف التستهدف التي و .كيفية تمويل المؤسسة وكيفية صرف أموالها

تطور فهم المجتمع الدولي للعلاقات بين والغنية على تحسين المستويات المعيشية في البلدان الفقيرة. 

  .والشراكة مو الاقتصادي لتشمل الشراكة بين القطاعين العام والخاصوالن تخفيف حدة الفقر

تقديم القروض  مساندة كل من البلدان المتقدمة والنامية عن طريقفي الدولي  كوينحصر دور البن

 إنفاق أساليب ومراقبة القدرات الإعفاء من الديون وتعزيزو ةستشاريالضمانات والأعمال التحليلية والاو

 1004قد حددت وثيقة الإطار الاستراتيجي لعام و. ي المشروعات المحددة الجديدةالقروض عل

الإقراض والمساعدات وبناء القدرات علي على أساسهما بتوجيه نشاطاته  الركيزتين اللتين سيقوم البنك

  -:علي النحو التالي الإنمائية لتحقيق الأهداف

ً هي تلك التي يقودها القطاع على إثبات أن  تعتمد للتنمية الأولى الركيزة-   أكثر أنواع التنمية نجاحا

وتوفير البنية التحتية  ،اقتصادية الخاص التي تعمل على خلق وتمكين بيئة تتيح إقامة مشاريع وأنشطة

 وقضائي ملائم. ورأس المال البشري, بالإضافة إلى نظام قانوني

تهيئة الظروف الملائمة للسكان  الفقراء ومحاولة و تعكس أهمية الصحة والتعليم الركيزة الثانية فإنها -  

 معاونتهم في ايجاد الفرص الاقتصادية التي ترفع معيشتهم. 

  الإسكاندور البنك الدولي في التنمية العمرانية ومجال:- 

م التدخل في مجال الإسكان من خلال تقدديم المشدورة الفنيدة والتسدهيلات 4411البنك الدولي منذ عام  أبد

بين أكثدر الجهدات المقترضدة ثباتداً مندذ إصدداره  أصبح البنك الدولي للإنشاء والتعمير منحتى نية الائتما

يحصدل و إعمار أوروبدا فدي أعقداب الحدرب العالميدة الثانيدة. إعادةو لتمويل م4411أول سند له في عام 

 .لميةالمالية من الأسواق المالية العا البنك الدولي للإنشاء والتعمير على معظم موارده

التي لدولي للإنشاء والتعمير وسيلة آمنة ومُربحة لإيداع أموالهم وا المستثمرون سندات البنك ويعتبر 

قروضاً تقديم عن طريق ذلك  الناميةفي البلدان  الإسكان لتمويل مشروعات ستخدم تلك الأموالت

ً  10-53بفترة سداد تصل إلى   منخفضة الفائدة  ]2[ .سنوات 40مع فترة سماح قدرها  عاما

والفقراء من خلال مناهج متعددة ورؤى  مرتبطة بإسكان ذوي الدخل المنخفضيتبني البنك مفاهيم 

مختلفة تنوعت ما بين المنهج التمكيني الذي يعتمد علي إمداد العائلات الفقيرة بالأراضي وعناصر 

التمويلية لتمكينهم من استخدام بالإضافة للعديد من المساعدات الفنية و الخدمات والمنافع العامة للإسكان

                                                 
1http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/EXTABOUTUSARABIC/EXTIBRD

ARABIC/l
  

 مرجع سابق   ]1[

 

http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/EXTABOUTUSARABIC/EXTIBRDARABIC/l
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/EXTABOUTUSARABIC/EXTIBRDARABIC/l
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، بالإضافة لمنهج يتيح للمستخدم المشاركة في جهودهم الذاتية في بناء وتطوير وحداتهم السكنية بنجاح

وبناء على ذلك فقد تحددت سياسة البنك تجاه  الاحتياجات والقدرات الاقتصادية تنمية المسكن مع تطور

 : اتجاهات كالتاليخلال  مشروعات إسكان الفقراء بالدول النامية من

 .”Site And Services Projects“مشروعات المواقع والخدمات -أ

 .”Core Housing Project“ة مشروعات مسكن النوا-ب

 Upgrading Of  Slums And Squatter"الارتقداء بالمنداطق المتداعيدة والتجمعدات العشدوائية-ج

Settlements”. 

 مشروعات المواقع والخدمات : -أ

فير قطع الأراضي وتمد فكر مجموعة البنك الدولي تجاه تمويل هذا النوع من المشروعات على تاع

وتشجيعهم الحصول عليها المخدومة بكافة الخدمات العامة التي يصعب على الفقراء ومنخفضي الدخل 

 على المضي في بناء وحداتهم بالجهود الذاتية. 

في العديد من الدول النامية  4411النوع بداية من يونيو وقد قام البنك بتمويل أول مشروعات من ذلك 

 . قيا أو أسيا أو أمريكا اللاتينيةسواء في أفري

وقد كان الاهتمام الرئيسي في تلك المشروعات هو تسهيل اتصالها بأماكن العمل والأسواق الرئيسية مع 

 يكماياوجراجوا خلق فرص للعمل داخل منطقة المشروع لساكنيه كما حدث في مشروعات نيكا

 والسلفادور حيث تم توفير مجموعة من الصناعات الصغيرة داخل الموقع. 

وبالرغم من تعدد الظروف وتنوع المشاكل التي جابهت تلك المشروعات إلا أنها أدت لتوسيع مدى 

تلك المشروعات كما عاونت على التطوير السريع لطابع  هالتجاوب وردود الأفعال الإيجابية تجا

راض للإسكان، كما ألقت الضوء على العوامل الأساسية التي سيواجهها البنك في المشروعات الإق

 ]1[ المستقبلية في هذا المجال.

تقديم الحلول منخفضة التكاليف لإسكان محدودي  عليهذه المشروعات  فيالأساسية  تعتمد الفكرة

قوم الدولة من خلال تلك السياسة توفير التمويل الذاتي من حصيلة بيع الأراضي، حيث ت معالدخل، 

مزودة بالبنية الأساسية والخدمات العامة ويقوم الأفراد ببناء مساكنهم ذاتيا. ومن  أراضيبتوفير قطع 

الأسباب التي أدت إلي التحول من نظام الإسكان الحكومي إلي هذه البرامج عجز الدولة عن تحمل الدعم 

 .المطلوب لبناء الوحدات السكنية الكاملة

وتعتمد هذه المشروعات علي تخطيط المواقع وتقسم الأراضي إلي قطع صغيرة بعد تسويتها وإمدادها 

 بالمرافق وشبكات البنية الأساسية وجعلها ملائمة للبناء عليها. ويتم إمداد المواقع بالخدمات المجتمعية
                                                 

المؤتمر الدولي للإسكان، سياسات ونظم الإسكان لذوي "سياسات البنك الدولي نحو إسكان الفقراء في مصر"، : طارق الشيخ، مصطفي مدبولي ]4[

 .4441،مركز بحوث الإسكان والبناء والتخطيط العمراني،القاهرةالدخل المنخفض، 
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ك بالتدرج وعلي مراحل ، وذلالصحية، والتجارية، والخدمات الأخرى الأساسية، كالمدارس، والوحدات

بأنفسهم،  لهالية بناء الوحدات السكنية واستكمائوحسب تطور وتنمية المنطقة. ويترك للمستفيدين مس

وبالاعتماد علي مواردهم الخاصة التي تتطور باستمرار ومعها يتطور المسكن ويمتد بما يتلاءم مع 

 ]2[،]1[ .احتياجاتهم الاجتماعية وقدراتهم الاقتصادية

 والخدمات: المواقع ص مشروعاتخصائ-  

المرونة الكبيرة، النمو التدريجي، ومشاركة كل من الحكومة  منهاتتميز هذه المشروعات بعدة خصائص 

 والسكان.

تتميز مشروعات المواقع والخدمات بعدم الجمود في الشكل, حيث يمكن تنفيذها في  المرونة الكبيرة:

الخدمات بتنوع كبير من حيث الحجم سواء لعدد السكان مواقع مختلفة. تسمح مشروعات المواقع و

المواقع. وتتنوع مساحات قطع الأراضي، فتتوافر فيها  المستهدفين الذين يخدمهم بالمشروعات

لصغيرة والمتوسطة والكبيرة لاستيعاب الاحتياجات المختلفة للمستفيدين حسب حجم الأسرة االمساحات 

 .مستويات الدخل والقدرة علي الدفعو

:  يتم بناء المرافق والخدمات وأحيانا أجزاء من المساكن)انويه المساكن( كمرحلة أولي النمو التدريجي

عند التسليم، ثم يترك للمستفيدين حرية استكمال المسكن بالجهود الذاتية حسب الإمكانيات الذاتية لكل 

 أسرة مع توفير المصادر المادية أو عن طريق القروض الميسرة.

: تتميز التجارب الناجحة لمشروعات المواقع والخدمات بالمشاركة كل من الحكومة والسكانمشاركة 

 كل طرف. لسكان من خلال الدور الذي يقوم بهالفعالة بين كل من الدولة وا

 -يكمن هذا الدور في تحقيق  بديل أو أكثر من البدائل التالية: دور الحكومة:

 راضي سكنية ومواقع للخدمات العامة.تخطيط المواقع وتقسيمها إلي قطع أ -أ

 توفير الخدمات والمرافق.-ب

 التنمية علي المستفيدين. ةليئوبناء نواة مسكن بكل قطعة ارض وتترك مس-ج

توفير مصادر لتمويل البناء لمساعدة الفئة المستهدفة من السكان من خلال برامج )القروض الميسرة -د

 بنوك الإسكان..(

 دور السكان:

 ن بالعمل ضمن مجموعات تحت إشراف إدارة المشروع.وون في البناء حيث يقوم المستفيدالتعا -أ

                                                 
]4[

رسالة ماجستير،جامعة سكان لذوي الدخل المحدود في مصر",اقع والخدمات كمدخل لحل مشكلة الإمشروعات المومحمد عبد السميع عيد:" 

 م. 4411سيوط، كلية الهندسة، قسم العمارة،أ
]1[

سكان لمحدودي الدخل في مصر:دراسة والخدمات كحد مداخل حل مشكلة الإ :"تقويم سياسات المواقعلدينخالد محمود سامي، محمد عماد نور ا 

 .1005المسكن اليسر، 1سكان ،مؤتمر الإحالة"
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 البناء بالجهود الذاتية. -ب

ويمثل مشروع حي السلام بالاسماعيلية احد مشروعات المواقع والخدمات وتحسين البيئة السكنية  

 -والذي يهدف الي:

 حيث انهم يمثلوا الغالبية العظمي من السكان.أن يرتبط المشروع أساسا بفئة ذوي الدخل المحدود  -

 أن ينفذ المشروع باقل دعم ممكن.-

 أن يتم تنفيذ المشروع بدون الحاجة الي كفاءة عالية من العاملين-

أمكانية تطبيق المشروع في اماكن أخري بنفس الاسلوب مع تلافي العيوب وان يتم تنفيذه باسلوب -

 عملية التصميم للمناطق المحلية وفي صيانة المناطق الشبة خاصة.المشاركة الشعبية خاصة في اعادة 

  :البدائل المتاحة في مشروعات المواقع والخدمات 

هناك عدة بدائل لمشروعات المواقع والخدمات، وتهدف جميعها إلي تقديم نمط من الإسكان مقبول 

 اجتماعيا، لا يأخذ أشكالا ثابتة أو محددة ولكنها مقبولة اجتماعيا.

)قطعة ارض، قطعة ارض مبني عليها نواة منافع دورة مياه  بدائل المشروع إما (14-1ويوضح شكل) 

 يها نواة منافع مضاف إليها حجرة(.ومطبخ، قطعة ارض مبني عل

 
 ]1[ ( بدائل مشروعات المواقع والخدمات21-2) شكل

استكمال المسكن  مستهدفينوقد واجهت مشروعات المواقع والخدمات صعوبات من حيث عدم امكانية ال

التام من المشروعات نتيجة لقصور الامكانات مما أدي الي التفكير في تطوير نمط المشروعات الي 

 فكرة نواة المسكن.

 -:]2[مشروع المسكن النواة  -ب 
نشأت فكرة المسكن النواة بسبب العقبات التي واجهت تنفيذ برامج المواقع والخدمات خاصة من جانب 

دفين بهذه المشروعات نظرا لصعوبة عملية البناء والتي تستلزم دراية فنية خاصة ومراعاة المسته

يعد مشروع المسكن النواة أحد و المواصفات اللازمة، بالإضافة لقلة الموارد المالية للفئات المستهدفة.

                                                 
Forbes Davidson and Geoff Payne: "urban project Manual" – Liver pool University Press,1983.

 ]4[ 
]4[ 

، قسم الهندسة ، رسالة دكتوراهجتماعي"المحدود بمصر في إطار الواقع الاقتصادي والا سياسات إسكان ذوي الدخل:" تقويم  محمد عبد السميع

 .4441المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط ، 
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للفقراء،  الموجهة الإسكانهذه التوجهات التي تتبني فكرة استثمار الجهود الذاتية للمنتفعين بمشروعات 

غرفة ودورة مياه وحيث تعتمد الفكرة فيه علي منح المنتفع نواة مسكن عبارة عن قطعة ارض لها سور 

وراسيا علي مراحل حسب الظروف المتاحة له وتبعا  أفقياويترك للمنتفع حرية التوسع في المسكن 

 ( فكرة مسكن النواة.11-1كما يوضح شكل) واحتياجاته،وموارده المالية  إمكانياتهلتطور 

 

 المرحلة الثانية : سور ودورة مياه المرحلة الأولي :تقسيم الموقع

 

 وحجرة حمامالمرحلة الرابعة: حمامالمرحلة الثالثة:

 

 وثلاث حجرات حمامالمرحلة السادسة:  وحجرتين حمامالمرحلة الخامسة:

 

  المرحلة السابعة:مسقط كامل ودور متكرر

 ]1[( فكرة مسكن النواة22-2) شكل

ويلعب العامل الاقتصادي دورا أساسيا في تصميم مسكن النواة حيث يعتبر الهدف الأول للمصمم  

 وتختلف أساليب التطبيق فيما بين الاقتصاد في التكلفة الأولية أو التكلفة علي المدى البعيد. ،والمخطط

ل البديلة لحل مشكلة إسكان الفقراء في الدول وقد اكتسب برنامج مسكن النواة أهمية خاصة كأحد الحلو

 النامية لأنة يتميز بالاتي:

 الخاصة بهم. الإسكانيعتمد مسكن النواة علي مساهمة الفقراء بجهودهم الذاتية لحل مشكلة -

                                                 
Forbes Davidson and Geoff Payne: "urban project Manual" – Liver pool University Press,1983.

 ]1[ 
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إمكانية التطور والتوسع في المسكن بما يتلاءم مع المستوي الاقتصادي المتغير للسكان والحجم -

 ة.المتزايد للأسر

 كبر عدد ممكن.أإمكانية استغلال الدعم الحكومي لحل مشكلة إسكان -

 المساعدة في تنمية هذه المناطق بصورة كبيرة.-

وحدة  ألف 411النواة في كثير من الدول: ففي مدينة الدار البيضاء تم تنفيذ  إسكانوقد تم تطبيق برامج 

ن قيمة الأرض المخصصة للمسكن، م علي أن يتحمل المنتفعو4411-4411سكنية في الفترة من 

سنة. وفي السودان قامت مصلحة الإسكان 13وقدمت الدولة تسهيلات في شكل قروض تسدد خلال 

 ]1[ م.4411-4411بتنفيذ برامج للمسكن النواة في الفترة 

ويعد مشروع نواة المسكن بمدينة أسيوط واحد من ثلاثة مشروعات قام البنك الدولي بتمويلها في 

مليون  1.111والتي قدرت التكلفة المبدئية حوالي  في صورة قروض أسيوط(-الإسكندرية-قاهرةمصر)ال

حيث تم التوقيع علي بدء العمل بالمشروع ]2[ م.4411مليون جنيه عام 1.13مصري وارتفعت إلي جنيه 

علي أساس أن يقوم مكتب دوكسيادس البنك الدولي والحكومة المصرية،  م بين4411في أغسطس 

 شتراك مع الهيئة العامة للتخطيط العمراني بإعداد المخطط الأول للمشروع. بالا

 -فكرة عن المشروع:

ملاح سابقا، فدان، ويقع المشروع جنوب مدينة اسيوط شرق ترعة ال13موقع المشروع مساحة  يشغل

متر ويحدة من الجهة البحرية طريق رئيسي اخّر عرض 10ويفصلة عنها طريق رئيسي عام عرض 

 متر.30

 -الحجم السكاني المستهدف:

نسمة تقريبا  45100أسرة بتعداد  1150الموقع بحيث يستوعب في المرحلة الاولي حوالي تم تخطيط 

 عاما لحوالي ضعف الرقم حسب المعدلات النمو السكاني.50علي ان يصل تعداد السكان بعد 

 

 -تطور المشروع:

وحدة نواة بمسطح  145 تنفيذ  ة مسكن الا أنة تموحدة نوا1151بالرغم من أن المشروع يشتمل علي 

، ويرجع ذلك الي تراجع الادارة المحلية بمدينة اسيوط عن استكمال وحدة نواة 311بالاضافة الي  1م31

كن النواة بسبب عدم اقتناع المسئولين بفكرة مسالمشروع برغم الموافقة علي كل مراحل المشروع 

باعتبار أن إقامة مثل هذه المشروعات يؤدي إلي تحول المنطقة إلي إسكان عشوائي  واقتناعهم بان بناء 

                                                 
4[

المؤتمر المعماري الدولي السابع،إسكان  -،"نواة المسكن كمدخل لتوفير إسكان ملائم للفقراء:" المنعم مرغني عزت عبد،  سميعمحمد عبد ال 

 .1001اكتوبر، قسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط ،  الفقراء المشكلات والحلول
]1[ 

اسة توفير قطع أراضي صغيرة لذوي الدخل المحدود في إطار مشروع تجريبي للتنمية :"دروزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية

 .4441، جهاز البحوث والدراسات. مركز بحوث الإسكان والبيئة بحث غير منشور، القاهرة ، العمرانية"
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وقد استغلت المساحات المتبقية من الموقع في عمارات سكنية يعطي عددا اكبر من الوحدات السكنية 

(الموقع 15-1ويوضح شكل)م.4441-4414اقامة مشاريع اسكان حكومية متعددة الادوار في الفترة من 

(الجزء الذي تم تنفيذه من المشروع  11-1. وشكل)لمشروع نواة المسكن بمدينة أسيوط العام النهائي

 وتجميع وحدات النواه.

 

 

  

الموقع العام النهائي لمشروع نواة  (23-2شكل)

 ]1[المسكن بمدينة أسيوط

الجزء الذي تم تنفيذه من المشروع  (24-2شكل)

 ع وحدات النواه.وتجمي

 

 

 

 : ]2[الارتقاء بالإسكان العشوائي -ج

تنمية مناطق الإسكان العشوائي والذي يعطى معنى للحفاظ وتطوير الكتلة السكنية القائمة  الياتجه البنك 

بالإضافة للمحافظة علدى محداور العمدل والخددمات الاجتماعيدة للمنداطق المركزيدة للسدكان، فدأكبر وأهدم 

ديمها لشاغلي تلك المناطق هي إعطداءهم حدق تملدك الأراضدي وبالتدالي فدإن ذلدك يخلدق مساعدة يمكن تق

                                                 
]4[ 

، قسم الهندسة ، رسالة دكتوراهجتماعي"والاالمحدود بمصر في إطار الواقع الاقتصادي  :" تقويم سياسات إسكان ذوي الدخل محمد عبد السميع

 .4441المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط ، 

]4[ 
ذوي سكان لالمؤتمر الدولي للإسكان، سياسات ونظم الإسكان الفقراء في مصر"، "سياسات البنك الدولي نحو إ: طارق الشيخ، مصطفي مدبولي

 .4441 ،القاهرة تخطيط العمراني،سكان والبناء والالدخل المنخفض، مركز بحوث الإ
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ككل وقد بالمجتمع لديهم الحافز على الاهتمام بمساكنهم وتطوير المنطقة المحيطة بهم مما يؤدى للارتقاء 

علدى  اصطدم هذا الفكر مع منطق الحكومات في تلك الدول الذي يعتمد على كون هؤلاء الفقراء متعددين

أراضددى الدولددة، وبالتددالي فلابددد مددن طددردهم وإبعددادهم عددن طريددق عدددم تددوفير أي خدددمات عامددة لهددم 

واستصدار القرارات الإدارية والإجراءات القانونية التي تخرجهم من تلك الأراضي، وأبرز الأمثلة على 

 اة هددمـحكومدبمدانيلا بدالفلبين حيدث اقترحدت ال Tondoهذا التصادم الفكري ما حدث في مشدروع حدي 

% مدن 50اكن جديددة لا تناسدب أكثدر مدن ـبنداء مسد عدن طريدق كان بها وإعادة تنميدة المنطقدةـللإس اتام

ألددف نسددمة، وبندداء علددى ذلددك فعلددي بقيددة السددكان غيددر  410السددكان الموجددودين بالفعددل والبددال  عددددهم 

كدم أو فدي الأراضدي  50ي القادرين على الدفع الانتقال لمناطق أخرى بعيدة عدن الموقدع الأصدلي بحدوال

 التالي : علي النحو قامت بتعديله والمستصلحة القريبة وتدخلت مجموعة البنك الدولي في المشروع 

 معظم الإنشاءات والمباني القائمة يتم إبقاءها والحفاظ عليها. -  

لكثافدة الغالبدة أغلب العائلات التي طردت مؤقتاً يتم إرجاعها داخل منطقة المشروع في كثافة تقارب ا-  

 مع توفير محاور منماه بالخدمات. 

  في مجال اسكان ذوي الدخل المنخفض البنك الدوليتوجهات تحليل. 

يتبني البنك مفاهيم مرتبطة بإسكان ذوي الدخل المدنخفض  والفقدراء مدن خدلال منداهج متعدددة ورؤى   -

ائلات الفقيدرة بالأراضدي وعناصدر الذي يعتمد علي إمداد الع ما بين المنهج التمكينيمختلفة تنوعت 

بالإضددافة للعديددد مددن المسدداعدات الفنيددة والتمويليددة لتمكيددنهم مددن  الخدددمات والمنددافع العامددة للإسددكان

يتدديح  الددذي ومددنهج المشدداركة  جهددودهم الذاتيددة فددي بندداء وتطددوير وحددداتهم السددكنية بنجدداح اسددتثمار

   .جات والقدرات الاقتصاديةالاحتيا للمستخدم المشاركة في تنمية المسكن مع تطور

فترة سماح تتمثل في البنك الدولي للإنشاء والتعمير بفترة أكبر للسداد,  تحظى البلدان التي تقترض من  -

 سنوات قبل فترة سداد أصل القرض. 3إلى  5من 

قدر, الف بما في ذلك جهود تخفيف حدة  حكومات البلدان النامية الأموال من أجل برامج محددة تقترض  -

شددأنه تحسددين  وتقددديم الخدددمات الاجتماعيددة, وحمايددة البيئددة, وتشددجيع النمددو الاقتصددادي الددذي مددن

 مستويات المعيشة.

-53تقدمها المؤسسة الإنمائية الدولية بفترة سداد تتدراوح بدين  التي  تتسم القروض المعفاة من الفوائد  -

المؤسسة الإنمائية قدمت ائتمانات بدون سنوات. ومع أن  40فترة سماح تبل   سنة, بالإضافة إلى 10

 ]1[, إلا أنها تقدم بصورة متزايدة منحا لأكثر البلدان فقراً. فوائد

                                                 
[4]

http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/EXTABOUTUSARABIC/EXTIBRD

1ARABIC/l 

http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/EXTABOUTUSARABIC/EXTIBRDARABIC/l
http://web.worldbank.org/WBSITE/EXTERNAL/EXTARABICHOME/EXTABOUTUSARABIC/EXTIBRDARABIC/l
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تجندب طدرد وأبعداد السدكان، وهدذا الفكدر يسدهل وفكر البندك نحدو الارتقداء بالمنداطق العشدوائية  يعتمد  -

ي المددن الكبيدرة ذات الكثافدات تحقيقه في معظدم المددن الإفريقيدة ذات الكثافدات المنخفضدة إلا أنده فد

أدوار فدي بعدض المواقدع  3:  5المرتفعة فدإن الأمدر قدد يتطلدب تدوفير بعدض المنشدفت بارتفداع مدن 

 للحفاظ على الكثافة القائمة وتجنب الإحلال المكلف في مناطق أخرى.

 :]Habitat"]1" للمستوطنات البشرية المتحدة الأمممنظمة   2-3-2

نص عليده الإعدلان العدالمي يدي مأمون ومناسب ومتكامل الخدمات حقا أساسديا يعتبر الحصول علي مأو

ولجدان الأمدم المتحددة  (UNCHS)لحقوق الإنسان ومقدررات لجندة الأمدم المتحددة للمسدتوطنات البشدرية

توفير مأوي ملائم لأعداد السكان المتزايددة وخاصدة هو لذا يتمثل الهدف الأساسي  العلاقة.الأخرى ذات 

حفاظ علي البيئتين الطبيعية والمعيشية وتمكين أسواق السكن من أداء للمنهم في الحضر والريف الفقراء 

 مهمتها بكفاءة وبمشاركة كافة فئات المجتمع.

يتطلب ربط وتنسديق أهددافها  فإن توفيرهواعتبارا لمفهوم أن المأوي الملائم يشمل قربه من أماكن العمل 

 :ومنها بالجهات والعناصر التالية

 إدارة الأراضي الحضرية. - أ

 التمويل.  - ب

 الهياكل الأساسية والخدمات. -ج

 صناعة البناء والتشييد. -د

 الصيانة والتحديث. -هـ

ويكون ذلك بالمشاركة الفعالة بين كافة قطاعات المجتمع، العامة والخاصة لخدمة جميع السكان وفي 

 .نطاق حماية البيئتين العمرانية والطبيعية والحفاظ عليهما

لتنمية المستدامة ربط وتنسيق الإقتصاد الكلي وسياسات واالمأوي  هدف توفير لتحقيقيتعين و

 :وذلك عن طريقالإسكان والمستوطنات البشرية كأولوية إقتصادية وإجتماعية  تواستراتيجيا

توفير وتبسيط الإجراءات القانونية للحيازة وتوفير فرص متكافئة للحصول علي الأراضي للجميع -  

 ضمن مقدرتهم المالية.

خاذ تدابير تنظيمية تزيادة المعروض من المساكن ذات التكلفة الملائمة للإيجار والتملك من خلال إ-  

 .وحوافز ملائمة لتنشيط سوق الإسكان

زيادة القدرة علي تحمل التكلفة بتوفير حزمة الأمان الإجتماعي وغير ذلك من أشكال المساعدة لذوي -  

 دة والفقراء.الدخول المحدو

                                                 
]1[

"http://www.undp.org/ 
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استحداث وتعزيز الحوافز لسوق الإسكان لتشجيع القطاع الخاص علي تلبية الحاجة لتوفير مساكن -  

 للإيجار والتمليك بتكلفة معقولة وضمن أراضي مجهزة.

 ]1[:من حيث التحديات والفرص في البلدان النامية "habitat"منظمةرسالة 2-3-2-1

سات التي تهتم بتحسين الظروف السكنية والمعيشية للفئات محدودة الموئل من أهم المؤسمنظمة تعتبر 

 في أهم مشاكل قطاع الإسكان حيث يتمثل  .الدخل وخاصة في الأحياء الفقيرة والمستوطنات العشوائية

لصالح الفئات  عادة  يعمل والذيالنقص والقصور في آليات التمويل الإسكاني هذه المناطق في 

في كثير من البلدان  الدخول المتوسطة والمنخفضة يقوم ذويلدخول ونتيجة لذلك المتوسطة والمرتفعة ا

 .بناء منازلهم تدريجيا علي مدي فترات طويلةب

نهج مناسب في توفير ممختلفة خاصة بفئة منخفضي الدخل من حيث إعتماد  وتضع منظمة الموئل حلولا

بأسلوب مناسب ومتاح لهذه وذلك  . ويتمانفي استراتيجيات الإسك اأساسي االأراضي والتي تعتبر عنصر

هذه الأراضي بكل الخدمات المتاحة  دادإمو بصورة عشوائية الفئة بدلا من محاولتهم إيجاد مأوي لهم

 . لهذه الفئة علي زيادة تدفقات الإستثمار خاصة ةساعدلمل

 -العالم النامي فيما يلي:وتتمثل التوجهات الحالية لمنطقة الموئل فيما يتعلق بالسياسة الاسكانية لدول 

ضمان توفير كميات كافية من الأراضي العامة والخاصة من أجل تنمية قطاع الإسكان خاصة  .4

 لفئة الفقراء.

 تشجيع وتدعيم سكان الأحياء الفقيرة من حيث تحسين بيئتها المعيشية. .1

ن الموارد إلي توفير الحوافز المناسبة من خلال المساعدات التقنية والمالية وتوجيه المزيد م .5

 سوق الإسكان.

أن تعتمد الحكومات سياسات اللامركزية وتعزيز السلطات المحلية وإشراك جميع أصحاب  .1

 المصلحة في صياغة ورصد وتقييم سياسات الإسكان من خلال التشاور والمشاركة.

إقامة شراكات مع القطاع الخاص لإدارة الخدمات والمرافق الحساسة مثل إمدادات المياه  .3

 .الخدمات الأخرىو

 -:]2[الخاصة بإسكان منخفضي الدخلو  "habitat"لمنظمةالإستراتيجيات العالمية  2-3-2-2

 ركزت الإستراتيجية العالمية للمأوي علي مبادئ عامة ينبغي الإهتمام بها وهي:

                                                 
[1]

Donlel Biav:"urban housing challenges and opportunities in Developing countries",www.unhabitat.org,2003 
]4[

، رسالة دكتوراه ، قسم الهندسة :" تقويم سياسات إسكان ذوي الدخل المحدود بمصر في إطار الواقع الاقتصادي والإجتماعي" محمد عبد السميع 

 .4441دسة، جامعة أسيوط ، المعمارية، كلية الهن
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  إن توفير السكن الملائم لفئات منخفضة الدخل يجب أن يناقش في ضوء إستراتيجية قومية

 لإسكان كافة طبقات المجتمع.متكاملة 

  أن يلبي السكن الإحتياجات البيئية في الأماكن التي يقام فيها وذلك عن طريق المعايير

والمستويات التي تمكن من تطوير الإسكان غير الرسمي )العشوائي( وتوفر بذلك الكثير من 

 ول المتقدمة.أي عدم إقتباس معايير ومستويات البناء السائدة في الد ،المخزون السكني

  العمل علي إيجاد أطر تشريعية ومؤسسات حالية من شأنها تمكين القطاع الخاص والعام

سهام في إنتاج وحدات سكنية لمن يحتاجون إلي سكن وفقا لاالرسمي وغير الرسمي من ا

 .  لإحتياجاتهم والأولويات  التي يحددونها

ية والمتقدمة والمنظمات العالمية في اطار وتوجهات الدول النامالدروس المستفادة من تجارب  2-4

 -:توفير المسكن لذوي الدخل المنخفض

علي الرغم من إختلاف وتباين الظروف والمتغيرات التي تحيط بمشكلات الإسكان بالدول الأجنبية عن 

الظروف والمتغيرات التي تحيط بمشكلة الإسكان في مصر، إلا أنه لا يوجد ما يمنع الاستفادة من 

جهات في الدول النامية والمتقدمة في مجال إسكان الفئات منخفضة الدخل ومحاولات تحديد الحد التو

الادني الملائم للوحدات السكنية التي تتوافق مع الظروف الاقتصادية والإمكانيات الخاصة بهم 

لمية  التعرف علي سياسات المنظمات العاوبعد دراسة تلك التجارب و ومساحات الوحدات المتاحة لهم

والتي تسعي إلي تطوير قطاع إسكاني مستدام يخدم مصالح كافة القطاعات ويحقق الأهداف الإجتماعية 

 -:والتي يمكن استخلاص الأتيوالإقتصادية 

 

 

 المتقدمة:الدول النامية و الدول  وجهاتبالنسبة لت- 

 :في المختلفة الدول وتوجهات المنخفض الدخل ذوي إسكان مشكلة تحليل من المستفادة الدروس تتلخص

  ضرورة إتباع مبدأ تمكين المواطنين الأكثر حاجة في الحصول علي قطعة أرض سكنية لبناء

 .مسكن له ولأسرته

 .توفير الوحدات السكنية عن طريق الدعم المستمر بكل أشكاله وتطوير البنية التحتية للأراضي 

  يحقق متطلبات شرائح كبيرة من أو مشاريع لمساحات متنوعة لقطع الاراضي بما توفير نماذج

 .المجتمع

  الاراضي لتنميةوايجاد صياغات ملائمة توفير وتخصيص الأراضي وإمدادها بالبنية التحتية. 
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  بفئات الدخل كافة الإحتياجات والمتطلبات الخاصة  لتحقيق طحات الوحدات السكنيةمستنوع

 .المختلفة

  هوأثر ذلك أثبتت تجارب الدول النامية أهمية حيثمشاركة السكان في البناء والإمداد بالمرافق 

 .مشروعات الي الثلثفي بعض الفي خفض التكلفة بنسبة وصلت 

 :بالنسبة لسياسات المنظمات العالمية 

تهتم هذه المنظمات بتحسين الظروف السكنية والمعيشية لفئات محدودة الدخل خاصة في الأحياء الفقيرة 

 -وذلك عن طريق:

 ويتم ،في استراتيجيات الإسكان اأساسي ااسب في توفير الأراضي والتي تعتبر عنصرنهج منمإعتماد  -

لهم بوسائلهم الخاصة وغالبا  مأويتوفيربأسلوب مناسب ومتاح لهذه الفئة بدلا من محاولتهم في ذلك 

 .داد هذه الأراضي بكل الخدمات المتاحة وإمما يكون ذلك بالمناطق العشوائية 

 توفير الأراضي و تنمية قطاع الإسكان الخاص بهذه الفئة. اليت سعي هذه المنظما  -

 .توفير مجموعة من المساعدات والحوافز المناسبة من خلال المساعدات التقنية والمالية -

 وحدات سكنية لمن يحتاجونها. بناءمحاولة إدماج القطاع الخاص وإسهامه في  -
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معايير تخصيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخفض في المدن 

 المصرية الجديدة

 

 

 عرض لسياسات وأساليب تخصيص الأراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة. 3-1

دراسة وتحليل واقع وتوجهات ذوي الدخل المنخفض في مجال توفير الأراضي وبنائها  3-2

 بجهودهم الذاتية مع التركيز علي مدينة أسيوط .

 معايير تحديد المسطحات الملائمة لذوي  الدخل المنخفض من خلال الدراسات السابقة.    3-3
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  المنخفض الدخل ذوي لإسكان الأراضي قطع تخصيص معايير :الباب الثالث

 .المصرية الجديدة المدن في              

 مقدمة:

 لجوءالدول النامية والمتقدمة في مجال إسكان الفئات منخفضة الدخل، و توجهاتبعد عرض بعض 

  مطعة ارض لبناء مسكن لهتمكين المواطنين الأكثر حاجة من الحصول علي ق لأساليب الحكومات

منح الأراضي والخدمات الخاصة  مثلمختلفة التسهيلات تقديم ال ومعاونتهم في ذلك من خلال هملأسرو

أسلوب عن السياسات الحكومية لفترات طويلة  بتعدتوبالنسبة لمصر فقد ابها وتوفير القروض اللازمة. 

بالرغم من انتشار مناطق و ،بناء مساكنهمل الأراضيتمكين ذو الدخل المنخفض من الحصول علي قطع 

تتناسب مع  أراضيالسكان في سبيل حصولهم علي قطع  العشوائي والتي تمثل توجها من النمو

حلولا  أهدافهاالتي ضمنت وبالرغم من انتشار وتوسع المدن الجديدة بمصر و ،وقدراتهم الذاتية إمكاناتهم

عدلات والمعايير التخطيطية حالت لفترات طويلة دون الم أن إلاذوي الدخل المنخفض  إسكانلمشاكل 

 بها. الإسكاناقتراب هذه الفئات من سوق 

ملائمة  أراضيتمثل دراسة وتحليل توجهات ذوي الدخل المنخفض في سبيل الحصول علي قطع 

اجات تتوافق مع تلبية هذه الاحتي إسكانيةسياسة  إيجادتساهم في  أناحد العوامل التي يمكن  لإمكاناتهم

منهجية لتحديد المسطحات الملائمة لذوي الدخل المنخفض  إيجادويمثل هذا الجزء من الدراسة محاولة 

وتحليل لقطع الاراضي للتعرف علي  بأنفسهمالتي قام السكان ببنائها من خلال دراسة وتحليل المناطق 

دراسة علي ثلاث عناصر وتوجهاتهم في مجال بناء المسكن ويشمل هذا الجزء من الالمساحات السائدة 

 -رئيسية:

 لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة. الأراضيتخصيص  وأساليبعرض لسياسات  3-1

دراسة وتحليل واقع وتوجهات ذوي الدخل المنخفض في مجال توفير الأراضي وبنائها بجهودهم  3-2

 الذاتية مع التركيز علي مدينة أسيوط .

    ئمة لذوي  الدخل المنخفض من خلال الدراسات السابقة.معايير تحديد المسطحات الملا 3-3

 

 عرض لسياسات وأساليب تخصيص الأراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة. 3-1

تساهم المدن العمرانية الجديدة في حل مشكلة الإسكان عن طريق توفير وحدات سكنية مختلفة 

 2م111، 2م33، 2م33بمساحات تتراوح من نيةنشائها هيئة المجتمعات العمراالمستويات تقوم بإ

ألف وحدة  خصص منهم  231م والتي بلغت حوالي 1111مليار جنيه عام  6.3بإجمالي استثمارات 

هذا بالإضافة إلي الوحدات السكنية  م.2111عام  سكان الشباب والمستقبل حتىلاحدة ألف و 11

 351فراد وشركات استثمارية والتي يبلغ عددها الأخرى التي تقوم بتنفيذها هيئات وجمعيات تعاونية وأ
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. وبالرغم من انتشار وتوسع المدن الجديدة إلا أن المعدلات ألف وحدة سكنية لمختلف مستويات الإسكان

من سوق  فئات ذوي الدخل المنخفض منوالمعايير التخطيطية حالت لفترات طويلة دون اقتراب 

 الإسكان بها.

بيت " عض من مشروعات الدولة بالمدن العمرانية الجديدة مثل مشروععرض لبعلي  هذا الجزء يركز

من تراب من فئات ذوي الدخل المنخفض للاق من قبل الدولة كمحاولة "ابن بيتك"ومشروع  "العائلة

 ومسطحات قطع الأراضي. حيث أسلوب التخصيص

وبنائها بجهودهم  دراسة وتحليل واقع وتوجهات ذوي الدخل المنخفض في مجال توفير الأراضي 3-2

 الذاتية مع التركيز علي مدينة أسيوط .

 -:الدراسة المسحية 3-2-1

فعلية قائمة والتي قام السكان ببنائها  دراسة توجهات ذوي الدخل المنخفض من خلال مشاريعيتم فيها 

مناطق ر اكبثلاث من  تم تحديد  تصوراتهم الواقعية لاحتياجاتهم حيثوبجهودهم الذاتية وفق امكاناتهم 

عن واقع المناطق  وتعبر هذه المناطق، الحمراء، السادات( الوليدية)  بمدينة اسيوط النمو العشوائي

وخلافة كما تم اختيار احدي  دمات وتعدي علي الأراضي الزراعيةمن نقص في الخالقائمة العشوائية 

و العشوائي من حيث طرق مع مناطق النم امقسمت رسميا وتمتاز بتشابهوالتي مناطق الاسكان الرسمي 

 ل تحليل تفصيلي لكل منطقة من حيث:تناوويتم  البناء بالجهود الذاتية وصغر مسطحاتها.

  .عليهاوالطابع المسيطر  مساحتهامن حيث موقع المنطقة، التعريف بالمنطقة :  - أ
 

كل منطقة من حيث مكوناتها وتخطيطها والتي من خلالها تحليل يتم  الدراسة المسحية: - ب

 إيجاد مؤشرات خاصة بالمنطقة. يمكن
 

التعرف علي شبكة الشوارع، ارتفاعات المباني، حالات المباني  الملامح العمرانية: -ج

التوجهات التصميمية لتلك واستعمالات الأراضي الخاصة بالمنطقة، والتعرف علي 

 .النماذج
 

ات محل جهات للعينايتم دراسة وتحليل عروض الو نتائج المؤشرات الإحصائية: -د

وارتفاعات المباني و أخيرا تحليل مساحات قطع الأراضي واستنتاج مجموعة  الدراسة

 .المناطق المختارةمقارنة بمن النتائج 

 

 

ذوي الدخل المنخفض لاحتياجاتهم من مسطحات  رؤىعمل استبيان بهدف استكشاف  3-2-2

 الأراضي بالمدن الجديدة:
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عن طريق استخدام عينات عشوائية  ن سكان المناطق الأربعة يتم اختيار عينة البحث مفي هذا الجزء 

استكشاف رؤية  هبحيث يمكن من خلالكل منطقة ويتم تكوين هيكل عام للاستبيان لفي مناطق متفرقة 

مساحة الوحدة، عدد أفراد الأسرة، مكونات ) :تناول الوضع القائم من حيثواحتياجات هذه الفئة ويتم 

حدة لعدد أفراد الأسرة ولاحتياجاتهم المعيشية الحالية، مدي قرب الخدمات من المسكن، مدي ملائمة الو

 معرفةثم يلي ذلك  (السكن الملائم، هل المسكن إيجار أم تمليك، إيجار قديم أم حديث، وقيمة الإيجار

رض فضاء في المدن الجديدة أم وحدة أأفضلية الحصول علي ) الاحتياجات المستقبلية للساكن من حيث

ملاحظات الأخيرا يتم تسجيل بعض  .(التي يريدهامساحة الأرض ونسبة البناء ور مكتملة التشطيب، غي

 تسجيل مجموعة من الملاحظات بواسطة الباحث نفسه.بالإضافة لفراد العينة واقتراحاتهم المختلفة ولأ

 بقة.   معايير تحديد المسطحات الملائمة لذوي  الدخل المنخفض من خلال الدراسات السا 3-3

الملائمة لذوي الدخل  الأراضيمنهجية لتحديد مسطحات قطع  بعد العرض السابق يمكن اقتراح

المنخفض من خلال جمع المعلومات من الواقع القائم والذي يعطي مؤشرا واقعيا لسكان هذه المناطق 

مع اقتراح  ثلهمما، والخروج بمعايير عامة يمكن تطبيقها علي مناطق خلال المرحلة الزمنية الحالية

  .هموإمكانيات هملمتطلبات الملائمةبدائل لأنماط قطع الأراضي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الجديدة. المصرية سياسات وأساليب تخصيص الأراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن 3-1

 ي فق والمجتمعات العمرانية الجديدة( فوزارة الإسكان والمرا)اتجهت الدولة في الآونة الأخيرة ممثلة في 

إسكان مبارك للشباب الإسكان من خلال مشروع تنفيذ العديد من المشروعات للمساهمة في حل مشكلة 

 خلال فترة ثلاث لذوي الدخل المنخفضآلف وحدة  31ثم مشروع إسكان المستقبل الذي يهدف إلي توفير
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ثم  ،سكنهمودعم جهود الأهالي لبناء م نخفضتوفير الأراضي لذوي الدخل الم اتثم مشروع ،سنوات

سنوات لحل مشكلة الإسكان في مصر ومشروع  3مشروع توفير نصف مليون وحدة سكنية خلال فترة 

المنتفع لتلبية احتياجات  2م351إلي  2م151تراوح من تإسكان بيت العائلة الذي يوفر قطع أراضي 

إسكاني جديد  عن والذي يقدم نمط بن بيتك"  اوأخيرا مشروع "  وفقا للنموذج المعد لذلك، بالمشروع

 طريق تمكين ذوي الدخل المنخفض من قطع أراضي بمعايير ومعدلات تتلاءم مع هذه الفئة حيث

لتقديم الرسومات  بالإضافة دعم مالي لكل قطعةبتقديم وتقوم الدولة  2م151يخصص قطعة ارض 

لبناء للفئات ويمثل الجزء التالي عرضا للمشاريع التي ركزت علي تخصيص قطع اراضي لالخاصة بها 

 .المختلفة من خلال مشروعي اسكان "بيت العائلة" أو "ابن بيتك"

 مشروع إسكان بيت العائلة-أ

 -التعريف بالمشروع:

 يهدف الي تلبيةالذي  ات هيئة المجتمعات العمرانيةـهو احد مشروع العائلةبيت كان ـمشروع إس 

 إلي 2م151بمسطحات تتراوح من أراضي قطع  عن طريق  تخصيص متوسطحتياجات ذوي الدخل الا

 المتوسطات تتواءم من قدرات ومتطلبات ذوي الدخل ـمحاولة من الدولة في عمل مشروع ،2م351

حتى  2م231من  تبدأبمسطحات  م2113المرحلة الأولي سنة  :علي ثلاث مراحل المشروع تم تنفيذ

وفيما  .2م251حتي 2م151من  بمسطحات تبدأ م2116عام  آخرالمرحلة الثانية والثالثة في و 2م351

 -يلي عرض للمشروع:

توصيل الخدمات  حيث تم 2م 351:  2م 151أراضي بمساحات تبدأ من  تخصص -أسلوب التخصيص:

تنفيذ  ناضمها لالأراضي  يختار الشخص من بيننموذج لحلول قطع  11وتم عمل لها.  والمرافق 

 ً وللحفاظ علي المظهر الجمالي والمعماري لهذه  هيئة المجتمعات العمرانية شتراطاتلاالمشروع طبقا

وفقا لتصور المصمم دون الرجوع الي  تتناسب هذه الحلول مع احتياجات الأسر المختلفة بحيث ةالمنطق

 اراء المنتفعين بالمشروعات.

 إضافةج مع 135 فيها الأرضوالتي يصل سعر متر  الأرض % من قيمة11دفع  يتم  -:السداد أسلوب

سنوات وتساعد الدولة هذه الفئة عن  خمسعلي  الأرضثمن  ويقسط باقي حسب موقع القطعة نسبة تميز

 .الرخصة في أسرع وقت ممكن  استخراج فيطريق تقديم تسهيلات 

والذي يتم الالتزام بتنفيذ البناء طبقا للرسومات التنفيذية الخاصة بالبديل المختار  لابد من-شروط البناء:

ويتم الالتزام بالشروع في البناء قبل انتهاء خمس لجهاز التنفيذي لكل مدينة.من ا هإعداد اختياره و

 . سنوات من تخصيص الأرض

ومعيشة وحمام  غرفتين بدائل لحلول قطع الأراضي والتي تتكون من تم عمل عدة -:نماذج المشروع

  ،ة خلفيةمامي مع ترك حديقويتم البناء في الجزء الأ  ومعيشة ومطبخ غرفوآخري ثلاث ومطبخ 



معايير تخصيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخفض في المدن المصرية الجديدة                                                                      الباب الثالث   

 

 114 

نماذج متنوعة لقطعة الارض ذات  (1-3) ويوضح شكل ادوار  ويتكون المشروع من ارضي وثلاثة

 و الموقع العام لمشروع بيت العائلة في مدينة اسيوط الجديدة. ]1[ .2م151مسطح 

 

  

ومسطح  2م151علي قطعة أرض نموذج )أ( 
 2م113مبني  

ني ومسطح مب 2م151علي قطعة أرض نموذج )ب( 
 2م115

 

 رفتين ومعيشة وخدماتتكون من غي الذيو للنموذج)ا،ب( منظور أ(1-3شكل)

                        

 مبني بمسطح نموذج )أ(لل مسقط أفقي للدور المتكرر
ويتكون من غرفتين نوم ومعيشة وطعام  2م113

 وخدمات. 
 

مبني  بمسطح نموذج)أ(لل الأرضي أفقي للدور سقطم
 ويتكون من غرفتين نوم ومعيشة وطعام وخدمات.2م113

                                                 
]1[ 

 www.urban-comm,gov.eg/3asp،2002هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة 
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 بمسطح نموذج )ب(لل مسقط أفقي للدور المتكرر
يتكون من غرفتين ومعيشة وطعام و 2م115مبني

 وخدمات

 مبني بمسطح )ب( نموذجللمسقط أفقي للدور الأرضي 
 يتكون من غرفتين ومعيشة وطعام وخدماتو 2م113

 ب(،ب( المساقط الأفقية للنموذج)أ1-3شكل)
 2م150بمسطح والذي يتكون من غرفتين ومعيشة والخدمات 

  
ومسطح  2م151علي قطعة أرض  نموذج )ج(

 2م115مبني  
ومسطح مبني   2م151علي قطعة أرض  ()دنموذج 

 2م115
 للنموذج )ج،د( والذي يتكون من ثلاث غرف ومعيشة والخدمات منظور ج(1-3شكل )
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 مبني بمسطح (جنموذج )للمسقط أفقي للدور المتكرر 
 غرف ومعيشة وطعام وخدمات.3يتكون من و 2م125

 مبني بمسطح نموذج )ج(للمسقط أفقي للدور الأرضي 
 والخدمات.  غرف ومعيشة وطعام3يتكون من و 2م115

  (ج( المساقط الأفقية للنموذج)د1-3شكل)
 في مدينة أسيوط الجديدة والذي يتكون من ثلاث غرف ومعيشة والخدمات

 

 

 

 

 الموقع العام ( ه1-3شكل)
الموقع العام لمشروع بيت العائلة في مدينة 

 اسيوط الجديدة.

 

 -تحليل المشروع من وجهة نظر الباحث:

. وقد الإسكانمن سوق  توسطالتوجهات الحكومية لتمكين ذوي الدخل الم أحدلة يعد مشروع بيت العائ

دن العمرانية الجديدة وبالرغم مم في ال2115م حتى عام 2113عام  منذ الإسكانهذا النمط من بدأ توزيع 

ومد  عن طريق تقسيط ثمنها علي أقساط سنوية ، الأرضسداد من محاولة الدولة المساعدة في أسلوب 

، ذلك بسبب لم يكن سريعا الإسكاننمو هذا النوع من  أن إلاخمسة سنوات  حتىرة المتاحة للبناء الفت

لا تمكن أصحاب الأراضي من والتي  مواد البناء و العمالة والتي  يتحملها الساكن بمفردة أسعارارتفاع 

فئة ذوي يقوم بتمكين  نفيذنمط إسكاني جديد تحت مرحلة التفي  حاولت الدولة بعد ذلك التفكير. لذا البناء
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ابن "مشروع من خلال ما يسمي  ببدعم مالي كمنحة لا ترد  تهمومساعد الدخل المنخفض من الأرض 

     ."بيتك

 -بن بيتك":امشروع " -ب

 -التعريف بالمشروع :

ي احتياجات محدود ةتلبيلجديدة من الإسكان  اأنماطيقدم  اجديد اإسكاني اابن بيتك مشروع عيعتبر مشرو

بمسطحات  أراضيقطع تخصيص عن طريق وإدماج هذه الطبقة في المدن العمرانية الجديدة  الدخل

الجديدة العمرانية ألف قطعة في معظم المدن   51 تم اختيارف احتياجاتهم وبأساليب دعم مختلفة.مع  تتلاءم

 دد محدود بمدينةفي العاشر من رمضان وبدر وع) الكبرىبالصعيد وبعض المدن الجديدة حول القاهرة 

 قطعة أرض 21111د وتم طرح عد م2113عام (أكتوبر ومدينتي السادات وبرج العرب الجديدة  3 

 علي أن يكون سعر المتر بالمرافق  توصيل المرافق لهذه الأراضيوتم ، بالمدن الجديدة كمرحلة أولي

 آلف جنية  15توفير دعم  بواقع ع علي ثلاث سنوات م يقسط الباقيو   مقدما ـ   %11 يتم سداد   جنيها 31 

 . ]1[ لتحقيق ذلكلكل وحدة حيث وفرت الدولة مليار جنية  دعما لايرد

 -الفكرة العامة للمشروع:

وتقديم  2م151مساحةبسكنية بالمدن الجديدة  يضاتعتمد الفكرة العامة للمشروع علي تخصيص قطع أر

 ةمتكامل تجمعات سكنيةلإنشاء  دلات التخطيطيةكافة الخدمات والمرافق اللازمة وفق المعايير والمع

% طرق وممرات 31% الي 61ليشمل علي نسبة  اتالمشروعوتم تخطيط  المرافق والخدمات 

بالإضافة لأسواق تجارية، وتم تخطيط المنطقة السكنية إلي قطع أراضي بمسطح  ومسطحات خضراء

 مادياوتقدم الدولة دعما  ،السلم مسطح بالإضافة إلي  2م33بمساحة  ويتم بناء وحدة سكنية. 2م151

كمنحة لاترد بواقع خمسة ألاف بعد الأساسات وآخري لهيكل الدور الأرضي والأخيرة بعد تشطيب 

 ي نفقته حسب متطلباته المستقبليةستكمال البناء لدورين علبا المستفيد بالارض ثم يقوم الدور الأرضي

 .ووفقا للتصميم المعتمد

سكنية تفصلها شوارع الرئيسية, وتتوسط هذه  اتإلي مجموع ابن بيتك مشروعقع امو تم تقسيم و

, وتتكون كل مجموعة سكنية من عدد من البلوكات يحتوي كل بلوك رئيسيةالمجموعات منطقة خدمات 

متر بين البلوكات  5في حدودعلي عدد من قطع  الأراضي وقد خصصت ممرات داخلية ذات عروض 

 المجموعات كزاتصال بمرلاإمكانية اوتوفير بط المجموعات بعضها البعض رتسهل  كيمشاة  كممرات 

خدمات والمسطحات الخضراء والمسجد مع اتصاله تخصيص مركز لكل مجموعة يضم ال وتم .الأخرى

 وتمثل هذه الافكار التوجه الرئيسي للاطار التخطيطي للمشروعات المختلفة. بالمركز الرئيسي

 -ستعمالات الأراضي:ا

                                                 
]1[ 

 www.urban-comm,gov.eg/3asp،2113هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة 
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ستعمال من مساحة الأرض للا %(63% إلي 33) تخصيص ل ميزانية استعمالات الأراضي فيتتمث

ْْ وممرات و)25% الي11%( مسطحات مستقبلية، )5) سكني،ال ْْ ْْ %إلي 25%( مساحات مفتوحةْ

61)% 

 .طرق ومواقف سيارات 

 -الخدمات والمرافق:

الخدمات تشمل صرف صحي ( و -كهرباء -افق ) مياهكافة المرعلي توصيل  ابن بيتك يشتمل مشروع

من المراكز  اعدد ،خدمات دينية) مساجد(  ،مركز طبي  ،من المدارس الإبتدائية وحضانات اعدد

يتكامل المشروع إطفاء بالإضافة لتوفير مساحات مفتوحة وممرات بحيث ، وحدة نقطة شرطة ،التجارية

 في البنية الأساسية والخدمات وشبكات الطرق والشوارع.

أ،ب،ج( المخطط التفصيلي المقترح لمشروع ابن بيتك في كل من مدينة اسيوط  2-3شكل) ويوضح 

 الجديدة والمنيا الجديدة واسوان الجديدة وفيه يتضح فكرة الحل وميزانية استخدام الاراضي لكل مشروع. 

 
المخطط علي أربع مجاورات يتوسطهم  يشتمل

إلي مراكز فرعية في كل مركز رئيسي يوزع 
 مجاورة.
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لمشروع أ( المخطط التفصيلي المقترح 2-3شكل)

 دةمدينة أسيوط الجديب ابن بيتك

 

 

 
علي مجاورتين يتوسطهم مركز يشتمل المخطط 

 مناطق مفتوحة  والخدمات الرئيسية. هرئيسي ب

3 

2 

2 

2 
3 
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ب( المخطط التفصيلي المقترح 2-3) شكل

 دةمدينة المنيا الجديب لمشروع ابن بيتك

 

 
يفصلهم  تعلي ثلاث مجاورا يشتمل المخطط

تم عمل مركز ومجموعة شوارع رئيسية، 
للمجاورات  يضم عمارات الإسكان القومي 

لوجود  واكتفي بوجود خدمات قليلة في المركز،
سية في الجزء الشرقي شريط من الخدمات الرئي

 من المخطط يضم جميع الخدمات.
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ج( المخطط التفصيلي المقترح 2-3) شكل

 دةمدينة أسوان الجديب لمشروع ابن بيتك

 -قطع الأراضي المخصصة للإسكان:

عي ورو  2م151حة متر أي مسا13.5×6.3تم مراعاة أن تكون أبعاد قطع الأراضي السكنية في حدود 

ت جانبية مع استخدام النموذج ابدون ارتداد (Attached)أن تكون غالبية النماذج متصلة من الجانبين

 التجميع للوحدات السكنية في المدن أسلوب (3-3) شكلويوضح شبه المتصل في القطع الطرفية 

 .الجديدة العمرانية

المدن  امج الإسكان القومي وذلك فينبر طوابق ضمن ةعمارات سكنية ذات ارتفاعات خمس دمجتم 

% 11نسبة ، حيث خصص فدان فأكثر 111 عن منها ة موقع مشروع ابن بيتكالجديدة التي تزيد مساح

وإدماج نوع جديد من الإسكان وذلك بهدف التنويع البصري  لهذه العماراتموقع المشروع % من 15 -

مدينة أسيوط  كل من في لوحدات السكنيةانماذج ا لعرض (،ج)أ،ب (6-3شكل )يوضح و .المقترح

لمشروع ابن للمرحلة الاولي ( صور حية 5-3يوضح شكل ) كماالجديدة، المنيا الجديدة، أسوان الجديدة  

تصور لنمط التشكيل العمراني  المتوقع  (3-3) يوضح شكل بمدينة اسيوط الجديدة. كما بيتك

 3طوابق و 3من  عمارةكل تكون ت كنية حيثنماذج العمارات الس( 3-3)ويوضح شكل  للمشروعات.

 حدة.للو 2م33شقق في الدور بمسطح 

 

 

 

( أسلوب التجميع للوحدات السكنية في المدن الجديدة "حيث راعي أن تكون غالبية النماذج 3-3شكل )
بدون ارتدادات جانبية مع استخدام النموذج شبه المتصل في القطع  (Attached)متصلة من الجانبين 

 "طرفيةال
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في مدينة أسيوط  semi attached)نموذج طرفي )

 الجديدة

في مدينة أسيوط  (Attached)نموذج متصلة من الجانبين

 الجديدة

 أسيوط الجديدة مدينةفي  2م150مسطح ب ابن بيتك قطع اراضي أ( نموذج4-3شكل)

  
في مدينة المنيا  semi attached)نموذج طرفي )

 الجديدة

في مدينة المنيا  (Attached)متصلة من الجانبين نموذج

 الجديدة

 الجديدة المنيا مدينةفي  2م150مسطح ب ابن بيتكقطع اراضي ب( نموذج 4-3) شكل
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- 
 

في مدينة أسوان  semi attached)نموذج طرفي )

 الجديدة

أسوان مدينة في  (Attached)نموذج متصلة من الجانبين

 الجديدة

 الجديدة أسوان مدينةفي  2م150السكنية ذات مسطح  الأرض ةحل قطع وذج ( نمج4-3شكل)

- 

 

  

  

 (2002)أبريللمشروع ابن بيتك في مدينة اسيوط الجديدة للمرحلة الاولي صور حية( 5-3شكل)
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 حول القاهرة الكبري( نماذج مختلفة لمشروع ابن بيتك في المدن الجديدة 6-3شكل)

  

شقق في الدور مسطح كل شقة  6 ادوار و 5الذي يتكون من  الإسكان القومي ( نموذج2-3شكل)

 والذي أدمج بالمشروع بهدف التنوع البصري.  2م62
 

 -ر الباحث:تحليل المشروع من وجهة نظ

حتى   2م151حاولت الدولة تقديم نمط إسكاني جديد عن طريق تخصيص قطع أراضي  بمسطحات  

 -وذلك عن طريق : تتلاءم مع احتياجات فئة منخفضي الدخل

 . مع احتياجاتهم تتلاءمبمعدلات ومعايير  الفئةتمكين هذه -
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 .يدةالجدالعمرانية في معظم المدن تقديم دعم مالي كمنحة لاترد  -

 .تقديم الرسومات كنماذج موحدة يتم البناء عليه-

الدعم المالي لهذا النمط من سكاني جديد وتقديم نمط إ بالرغم من محاولة الدولة تقديمانه يري البحث -

سعار بسبب ارتفاع أقادرين علي البناء الهناك قصور في وجود جهة تمويلية تساعد غير  نأ إلا الإسكان

وبالرغم من أن المشروع في مراحلة الأولي الا أنه أثيرت .يق  نظم التقسيط المختلفةمواد البناء عن طر

عديد من التساؤلات عن مدي امكانية المنتفعين من تنفيذ المباني بدون وجود جهة معاونة أو وسيطة 

بة بينهم وبين المقاولين حتي لاتحدث  عمليات استغلال لعدم خبرة المنتفعين بالمشروعات وكذلك صعو

الحصول علي مواد البناء والمياه، وبصفة عامة تحتاج مثل هذه المشروعات الي تقييم دوري للمراحل 

اما تعديل البرامج أو تصحيح الأخطاء أو اعادة النظر في المشروعات بصفة عامة المختلفة حتي يمكن 

 رتقاء بالمشروعات ورفع كفاءتها. لاحيث تمثل عمليات التقييم المستمر وسيلة ل

وجود ضمانات كافية لأن يصل مثل هذه المشروعات للمستهدفين بها ولاتتحول لوسيلة للربح -

 والمضاربات العقارية.

  2م151لم تحدد الدراسات الخاصة بالمشروعات أي دراسات منهجية أو موضوعية لاختيار مسطح -

ذه المسطحات لمساحة بناء بما يستلزم وجود دراسات تحدد مدي ملائمة ه 2م33لقطعة أرض، 

 وكفاءتها.

 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

: دراسة وتحليل واقع وتوجهات ذوي الدخل المنخفض في مجال توفير الأراضي الثانيالفصل 

 وبنائها بجهودهم الذاتية مع التركيز علي مدينة أسيوط .
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 -الدراسة الميدانية:-الفصل الثاني:

المساحات  ولاتوجد دراسات موضوعية لتحديدتعددت الدراسات الخاصة بإسكان ذوي الدخل المنخفض 

الملائمة لهذه الفئة من السكان، لذا يمثل تحديد المساحات الملائمة لإسكان ذوي الدخل المنخفض أهم 

ماعية في عملية الإسكان وبالتالي الحد من نمو المناطق المؤشرات التي تساهم في دمج هذه الفئات الاجت

ويؤدي عدم وجود معايير  العشوائية وتقليل الفجوة بين المستهدف والمحقق في مناطق الإسكان.

تأتي لذا  ،هم من سوق الاسكانإلي تهميش لتحديد المسطحات المناسبة لهذه الفئة من السكانموضوعية 

  يد المسطحات المناسبة لهذه الفئات.أهمية الدراسات المرتبطة بتحد

يمثل هذا الجزء من الدراسة تصورا لامكانية وضع منهجية لتحديد المسطحات الملاءمة لهذه الفئات من 

ار وتقييم المواقع التي قام السكان ببنائها بأنفسهم دون تدخل من أحد وفقا يالسكان من خلال اخت

 الاسرة ومستوي الدخل.  لمتطلباتهم واحتياجاتهم وتبعا لتطور ونمو

 المواقع: راختيا معايير

  منطقة الوليدية، منطقة أسيوطفي مدينة ثلاث من اكبر مناطق النمو العشوائي اختيار تم(

للتعرف علي واقع هذه المناطق العشوائية من حيث نموها وتوجهات  الحمراء، منطقة السادات(

 .فئة ذوي الدخل المنخفض باعتبار ان سكانها من في حل مشكلة الإسكان أهلها

  دراسة  من خلال الأربعةتم التركيز علي فئة ذوي الدخل المنخفض  والتي تقطن المناطق

مشاريع فعلية قائمة والتي قام السكان ببنائها بجهودهم الذاتية وفق إمكاناتهم وتصوراتهم 

 الواقعية لاحتياجاتهم.

  ( وقد تم اختيار هذه المنطقة لتشابه حافظةالم)منطقة  رسميال الإسكانخاصة بمنطقة تم اختيار

وأسلوب تقسييم من حيث طرق البناء بالجهود الذاتية  مع مناطق النمو العشوائي أسلوب نموها

 .الأرض

 -وفيما يلي تعريف بهذه المناطق:. أسيوط مدينةأماكن هذه المناطق بالنسبة ل (8-3) شكلويوضح   

حيث تقع في الشمال الشرقي لمدينة أسيوط  العشوائي حد مناطق الإسكانأهي : منطقة الوليدية .1

]1[ نسمة. 08880 انيتعداد سكذات  2م1.086666بمساحة  وهي تطل مباشرة علي النيل
 

حد مناطق الإسكان العشوائي حيث تقع في الجنوب الشرقي لمدينة أسيوط أهي  :منطقة الحمراء .2

بمساحة  من ناحية الغرب دة الحديوالسك تنحصر المنطقة بين نهر النيل من ناحية الشرق,و

 .نسمة 34880وتعداد سكان  2م802666

                                                 
[1]

, جمهورية اقسام ومراكز وشياخات قري ومحافظة اسيوط, الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء, 6002النتائج النهائية للتعداد العام 

 2668مصر العربية،مايو 
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حيث تقع في الجزء الجنوبي ويحدها  هي احد مناطق الإسكان العشوائيو: منطقة السادات .3

بمساحة يوليو ومحطة السكة الحديد من الشمال  23شريط السكة الحديد من الشرق, شارع 

 .نسمة 31946وتعداد  2م 286666

تقع المنطقة في شكل مثلث تقريبا،  مناطق الإسكان الرسمي بالمدينة أحد: هي لمحافظةمنطقة ا .8

يحيط بها من ناحية الجنوب الشرقي شارع النميس، ونهر النيل من ناحية الشرق، وشارع 

 . الجمهورية من ناحية الغرب

 

 ( موقع المناطق المختارة في مدينة أسيوط8-3شكل )

( التطور التاريخي للكتلة 9-3) شكل ويوضحرت كتلتها في مراحل مختلفة نمت الأربعة مناطق وتطو

 (  خريطة لموقع المناطق العشوائية في مدينة أسيوط.16-3) وشكل العمرانية لمدينة أسيوط.

التي تطلق علي عملية بناء المساكن المسميات حد كأ ويمكن التعرف علي مفهوم المناطق العشوائية

ن للمناطق رؤى تري أ وقد تبلورت لتي ظهرت كنتيجة للنمو الحضري السريع.بصورة غير قانونية وا
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ثلت مناطق الامتداد العشوائي بمدينة في إسكان الملايين من الأسر الفقيرة. وم اايجابي االعشوائية دور

، ومثلت نسبة القاطنين م1994% من الكتلة العمرانية للمدينة حسب تقديرات عام 4848نسبة  أسيوط

بلغ عدد المناطق وقد  .]1[% من اجمالي سكان المدينة2142بحوالي  1992اطق العشوائية عام بالمن

2664 سنةنسمة طبقا لإحصائيات   326801يد سكاناعدتمنطقة ب 81أسيوط  محافظة العشوائية في
]2[. 

 -:منهاالمناطق العشوائية بمجموعة من الخصائص  تتسم

تقسيم لنتيجة ل الأحيانضيقة ومتعرجة في كثير من  بأنهاارع حيث تتسم الشو تدني المستوي التخطيطي-

تخطيطية  في هذه  أنماطخلق اكبر عدد من قطع البناء، ويمكن تمييز ثلاث  إليف العشوائي الذي يهد

 .]3[منتظم، النمط الخطي المنتظم، النمط المتفرقالالمناطق العشوائية وهم النمط غير

لصرف ا يصبح من الصعب مد شبكات  حيث وتعرج الشوارع نظرا لضيق نقص الخدمات والمرافق-

بالإضافة تتعلق بعدم مشروعية البناء في تلك المناطق  لأسبابالصحي والمياه والكهرباء وكذلك 

 وغيرها من الخصائص المختلفة. سياسيةلأسباب 

 -هدف الدراسة الميدانية :

الخاصة بهذه الفئة وتحليلها من  الأراضيبقطع  جمع المعلومات المتعلقة إليالدراسة الميدانية هذه تسعي 

مدينة أسيوط بحيث يمكن اعتبار نماذج الدراسة بحيث مساحاتها وعروض واجهاتها في عدد من المواقع 

قاطني هذه المناطق ويمكن إجراء المقارنة بين توجهات الميدانية مؤشرا فعليا واقعيا ومعبرا عن 

سكان واحد مناطق الإ  (الوليدية، منطقة الحمراء، منطقة السادات )منطقة محل الدراسة المناطق الأربع

مجموعة من المعدلات والمعايير ستنتاج وا الإحصائيةمن حيث المؤشرات  منطقة المحافظةالرسمي ب

 اضي.ذوي الدخل المنخفض من حيث المساحات وأبعاد قطع الأرتناسب 

 

 

 

                                                 
]1[ 

لعشوائية في مدينة أسيوط من خلال دراسة حالة لمنطقة الوليدية"،بحث غير "استراتيجية  تطوير المناطق ا، يمن عبد المجيد ضيفمحمد أ

 26614منشور،قسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط، سبتمبر
]2[

 4 2660, الوحدة الحلية بمحافظة أسيوط, محافظة أسيوط, أبريل :" نشرة المعلومات "مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار 
]3[ 

"الارتقاء بمناطق النمو العشوائي بالمدن المصرية"، رسالة ماجستير غير منشور،قسم الهندسة المعمارية، كلية ، ن عيسي عبد العليمأيم

 19924الهندسة، جامعة أسيوط، 
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 ية( التطور التاريخي للكتلة العمران9-3شكل )

 ] 1[لمدينة أسيوط

 ( يوضح خريطة أسيوط ومواقع00-3شكل )

 ]2[المناطق العشوائية في المدينة

 

 

 

 

 

 المنهج المقترح للدراسة:

 :                        وتشتمل علييتم عمل دراسة مسحية علي مناطق الدراسة 
                                                 

] 1[
سبتمبر  ،محافظة أسيوط وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية,المخطط لعام لمدينة أسيوط،","هيئة العامة للتخطيط العمراني:ال 

26614 
]2[ 

 4سيوطلهيئة العامة للتخطيط العمراني بأاسية من الفرع الاقليمي لتم الحصول علي لخريطة الأس
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 تحديد مناطق النمو العشوائي بالمدينة محل الدراسة .  .1

 -نية وتتكون من شقين :الدراسة الميدا .2

 تحليل تفصيلي لمناطق النمو العشوائي من خلالعن طريق  دراسة طبيعية)مسح طبيعي( -أ

نمط وأسلوب -أبعاد الواجهات-حالات المباني-الارتفاعات-دراسة )أبعاد قطع الأراضي 

 .توجهات السكان في تصميم مساكنهمعلي ثم التعرف  البناء(.

 .الأراضيشاف رؤية ذوي الدخل المنخفض لاحتياجاتهم من مسطحات لاستك استبيان -ب        

 .المحاولات الفردية للتغلب علي مشكلة قطع الأراضي الكبيرة .3

 تحليل نتائج هذه الدراسات واستنباط المسطحات الملائمة لإسكان ذوي الدخل المنخفض. .8

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -الدراسة المسحية: 3-6-0

 في الأربع مناطق محل الدراسة. لذوي الدخل المنخفضحياء السكنية تحليل الوضع الراهن في الأ
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 منطقة الوليدية  3-6-0-0

 -الموقع :-أ

تقع منطقة الوليدية في الشمال الشرقي لمدينة أسيوط يحددها مدن الشدرق نهدر النيدل ومدن الجندوب ترعدة -

 .الإبراهيمية ومنطقة فريال

التدي التحمدت بالكتلدة العمرانيدة ودخلدت هدي القريدة القديمدة و لمنطقدة:اامنطقتدين وهم إلديتنقسم الوليدية -

 الزراعية. الأراضيوالمنطقة الحديثة وهي الامتدادات العشوائية علي  ،ضمن كردون المدينة

للقرية القديمة والامتدادات العمرانية من حيدث نمدط البنداء ومسدتوي يمكن التمييز بين الملامح العمرانية -

 مباني وحالاتها وكذلك شكل التخطيط . وارتفاعات ال الإنشاء

 (الطددرق المتعرجددة الضدديقة والأزقددة والحددارات)تضددام مالنسدديج العمرانددي الب تتميددز المنطقددة القديمددة - 

، واختلاط الاستعمالات المختلفة بالاسدتعمالات السدكنية. وتعتمدد هدذه وانعدام المساحات العامة المفتوحة

   ]1[ الصحية أوالمتاخمة لها سواء التعليمية منها  المناطق علي خدمات المناطق الحضرية

البناء بالحوائط الحاملة من الطوب واسدتخدام العدروق  أسلوب نمط البناء بالمنطقة القديمة يظهر استخدام-

 الخشبية كوسيلة للتسقيف.

المباني  تسيطر علي المنطقة الارتفاعات المنخفضة ذات الدورين ونسبة ضئيلة من -ارتفاعات المباني :-

 ذات الثلاث ادوار.

سور جامعة  إليوصلت  نتجت عن الامتدادات العشوائية علي الأراضي الزراعية حتى-:المنطقة الحديثة-

 فددان فدي غدرب منطقدة الوليديدة. 226علي مسداحة  الأزهرجامعة  بإنشاءالمنطقة  تأثرتالأزهر حيث 

الأهدالي أنفسدهم بتقسديم الأحدواض قيدام جة عن أشكال الأحواض الزراعية الناتتأخذ فشبكة الشوارع  أما

 . تتفاوت مسطحاتها تبعا لإمكانيات واحتياجات راغبي البناء قطع أراضيالزراعية إلي 

 من الحوائط الحاملة. ونسبة صغيرة في معظم مباني المنطقة يظهر استخدام النظام الهيكلي :نمط البناء -

مباني ذات الدورين والثلاثة ادوار ونسبة صغيرة من المباني تسيطر علي المنطقة ال-ارتفاعات المباني :-

 دور واحد.بارتفاع 

(  206شددخصف فدددان بقلددب الوليديددة و)366حددوالي القديمددة  وقددد بلغددت الكثافددة السددكانية فددي المنطقددة  -

 .]2[شخص لكل فدان علي أطراف الوليدية 

                                                 
]1[

"استراتيجية  تطوير المناطق العشوائية في مدينة أسيوط من خلال دراسة حالة لمنطقة الوليدية"،بحث غير ، محمد ايمن عبد المجيد ضيف 

 26614الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط، سبتمبرمنشور، قسم 
]1[ 

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية4,محافظة أسيوط سبتمبر ،",المخطط لعام لمدينة أسيوط"، الهيئة العامة للتخطيط العمراني

2661  
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2م1.086666مسدداحة منطقددة الوليديددة تصددل 
ئيددة وفقددا للنتددائج النهانسددمة  08880 بتعددداد سددكان قدددرة ]1[

(موقدع منطقدة الوليديدة بالنسدبة لمديندة أسديوط، كمدا يوضدح 11-3) ويوضدح شدكل، ]2[م2660لتعداد عام 

 ( صورة بالقمر الصناعي للمنطقة المختارة للحالة الدراسية.12-3شكل)

  

 موقع منطقة الوليدية بالنسبة(:00-3شكل)

 أسيوط .لمدينة 

رة بالقمر الصناعي مبين عليها (:صو06-3شكل)

 .منطقة الدراسة موقعمنطقة الوليدية ككل و

 -:الدراسة الدراسة المسحية لمنطقة-ب 

 الأراضيالعشوائية علي  اتالناتجة عن الامتدادو تعتبر منطقة الدراسة من المناطق الحديثة نسبيا

 .لوجود جزء صغير من المنطقة القديمة بالإضافة الزراعية

الاتجاه الطولي  التخطيطأخذ يحيث  قطعة أرض 432من  محل الدراسة العشوائيةالمنطقة تتكون -

بصورة  ساكنيها بواسطة الناتج عن تقسيمات الأحواض الزراعية، وتم بناء المنطقة بالجهود الذاتية 

 توصيل المرافق ومخاوف الإزالة. الامتناع عن سريعة رغم القيود المختلفة التي واجهتهم من

، الحوائط الحاملةالجزء السائد  بالإضافة لوجود نسبة  من المباني بنظام  بالنظام الهيكليكل البناء يش-

 تتميز المساكن بصغر مساحتها.و

                                                 
]2[

تطوير العشرروائيات" دراسررة ميدانيررة ، الوحرردة المحليررة، نرراطق العشرروائية"،:"حصررر الخرردمات المترروفرة بالممركززز المعلومززات ودعززم اتخززاذ القززرار 

 26604،محافظة أسيوط ،
[3]

, جمهورية اقسام ومراكز وشياخات قري ومحافظة اسيوط, الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء, 6002النتائج النهائية للتعداد العام 

 2668مصر العربية،مايو 
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في بعض  تصلو م. 8الي 0الزراعية وذات عروض "من الأحواضأشكال  تأخذشبكة الشوارع: -

 م.2 اليالأحيان 

 -الملامح العمرانية : -ج

وضديق شدوارعها الداخليدة وتسديطر  " أي الدنمط الخطدي المندتظم"ة بتخطيطهدا الشدريطيتميز المنطقت- 

  .% من إجمالي العينة88علي المنطقة المباني ذات  الدورين والثلاثة ادوار والتي تشكل 

يظهر سيطرة الاستعمال السكني علي و .المتوسطة والجيدة ونسبة قليلة رديئة الحالةالمباني  علييغلب -

الملامح العمرانية لمنطقة الدراسة كمدا  (13-3) ويوضح شكلالمنطقة ونسبة قليلة سكني تجارى أغلبية 

 .ا لبعض ملامح الموقعصور (18-3)يوضح 

بدالجهود الذاتيدة وفدي حالدة زيدادة أفدراد  لبنداءوتدم ا بنظام الحوائط الحاملةمعظم مباني منطقة الدراسة  -

 .تالأسرة يتم التوسع رأسيا في اغلب الحالا

بالنسددبة لحددالات المبدداني تسدديطر علددي المنطقددة المبدداني ذات الحددالات المتوسددطة والجيدددة ونسددبة قليلددة -

  رديئة.

حيث يدتم  السكان الفعلية بناء علي احتياجات فيلاحظ ان قطع الاراضي مصممةبالنسبة لنمط التصميم  -

 .2م126إلي  2م36راضي بينمسطحات قطع الأ تتراوح والراسي الافقي و امتداد المسكن في الاتجاه

 

 

 

 

 قشبكة الطر

 تتميز المنطقة بتخطيطها 

الشريطي وضيق شوارعها الداخلية غير 

 تصلم و8-0تتراوح من والتي  ممهدةال

 .م في بعض الأحيان 2الي 

 

 

 حالات المباني

المباني ذات  تسيطر علي المنطقة  

ة  ونسبة قليلة الحالات المتوسطة والجيد

     .رديئة
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 الملامح العمرانية لمنطقة الوليدية.صور للموقع توضح (: 04-3شكل )
 -المؤشرات الإحصائية لمنطقة الدراسة :-د

  -ارتفاعات المباني:

  ( وتختص في 84% وتمثل النسبة الباقية)23ترتفع الي ثلاثة أدوار نسبة التي تمثل المباني%

 الارتفاعات أقل  من ثلاثة ادوار.

 بين دور الي ثلاثة أدوار. تتراوح ارتفاعات المباني 

 

 ارتفاعات المباني

تسيطر علي المنطقة المباني ذات  

 .الدورين والثلاثة ادوار

  

 استعمالات الأراضي 

ستعمال السكني الاسيطر علي المنطقة ي 

قليلة  من ليست وجود نسبة مع 

 الاستعمال السكني التجاري.

 

 
 

)الباحث( الوليديةالدراسة بنية لمنطقة (: الملامح العمرا03-3شكل )
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  6441قدرة *انحراف معياريب 2439 المتوسط العام للارتفاعات المباني هو. 

 -عروض الواجهات:-

  من اجمالي العينة 08نسبة قدرها  م 8اقل منم إلي 8 بيننسب عروض الواجهات تمثل %

 %.32وبناء علية تمثل نسب عروض الواجهات الباقية نسبة 

  م يكون متدرجا تصاعديا ثم يقل 8 اقل منم إلي 8الاختلافات في نسب عروض الواجهات بين

 م.16بوضوح شديد عند عروض 

 2421قدرة انحراف معياريب4418هو  المتوسط العام لعروض الواجهات. 

  -مساحات القطع:-

( تمثل منحني اعتداليا ويتدرج 12-3النسبة المئوية لمساحات قطع الاراضي بالعينة والموضحة بشكل)

 بصورة طبيعية ويلاحظ فية مايلي:

  من العينة.11وتمثل  2م36الي اقل من2م26الحد الادني لمساحات القطع تبدأ من % 

 ويمثل منحني اعتداليا. % 08تمثل  2م46اقل من الي  2م86مساحات القطع بين أعلي نسبة ل 

 2م186الي اقل من  2م26مساحات من تتراوح ال. 

 18448قدرة انحراف معياريب 06422المتوسط العام للمساحات هو. 

عروض الواجهات
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النسبة%

 

 6160+8108انحراف =  +متوسط  

 

ثلاثة ادوار

53%
دورين

33%

دور

14%

ثلاثة ادوار دورين دور
 
 

 

 0180+6139انحراف =  +متوسط 

 

 عروض الواجهات

 

 اعات المباني ارتف

                                                 
*
:هو مقياس النزعة المركزية ويساوي مجموع مالمتوسط العايعرف  

 القيم علي عددها4

: هو أحد مقايس التشتت أو التباعد وهو الإنحراف المعيارييعرف   

مقياس يحدد مدي تباعد أو تقارب القيم من متوسطها وله صيغة 

 مختصرة4

 

س=مركز كل ، ك= تكرار المقابل لكل فئة

 ن= العددالاجمالي، فئة
 

لعينة، سّ= تكرارات أو ان= مجموع ال

التكرار  الوسط الحسابي للعينة، ك=

 ، س=مركز الفئة4المناظر للفئة
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 مساحات القطع 

مساحات القطع
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 08188+20166متوسط + انحراف  = 

 

 المؤشرات الإحصائية لمنطقة الدراسة بالوليدية.(: 06-3شكل )

 

 -منطقة محل الدراسة:في ال الأراضيلقطع التصميم  أنماط-ه

لبدداتهم بمسدداحات بندداء علددي احتياجددات السددكان الفعليددة ومتطالمسدداكن فددي منطقددة محددل الدراسددة  بندداءتددم 

ثدلاث غدرف وحمدام ومطدب   إلديوتنحصر حلول القطع بين غرفتين   2م126الي  2م36تتراوح بين 

حيث يلاحظ في المساحات الصغيرة شغل  ،يتم التوسع راسيا في المسكن الأسرة أفرادوفي حالة زيادة 

لدف فدي مسدطحاتها بالمنطقة والتدي تخت(نماذج للمساكن 10-3ويوضح شكل )الاسرة لأكثر من طابق. 

ومكوناتهدا وان كاندت تشدترك معظمهدا فدي الاسدتغلال المكثدف لقطعدة الأرض، ومخالفدة نسدب وأبعدداد 

 المناور لقوانين واشتراطات ولوائح البناء. 

  

 2م86ذات مسطح 1242×0.86بابعاد أرض قطعة

 

  2م82مسطح ذات أرض قطعة
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  2م03ذات مسطح 4×9قطعة بابعاد

 

 2م4942ذات مسطح0430×1242عادقطعة باب

 

 
 

 2م98462ذات مسطح 9×16.82قطعة بأبعاد 

 

 

ذات   8483×11422قطعة بأبعاد 
 2م9848مسطح

 

 

(: نماذج مختلفة لتصميم قطع الأراضي بمنطقة الوليدية ويتبين التنوع في المسطحات 02-3شكل )
 حث()البا .المختلفة في المنطقة

 

 

 -نتائج الدراسة الخاصة بمنطقة الوليدية:

 حها المختلفة والدراسة المسحية لها وجد الأتي:مبعد دراسة المنطقة والتعرف علي ملا

  تنقسم الوليدية إلي منطقتين وهم:المنطقة القديمة وهي القرية التي التحمت بالكتلة العمرانية

هي الامتدادات العشوائية علي الأراضي ودخلت ضمن كردون المدينة. والمنطقة الحديثة و

 الزراعية.

 ذات الطرق المتعرجة الضيقة والأزقة تتميز بالنسيج العمراني المتضام  المنطقة القديمة

 وانعدام المساحات العامة المفتوحة، والحارات 
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 نتجت عن الامتدادات العشوائية علي الأراضي الزراعية حتى وصلت الي -:المنطقة الحديثة

فدان في  226امعة الأزهر حيث تأثرت المنطقة بإنشاء جامعة الأزهر علي مساحة سور ج

 غرب منطقة الوليدية.

 لبناءتم ابالنظام الهيكلي وجزء صغير من الحوائط الحاملة.  الدراسة معظم مباني منطقة 

ماذج سيا في اغلب الحالات، أما نأبالجهود الذاتية وفي حالة زيادة أفراد الأسرة يتم التوسع ر

  .وصالة والخدمات ثلاث غرف إلي المختلفة فتنحصر في غرفتين اتالتصميم

 حيان م في بعض الأ2إلي تصل م و8-0رعها والتي تتراوح من تتسم منطقة الدراسة بضيق شوا

 .وقد مثل ذلك احد الصعوبات التي واجهت المخططين عند مد شبكات البنية الاساسية

ي  بين دورين الي ثلاثة ادوار مع وجود نسبة من المباني دور واحد ارتفاعات المبان تتراوح -      

 . %من إجمالي العينة23الثلاثة أدوار نسبة  المباني ذات تمثلو

 -من خلال التحليل السابق لقطع الاراضي هناك توجهات للسكان تتسم بالاتي:

 90سبة البناء للارض الي اكثر من الاستغلال المكثف للأرض وقد تصل ن.% 

 .تتراوح ارتفاعات المباني بين دور الي ثلاثة أدوار 

 .0180بانحراف معياري قدرة 6139المتوسط العام للارتفاعات المباني هو        

  م04م الي اقل من 6تتراوح عروض الواجهات بين 

 6160بانحراف معياري قدرة8108المتوسط العام لعروض الواجهات هو      

 بعين  ومثلت اعلي نسبة لقطعع الاراضعي 6م040الي  6م60ابين تنوع مساحات قطع الأراضي  م

 ، وفي حالة المسطحات الصغيرة تشغل الاسرة اكثر من طابق.6م80إلي اقل من 6م40

 .08188بانحراف معياري قدرة 20166المتوسط العام للمساحات هو     

 

 منطقة الحمراء 3-6-0-6   

 وصف الموقع :  -أ

نوب الشرقي لمدينة أسيوط حيث تنحصر المنطقة بين نهر النيل من ناحية تقع منطقة الحمراء في الج-

  من ناحية الغرب وشارع رياض من ناحية الشمال. دالشرق,والسكة الحدي

والتي  تقسيمات الأحواض الزراعية الناتج منداخلي الجزء ال:  هما جزئينمنطقة الحمراء إلي تنقسم -

ضيقة ال هويتميز بشوارع لإمكانات واحتياجات راغبي البناء إلي أراضي تتفاوت مسطحاتها تبعاقسمت 

 .م16-8وتتراوح عروض الشوارع الداخلية من وتأخذ شبكة الشوارع أشكال الأحواض الزراعية 

 خارجي ويشمل أطراف المنطقة ويتميز بشوارع واسعة.الجزء الو
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 .وب اللبن وجود نسبة بناء بالطمع البناء العام بها هو الأسلوب الهيكلي  نمط- -

أدوار وهذه المنطقة أكثر انتظاما  8الي3 يسيطر علي المنطقة الارتفاعات من -:ارتفاعات المباني - -

 .وأكثر ارتباطا بالمدينة عن سابقتها

34880 بتعداد سكان قدرة  2م802666 الحمراء مساحة منطقة تصل - -
وذلك وفقا للنتائج  نسمة  ]1[

-3شكل )ويوضح .]2[شخصففدان 388 في المنطقة كثافة السكانيةوقد بلغت الم 2660النهائية لتعداد 

( صورة بالقمر الصناعي 18-3، كما يوضح شكل)أسيوطموقع منطقة الحمراء بالنسبة لمدينة  (14

 للمنطقة المختارة للحالة الدراسية.

-  

-  

 

 

 

 

                                                 
]1[

اقسام ومراكز وشياخات قري ومحافظة اسيوط, الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء, جمهورية , 6002النتائج النهائية للتعداد العام 

 26684مصر العربية،مايو 
]2[

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية4,محافظة أسيوط سبتمبر ،",المخطط لعام لمدينة أسيوط"، للتخطيط العمرانيالهيئة العامة  

26614 
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موقع منطقة الحمراء بالنسبة (: 08-3شكل)
 أسيوطينة لمد
 

ر الصناعي مبين عليها (: صورة بالقم08-3شكل)
 منطقة الدراسة. موقعمنطقة الحمراء ككل و

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -:لمنطقة الدراسةالمسحية  ةالدراس-ب 

تجاه الطولي الناتج عن الا التخطيطأخذ يحيث قطعة أرض  204من الدراسة  محل تتكون المنطقة -

وذات  منطقة الوليديةب مثيلتها باتساعها عن شبكة الشوارع تقسيمات الأحواض الزراعية وتتميز

 .م16- 8عروض من 

بالإضافة لوجود عدد من  المباني ذات استعمال سكني تجاري عدد كبير منتتميز المنطقة بوجود - 

 السكة الحديد من الجهة الغربية.بمحطة الأسواق التجارية لاتصالها المباشر 

 ة من المباني بالطوب اللبن.لوجود نسب بالإضافةيشكل البناء بالنظام الهيكلي الجزء السائد -

 

 -الملامح العمرانية : -ج

 الزراعية. الأحواضتتميز المنطقة بتخطيطها الشريطي الناتج عن تقسيمات -

، سيطر ةبالإضافة لوجود نسبة من المباني الطينية المتهالكيغلب علي المباني الحالة المتوسطة -

الملامح العمرانية  (19-3) شكل ويوضحطقة الاستعمال السكني التجاري علي نسبة كبيرة من المن

 .ا لبعض ملامح الموقع( صور26-3) شكللمنطقة الدراسة كما يوضح 

مصممة بناء علي احتياجات السكان الفعلية حيث يتم  الأراضيقطع  أنبالنسبة لنمط التصميم فيلاحظ -

 .2م126إلي اقل من  2م36بين  الأراضيامتداد المسكن في الاتجاه الراسي وتتراوح مساحات قطع 
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  الطرقشبكة 

أشكال  الشوارع الداخلية تأخذ

الأحواض الزراعية الطولية 

وتتراوح عروض الشوارع الداخلية 

 .م 16-8من 

 
 حالات المباني

علي المنطقة المباني  يسيطر  

المتوسطة والجيدة ونسبة ضئيلة بها 

 رديئة. 

  

 ارتفاعات المباني

قة المباني ذات تسيطر علي المنط 

د نسبة وجوو الثلاثة والأربعة ادوار

 اكبر من أربعة أدوار

  

 استعمالات الأراضي 

 لعلددددي المنطقددددة الاسددددتعما يسدددديطر

مددن كبيددرة مددع وجددود نسددبة  السددكني

 التجاري الاستعمال السكني
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)الباحث(منطقة الحمراء الملامح العمرانية لصور للموقع توضح  (:60-3شكل )
 

 

 -المؤشرات الاحصائية لمنطقة الدراسة:-د

  -ارتفاعات المباني:

  ( 22% وتمثل النسبة الباقية)48ترتفع الي ثلاثة  وأربعة أدوار نسبة التي تمثل المباني%

 ات أقل  من ثلاثة ادوار وأكبر من خمسة ادوار.وتختص في الارتفاع

 بين دور الي خمسة أدوار فاكثر. تتراوح ارتفاعات المباني 

  1461قدرة انحراف معياريب 3489المتوسط العام للارتفاعات المباني هو. 

 -عروض الواجهات:-

  ة % من اجمالي العين02نسبة قدرها  م 16اقل منم إلي 0 بينتمثل نسب عروض الواجهات

 %.32وبناء علية تمثل نسب عروض الواجهات الباقية نسبة 

  م يكون متدرجا ثم يقل 16 اقل منم إلي 0الاختلافات في نسب عروض الواجهات بين

 م.16بوضوح شديد عند عروض 

  م18م الي اقل من 8تتراوح عروض الواجهات بين 

 2419قدرة انحراف معياريب 843المتوسط العام لعروض الواجهات هو. 

  -مساحات القطع:-

  80تمثل  2م46الي اقل من  2م86أعلي نسبة لمساحات القطع بين%. 

  

)الباحث(الحمراءالدراسة ب (: الملامح العمرانية لمنطقة09-3شكل)
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 2م126الي اقل من  2م26 بين تتراوح مساحات القطع. 

 28481قدرة انحراف معياريب  42411المتوسط العام للمساحات هو. 
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  68140+86100انحراف =  +متوسط 

 .الحمراءالدراسة ب منطقةل الإحصائيةالمؤشرات  (:60-3شكل )

 
 
 -أنماط التصميم لقطع الأراضي في المنطقة محل الدراسة:-ه

لفعلية ومتطلباتهم بمساحات تتراوح علي احتياجات السكان ا ابناء المساكن في منطقة الدراسة بناءتم 

بين غرفتين إلي ثلاث غرف  وصالة وحمام ومطب   مكونات المسكنوتنحصر   2م186الي  2م36بين 

(نماذج للمساكن بالمنطقة والتي 22-3وفي حالة زيادة أفراد الأسرة يتم التوسع راسيا.ويوضح شكل )

في الاستغلال المكثف لقطعة الأرض،  تختلف في مسطحاتها ومكوناتها وان كانت تشترك معظمها

 ومخالفة نسب وأبعاد المناور لقوانين واشتراطات ولوائح البناء.
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ذات  842×11442بأبعاد أرض قطعة 
  2م99484مسطح

 

ذات  4483×12418بأبعاد أرض  قطعة 
 2م112448مسطح

 

 

 

  2م02ذات مسطح أرضقطعة 

 

 2م42ذات مسطح0×1242بأبعاد  أرض قطعة

 

  

ذات 8442×1142بأبعاد  أرض قطعة
  2م..166مسطح

 

  2م11243ذات مسطح9430×12بأبعاد  أرضقطعة 
 

 
 

)الباحث( .(: نماذج مختلفة لتصميم قطع الأراضي بمنطقة الحمراء66-3شكل )
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 -نتائج الدراسة الخاصة بمنطقة الحمراء:

 لدراسة المسحية لها وجد الأتي:بعد دراسة المنطقة والتعرف علي ملاحها المختلفة وا

 يز إلي جزئين : جزء داخلي نتيجة تقسيمات الأحواض الزراعية ويتم الحمراء قسمت منطقة

تميز يوجزء خارجي ويشمل أطراف المنطقة وبشوارع ضيقة وعروض المساكن الضيقة.

 .بشوارع واسعة

  أما نماذج التصميم اللبن وجود نسبة بناء بالطوبمع معظم مباني المنطقة ذات النظام الهيكلي ،

 .فالنمط السائد النماذج ذات الغرفتين وصالة وثلاث غرف وصالةالمختلفة 

 -من خلال التحليل السابق لقطع الاراضي هناك توجهات للسكان تتسم بالاتي:

  88تمثل المباني التي ترتفع الي ثلاثة  وأربعة أدوار نسبة. % 

 خمسة أدوار فاكثر. تتراوح ارتفاعات المباني بين دور الي 

 .0100بانحراف معياري قدرة 3149المتوسط العام للارتفاعات المباني هو         

  م04م الي اقل من 4تتراوح عروض الواجهات بين 

 .6109بانحراف معياري قدرة 813المتوسط العام لعروض الواجهات هو        

  42 نسبة 6م80الي اقل من  6م40مساحات القطع بين تمثل.% 

  66 نسبة 6م80الي اقل من  6م30مساحات القطع بين تمثل.% 

 .6م060الي اقل من  6م60تتراوح مساحات القطع بين         

 .68140بانحراف معياري قدرة  86100المتوسط العام للمساحات هو        
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 :منطقة السادات3-6-0-3

 -وصف الموقع :–أ  -

يوليو ومحطة السكة الحديد من الشمال،  23شارع  ،ة من الشرقيحد المنطقة شريط السكة الحديدي- -

 .ترعة الملاح من الجنوب ،ومنطقة غرب البلد من الغرب

ً عن منطقتي الوليدية والحمراء. - - تعتبر منطقة السادات من المناطق ذات المستوي المتحضر نسبيا

 فل العمارات السكنية.لمنطقة الاستعمال السكني التجاري والورش المتنوعة أسيسيطر علي او

يقترب من ترعة الملاح وذو شوارع والذي  القديمتنقسم المنطقة إلي قطاعين احدهما الجنوبي  - -

يطل وذو شوارع واسعة  والأخر شمالي وهو الحديث نسبيا م في بعض الأحيان8ضيقة تصل إلي 

 علي شريط السكة الحديد.

 منطقة مبنية بالنظام الهيكلي المعظم مباني - -

م 16الي8تتميز المنطقة بتخطيطها الشريطي وتتراوح الشوارع الداخلية من  -بكة الطرق:ش- -

 م.12بالإضافة لوجود بعض شوارع تصل إلي أكثر من 

 كتظاظ  شوارعها الرئيسية بورش اصلاح السيارات بانواعها المختلفة.اتتسم المنطقة ب- -

وذلك وفقا للتعداد  ، ]1[نسمة 31946قدرة  كانتعداد سب 2م 286666السادات  مساحة منطقةتصل - -

-3ويوضح شكل ) .]2[شخص ف فدان 888وقد بلغت الكثافة السكانية في المنطقة م 2660العام 

( صورة بالقمر الصناعي 28-3(موقع منطقة السادات بالنسبة لمدينة أسيوط، كما يوضح شكل )23

 للمنطقة المختارة للحالة الدراسية.

-  

                                                 
]1[

 4 2660تطوير العشوائيات،محافظة أسيوط ،"حصر الخدمات المتوفرة بالمناطق العشوائية"،مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار، 
]2[

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية4,محافظة أسيوط سبتمبر ،",المخطط لعام لمدينة أسيوط"، طيط العمرانيالهيئة العامة للتخ 

26614 



ايير تخصيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخفض في المدن المصرية الجديدةمع                                                                    الباب الثالث   

 

 148 

 

 

منطقة السادات بالنسبة موقع (: 63-3شكل)
 .أسيوطلمدينة 

(: صورة بالقمر الصناعي مبين عليها 64-3شكل)
 .منطقة الدراسة  موقعمنطقة السادات ككل و

 

 -:لمنطقة الدراسةالدراسة المسحية  -ب

النداتج عدن  الاتجداه الطدولي  التخطديطأخدذ يحيدث  قطعة أرض 866من دراسة محل التتكون المنطقة  -

 .اض الزراعية تقسيمات الأحو

تأخذ الشوارع النمط الطولي المستمر والمرتبط بتقسيم الاحواض الزراعية بالاضافة شبكة الشوارع: -

 .م16الي 8ذات عروض تتراوح بين  شوارع ذات نهايات مسدودة لوجود

 يشكل البناء بالنظام الهيكلي الجزء السائد في المنطقة.-

 -الملامح العمرانية : -ج

 الحالة المتوسطة ونسبة قليلة من المباني الرديئة.  مبانيلعلي  ا يغلب -

يظهر الاستعمال السكني علي أغلبية المنطقة بالإضافة لوجود نسبة من المباني ذات استعمال سكني -

 ،غيار وبعض ورش التصنيع الأخرىيارات والصيانة وبيع قطع الـورش الس مختلط معتجاري 

 ا لبعضصور( 20-3) شكل نية لمنطقة الدراسة كما يوضحالملامح العمرا (22-3شكل )يوضح و

  لموقع.ملامح ا



ايير تخصيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخفض في المدن المصرية الجديدةمع                                                                    الباب الثالث   

 

 149 

 

 

 الطرقشبكة 

الشريطي  تتميز المنطقة بتخطيطها 

تتراوح والتي  وعروض شوارعها

 م 16-8من

 

 

 
 

 

 حالات المباني

تسيطر علي المنطقة المباني  

من المباني  المتوسطة ووجود نسبة

 .الرديئة
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 ارتفاعات المباني

من  يسيطر علي المنطقة المبانت 

 ثلاث إلي خمسة أدوار. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 استعمالات الأراضي

يسيطر علي المنطقة الاستعمال  

السكني مع وجود نسبة كبيرة  من 

 .سكني تجاري الاستعمال ال

 

 

 

 

 

 

  

)الباحث(لسادات(: الملامح العمرانية لمنطقة الدراسة با66-3شكل)
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 )الباحث( الملامح العمرانية لمنطقة السادات.صور للموقع توضح ( 62-3شكل)

 المؤشرات الإحصائية لمنطقة الدراسة -د

  -ارتفاعات المباني:-

  (32النسبة الباقية) وتمثل% 08ترتفع الي اربعة أدوار فأكثر نسبة التي تمثل المباني% 

 ثلاثة ادوار.ت أقل  من وتختص في الارتفاعا

 بين دور الي ستة أدوار. تتراوح ارتفاعات المباني 

 1423قدرة انحراف معياريب 3498 عام للارتفاعات المباني هو لالمتوسط ا. 

 -عروض الواجهات:-

  من اجمالي 48 قدرها نسبة م 16اقل منإلي  م8 بينتمثل نسب عروض الواجهات %

 %.32نسبة  م16كبر من الاالواجهات عروض وبناء علية تمثل نسب  العينة

  تصاعديا ثم  ام يكون متدرج16 اقل منم إلي 8الاختلافات في نسب عروض الواجهات بين

 م.16يقل بوضوح شديد عند عروض 

  م.18م الي اقل من 2تتراوح عروض الواجهات بين 

  241قدرة انحراف معياريب448المتوسط العام لعروض الواجهات هو . 

  -مساحات القطع:-

( تمثل منحني اعتداليا 24-3النسبة المئوية لمساحات قطع الاراضي  بالعينة والموضحة بشكل)

 ويتدرج بصورة طبيعية ويلاحظ فية مايلي:

  22نسبة 2م86-2 م26المساحات من وتمثل 2م26الحد الادني لمساحات القطع تبدأ من.% 

  من )% الا أن هذه المسطحات 88 سبةن 2م46واقل من -2م86مساحات القطع بين تمثل

 تتدرج نسبتها تصاعديا ولكن بصورة يمكن اهمال الفارق بينها. (2م46-2م06-2م26

 2م126الي اقل من  2م26 تتراوح مساحات القطع بين. 
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  2848قدرة انحراف معياريب 0048 المتوسط العام للمساحات هو. 
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 6414±2214 انحراف = +متوسط 

 السادات.منطقة المؤشرات الاحصائية لمنطقة الدراسة ب( 68-3شكل)

 
 -أنماط التصميم لقطع الأراضي في المنطقة محل الدراسة:-ه

راسددة بندداء علددي احتياجددات السددكان الفعليددة ومتطلبدداتهم بمسدداحات بندداء المسدداكن فددي منطقددة محددل الدتددم 

القطدع بدين غدرفتين إلدي ثدلاث غدرف  وصدالة وحمدام  تتدراوح حلدولو  2م116الي  2م36تتراوح بين 

(نمدداذج 22-3ومطددب  وفددي حالددة زيددادة أفددراد الأسددرة يددتم التوسددع راسدديا فددي المسكن.ويوضددح شددكل )

سددطحاتها ومكوناتهددا وان كانددت تشددترك معظمهددا فددي الاسددتغلال للمسدداكن بالمنطقددة والتددي تختلددف فددي م

 المكثف لقطعة الأرض، ومخالفة نسب وأبعاد المناور لقوانين واشتراطات ولوائح البناء.
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ذات  244 ×13402بابعاد أرض قطعة
  2م...44مسطح

 

ذات  2×9440 بأبعادأرض قطعة 
 2م8848مسطح

  

 
 

ذات  0448×12420بابعاد أرض قطعة
 2م8240مسطح

 

ذات  0486×16480بابعاد أرضقطعة 
 2م4348مسطح

 

 

 

 2م133ذات مسطح 9493×1348 بأبعاد أرض قطعة

 

ذات  0.26×16401بابعاد أرضقطعة 
 2م0849مسطح

 
 )الباحث(بمنطقة السادات قطع الأراضي لتصميم ( نماذج مختلفة 68-3شكل)
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 -ات:نتائج الدراسة الخاصة بمنطقة الساد

 حها المختلفة وجد الأتي:مبعد دراسة المنطقة والتعرف علي ملا

  متحضر نسبياً عن منطقتي الوليدية والحمراءالمستوي التعتبر منطقة السادات من المناطق ذات 

قطاعين احدهما تنقسم المنطقة إلي و لمنطقة الاستعمال السكني التجارييسيطر علي ا حيث

يطل علي شريط السكة  يشمال خرالآشوارع واسعة وذو وح ترعة الملا الجنوبي يقترب من

 .الأحيانم في بعض 8قد تصل إلي الحديد وذو شوارع ضيقة 

 بينالمختلفة  اتنماذج التصميم وتتنوعبالنظام الهيكلي مبنية  الدراسة معظم مباني منطقة 

 .وصالة والخدمات ثلاث غرفوصالة والخدمات وغرفتين 

وارع النمط الطولي المستمر والمرتبط بتقسيم الاحواض الزراعية تأخذ الش:  -شبكة الطرق:

 م.16الي 8ذات عروض تتراوح بين  شوارع ذات نهايات مسدودة بالاضافة لوجود

 -من خلال التحليل السابق لقطع الاراضي هناك توجهات للسكان تتسم بالاتي:

  28تمثل المباني التي ترتفع الي اربعة أدوار فأكثر نسبة%. 

 اوح ارتفاعات المباني بين دور الي ستة أدوار.تتر 

 .0163بانحراف معياري قدرة 3198المتوسط العام للارتفاعات المباني هو         

  م.04م الي اقل من 6تتراوح عروض الواجهات بين 

 . 610بانحراف معياري قدرة818المتوسط العام لعروض الواجهات هو         

  الا أن هذه المسطحات )من % 48نسبة  6م80واقل من -6م40تمثل مساحات القطع بين

 ( تتدرج نسبتها تصاعديا6م80-6م20-6م60

  6م060الي اقل من  6م60تتراوح مساحات القطع بين. 

 .6414بانحراف معياري قدرة 2214المتوسط العام للمساحات هو         

 

 

 

 

 

 

 

 يوط(.س)احدي مناطق الإسكان الرسمي في أمنطقة المحافظة 3-6-0-4
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 -وصف الموقع : -أ

تعتبر من المناطق الحديثة نسبياً.وهي احددي منداطق الإسدكان الرسدمي التدي تتشدابه مدع منداطق النمدو -

 العشوائي من حيث طرق البناء بالجهود الذاتية وصغر مسطحاتها.

نيل من ونهر ال ،يحيط بها من ناحية الجنوب الشرقي شارع النميس ،تقع المنطقة في شكل مثلث تقريبا-

 وشارع الجمهورية من ناحية الغرب. ،ناحية الشرق

تدم عمددل تقسدديم معتمدد لهددا حيددث جددزء منهدا يحددوي الانشددطة الاداريددة مثدل مبنددي المحافظددة والمجلددس -

والمباني الادارية الاخري وهو الجدزء الشدمالي والجندوبي منهدا يحدوي المسداكن داخدل التقسديم  المحلي

 المعتمد.

م مع وجدود  بعدض 16-8طقة لها تخطيط معتمد وتتراوح عروض الشوارع بين المن -شبكة الشوارع :

 م.12الشوارع بعروض 

         166بلغت الكثافة السكانية للمنطقة حوالي و.2م349666المحافظة مساحة منطقة تصل  -

مما ساهم في تخفيف الكثافة في المنطقة النشاط الاداري في شمال  بسبب سيطرةوذلك ، ]1[شخصففدان

 لمنطقة.ا

(صورة 36-3( موقع منطقة المحافظة بالنسبة لمدينة اسيوط، كما يوضح شكل)29-3ويوضح شكل )  -

 بالقمر الصناعي للمنطقة المختارة للحالة الدراسية.

                                                 
]1[

محافظة أسيوط سبتمبر  وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية4, ،",المخطط لعام لمدينة أسيوط"، الهيئة العامة للتخطيط العمراني 

26614 
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موقع منطقة المحافظة بالنسبة (: 69-3شكل)

 لمدينة اسيوط.

(: صورة بالقمر الصناعي مبين عليها 30-3شكل)

 .منطقة الدراسة موقعككل ومنطقة المحافظة 

 -: لمنطقة الدراسة الدراسة المسحية-ب 

 الثلاثة مناطقبالتتميز بكبر مسطحاتها مقارنة  قطعة أرض 126من محل الدراسة  تتكون المنطقة 

  .تقل الكثافة السكانية في المنطقةو دوارأأربعة  عنارتفاعات المساكن كما تزيد  الأخرى

 شوارع مغلقة. ومن شوارع المنطقة بمثابة حارات أ ووجود نسبة دتتميز بالتخطيط المتعام-

 يشكل البناء بالنظام الهيكلي النظام السائد في المنطقة.-

 -الملامح العمرانية : -ج

 .تجاريالسكني ال للاستعمالوجود نسبة قليلة علي المنطقة مع سيطر الاستعمال السكني ي-

 . ة قليلة رديئةيغلب علي المباني الحالة الجيدة ونسب -

بنيت مخالفة مباني مع وجود عدد قليل من ال التي تزيد عن أربعة ادوار النسبة الغالبة تمثل المباني-

(الملامح العمرانية 31-3شكل ) ويوضح .وذات مسطحات صغيرةقليلة الارتفاع  للقوانين واللوائح وهي

 .ا لبعض ملامح الموقعصور (32-3شكل)لمنطقة الدراسة كما يوضح 
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 الطرق شبكة

وتتراوح الشبكي  المنطقة بتخطيطها تتميز 

لي إم و تصل 16-8عروض شوارعها بين 

 م في بعض الشوارع.12

 

 حالات المباني

تسيطر علي المنطقة المباني ذات الحالات  

 .الجيدة ونسبة قليلة رديئة

  

 ارتفاعات المباني

تسيطر علي المنطقة المباني من ثلاث إلي  

 أربعة.  نر ماكب

  

 استعمالات الأراضي

مع سيطر علي المنطقة الاستعمال السكني ي 

الاستعمال السكني  من نسبة قليلة وجود

         .تجاري

  

)الباحث(( الملامح العمرانية لمنطقة الدراسة بالمحافظة30-3شكل)
 



ايير تخصيص قطع الأراضي لإسكان ذوي الدخل المنخفض في المدن المصرية الجديدةمع                                                                    الباب الثالث   

 

 158 

 

   

 للموقع توضح الملامح العمرانية للمنطقة.صور  (36-3)شكل

 -المؤشرات الاحصائية لمنطقة الدراسة:-د

  -ارتفاعات المباني:-

  ( 38% وتمثل النسبة الباقية)02أدوار فأكثر نسبة  ثلاثةترتفع الي التي تمثل المباني%

 ثة ادوار.وتختص في الارتفاعات أقل  من ثلا

 أدوار. أربعةبين دور الي  تتراوح ارتفاعات المباني 

  6499قدرة انحراف معياريب 2408المتوسط العام للارتفاعات المباني هو. 

 -عروض الواجهات:-

  من اجمالي العينة 28نسبة قدرها  م 8اقل منم إلي 8 بينتمثل نسب عروض الواجهات %

 %.30م نسبة 8كبر من وبناء علية تمثل نسب عروض الواجهات الا

  م يكون متدرجا تصاعديا ثم 16 اقل منم إلي 8الاختلافات في نسب عروض الواجهات بين

 م.8 أقل من يقل بوضوح شديد عند عروض

  م.12م الي اقل من 2تتراوح عروض الواجهات بين 

  2484قدرة  انحراف معياريب 4419المتوسط العام لعروض الواجهات هو. 

  -مساحات القطع:-

  10 نسبة 2م126واقل من -2م116مساحات القطع بين تمثل %. 

 يمكن   2م86والمساحات اقل من  2م126الي اقل من  2م86 تتراوح مساحات القطع بين

 .ااهمالها بسبب صغر نسبته

 32429قدرة معياري انحرافب 162489احات هو  المتوسط العام للمس. 
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منطقة المحافظة

 

 36169+006189متوسط + انحراف = 

 المؤشرات الاحصائية لمنطقة الدراسة بمنطقة المحافظة.( 33-3شكل)

 

 -: نتائج الدراسة الخاصة بمنطقة المحافظة

  تم عمل تقسيم معتمد لها حيث الإسكان الرسمي الحديثة حيث من مناطق منطقة المحافظة تعتبر

جزء منها يحوي الانشطة الادارية مثل مبني المحافظة والمجلس المحلي والمباني الادارية 

 الاخري وهو الجزء الشمالي والجنوبي منها يحوي المساكن داخل التقسيم المعتمد.

 :م مدع وجدود  16-8روض الشدوارع بدين المنطقة لهدا تخطديط معتمدد وتتدراوح عد -شبكة الطرق

 م.12بعض الشوارع بعروض 

 

 -من خلال التحليل السابق لقطع الاراضي هناك توجهات للسكان تتسم بالاتي:
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  26تمثل المباني التي ترتفع الي ثلاثة أدوار فأكثر نسبة.% 

 تتراوح ارتفاعات المباني بين دور الي أربعة أدوار.        

 .0199بانحراف معياري قدرة 6128ام للارتفاعات المباني هو المتوسط الع        

  م.06م الي اقل من 4تتراوح عروض الواجهات بين 

 .6148بانحراف معياري قدرة  8109المتوسط العام لعروض الواجهات هو         

  يمكن   6م40والمساحات اقل من  6م060الي اقل من  6م40تتراوح مساحات القطع بين

 صغر نسبتها. اهمالها بسبب

 . 36169بانحراف معياري قدرة 006189المتوسط العام للمساحات هو          
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 :]1[" الاستبيان" 3-6-6

                                                 
]1[

رسالة ماجستير ، قسم العمارة، كلية الهندسة، جامعة ، :" دراسة تحليلية عن المتطلبات الترويجية في المدن المصرية " دوح علي يوسفمم 

 1988أسيوط، 
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يعتبددر البحددث الميداني)الاسددتبيان( مددن أهددم مندداهج البحددث العلمددي وخاصددة فددي الدراسددات الاجتماعيددة 

تعلق بالاحتياجات البشرية للأفراد والخدمات المتاحة لهم، حيث ترسدم صدورة حقيقيدة والسلوكية والتي ت

للواقدع الفعلدي، وفدي دراسدتنا هددذه يعتبدر البحدث الميدداني هدو الاختبددار التطبيقدي الدذي يمكدن مدن خلالدده 

يمكدن مدن  أواختبار مدي تطابق النتائج مع ما توصلت إليه الدراسات الميدانية السابقة وبالتدالي استنباط 

خدلال الدراسددات الميدانيدة والاسددتبيان وضدع تصددور لاسددلوب تحديدد المسددطحات الملائمدة لددذوي الدددخل 

 .المنخفض

ونظراً لاختلاف أفراد المجتمع من حيث الاحتياجات الشخصية في المسدكن ومسدتوي الددخل والمسدتوي 

د وتوجده المتطلبدات الخاصدة التعليمي والاجتماعي وتوجهاتهم الفردية وغيرها مدن المدؤثرات التدي تحدد

بددذوي الدددخل المددنخفض حاليددا ومسددتقبلا، لددذا فددإن عمددل البحددث الميددداني يددتم علددي شددرائح سددكانية فددي 

 قطاعات مختلفة من المدينة.

 -: الإستبيانأهداف  3-6-3-0

ستكشاف الاحتياجات الإسكانية من مسطحات قطع الأراضي بالمدن الجديدة إ يهدف الاستبيان إلي

 مكن أن تتوافق مع الإمكانيات والقدرات الخاصة بذوي الدخل المنخفض.والتي ي

  -يمكن تلخيص أهم الأهداف وراء ذلك البحث الميداني فيما يلي:

 ربط الدراسات النظرية بالواقع الميداني. .1

التعرف علي المتغيرات المختلفة لدي الأفراد من أجل تحقيق الهدف الرئيسي ويتم ذلك عن  .2

 -طريق :

: خاصة بهذه الفئة من حيث معرفة أفراد الأسرة ، ملائمة الوحدة لهؤلاء  ت اجتماعيةدراسا -أ 

 الأفراد ، ودخل الأسرة.

من حيث مكونات المسكن، مساحته، قرب الخدمات من  -:دراسات خاصة بالمسكن الحالي -ب 

 الساكن، نوع المسكن) إيجار أم تمليك(.

اجاته المستقبلية في المدن الجديدة )أي لمعرفة وجهات نظر الساكن لاحتي -: دراسات خاصة -ج 

أفضلية الحصول علي قطعة أرض في المدن الجديدة أم الحصول علي وحدة سكنية دون 

تشطيب، ومساحة الأرض والنسبة البنائية الذي يحتاجها، وجود نماذج يختار من بينها الساكن، 

 ورأي السكان في نظام التمويل وسعر الأرض في المدن الجديدة(.

 أفراد عينة البحث  3-6-3-6

 يتم اختيار أفراد عينة البحث الميداني بناء علي  الأسس التالية:

إما أن يكون البحث الميداني منصباً علي موقع تخطيطي معين وذلك لحل مشدكلات خاصدة بده،  .1

ومعرفة الاحتياجات ومتطلبات الإسكان، وبالتالي يصبح سكان هذا الموقع ) أو نسبة مدنهم( هدم 
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م أفددراد عينددة الدراسددة. إلا أن هددذه الطريقددة قدد تعددالج المشددكلات المحليددة دون النظددر إلددي  أنفسده

 احتياجات هذه الفئة من السكان علي مستوي المدينة أو المستوي الإقليمي والقومي.

أو أن يتم عمل بحث ميداني علي مستوي المدينة وذلك باختيار عينة عشوائية من سكانه، إلا أن  .2

 قد لا يكون دقيقا ولا يمثل مجتمع أو سكان المدينة تمثيلا دقيقا.ً هذا الاختيار

أو قد يكون الاستبيان كأسلوب منهجي لدراسدة وتحليدل الاحتياجدات واستكشداف تصدور ورؤيدة  .3

 أو الموظفين أو ذوي الدخل المنخفض(. -قطاع اجتماعي معين ) مثل شباب الخريجين

 الفئة المستهدفة:

نفددس سددكان المندداطق الأربعددة المختددارة للدراسددة الميدانيددة للأسددباب البحددث مددن تددم اختيددار أفددراد عينددة  

 -التالية:

 وسبل الحصول عليها.الإسكان ومشاكل تخصيص الأراضي  بواقعإحساساً  هؤلاء السكان آكثر 

  أن هؤلاء السكان لهم تجربة كبيرة في مجال توفير المسكن من خلال قدراتهم الخاصة

فعلية ومعظمهم يقطن بهذه المناطق لفترات طويلة مما يعطي لأرائهم وامكاناتهم المحددة ال

 مصداقية مرتبطة بالواقع القائم.

 

 -منطقة البحث الميداني: 3-6-3-3

تم اختيار مدينة أسيوط كمنطقة لإجراء البحث الميداني عليها وقد كان من ضمن الأسباب التي شجعت 

 علي اختيارها نموذج للدراسة .

 ث لهذه المدينة ، الأمر الذي يسهل عمليه البحث والتعرف علي المشكلات معايشة الباح

واحتياجات الأفراد المختلفة كما يمكن الرجوع  إليها بسهولة ويسر. وتم استخدام أسلوب 

الملاحظة بالمشاركة بشكل طبيعي من خلال معايشة العديد من سكان المناطق والتعامل معهم 

مناطق في مدينة أسيوط وهم منطقة الوليدية، منطقة الحمراء،  دراسة أربعبشكل قريب حيث تم 

 .(34-3كما يوضح شكل ) منطقة السادات، منطقة المحافظة
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 ( موقع العينة في الأربع مناطق بالنسبة لمدينة أسيوط38-3شكل )
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 -استمارة الاستبيان: 3-6-6-4

الأسر من سكان المناطق المختارة عن صمم نموذج استمارة الاستبيان بحيث يتم فيه سؤال أرباب 

احتياجاتهم الإسكانية من مسطحات قطع الأراضي بالمدن الجديدة وتم صياغة الأسئلة بطريقة تتيح 

تم انجاز وللحالة اختيار الإجابة ضمن خيارات محددة والتي تملا شفهيا بالمقابلة مع أفراد العينة 

 (1ملحق)يوضح ارة لكل موقع من المواقع الأربعة. إستم 22بمعدل  إستمارة 166الاستبيان عن عدد 

نموذج الاستبيان الذي تم استخدامه. والذي تم ترجمة الأهداف إلي محاور خاصة بالاستبيان، حيث تم 

 توزيع الأسئلة المختلفة لتحقق هذه الأهداف والتي جاءت كالتالي:

 تمليك ونوع الإيجار.حالة المسكن الحالي: من حيث نوع البناء، هل المسكن إيجار أم  -أ 

 ملائمة تصميم الوحدة لمتطلبات الساكن من وجهة نظره. -ب 

 مسطح الوحدات السكنية ومكوناتها. -ج 

 تصور السكان لمسطحات قطع الاراضي الملائمة لهم وتصورهم للنسبة البنائية. -د 

 إمكانياتهم المستقبلية للتوسعة . -ه 

 إمكانيات التمويل. -و 

 ملاحظات يسجلها الباحث بنفسه. -ز 

 راء خاصة بأفراد العينة.بعض أ -ح 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -نتائج الاستبيان: 3-6-6-6
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 -وفيما يلي سوف نتناول كل من العناصر السابقة بالتفصيل:

 -حالة المسكن الحالي: -أ

% من إجمالي العينة وقد أبدي غالبية 02ارتفعت نسبة المباني الجيدة في عينة البحث حيث وصلت إلي 

 لة المسكن الحالي.الأفراد شعورا بالرضا عن حا

% مدن إجمدالي العيندة امدتلاك الأفدراد للمسدكن 82أما بالنسبة لمدي امتلاك المسكن الحالي فأكدت نسدبة 

الحالي ،أما الأفراد الذين يستأجرون المسكن نلاحظ أنها إيجارات قديمة والتي تتدراوح القيمدة الإيجاريدة 

 جنيه في الشهر(. 86إلي  16الشهرية من )

 ميم الوحدة لمتطلبات الساكن من وجهة نظره:ملائمة تص-ب

% من إجمالي عينة البحث رضاها عن ملائمة الوحدة السكنية طبقاً لمتطلباتده وعددد 83442أكدت نسبة 

وذلددك نتيجددة ارتبدداطهم الوثيددق  أفددراد الأسددرة الحاليددة ولكددن تأكدددت رغبددة معظمهددم للتوسددعة المسددتقبلية

 بالمنطقة.

 :ي قطعة أرض والمسطحات المرغوبةمدي الرغبة في الحصول عل-ج

% من إجمالي العينة رغبتهم في الحصول علي قطعة أرض فضاء في المدن الجديدة 0640أكدت نسبة -

 يقومون ببنائها بأنفسهم طبقا لرغباتهم واحتياجاتهم.

كمساحة  2م96إلي  46أو يتراوح من  2م46% من أفراد العينة احتياجاتهم لمسطح لا يقل عن 86 أكد-

المفضلة للاحتياجات والمتطلبات الأسرية.  2م226إلي  2م126بنائية وأن يتراوح مسطح الأرض بين

% مدن العيندة فكدرة الخدروج إلدي المددن الجديددة  بشدكل عدام حيدث فضدلوا البقداء فدي 16بينما رفدض 

 أماكنهم لارتباطهم بأسرهم ومحل عملهم وعدم الذهاب إلا إذا توفرت فرص عمل مناسبة. 

 شريحة صغيرة من السكان رغبتهم في شراء وحدات مكتملة التشطيب بدلا من البناء. أكدت-

 :المسطحات المفضلة للوحدات السكنية والملائمة للقدرات والاحتياجات-د

% مدن إجمدالي العيندة ومثلدت الوحددات ذات مسداحة 02نسدبة 2م06مثلت مسداحة الوحددات الأكبدر مدن 

 . 2م86:06% من العينة ذات مسطحات من 02% أي أن نسبة 32نسبة 2م06اصغر من 

( شكل يوضح مسطحات القطع في 38-3شكل)

 عينات البحث
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                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     إمكانياتهم المستقبلية للتوسعة:                                                                                               -هـ

% من إجمالي العينة أنه حالة توفير دخل إضافي لهم فإنهم يرغبون في البناء وإعادة  0342رأي  

 صياغة المنزل الحالي لارتباطهم بأسرهم ومقر عملهم. 

 إمكانيات التمويل:-و

دات عن طريق قروض أو نظام تقسيط ـ% من إجمالي العينة رغبتهم في الحصول علي مساع42أكد 

 نوا من شراء الأراضي بسهولة ويسر.جنيه للمتر حتى يتمك 46وتقليل سعر الأرض بحيث يصل إلي 

 -ملاحظات خاصة بأفراد العينة:-ز

 ة في تقسيم المناطق الجديدة.ـة مراعاة المحيط الاجتماعي للمنطقـ% من أفراد العين86طالب نسبة -

المحاولة في توفير تسهيلات في البناء عن طريق توفير مواد البناء بأسعار مدعمة وقروض ميسرة -

 تساعدهم لاستكمال أعمال البناء. 

% الرغبة في الحصول علي مساعدات عن طريق توفير قروض أو التقسيط لقطع الأراضي 22 كدأ-

البناء توفرها الهيئة للمساعدة في استكمال البناء بدل من الانتظار  وإمكانيات توفير حصة من مواد

 حتى تنفذ المدة المحددة للأراضي.

 -ملحوظات يسجلها الباحث بنفسه:-ح 

 -بعد توزيع عينات البحث علي أفراد المناطق الأربعة وجد الأتي :

ماكنهم ومحاولة إيجاد حلول عدم وعي عدد من أفراد العينة بالمدن الجديدة بالإضافة لرفضهم ترك أ-

  بديلة كالبناء فوق المسكن الأصلي حتى لو كان مخالف للقوانين.

 

 

 

 :الدراسة الميدانية نتائج

تحليل ومن خلال المن خلال الدراسة المسحية للمناطق الثلاثة ومنطقة الإسكان الرسمي بمدينة أسيوط 

لذوي  كثر اختياراالمفضلة والأج المسطحات ستنتامناطق لا ةمقارنة بين الأربعالتم عمل الإحصائي 

 -ويمكن تلخيص النتائج علي النحو التالي: .1-3جدول الدخل المنخفض من واقع الدراسات المسحية 

 

 :بالنسبة لعروض الواجهات- 

 البيان المنطقة

 م04م الي اقل من 6تتراوح عروض الواجهات بين  الوليدية
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 .6160قدرة انحراف معياريب 8.08المتوسط العام لعروض الواجهات هو 

 م04م الي اقل من 4تتراوح عروض الواجهات بين  الحمراء

 .6109قدرة انحراف معياريب  813المتوسط العام لعروض الواجهات هو

 م.04م الي اقل من 6تتراوح عروض الواجهات بين  السادات

 .610قدرة انحراف معياريب 818المتوسط العام لعروض الواجهات هو 

 م.06م الي اقل من 6تتراوح عروض الواجهات بين  لمحافظةا

 .6148قدرة انحراف معياريب 8109المتوسط العام لعروض الواجهات هو 

 

 :بالنسبة لارتفاعات المباني- 

 البيان المنطقة

 دور الي ثلاثة أدوار.تتراوح ارتفاعات المباني بين  الوليدية

 .0180قدرة انحراف معياريب .6.3المتوسط العام للارتفاعات المباني هو  

 دور الي خمسة أدوار فاكثر.تتراوح ارتفاعات المباني بين  الحمراء

 .0100قدرة انحراف معياريب 3149المتوسط العام للارتفاعات المباني هو 

 دور الي ستة أدوار.تتراوح ارتفاعات المباني بين  السادات

 .0163قدرة انحراف معياريب 3198المتوسط العام للارتفاعات المباني هو  

 دور الي أربعة أدوار. تتراوح ارتفاعات المباني بين المحافظة

 .0199قدرة انحراف معياريب 6128المتوسط العام للارتفاعات المباني هو 

 

 

 

 

 راضي:لمساحات قطع الأ بالنسبة- 

 البيان المنطقة

 .6م040الي اقل من  6م60 تتراوح المساحات بين الوليدية

 .08188قدرة انحراف معياريب 20166توسط العام للمساحات هوالم

 .6م060الي اقل من  6م60 تتراوح المساحات بين الحمراء

 .  68140قدرة انحراف معياريب 86100المتوسط العام للمساحات هو

 .6م060الي اقل من  6م60 تتراوح المساحات بين السادات

 .6414قدرة معياري انحرافب 2214المتوسط العام للمساحات هو  

 . 6م060الي اقل من  6م40 تتراوح المساحات بين المحافظة
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 .36169قدرة انحراف معياريب 006189المتوسط العام للمساحات هو  

 

 -الخلاصة:

في ثل تمعرض ودراسة المناطق محل الدراسة وجد أن هناك توجهات للسكان بهذه المناطق تبعد 

ي التعامل مع الاحتياجات الاسكانية ويمكن من خلال دراسة وتحليل هذه قدراتهم  وامكاناتهم الفعلية ف

التوجهات إيجاد مؤشرات ومعايير قد تساهم في تحديد المسطحات الملائمة لهذه الفئات. ومن هذه 

 -المؤشرات:

 تراوحت مناطق محل الدراسة الأربعفي لإسكان ذوي الدخل المنخفض  البنائيةالمساحات  -أ

 . 2م 42 -06بين 

 .المناطق الأربعةكبر نسبة في أم 9 -4عروض الواجهات بين مثلت  -ب

 المناطق الأربعة.اعلي نسبة في  تمثل المباني ذات الثلاثة أدوار -ج

ً لإمكانيات الفئات المستهدفة من السكان ومتطلباتهم جاء توفير المساحات المختلفة أن -د وفقا

 وقدراتهم الاقتصادية.

محددة مرتبطة  عن احتياجات السكان الفعلية لفترة زمنيةالمسطحات تعبر  مع الملاحظ بان هذه

يعاد  أنواجتماعية وسياسية ومن الممكن مع التغيرات المختلفة والحراك الاجتماعي  بإفرازات اقتصادية

 النظر في هذه المعايير.

 

 

 

 

 -المحاولات الفردية للتغلب علي مشكلة قطع الأراضي الكبيرة: 3-6-3

راسة وتحليل واقع ذوي الدخل المنخفض في توفير الأراضي وبنائها بأنفسهم سوف نتناول بعض بعد د

يلجا الإفراد  إلي حل هذه من المحاولات الفردية للتغلب علي مشكلة تقسيم الأراضي الكبيرة والتي 

المشكلة عن طريق الاشتراك في شراء قطع أراضي كبيرة يقومون بشطرها بأنفسهم إلي قطعتين 

نماذج لمحاولات السكان للتغلب علي مشكلة تخصيص  ]1[ (38،32،30-3صغيرتين ويوضح شكل )

 .واسيوط الجديدة قطع أراضي كبيرة في مدينة أسيوط

 

                                                 

 مأخوذة بواسطة الباحث4 ]1[
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مسقط أفقي للدور الأرضي  يوضح استخدام 
يتم فصلة بعد الانتهاء من  مدخل متصل للعمارة

 ومدخلين منفصلين لجراج العمارة. البناء

سقط أفقي للدور المتكرر يوضح طريقة فصل م
الوحدتين بالدور المتكرر وان صافي مساحة كل 

 2م96وحدة 
 

 (02×06)6م640( قطعة ارض في منطقة المعلمين بأسيوط بمساحة34-3شكل)

 
 

 

 

 

خدام مسقط أفقي للدور الأرضي  يوضح است
ثم فصل هذه مدخلين للعمارة ومدخلين للجراج 

 المداخل تماما.

مسقط أفقي للدور المتكرر يوضح طريقة فصل 
الوحدتين بالدور المتكرر وان مساحة الوحدة 

 2م126

 (09×06)6م686( قطعة ارض في منطقة المعلمين بأسيوط بمساحة36-3شكل )
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استخدام مدخل  مسقط أفقي للدور المتكرر  يوضح

مشترك للعمارة بالدور الأرضي وتقسيم الأرض 
  2م126إلي وحدتين منفصلتين مساحة كل منهما 

مسقط أفقي للدور المتكرر  يوضح استخدام مدخل 
مشترك للعمارة بالدور الأرضي وتقسيم الأرض 

 2م136إلي وحدتين منفصلتين مساحة كل منهما 

 2م202، 2م026عمال بمدينة أسيوط الجديدة بمساحات( قطعة ارض في حي رجال الأ32-3شكل)
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 معايير تحديد المسطحات الملائمة لذوي الدخل المنخفض  :الثالثالفصل 
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 معايير تحديد المسطحات الملائمة لذوي  الدخل المنخفض من خلال الدراسات السابقة.    3-3

بالاحتياجات الإسكانية ولكن يمكن القول بأن هناك علاقة تبادل طردي بين  هناك صعوبة شديدة بالتنبؤ

وي الدخل ففي المناطق الخاصة بذالتي تفي بمتطلباتهم مستوي أو فئة السكان ومساحة قطعة الأرض 

ومتناسبة  قطع الأراضي الصغيرة نظرا لأن تكلفتها الأولية تكون أقلتزيد الرغبة في شراء المنخفض 

متوسط  من حيثفي الدراسة النظرية  الإحصائيةمؤشرات بالاسترشاد بالو ]1[.الاقتصادية مع ظروفهم

متوسط عدد الحجرات في نتائج  أن الوكذلك دلت  ذوي الدخل المنخفض عدد أفراد الأسرة في شرائح 

قتصاد في المساحة يكون لاوبالرغم من صغر مساحة الوحدة السكنية إلا أن او غرفتين هالوحدة السكنية 

على حساب مسطح الخدمات ويمكن الاستدلال علي رغبة السكان والتي تعتبر دليلا قاطعا ً على شدة 

 .]2[لاثة في المتوسطاحتياج الأسرة إلى عدد من الغرف أو الفراغات لا يقل عن ث

بلغ متوسط نصيب الفرد من الوحدة حوالي ف 8002لسنة  111شتراطات البنائية للقانون طبقا للاو

ً بالنسبة للإسكان الرسمي ويبلغ  11.11 ً بقطع الإسكان الاقتصادى  11.00متراً مربعا  متراً مربعا

 غرف نوم3 عدد كل من معج غرف في المتوسط وبعد 3وبافتراض ان الوحدة السكنية تتكون من 

يكون ( 8م10) بالإضافة للسلالم والطرقات (،8م8.00حمام ) (،8م3) مطبخ (،8م10) معيشة (،8م30)

وهذا المسطح يتفق مع المعدلات البنائية المصرية التي حددت اقل مسطح " 8م11مسطح الوحدة السكنية 

الأنشطة  التي يستطيع أن يمارس فيهو كحد أدني لمتوسط نصيب الفرد 8م18أي  8م10للوحدة السكنية 

 .]3[داخل المسكن"

 الإمكانيات.  متطلبات والملائمة لل مسطحات البناء لأنماط مقترحة بدائل 3-3-1

ممن ذوي المدخل الممنخفض مسمطحات قطمع الأراضمي المناسمبة والملائممة لإسمكان  تمم اسمتخلاب بمدائل

د اقترحمت الدراسمات نمماذج ومسمطحات خلال دراسمات عديمدة لمنماطق الإسمكان الرسممي فمي مصمر،وق

( بحيممث يمكممن 31-3) هممذا الفئممة كممما هممو موضممح بشممكلوتكفممي احتياجممات  التممي تصمملح لمسممطح البنمماء

 يمتد بالمسكن راسيا حسب الظروف والإمكانات المتاحة. أنللمستخدم 
 

                                                 
]1[

رسالة دكتوراة ، قسم الهندسة  -،:" تقويم سياسات إسكان ذوي الدخل المحدود بمصر في إطار الواقع الأقتصادي والإجتماعي" محمد عبد السميع 

 .1111المعمارية، كلية الهندسة، جامعة أسيوط ، 
]8[ 

، المؤتمر الدائم للمعماريين المصريين ، المؤتمر الثالث،قسم ى لإسكان من لا مأوى لهم":" التخطيط والتصميم العمرانحسن شـافعى، زكية

 .1121أبريل  82 – 81جامعة القاهرة،مصر،-كلية الهندسة-الهندسة المعمارية

]3[
 .1111 الإسكان والتعمير ،وزارة   –"، المجالس القومية المنخفضة  "تقرير في شأن سياسات محدودي الدخلبدون مؤلف ،  
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 2م09مساحة 2م11217مساحة  2م57مساحة

 
 

 

 2م137مساحة 2م191مساحة

(  بدائل مختلفة لمسطح البناء المقترحة لإسكان ذوي الدخل المنخفض التي يمكن 30-3شكل )
 .]2[،]1[الاسترشاد بها في تقاسيم الأراضي

 ومن خلال الدراسة الميدانية:من خلال التحليل السابق 

طبقا للمعدلات المصرية  8م11 - 8م10بينلفئة ذوي الدخل المنخفض  المساحة المبنية تتراوح .1

 .للمساحات المفضلة والأكثر اختياراوطبقا 

 .سياسة التخصيب والتمكينمن لهم وعدم تهميشهم  أراضيتم تخصيب قطع  أن .8

الميسرة لتشجيعهم في المجتمعات العمرانية الجديدة عن طريق )توفير  الأساليبتوفر الدولة  أن .3

ة لتخفيض المحاولو– ميسرة ونظم سداد توفير قروض و–مساحات صغيرة مناسبة لهم ماديا 

أن تساعد الدولة هذا الفئة  للسرعة في البناء و طبقا لمتطلباتهم وأرائهم الأراضيسعر متر 

 .توفير مواد بناء مدعومة أو بطرق سداد مؤجلة(

 

إلي  8م11يتم تخصيصها بحيث تتراوح من  مسطحات البناءيكون هناك ثلاث نماذج ل  أنواقترح 

 توفر بقطعة الأرض الأتي:يأن و 8م180

 المختلفة للفئات المستهدفة. حتياجاتلااتحديد بدائل متعددة للمساحات تسمح بتغطية  -أ 

ستيعاب عائلة ذات عدد متوسط في مسكن تتوافر فيه اأن تكون أصغر قطعة أرض قادرة علي  -ب 

 والتهوية الطبيعية. الإضاءةشروط 

 .توفير حديقة أو مساحة خاصة مفتوحة -ج 

 .المستخدمة لذوي الدخل المنخفض ةنصيب الفرد للوحدة السكنيمراعاة   -د 

                                                 
[1]

 Soliman, A:.“Atale of informal housing in Egypt, in Aldrich", B and sandha  R. housing the urban poor; 

policy and practice in developing countries, zed hooris, ltd, London., 1995. 
]8[ 

 .1111، دار الراتب الجامعية ، بيروت، لبنان،ة ""الإسكان والتنمية المستديمة فى الدول النامي أحمد منير سليمان:
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 -النتائج والتوصيات:

 -النتائج:أولا 

 -خلص البحث إلي النتائج التالية:

من تشريعية أبعاد اقتصادية وذات  ، الإسكان تمثل في مجموعها مشكلة متعددة الأبعادمشكلة  .1

عتبارها مشكلة سلوك ابالاضافة الي ذلك يمكن خري آمشكلة تمويلية من ناحية ناحية، و

 طا وثيقا بالواقع الاقتصادي والسياسي.وترتبط ارتبا إجتماعي وثقافي

مشكلة الاسكان الخاصة باسكان ذوي الدخل المنخفض في عدم إمكانية هذه الفئة من  تتمثل .2

السكان الحصول علي وحدة سكنية أو قطعة ارض لبناء مسكن عليها نتيجة للظروف الاقتصادية 

 المرتبطة بهم. 

حيث  العناصر الحاكمة في إطار مشكلة الاسكانأحد تمثل مستويات الدخل السائدة في المجتمع  .3

بالإضافة إلي تراجع المستوي  والفقيرة ذات الدخل المنخفض النسب المئوية للأسرتزيد 

 ونقص فرص العملالاقتصادي للطبقات المتوسطة واقترابها من مستويات الدخل المنخفض 

ة أن تتحمله من جهة وعلي الأمر الذي ينعكس علي مستوي السكن الذي تستطيع ميزانية الأسر

زيادة الفجوة بين ما تستطيع الأسرة أن تتحمله في مقابل السكن وقسط التمليك أو القيمة 

 من جهة أخري الإيجارية للمسكن الذي تريده

 من خلال المعطيات الإحصائية المختلفة والمتعلقة بأزمة الاسكان نجد: .4

وبين الطلب  ت الدخل المنخفضلفئا وجود فجوة بين المعروض من الوحدات السكنية -

 عليها.

ضعف مساهمة الدولة في حل مشكلة الاسكان نتيجة انخفاض النسبة المخصصة  -

 للاسكان في الخطة العامة وإجمالي الأستثمارات العامة للدولة.

من خلال تحليل الوضع الاسكاني القائم حاليا بمصر يلاحظ معاناة الطبقة المتوسطة في سبيل  .5

يكون العليا في المجتمع عادة  اتطلب الطبق دات سكنية ملائمة لهم، حيث أنالحصول علي وح

الفقيرة يرتبط بضواحي  اتبإنشاء مناطق متميزة الطابع بعيدة عن المدن، بينما طلب الطبق

 .ملتصقة بالمدن وعلي أطرافها أو في أحيائها الفقيرة

خلال عرض لبعض من خلال دراسة وتحليل مشكلة إسكان ذوي الدخل المنخفض ومن  .6

من   فئات الدخل المنخفضتخصيص الأراضي بالمدن العمرانية الجديدة يتضح تهميش  سياسات
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سياسات تخصيص الأراضي، بالاضافة لعدم التوازان في توزيع الوحدات السكنية علي الفئات 

 المختلفة.

مناهج إعتماد ي توضح  دراسة التوجهات الدولية والجهات المانحة  إتجاه المنظمات الدولية إل .7

أو توفير التمويل اللازم أو تقديم الخبرة الفنية في مجال توفير الأراضي متعددة من خلال 

 معاونة الدول النامية في مجال الاسكان.

ابتعدت الدولة لفترات طويلة عن سياسة توفير الاراضي لذوي الدخل المنخفض بالمدن الجديدة  .8

تهميش هذه الفئات من سوق الاسكان، ثم بدأت الدولة  وأدت المعدلات التخطيطية العالية إلي

بيت " مشروعي إتباع نهج جديد لتمكين هذه الفئات من الحصول علي قطع أراضي من خلال 

محاولة من الدولة لعمل مشروعـات تتواءم مع قدرات  " واللذين يمثلانابن بيتك"و "العائلة

أسلوب التخصيص ومسطحات قطع  من حيث والمتوسط فئة ذوي الدخل المنخفضومتطلبات 

ومساحة  2م151في )مشروع بيت العائلة( و 2م351إلي  2م151التي تتراوح بين  الأراضي

 .في )مشروع ابن بيتك( 2م75بناء 

بمصر يتضح عدم  من خلال الدراسات والتحليلات المرتبطة بمجال اسكان ذوي الدخل المنخفض .9

ئممة لذه  الفةة من السكان لها تتت  هممية موضوعية لتحديد المسطحات الملا وجود معايير

الدراسات الت  تتناول مها الموضوع  والت  تحاول وضع آساليب ومنامج للمساممة ف  إيجاد 

 صياغة تساعد صانع القرار ف  تحديد المسطحات.

من خلال دراسة وتحليل ثلاث من اكبر مناطق النمو العشوائي بمدينة اسيوط )الوليدية،  .11

سادات( والتي تمثل مناطق إسكانية قام السكان بتخطيطها وتقسيمها وتنميتها بأنفسهم الحمراء، ال

بعيدا عن التوجهات الحكومية وكذلك تحليل إحدي مناطق الاسكان الرسمي والتي تم تنميتها 

باسلوب مقارب لاسلوب النمو العشوائي من خلال تقسيم الاراضي إلي قطع صغيرة تتوافق مع 

 -مكاناتهم. وجد الاتي:قدرات السكان وا

 .2م75-2م61النسبة الاكبر لمساحات قطع الاراضي تراوحت بين  -

 .المناطق الأربعةكبر نسبة في أم 9 -7عروض الواجهات بين مثلت  -

 المناطق الأربعة.تمثل المباني ذات الثلاثة أدوار اعلي نسبة في  -

احات ومعدلات مشروع تتشابه المساحات البنائية للمناطق الاربعة محل الدراسة مع مس -

 ابن بيتك والذي يعتبر أحد المشروعات التي تستهدف ذوي الدخل المنخفض.
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أمكن إيجاد بدائل يمكن الأسترشاد بها للعمل علي تمكين فئة ذوي الدخل المنخفض  من  -

من خلال نتائج الدراسة  الحصول علي الاراضي وبنائها بأنفسهم حيث تم اقتراح

بها في تقاسيم  البناء التي يمكن الاسترشاد اتدائل لمسطحب الميدانية والاستبيان

 ،2م91 ،2م135 ،2م75 ،2م118 مساحةلهذه الفئة )قطع أراضي ب الأراضي

 (. 2م112.5

عن احتياجات السكان الفعلية لفترة زمنية محددة مرتبطة بإفرازات  تعبر هذه المساحات

وسياسية ومن الممكن مع التغيرات المختلفة والحراك الاجتماعي أن واجتماعية  اقتصادية

كما يمكن إجراء دراسات مشابهة علي عدد أكبر من المدن  يعاد النظر في هذه المعايير.

المصرية بحيث تمثل هذه الدراسات الاطار المرجعي لتحديد المسطحات الملائمة لهذه الفئة 

 من السكان.

  -التوصيات: ثانيا

صياغة التوصيات الخاصة بتقييم سياسات تخصيص الاراضي لاسكان ذوي الدخل المنخفض يمكن 

  -علي النحو التالي:

 -التوصيات الخاصة بتقييم سياسات الاسكان بصفة عامة: - أ

يستلزم تقييم دائم لسياسات الاسكان بمصر وإزالة معوقات التنمية العمرانية وذلك مساهمة في  .1

 حل مشكلة الاسكان.

باعادة النظر في المعاييرالتخطيطية المختلفة  سات بها قدر من المرونة والتي تسمحوضع سيا .2

في مسطحات قطع الاراضي لتغيرات المختلفة والحراك الاجتماعي أن يعاد النظر طبقا ل

 .المخصصة للفئات المختلفة

قية ضرورة القيام بمجموعة من الدراسات المستمرة للتعرف علي التغيرات في الدخول الحقي .3

وهيكل الأجور ومتطلبات الأفراد حتى يمكن الاسترشاد بها كل مرحلة من مراحل التنمية 

 والتطوير العمراني.

تبني وزارة الاسكان الدراسات الخاصة بسياسات تخصيص الاراضي بمصر بصفة عامة  وفئة  .4

ذوي الدخل المنخفض بصفة خاصة، حتي يمكن أن تأتي المشروعات متوافقة مع الواقع 

 .جتماعي والاقتصادي لهذه الفئة من السكانالا

 

 -في مجال الإسكان لذوي الدخل المنخفض: - ب
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تعظيم الدراسات التي تساعد في تحديد المساحة الملائمة للمسكن بحيث تشمل كافة الدراسات  -1

الاقتصادية والاجتماعية وخصائص وسلوكيات المستهدفين بالمشروعات بما يحقق مجتمعات 

 سكنية متوازنة.

سكان الالجذب هذه الفئات وإدماجهم في سياسات وإستراتيجيات  المناسبة يجاد الوسائلإ -2

وضع نماذج ودراسة المقومات التنموية للمناطق المختارة  عن طريق الخاصة بالمدن الجديدة

 .مهايتطبيقية وسياسات يتم تنفيذها ومتابعتها وتقي

ستحق وليس لمن يبني حيث يلاحظ  إعادة صياغة سياسات الاسكان بحيث يكون الدعم لمن ي -3

أنة برغم الاستثمارات الضخمة في مجال المدن الجديدة إلا أنها أوجدت آلية للبناء للقادرين 

 وغير المحتاجين مع تهميش وإبعاد قطاع كبير من المستحقين من سوق الاسكان.  

 -دة:بالمدن الجديتخصيص الاراضي لاسكان ذوي الدخل المنخفض في مجال سياسات -ج

توصي الدراسة بإدماج فئة ذوي الدخل المنخفض في سياسات تخصيص قطع الأراضي بالمدن  -1

 الجديدة من خلال معدلات ومعايير موضوعية تتوافق مع القدرات والامكانات التمويلية والفنية.  

إتباع معايير محددة وعادلة عند اختيار السكان والفئات المنتفعة من المشروعات مع جعل  -2

 دد الأساسي لدوام التخصيص هو التنمية الفعلية لقطعة الأرض.المح

إيجاد بدائل مختلفة بالنسبة لمساحات قطع الأراضي مع تناسب هذه المساحات مع القدرات  -3

المادية وأسلوب الدفع والسداد من خلال التسهيلات المرتبطة بالسعر أو فترات السداد طويلة 

 . الآجل

قام السكان ببنائها بأنفسهم ومقارنة هذه النتائج مع المعايير  آخريعمل دراسات لمواقع  إمكانية -4

يمكن اقتراح معايير يمكن ان تطبق في  حتىوالمعدلات المستنبطة من المناطق محل الدراسة 

 .التغيرات المختلفة والحراك الاجتماعيمناطق آخري مع مراعاة 

 -ضرورة العمل علي تنمية للاراضي عن طريق : -5

 ك علي تكوين جمعيات تعاونية لتنظيم عملية التخصيص.تشجيع الملا -

المساعدة في عمليات التشييد وتوفير مواد البناء باسعار مناسبة حتي لا تتعرض  -

 للاحتكار.

 

 -في مجال التمويل: -د
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محاولة إيجاد صياغات لمنح القروض من خلال جمعيات أهلية ومنظمات وبنوك تمويلية لهذه  .1

قاري في أغراض علضمان عدم استخدام القرض البمرحلية البناء  الفئة من السكان وربطها

 لسداد .علي الالتزام في اع المقترضين يشجلتأخري و

علي الدفع وطرق التمويل. حيث يمكن تقديم  ذوي الدخل المنخفضتنظيم العلاقة بين قدرة  .2

 .وقيمة البناء هذه الفئةروض تتناسب مع دخل ق

 القطاع الخاص وشركات الاستثمار لتخفيف العبء علي الدولة.زيادة مصادر التمويل وإدراج   .3

محاولة توفير الدعم المستمر بكل أشكاله عن طريق إعادة النظر في أسعار الأراضي  .4

 المخصصة للإسكان بهدف توجيهها لفئة ذوي الدخل المنخفض بصورة ميسرة.
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 المراجع العربية:

 -الكتب:

دار   " مشكلة الإسككن  يكم م"كر"  :احمد خالد علام ، محمد عباس الزعفراني، عصمت عاشور .1
 .2002نهضة مصر للطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة الاولي، 

، دار الراتب  الاامعيبة، "الإسككن  االتمميكة المسكتةيمة يكد الكةاا المنميكة "أحمد منير سليمان:  .2
 .1991نان،بيروت، لب

المسك  ةراسة لأةمم مسطح للمسك  الجهنز  اقت"نةينت" :اللانة العليا لتخطيط القاهرة الكبرى .3
 .1991، مركز بحوث البناء والإسكان، القاهرة،  "التخطيطم االتمفيذي

، "السينسككنت الإسكككنمية ينشككلة للل االمعيككي  يعيشككا  يككم العشككاا ينت :"عبببد الوهببا  خضببر .4
www.ndp.org.eg/ar/conferances 

 الازمككككككككككة المنليككككككككككة  ا ارعككككككككككن  لككككككككككم الاقت"ككككككككككنةينت العربيككككككككككةفريببببببببببد كورتبببببببببب  :" .5
www.Jinan.edu.lb/conf/money/kourtel.pdf،2008. 

:"الاسككن  الكككامم يكم ةالكة الكايكت"  ةراسكة تكليليكة للمكااكم الاجتمن يكة   محمد رشيد الفي .1
 .1911 مؤسسة الكويت للتقدم العلمي، ادارة المشاريع بالتكليف، الكويت،  ،االجغرايية

 القبباهرة، ،وزارة التخطببيط ،" اايقككة مرجعيككة  كك  قطككن  الإسكككن  االتشككية" :محمد نبيبب  زهببران .9
2001. 

"، دراسببة مدينببة لخ"ككن ا الإجتمن يككة االاقنييككة للممككنطئ العشككاا يةامببريم احمببد مصببطفي:" .1
 .1999الإسكندرية،

"، مركز السينسة العنمة االتغيير السينسم يم م"ر) سينسة الإسكن (ناوي إبراهيم محمود:"  .9
 .1911-1994بن خلدون للدراسات الإنسانية، دراسة حالة 

 ،"يم م"ر تطارات مشنط التمايا العقنري" :وزارة الاستثمار .10
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 .2004والماتمعات العمرانية،
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 -:اتقنرير رسن ا  لمية
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1919. 
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 .1994ندسة، اامعة عين شمس، ، اسم الهندسة المعمارية، كلية اله
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2005. 

ةات السككككمية ممخف كككة :" ةار التكمالاجيكككن المكليكككة لبمكككنم الاككككأيمبببن محمبببود هشبببام ا لفبببي .19
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2001. 

، 3"، ندوة الاسكانتجنرب الاسكن  يم يلسطي  خعا القةي  الاخري اهاد عبداللطيف عوض :" .20
 .2009الحي السكني اكثر من مارد مساكن، الرياض،
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 .1919أبري   21 – 21القاهرة،مصر،

ا ككا تقكايم سينسكنت المااقكع االخكةمنت كككة مكةاخخالد محمود سامي، محمد عمباد نبور البدين:" .22
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 .2003اليسر،
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 .1999ة مااستير ، كلية الهندسة ، اامعة القاهرة،"، رساللمةيمة السنةس م   كتابر
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وزارة الإسببكان   ا اليمببي تحسببين المببروف المعيشببية مببن خببلا  التنميببة الحضببرية المسببتدامة،
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An Evaluation of land allotment policies for low-income housing 

 in the New Egyptian Cities  

 
Abstract 

        The housing problem has, in general, developed in Egypt over the last decades. It 

has became a major obstacle for social and economic growth; as it was closely related 

to the state's role in this area. This role went through various stages: the communist 

turnover – the economic openness – privatization. Each stage was reflected either 

negatively or positively on the housing reality. 

        In Egypt, there is one crucial aspect of low-income housing: the long absence of 

governmental policies from the methods of enabling this category to acquire the tools 

and resources – land comes on top of these- necessary for building a residence. 

        There were numerous studies concerning low-income housing, but there are no 

objective ones that dealt with determining the appropriate areas for this category of 

residents. 

        The absence of objective criteria for determining the appropriate areas for this 

category – so that these criteria are close to their abilities and prospects; whether in 

land or building costs – leads to hindering these categories from approaching housing 

markets. Hence, comes the importance of studies that focus on attempting to find the 

objective criteria for determining the appropriate areas. 

To achieve this aim; the research is based on two methods: the descriptive analytical 

method, and the inductive one related to field studies. The research includes two 

parts:- a theoretical one ( Chapter One & Chapter Two), the second part is a field 

study. Then the research is concluded with the results and recommendations. 

Chapter One: low-income housing in Egypt 

The theoretical background of the housing problem in Egypt is studied, in general, 

with the limits for low-income, in particular. Also, governmental trends – in 

attempting to provide housing that is compatible with this category- are reviewed. 

Chapter Two: different trends of providing low-income housing 

It deals with different trends of providing low-income housing, in both developed and 

developing countries. The defining features of each trend are presented. Then, the 

international organizations and granting authorities seeking this aim are highlighted, 

for example (World Bank, UN HABITAT). 

Chapter Three: the criteria of land allotment for low-income housing in the New 

Egyptian Cities 

This chapter presents an attempt to find a methodology for determining the 

appropriate areas for low-income housing, by presenting the methods of land 

allotment for low-income in New Cities. Then, an analysis is made for the areas built 

by residents, to get acquainted with the prevailing areas and trends in building – with 

a focus on New Assiut – accompanied by a questionnaire to explore the views of low-

income concerning their needs of land areas. 

Results & Recommendations 

The research attained a number of results through the theoretical & field studies, 

extracting recommendations for ( evaluating housing policies in general, low-income 

housing, housing policies in New Cities, and funding related recommendations). 
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