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يمثــل الســكن الملائــم الــذي يلبــي احتياجــات ومتطلبــات المواطــن الاساســية ويرقــي بجــوده حياتــه تحديــا عالميــا في ظــل التوســع الحــري 

المتزايــد، كــا يعــد جــزءا هامــا مــن عمليــة التنميــة الاقتصاديــة والاجتاعيــة الشــاملة، وركيــزة أساســية لتقــدم الأمــم ورقيهــا.

تــم الاعــتراف بالســكن الملائــم بوصفــه جــزءا مــن الحــق في المســتوى الملائــم للمعيشــة في المعاهــدات الدولية بما فـــي ذلــك الإعــلان العالمي 

لحقــوق الإنســان الــذي تنــص المــادة )25( منــه عــي »لــكل شــخص الحق في مســتوي مــن المعيشــة كاف للمحافظة عــى الصحــة والرفاهية 

لــه ولأسرتــه ويتضمــن ذلــك التغذيــة والملبــس والمســكن والعنايــة الطبيــة وكذلــك الخدمــات الاجتاعيــة اللازمــة«، كــا يؤكــد الدســتور 

المــصري الــذي تــم تعديلــه عــام 2014 في المــادة 78 عــى هــذا الحــق.

وتعتــر مشــكلة الإســكان مــن أهــم المشــاكل الملحــة التــي تواجــه برامــج التنميــة في مــصر ويرجــع ذلــك الى ارتفــاع معــدلات النمو الســكاني 

وزيــادة تيــارات الهجــرة مــن الريــف إلى المــدن، وتركيــز التمويــل العــام المتــاح لدعــم إنشــاء وحــدات ســكنية جديــدة نتــج عنهــم صعوبــة 

مواجهــة الزيــادة الســكانية في المناطــق الحريــة ومتطلباتهــا مــن خدمــات ومرافــق، مــا أدى إلى ظهــور المناطق العشــوائية وتضخم حجم 

الإســكان غــير الرســمي منــذ منتصف الســبعينات. 

وفي عــام 2016 تــم إطــلاق ملــف الإســكان المــصري تضمــن رصــد الوضــع الحالي وتحليل شــامل لقطاع الاســكان ويهــدف الي تقديم المســاندة 

اللازمــة لتفعيــل مناقشــة شــاملة تســتند إلى فهــم حقيقــي للقطاع، ويعــد هذا الملف نــواه لاســتراتيجية الاســكان في مصر وداعــا لها لتمكين 

التغيير الشــامل للإســكان في مصر. 

واســتكالاً لهــذا الجهــد فقــد حرصــت الــوزارة عــي اتخــاذ الاجــراءات اللازمــة لوضــع اســتراتيجية واضحــة للإســكان في مــصر تمثــل رؤيــة 

متكاملــة موحــدة توجــه قطــاع الاســكان بفاعليــة عــى مــدار العشريــن عامــاً القادمــة، وتوضــح مســئوليات القطاعــات المختلفة، وكــذا أطر 

السياســات بشــكل يعالــج المشــاكل الحاليــة ويحقــق آمــال المصريين بكل فئاتهــم في الحصول عى مســكن ملائــم مــع إدراك أن دور الحكومة 

الرئيــسي هــو التنظيــم والتمكين.

وتــأتى الاســتراتيجية تماشــيا مــع المتطلبات العالميــة والاقليمية ومنها )اهــداف التنميــة المســتدامة SDG`S2030، الخطة الحريــة الجديدة،، 

الاســتراتيجية العربيــة للإســكان والتنميــة الحريــة ،اســتراتيجية التنميــة المســتدامة )رؤيــة مــصر 2030(، المخطــط الاســتراتيجي القومــي 

للتنميــة العمرانيــة 2050( كــا تتســم الاســتراتيجية بقــدر كبــير مــن المرونــة فيــا يتعلق بالتنفيــذ العمــي عــى أرض الواقع في ضــوء خرات 

التنفيــذ وتغير الظــروف.

ومــن خــلال تحليــل ودراســة منظومــة الإســكان وتحدياتهــا ومحــاولات الدولــة للتعامــل معها تضع الاســتراتيجية سياســات واضحــة للتعامل 

مــع مشــكلة الإســكان مــن خــلال 4 قضايــا رئيســية )قضايــا مناطــق التطويــر الحــري القائمــة، قضايــا الرصيــد الســكني القائــم والوحــدات 

الشــاغرة، قضايــا تحديــات ومشــكلات تتعلــق بفئــة الإســكان محــدودي الدخــل، قضايــا تتعلــق بمراعــاة أبعــاد التنمية المســتدامة(.

ويدعــم تلــك السياســات محــورا يختــص بالاســتدامة المؤسســية والإداريــة وتعزيــز قاعــدة المعرفــة والمعلومــات. كــا اوضحــت الاســتراتيجية 

الأطــراف المعنيــة بتطبيــق السياســات و المســئوليات والادوار المختلفــة لتلــك الأطــراف وكــذا أنــواع التدخــلات )التشريعيــة و التمويليــة و 

العمرانيــة ،...( والاطــار المــكاني والزمــاني لــكل سياســة بمــا يحقــق اقــي عائــد منهــا.

 أ.د.م /عاصم عبد الحميد الجزار أ.د.م /عاصم عبد الحميد الجزار
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مــع زيــادة التحــر العالمــي ومــا تبعــه مــن زيــادة الطلــب عــى الإســكان والخدمــات الحريــة الأساســية، وبالرغــم مــن تطــور السياســات 

الحريــة المتبعــة في الكثــير مــن البلــدان، إلا أن عــدد ســكان المناطــق غــير الرســمية والفقــيرة في العــالم قــد زاد مــن 725 مليــون نســمة في 

2000 إلى مــا يقــدر ب 889 في 2020. وقــد تبــع تلــك الزيــادة اتســاع أكــر للفجــوة بــين الفئــات الاجتاعيــة في التجمعــات الحريــة وتعــدد 

مــؤشرات الضعــف والحرمان للفقــراء.

ومــن هنــا تصــدرت قضيــة الإســكان الملائــم الأجنــدات التنمويــة الدولية، ولا ســيا الأجنــدة الحريــة الجديدة وأهــداف التنمية المســتدامة 

العالميــة - وخصوصــا الهــدف  11 »لجعــل المــدن والمســتوطنات البشريــة شــاملة للجميــع وآمنــة وقــادرة عــى الصمــود ومســتدامة، ورفــع 

مســتوى الأحيــاء الفقــيرة بحلــول عــام 2030«. وقــد أصــدر برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة عــام 2013 الاســتراتيجية العالميــة 

للإســكان لمســاعدة الــدول الأعضــاء لدعــم الحــق في الســكن اللائــق.

وفي ضــوء الاســتراتيجية العالميــة، قــرر مجلــس وزراء الإســكان والتعمــير العــرب في دورتــه الثلاثــين التــي عقــدت في ديســمر 2013 إعــداد 

الإســتراتيجية العربيــة للإســكان والتنميــة الحريــة المســتدامة حيــث تــولي الأمانــة العامــة لجامعــة الــدول العربيــة أهميــة كبــيرة لوضــع 

اســتراتيجيات وبرامــج عمــل لتحقيــق التنميــة المســتدامة في الــدول العربيــة، بدعــم فنــي من برنامــج الأمم المتحــدة للمســتوطنات البشرية 

والتــي تــم التصديــق عليهــا عــام 2016.

وقــد كانــت مــصر مــن الــدول الرائــدة التــي تبنــت توجهــات الاســتراتيجيتين العالميــة والعربية للإســكان برســم خارطــة الطريــق نحو تحقيق 

أهــداف الســكن الملائــم للجميــع. ففــي 2014، بــدأت مــصر إعــداد ملف الإســكان المــصري كخطــوة أولى لرصــد وتحليل مقومــات وتحديات 

القطــاع في مــصر بمشــاركة كافــة الجهــات الحكوميــة والأكاديميــة وممثــي المجتمعــات المحليــة ذات الصلة. وقــد  تم إصــدار الملــف في 2016 

بالتعــاون مــع برنامــج الأمم المتحــدة للمســتوطنات البشرية. 

إنــه مــن دواعــي سرورنــا وفخرنــا اليــوم أن تتصــدر مــصر الــدول العربيــة والكثــير مــن الــدول عالميــاً بإصــدار الاســتراتيجية الوطنيــة للإســكان 

مســتندة عــى المواثيــق والمعاهــدات الحقوقيــة الدوليــة. وقــد جــاءت هــذه الاســتراتيجية في ظــل ظــروف معقــدة  بتفــي وبــاء كوفيــد19 

العالمــي والــذي عكــس مجــدداً أهميــة تمكــين الحــق في الســكن اللائــق -الصحــي والآمــن للجميــع-. وقــد حرصــت مــصر عــى ان تكــون 

رؤيــة الإســكان الوطنيــة متكاملــة مــع الــرؤى الوطنيــة القطاعيــة ورؤيــة مــصر 2030 والمخططــات التنمويــة العمرانيــة والاقتصاديــة لتعزيز 

الترابــط بــين القطــاع وجميــع القطاعــات التنمويــة والخدميــة ذات الصلــة، وتأكيــد فعاليــة وكفــاءة الاســتراتيجية. وقــد وضعت الاســتراتيجية 

رؤيــة متكاملــة موحــدة تُمكَّــن مــن توجيــه القطــاع بفاعليــة عى مــدار العشريــن عامــاً القادمة، لذلــك فقد اتســمت الاســتراتيجية بالوضوح 

والمرونــه. واعتمــد التوجــه الأســاسي للاســتراتيجية عــى دعــم أربــع قضايــا أساســية  تختــص بالمناطــق الســكنية، الوحــدات الســكنية، الفئات 

الســكنية، واســتدامة المناطــق الســكنية،  بالإضافــة إلى محــور داعــم يختــص بالاســتدامة المؤسســية والإداريــة وتعزيــز المعرفة.

ونــود أن نغتنــم هــذه الفرصــة للتعبــير عــن خالص الشــكر والتقديــر للباحثين وأعضــاء الفريــق والــشركاء الحكوميين وممثي المجتمــع المدني 

والجهــات الأكاديميــة للمشــاركة الفعالــة في رســم توجهــات وعنــاصر الاســتراتيجية. والشــكر خــاص لــوزارة الاســكان والمرافــق والمجتمعــات 

العمرانيــة المصريــة ولقطــاع الإســكان والمرافق بالوزارة برئاســة الســيدة المهندســة / نفيســة هاشــم لدورهــم الريــادي والفعال في إنتــاج هذه 

الاســتراتيجية والتمكــين في الحــق في الســكن. ونتمنــى أن يســتمر هــذا التعــاون البنّاء في المســتقبل في تنفيذ هــذه الاســتراتيجية وتحويل أهم 

مخرجاتهــا لرامــج ومشروعــات عــى أرض الواقع.

أ. رانيا هدية أ. رانيا هدية 

مدير مكتب مصرمدير مكتب مصر
برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية 
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شكر وتقدير

يــود برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة أن يتقــدم بالشــكر إلى جميــع الذيــن ســاعدوا في إعــداد » اســتراتيجية الإســكان في مــصر«. 

عــى وجــه الخصــوص، شــكر واجــب لمعــالي وزيــر الإســكان والمرافــق والمجتمعــات العمرانيــة  )في وقــت البــدء بإعــداد الاســتراتيجية(: الدكتــور 

مصطفــى مدبــولي، الــذي أوجــد الوقت لمناقشــة العناصر الرئيســية للاســتراتيجية جنبًــا إلى جنب مــع القطاع الفني الداعم للاســتراتيجية برئاســة  

المهندســة نفيســة هاشــم/ وكيــل أول الــوزارة ورئيــس قطــاع الإســكان والمرافــق. كا يتوجه بالشــكر للدكتــور عاصم الجــزار، رئيس الهيئــة العامة 

م المهندس حســين الجبالي  للتخطيــط العمــراني وقــت إعــداد الاســتراتيجية والوزيــر الحــالي للإســكان والمرافــق والمجتمعــات العمرانيــة. أيضًــا، قــدًّ

آنــذاك، مستشــار الوزيــر،  والســيد المهنــدس محمــد أنــس محمــود، مــن ذوي الخــرة بقطــاع الإســكان تعليقــات مفيــدة للغايــة عــى مســودة 

ســابقة وقــد تــم إدراج التعليقــات في هــذه المســودة النهائية.

 والشــكر أيضًــا موصــول إلى الخــراء الذيــن ســاهمو بحلقــات النقــاش المختلفــة عــى مــدار فــترة إعــداد الوثيقــة. خالــص الشــكر كذلــك لمعــدي 

المســودة النهائيــة للتقريــر؛ ا. ديفيــد ســيمز و م.حــازم عبــد الفتــاح وكذا الجهــود التنظيمية للدكتور إيهاب شــعلان، استشــاري الرنامج والأســتاذ  

الدكتــور  احمــد محمــود يــسري والدكتــورة مــروة ســيبويه معــدي الاســتراتيجية النهائية . والشــكر أيضا موصــول إلى الســيد ديفيد أوبــري، مدير 

المكتــب الإقليمــي للــدول العربيــة برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة  )الموئــل( وقت اعــداد مســودة الاســتراتيجية، والســيدة رانيا  

هديــة، مديــر برنامــج الأمــم المتحدة للمســتوطنات البشريــة بمصر.



استراتيجية  الإسكان في مصر

8

1

١

2

3

4

جدول المحتويات

5 تقديم 

7 شكر وتقدير 

8 جدول المحتويات 

8 قائمة الجداول 

8 قائمة الأشكال 

9 المقدمة 

10 مراجع وثيقة استراتيجية الإسكان 

11 الحاجة لاستراتيجية لقطاع الإسكان 

11 المبادئ القانونية والدستورية 

12 الفصل 1: منظومة الإسكان في مصر وتحدياتها 

12 1-1 أهمية وأهداف استراتيجية الإسكان في مصر 

13 1-2 خلفية عن قطاع الإسكان في مصر ومشاكله الكمية والنوعية  

14 1-3 أبعاد وتحديات منظومة الإسكان في مصر  

18 الفصل 2: القضايا الاستراتيجية لقطاع الإسكان في ضوء توجهات الدولة والرؤى والمخططات الوطنية 

 

18 2-1 انعكاس الرؤى والمخططات الوطنية عى قطاع الإسكان 

20 2-2 القضايا الاستراتيجية لقطاع الإسكان 

  

21 الفصل 3: استراتيجية الاسكان في مصر 

 
21 3-1 رؤية وزارة الاسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية  لقطاع الإسكان 

21 3-2 المبادئ العامة لصياغة استراتيجية الإسكان 

22 3-3 سياسات الإسكان 

33 3-4  الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان 

 

41 الفصل 4: المتطلبات العامة لتنفيذ السياسات باستراتيجية الإسكان 

4-1 تحديد مجموعة عمل وزارية لتبني الاستراتيجية ومحاورها الأساسية وبريادة

41  وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية 

41 4-2 تحديد أولويات للتعامل مع محاور الاستراتيجية وسياسات الإسكان 

41 4-3 تحديد معايير تقييم أداء تنفيذ السياسات وأليات المراجعة والتحديث  

صجدول المحتويات

قائمة الجداول

قائمة الأشكال

33 3-1: الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع مناطق التطوير الحرى  

34 3-2: الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع الرصيد السكني القائم والوحدات الشاغرة 

36  3-3: الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع فئة الإسكان لمحدودي الدخل 

38 3-4: الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في تحقيق أهداف المناطق السكنية والمسكن المستدام 

40  3-5: آليات تطبيق السياسات الداعمة 

23 الشكل 3-1: المحاور الأساسية لسياسات الإسكان 



9

مقدمة

الملخص التنفيذي

مقدمة

 يســعى هــدف التنميــة المســتدامة رقــم 11 والمعنــي بجعــل المــدن والمســتوطنات البشريــة شــاملة للجميــع وآمنــة وقادرة عــى الصمود 

ومســتدامة، الي حصــول جميــع فئــات المجتمــع عــي مســاكن وخدمــات اساســية آمنــة وميّــسرة التكلفــة، وكذلــك رفــع مســتوي الأحيــاء 

ــة. وفي عــام  ــة الاجتاعي ــع وتمكــين العدال ــة التحــر السري ــد عــى دور قطــاع الاســكان في مواكب ــول عــام 2030، والتأكي الفقــيرة بحل

2016، ومــع إطــلاق الأجنــدة الحريــة الجديــدة في كيتــو، اســتهلت الأجنــدة رؤيتهــا بأهميــة إعــال الحــق الكامــل للســكن المناســب 

كعنــصر مــن عنــاصر الحــق في مســتوى معيــي لائــق دون تمييــز، ودوره الفعــال في إحــداث التنميــة الحريــة المســتدامة. وللتقــدم 

ــع. ــق للجمي ــكن اللائ ــق في الس ــير الح ــة لتوف ــة والمحلي ــكان الوطني ــات الإس ــجيع سياس ــدة بتش ــت الأجن ــدف، التزم ــذا اله ــو ه نح

ومــن هنــا، كانــت مــصر مــن الــدول الرائــدة في الســعي نحــو دمــج الــرؤى العالميــة في الأطــر التنمويــة و الوطنيــة، ووضــع الأهــداف 

التنمويــة العالميــة في الاعتبــار عنــد صياغــة الأهــداف الوطنيــة »برؤيــة مــصر للتنميــة المســتدامة 2030«. وقــد خطــت وزارة الإســكان 

المصريــة أيضــا الخطــوة الأولى – والتــي تــم التأكيــد عــى أهميتهــا باســتراتيجية الإســكان العالميــة - لإحقــاق الفهــم المتكامــل والحقيقــي 

لقطــاع الإســكان مــن خــلال انتــاج »ملــف الإســكان المــصري« الــذي تــم إطلاقــه في عــام 2016، وتضمــن تحليــل لقطــاع الإســكان في مصر 

مــع التركيــز عــى سياســات وبرامــج ومشروعــات الإســكان ميّــسر التكلفــة. وبنــاء عــى تلــك التحليــلات وفي ضــوء توصيــات الاســتراتيجية 

العالميــة للإســكان، والاســتراتيجية العربيــة للاســكان والتنميــة الحريــة المســتدامة 2030 ، تــم إعــداد اســتراتيجية الإســكان المصريــة 

ســعيا لخلــق بيئــة تمكينيــة تزيــد مــن إمــداد الإســكان ميّــسر التكلفــة بمــصر.

وانتهجــت وثيقــة الاســتراتيجية المصريــة منهجيــة تشــاركية، نتــج عنهــا وثيقــة تتميــز بتكامــل أبعادها، وشــمول نظرتهــا لــلأدوار المختلفة 

للأطــراف الفاعلــة، وكيفيــة تكامــل تلــك الأدوار لتحقيــق أقــى اســتفادة مــن المــوارد الماديــة والمكانيــة، وتوجيــه تلــك المــوارد لإعــال 

ــدة  ــرؤى بعي ــداف وال ــة والأه ــادئ الحاكم ــح في المب ــكل واض ــذا بش ــر ه ــد ظه ــة. وق ــة والمكاني ــة الاجتاعي ــن العدال ــدر م ــى ق أق

ومتوســطة وقريبــة المــدى المطروحــة بالوثيقــة.

ولعــل هــذا الشــمول والمرونــة في صياغــة الوثيقــة يرتبــط بالــدور المتشــعب لقطــاع الإســكان وارتباطــه القــوي بالعديــد مــن القطاعــات 

والقضايــا عــى المســتويات المختلفــة.  لــذا، تعــد اســتراتيجية الإســكان مــن أهــم الوثائــق المؤثــرة عــى التنميــة المتكاملــة نظــرا للــدور 

المحــوري الــذي يلعبــه قطــاع الإســكان في إحــداث التنميــة الحريــة المســتدامة، وذلــك لارتباطــه الوثيــق بمدخــلات تنمويــة مختلفــة 

مثــل قطــاع الإنشــاءات والاســتثار وتوفــير العالــة والاســتغلال الأمثــل للمــوارد المكانيــة، وكذلــك نتائــج بيئيــة واجتاعيــة واقتصاديــة 

ــا وتنفيذهــا بصــورة  ــم تخطيطه ــا ت ــة أفضــل إذا م ــة اقتصادي ــح تمكــين مســتويات معيشــية وتنمي ــإدارة هــذا القطــاع وتتي ــط ب ترتب

متكاملــة وفعالــة. ولــذا فقــد حــددت اســتراتيجية الإســكان المصريــة أدوار قطاعيــة مختلفــة وأوصــت بأوجــه التكامــل معهــا لإحــداث 

تغيــير بأســواق الإســكان في مــصر، وخاصــة الإســكان ميّــسر التكلفــة. ومــن هنــا، فإنــه مــن الهــام جــدا إدراك أن اســتراتيجية الإســكان 

المصريــة ســتتمكن مــن تأديــة وظيفتهــا بفاعليــة فقــط إذا مــا أتُيــح التنســيق والتكامــل مــع القطاعــات التنمويــة الأخــرى الاقتصاديــة 

والاجتاعيــة والبيئيــة، وفي ظــل الــرؤى الأوســع للتنميــة المتكاملــة. 

وكــا أوصــت اســتراتيجية الإســكان العالميــة، يجــب أن تلعــب اســتراتيجية الإســكان المصريــة دورهــا الهــام في صياغــة السياســة الحريــة 

الوطنيــة،  وســيكون لهــا دور فعــال أيضــا في تكامــل رؤيــة قطــاع الإســكان مــع القطاعــات التنمويــة المختلفــة وعلاقتهــا بمحــاور التنميــة 

الاقتصاديــة متعــددة الأنشــطة، والتخطيــط العمــراني المتكامــل عــى المســتويات المختلفــة، وإدارة وحوكمــة العمــران المــصري.

وتتكــون الاســتراتيجية الوطنيــة للإســكان، بوصفهــا عــاد السياســة الحريــة الوطنيــة، مــن مجموعــات مــن الأنشــطة المتفــق عليهــا، 

التــي تتخــذ صبغــة رســمية في وثائــق الاســتراتيجية وفي اســتكالات تلــك الوثائــق. وهــي توجــه السياســات وأعــال التخطيــط والرمجــة 

لأنشــطة الاســتثار والإدارة وأنشــطة الصيانــة في مجــالات الإســكان وتحســين أحــوال الأحيــاء الفقــيرة. ولا يمكــن فصــل اســتراتيجيات 

الإســكان عــى الصعيــد الوطنــي وعــى صعيــد المــدن عــن اســتراتيجيات اســتخدام الأراضي واســتراتيجيات البنــى التحتيــة، بمــا في ذلــك 
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اســتراتيجيات التنقــل واســتراتيجيات التنميــة الاقتصاديــة المحليــة، المدمجــة جميعهــا في عمليــة التخطيــط والإدارة الحريــة، وهــي 

عمليــة واســعة النطــاق وتتســم بالمشــاركة والشــمول، وتجــري ضمــن إطــار قانــوني وتنظيمــي داعــم.

مراجع وثيقة استراتيجية الإسكان

اعتمــدت هــذه الوثيقــة عــى العديــد مــن المصــادر والمناقشــات والمــداولات وصــولا لاســتراتيجية إســكان وطنيــة مصريــة، تضــع في 

اعتباراتهــا الواقــع المــصري والخــرات العالميــة، ومــن أهــم تلــك المصــادر:

مســودة وثيقــة سياســات واســتراتيجيات الإســكان في مــصر والتــي أعدهــا قطــاع الاســكان والمرافــق مــع الخــراء المصريــين - وزارة . 1

الإســكان والمرافــق والمجتمعــات العمرانيــة  وبالتعــاون مــع الســادة الاستشــاريين خــلال عامــي 2012 و2013.

 وثيقــة »ملــف الإســكان في مــصر«، برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة )2016(. والتــي تــم إعدادهــا لتكــون بمثابــة . 2

تمهيــد وتكملــة لاســتراتيجية الإســكان.

ورقــة السياســات التــي أعدهــا كل مــن البنــك الــدولي والوكالــة الأمريكيــة للتنميــة الدوليــة، عــام 2008، والتــي تحــوي توصيــات . 3

لإصــلاح سياســات وبرامــج الإســكان في مــصر والتــي تطــرح توصيــات جــادة حــول كيفيــة تعزيــز قطــاع إســكان فعّــال ومتــاح 

للجميــع. 

توصيــات ومنهجيــات برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة حــول اســتراتيجيات الإســكان الوطنيــة، وخاصــة كــا هــو . 4

موضــح في »اســتراتيجية الإســكان العالميــة: الوثيقــة الإطاريــة«

الأجندة الحرية الجديدة كيتو 2016 . 5

المناقشــات والاجتاعــات مــع الجهــات المعنيــة بقطــاع الإســكان والخــراء في مــصر، بمــا في ذلــك اجتــاع فريــق الخــراء حــول . 6

قطــاع الإســكان في مــصر )في 21 و22 مايــو 2014( والمنتــدى الحــري المــصري )مــن 14 إلى 16 يونيــو 2015، وبخاصــة المناقشــات 

الجاعيــة المتعلقــة بمجــال الإســكان(، واللــذان نظمهــا برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة. بالإضافــة إلى اجتاعــات 

مــع الخــراء، نظمهــا قطــاع الإســكان بــوزارة الإســكان والمرافــق والمجتمعــات العمرانيــة في مايــو ويونيــو عــام 2015، واجتــاع 

مناقشــة المســودة النهائيــة للتقريــر في إبريــل 2018.

التشريعــات الصــادرة مؤخــرا وخاصــة القانــون رقــم 33 لعــام 2014 القــاضي بتأســيس صنــدوق الإســكان الاجتاعــي والمســتبدل . 7

بالقانــون رقــم 93 لســنة 2018 بإصــدار قانــون الإســكان الاجتاعــي ودعــم التمويــل العقــاري.

وثائق متنوعة لاستراتيجيات الإسكان الوطنية التي تم إعدادها لعدة بلدان في المنطقة العربية. . 8

السياسة الحرية الوطنية لمصر - مرحلة دراسات الأوضاع الراهنة - 2017. 9

قانون رقم 17 لسنة 2019 في شأن التصالح في بعض مخالفات البناء وتقنين أوضاعها.. 10

قانون رقم 148 لسنة 2001 بشأن التمويل العقاري. 11

ــاء الوحــدات الســكنية والتشــطيب والترميــم والتحســين -وزارة . 12 ــل الإقــراض لأغــراض اســتكال بن ــر النهــائي لدراســة بدائ التقري

ــكان 2014 الإس
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الملخص التنفيذي

الحاجة لاستراتيجية لقطاع الإسكان

تــم إصــدار عــددًا كبــيراً مــن القوانــين واللوائــح تتعلــق بالإســكان منــذ خمســينيات القــرن المــاضي، كــا تــم إطــلاق العديــد مــن برامــج 

تطويــر الإســكان والأراضي وإنشــاء مجموعــة كبــيرة مــن المؤسســات تتعامــل مــع الأمــور المتعلقــة بــالأراضي وإنتــاج الإســكان وتنظيمــه 

ومراقبتــه. وعــى مــدار العقــود، تطــورت التشريعــات والمؤسســات والرامــج وتغــير محورهــا، مــا تطلــب إصــدار رؤيــة اســتراتيجية 

تدعــم التنســيق والتكامــل داخــل القطــاع، أو بــين القطــاع والقطاعــات الاقتصاديــة الأخــرى، ويســتند إلى فهــمٍ كافٍ للواقــع الاجتاعــي 

ــا خاصــة فيــا يتعلــق باحتياجــات الإســكان وطموحــات المواطنــين في إيجــاد  والاقتصــادي في مــصر. ويعــد مثــل هــذا الفهــم ضروريً

مســكن ملائــم. 

ومــن ثــم فإنــه يعــد مــن الــروري أن تتبنــى مــصر وثيقــة رؤيــة إســكان شــاملة قائمــة عــى المعرفــة تحــدد اســتراتيجيات واضحــة 

ومســتقرة وتوضــح مســؤوليات الجهــات الفاعلــة المختلفــة بقطــاع الإســكان، مــع إدراك أن الحكومــة هــي إحــدى هــذه الجهــات وأن 

ــم والتمكــين. وفي الواقــع فســتندرج اســتراتيجية قطــاع الإســكان تحــت منظومــة الإصــلاح الشــامل ومــا  دورهــا الرئيــسي هــو التنظي

ــد  ــك يعنــي أن هــذه الاســتراتيجية، بوصفهــا نهــج سياســات جدي ــح، والقوانــين. وذل ــر بالسياســات العامــة، واللوائ يتبعهــا مــن تطوي

في مــصر، يجــب أن تتســم بالمرونــة والقــدرة عــى الاســتجابة للتغــيرات التــي تطــرأ مــع مــرور الوقــت. فــلا يجــب فقــط أن تتطــور 

ــي  ــات الت ــن فجــوات المعلوم ــاك عــدد م ــم بالمارســة )وردود الفعــل(، ولكــن هن ــن خــلال وســيلة التعل ــا م الاســتراتيجية ومكوناته

يجــب اســتكالها، كــا يجــب إجــراء عــدد مــن الدراســات لمعرفــة مــدى جــدوى النُهُــج المختلفــة. ومــن ثــم يجــب تطويــر مكونــات 

الاســتراتيجية المقترحــة وإعــادة النظــر فيهــا بشــكل دوري. 

المبادئ القانونية والدستورية

يشير دستور جمهورية مصر العربية الذي تم تعديله عام 2014 إلى الحق في السكن في المادة 78:

»تكفــل الدولــة للمواطنــين الحــق في المســكن الملائــم والآمــن والصحــي، بمــا يحفــظ الكرامــة الإنســانية ويحقــق العدالــة الاجتاعيــة. 

وتلتــزم الدولــة بوضــع خطــة وطنيــة للإســكان تراعــى الخصوصيــة البيئيــة، وتكفــل إســهام المبــادرات الذاتيــة والتعاونيــة في تنفيذهــا، 

وتنظيــم اســتخدام أراضي الدولــة ومدهــا بالمرافــق الأساســية في إطــار تخطيــط عمــراني شــامل للمــدن والقــرى واســتراتيجية لتوزيــع 

الســكان، بمــا يحقــق الصالــح العــام وتحســين نوعيــة الحيــاة للمواطنــين ويحفــظ حقــوق الأجيــال القادمــة. كــا تلتــزم الدولــة بوضــع 

ــة  ــة الأساســية والمرافــق، وتحســين نوعي ــير البني ــط وتوف ــة شــاملة لمواجهــة مشــكلة العشــوائيات تشــمل إعــادة التخطي خطــة وطني

الحيــاة والصحــة العامــة، كــا تكفــل توفــير المــوارد اللازمــة للتنفيــذ خــلال مــدة زمنيــة محــددة.«

كا أن مصر من الدول الموقعة عى الإعلان العالمي لحقوق الإنسان )1948(، حيث تنص المادة 25 )1( منه عى ما يي: 

»لــكل شــخص الحــق في مســتوى مــن المعيشــة كاف للمحافظــة عــى الصحــة والرفاهيــة لــه ولأسرتــه، ويتضمــن ذلــك التغذيــة والملبــس 

والمســكن والعنايــة الطبيــة وكذلــك الخدمــات الاجتاعيــة اللازمــة، ولــه الحــق في تأمــين معيشــته في حــالات البطالــة والمــرض والعجــز 

والترمــل والشــيخوخة وغــير ذلــك مــن فقــدان وســائل العيــش نتيجــة لظــروف خارجــة عــن إرادتــه.«
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منــذ خمســينيات القــرن المــاضي وحتــى تاريخــه، تذبذبــت وتعــددت وتغــيرت الاجــراءات والقوانــين والرامــج المرتبطــة بقطــاع الإســكان والعمــران 

في مــصر، وأيضــا التنظيــم المؤســسي لــه. كــا أن هــذه التغــيرات في أحيــان كثــيرة لم ترتبــط بشــكل وثيــق مــع السياســات والاجــراءات بالقطاعــات 

ــدات ونقــص في كفــاءة اســتغلال المــوارد وتناقضــات فى مســار العمــل التنفيــذي،  ــج عــن هــذه الأوضــاع مشــاكل وتعقي ــة.  ونت الأخــرى بالدول

وتفاوتــات في قــدرة الفئــات المختلفــة للمجتمــع لتحمــل أعبــاء الســكن الملائــم.  لهــذا، فــإن مــصر الآن تحتــاج إلى اســتراتيجية متكاملــة الرؤيــة، 

تحــدد توجهــات ثابتــة ومســتقرة، وتوضــح مســئوليات القطاعــات المختلفــة، وكــذا أطــر السياســات بشــكل يعالــج المشــاكل الحاليــة ويحقــق آمــال 

المصريــين بــكل فئاتهــم في الحصــول عــى مســكن ملائــم.

وتعتــر أهــم أســباب اســتمرار تحديــات الإســكان في مــصر هــو تعــدد وتغــير الاجــراءات والقوانــين والرامــج المرتبطــة بقطــاع الإســكان ، بالإضافــة 

الى ضعــف تحقيــق بعــض السياســات وبرامــج الإســكان الأهــداف المرجــوة منهــا. لــذا تظهــر الحاجــة الى وجــود اســتراتيجية للإســكان واضحــة 

ومتكاملــة تعكــس رؤيــة الدولــة في التعامــل مــع قطــاع الإســكان في مــصر تحقــق الأهــداف الاجتاعيــة والاقتصاديــة والعمرانيــة المرجــوة منهــا.

والهــدف مــن وضــع اســتراتيجية الإســكان في مــصر هــو وضــع رؤيــة متكاملــة موحــدة تمكــن توجيــه القطــاع بفاعليــة عــى مــدار العشريــن عامــاً 

القادمــة. ولهــذا، فــإن الأهــداف والغايــات لابــد وأن تكــون واضحــة ومتســقة وثابتــة بمــرور الوقــت، ولكــن يجــب أن تســمح الاســتراتيجية بقــدر 

كبــير مــن المرونــة فيــا يتعلــق بالتنفيــذ العمــي عــى أرض الواقــع في ضــوء خــرات التنفيــذ وتغــير الظــروف. ولــذا فقــد تــم وضــع وطــرح الوثيقــة 

بصــورة واضحــة ومتاحــة لجميــع عنــاصر المجتمــع لتكــون أهــم وظائفهــا التــالي:

توضيح رؤية الحكومة المصرية فيا يخص قطاع الإسكان وترابطه مع القطاعات الأخرى	 

توضــح للمواطــن البســيط ولجميــع عنــاصر المجتمــع المــصري رؤيــة الحكومــة ونهجهــا حــول مواجهــة تحديــات قطــاع الإســكان، كــا أنهــا 	 

تعمــل كوثيقــة لبنــاء الثقــة ووســيلة لإشراك مختلــف الجهــات المعنيــة.

ترفــع مســتوى الوعــي لــدى الســلطات المركزيــة والمحليــة فيــا يخــص أهــداف قطــاع الإســكان وتســاعد في تحديــد المســؤوليات والأدوار 	 

والتفاعــلات المطلوبــة لتحقيــق هــذه الأهــداف.

توفــر آليــة لربــط وتكامــل اســتراتيجيات قطــاع الإســكان مــع اســتراتيجيات قطاعــات الاقتصــاد الأخــرى )مثــل الصناعــة، وتطويــر الأراضي، 	 

والخدمــات، والبنيــة التحتيــة، والتمويــل( وتســاعد في تحديــد المســؤوليات والأدوار والتفاعــلات المطلوبــة لتحقيــق هــذه الأهــداف.

تمكــين جميــع الأطــراف المعنيــة بقطــاع الإســكان مــن وضــع مخططــات واضحــة طويلــة الأجــل تدعــم الاســتراتيجية القطاعيــة الوطنيــة ومــن 	 

ثــم ترفــع كفاءتهــا ومســتوى أدائهــا. كــا تمكــن هــذه الأطــراف مــن أن يصبحــوا شركاء في مواجهــة تحديــات الإســكان في مــصر ويســاهمون 

في تحقيــق الأهــداف المشــتركة.

تدعم تحقيق العدالة الاجتاعية في سياسات الاسكان وتقديم مساعدات تستهدف الفقراء والفئات المعدمة	 
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تدعــم تحقيــق الكفــاءة الاقتصاديــة مــن حيــث تكاليــف الســكن وتحقيــق الاســتدامة عــن طريــق اســتفادة القطــاع الخــاص مــن 	 

المــوارد

١-2 خلفية عن قطاع الإسكان في مصر ومشاكله الكمية والنوعية 

تعتــر مشــكلة الإســكان مــن أهــم المشــاكل الملحــة التــي تواجــه برامــج التنميــة في مــصر. ورغــم الجهــود المبذولــة لتغطيــة احتياجــات 

المناطــق الحريــة بالمرافــق والخدمــات الأساســية، إلا أن ارتفــاع معــدل النمــو الســكاني وزيــادة تيــارات الهجــرة مــن الريــف إلى المــدن، 

وتركيــز التمويــل العــام المتــاح لدعــم إنشــاء وحــدات ســكنية جديــدة نتــج عنهم صعوبــة مواجهــة الزيــادة الســكانية في المناطــق الحرية 

ــف  ــذ منتص ــمي من ــير الرس ــكان غ ــم الإس ــم حج ــوائية وتضخ ــق العش ــور المناط ــا أدى إلى ظه ــق، م ــات ومراف ــن خدم ــا م ومتطلباته

الســبعينات. 

ــح  ــض إيجــار المســاكن لصال ــين لتخفي ــة الســتينات مــع إصــدار عــدة قوان ــرزت مشــكلة الإســكان في مــصر بصــورة حــادة مــع بداي وب

الطبقــات الفقــيرة مــا أدى إلي إحجــام القطــاع الخــاص عــن الاســتثار في وحــدات الإســكان الاقتصــادي للإيجــار في هــذه الفــترة وبحيــث 

كان عــى الدولــة تحمــل عــبء القيــام بتوفــير الإســكان الاقتصــادي للفئــات الفقــيرة مــن المجتمــع. ويمكــن أن نجمــل أهــم أســباب هــذه 

المشــكلة فيــا يــي:

ضعــف اللوائــح والقوانــين المنظمــة للاســتثار في مجــال الإســكان بصفــة عامــة والإســكان الاقتصــادي والمتوســط منــه بصفــة خاصــة، 	 

والتــي أفقــدت الدولــة القــدرة عــى التوجيــه الأمثــل للاســتثار العــام والخــاص لجــذب ودمــج العوائــد الاجتاعيــة والاقتصاديــة 

التناقــص المســتمر في مســاحات الأراضي الصالحــة للبنــاء نتيجــة لتوطــين الســكان عــى مســاحة لا تتجــاوز 4% مــن المســاحة الكليــة 	 

للجمهوريــة، مــا أدى إلى زيــادة كبــيرة في أســعار أراضي البنــاء والزحــف عــى الرقعــة الزراعيــة بمعــدل وصــل إلى حــوالي 60 ألــف 

فــدان ســنويا. 

ضعــف القــدرة الاقتصاديــة لغالبيــة أبنــاء الشــعب المــصري ذوي الدخــول المتوســطة والمنخفضــة، وذلــك لتحمــل أعبــاء الوصــول الى 	 

الســكن الملائــم وخاصــة في ضــوء التوجــه الاجتاعــي الداعــم للتملــك وضعــف الطلــب عــى المســاكن المؤجــرة.

ولذلــك كان مــن الــروري عنــد تحديــد سياســات الإســكان أن يتــم الأخــذ في الاعتبــار توفــير أراضي صالحــة للبنــاء والخدمات الأساســية لها، 

ودراســة الجوانــب الاجتاعيــة والاقتصاديــة للفئــات المســتهدفة برامــج الإســكان، ووضــع اســتراتيجية متكاملــة لإقامــة مجتمعــات عمرانية 

جديــدة، وتطويــر المناطــق القديمــة بمــا لا يســمح بتــآكل الــروة العقاريــة القائمــة، وخصوصــا بالمناطــق القديمــة حيــث تنخفــض مســتويات 

دخــول الأسر وتنعــدم بالتــالي عمليــة الصيانــة لتلــك الــروة العقاريــة. وتواجــه عمليــة تحديــد أطــر محــددة لسياســة الإســكان بعــدد مــن 

القضايــا الأساســية، منهــا مــا يتعلــق بعمليــة توزيــع الأدوار بــين الدولــة والقطــاع الخــاص، ومنهــا مــا يتعلــق باختيــار أفضــل الأنمــاط لحيازة 

الوحــدات الســكنية. وتتضمــن سياســة الإســكان عــدد مــن الأدوات التــي تعتمــد عليهــا الدولــة في التأثــير عــى مشــكلة الإســكان، ســواء 

بشــكل مبــاشر أو غــير مبــاشر. و مــن بــين أهــم هــذه الأدوات اللجــوء إلى إنشــاء التجمعــات العمرانيــة الجديــدة و مشروعــات الإســكان 

الاجتاعــي والتعــاوني، حيــث تتيــح التجمعــات العمرانيــة الجديــدة الأراضي المعــدة للبنــاء بأســعار مخفضــة بالمقارنــة بمثيلاتهــا بالمــدن 

القديمــة، كــا أن للإســكان الاجتاعــي والتعــاوني دورا هامــا في توفــير المســكن الملائــم لــذوي الدخــول المنخفضــة .

وبالتــالي انصــب تركيــز مبــادرات الاســكان المصريــة بشــكل كبــير عــى برامــج توفــير الاســكان اكــر مــن تركيزهــا عــي تشــكيل سياســات 

اســكان شــاملة. وعــى مــدار الثلاثــين عامــا الماضيــة بنــت الحكومــة أكــر مــن 35 % مــن كافــة وحــدات الاســكان الرســمية.  وخــلال ذات 

الفــترة تمثــل انتــاج القطــاع الخــاص الي مــا يقــرب مــن 65% مــن اجــالي
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الإنتــاج. وتزامنــا مــع عمــل القطــاع الرســمي فقــد وفــر انتــاج الاســكان الغــير رســمي مــا يزيــد عــن 60% مــن مجمــوع وحــدات الإســكان. 

كــا أنــه هنــاك عــدد كبــير مــن وحــدات الرصيــد الســكني الحــالي غــير مســتغلة لكونهــا وحــدات شــاغرة او مغلقــة تــم حيازتهــا ولكــن 

لم يتــم الســكن فيهــا لوجــود الأسرة بالخــارج أو لوجــود الأسرة بمســكن آخــر. وقــد بذلــت الحكومــة محــاولات لمعالجــة اوجــه القصــور 

والخلــل في اســواق الاســكان القائمــة تركــزت في العمــل بعقــود الايجــار الجديــد.

ولقــد ترتــب عــى هــذه الأســباب مجتمعــة، وفي ظــل التزايــد المســتمر في عــدد الســكان أن يتحمــل القطــاع الحكومــي العــبء الأكــر 

في مواجهــة هــذه المشــكلة ومواجهــة تزايــد الطلــب المســتمر عــى الوحــدات الســكنية الجديــدة للفئــات منخفضــة الدخــل، والأسر 

الناشــئة، بالإضافــة إلى متطلبــات الإحــلال والتجديــد للوحــدات القديمــة غــير الصالحــة.

١-3  أبعاد وتحديات منظومة الإسكان في مصر

أولا: فئات الإسكان الاجتاعية والاقتصادية

يعتــر الدخــل أهــم العوامــل في تقســيم فئــات الإســكان. فقــد تــم تقســيم فئــات الإســكان في مــصر حســب دخــل الأسرة في الســتينيات 

مــن القــرن المــاضي كالتــالي: اقتصــادي - متوســط - فــوق المتوســط ، وينعكــس هــذا التقســيم في تصنيــف الوحــدات الســكنية طبقــا 

ــر  ــث تتوف ــة محــدودي الدخــل، حي ــزة فى فئ ــات الإســكان مرك ــون تحدي ــان تك ــب الأحي ــوع تشــطيبها. وفي غال لمســاحة الوحــدة ون

للفئــات الأعــى دخــلا الإمكانيــات الماديــة التــي تمكنهــم مــن حيــازة الوحــدة الســكنية الملائمــة إمــا عــن طريــق التملــك أو عــن طريــق 

الإيجــار. ويمكــن ايجــاز تلــك التحديــات في النقــاط التاليــة: 

عدم القدرة عى تحمل تكلفة المسكن وذلك لضعف مستوى الدخل وعدم انتظامه	 

تراكم الاحتياجات غير الملباة لفئات محددة من السكان، وبصفة أساسية منخفضي ومحدودي الدخل	 

ازدياد الإسكان غير الرسمي وغلبة نسبته بالمقارنة بالإسكان الرسمي	 

الاحتياجات السكنية غير الواضحة وذلك لعدم وجود بيانات دقيقة عن فئات الإسكان واحتياجاتها .	 

وجود بعض المشكلات الاجتاعية وذلك لارتفاع معدلات الزيادة السكانية / ارتفاع معدلات البطالة 	 

الانفصــام بــين آليــات توليــد فــرص العمــل الجديــدة واتاحــة الاســكان، وخاصــة فى بعــض المــدن الجديــدة مثــل المــدن الجديــدة 	 

بصعيــد مــصر ، ويظهــر ذلــك جليــا في تــدنى معــدلات الاســتيطان لهــذه المــدن الجديــدة بالمقارنــة مــع ارتفــاع معــدلات النمــو 

للأنشــطة الاقتصاديــة بهــا.

ثانيا: الجهات الموفرة والممولة للمساكن

تتمثل الجهات القائمة عي توفير المسكن في مصر والممولة له في الجهات التالية:

الأفراد: الذين يقومون بمجهوداتهم الذاتية بتوفير المسكن لأنفسهم أو للغير.	 

ــة 	  ــة العام ــن الهيئ ــروض )م ــير الأراضي والق ــق توف ــن طري ــا ع ــكن لأعضائه ــير الس ــدف الي توف ــي ته ــة: الت ــات التعاوني الجمعي

ــكان( ــير والاس ــك التعم ــكان أو بن ــاء والإس ــات البن لتعاوني

ــل مــن 	  ــة( بتموي ــدة )وزارة الاســكان والمرافــق والمجتمعــات العمراني ــات والمحافظــات وأجهــزة المــدن الجدي الحكومــة أو المحلي

ــات الخاصــة ببعــض الجهــات. ــك التعمــير أو الموازان ــات أو بن ــة أو مــن التعاوني ــة الدول ميزاني

بنك التعمير والإسكان في مراحل سابقة.	 

شركات الإسكان والتعمير - قطاع أعال أو قطاع خاص.	 

الهيئات - مثل الصناعة والجامعات وما شابهها والتي تقوم ببناء مساكن العاملين بها.	 

شركات الاستثار العقاري )القطاع الخاص(.	 

وتتمثل أهم تحديات دور القطاع الحكومي في توفير وتمويل المساكن في التالي: وتتمثل أهم تحديات دور القطاع الحكومي في توفير وتمويل المساكن في التالي: 

الطلــب الكبــير مــن الفئــات غــير القــادرة عــى مشروعــات برامــج وزارة الإســكان مثــل الاســكان الاجتاعــي ومــن قبلــه المــشروع 	 
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القومــي للإســكان ومشــاريع إســكان الشــباب 

غياب التقييم الفعي لحجم العرض والطلب 	 

ــة شروط 	  ــدم ملاءم ــا ع ــاري وأهمه ــل العق ــة التموي ــص بمنظوم ــدة أســباب تخت ــات المســتهدفة لع ــم للفئ ضعــف وصــول الدع

ــات المســتحقة للدعــم. ــوك للفئ البن

الاتجــاه نحــو التمليــك دون التأجــير: وهــو مــا يمثــل عــدم اتــزان في ســوق الإســكان المــصري، إذ أنــه في الأحــوال العاديــة ومــع 	 

الاســتقرار الاقتصــادي والاجتاعــي، يجــب أن يســير التأجــير جنبــا إلى جنــب مــع التمليــك، فــكل منهــا آليــة أساســية مــن آليــات 

الإســكان، ولــكل منهــا دوره الــذي لا غنــي عنــه في عمليــة الإســكان الشــاملة.

معوقات إدارة منظومة الإيجار	 

ســوء توزيــع الوحــدات الســكنية عــى الأسر المصريــة: فأصبحــت الشريحــة العليــا مــن المجتمــع، صغــيرة الحجــم نســبياً، تملــك 	 

فائضــاً ســكنياً كبــيراً، يقابلهــا شريحــة دنيــا تعيــش في بيئــة ســكنية غــير ملائمــة .

عــدم التــوازن في إنتــاج الوحــدات الســكنية بــين المحافظــات المختلفــة، حيــث يتــم البنــاء طبقــاً لتوافــر الأراضي الصالحــة للبنــاء 	 

ــا  ــيرة، بين ــة الكب ــز الحري ــاج الوحــدات الســكنية في المراك ــز شــديد في إنت ــاك تركي بالمحافظــات واحتياجــات المحافظــات، فهن

ينخفــض الإنتــاج انخفاضــاً كبــيرا في المحافظــات الريفيــة - وعــى الأخــص المحافظــات النائيــة وفى جنــوب الصعيــد.

أما تحديات دور القطاع الخاص فتتمثل في العناصر التالية:أما تحديات دور القطاع الخاص فتتمثل في العناصر التالية:

إحجــام رأس المــال الخــاص عــن البنــاء للإيجــار بســبب فــرق الربــح الكبــير بــين بيــع وحــدات التمليــك وإيجــار الوحــدات ولطــول 	 

فــترة اســترداد العائــد الايجــاري وتحديــات القوانــين المنظمــة للعلاقــة بــين المالــك والمســتأجر، وبالرغــم مــن اتاحــة الإيجــار بعــد 

صــدور قانــون 4 لســنة 1996 وتعديلــه بالقانــون رقــم 137 لســنة 2006، وزيــادة عــدد الوحــدات المؤجــرة، إلا أن القطــاع الخــاص 

يفضــل البنــاء للتمليــك.

اتجــاه القطــاع الخــاص نحــو البنــاء لإســكان الطبقــات الوســطي والطبقــات العليــا وذلــك لقدرتهــا عــى دفــع القيمــة البيعيــة 	 

للإســكان فــوق المتوســط والإســكان الفاخــر .

زيــادة التوجــه للتمليــك، وارتفــاع قيمــة تمليــك الوحــدات الســكنية، مــع عــدم قــدرة الغالبيــة الكــرى مــن المجتمــع عــى شرائهــا، 	 

مــا أدى لوجــود راكــد كبير بالمخـــزون الســكني 

انكــاش دور قطــاع تعاونيــات الإســكان نتيجــة لاعتــاده عــى التمويــل العــام المحــدود وإهــال دور القطــاع فى سياســات وبرامــج 	 

. الإسكان 

ثالثا: القوانين والتشريعات المنظمة للإسكان

عندمــا تقــوم جهــة مــن الجهــات المســئولة عــن التنفيــذ والعمــل لتوفــير الســكن لأحــد فئــات الإســكان فإنهــا تعمــل في ظــل تشريعــات 

أو قواعــد عامــة حكوميــة أو عرفيــة بدرجــات متفاوتــة مــن الالتــزام، وتنقســم القــوي المنظمــة إلي: 

القوى التشريعية.	 

القوى الأهلية أو شبه التنظيمية.	 

القوى غير الرسمية. 	 

وتشــمل أهــم التشريعــات التــي صــدرت في مجــال الإســكان سلســلة مــن قوانــين تخفيــض الإيجــارات، وتضــم: القانــون رقــم 65۷ لســنة 

۱۹5۳، والقانــون رقــم 564 لســنة ۱۹55، والقانــون رقــم ۱6۸ لســنة ۱۹6۱ ، والقانــون رقــم ۷ لســنة ۱۹65، والتشريعــات الخاصــة بلجــان 

تحديــد الإيجــارات، وتقييــد حريــة العلاقــة بــين المالــك والمســتأجر. وكان نتيجــة ثبــات وانخفــاض القيمــة الإيجاريــة عــدم قيــام المــلاك 

بصيانــة مبانيهــم صيانــة ســليمة، وقــد أدى ذلــك بــدوره إلى تدهــور الحالــة الإنشــائية للمبــاني وتراجــع قيمتهــا العقاريــة وانخفــاض 

عمرهــا الافــتراضي، ومــن ثــم يــؤدى إلى تدهــور الــروة العقاريــة وزيــادة العجــز في الرصيــد الســكنى. ويرجــع عــزوف المــلاك عــن القيــام 

بالصيانــة إلى عــدم وجــود الحافــز لديهــم للقيــام بهــذه المهــام، فضــلاً عــن أن صــافى إيــراد العقــار لا يكفــي عــادة لتنفيــذ الصيانــة. هــذا 

مــن ناحيــة، ومــن ناحيــة أخــرى فــإن المســتأجرين لا يمتــد اهتامهــم عــادة إلى خــارج حــدود وحداتهــم الســكنية، فليــس هنــاك  شــعور 
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بالمســئولية الجاعيــة بينهــم لصيانــة الأجــزاء المشــتركة في عقاراتهــم إلاعنــد الــرورة القصــوى. ويعــد هــذا أحــد الأســباب الهامــة لعــدم 

تفعيــل أحــكام تنظيــم اتحــاد الشــاغلين مــن قانــون البنــاء الصــادر بالقانــون رقــم 119 لســنة 2008. 

ــز اســتثاري لعــرض الوحــدات للإيجــار فضــلاً عــن  ــة لعــدة أســباب منهــا عــدم وجــود حاف كــا ارتفعــت ظاهــرة الوحــدات الخالي

التخــوف مــن التعقيــدات الناتجــة عــن آثــار قوانــين الإيجــارات الاســتثنائية، بالرغــم مــن صــدور القانــون رقــم 4 لســنة 1996 وتعديلــه 

بالقانــون رقــم 137 لســنة 2006، والــذي صــدر بهــدف تيســير إجــراءات الإخـــلاء دون اللجــوء للمحاكــم، وكــون تملــك الوحــدات آليــة 

ادخــار واســتثار آمــن للقيمــة، مــع الارتفــاع السريــع في قيمــة الســكن، والتصــور المجتمعــي بافــتراض أن هنــاك نــدرة قــي المعــروض 

مــن المســاكن. وتمثــل كل هــذه الوحــدات مخزونــاً ســكنياً راكــداً ورأســال كبــير غــير مســتغل وخاصــة في ظــل نــدرة الأراضي القابلــة 

للســكن داخــل الأحــوزة العمرانيــة

وباختصــار فإنــه يمكــن القــول بــأن قوانــين الإســكان المتعلقــة بالإيجــارات التــى صــدرت خــلال النصــف الأخــير مــن القــرن العشريــن - 

والتــى تعــرف بالقوانــين الاســتثنائية - كانــت لهــا آثــار جانبيــة تتمثــل فى خلــل اجتاعــي واقتصــادي وعمــراني، أدى إلى تفاقــم مشــكلة 

ــد  ــي ق ــين الاســتثنائية الت ــذه القوان ــة له ــار الجانبي ــادة النظــر في الاث ــذي يدعــو إلى ضرورة إع ــر ال الإســكان والتدهــور العمــراني، الأم

توقفــت بصــدور القانــون رقــم 4 لســنة 1996.

ــع )منخفــضي  ــن المجتم ــير م ــدرة قطــاع كب ــدم ق ــل بشــكل أســاسي في ع ــد تتمث ــة ق ــإن المشــكلة الجوهري ــبق، ف ــا س ــى م ــاء ع وبن

ومحــدودي الدخــل والشريحــة الدنيــا مــن الطبقــة المتوســطة( عــى تحمــل تكاليــف الإســكان . ولا يبــدو أن هــذه المشــكلة ناشــئة عــن 

عــدم توفــر المــوارد بشــكل عــام، بــل هــي مشــكلة موجــودة في شرائــح معينــة مــن ســوق الإســكان )خاصــة إســكان محــدودي الدخــل( 

وأن الســعر وأنمــاط الحيــازة المطلوبــة أو المعروضــة - وليــس الكميــة - هــو العامــل الجوهــري الــذي يؤثــر عــى أداء ســوق الإســكان 

لوظائفــه، فضــلا عــن مشــكلة عــدم التوافــق بــين العــرض والطلــب مــن حيــث مســتوى الإســكان. 

ولضــان التــزام الدولــة بتوفــير المســاكن لــذوي الدخــول المحــدودة، فقــد تــم مؤخــرا تعديــل بعــض أحــكام قانــون التمويــل العقــاري، 

ــم  ــبة لإمكانياته ــة ومناس ــاكن ملائم ــراد مس ــلاك الأف ــم امت ــي تنظ ــاري« الت ــل العق ــة التموي ــون »منظوم ــنة 2001 لتك ــم 148 لس رق

الماديــة والماليــة المتوفــرة. ويهــدف القانــون الى تأمــين اســتمرار نشــاط التمويــل العقــارى فى خلــق فــرص تمويــل بنــاء وشراء العقــارات 

والوحــدات الســكنية للمواطنــين لضــان التــزام  الدولــة بتوفــير المســاكن الاقتصاديــة لــذوي الدخــول المنخفضــة. ويهــدف ايضــا توســيع 

وتبســيط نطــاق عمــل واختصاصــات صنــدوق ضــان التمويــل العقــارى، مــن خــلال توفــير قــدر كبــير مــن المرونــة، فيــا يخــص تحديــد 

شروط وقواعــد الاســتفادة مــن الســكن الاجتاعــي، وطــرق الدعــم، وكذلــك وضــع معايــير توصيــف مشروعــات إســكان ذوى الدخــل 

المنخفــض والحــد الأقــى لنســبة عــبء التمويــل إلى الدخــل. وقــد أدى ذلــك  إلى توســيع نطــاق وقاعــدة المســتفيدين مــن منظومــة 

ــاكن  ــاء مس ــان لبن ــة بالمج ــى أراضي مخصص ــول ع ــن الحص ــدوق م ــين الصن ــة، وتمك ــول المنخفض ــن ذوى الدخ ــارى، م ــل العق التموي

اقتصاديــة عليهــا، وتقديــم ضــان ضــد مخاطــر التعــر فى ســداد الأقســاط لجهــات التمويــل مــن خــلال مشــاركة الصنــدوق مــع إحــدى 

شركات التأمــين أو الصناديــق المتخصصــة.
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وقــد اصــدرت الدولــة القانــون رقــم 33 لســنة 2014 بشــأن الإســكان الاجتاعــي وتــم اســتبداله باصــدار القانــون رقــم 93 لســنة 

2018 )قانــون الاســكان الاجتاعــي ودعــم التمويــل العقــاري(، حيــث تــم ضــم صندوقــي ضــان ودعــم نشــاط التمويــل العقــاري 

وتمويــل الاســكان الاجتاعــي في صنــدوق واحــد بهــدف تحقيــق أقــى اســتفادة ممكنــة بأقــل وأيــسر الســبل، وتيســير الأمــر عــى 

المواطنــين بالتعامــل مــع جهــة إداريــة واحــدة.  ويعــد مــن أهــم احــكام القانــون ايجــاد مصــادر ذاتيــة دائمــة لتمويــل وحــدات 

ســكنية  بنظــام التمليــك والايجــار لفئــة محــدودي الدخلبمــشروع الاســكان الاجتاعــي دون الاعتــاد عــى الخزانــة العامــة للدولــة 

مــن خــلال صنــدوق لــه موازنــة مســتقلة بمــا يكفــل لــه تأديــة دوره ، كــا صــدرت شروط وضوابــط للتخصيــص بهــدف ضــان 

وصــول الدعــم لمســتحقيه.

كــا يعتــر قانــون التصالــح عــى مخالفــات المبــاني )القانــون رقــم 17 لســنة 2019 في شــأن التصالــح في بعــض مخالفــات البنــاء وتقنــين 

ــين الأوضــاع المخالفــة لبعــض  ــة مــن خــلال تقن ــروة العقاري ــين التــي صــدرت مؤخــرا بهــدف الحفــاظ عــى ال ــا( مــن القوان أوضاعه

المســاكن والتــي تحــدد وفقــا لقواعــد قانونيــة وهندســية  وبحيــث لا تــر بحقــوق الغــير بهــدف انهــاء مشــكلات ملايــين الوحــدات 

الســكنية المخالفــة وتمكــين إدراجهــا بســوق الإســكان الرســمي.

ويمكن الخلوص ما تقدم الى ان الإسكان في مصر يعاني حالياً اختلالات هيكلية في عدة محاور ومنها: ويمكن الخلوص ما تقدم الى ان الإسكان في مصر يعاني حالياً اختلالات هيكلية في عدة محاور ومنها: 

الخلــل في توزيــع الوحــدات الســكنية توزيعــاً جغرافيــاً مناســباً،  حيــث يتــم توزيــع الوحــدات طبقــاً لــلأراضي المتاحــة الصالحــة 	 

للبنــاء بالمحافظــات واحتياجــات المحافظــات.

 الخلــل في اتاحــة الإســكان الخــاص بصــورة متوازنــة بــين شرائــح المجتمــع المختلفــة، وضعــف الوصــول بالدعــم لمســتحقيه لاســباب 	 

تختــص بمنظومــة التمويــل العقــاري.

 المبالغــة في قيمــة التمليــك لإســكان الدخــول المنخفضــة يقابلهــا - كــا ســبق الإشــارة - انخفــاض دخــل المواطــن مقابــل تكاليــف 	 

إنشــاء الوحــدات الســكنية وبالمقابــل انخفــاض في قيمــة الإيجــار القديــم انخفاضــاً شــديداً بســبب قوانــين الإســكان الاســتثنائية، 

مــا كان لــه تأثــيرات ســلبية عــى ســوق الإســكان في المــدى الطويــل.

 وبذلك فإن التحدي الأساسي الموضوع أمام هذه الاستراتيجية لمواجهته يتمثل في: وبذلك فإن التحدي الأساسي الموضوع أمام هذه الاستراتيجية لمواجهته يتمثل في:

محاولــة إعــادة الاتــزان للإســكان مكانيــاً واجتاعيــاً مــن خــلال تعديــل واســتحداث تشريعــات مــن شــأنها العمــل عــى إتاحــة 	 

الوحــدات الســكنية.

 زيادة الإنتاج بما يوازي حجم الطلب عليها، وبالتالي زيادة المطروح.	 

زيادة الدعم للفئات غير القادرة المطلوب دعمها، بما يؤدي إلى اتزان السعر فى السوق وفقا لآليات العرض والطلب.	 
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2-١ انعكاس الرؤى والمخططات الوطنية على قطاع الإسكان 

2-١-١ استراتيجية التنمية المستدامة )رؤية مصر 2٠3٠(

تهــدف اســتراتيجية التنميــة المســتدامة )رؤيــة مــصر 2030( إلى تحقيــق رؤيــة مــصر القائمــة عــى العدالــة والتنميــة المســتدامة ذات 

الاقتصــاد التنافــسي والمتنــوع والــذي يعتمــد عــى الابتــكار والمعرفــة ويســتثمر عبقريــة الانســان والمــكان ويرقي بجــودة الحياه وســعادة 

المصريــين. وقــد تــم تنــاول قطــاع الإســكان مــن خــلال محــور التنميــة العمرانيــة الــذى اســتهدف خريطــة عمرانيــة تتميــز بالديناميكيــة 

والترابــط، ودمــج المعــار التاريخــي والمعــاصر، وتعظيــم الاســتفادة والتــوازن بــين ثلاثيــة )الطاقــة - الميــاه -الأرض(، بحيــث تكــون قــادرة 

عــي مضاعفــة مســاحة العمــران، وإعــادة توزيــع التنميــة والســكان لتعظيــم اســتخدام المــوارد، واحــلال وتطويــر المناطــق العشــوائية 

ورفــع جــودة الحيــاة.

وقد وضعت الاستراتيجية بعض الرامج الخاصة بقطاع الإسكان بمحور التنمية العمرانية، يمكن إيجازها كالتالي:

تحقيق التوازن بين العرض والطلب في قطاع الإسكان

تطوير نظام معلوماتي متكامل لإدارة منظومة العرض والطلب عى الوحدات السكنية. 	 

وضع سياسات وتشريعات لتحفيز دمج الوحدات الخالية والمغلقة بسوق الإسكان عن طريق زيادة الحافز الإيجاري.	 

وضع سياسات لتحفيز مشاركة القطاع الخاص في مشروعات إسكان الشرائح محدودة الدخل لتخفيف العبء المادي عى الدولة.	 

زيادة أعداد برامج دعم الإسكان وتنوعها حتى تتناسب مع الاحتياجات وشرائح الدخل المختلفة.	 

وضع إطار تشريعي وآليات تنفيذ لتوجيه سوق الأراضي والعقارات وتحقيق التوازن في منظومة الإسكان مع مراعاة المستويات 	 

المختلفة.

وضع آلية لتفعيل دور تعاونيات الإسكان الأهلية لتدعيم مشروعاتها مع توجيهها لمناطق التنمية الجديدة و إحكام منظومة 	 

الرقابة عى نشاطاتها.

مراجعة سياسات تخصيص ونقل الملكية للوحدات السكنية كآلية لضبط منظومة العرض والطلب في قطاع الإسكان.	 

٠2
  القضايا الاستراتيجية لقطاع 

الإسكان في ضوء توجهات الدولة 
والرؤى والمخططات الوطنية  
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  القضايا الاستراتيجية لقطاع الإسكان في ضوء توجهات الدولة والرؤى والمخططات الوطنية  

 القضايا الاستراتيجية لقطاع الإسكان في ضوء توجهات الدولة والرؤى  
  والمخططات الوطنية

مكافحة ظاهرة العشوائيات والمناطق غير الآمنة

وضع إطار متكامل اقتصادياً واجتاعياً لتنمية المناطق العشوائية وتوفير فرص عمل لسكانها.	 

تنويــع مصــادر تمويــل مشروعــات تطويــر العشــوائيات عــن طريــق وضــع سياســات )حوافــز اقتصاديــة - توجيــه برامــج المســؤولية 	 

ــة ...إلخ(.  المجتمعي

وضع آلية وطنية لإدارة ومتابعة توجيه المساعدات الأجنبية وبرامج الشراكات الدولية في مجال القضاء عى العشوائيات.	 

تطوير قاعدة بيانات وطنية موحدة وشاملة للمناطق العشوائية وغير الآمنة بالريف أو بالحر.	 

رفــع كفــاءة تنفيــذ القوانــين الخاصــة بمنــع ظهــور عشــوائيات جديــدة عــن طريــق إمــداد الجهــات المعنيــة بالتنفيــذ بالوســائل 	 

الفنيــة والتكنولوجيــة والأمنيــة.

زيادة القدرة التشييدية في المجتمعات العمرانية الجديدة

ــج في 	  ــك الرام ــي لتل ــار التشريع ــج الإط ــة إلى دم ــييد، بالإضاف ــة التش ــودة وسرع ــادة ج ــين لزي ــة للمقاول ــج تحفيزي ــذ برام تنفي

ــة. ــين ذات الصل القوان

تطوير دور اتحاد المقاولين لتنفيذ برامج لدعم القدرة التشييدية لشركات المقاولات.	 

وضــع آليــة لضبــط ســوق المــواد الخــام المســتخدمة في أعــال التشــييد والبنــاء لمنــع المارســات الاحتكاريــة وزيادة التنافســية 	   -

بــين الــشركات المختلفــة. 

ــناد 	  ــاد في إس ــات الفس ــن مارس ــد م ــودة والح ــير الج ــزام بمعاي ــان الالت ــاولات لض ــال المق ــى أع ــة ع ــة الرقاب ــين منظوم تحس

ــا. ــال والإشراف عليه الأع

تحقيق انتشار أنماط البناء الأخر والمستدام

تطوير دراسات مقارنة لتحديد الطريق الأمثل للبناء الأخر المناسب لمناطق التنمية الجديدة 	 

تطوير أكواد البناء والإطار التشريعي لتقنين وتنفيذ مارسات البناء الأخر والمستدام 	 

ــة 	  ــوادر البشري ــة للك ــدرات الفني ــر الق ــج لتطوي ــذ برنام ــآت وتنفي ــاملة للمنش ــة الش ــار البيئي ــم الآث ــير لتقيي ــة ومعاي ــع آلي وض

المختصــة بالمراجعــة والإشراف.

إصدار قانون يتضمّن المعايير الملُزمة للشركات لضان إنشاءات مستدامة وصديقة للبيئة.	 

وضــع سياســات تحفيزيــة لتوجيــه القطــاع الخــاص للاســتثار في البنــاء الأخــر والمســتدام )برامــج دعــم، تخفيــف عــبء ضريبــي، 	 

وغيرها(.

وحــددت الاســتراتيجية مــؤشرا لقيــاس أداء فجــوة الإســكان، تكــون الجهــة المســئولة عــن قياســه ومســتهدفه وزارة الإســكان والمرافــق 

والمجتمعــات العمرانيــة. ويعنــى المــؤشر بالفجــوة بــين العــرض والطلــب في قطــاع الإســكان كنســبة إلى إجــالي الطلــب، والــذى قــدر 

عنــد تاريــخ وضــع المــؤشر بحــوالي 2.5 مليــون وحــدة ســكنية تمثــل حــوالى 12% مــن إجــالي الطلــب، اســتهدف وصولــه إلى أقــل مــن 

8% عــام 2020 وأقــل مــن 5% عــام 2030.

كــا حــددت مؤشريــن خاصــين بالمناطــق العشــوائية، الأول نســبة انخفــاض عــدد ســكان المناطــق غــير الآمنــة بحيــث تصــل إلى %100 

عــام 2030، والثــاني نســبة مســاحة المناطــق العشــوائية بحيــث تصــل إلى أقــل مــن 20% عــام 2020 وأقــل مــن 5% عــام 2030. 
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2-١-2 المخطط القومي لمصر 2٠٥٠

يعــد المخطــط المخطــط الاســتراتيجى القومــي للتنميــة العمرنيــة 2050 الإطــار الــذى تشــترك فيــه كافــة قطاعــات التنميــة بالدولــة مــن 

خــلال رؤيــة متكاملــة لمــصر لهــا بعــد مــكاني توضــح أماكــن التجمعــات والأقطــاب ومحــاور التنميــة الجديــدة القائمــة عــى اســتغلال 

المــوارد المتاحــة والأنشــطة الواعــدة غــير التقليديــة، والتــي يمكــن مــن خلالهــا اســتيعاب الزيــادة الســكانية المتوقعــة وزيــادة القــدرة 

التنافســية إقليميــاً ودوليــاً. 

وفيا يخص قطاع الإسكان، فقد ركز المخطط القومي عى محورين اساسين كالتالي:

تطوير المناطق العشوائية والمتدهورة غير الآمنة 

وقــد أوصى المخطــط بتطويــر المناطــق المتدهــورة تدريجيــا مــع مراعــاة أولويــة التعامــل مــع المناطــق ذات الخطــورة العاليــة و التــي 

بهــا عــدد ســكان كبــير، ويتــم التعامــل معهــا مــن خــلال خلخلــة وفتــح محــاور الحركــة وتحزيــم المناطــق عــى أطــراف التجمعــات 

وإعــادة تطويــر المناطــق المركزيــة، وهــذا مــا هــو متبــع حاليــا مــن خــلال  صنــدوق تطويــر  المناطــق العشــوائية.

إنشاء تجمعات عمرانية جديدة

ــز  ــدة حــول المراك ــا مــدن جدي ــع الســكان، فمنه ــادة توزي ــة الأدوار لإع ــن المــدن مختلف ــك مــن خــلال انشــاء مجموعــة م ــم ذل ويت

ــة. ــة إقليمي ــز حري ــدة كمراك ــا مــدن جدي ــة القائمــة، ومنه ــداد للتجمعــات العمراني ــدة كامت ــا مــدن جدي ــة الكــرى، ومنه الحري

2-2  القضايا الاستراتيجية لقطاع الإسكان

ومــن تحليــل ودراســة منظومــة الإســكان وتحدياتهــا ومحــاولات الدولــة للتعامــل معهــا فيمكــن تحديــد أربــع قضايــا اســتراتيجية 	 

رئيســية للتعامــل مــع مشــكلة الإســكان في مــصر كالتــالي:

قضايا مناطق التطوير الحري القائمة 	 

قضايا الرصيد السكني القائم والوحدات الشاغرة 	 

قضايا تحديات ومشكلات تتعلق بفئة الإسكان محدودي الدخل	 

قضايا تتعلق بمراعاة أبعاد التنمية المستدامة 	 

ــا الاســتراتيجية لقطــاع  ــة مــن هــذه القضاي وســيتم في الجــزء الثالــث مــن هــذه الوثيقــة اســتعراض سياســات التعامــل مــع كل قضي

ــة لقطــاع الإســكان في مــصر.  ــا الاســتراتيجية المتكامل ــي تشــكل في مجموعه الاســكان، والت
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ــة في  ــرؤى والاســتراتيجيات الوطني ــي المنعكــس مــن ال ــدور الوطن ــة في ضــوء ال تعمــل وزارة الاســكان والمرافــق والمجتمعــات العمراني

إطــار خطــة عمــل متكاملــة تهــدف لخدمــة كافــة فئــات المجتمــع دون تمييــز. وفي هــذا الإطــار تركــز الــوزارة متمثلــة في قطــاع الإســكان 

والمرافــق عــى وضــع اســتراتيجيات وبرامــج تناســب احتياجــات الفئــات المختلفــة كالتــالي:

ــع 	 	  ــم لجمي ــات الدخــل المنخفــض: وتشــمل دعــم المواطــن أو الوحــدة الســكنية لتمكــين الحصــول عــى ســكن ملائ ــات الدخــل المنخفــضالدعــم لفئ الدعــم لفئ

ــادرة  ــات غــير الق ــواء للفئ ــاري أو تيســير إســكان الإي ــل العق ــق التموي ــح المجتمــع عــن طري شرائ

ــات المتوســطة 	 	  ــط أســواق الاســكان للفئ ــات الدخــل المتوســط: مــن خــلال مجموعــة مــن التدخــلات تهــدف لضب ــات الدخــل المتوســطالمســاندة لفئ المســاندة لفئ

ــاري. ــل العق ــير طــرق التموي ــات الدخــول المختلفــة وتوف ــين فئ ــوازن الوحــدات المعروضــة بأســواق الإســكان ب وت

الاتاحــة لفئــات الدخــل المرتفــعالاتاحــة لفئــات الدخــل المرتفــع: عــن طريــق وضــع السياســات والتشريعــات التــي تنظــم توفــير الاســكان لــذوي الدخــول المرتفعــة 	 	 

والاســكان الفاخــر وتوزيــع الأراضي الملائمــة لضــان التكامــل واتاحــة أراضي الخدمــات والمرافــق الأساســية اللازمــة.

ويتم ذلك في إطار رؤى تنموية متكاملة تضمن استدامة أسواق الإسكان تركز عى التالي:

وضع حلول جذرية لمشكلة المناطق العشوائية غير الآمنة 	 

تطوير المناطق غير المخططة ودمجها مع المناطق العمرانية والمخططة 	 

زيادة مساهمة قطاع الإسكان في نمو الناتج الإجالي المحي 	 

خلق فرص العمل المباشرة وغير المباشرة بالقطاع.	 

3-2 المبادئ العامة لصياغة استراتيجية الإسكان

يتــم صياغــة اســتراتيجية الإســكان في مــصر مــن خــلال بعــض المرتكــزات والمبــادئ التــي تســاهم بشــكل كبــير فى في صياغــة الاســتراتيجية 

وتحديــد السياســات المتبعــة لتحقيقهــا كالتــالي:

المبادئ العامة لصياغة استراتيجية الاسكان

كافــة المواطنــين يتمتعــون بالحــق في الحصــول عــى مســكن ملائــم كــا هــو منصــوص عليــه في الدســتور المــصري لعــام 2014  - 	 

المــادة 78(( وفي الإعــلان العالمــي لحقــوق الإنســان - المــادة )25( والتــزام الدولــة بمســاعدة غــير القادريــن عــى إيجــاد مســكن، 

وخاصــة المجموعــات المهمشــة والمحرومــة بســبب إخفاقــات اقتصــاد الســوق.

العدالــة الاجتاعيــة وتكافــؤ الفــرص وعــدم التمييــز أو التهميــش ودور سياســات وبرامــج الاســكان في تحقيــق  الاندمــاج الاجتاعي 	 

و خلــق مســاحات ديناميكيــة تســمح لمختلــف شرائــح المجتمــع بالتفاعل.

ــدني 	  ــع الم ــع المجتم ــي وم ــاوني والأه ــاص والتع ــاع الخ ــة والقط ــات الدول ــين مؤسس ــة ب ــة الفعال ــة والشراك ــاركة المجتمعي المش

ــاته ومؤسس

٠3
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الارتباط الوثيق مع سياسات التنمية وتوزيع السكان	 

دعم سياسات الإسكان لخطط التنمية 	 

الاقتصاديــة الوطنيــة المســتدامة ســواءً بشــكل مبــاشر أو غــير مبــاشر. وهــذا يعنــي مســاهمة الإســكان في تحقيــق تنميــة اقتصاديــة 	 

فعالــة للأجيــال الحاليــة والمســتقبلية مــع ضــان حــق الحصــول عــى عوائــد الاســتثار وحريــة التعامــل عليــه

ارتــكاز القــرارات والسياســات عــى المعلومــات الصحيحــة والمنهــج العلمــي والدراســات المطلوبــة واعتادهــا عــى دراســات كافيــة 	 

لأســواق الإســكان وديناميكيتــه.

مركزية الاستراتيجيات والسياسات، ومحلية الرامج والتنفيذ	 

3-3  سياسات الإسكان 

تــم تصنيــف سياســات الإســكان الى أربــع محــاور أساســية ومحــور داعــم لــكل السياســات طبقــا للقضايــا الاســتراتيجية المذكــورة بالجــزء 

الثــاني.

يختــص المحــور الأول المحــور الأول بتطويــر والارتقــاء بالمناطــق الســكنية القائمــة وخاصــة المناطــق غــير الرســمية  والمتدهــورة التــي تســببت في وجــود 

بعــض المشــكلات الاجتاعيــة والاقتصاديــة بتلــك المناطــق مــن مناطــق ذات خطــورة اجتاعيــة أو بيئيــة أو مناطــق غــير أمنــة مــن حيــث 

ســلامة المنشــئات والمــواد المســتخدمة في البنــاء، وأيضــا كــرة الأنشــطة الاقتصاديــة غــير الرســمية بهــا. 

بينــا يختــص المحــور الثــانيالمحــور الثــاني بالوحــدة الســكنية مــن حيــث خ صائصهــا ونمــط ونــوع المســكن والحفــاظ عــى الرصيــد الســكني والاســتغلال 

الأمثــل لــه، واســتغلال الوحــدات الشــاغرة، وايجــاد القوانــين اللازمــة لطرحهــا فى ســوق الإســكان، وتنظيــم الحيــازة. 

ويتنــاول المحــور الثالــثالمحــور الثالــث سياســات التعامــل مــع فئــة إســكان محــدودي الدخــل ودعــم المواطــن مــن خــلال اتاحــة أراضي الدولــة والقطــاع 

الخــاص للإســكان وتوفــير وإتاحــة نوعيــة مــن الإســكان التــي تلائــم الفئــات غــير القــادرة عــى تحمــل تكاليــف الســكن. 

ويهــدف المحــور الرابــعالمحــور الرابــع إلى ضــان واســتدامة المناطــق والوحــدات الســكنية بصــورة تراعــي جميــع الابعــاد البيئيــة والاجتاعيــة والاقتصادية. 

كــا يدعــم المحــور الابتــكار ومراعــاة الخصوصية في الاســكان.

أما المحور الداعم  المحور الداعم فيختص بالاستدامة المؤسسية والإدارية  وتعزيز قاعدة المعرفة والمعلومات لتحقيق أقى عائد لجميع السياسات.  
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3-3-١ سياسات الإسكان في التعامل مع مناطق التطوير الحضري 
 

الارتقاء بالمناطق الحرية 

ــاة وتشــجيع التنميــة  ويركــز هــذا المكــون عــى الرصيــد الســكني القائــم وأهميــة تحســين بيئــات المعيشــة ومســتويات جــودة الحي

الاجتاعيــة والاقتصاديــة للمناطــق الحريــة المتدهــورة غــير الرســمية أو المناطــق غــير المســتغلة بكفــاءة مــن خــلال برامــج ارتقــاء 

ضخمــة وشــاملة ومتكاملــة، ســواء عــى مســتوى مناطــق محــددة أو عــى مســتوى قطاعــي مــع وضــع رؤيــة المدينــة ككل في الاعتبــار. 

ويضــم هــذا تطويــر البنيــة التحتيــة والعمــل عــى إصــلاح مــا تعــاني منــه خدمــات التعليــم والصحــة والنقــل وغيرهــا مــن الخدمــات 

العامــة مــن انعــدام أو عــدم كفايــة، كــا يشــمل توســيع دعــم الأعــال وقــروض المشــاريع الصغــيرة والمتوســطة، وإنشــاء تجمعــات 

ــك لــشراء بعــض  ــة كبــيرة للاســتثارات )بمــا في ذل ــاك حاجــة لاعتــادات مالي ــخ. وقــد تكــون هن للمشــاريع الصغــيرة والمتوســطة، إل

الأراضي(، ولكــن مــن حيــث نســبة الفائــدة إلى التكلفــة فســوف تكــون هنــاك عوائــد اقتصاديــة واجتاعيــة هائلــة لهــذه الاســتثارات، 

خاصــة مــع الأخــذ في الاعتبــار أن الســكان المتأثريــن بهــذه الاســتثارات ربمــا يمثلــون غالبيــة ســكان مــصر في الوقــت الحــالي، وأن أعــداد 

هــؤلاء الســكان تتزايــد بمعــدل سريــع. ولــذا يســتلزم هــذا المكــون دراســة أوســع لأطــر التمويــل المبتكــرة للتطويــر الحــري والعمــراني 

المتكامــل وتوجيــه الأدوار المختلفــة للقطاعــات العامــة والخاصــة عــى المســتويين المركــزي والمحــي. 

ويشــكل التوجــه الحــالي مــن مفهــوم تطويــر المناطــق غــير المخططــة )ومناطــق إعــادة التخطيــط( لمفهــوم التطويــر العمــراني الأكــر 

ــام وأوضــاع المناطــق الســكنية المتدهــورة  ــة بشــكل ع ــة الإدارة العمراني ــال بمنظوم ــير فع ــزة نحــو إحــداث تغي شــمولا خطــوة ممي

بشــكل خــاص. وتعتمــد تلــك الرؤيــة عــى أهميــة تعظيــم القيمــة المضافــة مــن التحــر والاســتغلال الأمثــل لهــا وعدالــة توزيعهــا. 

ولتمكــين التنفيــذ المســتدام لفكــر التطويــر العمــراني المتكامــل، يجــب العمــل عــى وضــع منظومــة حوكمــة تشــاركية في ضــوء رؤيــة 

مركزيــة ومحليــة واضحــة ومرتبطــة، ويــوصى أن تشــمل تلــك المنظومــة رؤيــة لأهميــة مشــاركة القطــاع الخــاص بمنظومــة التطويــر 

العمــراني والعمــل عــى تنظيــم الحوافــز الاقتصاديــة لتمكــين المشــاركة الفعالــة وعدالــة توزيــع المكاســب الماديــة والاجتاعيــة الناتجــة 

عــن التطويــر. وعنــد تفعيــل تلــك المنظومــة، يراعــى أيضــا اســتخدام الآليــات الفنيــة والاســتثارية الحديثــة لدمــج المــوارد والشراكــة 

ــار تشــجيع  ــير. ويجــب الأخــذ في الاعتب ــة المســتدامة القائمــة عــى التأث ــة العامــة والخاصــة مــن أجــل التنمي بــين القطاعــات التنموي

الاســتخدامات ومســتويات الإســكان المختلطــة وتوفــير الخدمــات والمرافــق الأساســية وهــو مــا ســيتم شرحــه باســتفاضه بالمكــون الرابــع.

ويــوصى بالإخــذ بالــدروس المســتفادة لجهــود الدولــة بالتطويــر العمــراني عــى مــدار الأعــوام الســابقة وتشــجيع الآليــات التشــاركية 

وكــذا الآليــات ذات التأثــير الأقــل عــى معيشــة ومارســات المجتمعــات المحليــة مثــل آليــات إزالــة الخطــر ، التمكــين مــن التطويــر 

والتطويــر التدريجــي دون الحاجــة لنقــل الســكان. وعنــد لــزوم إعــادة التوطــين يــوصى بإقــرار الحقــوق الواضحــة للســكان في كل حالــة 

ويمكــن الاســتعانة بالمنظــات غــير الحكوميــة والجمعيــات الحقوقيــة في عمليــة حــصر وإعــداد ملفــات الأسر المتــررة بمنطقــة أو بنايــة 

معينــة في ضــوء أطــر تشريعيــة واضحــة وشــفافة تعــزز حقــوق جميــع الأطــراف المعنيــة. 

التمكين الاقتصادي والاجتاعي لسكان المناطق غير الرسمية والمتدهورة ودور مؤسسات المجتمع المدني 

ــين. ولا شــك أن مشــكلة المناطــق  ــاة للمصري ــة الحي ــق العــدل الاجتاعــي وتحســين نوعي ــدأ تحقي وتتــاشى هــذه السياســة مــع مب

ــدى اتســاع حجــم هــذه المشــكلة وتأثيرهــا  ــع م ــاً للجمي ــح معلوم ــث أصب ــوة عــى الســاحة حي ــد فرضــت نفســها بق العشــوائية ق

المبــاشر عــى حيــاة المصريــين. ولا يتوقــف تحقيــق هــذا الهــدف الاســتراتيجي فقــط عــى تمكــين ســكان العشــوائيات، بــل يمتــد ليحقــق 

اندماجهــم الفعــال كعنــاصر أساســية مــن المجتمــع تســاهم في حركتــه الاقتصاديــة وترتبــط وتترابــط مــع باقــي العنــاصر الاجتاعيــة. 

ولابــد أن يتضمــن هــذا التمكــين إتاحــة الفرصــة لرامــج الارتقــاء، ليــس فقــط بالبيئــة العمرانيــة، ولكــن أيضــا بالمســتوي الاقتصــادي 

والاجتاعــي للســكان، ومــا يمكــن أن يرتبــط بذلــك مــن برامــج لمحــو الأميــة وتعليــم مهــارات أو حــرف تقليديــة، مــع توفــير القــروض 

متناهيــة الصغــر لمشروعــات إنتاجيــة في هــذه المناطــق، ويســاهم في ذلــك مؤسســات المجتمــع المــدني. ومــن المتوقــع أن يحقــق ذلــك 

مــردوداً هامــاً يتمثــل فيــا يــي:
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ــك مــن مكاســب متعــددة للطرفــين الســكان 	  ــه ذل ــيرة مــن القطــاع اللارســمي إلى القطــاع الرســمي بمــا يمثل إدخــال شريحــة كب

ــة تمكنهــم مــن الاســتقرار والاســتمرار وتســمح لهــم  ــازة قانوني ــل مكســب الســكان في الحصــول عــى حي ــث يتمث ــة، حي والدول

ــل الحقــوق  ــة في تقنــين الأوضــاع وتحصي ــل مكاســب الدول ــا تتمث ــون والاشــتراطwات، بين بالاســتثار في الســكن في إطــار القان

الأساســية لهــا

إشراك مؤسســات المجتمــع المــدني في تحقيــق التمكــين الاقتصــادي والاجتاعــي لســكان العشــوائيات بمــا يحقــق المشــاركة الفعالــة 	 

لهــذه المؤسســات وتخفيــض العــبء عــن كاهــل الدولــة وتحقيــق التكافــل الاجتاعــي 

3-3-2 سياسات الإسكان في التعامل مع الرصيد السكني القائم والوحدات الشاغرة  

الحفاظ عى الرصيد السكني القائم والروة العقارية

ــتراضي وان  ــر اف ــه عم ــار ل ــوم أن العق ــن المعل ــه م ــث أن ــة، حي ــاءة الاقتصادي ــق الكف ــدف الاســتراتيجي أيضــا بتحقي ــط هــذا اله يرتب

هــذا العمــر يمكــن أن يطــول أو يقــصر مــن خــلال إجــراء أعــال الصيانــة بمختلــف مســتوياتها، والتــي يمكــن أن تحقــق عمــرا أطــول 

واســتخداماً أفضــل للعقــار. ومــن هنــا فــإن تشــغيل وصيانــة أفضــل للوحــدات الســكنية القائمــة يعتــر ضرورة ملحــة يمكــن تمكينهــا 

مــن خــلال دعــم اتحــادات شــاغلين لتصبــح أكــر فاعليــة، وأنظمــة فحــص فنــي أفضــل، وزيــادة الوعــي الشــعبي لأهميــة الصيانــة، 

ودعــم تمويــل إصــلاح وتجديــد المســاكن. ويمكــن تحســين فاعليــة اتحــادات الشــاغلين مــن خــلال اللجنــة المشــكلة بقــرار وزاري بقطــاع 

ــة للســقوط بالمحافظــات،  ــا، فلجــان المنشــآت الآيل ــد العقبــات. وأيضً ــاء لرصــد وتحدي الاســكان والمرافــق لمتابعــة تطبيــق قانــون البن

تحتــاج لتجديــد وتطويــر نهجهــا فيــا يخــص تحديــد المبــاني الآيلــة للســقوط وإعطائهــا الأولويــة. وطبقــاً لقانــون البنــاء تشــكل تلــك 

ــل أو  ــس بدرحــة اســتاذ مســاعد عــي الاق ــة التدري ــا عضــو مــن هيئ ــة مــن خــرات هندســية متخصصــة في هــذا المجــال منه اللجن

مهنــدس استشــاري في مجــال الهندســة الانشــائية خــرة لا تقــل عــن 15 عــام في مجــال تدعيــم وترميــم المنشــأت. أيضًــا، بالنســبة لعقــود 

الإيجــار الجديــدة يجــب العمــل عــى أن يكــون هنــاك شرط تحديــد رســوم الصيانــة الشــهرية التــي يجــب أن تدُفــع بجانــب الإيجــار، 

حيــث أن عقــود الايجــار الجديــدة تكــون محــددة المــدة، مــا لا يســتوجب معــه الــزام المســتأجر لمــدة محــددة قــد تصــل الي عــام 

بســداد رســوم صيانــة شــهرية. 

 ولا شك أن تحقيق هذا الهدف الاستراتيجي من شأنه أن يعطي بعض المردودات الهامة عى النحو التالي:

تطويــر أدوات وآليــات التفتيــش والرقابــة عــى ســلامة المبــاني، وسرعــة اتخــاذ الإجــراءات الكفيلــة بعلاجهــا حفاظــا عــى ســلامة 	 

الســكان والحفــاظ عــى الممتلــكات والحــد مــن الانهيــارات والمبــاني غــير الآمنــة إنشــائيا

تخفيــف الطلــب عــى الإســكان الجديــد، حيــث ينخفــض الطلــب بمقــدار العقــارات والوحــدات الســكنية التــي أمكــن الحفــاظ 	 

عليهــا ومنعهــا مــن الانهيــار، والتــي لــو لم يتــم الحفــاظ عليهــا لشــكلت طلبــا جديــدا عــى الوحــدات الســكنية.

تحســين الظــروف المعيشــية للمواطنــين، حيــث يســاهم الحفــاظ عــى الــروة العقاريــة في تحقيــق الاســتخدام الصحيــح للعقــار 	 

والوحــدات الســكنية بصــورة ســليمة تخفــف مــن مشــاكل المعيشــة للمواطنــين ســاكني العقــار.

الحفــاظ عــى القيــم الحضاريــة، حيــث تمثــل كثــير مــن العقــارات المقامــة في القاهــرة وبقيــة المــدن المصريــة، بــل وبعــض القــرى 	 

قيمــة حضاريــة كبــيرة لا تتواجــد في كثــير مــن الــدول الأخــرى التــي تفتقــر إلى تواجــد مثــل هــذه الــروة العقاريــة النــادرة والتــي 

تعتــر تراثــا حضاريــا ملــكاً للأمــة وقيمــة يتعــين الحفــاظ عليهــا .

ويســاهم في تحقيــق الحفــاظ عــى الــروة العقاريــة صــدور قانــون للتصالــح عــى مخالفــات المبــاني )القانــون رقــم 17 لســنة 2019 في 

شــأن التصالــح في بعــض مخالفــات البنــاء وتقنــين أوضاعهــا( الــذي يهــدف الى الحفــاظ عــى الــروة العقاريــة مــن خــلال تقنــين الأوضــاع 

المخالفــة وفقــا لقواعــد قانونيــة وهندســية ســليمة، وانهــاء مشــكلات ملايــين الوحــدات الســكنية المخالفــة.
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تحسين أسواق الإيجار

جعــل أســواق الإســكان المؤجــر وفقًــا لقانــون الإيجــار الجديــد أكــر مرونــة وكفــاءة مــن خــلال تحقيــق التــوازن بــين حقــوق والتزامــات 

كل مــن المالــك والمســتأجر، واســتحداث عقــود نموذجيــة، وتبســيط إجــراءات تســجيل العقــد بأقــل قــدر مــن الرســوم، وتقليــل وتوضيــح 

الريبــة المفروضــة، وتوفــير ســبل لحــل النزاعــات بعيــدًا عــن المحاكــم، وتطبيــق الإخــلاء السريــع للمســتأجرين متــى اقتــى الأمــر، 

إلى جانــب رفــع الوعــي. ويعــد اعتــاد نظــام إلكــتروني لتســجيل عقــود الإيجــار كــا هــو الحــال في دبي أحــد ســبل التحســين  بجانــب 

الإسراع في تحويــل الوحــدات الســكنية الخاضعــة لقانــون الإيجــار القديــم إلى عقــارات قابلــة للتــداول )ســواء بالتمليــك أو وفقًــا لقانــون 

الإيجــار الجديــد(. بالإضافــة إلى الجهــود الحاليــة لتحويــل الوحــدات ذات الإيجــار الثابــت ، إلا أنــه يمكــن اســتحداث حوافــز والتزامــات 

ــؤدي إلى تشــجيع وإقــرار الــشراء ســواء مــن  ــذي ي ــوع ال ــات مبتكــرة، مــن الن ــر آلي ــاك حاجــة لتطوي ــل. فهن ــة التحوي ــع عملي لتسري

جانــب المالــك أو المســتأجر أو أي طــرف آخــر. وفي حالــة تشريــع زيــادات الإيجــار التدريجيــة، فســتكون هنــاك حاجــة لوضــع إجــراءات 

ــر  ــث تظه ــة الأجــل ، حي ــود إيجــار طويل ــي تبحــث عــن عق ــيرة الت ــم الأسر الفق ــيرة ودع ــة الأسر الفق ــك لحاي ــراء وذل ــح الفق لصال

الدراســات أن الفئــات الغنيــة والمتوســطة ليســت وحدهــا التــي تســتفيد بعقــود الإيجــار القديــم، بــل يســتفيد منهــا أيضــاً العديــد مــن 

الأسر محــدودة الدخــل وحتــى الأسر شــديدة الفقــر. وتعــد هــذه قضيــة طويلــة المــدى ومعقــدة حيــث إنهــا قضيــة غايــة في الحساســية.  

ومــن ثــم فــأي محــاولات بتعجيــل الحــد مــن ظاهــرة المســاكن ثابتــة الإيجــار بحاجــة لأن تصــاغ بعنايــة، مــع الاعتــاد عــى إدراك جيــد 

للقطــاع الفرعــي وعــى توافــق ســياسي واســع النطــاق. 

تحفيز إدخال المساكن الشاغرة والمغلقة والخالية للاستعال في سوق الإسكان 

هــذا الهــدف الاســتراتيجي يســعي لتحقيــق الكفــاءة الاقتصاديــة في اســتغلال المــوارد، إذ أنــه لا يمكــن تصــور وجــود هــذا الكــم غــير المســتغل 

ــم إقامتهــا  ــة، والتــي تصــل إلى حــوالي 22.8% مــن اجــالي عــدد الوحــدات الســكنية طبقــاً لتعــداد 2017، ت مــن الوحــدات المغلقــة والخالي

باســتثارات كبــيرة تحملهــا أصحابهــا كــا تحملتهــا أيضــاً القطاعــات الاقتصاديــة للدولــة. ولــذا فإنــه مــن الخســارة الاقتصاديــة الفادحــة أن 

تظــل اســتثارات هــذه الوحــدات شــاغرة معطلــة دون اســتغلال. ويمكــن تحقيــق هــذا الهــدف مــن خــلال تطبيــق حوافــز للمــلاك لطــرح 

الوحــدات الشــاغرة في الســوق وتقليــص رخــص المنشــآت غــير المشــطبة ، وترتبــط هــذه السياســة بشــكل وثيــق بالإجــراءات الخاصــة بسياســة 

تحســين ســوق الايجــار، وكذلــك وضــع برامــج قــروض ومنــح لتشــجيع اســتكال وتســويق وحــدات بأســعار ميّــسرة وكذلــك الطلــب عــى هــذه 

الوحــدات مــن قبــل الأسر الفقــيرة المؤهلــة. ويقــترح في هــذا الخصــوص تفعيــل مقــترح وزارة الإســكان المعتمــد في 2014 مــن مجلــس الــوزراء، 

والخــاص بوضــع بدائــل للإقــراض لأغــراض اســتكال بنــاء الوحــدات الســكنية والتشــطيب والترميــم والتحســين. وتضــم الجوانــب الأخــرى لهــذه 

ــدأ في تثبيــط الاحتفــاظ بوحــدات شــاغرة وغــير مشــغولة،  ــم لتب ــد الســكني القائ ــة عــى الرصي ــة العقاري السياســة التوســع في نظــام الريب

وتشــجيع تشــكيل شركات لإدارة عقــارات الإيجــار والتوجــه نحــو عــدم إصــدار رخــص تشــغيل للعقــارات غــير المشــطبة لتقليــص ظاهــرة تخزيــن 

وتســليع العقــارات.

 ويمكن أن يحقق هذا الهــدف الاستراتيجـي ما يي: 

رفــع كفــاءة اســتخدام الرصيــد الســكني القائــم مــن خــلال اســتغلال هــذا الرصيــد اســتغلالا اقتصاديــا يكفــل تحقيــق عائــد مناســبا 	 

للاســتثارات التــي أنفقــت فيه 

زيــادة المعــروض مــن الإســكان في فــترة زمنيــة قصــيرة، دون إضافــة أي أعبــاء اســتثارية عــى كاهــل الدولــة أو القطــاع الخــاص، 	 

نتيجــة إتاحــة عــدد كبــير مــن الوحــدات المغلقــة، إذا مــا أطــأن مالكوهــا إلى قدرتهــم عــى اســتعادتها في الوقــت المتفــق عليــه 

التأثــير الايجــابي عــى حركــة النقــل نتيجــة لفتــح الخيــارات مــن خــلال المعــروض الســكني أمــام المســتأجرين لتحقيــق رغبتهــم في 	 

التوافــق بــين الســكن وفــرص العمــل، مــا يؤثــر عــى حركــة النقــل وعــدد الرحــلات اليوميــة ومســافاتها 

خفض أسعار القيمة الإيجارية نتيجة زيادة المطروح 	 
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تنظيم الحيازة 

ــة في  ــل الملكي ــم تســهيل نق ــن ث ــارات الســكنية وتســجيلها، وم ــة العق ــح ســندات ملكي ــم لتيســير من ــد الســكني القائ ــم الرصي تنظي

الســوق الثانويــة، والســاح باســتخدام العقــارات كضانــات للقــروض، وتطويــر طــرق انتشــار التمويــل عــن طريــق القــروض العقاريــة 

في الســوق. هنــاك ثــلاث مكونــات فرعيــة وهــي:

تنظيــم وإضفــاء الطابــع الرســمي عــى ســندات ملكيــة مــا يقــرب مــن 2 مليــون وحــدة ســكنية مــن المســاكن الحكوميــة بنيــت 	 

عــى مــدار الـــ 45 عامــاً الماضيــة ، ومــن ثــم تحســين ســيولة تــداول الوحــدات ســواء للبيــع أو للإيجــار في الســوق الثانويــة،

ــير 	  ــل في المســتوطنات غ ــد طوي ــذ أم ــاني من ــلاك المب ــع قطــع الأراضي لم ــة الأراضي تســمح ببي ــح ســندات ملكي ــج لمن طــلاق برام

ــة، ــى أراضي الدول ــة ع ــمية المبني الرس

بدء برنامج وطني لحل قضية عدم تسجيل معظم العقارات السكنية الخاصة في مصر سواء أكانت رسمية أو غير رسمية 	 

3-3-3  سياسات الإسكان في التعامل مع فئة إسكان محدودي الدخل  

إتاحة أراضي الدولة للإسكان

ــات دخــل مختلطــة واســتخدامات مختلطــة  ــات ســكنية تضــم فئ ــة لمشروع ــع ومرفق ــدة الموق ــة تكــون جي ــك الدول ــير أراض مل توف

بــشروط ميــسرة والمواقــع الصغــيرة الشــاغرة )المتخلــلات( الموجــودة داخــل المناطــق المبنيــة بمــا فيهــا أراضي الهيئــات والجهــات العامــة 

ــر العمــراني  ــة التطوي ــط هــذا الجــزء بمنظوم ــط العمــراني )يرتب ــع المحي ــة م ــات الأمــن خاصــة ذات الاســتخدامات غــير المتوافق وجه

المقترحــة(. كــا يتطلــب أيضًــا وضــع ضوابــط عــى مســتوى المــشروع والتصميــم بالنســبة لمشروعــات التطويــر التــي تضــم فئــات دخــل 

مختلطــة، بجانــب الترتيبــات التعاقديــة لمشــاركة مطــوري القطــاع الخــاص مــن خــلال الــشراكات بــين القطاعــين العــام والخــاص. 

إتاحة الأراضي الخاصة للإسكان

تطويــر أدوات قانونيــة وإجرائيــة وتنظيميــة تســمح بالتحويــل الرســمي المربــح لــلأراضي الخاصــة في مناطــق الامتــداد الحــري المحــددة 

ــط العمــراني. يجــب أن تشــمل هــذه  ــة للتخطي ــة العام ــل الهيئ ــن قب ــة الاســتراتيجية المعــدة م ــذا الغــرض في مخططــات الحكوم له

الأدوات مغريــات وحوافــز تشــجع مــلاك الأراضي عــى تجنــب التنميــة غــير الرســمية. ويمكــن أن تشــمل هــذه الأدوات حوافــز إنتــاج 

شــقق ســكنية صغــيرة وميّــسرة التكلفــة. ومــن ثــم ســتكون هنــاك ضرورة لتشريــع جديــد يجعــل تجميــع الأراضي وتعديلهــا مجديــاً. 

وقــد بــادرت الهيئــة العامــة للتخطيــط العمــراني بالعمــل المبــدئي عــى هــذا المكــون. ويعــد اتخــاذ الخطــوات التشريعيــة وغيرهــا مــن 

الخطــوات للســاح بإنشــاء مناطــق إســكان بمعايــير مخففــة لتقســيم الأراضي والبنــاء خطــوات هامــة لهــذا النهــج. ومــن ثــم فيمكــن 

تخصيــص هــذه النوعيــة مــن الإســكان في مناطــق الامتــداد العمــراني عنــد اعــداد التخطيــط التفصيــي لهــذه المناطــق.

الإيجار المدعوم

تطويــر حلــول إيجــار مســاكن مناســبة لــلأسر شــديدة الفقــر )عــى ســبيل المثــال، مــن هــم تحــت الشريحــة المئويــة العشريــن في توزيــع 

الدخــل( وخاصــة الفئــات المحرومــة ) كبــار الســن ، والمــرأة المعيلــة ، والمعاقــين ، الــخ(. وتتمثــل القــوة الدافعــة لهــذا المكــون في إعانــات 

الإيجــار الأساســية )مثــل نظــام القســائم( والتــي يمكــن للمســتفيدين المؤهلــين اســتخدامها في الاختيــار بــين وحــدات الإيجــار الجديــدة 

)المبنيــة ضمــن برنامــج الإســكان الاجتاعــي عــى ســبيل المثــال( أو الوحــدات الرســمية ) أو عــى الأرجــح ( غــير الرســمية الجديــدة 

المبنيــة بواســطة القطــاع الخــاص. وهنــاك مكــون إيجــار لصالــح الفقــراء تحــت إشراف صنــدوق الإســكان الاجتاعــي والــذي يمكــن 

الاســتفادة منــه في هــذا الغــرض عــى المــدى القصــير. 
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دعم المواطن وليس المسكن أو الأرض

ــوق  ــة الس ــل حري ــا في ظ ــبة له ــدات المناس ــى الوح ــل ع ــتطيع أن تحص ــر( لا تس ــط الفق ــت خ ــل )تح ــدودي الدخ ــة مح إن شريح

القائــم عــى العــرض والطلــب، مــا يلــزم دعــم الشرائــح المســتحقة والأكــر احتياجــا في المجتمــع وهــو مــا يقــل بكثــير عــن الثمــن 

الباهــظ الــذي يدفعــه المجتمــع نتيجــة ســلبيات الإســكان العشــوائي والهامــي وإســكان المقابــر. ونظــرا لصعوبــة تحديــد وصــول الدعــم 

لمســتحقيه مــن خــلال دعــم الوحــدات الســكنية وتــسرب الدعــم مــن خــلال التحايــل عــى القوانــين واللوائــح، لــذا، وفي ضــوء الجهــود 

الحاليــة لتطويــر منظومــة الدعــم عــن طريــق صنــدوق الإســكان الاجتاعــي، وهــو يمثــل الوعــاء المــالي الــذي يتــولى دعــم المنتفعــين 

بإســكان محــدودي الدخــل ويكــون لــه مــوارده الخاصــة-  فــإن سياســة الدعــم يجــب أن تشــتمل عــى مــا يــي:

ــع 	  ــي تق ــد الأسر محــدودة الدخــل وهــي الت ــن وســيلة لتحدي ــر م ــاك أك ــة المســتهدفة: وهن ــد الشريحــة الاجتاعي ــة تحدي دق

ــي  ــن الاجتاع ــة وزارة التضام ــط تحــدد بمعاون ــن خــلال ضواب ــر م ــا دون خــط الفق دخوله

توجيــه الدعــم إلى الســاكن وليــس إلى المســكن ضانــاً لوصــول الدعــم إلى مســتحقيه، وهــو مــا يتطلــب اقــتراح وتطويــر سياســات 	 

الإســكان مســتقبلا عــى أســاس تغيــير فلســفة وآليــات الدعــم لتوجيههــا إلى المواطــن مبــاشرة )دعــم نقــدى( وليــس إلى المســكن 

والأرض، مثــل مــا تــم العمــل بــه مــن خــلال صنــدوق الإســكان الاجتاعــي ودعــم التمويــل العقــاري لدعــم المواطــن بمبلــغ يصــل 

الى 40 ألــف جنيــه.

إمكانيــة خفــض الدعــم مســتقبلاً حيــث يتــم دعــم الســاكن لمــدة محــددة يقــل بعدهــا الدعــم تدريجيــاً كلــا ازداد دخــل الأسرة 	 

وتطــورت مكانتهــا الاجتاعيــة، وهــذا يحقــق نــوع مــن التعــاون بــين الحكومــة ومســتحقي الدعــم بطريقــة تشــاركيه، لا يتــم فيهــا 

التــواكل أو الاعتــاد عــى الحكومــة في جميــع المراحــل

التطويــر والتحديــث المســتمر لقانــون الإســكان الاجتاعــي يهــدف إلى وصــول الدعــم لمســتحقيه، حيــث صــدر بالفعــل قانــون 	 

الاســكان الاجتاعــي رقــم 33 لســنة 2014 وتــم اســتبداله بالقانــون رقــم 93 لســنة 2018 في شــأن الاســكان الاجتاعــي ودعــم 

التمويــل العقــاري .

معايير مخففة للإسكان ميّسر التكلفة

انشــاء »إســكان ميــسر التكلفــة« بإجــراءات ومعايــير مخففــة لجــذب نمــط البنــاء الــذاتي وصغــار المطوريــن العقاريــين للحــد مــن ظهــور 

المســاكن غــير الرســمية. ويمكــن تخصيــص هــذه النوعيــة مــن الإســكان بمناطــق الامتــداد العمــراني ســواء عــى عــى الأراضي الخاصــة أو 

الأراضي المملوكــة للدولــة.

تمويل الإسكان ميّسر التكلفة

لإتاحــة تمويــل الإســكان بحيــث يكــون في متنــاول فئــات أوســع مــن المجتمــع، تســتوجب هــذه السياســة القيــام بعــدد مــن الخطــوات: 

)1( توســيع نطــاق التأهــل للإســكان الاجتاعــي ليشــمل الذيــن لا يحصلــون عــى مرتبــات منتظمــة، و)2( تطويــر برامــج الدعــم غــير 

ــك، يجــب حــصر  ــا مــع ذل ــل متناهــي الصغــر للإســكان. وتزامنً ــز التموي المرتبطــة بالرهــن العقــاري، خاصــة لشــديدي الفقــر وتعزي

الإعانــات الحكوميــة لرامــج الإســكان بشــكلٍ كامــل وإدراجهــا بموازنــات الجهــات المختلفــة، بمــا في ذلــك الدعــم غــير المبــاشر والخفــي 

)كــا في أســعار الأراضي ومعــدلات الفائــدة(. وأخــيراً، ينبغــي أن تذهــب الإعانــات الحكوميــة لمــن هــم في حاجــة ماســة لهــا وألا يتــم 

توجيههــا لوحــدات إســكان الطبقــات المتوســطة )الأسر التــي يتجــاوز دخلهــا الإجــالي مســتوى معــين، ولتكــن الشريحــة المئويــة الســتين 

مثــلاً مــن توزيــع دخــل الأسر(. علــا بأنــه يوجــد تمويــل كبــير لقطــاع الاســكان ميّــسر التكلفــة والهــدف هــو إيجــاد نظــام ســليم في 

توجيــه وكيفيــة إدارة هــذا التمويــل للوصــول الى مســتحقيه وتحقيــق أفضــل اســتفادة منــه. 

زيادة المعروض من إسكان القطاع الخاص ميّسر التكلفة

تشــجيع وتحفيــز مطــوري القطــاع الخــاص الرســمي لمراعــاة الفئــات الأقــل دخــلاً بالســوق ضمــن تشــكيلة منتجاتهــم الســكنية، وفي 

نفــس الوقــت ضــان حايــة حقــوق المســتهلك، وخاصــة فيــا يخــص وحــدات إســكان مطــوري القطــاع الخــاص التــي يتــم التــصرف 

فيهــا عــى الخارطــة قبــل البــدء في تشــييدها. ويعــد تشــجيع مشــاركة القطــاع الخــاص في إنتــاج وحــدات ســكنية ميّــسرة التكلفــة جــزءً 
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مــن مبــادرات صنــدوق الإســكان الاجتاعــي تحــت ترتيبــات الشراكــة بــين القطاعــين العــام والخــاص، ولكــن يبــدو أن هنــاك إحجامًــا 

كبــيراً مــن جانــب أغلــب مطــوري العقــارات عــن اســتهداف أي فئــة غــير فئــات الإســكان الفاخــر، خاصــة في المــدن الجديــدة حــول 

ــة لتشــجيع القطــاع الخــاص الرســمي عــى اســتهداف ســوق الإســكان منخفــض  ــز الريبي ــر الحواف ــاك حاجــة لتطوي القاهــرة. وهن

الدخــل وللحــد مــن المضاربــة. ولحايــة المســتهلكين بالمشروعــات التــي يتــم التــصرف في وحداتهــا قبــل البــدئ بتنفيذهــا، تحتــاج وزارة 

الإســكان والمرافــق والمجتمعــات العمرانيــة إلى وضــع وســائل تشريعيــة تلــزم مطــوري العقــارات عــى الوفــاء بالتزاماتهــم، بمــا في ذلــك 

إيــداع أموالهــم في حســاب ضــان تحســبًا لعــدم الوفــاء كــا هــو مقــترح فى مــشروع قانــون المســتثمرين العقاريــين الجــاري إعــداده.

3-3-4  سياسات الإسكان في تحقيق أهداف المناطق السكنية والمسكن المستدام 

تحقيق مبدأ العدالة الاجتاعية/المساواة 

ــن  ــن اماك ــرب الاســكان م ــة احتياجــات الســكان )ق ــع لتلبي ــوارد عــى المجتم ــع الم ــة والانصــاف فى توزي ــة التوزيعي وتتضمــن العدال

الخدمــات والعمــل اي اماكــن الــتردد اليومــي(، والتــوازن بــين المناطــق المختلفــة )عمــل / خدمــات / تســوق / ســكن( عــن طريــق:

الاعتاد عى فكرة الاستخدامات المختلطة 	 

مراعاة مسافات السير للخدمات وسهولة الوصول لها والعدالة في توزيعها بمعدلاتها	 

القــرب وســهولة الوصــول لاماكــن العمــل بأقــل تكلفــة مــن خــلال القــرب مــن وســائل المواصــلات العامــة وتوافرهــا و عمــل اتصــال 	 

مبــاشر مــن خــلال تقليــل مســافات الســير بــين الســكن والعمل.

سهولة الوصول لكافة قطع الاراضي )التخديم لكافة قطع الاراضي(	 

ــف 	  ــل الخفي ــائل النق ــه ووس ــام ومواقف ــل الع ــن النق ــم م ــبة لقدراته ــة المناس ــل المتنوع ــائل النق ــم وس ــوارع يدع ــم الش تصمي

ــة ــة آمن ــات بطريق ــن الالي ــاة ع ــة المش ــل حرك ــع فص ــات م كالدراج

تنوع فرص الاسكان عن طريق توفير مسطحات متنوعة تتناسب مع نمو حجم الأسرة.	 

توافر الفراغات العامة الخراء والمفتوحة	 

توفــير عنــصر الامــان مــن الجرائــم عــن طريــق التركيــز عــي الفراغــات العامــة والشــوارع كونهــا اماكــن الترابــط الاجتاعــي التــى 	 

تحقــق الترابــط العمــراني.

تحقيق مبدأ المشاركة والتمكين
 

المشــاركة باتخــاذ القــرارات للوصــول الي المعلومــات المتعلقــة بالتشريعــات والانظمــة والانشــطة والسياســات والرامــج والمشــاركة 	 

ايضــا في صياغــة سياســات التنميــة المســتدامة وتنفيذهــا.

دعم مجالس الشباب المحلية وما يشابهها، وتشجيع انشاءها.	 

تشجيع التعاون بين القيادات المجتمعية ومؤسسات المجتمع المدني وبين المختصين بالمحليات وأجهزة المدن.	 

اعطاء الفرص لمشاركة السكان في الصيانة الخاصة بمجتمعهم السكني من صيانة المباني والمناطق المفتوحة 	 

رفع الكفاءة الاقتصادية بمناطق الاسكان الاقتصادي

ويتــم ذلــك مــن خــلال خفــض التكاليــف مــن خــلال بدائــل تقليــل اســتهلاك الطاقــة مــن خــلال تصميــم الطــرق لتدعــم حركــة وســائل 

النقــل البديلــة المناســبة لقدراتهــم )النقــل الجاعــي – الدراجــات( وتدعيــم حركــة المشــاة، ومراعــاة افضــل توجيــه للمبــاني واســتخدام 

عنــاصر طبيعيــة محليــة لعمــل تكيــف طبيعــي بالفراغــات العمرانيــة، وكذلــك عــن طريق تشــجيع الاســتعالات المختلطــة لزيــادة امكانية 

الاتصــال المبــاشر بالاســتعالات، ورفــع مســتويات الدخــول بمناطــق الاســكان الاقتصــادي واعطــاء قيمــة اقتصاديــة للمنطقــة وتوفــير فــرص 

عمــل لســكانها داخــل أو بالقــرب للمنطقــة.
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ــم  ــة مجــالات رئيســية : )أ( تصمي ــز عــى ثلاث ــاء، مــع التركي ــم الأحي ــسر التكلفــة وتصمي ــز النهــج المبتكــرة في مجــال الإســكان ميّ تحفي

إســكان يحقــق الكفــاءة في اســتخدام الطاقــة، واســتخدام مــواد بنــاء أقــل تكلفــة، وتكنولوجيــا إنشــائية أكــر فاعليــة، و)ب( خلــق تنــوع في 

مســاحات الإســكان الاجتاعــي، ومخططــات للمربعــات الســكنية الكبــيرة بحيــث تكــون أكــر كثافــة وتضمــن المــزج الاجتاعــي وتحقــق 

ــكار في النهــج  ــز الابت ــة، و)ج( تحفي ــة المســابقات المعاري ــك، مــن خــلال رعاي أقــى قــدر مــن الوصــول للمواصــلات العامــة، وغــير ذل

والأســاليب المســتخدمة لتنفيــذ الإســكان ميّــسر التكلفــة.

تحقيق التشكيل العمراني المستدام 

تطبيــق تشــكيل عمــراني مســتدام يحقــق الاســتدامة العمرانيــة للمنطقــة الســكنية، ومــن أهــم عنــاصر هــذا التشــكيل: شــبكة المحــاور 

ــة  ــة والســكانية، مــع مراعــاة عــدم المبالغــة في اتســاع الفراغــات الخارجي الخــراء والمفتوحــة - اســتعالات الاراضي – الكثافــات البنائي

واســتغلالها في مارســة الأنشــطة المختلفــة. ويقتــصر اســتخدام الفراغــات الاكــر نســبيا عــي مناطــق الفصــل بــين الأحيــاء أو المجــاورات 

الســكنية ومناطــق المراكــز الرئيســية مــع اســتخدام وســائل تظليــل مناســبة محاولــة جعــل ممــرات المشــاة أقــصر مــا يمكــن مــا جعلهــا 

ضيقــة بالقــدر الــذي يســمح لهــا بالتظليــل بغــرض الحاية من أشــعة الشــمس ويمكــن اســتخدام البــواكي أو الشــجر في التظليل، واســتخدام 

الأشــجار والمســطحات الخــراء ليقلــل مــن حــدة أشــعة الشــمس وتوفــير الظــلال وللحايــة مــن الأتربــة والرمــال في أحيــان أخــري وحاية 

ممــرات المشــاة والفراغــات العامــة بــين المبــاني مــن أشــعة الشــمس ولكــن بــشرط عــدم إعاقــة حركة الهــواء داخــل الموقــع . وتعــد العوامل 

المناخيــة )الإشــعاع الشــمسي-الرياح( أهــم العوامــل البيئيــة المؤثــرة عــى خصائــص الكتــل، ومــن ثــم يســتلزم توفــير معالجــات خاصــة لهــا. 

وتختلــف اشــكال الكتــل العمرانيــة طبقــا لاختــلاف الاهــداف، وايضــاً يجــب ان تختلــف باختــلاف الاقاليــم المناخيــة للتجمــع العمــراني 

المســتهدف. حيــث يعــد الحــل التقليــدي بتشــكيل الكتــل للمواقــع الصحراويــة عــى ســبيل المثــال حــول أفنيــة داخليــة، حيــث يقــل معهــا 

التأثــر بالإشــعاع الشــمسي الســاقط عــى الحوائــط الخارجيــة مــع توفــير مســاحة بــاردة تتخلــل المبنــى وتمــده بالهــواء البــارد صيفــاً.

كــا أن وجــود الاســتعالات التجاريــة والخدميــة ضمــن الفراغــات العمرانيــة وبشــكل متداخــل مــع الاســتعال الســكني يعطــي الحيويــة 

للمحيــط العمــراني ويشــكل عامــل جــذب ترفيهــي واجتاعــي،  ويســاهم التوزيــع المتــوازن لهــذه الاســتعالات ضمــن الفراغــات في تفعيل 

التواصــل الاجتاعــي وتطويــر العلاقــات الاجتاعيــة والإنســانية وتنبــع الاحتياجــات الاجتاعيــة ضمــن الفراغــات العمرانيــة مــن ثقافــة 

وتقاليــد المجتمــع لذلــك فهــي تختلــف في الإطــار العــام مــن منطقــة لأخــرى وفقــاً لاختــلاف الثقافــات والحضــارات، حيــث تعتــر ثقافــة 

المجتمــع هــي المحــرك الرئيــس للخيــارات الناتجــة عــن أفــراده، فهــي تعكــس طريقــة حيــاة المجتمــع وتعر عــن قيمــه ومبادئه ،مــن خلال 

اســتعراض منظومــة الفراغــات العمرانيــة في المدينــة المعــاصرة ويمكننــا تحديــد مجموعــة مــن الخصائــص والاهــداف التــي يتوجــب توافرها 

في هــذه الفراغــات لــي تتمكــن مــن أداء دورهــا بفعاليــة وذلــك وفقــاً لمــا يــي:

الاندماج والتواصل الاجتاعي والثقافي الذي يشكل أساس المجتمع الحري.	 

توفير الإمكانيات الترفيهية والصحة الذهنية والبدنية.	 

تحقيق الرواج للأنشطة الاقتصادية داخل مسارات حركة المشاة والفراغات العامة. 	 

تحقيق الاستدامة البيئية واتصال الإنسان بالبيئة المحيطة. 	 

استخدامات الفراغات في الانشطة الاقتصادية والاجتاعية	 

وقــد توجهــت الدولــة مؤخــرا إلى انشــاء المــدن  المســتدامة والذكيــة مــن خــلال مــدن الجيــل الرابــع، وهــي المــدن التــي تتفــوق في تلبيــة  

احتياجــات الســكان بهــا في كافــة النواحــي الحياتيــة مــن خــلال التقنيــات التكنولوجيــة التــي توفــر الجهــد والوقــت فى الحصــول عــى 

الخدمــات وتوفــير المســكن الملائــم مــن جميــع النواحــي )الاقتصاديــة -  البيئيــة -الاجتاعيــة( ومــن خــلال انشــاء مــدن رقميــة صديقــة 

للبيئــة ومســتدامة تســاعد عــى الابتــكار وتعــزز الشــعور بالســعادة و الصحــة.
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تحقيق مبدأ دمج الاستخدامات وتعظيم الكثافة السكانية 

أصبــح دمــج الاســتعالات احــدى اســس التشــكيل العمــراني المســتدام. وذلــك بتوفــير الاســتعالات التجارية والخدميــة داخل الاســتعالات 

الســكنية، وذلــك للتقليــل مــن مســافات الســير ولتقليــل اســتخدام الاليــات في الحصــول عــى الخدمــات اليوميــة. كــا أن تقليــل الاعتــاد 

عــى الســيارات يحــد مــن الاثــار البيئيــة الســلبية لعــوادم الســيارات ويعظــم الاســتفادة مــن البنيــة التحتيــة وتوفــر فيهــا اقتصاديــاً، وكذلك 

تخلــق حالــة مــن النشــاط في الاحيــاء والمناطــق المختلفــة وتحافــظ عــى حيويــة المناطــق الحريــة، وتزيــد مــن فــرص التفاعــل الاجتاعي. 

كــا أن تحقيــق الكثافــة العاليــة والتــي تعتــر أحــد مبــادئ التخطيــط المســتدام مــن أجــل تحقيــق مدينــة بيئــة خاليــة مــن مظاهــر 

التلــوث والانبعاثــات الكربونيــة Low Carbon city . عــى الجانــب الاخــر تمثــل الكثافــة العاليــة أحــد المخاطــر التــي تهــدد الاتــزان البيئــي 

للتجمعــات العمرانيــة لمــا لهــا مــن مشــاكل بيئيــة واجتاعيــة واقتصاديــة. ولتحقيــق التــوزان البيئــي والحــد مــن الانبعاثــات الكربونيــة 

فلابــد وأن تخطــط المدينــة البيئيــة الخــراء عــي كثافــات بنائيــة عاليــة وســكانية أقــل وذلــك مــن خــلال خلــق وحــدات الجــوار عاليــة 

الكثافــة Compact Neighborhoods  مــع خلــق مســاحات خــراء ومناطــق فاصلــة للحــد مــن التكــدس العمــراني.   

توفير واتاحة إسكان يراعي خصوصية المجتمع

ــكان  ــات الإس ــات فئ ــات ومتطلب ــكنية إحتياج ــق الس ــط المناط ــك تخطي ــكنية وكذل ــاني الس ــدة والمب ــم الوح ــي تصمي ــب أن يراع ألا يج

ــة  ــة البيئ ــة وخصوصي ــع الثقافي ــة المجتم ــا خصوصي ــاره أيض ــذ في اعتب ــب أن يأخ ــل يج ــط، ب ــة فق ــة المختلف ــة والاقتصادي الاجتاعي

ــاني والتخطيــط للمناطــق الســكنية طبقــا لتغــير هــذه الخصائــص  ــالي تغــير التصميــم للوحــدات والمب ــة، والتــي قــد تتطلــب بالت المحلي

لفئــة الإســكان الاجتاعيــة الاقتصاديــة الواحــدة. فالمجتمــع الريفــي أو البــدوي يختلــف في ثقافتــه وخصائصــه الديموجرافيــة 

عــن المجتمــع الحــري، وحتــى المجتمــع الحــري بــه تفاوتــات كبــيرة مــا بــين التجمعــات الصغــرى والمــدن المتروبوليتانيــة 

الكــرى. كــا أن بيئــة المجتمعــات تتنــوع مــا بــين بيئــات زراعيــة وحريــة في الــوادي والدلتــا، وأخــرى ســاحلية وصحراويــة، 

ــكنية. ــق اس ــاني والمناط ــتدامة المب ــان اس ــط لض ــم والتخطي ــة في التصمي ــيرات البيئي ــذه المتغ ــات ه ــتجابة لمعطي ــب الاس ــا يتطل م

 3-3-٥  السياسات الداعمة 

تحقيق الاستدامة المؤسسية 

ويمكــن تحقيقهــا بالإســكان الاقتصــادي مــن خــلال عمــل شركات ودعــم المؤسســات التعاونيــة والاجتاعيــة لإقامــة مشروعــات الإســكان 

الاقتصــادي، تتــولى شــئون هــذه المناطــق مــن تطويرهــا وبناءهــا وصيانتهــا تحــت إشراف هيئــة المجتمعــات العمرانيــة الجديــدة، وشركات 

أخــرى خاصــة تقــوم بالتشــييد والبنــاء ثــم الصيانــة في المنطقــة بعــد الانتهــاء منهــا تحــت إشراف وزارة الإســكان، ويتــم الحصــول عــى 

التســهيلات الماليــة لســكانها )محــدودي الدخــل( للحصــول عــى وحــدة ســكنية مــن خــلال التعــاون مع البنــوك ومــن أمثلة هــذه الجهات:

ــل وادارة وانشــاء الوحــدات 	  ــه تموي ــن مهام ــل الاســكان الاجتاعــي( وم ــدوق تموي ــذي للإســكان الاجتاعــي )صن ــاز التنفي الجه

الســكنية الملائمــة بخدماتهــا التجاريــة والمهنيــة برنامــج الاســكان الاجتاعــي )وهــو المســئول الأول عــن توفــير المســكن لمحــدودي 

الدخــل بمــصر الآن(

حســاب تمويــل الاســكان الاقتصــادي ومــن مهامــه تمويــل اقامــة المســاكن الاقتصاديــة واقامتهــا ومدهــا بالمرافــق اللازمــة، وتقديــم 	 

المعونــة الماليــة والفنيــة والاداريــة للجهــات القائمــة عــي هــذه المشروعــات، وابــداء التوصيــات وتقديــم الدراســات والمقترحــات 

والرغبــات المتعلقــة بالإســكان الاقتصــادي

وحــدات الهيئــة العامــة لتعاونيــات البنــاء والاســكان ومهامهــا تخطيــط وتقســيم وترفيــق الاراضي التــي قامــت بشرائهــا بالمــدن 	 

الجديــدة وتخصيصهــا للجمعيــات التعاونيــة للبنــاء والاســكان بأســعار مناســبة، والرقابــة والاشراف عليهــا.

وتتمثــل مصــادر التمويــل بمناطــق الاســكان الاقتصــادي في التمويــل الــذاتي ومصــدره مدخــرات الاسرة، والتمويــل غــير الــذاتي ومصــدره 

ــات الاســكان  ــل مشروع ــل وحســاب تموي ــك الاســكان والتعمــير وشركات التموي ــي وبن ــوك الاســتثار القوم ــة كبن المؤسســات المصرفي

الاقتصــادي.
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كــا يلــزم وضــع التشريعــات اللازمــة لتنظيــم العلاقــات المؤسســية للاســتثار العقــاري بــين كافــة الأطــراف المعنيــة، وجــاري حاليــا اقــتراح 

ســن قانــون لتنظيــم أعــال التطويــر العقــارى وتشــجيع الإســتثار فى هــذا المجــال لزيــادة مســاهمته فى عمليــة البنــاء والإعــار وتفعيــل 

دور القطــاع الخــاص وجــذب الإســتثارات العربيــة والأجنبيــة للمشــاركة فى التطويــر العقــارى، وذلــك مــن خــلال إيجــاد علاقــة متوازنــة 

بــين كافــة الأطــراف ســواء المســتثمرين أو المســتهدفين لــشراء أو تأجــير الوحــدة الســكنية.

تعزيز القدرات والتخطيط الاستراتيجي لتوجيه قطاع الإسكان

تعزيــز قــدرات مؤسســات الحكومــة والعاملــين بهــا لإدارة وتوجيــه قطــاع الإســكان، ســواء عــى المســتوى الوطنــي )وزارة الإســكان والمرافــق 

ــوزارات الأخــرى حســبا  ــي وبالتنســيق مــع ال ــط الاقتصــادي الوطن ــا والمرتبطــة بالتخطي ــة والجهــات التابعــة له والمجتمعــات العمراني

يتطلــب الأمــر( وكذلــك بنــاء القــدرات عــى مســتوي المحافظــات والمــدن. وعــى المــدى المتوســط، يمكــن النظــر في إمكانيــة إنشــاء هيئــة 

إســكان وطنيــة مســتقلة ومهيــأة.

تحسين قاعدة المعرفة

وذلــك عــن طريــق تطويــر آليــات المتابعــة وقواعــد البيانــات والبحــث الخاصــة بقطــاع الإســكان لإمــداد صنــاع السياســات بالمعلومــات 

اللازمــة وأيضــاً توفيرهــا للمواطنــين والمســتثمرين. وينبغــي النظــر في اتخــاذ ترتيبــات مؤسســية أكــر فاعليــة، بمــا في ذلــك إنشــاء مركــز 

ــا. معلومــات الإســكان أو مرصــد الإســكان. ويعــد التمويــل المســتقل والــكافي لهــذه الجهــود أمــراً ضروريً
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3-4 الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان

3-4-١  الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع مناطق التطوير 
الحضرى

تعتمــد الآليــات والخطــط والإجــراءات اللازمــة لتنفيــذ سياســات الإســكان في التعامــل مــع مناطــق التطويــر الحــري عــى اعــداد تصنيــف 

مناطــق التطويــر الحــري وإجــراء صياغــة لاســتراتيجية شــاملة للارتقــاء بالمناطــق الحريــة بمــصر واحتياجــات كل منطقــة منهــا واســتخدم 

منهــج واســتراتيجية شــاملة للارتقــاء بتلــك المناطــق طبقــا للجــدول التــالي: 

الجهات المسؤولةأنواع التدخلاتالإطار الزمنيالنطاقالتدخلات/الإجراءات السياسة

الارتقاء بالمناطق 

غير الرسمية 

والتمكين 

الاقتصادي 

والاجتاعي 

لسكانها 

والاعتاد عى 

مؤسسات 

المجتمع المدني

تحديد الأدوار الرئيسية للهيئات 

والأجهزة المعنية بالتطوير الحري 

ككل مع وضع المناطق الخطرة 

كأولوية في التعامل في إطار التعديلات 

المقترحة لقانون البناء. 

إجرائية وإدارية وقانونيةعاجلةجميع المناطق الحرية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية )صندوق تطوير المناطق 

العشوائية (، وزارة التنمية المحلية

تحديد وتعريف وتصنيف مناطق 

التطوير الحري وإجراء صياغة 

لاستراتيجية شاملة للارتقاء بالمناطق 

الحرية وتحسين جودة المعيشة بها 

بناء عى المعايير العالمية، مع التركيز 

عى مشاركة المجتمع.

جميع المناطق الحرية 

غير الرسمية والمتدهورة
إدارية وعمرانية واجتاعيةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وزارة التنمية المحلية، 

والمحافظات والمدن. بجانب الدعم الفني 

المقدم من الخراء والأكاديميين، والشراكات 

الدولية والمجتمع المدني.

 تنفيذ مجموعة من الدراسات لفهم 

ديناميكيات الإسكان غير الرسمي 

بشكل أفضل.

جميع المناطق الحرية 

غير الرسمية
قانونية وإدارية وماليةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وغيرها من الوزارات المعنية. 

بجانب الدعم الفني المقدم من الخراء 

والأكاديميين، والمجتمع المدني.

تقليص إعادة التوطين في المناطق 

الحرية المتدهورة ومحاولة توفير 

أفضل الإختيارات ضانا لحقوق 

المجتمعات.

المناطق والمباني الحرية 

المتدهورة والخطرة

الأمدين القصير 

والمتوسط
إدارية ومالية

المحافظات، صندوق تطوير المناطق 

العشوائية، المنظات غير الحكومية

متابعة جهود الارتقاء بالمناطق 

الحرية غير الرسمية

جميع المناطق الحرية 

غير الرسمية
إدارية وعمرانيةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية )صندوق تطوير المناطق 

العشوائية( مع المحافظات وهيئات البنية 

التحتية المعنية.

بدء التنفيذ التجريبي للتطوير 

التشاركي عى مستوى المدينة  

جميع المناطق الحرية 

القائمة ذات الأولوية في 

التدخل

إدارية ومالية وعمرانيةمتوسطة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية والوحدات المحلية، مع خليط 

من تمويلات الحكومة المركزية والجهات 

المانحة.

إجراء حصر للمناهج المبكرة وتعديل 

الاستراتيجية الشاملة للارتقاء بالمناطق 

الحرية.

جميع المناطق الحرية 

القائمة
إدارية ومالية وعمرانيةبعيدة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية)صندوق تطوير المناطق 

العشوائية(

وضع مناهج لاسترداد جزء من تكاليف 

الارتقاء، كجزء من إصلاح الإدارة 

المحلية.

جميع المناطق الحرية 

القائمة
إدارية ومالية وعمرانيةبعيدة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية ووزارة التنمية المحلية، ووزارة 

المالية

بناءً عى المتابعة، تعديل الإطار 

القانوني وأنظمة التسجيل

جميع المناطق الحرية 

القائمة
قانونية وإدارية وماليةبعيدة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية  - وزارة العدل

الجدول 3-1:الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع مناطق التطوير الحرى 
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3-4-2 الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع الرصيد 
السكني القائم والوحدات الشاغرة  

تعتمــد الآليــات والخطــط والإجــراءات اللازمــة لتنفيــذ سياســات الإســكان في التعامــل مــع الرصيــد الســكني القائــم والوحــدات الشــاغرة 

عــى دراســة تفصيليــة للرصيــد الســكني القائــم واجــراء مســح دقيــق لهــا ســواء فى المــدن الجديــدة أو المناطــق القائمــة شــاملة المناطــق غير 

الرســمية منهــا ووضــع إجــراءات قانونيــة وإداريــة للتعامــل معهــا طبقــا لمــا هــو مبــين فى الجــدول التــالي:

الجهات المسؤولةأنواع التدخلاتالإطار الزمنيالنطاقالتدخلات/الإجراءات السياسة

الحفاظ عى 
الرصيد السكني 

القائم والروة 
العقارية

تشغيل وصيانة أفضل للرصيد السكني 
من خلال اتحادات الشاغلين

الرصيد السكني القائم 
بأكمله

الأمدين القصير 
والمتوسط

قانونية وإدارية 
ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 
ووزارة التنمية المحلية

إنشاء شركات لإدارة العقارات وصيانتها
الرصيد السكني القائم 

بأكمله
الأمدين القصير 

والمتوسط
قانونية وإدارية 

ومالية
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

ووزارة التنمية المحلية

تفعيل دور صندوق صيانة العقارات 
الواردة في قانون البناء

الرصيد السكني القائم 
بأكمله

الأمدين القصير 
والمتوسط

قانونية وإدارية 
ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 
ووزارة التنمية المحلية

وضع آليات للاقراض بغرض صيانة 
العقارات بفوائد ميسرة

الرصيد السكني القائم 
بأكمله

الأمدين القصير 
والمتوسط

قانونية وإدارية 
ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 
ووزارة التنمية المحلية

تفعيل قانون التصالح عى مخالفات 
البناء وتقنين الأوضاع  رقم 17 لسنة 
2019 واللائحة التنفيذية رقم 1631 

لسنة 2019(

الوحدات السكنية 
المخالفة 

قصيرة المدى
قانونية وإدارية 

ومالية
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

ووزارة التنمية المحلية

تحسين اسواق 
الايجار وتقليص 
ظاهرة المساكن 

ثابتة الإيجار

تكوين لجنة قانونية لتقديم المشورة 
بشأن التعديلات الرورية عى قانون 

الإيجار القديم 

الوحدات السكنية 
الخاضعة لقانون الإيجار 

القديم
عاجلة

إدارية وعمرانية 
واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية مع 
مجلس الدولة وخراء الإسكان ووزارة العدل - 

مجلس النواب

تقديم مسودة التعديلات للمراجعة 
القانونية والموافقة

الوحدات السكنية 
الخاضعة لقانون الإيجار 

القديم
قصيرة المدى

إجرائية قانونية 
وإدارية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية
مجلس النواب

دراسة أفضل شكل لتسجيل عقود 
الإيجار. 

الوحدات السكنية 
الخاضعة لقانون الإيجار 

القديم
قصيرة المدى

إجرائية قانونية 
وإدارية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية مع 
وزارة الدولة للتنمية الإدارية، ووزارة العدل، و/

أو مديريات الإسكان بالمحافظات. يمكن التعاقد 
الخارجي مع شركة متخصصة.

تصميم حملات التوعية العامة
الوحدات السكنية 

الخاضعة لقانون الإيجار 
القديم

قصيرة المدى
إجرائية قانونية 
وإدارية ومالية

تتعاقد وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية مع شركة إعلامية

إعداد برنامج تجريبي للقروض 
متناهية الصغر/ المصغرة لإكال 

الوحدات، ليتم تطبيقه في مناطق 
محددة، وذلك باستخدام مؤسسات 

التمويل متناهي الصغر. يجب صياغة 
اللوائح النموذجية.

الرصيد السكني القائم 
بأكمله

قصيرة المدى
إجرائية قانونية 
وإدارية ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية 
مع البنوك والمنظات غير الحكومية المتخصصة 

في التمويل متناهي الصغر وتمويل المشاريع 
الصغيرة والمتوسطة. شراكات محتملة مع الصندوق 

الاجتاعي للتنمية.

وأيضاً إعداد المعايير لتقديم منح 
صغيرة للأسر المؤهلة لتأجير وحدات 

صغيرة من اختيارهم في كلٍ من السوق 
الأولي والثانوي. ينبغي أن يكون هذا 

جزءً من برنامج التأجير بأسعار معقولة 
يجري وضع تصور له من قبل صندوق 

الإسكان الاجتاعي

الرصيد السكني القائم 
بأكمله، بالإضافة الى  

الوحدات السكنية 
الخاضعة لقانون الإيجار 

القديم

قصيرة المدى
إدارية وعمرانية 

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية 
وصندوق الإسكان الاجتاعي ووزارة التضامن 

الاجتاعي

إصدار القانون المعدل لعلاقات المالك 
والمستأجر

الوحدات السكنية 
الخاضعة لقانون الإيجار 

القديم
قصيرة المدى

إجرائية قانونية 
وإدارية ومالية

مجلس الوزراء
مجلس النواب

تأسيس نظام تسجيل عقود الإيجار في 
كل محافظة، بداية بتجارب في مدن/

محافظات مختارة

الوحدات السكنية 
الخاضعة لقانون الإيجار 

القديم
قصيرة المدى

إجرائية قانونية 
وإدارية ومالية

وزارة العدل والوحدات المحلية ووزارة الإصلاح 
الإداري، ويمكن التعاقد الخارجي مع شركات خاصة

الجدول 3-2: الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع الرصيد السكني القائم والوحدات الشاغرة 
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توسيع كلاً من 

برنامج القروض 

للملاك وبرنامج 

منح التأجير للأسر 

المستحقة.

توسيع كلاً من برنامج القروض للملاك 
وبرنامج منح التأجير للأسر المستحقة.

الرصيد السكني القائم 
بأكمله،

بعيدة المدى
قانونية وإدارية 

ومالية واجتاعية
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية 

وصندوق الإسكان الاجتاعي

إجراء مراجعة للمبادرات المبكرة 
لتشكيل شركات إدارة عقارات الإيجار

الرصيد السكني القائم 
بأكمله،

عاجلة
إدارية وعمرانية 

واجتاعية
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية

تقليل عدد 
الوحدات 

الشاغرة وتحفيز 
إدخال المساكن 

المغلقة والخالية 
للاستعال في 
سوق الإسكان

إجراء مسح سريع لعينة من الوحدات 

الشاغرة في أنواع مختلفة من المناطق 

التمثيلية، الرسمية وغير الرسمية( 

لفهم أسباب إبقاء الوحدات شاغرة.

الرصيد السكني القائم 

بأكمله
عاجلة

إدارية وعمرانية 

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية من 

خلال شركة مسوح اجتاعية أو من خلال الجهاز 

المركزي للتعبئة العامة والإحصاء

التنسيق مع وزارة المالية لتقييم تغطية 

وتأثير الريبة العقارية الجديدة، 

وبخاصة فرض الريبة عى الوحدات 

الشاغرة.

الرصيد السكني القائم 

بأكمله
متوسطة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية 

ومصلحة الرائب العقارية التابعة لوزارة المالية

استكشاف طرق لإنشاء شركات إدارة 

العقارات. )يمكن تأسيس شركات 

تابعة للبنوك التي تقدم القروض/المنح 

للوحدات الصغيرة للإيجار(

الرصيد السكني القائم 

بأكمله
بعيدة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية مع 

القطاع الخاص والبنوك

إجراء حصر للمناهج والاستقصاءات 

المبكرة التي أجريت خلال المدى 

القصير.

الرصيد السكني القائم 

بأكمله
بعيدة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية مع 

البنوك، وبخاصة بنك التعمير والاسكان

تنظيم الحيازة
تقنين الرصيد السكني القائم للتمكين 
من حيازة وتسجيل العقارات السكنية

الرصيد السكني القائم 
بأكمله، بداية من 

الوحدات السكنية العامة 
القديمة

الأمدين القصير 
والمتوسط

قانونية وإدارية 
وإجرائية

المحافظات خاصة إدارة التخطيط والتنمية 
العمرانية واللجان المحلية، وزارة العدل )الشهر 

العقاري(، الهيئة المصرية العامة للمساحة، السجل 
العيني، ملاك الأراضي أو الحائزين.
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3-4-3 الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع فئة الإسكان 
لمحدودي الدخل 

تعتمــد الآليــات والخطــط والإجــراءات اللازمــة لتنفيــذ سياســات الإســكان في التعامــل مــع فئــة الإســكان لمحــدودي عــى تعــاون الدولــة مــع 

القطــاع الخــاص في انشــاء وحــدات ســكنية منخفضــة التكاليــف وضــان وصــول تلــك الوحــدات لمســتحقيها عــن طريــق بعــض الإجــراءات 

الصارمــة لتحقيــق ذلــك مــع ضرورة الدراســة الكاملــة مــن الدولــة والجهــات المســئولة عــن انشــاء تلــك الوحــدات لموقــع المنطقــة الســكنية 

واحتياجــات الفئــة المســتهدفة مــن مســاحة وخدمــات وذلــك لضــان تنميــة تلــك المناطــق وتحقيــق الأهــداف المرجــوة منهــا كــا هــو 

مبــين بالجــدول التــالي:

الجدول 3-3:الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في التعامل مع فئة الإسكان لمحدودي الدخل

الجهات المسؤولة أنواع التدخلاتالإطار الزمنيالنطاقالتدخلات/الإجراءاتالسياسة

إتاحة أراضي 
الدولة للإسكان

وضع معايير شاملة، بما في ذلك 

صيغة تحرير قطع الأراضي 

المحتملة، لمشاريع المواقع 

والخدمات ومشاريع التطوير 

المختلط.

قطع أراضي  ملك الدولة جيدة 

الموقع 

إجرائية قانونية وإدارية عاجلة

ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية من خلال التعاقد الخارجي 

مع شركات استشارية.

إعداد دراسات بحثية تشاركية 

لتحديد الأراضي العامة المناسبة 

والمخططات الأولية للمواقع 

الواعدة.

قطع أراضي  ملك الدولة جيدة 

الموقع 

إجرائية قانونية وإدارية قصيرة المدى

ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، مع الاستعانة بشركة 

استشارية، وبتنسيق وثيق مع المركز 

الوطني لتخطيط استخدامات اراضي 

الدولة، وهيئة المجتمعات العمرانية 

الجديدة، والمحافظات.

إجراء مفاوضات مع الجهات المعنية 

بالأراضي وعمل الاجراءات 

والتعديلات المطلوبة عى 

المخططات 

قطع أراضي  ملك الدولة جيدة 

الموقع 

إدارية  وعمرانية  قصيرة المدى

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمحافظات

بدء تنفيذ أول المناهج التجريبية 

الجديدة.

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات إدارية ومالية وعمرانيةمتوسطة المدى

العمرانية، والمحافظات، وهيئة 

المجتمعات العمرانية الجديدة.

إجراء حصر للجهود التجريبية 

المبكرة

قطع أراضي  ملك الدولة جيدة 

الموقع 

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات إدارية ومالية وعمرانيةبعيدة المدى

العمرانية، والمحافظات، وهيئة 

المجتمعات العمرانية الجديدة.

إجراء مرحلة ثانية من الدراسات 

البحثية لتحديد الأراضي العامة 

المناسبة وإعداد المخططات الأولية 

للمواقع الواعدة.

قطع أراضي  ملك الدولة جيدة 

الموقع 

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات إدارية ومالية وعمرانيةبعيدة المدى

العمرانية، وبتنسيق وثيق مع المركز 

الوطني لتخطيط استخدامات اراضي 

الدولة، وهيئة المجتمعات العمرانية 

الجديدة، والمحافظات.

قطع أراضي  ملك الدولة جيدة القيام بزيادة التدخلات

الموقع 

قانونية و إدارية ومالية بعيدة المدى

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية 

إتاحة الأراضي 

الخاصة للإسكان

تطوير أدوات قانونية وإجرائية 

وتنظيمية للأراضى المضافة للحيز 

العمراني 

أراضي  الامتداد العمراني  داخل 

الأحوزة العمرانية 

المركز الوطني لتخطيط استخدامات قانونية وإجرائيةالمدى القصير

اراضي الدولة، وزارة الزراعة، وزارة 

الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمحافظات.

الإيجار المدعوم

تطوير حلول سكنية مناسبة للإيجار 

تركز عى جانب الطلب للأسر 

شديدة الفقر والفئات المحرومة، 

وهو ما يتطلب استهدافاً دقيقًا

وحدات ميسّرة الإيجار في الرصيد 

السكني القائم أو في المناطق 

الجديدة

وزارة التضامن الاجتاعي، وزارة إجرائية وماليةالمدى القصير

الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وصندوق الإسكان 

الاجتاعي، المنظات غير الحكومية



37

دعم المواطن وليس 
المسكن أو الأرض

دعم الشرائح الدُنيا في المجتمع من 
خلال دعم مباشر أو الإسكان 

الاجتاعي

الأمدين القصير جميع مناطق الإسكان الجديدة 
والمتوسط

قانونية وإجرائية 
ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية، وصندوق الإسكان 

الاجتاعي، وبنوك التمويل متناهي 
الصغر، والمنظات غير الحكومية

تحديد الشريحة الاجتاعية 
المستهدفة  التي تقع دخولها دون 

خط الفقر من خلال ضوابط تحدد 
بمعاونة وزارة التضامن الاجتاعي

جميع مناطق الإسكان 
الجديدة،

الأمدين القصير 
والمتوسط

قانونية وإجرائية 
ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية، ووزارة التضامن 

الاجتاعي وصندوق الإسكان 
الاجتاعي، وبنوك التمويل متناهي 

الصغر، والمنظات غير الحكومية

تقديم  الدعم عن طريق صندوق 
الإسكان الاجتاعي، وهو يمثل 
الوعاء المالي الذي يتولى دعم 

المنتفعين بإسكان محدودي الدخل 
ويكون له موارده الخاصة

جميع مناطق الإسكان 
الجديدة،

الأمدين القصير 
والمتوسط

قانونية وإجرائية 
ومالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية، وصندوق الإسكان 

الاجتاعي، وبنوك التمويل متناهي 
الصغر، والمنظات غير الحكومية

معايير مخففة 
للإسكان ميسّر 

التكلفة

إعداد مشروع تعديل قانون البناء 
الموحد بما في ذلك نصوص المواد 

المراد إدراجها بالقانون.

وحدات ميسّرة الإيجار للرصيد 
السكني القائم أو بالمناطق 

الجديدة

إدارية ومالية متوسطة المدى
وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية مع خراء بالقانون والبناء.

توزيع مشروع تعديل القانون 
ونصوص المواد المقترحة عى 

الجهات الحكومية والمهنية/المدنية 
المعنية للتعليق

وحدات ميسّرة الإيجار للرصيد 
السكني القائم أو بالمناطق 

الجديدة

إدارية ومالية متوسطة المدى
وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية

إصدار القانون المعدل وتحديد 
المواقع الأولى لتطبيقه.

وحدات ميسّرة الإيجار للرصيد 
السكني 

قانونية إدارية متوسطة المدى
وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية

إعداد وإقرار المخططات المحلية 
للمواقع الأولى.

وحدات ميسّرة الإيجار للرصيد 
السكني 

إدارية ومالية متوسطة المدى
وعمرانية

المحافظات والوحدات المحلية مع 
مشورة ودعم وزارة الإسكان 

والمرافق والمجتمعات العمرانية

تمويل الإسكان ميسّر 
التكلفة

توسيع نطاق الدعم للإسكان 
الاجتاعي ليشمل كافة الفئات 

الاجتاعية المستهدفة  

تمويل وحدات برنامج الإسكان 
الاجتاعي والوحدات الجديدة 

والقائمة

عاجل وعى المدى 
القصير

مالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية، وصندوق الإسكان 

الاجتاعي، وبنوك التمويل متناهي 
الصغر، والمنظات غير الحكومية

تطوير برامج الدعم غير المرتبطة 
بالرهن العقاري

تمويل وحدات برنامج الإسكان 
الاجتاعي الوحدات الجديدة 

والقائمة

عاجل وعى المدى 
القصير

مالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية، وصندوق الإسكان 

الاجتاعي، وبنوك التمويل متناهي 
الصغر، والمنظات غير الحكومية

تعزيز التمويل متناهي الصغر 
للإسكان

تمويل وحدات برنامج الإسكان 
الاجتاعي الوحدات الجديدة 

والقائمة

عاجل وعى المدى 
القصير

مالية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 
العمرانية، وصندوق الإسكان 

الاجتاعي، وبنوك التمويل متناهي 
الصغر، والمنظات غير الحكومية

زيادة المعروض من 
إسكان القطاع 

الخاص ميّسر التكلفة

تشجيع وتحفيز مطوري القطاع 
الخاص الرسمي لمراعاة الفئات الأقل 

دخلاً بالسوق ضمن منتجاتهم 
السكنية

الأمدين القصير جميع مناطق الإسكان الجديدة
والمتوسط

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات قانونية وإجرائية
العمرانية



38

استراتيجية  الإسكان في مصر

3-4-4  الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في تحقيق أهداف المناطق 
السكنية والمسكن المستدام 

تعتمــد الآليــات والخطــط والإجــراءات اللازمــة لتنفيــذ سياســات الإســكان في تحقيــق أهــداف المناطــق الســكنية والمســكن المســتدام 

في انشــاء مناطــق ووحــدات ســكنية جديــدة عــى مناهــج علميــة حديثــة تواكــب التطــور التقنــي وكذلــك تراعــى مبــادئ الاســتدامة 

مــن النواحــي الاجتاعيــة والاقتصاديــة و والبيئيــة كــا هــو مبــين بالجــدول التــالي:

الجدول 3-4:الآليات والخطط والإجراءات لتنفيذ سياسات الإسكان في تحقيق أهداف المناطق السكنية والمسكن المستدام

الجهات المسؤولةأنواع التدخلاتالإطار الزمنيالنطاقالتدخلات/الإجراءاتالسياسة

تحقيق مبدأ العدالة 

الاجتاعية

مراجعة دلائل أعال التخطيط 

العمراني للتأكيد عى الأسس 

المستدامة والمبتكرة  

جميع مناطق الإسكان 

الجديدة والقائمة

فنية وعمرانيةمتوسطة المدى
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، الهيئة العامة للتخطيط العمراني

وضع ضوابط لتحقيق العدالة في 

امكانية الحصول عى مسكن 

مناسب بتكلفة مناسبة 

جميع مناطق الإسكان 

الجديدة والقائمة

مالية وقانونية متوسطة المدى

وعمرانية
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمنظات غير الحكومية

تحقيق مبدأ المشاركة 

والتمكين

عمل اجتاعات بين القيادة 

المجتمعية ومؤسسات المجتمع 

المدني وبين المختصين بالمدينة 

بجهاز المدينة

جميع مناطق الإسكان 

الجديدة والقائمة

مالية واجرائيةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمنظات غير الحكومية

دعم مجالس الشباب المحلية 

وما يشابهها، وتشجيع انشاءها

جميع مناطق الإسكان 

الجديدة والقائمة

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات مالية واجرائيةمتوسطة المدى

العمرانية، والمنظات غير الحكومية

اعطاء الفرص لمشاركة السكان في 

الصيانة الخاصة بمجتمعهم 

السكني من صيانة مباني وصيانة 

المناطق المفتوحة مقابل حق 

انتفاع.

جميع مناطق الإسكان 

الجديدة والقائمة

مالية واجرائيةمتوسطة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمنظات غير الحكومية

تفعيل قانون تنظيم أعال 

التطوير العقارى 

وزارة الإسكان والمرافق 

والمجتمعات العمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات مالية واجرائيةقصيرة المدى

العمرانية، والجهات التابعة لها

رفع الكفاءة 

الاقتصادية بمناطق 

الاسكان الاقتصادي

وضع محفزات وتسهيلات 

لاستخدام بدائل تقليل استهلاك 

الطاقة 

جميع مناطق الإسكان 

القائمة والجديدة

مالية واجرائيةمتوسطة المدى
وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمنظات غير الحكومية

التشجيع عي السير واستخدام 

الدراجات للتنقل من خلال 

توفير أماكن ومسارات للدراجات 

والمشاة 

جميع مناطق الإسكان 

القائمة والجديدة

مالية واجرائيةمتوسطة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمنظات غير الحكومية

تنمية الاقتصاد المحي  لتوفير 

فرص العمل ورفع مستويات 

الدخول بمناطق الاسكان 

الاقتصادي 

جميع مناطق الإسكان 

القائمة والجديدة

مالية واجرائيةمتوسطة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، والمنظات غير الحكومية
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الابتكار في الإسكان

إنشاء وحدة أسكان وتصميم 

مبتكر أو تطوير قطاع بحوث 

الإسكان كمركز لتبادل المعلومات 

عن الابتكار في إتاحة المسكن 

وخاصة ميّسر التكلفة

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
عاجلة

إجرائية وإدارية 

ومالية وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، مع مساندة من الجامعات 

والمركز القومي لبحوث الإسكان 

والبناء والهيئات الدولية

دراسة وتحليل اختيارات مبتكرة 

لتخطيط، تمويل، تصميم، تنفيذ 

وصيانة القطاع السكني - خاصة 

ميّسر التكلفة - من خلال 

أساليب مختلفة كالجلسات 

التشاورية أو المسابقات عى 

المستوى القومي وعى مستوى 

المحافظة

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
قصيرة المدى

إجرائية وعمرانية 

وإدارية ومالية

وحدة التصميم المبتكر التابعة لوزارة 

الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، بالإضافة إلى مديريات 

الإسكان بالمحافظات

التواصل والاستفادة من 

مخرجات الابتكار في المناهج 

الدراسية في أقسام العارة 

بالجامعات خاصة برامج 

الاسكان الوطنية.

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
قصيرة المدى

إدارية وعمرانية 

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية مع إدارات الجامعات

تطبيق تصاميم مبتكرة في برنامج 

الإسكان الاجتاعي وبرامج 

الإسكان الحكومي الأخرى عى 

أساس تجريبي.

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
متوسطة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية واجتاعية

صندوق الإسكان الاجتاعي، 

والمحافظات، وهيئة المجتمعات 

العمرانية الجديدة، وجهات الإسكان 

في المناطق الريفية.

تقييم نجاح الإجراءات قصيرة 

المدى وتعديل مبادرات الابتكار.

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
متوسطة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية مع وحدة التصميم المبتكر 

التابعة لها

السعي للتوسع في الحلول 

المبتكرة التي أثبتت نجاحها.

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
متوسطة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وهيئة المجتمعات 

العمرانية الجديدة، والمحافظات، مع 

هيئة إسكان وطنية جديدة

تحقيق التشكيل 

العمراني المستدام

مراجعة دلائل أعال مخططات 

التطوير والمخططات العمرانية 

لضان تحقيق مبدأ دمج 

الاستخدامات 

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
متوسطة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وهيئة المجتمعات 

العمرانية الجديدة،

دمج استخدام الفراغات 

بالمناطق السكنية للأنشطة 

الاقتصادية والاجتاعية عند 

اعداد المخططات التفصيلية

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
متوسطة المدى

إدارية ومالية 

وعمرانية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وهيئة المجتمعات 

العمرانية الجديدة،

توفير و اتاحة إسكان 

يراعي خصوصية 

المجتمع

تضمين دراسة الاحتياجات 

المحلية والمتطلبات الاجتاعية 

الخاصة بدراسات التصميم 

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة
قصيرة المدى

إدارية وعمرانية 

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وهيئة المجتمعات 

العمرانية الجديدة، والمحافظات 

تشجيع تنفيذ التصميات 

الملائمة لخصوصية المجتمعت 

وإجراء دراسات اجتاعية لما 

بعد التسكين

كافة مشروعات الإسكان 

الجديدة

قصيرة ومتوسطة 

المدى

إدارية وعمرانية 

واجتاعية

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات 

العمرانية، وهيئة المجتمعات 

العمرانية الجديدة، والمحافظات 

والقطاع الخاص والأكاديمي
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3-4-٥ آليات تطبيق السياسات الداعمة 

تعتمــد الآليــات والخطــط والإجــراءات اللازمــة لتنفيــذ سياســات الإســكان في تحقيــق أهــداف المناطــق الســكنية والمســكن المســتدام في 

انشــاء مناطــق ووحــدات ســكنية جديــدة عــى مناهــج علميــة حديثــة تواكــب التطــور التقنــي وكذلــك تراعــى مبــادئ الاســتدامة مــن 

النواحــي الاجتاعيــة والاقتصاديــة و والبيئيــة كــا هــو مبــين بالجــدول التــالي:

الجدول 3-5:آليات تطبيق السياسات الداعمة

أنواع الإطار الزمنيالنطاقالتدخلات/الإجراءاتالسياسة

التدخلات

الجهات المسؤولة 

تحقيق 

الاستدامة 

المؤسسية/ 

الاستقرار 

المؤسسي 

وتعزيز 

القدرات

التنسيق مع الأجهزة الحكومية لضان تحقيق 

الاستدامة المؤسسية/الاستقرار المؤسسي

وزارة الإسكان 

والمرافق 

والمجتمعات 

العمرانية

مالية واجرائيةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

والجهات التابعة لها

اعداد بعض الدورات لتنمية وتعزيز القدرات 

والكوادر المشاركة في التخطيط الاستراتيجي لتوجيه 

ذلك في تحقيق اقي استفادة لقطاع الإسكان

وزارة الإسكان 

والمرافق 

والمجتمعات 

العمرانية

مالية واجرائيةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

والجهات التابعة لها

تحسين قاعدة 

المعرفة

تطوير آليات المتابعة وقواعد البيانات والبحث 

الخاصة بقطاع الإسكان لإمداد صناع السياسات 

بالمعلومات اللازمة

وزارة الإسكان 

والمرافق 

والمجتمعات 

العمرانية

إدارية وماليةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

والمنظات غير الحكومية

إنشاء مركز معلومات الإسكان أو مرصد الإسكان

وزارة الإسكان 

والمرافق 

والمجتمعات 

العمرانية

إدارية وماليةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

والمنظات غير الحكومية

الاستعانة بمصادرة خارجية لإجراء الدراسات 

الخاصة والقيام بمهام متابعة معينة

وزارة الإسكان 

والمرافق 

والمجتمعات 

العمرانية

إدارية وماليةقصيرة المدى

وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

والمنظات غير الحكومية
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وينــاء عــى مــا ســبق وفي ضــوء تحليــل الأوضــاع الحاليــة لقطــاع الإســكان المــصري، والــرؤى والتوجهــات العالميــة والوطنيــة المرتبطــة 

بالقطــاع، يــوصى بالعمــل السريــع لتبنــي التوجهــات الرئيســية لسياســة الإســكان المصريــة الجديــدة والتــي تتطلــب التوافــق الوطنــي 

ــة تمكــن المحــاور  ــارات تنفيذي ــا تضــع الاســتراتيجية عــدة اعتب ــز تنفيــذ توصياتهــا. ومــن هن ــة وتحفي للقطاعــات المختلفــة ذات الصل

الاســتراتيجية المختلفــة مــن الدخــول في حيــز التنفيــذ ، و يمكــن إيجــاز تلــك الاعتبــارات فيــا يــي:

4-١ تحديد مجموعة عمل وزارية لتبني الاستراتيجية ومحاورها الأساسية 
بريادة وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية 

ــا، يــوصى بتشــكيل مجموعــة عمــل محــددة مــن ممثــي  ــا وبيئي ــا واقتصادي نظــرا لتشــعب قضيــة الإســكان وتأثيرهــا الكبــير اجتاعي

الــوزارات والقطاعــات الخاصــة والمجتمعيــة المعنيــة ينبثــق منهــا مجموعــات عمــل فرعيــة لتمكــين وضــع التوصيــات المختلفــة للمحــاور 

الاســتراتيجية في إطــار التنفيــذ. 

4-2 تحديد أولويات للتعامل مع محاور الاستراتيجية وسياسات الإسكان

يجــب أن يكــون هنــاك توافــق مجتمعــي ومؤســسي عــى أولويــات التعامــل وتحديــد القضايــا ذات الأولويــة التــي يجــب البــدء بهــا 

باعتبارهــا تمثــل مشــكلات كبــيرة للمجتمــع، وكذلــك بلــورة السياســات والآليــات والإجــراءات المتعلقــة بــكل قضيــة. ويجــب أن يكــون 

ــى  ــدة ع ــم الفائ ــوارد وتعظي ــاءة اســتخدام الم ــق كف ــذ السياســات بصــورة تحق ــة تنفي ــو الموجــه لعملي ــات ه ــد هــذه الأولوي تحدي

المجتمــع والشرائــح غــير القــادرة، ومــن ثــم تحديــد الأدوار الخاصــة لــكل جهــة مــن الجهــات المســاهمة في تحقيــق و تنفيــذ السياســة 

و الاليــات وكذلــك الاعتــادات الماليــة لــكل جهــة.

4-3 تحديد معايير تقييم أداء تنفيذ السياسات وآليات المراجعة والتحديث

 تتطلــب إجــراءات التنفيــذ وآليــات المتابعــة ضرورة التحديــث المســتمر للبيانــات الخاصــة بقطــاع الإســكان، وخاصــة في مناطق الإســكان 

ــات  ــات والآلي ــق السياس ــدي تحقي ــتمر لم ــم المس ــا التقيي ــب أيض ــا تتطل ــاغرة. ك ــدات الش ــة بالوح ــات الخاص ــمي والبيان ــير الرس غ

والإجــراءات في حــل القضايــا والمشــكلات الخاصــة بقطــاع الإســكان، والوصــول الى نقــاط القصــور في تطبيــق السياســات وإجراءاتهــا أو 

في الأطــر المؤسســية التــي تطبقهــا، وإمكانيــة حلهــا للوصــول الى افضــل النتائــج. ويتــم ذلــك التقييــم مــن خــلال معايــير لقيــاس مــدى 

تحقيــق السياســة الأهــداف المرجــوة منهــا وكذلــك رضــا المجتمــع أو الشريحــة الســكانية المتعلقــة بتلــك السياســة. لــذا فيجــب أيضــا 

إلحــاق الاســتراتيجية -فــور إقرارهــا- بمنظومــة متابعــة وتقييــم أداءهــا وآليــات مراجعتهــا وتحديثهــا .

٠4
المتطلبات العامة لتنفيذ السياسات باستراتيجية الإسكان
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