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مصر

٧٢٠١٤

: مقدمة
:حق الإنسان في السكن اللائق"ـبالسكن هو حق أصیل من حقوق الإنسان، وهو ما یعرف ر میثاق الأمم المتحدة أن الحق فيأق

ومجتمع محلي ینتمي إلیه ویعیش فیه في ظل السلم ،ویهأحق كل امرأة ورجل وشاب وطفل في الحصول على بیت آمن ی
أخرى عن دساتیر مصر حتى ظهرت مادة وحقوق عمرانیة الحق في السكنحتراماغابت نصوص تلزم الدولة على وقد . "iوالكرامة

لتنص على )٧٨(جاءت المادة حظرت التهجیر القسرى التعسفى، و ) ٦٣(حیث أن المادة .٢٠١٤وبعده دستور ٢٠١٢فى دستور 
سات وعلى هذا فهذه الورقة تهدف لتقییم سیا. iiبما یحقق العدالة الاجتماعیة... أن الدولة تكفل للمواطنین الحق فى السكن الملائم

بالمشاركة مع الهیئة الهندسیة بالقوات " أرابتك الإماراتیة"الإسكان فى مصر فى إطار المشروع الأخیر الذى ستنفذه شركة 
. فى محاولة لفهم سیاسات الدولة حول أزمة الإسكانالمسلحة،

:أزمة الإسكان فى مصر
تعد أزمة الإسكان من أهم الأزمات الملحة التى تواجهها الدولة منذ عدة عقود حیث قد أدى ارتفاع معدل النمو السكاني وزیادة 
تیارات الهجرة من الریف إلى المدن، إلى صعوبة مواجهة الزیادة السكانیة في المناطق الحضریة ومتطلباتها من خدمات ومرافق، 

برزت مشكلة الإسكان وقد .اتیرسمي منذ منتصف السبعینالغیر العشوائیة وتضخم حجم الإسكان هور المناطقمما أدى إلى ظ
ة في سوق البناء لفي مصر بصورة حادة مع ارتفاع معدلات النمو السكاني وتزاید الهجرة المكثفة من الریف إلى المدینة وتدخل الدو 
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لاستثمار في الإسكان ات الفقیرة أدى إلي إحجام القطاع الخاص عن اوإصدارها عدة قوانین لتخفیض إیجار المساكن لصالح الطبق
یمكن أن نجمل أهم .بحیث كان على الدولة تحمل عبء القیام بتوفیر الإسكان الاقتصادي للفئات الفقیرة من المجتمعالاقتصادي و 

:أسباب هذه المشكلة فیما یلي
الإسكان الاقتصادي والمتوسط منه بصفة خاصة، مقارنة بعائد مة و سكان بصفة عاانخفاض العائد الاستثماري في مجال الإ• 

.الاستثمار بالأنشطة الاقتصادیة الأخرى
إعاقة حركة البناء بصفة عامة بالنسبة صدور مجموعة من التشریعات انطلق معظمها من منظور سیاسي مرحلي أدت إلى• 

.ن الاقتصادي والمتوسطمجال الإسكاللطبقة المتوسطة التي تمثل عصب الاستثمار في
من المساحة الكلیة % ٤مساحة لا تتجاوز التناقص المستمر في مساحات الأراضي الصالحة للبناء نتیجة لتوطین السكان على• 

فدان ألف٦٠الزحف على الرقعة الزراعیة بمعدل وصل إلى حوالي أسعار أراضي البناء و للجمهوریة، مما أدى إلى زیادة كبیرة في
.سنویا

لغالبیة أبناء الشعب المصري ذوي الدخول لى القدرة الاقتصادیةإلفة بناء الوحدات السكنیة قیاسا أخیرا، الارتفاع النسبي في تكو • 
iii.المتوسطة و المنخفضة

: سیاسات الدولة حول الإسكان
نها تتیح الأراضي أخاصة ،المشكلة السكانیةالجدیدة لمواجهة التجمعات العمرانیةء سیاسة إنشاإلىنیاتلجأت الدولة منذ السبعی

قامت للإسكان وشجعت الدولة الجمعیات التعاونیةفي اتجاه موازيو، بالمدن القدیمةقل بكثیر عن مثیلاتهاأبأسعار ء للبناالمعدة
حد أدوات مواجهة أحد محاور التنمیة العمرانیة الشاملة وأولقد مثلت إقامة المدن الجدیدة بمصر.التسهیلاتبتزویدها بكافة

الزحف العمراني وإعادة توزیع السكان وتحقیق الاستقرار الاجتماعي والاقتصادي أزمة الإسكان وذلك في محاولة للحد من
ولقد بدأت فكرة إقامة التجمعات الجدیدة في مصر مع .نمو هذه المدن الجدیدةخلال عدة اعتبارات لتخطیط ووذلك من، بها

هذه التجمعات العمرانیة وتشمل ء وذلك من خلال ثلاثة أجیال تاریخیة لإنشایاتالتسعینوامتدت إلى عقدیاتمنتصف السبعین
التجمعات العمرانیة -مأالمدن التو- المدن التابعة-المدن المستقلة(الزمنیة أنماط مختلفة للتجمعات العمرانیة هذه المراحل

وحدات ء ملیار جنیه لإنشا٤.٦ملیار جنیه منها ٥٠جدیدة في مصر أكثر منولقد تكلفت المدن ال).حول القاهرة الكبرىالعشر
إلا أن قطاع الإسكان لم یحقق ما هو مخطط له حیث تم استیعاب . الخدماتالمرافق وملیار جنیه في قطاع١٥بجانب ، سكنیة
-والمرافق الإسكانزارة لوطبقا. (فقط مما هو مخطط% ١٠ملیون نسمة بنسبة ٨ألف نسمة فقط من أصل ٨٠٠نحو 

المجتمع توفیر عدد من الفقیرة منالسكن الملائم للشرائح المتوسطة ووقد استلزم لتحقیق هذه الخطط الطموحة لتوفیر ). ١٩٩٧
،ملیار جنیها مصریا١٣.٥حوالي٢٠٠١وحتى ١٩٨٢بلغت قیمتها في الفترة من ) التعاونیة(برامج القروض المدعومة 

، مع فترات سماح تصل إلى ثلاث سنوات) سنة٤٠:٣٠(طویلةكانت تمنح فترات سدادأنها وطبیعة أغلب هذه القروض 
وقد أمكن للقطاع الحكومي إنجاز. هذه القروض من الأسر منخفضة الدخل إلى أقصى قدر ممكنلتوسیع قاعدة المستفیدین من

هیئة المجتمعات العمرانیة : لت عددا من الأجهزة الحكومیة وهيهذا الكم من الوحدات السكنیة من خلال منظومة عمل شم
والرخاءالاجتماعىالاستقرارتحققجدیدةحضاریةمراكزخلقبهدف١٩٧٩لسنه٥٩رقمبالقانونهیئةالأنشئت، وقد ةالجدید

والقرىالمدننطاقخارجمستحدثةجذبمناطقإقامةالنیل،لوادىالضیقالشریطعنبعیداالسكانتوزیعإعادةالاقتصادى،
الهیئة الزراعیة، وهناك أیضا الأراضىعلىالعمرانىالزحفمنللحدالنائیةوالمناطقالصحراءالىالعمرانمحاورمدالقائمة،

ء عدد ولقد قام هذا الصندوق بإنشا، سكانصندوق تمویل الإ، وجهاز المشروعات المشتركةو، والإسكانء العامة لتعاونیات البنا
، وذلك من خلال منح قروض میسرة للشباب لتملك هذه الوحدات، ٢٠٠١ألف وحدة حتى عام٣٤من الوحدات السكنیة یصل إلى 
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وقد تم التعاون مع هیئة التجمعات العمرانیة الجدیدة لتوفیر الأراضي المزودة بالمرافق الأساسیة، مع تطویر نماذج الإسكان معماریا 
.علي زیادة تكلفة الوحدةیؤثروتخطیطیا وذلك بما لا

: السابقةروعاتالمش
٢٠٠٥والذى بدأ العمل علیه فى :للشبابالقومىمشروع إسكان مباركالإسكان الكبیرة نذكر منها روعاتكان هناك العدید من مش

الطبقة المتوسطة والفقیرة، تم تخطیط هذا المشروع لإحداث طفرة حقیقیة في إسكان و ،٢٠١١لیتم تسلیم كافة وحداته فى سبتمبر 
٧٠ویصل حجم المشروع إلى . وذلك من خلال توفیر مسكن عصري للشباب بتكلفة اقتصادیة وملائمة للشرائح السكانیة المستهدفة

تصل تكلفة الوحدة من للوحدة السكنیة، و ) ٢م ٦٣إلى ٢م ١٠٠( ألف وحدة سكنیة علي ثلاث مراحل، وبمسطحات مرنة من
خلال (من تكلفة الوحدة ویسدد الملاك باقي التكلفة من %)٤٥إلى % ٢٠(تتحمل الدولة) ألف جنیة٥١ىنیه إلألف ج٢٨.٥(

ملیار جنیه دعما ١.٥تتحمل الدولة نحو ) ملیار جنیه٤(وتبلغ القیمة الاستثماریة لهذا المشروع . سنة٤٠ىقروض میسرة عل
تجاه أخر في تمویل مشروعات الإسكان الاقتصادیة في مصر، حیث إیمثل والذى :مشروع إسكان المستقبلوهناك أیضا .للشباب

ون مما یرسم صورة للتعار،یعتمد بشكل أساسي علي التمویل الأهلي والخاص بجانب تبرعات رجال الصناعة والأعمال في مص
م ٦٣(ألف وحدة سكنیة اقتصادیة ٧٠ویهدف المشروع إلى إقامة نحو . حكومیة والشعبیةالغیربین مختلف الجهات الحكومیة و 

من خلال جمعیة إسكان جنیه ملیار جنیة منها ملیار ١.٢، في أراض مزودة بالمرافق الأساسیة بالمدن الجدیدة بتكلفة إجمالیة )٢
iv.التبرعات والمشاركة الأهلیة بالتمویلعبرالمستقبل 

:وزارة الدفاع المصریةبین شركة أرابتك القابضة و تعاون مبادرة مشروع إنشاء ملیون وحدة سكنیة بالتفاصیل 
الهندسیة والإنشائیة الضخمة في منطقة الشرق روعاتأعلنت أرابتك القابضة، مجموعة الشركات الرائدة المتخصصة في تنفیذ المش

ة الدفاع والإنتاج عن توقیع مذكرة تفاهم مع وزار ٢٠١٤مارس ٩یوم الأوسط وشمال أفریقیا والمدرجة في سوق دبي المالي، 
الحربي، بالنیابة عن حكومة جمهوریة مصر العربیة، لتطویر وإنشاء أكبر مشروع من نوعه في المنطقة، لإسكان ذوي الدخل 

وقد تم توقیع مذكرة التفاهم لتطویر وإنشاء ملیون وحدة سكنیة لذوي الدخل المحدود وتنص مذكرة . المحدود في مختلف أنحاء مصر
كلیف أرابتك بتطویر وإنشاء ملیون وحدة سكنیة في ثلاثة عشر موقعا في عدد من المحافظات في جمهوریة مصر، التفاهم على ت

وذلك ضمن جهود القیادة المصریة لتوفیر السكن الملائم للمواطنین المصریین من ذوي الدخل المحدود والحد من تفاقم مشكلة 
یعتبر هذا المشروع الأكبر من نوعه في المنطقة إذ تبلغ تكلفته الإجمالیة .انالسكن الناجمة عن الزیادة المطردة في أعداد السك

وسیتیح لملایین المواطنین المصریین العیش في مجمعات سكنیة ) ملیار دولار أمریكي٤٠أي ما یوازي (ملیار جنیه مصري ٢٨٠
وستتولى . رس ومستشفیات ومتنزهات ودور للعبادةمتكاملة تتوفر فیها كل المرافق والخدمات العامة التي یحتاجون إلیها من مدا

مهمة تطویر المشروع على عدة مراحل تمتد إلى خمس سنوات، ویعتبر هذا الاتفاق بمثابة باكورة " أرابتك للتطویر العقاري"شركة 
وستقوم . ي مصرالرامیة لتعزیز حضور شركاتها فها التي تسعى شركة أرابتك للتطویر العقاري تنفیذها ضمن جهودروعاتالمش

أرابتك للإنشاءات في مصر التابعة لأرابتك القابضة بتنفیذ المشروع الذي من المتوقع أن یوفر ما یزید عن ملیون وظیفة للشباب 
المصریة والأجنبیة عن استعدادها المبدئي لتوفیر حلول مالیة مبتكرة لتمویل التملك في لبنوكوقد أعربت مجموعة من ا.المصري
وستقام هذه المجمعات . لى عشرین سنةإبشروط میسرة جدا بمتناول فئات كبیرة من الشعب المصري ولفترة تمتد روعاتهذه المش

١٦٠السكنیة في ثلاثة عشر موقعا في عدد من محافظات مصر وتبلغ المساحة الإجمالیة للأرض التي ستنشأ علیها ما یزید عن 
،العاشر من رمضانو ،العبورمدن موزعة ما بین (تر مربع في محافظة القاهرة مألف ٤٢٠ملیون و١٤٩ملیون متر مربع، منها

) متر مربعألف ٩٦٤–مدینة برج العرب الجدیدة (وتتوزع المساحات المتبقیة ما بین محافظات الإسكندریة ). الإخلاص، و بدرو 
، وبني )متر مربعألف ٢٠٠ملیونان و–یوم الجدیدة مدینة الف(، والفیوم )متر مربعألف ٨٨٠ملیونان و–مدینة السادات (والمنوفیة 
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، وأسیوط )متر مربعألف ٦٤٠ملیون و–مدینة المنیا الجدیدة (، والمنیا )متر مربعألف ٨٦٤–مدینة بني سویف الجدیدة (سویف 
مدینة قنا (وقنا )متر مربعألف ١٦٠ملیون و–مدینة سوهاج الجدیدة (وسوهاج ) متر مربعألف ٩٠٠–مدینة أسیوط الجدیدة (

وتبلغ المساحة المبنیة الإجمالیة لهذه ). متر مربعألف ٣٢٨–مدینة طیبة الجدیدة (، والأقصر )متر مربعألف ٢٦٤–الجدیدة 
على أن تسلم ،هذا ویتوقع أن تبدأ أعمال الإنشاء في الربع الثالث من العام الحالي. ملایین متر مربع٥أكثر من اتعو المشر 

، علما بأن أرابتك والجهات الحكومیة المختصة في مصر في ٢٠٢٠وتكتمل جمیعها قبل عام ،٢٠١٧دات في مطلع أولى الوح
v.روعاتالمراحل النهائیة من توقیع اتفاقیات نهائیة تتضمن آلیات تنفیذ هذه المش

: تقییم المشروع فى ظل أزمة الإسكان
.تفاقم مستمريفيالقائمة، لم تُحل الأزمة بل هروعاتوعلى الرغم من السیاسات التى تتبعها الدولة والمش

. من الموازنة العامة%١٠المیزانیة المخصصة للعمران محدودة حیث أن متوسطها خلال الأعوام الخمسة الماضیة كان فقط وتُعد 
٢٧ـیتوزع على ال%٠.٩تاركة من موازنة الدولة% ٩.١و،من میزانیة العمران%٩٢ى كما أن الوزارات القطاعیة تهیمن عل

فمن جهة، هناك غیاب فى تناسب . حین نتطرق إلى التوزیع الجغرافى والعمرانى لهذه المیزانیةاوءیزداد الواقع س. محافظة
من میزانیة الإسكان ومیاه % ٢٢المیزانیات المخصصة لمحافظات بعینها، خصوصا العاصمة، بالمقارنة بعدد السكان، كما أن نحو

شهد الإسكان الإجتماعى عملیة ،مواطنینمن ال% ٢یسكنها أقل من الصحى یخصص للمدن الجدیدة، والتى الشرب والصرف 
من الإسكان إلى نحو الصفر، فهى الآن تعتمد % ٤٠نسبة تمویل المحافظات من نحو نخفضتامركزة خلال العقد الماضى حیث 

فى المقابل هیمنة وزارة الإسكان والمجتمعات العمرانیة . لمركزیةفقط على صندوق الإسكان التابع لها والذى لا تموله الخزانة ا
میزانیة الإسكان لها ویتم تصمیم المساكن وطرح المناقصات من الجدیدة على عملیة الإسكان الإجتماعى حیث تخصص كامل

التابعتان لها، ولكن یتم تخصیص الأراضى خلال الجهاز التنفیذى للمشروع القومى للإسكان أو هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة 
یمثل متوسط الإنفاق الحكومى على العمران .بالمحافظات عن طریق الإدارة المحلیة كما یتم تخصیص الوحدات عن طریقها أیضا

م ملیار جنیه عا٤٣.٣فرغم زیادة القیمة من نحو . من الموازنة العامة% ١٠قط فى مصر عبر الأعوام الخمسة الماضیىة ف
لكن تأرجحت نسبة الإنفاق على العمران من الموازنة العامة حیث أعلى نسبة ،٢٠١٣-٢٠١٢عام ٤٩.٣إلى ٢٠٠٩-٢٠٠٨

٧.٦إلى سابق علیهاعن العام ال% ٤٢نخفضت احیث ٢٠١١، وأقل نسبة هى عام ثورة ینایر٢٠١٠-٢٠٠٩عام % ١٣.١انت ك
من الموازنة عام % ٩.٩إلى حتى وصل٢٠١١ى العمران تدریجیا منذ عام تعافى الإنفاق الحكومى عل. فقط من الموازنة العامة

%٢٠و١٤قتصادیة إلى بین على العمران بدول منظمة التعاون والتنمیة الايبالمقارنة یصل الإنفاق الحكوم.٢٠١٢/ ٢٠١٣
حیث یشارك القطاع الخاص فى العدید من الموازنة العامة، علما بأن تم خصخصة نسبة أكبر من الخدمات العمرانیة بهذه الدول، 

عند بناء مجتمعات المجهودات الذاتیة يمشاركة القطاع الخاص فى مصر مقتصرة على القطاع الأهل. من القطاعات الخدمیة
vi.المشاركة مع القطاع الخاص الكبیرروعاتوإمداد المرافق لها، أو بعض مش

دة سكنیة، فعلى الرغم من كونها مبادرة هامة وهناك العدید من الممیزات لهذا أما بالنسبة للمبادرة الأخیرة لمشروع الملیون وح
يسیعمل على إنعاش الوضع الاقتصادلشباب فى ظل وجود أزمة بطالة، و المشروع، من ضمنها أنه سیتیح فرص عمل ووظائف ل

الاستثمارات، وإذا تم تنفیذ المشروع الإماراتیة عن طریق زیادة -ومن شأن هذا المشروع أیضا أن یعمق من العلاقات المصریة
ولكن هذا لا ینفى وجود العدید من التساؤلات حول المشروع خاصة فى .بالكامل سیعتبر نقلة هامة فى طریق حل أزمة الإسكان

لى الإسكان بشكل عام تحدیدا مع عدم وجود برلمان حالیا وصعوبة الرقابة المدنیة عروعاتظل وجود أزمة فى الرقابة على مش
تظهر أیضا تساؤلات حول السبب وراء إسناد هذه المهمة لقطاع الهیئة الهندسیة بالقوات . القوات المسلحة بصفة خاصةروعاتمش

وزارة يالعمران أروعاتالمسلحة وتوقیع وزارة الدفاع مذكرة التفاهم بالنیابة عن الحكومة المصریة وعدم إسناده للوزارة المخولة بمش
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يقراطفى ظل المحاولات لبناء نظام دیمبأجواء من عدم الشفافیةيوأیضا قلة المعلومات المتاحة حول المشروع مما یوح،الإسكان
القوات روعات هذا المشروع كما یحدث فى بعض مشيوالعمل فيفتظهر تساؤلات حول ما إذا كان سیتم الدمج بین التجنید الإجبار 

. المسلحة الأخرى
الكیفیة التى سیتم بها توزیع الوحدات السكنیة هذا مع الأخذ فى الاعتبار أن مشروع مبارك للإسكان لم يوهوتظهر مشكلة آخرى

وأدى قیام ثورة ینایر لعدم وضوح مصیر هذا ٢٠١١سبتمبر يیتم تسلیمه بالكامل حیث أنه كان من المقرر أن یتم تسلیمه ف
ظل حالة عدم يدید من التساؤلات حول تنفیذ هذا المشروع أیضا خاصة فمما یطرح الع. المشروع وقضایا الفساد التى شابته

.تتعرض لها البلاديالاستقرار الت

i (المقرر الخاص المعني بالسكن اللائق كعنصر من العناصر المكونة للحق في مستوى معيشي ملائم، وبالحق في عدم التمييز في هذا السياق :
ex.aspxhttp://www.ohchr.org/AR/Issues/Housing/Pages/HousingInd

ii (حقوق السكن والعمران:
page_1.html-http://blog.shadowministryofhousing.org/p/blog

iii(يوجد فى،دراسة تحليلية للتجربة المصرية؛العربيوتيسير الإسكان بالعالم نحو تفعيل استراتيجية متكاملة لتطوير سياسات توفير،أيمن عفيفى :
%20Paper.pdf-egypt.com/pdf/Ayman_Afify/12th%20-http://www.cpas

iv (المرجع السابق
v ( رلتطوير وإنشاء مليون وحدة سكنية في مصالمصريةأرابتك توقع اتفاقا تاريخيا مع وزارة الدفاع:

http://www.arabtecholding.com/Page.aspx?PageId=70&id=338
vi ( وزارة الإسكان الظل، موقع٣الرُّخصةبذات-التجاريغير-النِّسبة:الإبداعيالمشاعبرخصةمنشورخريطة مصر، ..شوكت، العدالة الاجتماعية والعمرانيحيى:

page_2887.html-http://blog.shadowministryofhousing.org/p/blog


