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 ملخص البحث
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 تمهيد
 

تواجه المدن والمراكز الحضااااااارية تحديات النمو العمراني الناتج عن طلب اساااااااتثماري وقوى ساااااااوق مما يؤدي إلى نمو 
التوازن للمراكز الحضااارية ونمو  اللإلى  مما ادىعمراني متساااارر للمراكز الحضااارية وبالتالي تساااارر النمو الساااكاني 

الحضاااااااري وهامشاااااااه.  ال لبإحدى الأطراف واتجاهات نمو لير مدروس تاطيطيا مما يؤثر على التوازن العمراني بين 
الع اري من إحدى ال طاعات ال امة المساهمة  ي الاقتصاد بجانب ال طاعات الأارى مثل الصناعة والن ل  يعتبر الاستثمار

والذي ينعكس تمثيره مباشاارا على التنمية الحضاارية للمدن الكبرى والتنمية العمرانية الإقليمية  السااويسوالاتصااالات وقناة 
 ترة زمنية ب دف   ي( ا الاستثمار الموجهمعين )حج ماديتو ير تمويل يرتكز مف وا الاستثمار على أنه حيث  عاا.بشكل 

من ركائز الاستثمار  الع اريالاستثمار  ( ويعتبرالخ- تنموي- اجتماعي – اقتصاديالمست بل سواء عائد )  يتح يق عائد 
 ،)احمد زينة .البحث والتطوير ، المجال الاجتماعي،مجال المشااروعات الاقتصااادية  يالاسااتثمار بالإضااا ة إلى  الدولة  ي

2004 )(Deininger, K., H. Selod, and A. Burns. 2011) 
 
 في التنمية العمرانية العقاري دور الاستثمار  1
 

يتمثل دور الاسااتثمار  ي التنمية العمرانية  ي مشااروعات مد وإنشاااء شاابكات المرا ق التي تعتبر من أها عناصاار التنمية 
العمرانية. وتعتبر البنية الأساسية من المشروعات ال ومية التي ت وا ب ا الدولة لما تحتاجه تلك المشروعات من استثمارات 

 ي ا، وكذلك تحتاج  ترة زمنية طويلة لتح يق العائد الاقتصادي ولكن تزيد من ضامة يصعب على ال طار الااص الداول 
المرا ق مثل  وإنشااااء شااابكاتالرضاااا الاجتماعي للدولة. وهناك نماذج ااصاااة بدور ال طار الااص ويسااااها  ي عملية مد 

شااااابكات ولكن  ي نطاقات نموذج مدينة الرحاب )بال اهرة الجديدة(، وأصااااابر ليس من الشااااارط أن ال طار الااص يو ر ال
عمرانية محددة طالما يوجد المحفزات الاقتصاااادية أيضاااا تسااااها توجيه الاساااتثمارات إلى إنشااااء شااابكات المرا ق لجذب 

سكان للمدن الجديدة وللمدن النائية والت ليل من التكدس  ي ال اهرة مما يؤدى إلى الإسرار لتح يق التنمية العمرانية. )عبد  ال
 (2001الباقي، 

 
ويبرز دور ال طار الااص  ي مشاااااااروعات الادمات ساااااااواء كانت ادمات تعليمية وصاااااااحية وتجارية  نجد أن إحجاا 
الاستثمارات المطلوبة لتلك النوعية من المشروعات  ي متناول ال طار الااص لما تتصف به هذه النوعية من الاستثمارات 

ن الدولة وجود معايير ومحددات واضااحة لإنشاااء وتشاا يل من وجود عائد اقتصااادي مجزى وسااريع إلا أن الأمر يتطلب م
ماتلف الأنوار والمساااتويات للمشاااروعات الادمية مع أهمية وجود عوامل الجذب والحوا ز لتوجيه تلك الاساااتثمارات إلى 

ائب على المدن والمجتمعات العمرانية الجديدة مع إمكانية تعويض تلك الحوا ز من الال زيادة الأعباء الاقتصااادية والضاار
التي ت اا داال الكتلة العمرانية ال ائمة و ى قطار الإسااكان، عندما أتيحت الفرصااة للاسااتثمار الع اري لل طار  المشااروعات

الااص تسااارر على الاسااتثمار  ي مسااتوى محدد من مسااتويات الإسااكان وهو الإسااكان الفاار وما يساامى ب سااكان صاافوة 
، مع ضاارورة وضااع ضااوابط للاسااتثمار  ي الإسااكان الفاار وإتاحة الفرصااة المجتمع بالرلا من تحذير ابراء الإسااكان

وإيجاد عوامل التحفيز والجذب  ي الاسااتثمار الع اري لباقي  ئات المجتمع وبااصااة مسااتوى الإسااكان الاقتصااادي و وق 
وعية محددة من متوسااااط  إلا أن يوجد البنوك وج ات أارى للتمويل قد اسااااتثمرت الملاين من الال ال طار الااص  ي ن

الاستثمار الع اري أدى إلى وجود  ائض من الوحدات السكنية الفاارة ال ير قابلة للبيع وأصبحت استثمارات مجمدة وحدث 
 محددات أها من محدد مصااااار  ي الع اري الاساااااتثمار ويمثل ركود  ي الساااااوق الع اري لعدا التوازن الذي حدث  يه.

  ي الع اري الاساااتثمار أن إلا والطلب، العرض بين الفجوة على تعتمد صاااناعته  نالتساااوي ية   الناحية  من الاساااتثمار،
 وقد ،للأ راد الشاارائية ال درة ضااعف بساابب ركود السااوق يجد ذلك ومع الع ارات على طلب يوجد ياتلف حيث مصاار
 الع اري الاساااتثمار قطار الركود  ي مشاااكلة لحل كمحاولة الع اري التمويل قانون ب صااادار المصااارية الحكومة بادرت
 قروض ت ديا طريق عن السااااوق إنعاش هو من تطبي ه وال رض عثرته، من به والاروج الحيوي ال طار هذا لتحريك

 (2001)البسطويسى، .للإسكان، ومن هنا تتضر أهمية مف وا التنمية الع ارية
 
  الآن حتى 1952 من بمصر الإسكان مجال في الحكومية دور الاستثمار العقاري والسياسات 2
 

 الحكومات حاولتمرت مصاار بت ير ومراحل اقتصااادية ماتلفة مما انعكس على التنمية العمرانية الإقليمية بشااكل عاا، و
 ثورة حاولت وقد .الماتلفة الاقتصادية للفئات مزمنة مشكلة من تمثله بما أولويات ا ضمن الإسكان مشكلة طرح المتتابعة

 الايجارية ال يا  ي تافيضاااات عدة :يلي ما الال من الأولوية الإساااكان مشاااكلة تولي أن قيام ا بداية من 1952 يوليو
 حكومية لجان الال من الساااكنية للوحدات الايجارية ال يا تحديدو ،المساااتمجرين جمور تشاااتمل حتى الساااكنية للوحدات
 من المسااتثمرين لانسااحاب أدى ساالبيا انعكاسااا لذلك وكان .ال يمة تحديد عملية  ي والطلب العرض السااوق آليات لإي اف
 المحاولات برلا المتتالية الحكومات منه تعاني والذي سنويا السكنية الوحدات  ي التراكمي العجز وبداية الع اري المجال

 الدعا وهو مباشاار دعا) الماتلفة بصااوره الدعا سااياسااةو اقتصااادية إسااكان وحدات بعمل المصاارية للحكومة المحدودة
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البناء  ادوم دعا مثل التكلفة سعر من بمقل السلع بيع الال من مباشر لير دعاو الإسكان، ب رض للمواطن مباشرة الموجه
 تضاااااءلت أن ا إلا (المدعومة ال روض الال من ال روض والمرا ق ودعا الأراضااااي ودعا )مثل الأساااامنت والحديد(،

شديد الطلب أماا قيمت ا شديدة الحكومة سيطرة مع والطلبالعرض  بين التوازن لااتلال أدى مما الإسكان على ال  على ال
  .وحديد أسمنت من الإنتاج مستلزمات كا ة
 
أساسيه الال الفترة من مطلع السبعينات وحتى أواار التسعينات شكلت  بمربعة مراحلقد مر قطار الإسكان  ي مصر و

 التالي:مستوى أداء ال طار وكانت على النحو 
 

وهذه الفترة شااا دت عدا وجود دور للاساااتثمار الع اري حيث كان ينتشااار  ي هذه  1974 :1952فترة الثورة من  -
نور من الربر أو الاسااااتثمار أو الااتلاف  ي  أيالمرحلة الإسااااكان الشااااعبي والإسااااكان الحكومي الذي لا يوجد  يه 

 مستويات الإسكان وتثبيت ال يمة الايجارية  كان قطار الإسكان لا يساها  ي الاقتصاد المصري 

نات الانفتاح الاقتصااااادي للدولة الثماني وحتى مطلعالفترة من مطلع الساااابعينات  شهههههدت 1980 :1974الفترة من  -
قد مثل ذلك عاملا أساااساايا على توسااعه الفجوة بين ما ساااعد على ر ع مسااتوى المعيشااة ومتوسااطات الداول وهو و

لتي مثلت ا طموحات الطب ة الوسااطى الطلب  ي سااوق الع ارات المصااري ااصااة  ي  ل التطلعات احجا العرض و
ن العاملين من ا  ي دول الاليج تآكلا نتيجة لتد  ات الأموال ااصااااة م والتي شاااا دت ي تركيبه المجتمع المصااااري 

 .لذين تميزت داول ا بالنمو المطرداو
 

  رص العمل  يالادمات و ي مطلع ا أن سااااااااها ن ص التي   رت الال ا أزمة الإساااااااكان  وكان من ملامح هذه الفترة
هو ما د ع ساااكان هذه المحا  ات على أن يصااابحوا قوه عمل م اجرة )مع الأاذ  ي المناطق الريفية و ي صاااعيد مصااار و

أدى إلى تكون بذور المناطق العشااااااوائية داال حدود المدن  المحا  ات(الاعتبار ن ص الكفاءة النساااااابية لدى مواطني هذه 
ش دت هذه الفترة استمرار السيطرة النسبية لشركات اهرة الكبرى والإسكندرية ومدن ال ناة. وصة ال الاقتصادية الكبرى اا

 . ا  ي حاله الشركات ال طار الااصمن أكبرالإسكان  ي ال طار العاا على حركه النمو الع اري بصوره 
 

ب ة من حيث انتشااار حركه تميزت هذه المرحلة بمن ا قد اسااتفادت من نتائج المرحلة السااا 1992 :1981الفترة من  -
ة قد ساااهمت هذه المرحلإسااكان  اار ومتوسااط وعادى ومميز وشااعبي( و )منالمسااتويات  كا ةالبناء والتشااييد على 

العاملة المدربة ااصاااة  ي  ل انت ال  تكلفه الأيديارتفار نسااابى  ي أساااعار الأراضاااي ومواد البناء و زيادة  يعلى 
 علىسااعد وأكثر وضاوحا و أكبرة السايطرة النسابية على قطار الإساكان لشاركات تتاذ طابع ال طار الااص بصاور

 ذلك ما يلي:
 
 . ي المتوسط %20 إلىالفترة لتصل  ارتفار معدلات نمو ال طار الال -
وصاااا من قبل العاملين  ي الاارج ومن  ئات العرب ة اصااابالتالي ارتفار ال وة الشااارائيزيادة متوساااطات الداول و -

 والأجانب.
 
يدان  ي جذب الاسااااتثمار السااااكاني من أها ملامر العمل  ي هذه المرحلة أن اتج ت حركه النمو العمراني لمركزين جدو

 وهما:
والشاااروق وكان الاتجاه العاا بدر والعبور الساااادس من أكتوبر ور من رمضاااان والمناطق والمدن الجديدة  ي العاشااا -

 زراعيةمشااااروعات من مصااااانع وقتصااااادية ل ذه المدن )ل ذه المدن هو اجتذاب الأيدي العاملة  ي المشااااروعات الا
 (.وادمية

المناطق الفاارة والذي نما حجا الطلب علي ا من الطب ة  وق المتوسااطة والعليا  ي ال يكل البنائي للمجتمع المصااري  -
 . والعجوزة والم ندسينوالدقي ومصر الجديدة والزمالك  المعادياطق كانت داال ال اهرة مثل ااصة وأن هذه المن

 
وكان عنصر التمصيل الأساسي  ي هذه الدورة الاقتصادية هو أن هذه المناطق شكل جانب رئيسي من الحركة العمرانية 

الساااادس من أكتوبر والشاااروق  )مثل ومحدودي الدالب ا المدن الجديدة والتي أقيمت على أسااااس كون ا مدن لمتوساااطي 
ن  اار بصااوره رئيساايه وهو ما أدى  ي ن اية هذه المرحلة إلى  ي شاارق ال اهرة إلا أن ا تحولت إلى مدن إسااكا والعبور(

 ال اهرة والإساااكندريةزيادة أساااعار الوحدات الساااكنية بصاااوره مطرده و  ور بوادر المنتجعات الساااياحية والتر ي ية  ي 
 والساحل الشمالي وسيناء والساحل الشمالي.

 
لة المصااااارية للعودة من دول الاليج مما اثر على حجا التد  ات كما كان من أها عوامل تميز هذه الفترة اتجاه ال وى العام

إضا ة ية داال قطار الإسكان بشكل عاا )الن دية الموج ة للاستثمار الع اري الفردي بالإضا ة إلى إضعاف ال وى الشرائ
رة الاقتصااااادية ( كل ذلك كان عاملا قويا  ي عكس الدوموال التي تجلت الال هذه الفترةإلى أزمات شااااركات تو يف الأ
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ل طار الإسكان ليصبر قطاعا عارضا من ناحية الإسكان الفاار والسياحي والتر ي ي وقطاعا يعانى من عجز المعروض 
  ي الإسكان المتوسط والشعبي ن را لانافاض هامش ربحيته م ارنة بالإسكان  وق المتوسط .

 
 إلىانافاض الفرص الاستثمارية بصورة عامة بالإضا ة ودعا من  رص انتشار الاستثمارات الع ارية  ي قطار الإسكان 

 الفترة.المتنامية التي ش دت ا مصر الال هذه  ومعدلات التضااالودائع م ارنة بحجا  علىانافاض نسبي  ي الفائدة 

ت لص السياحي والتر ي ي وض من الإسكان الفاار وامتازت هذه الفترة بنمو حجا المعرو 2010: 1992الفترة من  -
الشعبي ااصة مع اتجاه الدولة لوضع شركات الإسكان الحكومية على قائمه جا المعروض من الإسكان المتوسط وح

الإساااكان التابعة لل طار العاا  الشاااركات التي سااايتا البدء بطرح ا للاصااااصاااة  تا طرح مجموعه من اكبر شاااركات
للإسااااكان والمتحدة للإسااااكان والتعمير مدينه نصاااار للإسااااكان وال اهرة مصاااار الجديدة للإسااااكان وا شااااركات )أهم و

مية والتعمير للتن والمعادي المعاديوالاستشارات ال ندسية والشمس للإسكان بالإضا ة إلى قرب طرح شركات زهراء 
شاااركات قطار ااص متاصاااصاااة  ي نوعيات معينة من الإساااكان تتناساااب مع طبيعية  وهي. والمعمورة للإساااكان(

 ( الخ، الجديدة )الرحاب، ال اهرةجديدة ائية تتوا ر هذه النوعية  ي المدن الالمجتمع الذي لدية ال درة الشر
 

توزيع السااكان  ي مناطق ال اهرة الكبرى والإسااكندرية من الال  أعادتأن الدولة  وكان من أهم عوامل تميز هذه الفترة
السماح لشركات الإسكان الااصة بالداول  ي هذا السوق الاستثماري ب وه لمنح ا امتيازات ااصة مشجعه على قياا هذه 

ات سااااياحية الشااااركات ب قامة المشااااروعات والمدن السااااكنية إلا أن ما حدث  علا أن قامت هذه الشااااركات ب نشاااااء منتجع
حجا تر ي ية  ي هذه المناطق  ي صوره إسكان  اار وهو ما أدى لزيادة حجا المعروض من الإسكان الفاار م ابل نمو و

 7.000مشرور تتضمن  18الشعبي حيث بلغ حجا المشروعات السكنية الفاارة إلى نحو الفجوة  ي الإسكان المتوسط و
إقامة مليون وحده سااااكنيه  الامساااايةن أن الدولة قد ضاااامنت  ي اطت ا ذلك على الرلا موحده سااااكنيه و 20.000 يلا و

 .2002ذلك حتى عاا ال طار الااص وبالتعاون مع شركات 
 
كان الدا ع الرئيسي لتشجيع شركات ال طار الااص على توجيه استثمارات ا للإسكان الفاار هو الفرضية ال ائمة على أن و

إن كانت المؤشااارات والساااكنية التر ي ية والساااياحية )ي شاااراء الوحدات من ساااكان مصااار قادرين ورالبين   %20نحو 
ساعد علي هذا النور من الوحدات السكنية( والحالية تشير إلى اطا هذه الفرضية  ي ضوء الركود الع اري  ي مصر  ي 

التي شملت و ا على استمرار هذه الاستثماراتالماصصة ل ذه الشركات كان عاملا مشجع الأراضيذلك انافاض أسعار 
جنوب لرب ا لأول مره مثل السااااااحل الشااااامالي ومرساااااي مطروح ولرب ومناطق متعددة يتا توجيه الاساااااتثمارات ل 

( )بصوره مبدئية سادس من أكتوبر والعاشر من رمضانالإسكندرية ورأس سدر والعين السانة وجنوب الإسماعيلية وال
أن ما حدث  عليا أن الوضااع الاقتصااادي لمصاار وأزمة الركود التي إلا شااكل كبير. والعبور والشااروق وال اهرة الجديدة ب

 أثرال طار ااصااة نتيجة أزمة الساايولة وت لبات سااعر الصاارف مما  علىحدثت  ي ن اية ع د التسااعينات أل ت بآثار ساالبية 
الت يرات ال طاعية الساااااب ة أدت لتراكا حجا  إلىإضااااا ة  الشاااارائية.متوسااااط دال الفرد ساااالبا وبالتالي علي قدرته  على

من الوحدات المطروحة  %75الذي يمثل نسبة تتعدي ة ااصة من الإسكان  وق المتوسط والمجزون من الوحدات السكني
ت وساااعد علي  ي العديد من الحالا %50مما أدي لتراجع متوسااط سااعر المتر  ي الإسااكان  وق المتوسااط بمعدل تعدي 

 . لربحيةتراجع هوامش ا
 

 أهم العوامل التي أدت إلى الركودومن 
 
  د قامت الدولة ب نشااااااااء  عاليةأن الدولة  ي إطار الأزمة الساااااااكانية واتجاه المواطنين للتكدس  ي مناطق ذات كثا ة  -

 26العديد من الوساااائل المرورية كان أهم ا شااابكه الكباري والطريق الدائري وتوساااعه طريق الأوتوساااتراد ومحور 
يوليو وليرها، وهي ما كانت من أها العوامل التي أدت إلى تشاااااااجيع  ئات أكثر قدره اقتصااااااااديه على الاتجاه ل ذه 

السابق ااصة وأن الدعاية الموج ة ل ذه المدن كانت أن ا من الال هذه الطرق  المناطق التي كانت مر وضة من ا  ي
دقي ه بالإضااا ة إلى أن هذه المدن قد تضاامنت امتيازات أارى قدمت ا  15لا تتجاوز المسااا ة بين ا وبين وسااط ال اهرة 

عوامل لجذب  ئات ( كلجولف والمسااااااحات الاضاااااراء المتساااااعةملاعب امثل ) شاااااركات ال طار الااص التي أقامت ا
أكتوبر وليرها من المدن إطار 6اجتماعية مرتفعة وقد تتعارض  ي الفكر التاطيطي لإقامة المدن الجديدة مثل مدينة 

 ال اهرة الكبرى.
أما العامل الثاني   د تمثل  ي الإصلاحات التشريعية التي قامت ب ا الدولة الال هذه الفترة والتي أثرت بصوره نسبيه  -

لاسااتثمار الع اري  ي مصاار مثل قوانين الارتفار الأقصااى المسااموح به )ااصااة  ي المناطق الراقية مثل على سااوق ا
أدوار كما حدد حد مطلوب لاتساااااار الشاااااارر وعرضاااااه وقانون  4( والذي حدده ال انون بحيث لا يزيد على المعادي

وذلك  الايجاريةركودا زمنيا  ي نمو ال يمة الإيجارات الجديد والذي أعاد ت ييا قيمه الإيجار  ي المناطق التي شااااا دت 
للوحدات الساااااكنية  ي هذه المناطق، إضاااااا ة إلى ذلك   د تا تافيض رساااااوا الشااااا ر  الايجاريةب رض زيادة ال يمة 

 الع اري ون ل ملكيه الوحدات السكنية بصوره نسبيه.
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 اري وتكوين شاااركات ااصاااة بذلك و ى نفس هذا المحتوى الفكري   د قامت الدولة بطرح مشااارور قانون الرهن الع -
شركات  سمر بالتوسع من قبل البنوك والمؤسسات المصر ية  ي تمويل عمليات الاستثمار الع اري ااصة وان  بما ي
الإساااكان اتج ت حاليا للبحث عن مصاااادر أارى اقل تكلفه لتمويل عمليات ا مثل التمويل بالساااندات وهو ما اتج ت له 

ار الع اري وال اهرة للإسكان ويرجع عامل ت يير الفكر التمويلي لشركات الإسكان إلى للاستثم إسكندريةشركات مثل 
 أنه الال المرحلتين الأولى والثانية

ساهمت المؤسسات المصر ية  ي التمويل الع اري بصوره موسعه إلا أن تراكا المديونية  - جنوب  )و لال تجربه  د 
الائتمانية بالشكل السابق ك عن ت ديا ال روض والتس يلات إحجاا البنوشرق آسيا( واستمرار الركود الع اري أدى إلى 

 ااصة وأن البنوك قامت بتشديد الإجراءات المتعل ة بضمانات وطرق منر هذه ال روض.
ل الترويج لوحدات ا ومشااروعات ا كما يعد من أها ملامر الاسااتثمار الع اري الال هذه المرحلة قياا الشااركات  ي ساابي -

بالاتجاه إلى البيع  التمويل(الأاذ  ي الاعتبار تراكا المديونية ون ص مصاااااااادر  )معض حجا الطلب علي ا التي انافو
لتشااااااجيع حركه التعاملات داال سااااااوق الع ارات وهو ما أدى لر ع معدلات مااطر  بالآجل( )البيعبن اا الت ساااااايط 
 تحصيل المديونية.

 ارات والتي أنشاائ ا البنك الاسااتثمار الع اري مثل شااركه الأهلي لسااوق الع  ور مؤسااسااات جديدة ضاامن هيكل سااوق  -
مليار جنيه  10واحد تجاوز حجمه البنك الع اري العربي  ي كيان مصاار ي الأهلي، اندماج البنك الع اري المصااري و

لا ت دف إلى  ، كذلك داول مؤسسات أارى2000ذا الاندماج آثاره الال عاا هو ما سيكون من المنت ر أن يؤتى هو
الربر لت ديا الوحدات السااكنية )بصااوره أكثر عم ا من الارهاقات التي كانت علي ا  ي المرحلتين الأولى والثانية( مثل 

جمعيه المسااات بل لإساااكان الشاااباب  الن ابات ساااواء العمالية أو الم نية وجمعيات الإساااكان والجمعيات الاجتماعية مثل
ل ول أن هذه الج ات قد اتج ت للإسكان المتوسط والعادي ولكن ضعف الإمكانيات وبصفه أكثر عموميه  انه يمكن ا)

  ذه الوحدات بم نه او منط ه ساااكن،المادية ون ص الابرة والت سااايا الفئوي لمالكي هذه الوحدات والتي يرتبط تملك ا ل
 بصورة تتير تح يق أهدا  ا بصورة  علية.  قد حد بشكل أساسي من تفعيل دورها ،(الخ

 
 وبذلك يمكن إيجاز أسباب ظاهرة الركود العقاري في النقاط التالية

 
 الأزمات الاقتصادية العامة التي مر ب ا الاقتصاد المصري الال الفترات الماتلفة.  -
 انافاض متوسط نصيب الفرد من الدال ال ومي وبالتالي ضعف جديد  ي ال وة لشرائية.  -
 .والفاارطبيعة العمل  ي ال طار والتي تتركز  ي الإسكان  وق المتوسط   -
 الرلا من ت لص حجا الطلب. علىزيادة حجا المعروض من الوحدات السكنية  -
 عدا وجود إطار تشريعي مرن يتوا ق مع ت يرات العمل  ي ال طار. -
 والبيعية للشركات. المضاربات السعرية كمساس للسياسات التسوي ية علىالاعتماد   -

وللاروج من الركود الع اري الحالي ت دمت الحكومة بمشاااارور قانون الإقراض الع اري على أمل أن يح ق التوازن  ي 
 العلاقة بين العرض والطلب على الوحدات السكنية ويناقش ال انون حاليه بمجلس الشعب استعدادا لتطبي ه.

 
 مصر فيقطاع الإسكان والاستثمار العقاري  3
 

 للمشكلة الزمني التطور ومع والماتلفة والمع دة المتشابكة المشاكل من لمجموعة محصلة مصر  ي الإسكان مشكلة تمثل
 على بال ة اطورة يشااكل بما ومتعددة وصااار  ماتلفة وعمرانية واجتماعية وسااياسااة اقتصااادية- اطير بشااكل وتفاقم ا
الاجتماعي. ويعتبر قطار الإسكان المصري أحد أكثر ال طاعات الاقتصادية استفادة من النمو والتنمية الاقتصادية  السلاا

بنمو مسااااتويات الدال ال ومي والفردي على حد سااااواء حيث أن الطلب على الوحدات السااااكنية  والتي ترتبطداال الدول 
شى طرديا مع النمو  شة ومع   ييتما سكانية ااصة  ي المدن الكبرى والتجمعات  ومعدل نموحجا مستوى المعي الزيادة ال

ويرتبط نشااااط الإساااكان والاساااتثمار الع اري عامة بالعديد من ال طاعات الاقتصاااادية  الدولة.الصاااناعية والاقتصاااادية  ي 
ش شرة )ك طار مواد البناء والم اولات والك رباء( أو بصورة لير مبا سواء بصورة مبا رة )كالأج زة المعمرة الم ذية له 

 والمعدات الك ربائية( ل ذا  ان ال طار يعتبر أحد المحاور الرئيسية لحركة الاقتصاد  ي الدولة.
 

و ى هذا الإطار  ان قطار الإسكان المصري يعد أحد أكثر ال طاعات تميزا  ي الاقتصاد المصري حيث انه إلى جانب 
قائمه  ي  ل النمو السكاني المحلى الذي يتراوح  والطلب لازالتالعوامل السالفة الذكر  ان الفجوة ال ائمة بين حجا العرض 

سنه  15ر أن ال را السكاني المصري يمتاز باتسار قاعدته من السكان اقل من سنويا مع الأاذ  ي الاعتبا %2.8: 1.9بين 
مما يتير وجود قوى طلب متوقعه الال الفترة ال صيرة ال ادمة أضا ه إلى أن مستويات الداول  ي مصر لازالت رلا 

اري استثمار طويل المدى، يعتبر الاستثمار الع و. دولار 1250ودولار  1000ج ود التنمية الاقتصادية منحصرة ما بين 
لل طار  جنيهمليار  36من ا ) جنيهليار م 60 حوالي الأايرةعاما  20الال مصر   ي الإسكانقطار   يبل ت الاستثمارات و

وتمثل الاستثمارات الال عاا  جنيهمليار  14 حواليوكذلك ح  ت الدولة  ائض ( لل طار العاا جنيهمليار  24الااص و
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حيث بين العرض والطلب  والنوعي الكميالتوازن   يوأيضا يوجد ااتلال  .همليون جني 625 حوالي، 2003، 2002
  ي النوعيوي  ر بوضوح الااتلال ، سنويا %8 إلى%5الطلب من  يزيد-سنويا %3 إلى%1بينما يزيد العرض من 

بنسبة  والاقتصاديالمتوسط  الإسكانالطلب وبعد العرض على  من إجمالي %15إلى  %5رض عن الطلب بنسبة زيادة الع
  (2001)سيف الدين أحمد  رج، . لبالط من إجمالي %95إلى  85%
 
 للقاهرة الكبرى الموجهةالعقارية  الاستثمارات 4
 

 وتدعياية لتنم ال وميالاساااااتثمارات من المساااااتوى  توجيهيتا 
الكبرى  احتياااجااات ال اااهرةتو ير المشاااااااروعااات ال وميااة و

 هاااذه هياااوتوجات الكتلاااة العمرانياااة لل ااااهرة الكبرى وامتاااداد
 والمنشااائاتادمات والمرا ق العامة تو ير ال  يالاساااتثمارات 

 حوالي الجديدة لذلكالمشاااااااروعات هو تدعيا المدن  هذهمن 
دراساااة ة لذلك يتا من حجا الاساااتثمارات موجة لل اهر 40%

  يلتح يق العدالة  ال وميحجا الاساااااتثمارات من المساااااتوى 
 أن بالإضاااا ة إلى ال وميتوزيع الاساااتثمارات على المساااتوى 

دة ب للماادن الجاادياامحفزات الجااذ أهامن  هيالاساااااااتثمااارات 
عوامههل جههذب . وتعتبر من والمشاااااااروعااات من اجاال التنميااة

 التيالمشهههههههروعات المدن الجديدة  في العقاريالاسهههههههتثمار 
والمراكز  الأمريكيةمثل الجامعة  للخدمات الكبرى اقترحت
 الترفيهية  والنواديالتجارية 

 الأكثرالمناطق  اتجاه  يالكتلة العمرانية  اتجاه نمو أصبرال اهرة الكبرى  إقليا  ي الع ارينتيجة لعوامل الجذب للاستثمار 
 .ل المثال ال اهرة الكبرىالشرق وتتمثل على سبي اتجاه  يوااصة  الع اريملائمة للاستثمار 

 
 الكبرىر الكتلة العمرانية للقاهرة وطمراحل ت 4/1
 

سنة  2كا 525 ثا 2كا 120 إلى 2كا 42طور من مسطر الكتلة العمرانية ت من  أكثر إلى وتصلت 2000 إلى 1900من 
  %270بنسبة  الأايرةالكتلة العمرانية للإقليا الال الع ود الثلاثة  تتضاعف 2كا 600

 
 تطور الكتلة العمرانية لإقليا ال اهرة الكبرى (2شكل )

 

    

 (2000) المرحلة الثالثة (1950) المرحلة الثانية  (1900) الأولىالمرحلة 
)الوضع  المرحلة الرابعة

 لراهن(ا
 SD Mayunga, DJ Coleman, Y Zhang. 2007- 2010، 2050الحالية لتنمية القاهرة الكبرى المصدر: الرؤية 

 

 

 1900تطور الكتلة العمرانية لل اهرة الكبرى  من ( 1شكل )

، 2050لإقليم القاهرة الكبرى  الاستراتيجي المخططالمصدر: 

2008 
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 لمرحلة الحالية للقاهرة الكبرىا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مراحل تطور القاهرة الجديدة  4/2
 
 الخلفية التاريخية لنشأة مدينة القاهرة الجديدة -
 

ياتلف تناول العمران  ي المدن الجديدة عن المدن ال ائمة كما سبق وأن أوضحنا من حيث ال دف وأسلوب التناول، ومدينة 
ال اهرة الجديدة، تلعب دراساااة العمران دور هاا ااصاااة  ي التعرف علي هيكل المدينة واصاااائصااا ا العمرانية، من حيث 

، الأمر الذي الكبرىالمباشر ب قليا ال اهرة  ارتباط ارها العمراني،  ي  ل ، ودووامتدادات اتشكيل المدينة علي مر الزمن، 
سواء من حيث  شر علي ال يكل العمراني للمدينة واصائص ا العمرانية،  شكل مبا شطة التي  الاستاداماتينعكس ب أو الأن

 ا. زمانا ومكانوت يرها تمارس بالمدينة، أو الثروة الع ارية بالمدينة )أراضي ومنشآت(، هذا لير قيا الأراضي 
من هذا المنطلق، سااااااايتا تناول عدد من الجوانب ال امة والتي تتحكا  ي المدينة وعمران ا. وتمثل الالفية التارياية لأي 
تجمع عمراني أهمية ااصاااااااة، حيث إن ا ت وا بمحاولة التعرف و  ا الوضاااااااع الراهن، وذلك من الال رصاااااااد وتحليل 

ما حدث ب ا من تمثيرات وما طرأ على تشاااااااكيل ا والوضاااااااع  لىعالمت يرات التي حدثت للمدينة عبر تاريا ا، والتعرف 
 :المدينةشكلت عمران  رئيسية،الحالي. ل د مرت مدينة ال اهرة الجديدة بامسة مراحل 

 لمدينة نصر امتدادمدينة القاهرة المرحلة الأولي:   -
 

، تا اقتراح الطريق الدائري باعتباره حد لاحتواء عمران مدينة 1970من الال حق امتياز شااااركة مدينة نصاااار و ي عاا 
ال اهرة، وقد أشاااااااار إلي اقتراح تجمعات عمرانية جديدة )مدن جديدة( تعمل كمقطاب جذب تنموية تعمل على التافيف عن 

لماطط لا يساااات دف امتدادات عمرانية  ي الج ة الشاااارقية للطريق الدائري الكتلة العمرانية لمدينة ال اهرة، وهذا يعني أن ا
الم ترح، لكن منذ الامسينات  ي ال رن الماضي كانت هناك توج ات وماططات تتجه نحو الامتداد شرقاً و ي ذلك الحين 

بمسااااااحة  1971ا ، أع ب ا حق امتياز أار عا1952تا منر ح وق امتياز لشاااااركتين، إحداهما لشاااااركة مدينة نصااااار عاا 
(، وت ع تلك الأرض داال نطاق ال اهرة عي التجمعين الأول والثاني علي اموق دان ت ريباً علي طريق الساااويس، ) 13600

. ويعكس هذا الأمر إلى حد ما عدا وجود تنسااااايق 1970الجديدة حالياً، مع أن هذا التوجه لا يكن ضااااامن توج ات ماطط 
ات التنمية لمنط ة شاارق ال اهرة، رلا وجود حق الامتياز الثاني لشااركة مدينة نصاار بين الج ات الماتلفة  ي رؤية ماطط

 )2010لمدينة ال اهرة الجديدة  الاستراتيجيط الماط (شرقاً. والذي ينبئ عن وجود توجه نحو الامتداد  1971عاا 
 

 إستعمالات الأراضى الحالية لإقليا ال اهرة الكبرى (3) شكل

 2050 الرؤية الحالية للتنمية العمرانية المتكاملة بمصر لمصدر:ا
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 الكبرىمن التجمعات العشر المقترحة حول القاهرة وداخل إقليم القاهرة  تلثلاثة تجمعاالمرحلة الثانية: موقع  -
 

  التالية:الأسس  على الكبرىترتكز دراسة إقليا ال اهرة 
 الذاتي.  الاكتفاء كرة ال طاعات المتجانسة وتح يق  -
  كرة المستوطنات العمرانية الجديدة.  -

لعدد من المسااااتوطنات العمرانية  ارتكازن طة  باعتبارهامايو(  15قياا المدينة التابعة ) اقتراحوتكاملت هاتين الفكرتين  ي 
 الجديدة. 

 
التجمع العمراني الرابع الكائن بشااااامال منط ة الدراساااااة،  إلىحيث التجمعات الأول والثاني والثالث والاامس، بالإضاااااا ة 

السااكان وااصااة الم يمين  ي الإسااكان العشااوائي داال  امتصاااصوإنشاااء عدد من المسااتوطنات العمرانية الجديدة ب دف 
ات العمرانية )حوالي نصااف الزيادة السااكانية الموج ة نحو التجمع لاساات طابمدينة ال اهرة، وبذلك تصاابر المنط ة مؤهلة 

 :الاتيالدراسة بتحديد  انت تأهمية تلك المنط ة، وقد  على(، الأمر الذي يؤكد مليون نسمة
 شركة مدينة نصر امتيازطريق السويس داال نطاق  ىعل 2 ،1التجمعين  -
 طول الطريق الدائري.  علىكا ت ريبا  1الطريق الدائري بطول ي در ب  على 5 ،3التجمعين  -
وقد انضااا  ي مرحلة لاح ة  الدراسااة(،شاامال نطاق منط ة شااركة مصاار الجديدة ) امتيازداال نطاق  4التجمع رقا  -

 إلي مدينة ال اهرة الجديدة. 
 

وعليه   ن مشرور إقامة التجمعات العشر حول ال اهرة قد واجه العديد من التعديلات، إل اء بعض ا، وتعديل مواقع البعض 
 بمدينة ال اهرة الجديدة، هي التجمعات الأول والثالث والاامس. تثلاثة تجمعاتواجد  علىالرأي  أست ر الأار، و ي الن اية

 

 الثالثة: مدينة القاهرة الجديدةالمرحلة  -
 

أن يتا تعديل  رؤى ي بدايات التساااااااعينات من ال رن الماضاااااااي،  الاقتصااااااااديةمع إعادة الن ر  ي توج ات اطط التنمية 
من  والاساااتفادة، ااصاااة الساااوق الع اري، ومتطلباته الساااوق وآليات الاقتصااااديةالتوج ات العمرانية كي تواكب الت يرات 

ذلك بصورة كبيرة وواضحة علي العمران الحضري،  وانعكس ي مصر،  الاستثمارالتي يمكن أن يح   ا سوق  المو ورات
ااصااااااة  ي التجمعات الجديدة المحيطة بال اهرة، وقد أثر ذلك  ي إعادة توجيه الرؤية العمرانية والع ارية بتلك التجمعات، 

بالتجمعات  -والمنط ة ال ربية  -( 5، 3، 1مرانية شرق ال اهرة )بالتجمعات لتجمعات العااصة المنط ة الشرقية، وموقع ا
 من مواردها بصورة أكثر  عالية.  الاستفادة، وأدي ذلك إلي العمل علي (7، 6لسادس من أكتوبر )التجمعاتشمال مدينة ا

 
بتلك التجمعات وجعل ا لادمة  ئات متنوعة، بدلا  والادمية( )الساااكنيةوتا ذلك من الال تعديل بعض برامج المشاااروعات 

ب ا وتع يا قيمت ا، الأمر الذي  للارت اءمن أن تكون قاصااااااارة على التجمعات وموج ة نحو  ئات منافضاااااااة الدال   ط 
( التجمعات الأول والثالث والاامس والتي تمثلت  يعات شرق ال اهرة )أستدعي التوجه إلى إعادة التفكير  ي مناطق التجم

 الربط بين ا  ي نسيج عمراني واحد، وهذا هو الطرح الأول ل  ور مسمي "ال اهرة الجديدة".  علىوالعمل 

 لإقليا ال اهرة الكبرى الأراضي استعمالاتتطور  (4شكل )

 2007،القاهرة الكبرى فيدراسة للمناطق الخضراء  المصدر:
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وقد كان ال دف من تلك الفكرة هو الق بيئة عمرانية متميزة لجذب  ئات الساااااكان المتميزين ذو المساااااتويات الاقتصاااااادية 
ة، وليس بعيادا عن اا، وقاد كاان ذلاك من الال إعاادة تاطيط العاالياة، وال اادرين باالفعال علي التحرك، إلي ااارج ال ااهر

تو ير عدد من المكونات الأساسية للمدينة  علىالتوجه  ي الن اية  أست روقد  التجمعات الثلاث والمسا ات المحصورة بين ا.
سااكنية  وادمات، وهو ما يركز على  كرة جعل المدينة ضاااحية اسااتثماريةتتشااكل  ي مجموع ا من إسااكان ومشااروعات 

 :الاتيان والادمات التي تمثلت  ي تو ر أشكال ماتلفة من نوعيات الإسك
 
وادمية إقليمية ومركزية(، مراكز المناطق  اساااتثماريةادمات ومرا ق متميزة: مركز المدينة الرئيساااي )مشاااروعات  -

 الفرعية.
، مناطق اساااتثماريةمنط ة تر ي ية، منط ة مشاااروعات ) واج ة الطريق الدائري على: تتركز اساااتثماريةمشاااروعات  -

 (، منط ة إسكان راقي، منط ة مطاعا.التر ي ية )ملعبين للجولف الرياضات
، أكاديمية الشاارطة، قبل مثل: محمية ال ابة المتحجرة ماصااصااة بالمدينة من الاسااتاداماتأاري: وهذه  اسااتادامات -

 .الأنشطة الحر ية المتناثرة علي طريق ال طامية
 

ي  ر  ي ماطط ا العمراني الذي  الذي، وهو الأمر للامتدادولير قابلة  اكتملتوقد كان تاطيط المدينة حينئذ يوحي بمن ا 
 دان لل طعة( أقصاااي شااارق المدينة مكوناً شاااريطاً طولياً يمتد من  50)بمتوساااط  الاساااتثماريةلتوطين المشاااروعات  أقترح

ً  وحتىطريق السويس شمالاً  ، وينت ي بالمنط ة الم ترحة لتجميع الحرف والورش المنتشرة علي طريق العين السانة جنوبا
 طريق ال طامية )العين السانة(.

 

 اللوتس( امتدادشرقا ) وامتدادهاالمرحلة الرابعة: القاهرة الجديدة  -
 

 ي مرحلة لاح ة، ومع بداية الألفية الثالثة، ونتيجة لزيادة الطلب علي الساااكن بمدينة ال اهرة الجديدة، التي ذار صااايت ا من 
حيث بيئت ا السااااكنية المتميزة والراقية، بالإضااااا ة إلي   ور بعض الادمات ب ا، ااصااااة التعليمية )المدارس والجامعات 

اللوتس ن را لشااكل ا الذي يشاابه زهرة  باسااا اشاات رتشاارق منط ة المسااتثمرين )والتي  امتدادمناطق  احاقترالمتميزة(، تا 
المدينة مرة أاري، مع تحديد ن اية المدينة من  امتداداللوتس(، والتي تا تصااااميا مركزها بشااااكل يوحي بمحدودية إمكانية 
السكنية المتميزة،  الاستاداماتعلي  الامتدادويركز  .الج ة الشرقية بطريق رئيسي يربط طري ي السويس والعين السانة

شركات  سكنية ) الاستثماريةمن الال تو ير قطع أراضي للأ راد، أو قطع أراض كبيرة لل التي لالبا ما ت يا علي ا مناطق 
 م ل ة لفئات متميزة(.

 

 الجديدة وضم المشروعات الخارجية المرحلة الخامسة: القاهرة -
 

الادمات بعض  وانت التو ير الادمات  واسااتمرارالعمرانية بال اهرة الجديدة،  نشاااءاتالإ اسااتمرار، ومع 2007الال عاا 
: محكمة الأساارة، إدارة شااركة ال از الطبيعي، مرور مدينة نصاار،   ور بعض المراكز التجارية، الإدارية الرئيسااية إلي ا

وتشااااا يل العديد من الجامعات والمدارس، الأمر الذي تطلب إعداد دراساااااة ااصاااااة بن ل بعض الوزارات من ال اهرة مع 
عدا الإالال بالموج ات التاطيطية  بعض تلك الوزارات، مع لاسااااااات طابترشاااااااير مدينة ال اهرة الجديدة لتكون محوراً 

 ي المناطق المحيطة بال اهرة  امتداداتالجذب نحو مدينة ال اهرة الجديدة و  رت  أساااااااتمرالمحددة للمدينة،  والإدارية
: مشااارور رة الجديدة مثلعلي طريق الساااويس، شااارق حدود ال اه الكبرىالجديدة،    ر عدد من المناطق والمشاااروعات 

(، الأمر الذي أضاف الكبرىلتنمية إقليا ال اهرة  المدىبعيد  الاستراتيجيلمست بل، )والذي ضم ما الماطط مدينتي، مدينة ا
أصااابحت تواجه مدينة  حتىشااارقاً علي طريق الساااويس   امتدتإلي ال اهرة الجديدة مساااطحات لمشاااروعات ساااكنية جديدة 

الجديدة علي الرلا من وجود مسااااحات كثيرة ب ا لا  الطلب علي مدينة ال اهرة اساااتمرارالشاااروق، وهذا الأمر يؤكد على 
 تنمي بعد.
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والعمرانية  الاستثماريةيمكن استخلاص إن المتتبع للحركة  
 وحتىلنطاق منطقة الدراسهههة منذ سهههبعينات القرن الماضهههي 

أهمية ذلك النطاق المكاني والوظيفي  يري بوضهههههههو ، الآن
 في:وتظهر هذه الأهمية 

 
الطبيعي الشااااااارقي لمدينة  الامتدادمدينة ال اهرة الجديدة  -

 ال اهرة وترتبط ب ا بس ولة دون عوائق.
تمثرها بالتنمية المساات بلية منذ الساابعينات والثمانينات  ي  -

التوجااه نحو إقليا قناااة الساااااااويس، و ي محاااور التنميااة 
 الجديدة والمتمثلة  ي محور العين السانة الجديد.

، رىالكبسااااا ولة الوصاااااول إلي ا وربط ا ب قليا ال اهرة  -
ساااواء من الطريق الدائري الذي يربط ا بشااامال ال اهرة 

(، ، المرج( أو جنوب ا )المعادي، حلوانصاااار الجديدة)م
تي تربط ا بداال مدينة ال اهرة أو بالمحاور العرضااية ال

من الال طريق السويس، ومدينة نصر  مصر الجديدة)
 (.NAوالم طا ووسط المدينة من الال محور الـ 

الذي جعل ا  رالعاشاار. الأمطبيعي ل ا، ااصااة من الال الحي  امتداد باعتبارهاالمباشاار حاليا بمدينة نصاار  اتصااال ا  -
السااااكنية وللطب ات المتميزة، وزيادة قوة جذب ا للمزيد من تلك النوعيات  الاسااااتاداماتتساااات طب نوعيات متميزة من 

تمتد بمساااااطحات ونساااااب مرتفعة جدا دون أن تح ق  الآنالمتميزة، وهذا أدي إلى ازدياد الطلب علي ا، وجعل المدينة 
ع اري )ااصاااة  ي ق الالمسااات دف من ا  ي مراحل ا السااااب ة، الأمر الذي يؤكد علي تمثير عملية المضااااربة  ي الساااو

بمدينة ال اهرة الجديدة، مع عدا وجود اطة تن يمية قوية تعمل علي إدارة وتوجيه التنمية  والاساااااتثماري( الأراضاااااي
 العمرانية بالمدينة  ي إطار رؤية محددة وثابتة. 

 
 إقليم القاهرة الكبرى في الاستثمارعوامل جذب  5
 

 الن اط التالية:  يموضحه لى مجموعة من العناصر إجذب داال إقليا ال اهرة الكبرى تكمن عوامل ال
 الكبرى إقليم القاهرة في الاستثماراتجذب  المؤثرة علىالعناصر الخارجية  -أ

بالأنشااااطة والادمات العالمية، الاقتصااااادية والادمية المحلية  الأنشااااطةمع زيادة حركة رأس المال العالمي وارتباط بعض 
إلى  أدىالذي  الأمرالعالمية  الأنشطةزاد الطلب  ي بدايات التسعينات علي المراكز الحضرية الكبرى حول العالا لتوطين 

الاقتصااااادية والادمية العالمية من  الأنشااااطةت ير دور هذه التجمعات  ي مسااااتويات ا ال ومية والإقليمية. أيضااااا زاد توطن 
 ي جذب  أساااساايوالادمات العالمية عنصاار  الأنشااطة أصاابحتداال المدن ولذلك  الأراضاايمران واقتصاااديات حركة الع

 الاستثمار العالمي المساعد على دعا اطط التنمية العمرانية.
 

 نجد أن إقليا ال اهرة يمكن 2005وحتى عاا  1999ومن الال بعض ال ياسات العالمية التي تمت بطري ة متتابعة منذ عاا 
 مجالات:يكون له دور متنامي  ي  أن

عالمية:  لة الخدمات البنكية ال يل )الحضااااااارية والتي   ر توطن ا  ي منط ة المركز الرئيساااااااي للكت منط ة كورنيش الن
 المدينة وتحرك ي وسااط  والتي تتمركزوالم ندسااين( لما ل ذه المراكز من ميزات اتصااال بمواقع البنوك المركزية المحلية 

 منط ة الم ندسين. إلىبعض من ا 
تثمار وقد كانت تنمو مع الادمات البنكية العالمية والشاركات العالمية للاسا أنشاطة وهي العالميةالخدمات القانونية  أنشهطة
شطةهذه  صادية المرتفعة والمواقع التي تتوطن ب ا  أكثر الأن تحررا  ي التحرك بين المراكز الو يفية ذات المستويات الاقت

 والمعادي ومصااااارالمكاتب والشاااااركات التجارية والتممينية والتي تتواجد  ي مراكز مناطق الزمالك والم ندساااااين والدقي 
 الجديدة ومدينة نصر.

تاادعا اطط التنميااة المحليااة  علاقههاتههل بههالمنظمههات العههالميههة  ير الحكوميههة ومنظمههات دور لإقليم القههاهرة فيظهر 
والمشااااروعات والمن مات الن ابية والاجتماعية والبيئية، وبمتابعة مواقع توطن هذه المن مات  ي إقليا ال اهرة وجد نساااابة 

 كبيرة من ا  ي مناطق وسط المدينة وجاردن سيتي والمعادي والدقي.
  

يعبر عن العناصر الجاذبة للإمتداد  ى ال اهرة ( 5شكل )
 الكبرى

 2010 الجديدة،المقترحة لمدينة القاهرة  الاستراتيجيةالرؤية المصدر: 
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 محاور النموالشهههههههريانية الإقليمية ) تواجد الطرق  -ب
 ( العمراني

 العمرانية وتمتىالكتلة  امتدادشاااااكل   يحول الإقليا تمثر 
باااال ااااهرة  العمرانيأهمياااة التعرف على محااااور النمو 

الكبرى بصاااافة عامة وشاااارق ال اهرة )نطاق الدراسااااة( 
المرت ااب لإقليا ال اااهرة الكبرى، وتتنور محاااور التنميااة 
عل لا يمكن إلفال ا  بالف مة  قائ ما بين محاور  ية  العمران
وبين محاور صااااااحراوية جديدة تشااااااكل  رصاااااااً للتنمية 

 مست بلية لإقليا ال اهرة الكبرى ال
 هذهمحاور ويهمنا من  ثةويضهههههههم شهههههههرق القاهرة ثلا

سة )مداخل شرق  التيالمحاور  تدخل ضمن نطاق الدرا
ال اااهرةلالعين  محور) المحههاور هههذهالقههاهرة( ومن أهم 

  (الخ السانة،
  .)ساب اَ( الفسطاط والم طا حتى مدينة الأمليبدأ من منط ة  ▪
 كا.40يبلغ طول المحور نحو  ▪
 وحلوان. المعاديللمناطق الصناعية  ي  طبيعييمثل منط ة امتداد  ▪
 يطل على المحور الواج ة الشمالية لتجمع ال اهرة الجديدة. ▪
 آلف نسمة. 250 حوالين اية المحور بطاقة استيعابية  الجديدة عند)ساب ا( ال اهرة  ت ع مدينة الأمل ▪

 .مليون نسمة 1.5 حواليالسعة الن ائية ل ذا المحور من السكان من المتوقع أن تصل إلى  ▪
 
تواجد شهههههههبكات  الإقليم في اقتصهههههههادياتتكمن   -ج

الإقليمية المرافق والبنية الأسههههاسههههية والخدمات 
  متكاملة اقتصاديةوحدة  الإقليم ويعتبر

على مساااااااتوى أقاليا  الأوليحتل إقليا ال اهرة المركز  
 الأنشطةوتركز  الإقليميةتركز الادمات   يالجم ورية 

الاقتصاااااااادية والاساااااااتثمارات. وبدأت ت  ر المراكز 
شاااااارق ولرب   يلل اهرة  رئيساااااايالالفرعية للمركز 

ل اااذه المراكز  الو يفيال ااااهرة وي  ر التاصاااااااص 
 شرق ال اهرة أصبر مركز للادمات الإقليمية وااصة 
مثاااال  مويااااة  ن ت حيااااة ومحاااااور  ميااااة والصاااااااا ي ل ع ت ل ا

سويس إلى و الصحراويالإسماعيلية ال اهرةل ال اهرةلال
جانب الأساااااااواق الإقليمية لتجارة الجملة مثل ساااااااوق 

يدة العبور جد نة ال اهرة ال مدي ادمات . وتتميز  بتو ير 
يتعدى مجال ادمت ا للإقليا مثل التعليمية والصاااااااحية 

والسااياحية وتشاامل مسااتويات دولية وإقليمية والتر ي ية 
 6المدن الجديدة )  يمحلية. والمراكز لرب ال اهرة و

ثلااااة  م ت م ل ميااااة ا ي ل ق محاااااور الإ ل توبر( و ى ا ك   يأ
، والأساااواق الإقليمية الصاااحراوية ال اهرةلالإساااكندري

تواجد شاااابكات البنية و كسااااوق الاضااااار بطريق الفيوا
 الصااحيوالصاارف  والمياه وشاابكات الت ذية الأساااسااية
 . والك رباء
 ( كبرالأ العمراني الامتدادحيث النمو ناحية الشرق ) انية واتجاهتتطور الكتلة العمر إلىأدى ذلك 

 
 بالإقليم الاستثماريةتطور السياسات  -د

و ى أساااااالوب التعامل مع  الأايرة ي مصاااااار الال الفترة  الاسااااااتثماريحدثت  ي المنا   التي –أل ت الت يرات الجذرية 
لل اهرة  الشاارقيب لال ا على التنمية العمرانية بصاافة عامه   د ت يرت السااياسااات والأوضااار وااصااة بال طار  –العمران 

 -المستحدثات الجديدة: أها وقد كانت .2008-1994الفترة من  الكبرى  ي
  للتجمعات العشرة حول ال اهرة المكانيإضا ة مساحات عمرانية جديدة مع إعادة الن ر  ي  كره التوزيع  -

 شبكة الطرق الإقليمية( 6شكل )

 
 2010لمدينة القاهرة الجديدة ، الاستراتيجيالمخطط  المصدر:

 ماطط إستعمالات الأراضى لإقليا ال اهرة الكبرى (7شكل )

 
 2010لمدينة ال اهرة الجديدة  الاستراتيجيالرؤية للماطط  المصدر:
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، ة لمدينة بدر وأيضااا مدينة العبور، بالإضااا ة إلى امتدادات جديددينة الشااروق وتعديل  كرة تنميت امضاااعفه مساااحة م -
 إلى بالإضااا ة( أكتوبر 6باسااتحداث محا  تي )حلوان و الكبرى()ال اهرة  الإقليامسااتوي  على إدارية تعديلات إجراء

 (.من ال ليوبية أجزاء -الجيزة  -" ال ائمة )ال اهرة "العاصمة الكبرىالمحا  ات 
والرؤية . الإقليامسااااتوي  علىالمسااااتنتجة  والمؤشاااارات( 2050ال اهرة ) الإقلياالبدء  ي دراسااااات تاطيط وتطوير  -

 بمدينة ال اهرة الجديدة. الع اري الاستثمارأدت إلى ال ومية لتطوير ال اهرة 
 للاستثمار تضا المدينة ونتيجة  الع اريمجال الاستثمار   يمن أكبر المدن الجاذبة للمستثمرين  هيمدينة ال اهرة الجديدة 

 ت ا. اتجاهالموج ة وا الاستثماراتمراحل تبعاَ لنوعية نمو ال اهرة الجديدة أاذ  ولذلك تتطور الع اري

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  تتطور القاهرة الجديدة عمرانياَ مراحل  6
 

ة )الجامعة الأنشااااطة التجارية والإدارية والادمات الإقليميالصااااناعية الجديدة و والاسااااتثمارات الع اري للاسااااتثمارلنتيجة 
 (الخ والألمانية،الأمريكية 

 
 لمدينة نصر امتدادالمرحلة الأولي: مدينة القاهرة 

 
عمران مدينة  لاحتواءحد  باعتبارهالطريق الدائري  اقتراح، تا 1970شااااركة مدينة نصاااار و ي عاا  امتيازمن الال حق 

تجمعات عمرانية جديدة )مدن جديدة( تعمل كمقطاب جذب تنموية تعمل على التافيف عن  اقتراحأشاااااااار إلي  وقدال اهرة، 
عمرانية  ي الج ة الشاااارقية للطريق الدائري  امتداداتالكتلة العمرانية لمدينة ال اهرة، وهذا يعني أن الماطط لا يساااات دف 

شرقاً و ي ذلك الحين  الامتدادتتجه نحو  الم ترح، لكن منذ الامسينات  ي ال رن الماضي كانت هناك توج ات وماططات
بمسااااااحة  1971أار عاا  امتياز، أع ب ا حق 1952لشاااااركة مدينة نصااااار عاا  إحداهمالشاااااركتين،  امتيازتا منر ح وق 

13600  ً (، وت ع تلك الأرض داال نطاق ال اهرة عي التجمعين الأول والثاني علي اموقعلي طريق الساااويس، )  دان ت ريبا
. ويعكس هذا الأمر إلى حد ما عدا وجود تنسااااايق 1970ياً، مع أن هذا التوجه لا يكن ضااااامن توج ات ماطط الجديدة حال

الثاني لشااركة مدينة نصاار  الامتيازبين الج ات الماتلفة  ي رؤية ماططات التنمية لمنط ة شاارق ال اهرة، رلا وجود حق 
 (2010،لل اهرة الجديدة الاستراتيجياطط الم)شرقاً.  الامتدادعن وجود توجه نحو والذي ينبئ  1971عاا 
 

 الكبرىمن التجمعات العشر المقترحة حول القاهرة وداخل إقليم القاهرة  تلثلاثة تجمعاالمرحلة الثانية: موقع 
 

حيث التجمعات الأول والثاني والثالث والاامس، بالإضاااااا ة إلي التجمع العمراني الرابع الكائن بشااااامال منط ة الدراساااااة، 
السااكان وااصااة الم يمين  ي الإسااكان العشااوائي داال  امتصاااصوإنشاااء عدد من المسااتوطنات العمرانية الجديدة ب دف 

ات العمرانية )حوالي نصااف الزيادة السااكانية الموج ة نحو التجمع ابلاساات طمدينة ال اهرة، وبذلك تصاابر المنط ة مؤهلة 
واجه قد (، الأمر الذي يؤكد علي أهمية تلك المنط ة، وعليه   ن مشاارور إقامة التجمعات العشاار حول ال اهرة مليون نساامة

علي تواجد ثلاث تجمعات الرأي  أسااااات ر مواقع البعض الأار، و ي الن اية، العديد من التعديلات، إل اء بعضااااا ا، وتعديل
 بمدينة ال اهرة الجديدة، هي التجمعات الأول والثالث والاامس.

 

 الجديدةمراحل تطور مدينة ال اهرة ( 8شكل ) 

 
 2010لمدينة القاهرة الجديدة  الاستراتيجيالمخطط المصدر: 
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 الثالثة: مدينة القاهرة الجديدةالمرحلة 
 

أن يتا تعديل  رؤى ي بدايات التساااااااعينات من ال رن الماضاااااااي،  الاقتصااااااااديةمع إعادة الن ر  ي توج ات اطط التنمية 
من  والاساااتفادة، ااصاااة الساااوق الع اري، ومتطلباته الساااوق وآليات الاقتصااااديةالتوج ات العمرانية كي تواكب الت يرات 

ذلك بصورة كبيرة وواضحة علي العمران الحضري،  وانعكس ي مصر،  الاستثمارالو ورات التي يمكن أن يح   ا سوق 
ل اهرة، وقد أثر ذلك  ي إعادة توجيه الرؤية العمرانية والع ارية بتلك التجمعات، ااصااااااة  ي التجمعات الجديدة المحيطة با

عات شاامال مدينة السااادس من ااصااة المنط ة الشاارقية، وموقع التجمعات العمرانية شاارق ال اهرة والمنط ة ال ربية بالتجم
 من مواردها بصورة أكثر  عالية.  الاستفادة، وأدي ذلك إلي العمل علي أكتوبر

( بتلك التجمعات وجعل ا لادمة  ئات متنوعة، بدلا مج المشاااروعات )الساااكنية والادميةوتا ذلك من الال تعديل بعض برا
ب ا وتع يا قيمت ا، الأمر الذي  للارت اءمن أن تكون قاصااااااارة على التجمعات وموج ة نحو  ئات منافضاااااااة الدال   ط 

( التجمعات الأول والثالث والاامس والتي تمثلت  يت شرق ال اهرة ) ي مناطق التجمعاأستدعي التوجه إلى إعادة التفكير 
وقد كان  والعمل علي الربط بين ا  ي نسااااااايج عمراني واحد، وهذا هو الطرح الأول ل  ور مسااااااامي "ال اهرة الجديدة". 

تصااااااادية العالية، ال دف من تلك الفكرة هو الق بيئة عمرانية متميزة لجذب  ئات السااااااكان المتميزين ذو المسااااااتويات الاق
عادة تاطيط التجمعات  بالفعل علي التحرك، إلي اارج ال اهرة، وليس بعيدا عن ا، وقد كان ذلك من الال إ وال ادرين 

التوجه  ي الن اية علي تو ير عدد من المكونات الأساسية للمدينة تتشكل  ي  أست روقد  الثلاث والمسا ات المحصورة بين ا.
وادمات، وهو ما يركز على  كرة جعل المدينة ضاااحية سااكنية تو ر أشااكال  اسااتثماريةعات مجموع ا من إسااكان ومشاارو

 . ماتلفة من نوعيات الإسكان والادمات
 

 اللوتس( امتدادشرقا ) وامتدادهاالمرحلة الرابعة: القاهرة الجديدة 
 

مع بداية الألفية الثالثة، ونتيجة لزيادة الطلب علي الساااكن بمدينة ال اهرة الجديدة، التي ذار صااايت ا من و ي مرحلة لاح ة، 
حيث بيئت ا السااااكنية المتميزة والراقية، بالإضااااا ة إلي   ور بعض الادمات ب ا، ااصااااة التعليمية )المدارس والجامعات 

اللوتس ن را لشااكل ا الذي يشاابه زهرة  باسااا اشاات رترين )والتي شاارق منط ة المسااتثم امتدادمناطق  اقتراحالمتميزة(، تا 
المدينة مرة أاري، مع تحديد ن اية المدينة من  امتداداللوتس(، والتي تا تصااااميا مركزها بشااااكل يوحي بمحدودية إمكانية 
السكنية المتميزة،  الاستاداماتعلي  الامتدادويركز  الج ة الشرقية بطريق رئيسي يربط طري ي السويس والعين السانة.

شركات  سكنية التي لالبا ما ت يا علي ا م) الاستثماريةمن الال تو ير قطع أراضي للأ راد، أو قطع أراض كبيرة لل ناطق 
 م ل ة لفئات متميزة(.

 
   الجديدة()مدينة القاهرة  المرحلة الخامسة: القاهرة الجديدة وضم المشروعات الخارجية

 
الادمات بعض  وانت التو ير الادمات  واسااتمرارالعمرانية بال اهرة الجديدة،  نشاااءاتالإ اسااتمرار، ومع 2007الال عاا 

: محكمة الأساارة، إدارة شااركة ال از الطبيعي، مرور مدينة نصاار،   ور بعض المراكز التجارية، الإدارية الرئيسااية إلي ا
ر الذي تطلب إعداد دراساااااة ااصاااااة بن ل بعض الوزارات من ال اهرة مع وتشااااا يل العديد من الجامعات والمدارس، الأم
بعض تلك الوزارات، مع عدا الإالال بالموج ات التاطيطية  لاسااااااات طابترشاااااااير مدينة ال اهرة الجديدة لتكون محوراً 

لمحيطة بال اهرة ت  ي المناطق اامتدادحو مدينة ال اهرة الجديدة و  رت االجذب ن اساااااااتمرالمحددة للمدينة،  والإدارية
: مشااارور رة الجديدة مثلعلي طريق الساااويس، شااارق حدود ال اه الكبرىالجديدة،    ر عدد من المناطق والمشاااروعات 

(، الأمر الذي أضاف الكبرىلتنمية إقليا ال اهرة  المدىبعيد  الاستراتيجيمدينتي، مدينة المست بل، )والذي ضم ما الماطط 
أصااابحت تواجه مدينة  حتىشااارقاً علي طريق الساااويس   امتدتإلي ال اهرة الجديدة مساااطحات لمشاااروعات ساااكنية جديدة 

الطلب علي مدينة ال اهرة الجديدة علي الرلا من وجود مسااااحات كثيرة ب ا لا  اساااتمرارالشاااروق، وهذا الأمر يؤكد على 
 تنمي بعد. 

 
 وحتىوالعمرانية لنطاق منطقة الدراسههة منذ سههبعينات القرن الماضههي  الاسههتثماريةتبع للحركة يمكن اسههتخلاص إن المت

 :هذه الأهمية في ، يري بوضو  أهمية ذلك النطاق المكاني والوظيفي وتظهرالآن
 
 الطبيعي الشرقي لمدينة ال اهرة وترتبط ب ا بس ولة دون عوائق. الامتدادمدينة ال اهرة الجديدة  -
تمثرها بالتنمية المساااات بلية منذ الساااابعينات والثمانينات  ي التوجه نحو إقليا قناة السااااويس، و ي محاور التنمية الجديدة  -

 والمتمثلة  ي محور العين السانة الجديد.
، سااواء من الطريق الدائري الذي يربط ا بشاامال ال اهرة )مصاار رىالكبساا ولة الوصااول إلي ا وربط ا ب قليا ال اهرة  -

 )مصااااااار، أو بالمحاور العرضاااااااية التي تربط ا بداال مدينة ال اهرة حلوان(، )المعاديدة، المرج( أو جنوب ا الجدي
 (.NAمن الال طريق السويس، ومدينة نصر والم طا ووسط المدينة من الال محور الـ  الجديدة
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الذي جعل ا  العاشاار. الأمرطبيعي ل ا، ااصااة من الال الحي  امتداد باعتبارهاالمباشاار حاليا بمدينة نصاار  اتصااال ا  -
السااااكنية وللطب ات المتميزة، وزيادة قوة جذب ا للمزيد من تلك النوعيات  الاسااااتاداماتتساااات طب نوعيات متميزة من 

تمتد بمساااااطحات ونساااااب مرتفعة جدا دون أن تح ق  الآنلمدينة المتميزة، وهذا أدي إلى ازدياد الطلب علي ا، وجعل ا
الساااوق الع اري )ااصاااة  ي تمثير عملية المضااااربة  ي  علىالمسااات دف من ا  ي مراحل ا السااااب ة، الأمر الذي يؤكد 

ة إدارة وتوجيه التنمي علىبمدينة ال اهرة الجديدة، مع عدا وجود اطة تن يمية قوية تعمل  والاساااااتثماري( الأراضاااااي
 دينة  ي إطار رؤية محددة وثابتة.العمرانية بالم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 الجديدةلمدينة القاهرة  الموجل الاستثمارات مشروعات حجم

ف  دان التابعين لمجموعة طلعت آلا 8 بمسااااااحة ومدينتي متر مربعمليون  9.8مدينة الرحاب بمسااااااحة  مشاااااروعي -
  .مصطفى

اقد علي ا من قبل المستثمرين تا التع التيبعض المشروعات  إلىهذا بالإضا ة  منتجع ال طامية هايتس للجولف والتنس -
 :مثل

مليار درها  ي ثاني مشاريع ا بمصر على مساحة إجمالية  25 لاستثمارشركة داماك الع ارية تعلن عن اطة للشركة  -
 مليون قدا مربع  ي ال اهرة الجديد  70

شركة المصرية الكويتية  - شترت ال  دانا من ارض التجمع الاامس  ي منط ة ال اهرة الجديدة، وذلك لبناء عدد من  40ا
، لإقامت اعدد آار من المشااروعات تسااعى الشااركة  إلى لإضااا ةباالفلل يتا طرح ا بعد الانت اء من ت ساايا المنط ة هذا 

 متر مربع   9500بمدينة المعراج الف منط ة كار ور وعلى مساحة  إداريمن ا مشرور سكني تجاري 
بروة ال طرية وقطر لإدارة المشااااااااريع من أجل إدارة المرحلة الأولى من  شاااااااركتيتا توقيع اتفاقية تعاون  نى بين  -

 مليار 50تست بل السوق المصرية ما يزيد عن  أنمدينة ال اهرة الجديدة حيث انه من المتوقع   يمشرور شركة بروة 
من ألفي  دان  أكثر جنيه الال الساااانوات ال ليلة ال ادمة يتا اسااااتثمارها  ي إنشاااااء مدينة سااااكنية متكاملة علي مساااااحة

 بال اهرة الجديدة .
اقتحام ا مجال الاسااتثمار الع اري  ي مصاار دون ان تاشاي  -التي تتاذ من دولة الإمارات م را ل ا -مجموعة الفطيا  -

عن عزم ا ضااااخ اسااااتثمارات جديدة  ي السااااوق  أعلنتحيث  ،ري الذي توقعه العديد من الابراءعواقب الركود الع ا
بالمليارات من الال المشااارور الجديد "كايرو  ساااتيفال سااايتي" الذي ساااي اا  ي مدينة ال اهرة  ت در الع ارية المصااارية

من هذا المشاارور بمليار  2009 دان، حيث قدرت ميزانية عاا  700ما يعادل  أيملايين متر  3الجديدة علي مساااحة 
 .جنيه

 
 القاهرة الجديدة  فيللعقارات  العرض والطلب الاستثماري 7

 
العرض والطلب ب يادة ال طار الااص للجيل الثالث من المدن السكنية  ي مصر مشروعات سكنية ضامة   يحدث تحكا 

بمليارات الدولارات كما أن السوق الع ارية  ي مصر يستوعب مثل هذه المشروعات الضامة، لان الطلب موجود ويتزايد 
ستمرار شرق )مدينة ال اهرة وحلوان( ة  ي البناء  ي ق، وهناك حركة توسعية ضامبا شروق ومدينة بدر   يطار  مدينة ال

مليون  16ومدينة هليوبوليس الجديدة، ااصة أن ت ديرات النمو السكاني لمدينة ال اهرة   ط، وصل إلي عدد سكان حوالي 
نحو تنفيذ مشروعات ع ارية ضامة متزايداً  اتجاهامليون نسمة، وأن هناك  25ا إلى  2015نسمة، وسيصل بن اية عاا 

، و ي التعريف الذي وضااااعته من مة Mega projectsبتلك المنط ة لاسااااتيعاب الزيادات السااااكانية، والتي يطلق علي ا 

 المشروعات الإستثمارية  ى ال اهرة الجديدة( 9شكل )

 
 2010لمدينة ال اهرة الجديدة  الاستراتيجيالرؤية الم ترحة للماطط  المصدر:
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حاجز المليار دولار، وأوضااحت  اسااتثماراتهما تتعدى  المشااروعات الضااامة  ي الولايات المتحدة للمشاارور الضاااا، هو
ضااامة، وتمويل هذه  باسااتثمارات، بمعنى أنه مشاارور واقتصاااديه أنه مشاارور له تمثير سااياسااي المن مة أيضاااً  ي تعريف

كما أن هناك سلسلة كبيرة من ن وهذا هو الحال حاليا بالمنط ة. المشروعات تؤثر  ي الاقتصاد وتحتاج إلى موا  ة السياسيي
حاب ب لب ال اهرة الجديدة والتي نجحت  ي جذب المشااروعات السااكنية الضااامة، التي قدم ا ال طار الااص مثل مدينة الر

قطار عريض من المصااريين للإقامة به بعد تو ر كا ة الادمات المطلوبة  ي المدينة، ومثل ا بالمنط ة ال ربية مدينة الربوة 
 .الكبرىبمدينة الشيخ زايد، ومدينة ماي  ير بمدينة الشروق وليرها من المشروعات التنموية 

ه لابد أن تمتلك الحكومة اطة لطرح هذه المشااااريع الع ارية الضاااامة للمساااتثمرين، لان المنا ساااة أحياناً وبالتالي نري ان
تكون ضاااارة إذا كان العرض أكثر من الطلب، أو كان عنصااار المنا ساااة الساااعرية هو الحاكا  ي الساااوق، مما يؤدي إلى 

 (2010لل اهرة الجديدة ، الاستراتيجي)الماطط المضاربة والتمثير على السوق الع ارية. 

 
كما أن كل مشااارور لابد أن يعتمد على رؤية وليس مجرد  

أرض يتا بناء عمارات علي ا، لكي لا يحدث تضاااااارب  ي 
متشااااب ة، مشااايراً إلي أن التوجه الجديد ل ذه وجود ادمات 

المشروعات يالق جيلاً ثالثاً من المشروعات الع ارية التي 
تضاااااااطلع ب ا شاااااااركات ال طار الااص الع ارية بعد زمن 

يذ الحكو ية على طويل من التاطيط والتنف مدن ساااااااكن مي ل
 . أطراف العاصمة

 : الاتي فينوعيات الإسكان  انحسرت
والإساااكان المتميز والمتوساااط ولكن  قتصااااديالإساااكان الا

المتميز لذلك أصاابر العرض  للإسااكانالنساابة الأللب كانت 
  يولا تتوا ق مع مشكلة الإسكان والزيادة  الطلبأكبر من 

 أبنىعدد السااااكان لذلك   رت مشااااروعات مثل مشاااارور 
  المشكلة. هذهللتعامل مع  .بيتك وهكذا

 
 للقاهرة الجديدة  الأراضي استعمالات فيأدى ذلك إلى التطور 
  يتتطور  إلىللمدينة أدى ذلك  العمرانيوالمناطق الساااااكنية الجديدة والتطور  بمنواع ا الاساااااتثماريةنتيجة للمشاااااروعات 

   الأراضي: استعمالات
 

 تطور استعمالات الأراضي لل اهرة الجديدة( 11شكل )

 2003المرحلة الأولى 

 

 2005 الثانية المرحلة

 

2006المرحلة الثالثة 

 

 M. S. Moeller.2009 - 2010للقاهرة الجديدة ، الاستراتيجي طالمصدر: المخط

 
التجارية والإدارية والادمات  الاستعمالات( بجانب كان المتميز ) يلات وقصور وأبراجال الب هو الإس الاستعمالوأصبر 

 الأراضاايأسااعار   ي ارتفار إلىالمشااروعات  هذه مما أدت( الخ ،ة الأمريكية، الجامعة الألمانيةالإقليمية الااصااة )الجامع
المشاااروعات على الرلا أن التجمع الثالث مازال  هذه  يهيتركز  التيالتجمع الاامس   يالمشاااروعات وااصاااة  هذهحول 

 . الاستثماريةوهو تواجد المشروعات  الامتداد  يبلا مرا ق وادمات وب ذا يتضر السبب 
 

 مدينة ال اهرة الجديدة  يتوصيف لنسب الإسكان  (10شكل )

 
 2010لمدينة القاهرة الجديدة  الاستراتيجي المخططالمصدر: 

شكل )4-2/7( يوضح  نوعيات الإسكان بقطاع شرق القاهره

اسكان اقتصادي

%18.99

اسكان متوسط

% 35.87

اسكان متميز

% 45.14
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 والمساكن بالقاهرة الجديدة  الأراضيأسعار 
الااصة بالبناء من أها العوامل المؤثرة على قطار التشييد والبناء ككل وقطار الإسكان بصفة ااصة،  الأراضيتعد أسعار 

  يتدال  والتيالمساااجلة  الأراضاااي أي – الن اميالإطار   يتدال  والتيوتت ير قيمة الأرض الفضااااء الصاااالحة للبناء 
نطاق ا المحيط بما يؤثر على عملية   يالفضااااااااء  ضااااااايالأراومدى توا ر  الج را يو  اً لموقع ا  –نطاق كردون البناء 

علاقة الأرض بالادمات  هيالبناء بال اهرة الجديدة  أراضااايالعرض والطلب. ومن أها المؤثرات الااصاااة بت ير أساااعار 
عر أرض أرتفع مع ا س التيالرئيسية بالمدينة وعلاقت ا بالمراكز التجارية الرئيسية، وهناك العديد من الأمثلة والمؤشرات 

بصاااافة عامة بال اهرة الجديدة   د تا ت ساااايا  الأراضاااايأو تجارى هاا. وبالن ر لأسااااعار  ادميالبناء بمجرد تواجد مركز 
قساااا ثالث، على أن تشااامل كل منط ة دراساااة  –قساااا ثان  –هو: قساااا أول  الإداريالمدينة إلى ثلاثة مناطق تبعاً للت سااايا 

الفترة الحالية تبعاً   يهذا الت سااايا معدلات الأساااعار المطروحة   ي روعيوقد للأساااعار بالشاااوارر الرئيساااية والوساااطية، 
 لآليات السوق من العرض والطلب وكذلك نوعيات الإسكان من حيث التكاليف من سكن  اار وآار متوسط وما إلى ذلك.

ن ا للتحول من ن اا التمليك إلى ال در الكبير م اتجاهو ى هذا الصاادد أيضاااً ت  ر أهمية أسااعار الوحدات السااكنية ذات ا مع 
الجديد، وقد شااملت الدراسااة ت طية ل يا أسااعار التمليك للوحدات السااكنية طب اً لت ساايا المناطق سااالف الذكر،  الإيجارن اا 

عاً لتطبيق ن اا ال انون الجديد  –الشااااااا رية  الإيجاراتكذلك تا تحديد قيا  ذلك لنفس   يعلى أن تكون المرجعية  –تب
أسعار تحليل  التاليللمتر المربع الال الش ر، ويوضر الجدول  الايجاريةسلفاً مع تحديد السعر بال يمة الموضحة  المناطق

 6000 حواليعلى الطرق الرئيسااية  للأراضاايالمناطق الماتلفة بال اهرة الجديدة. وقد يصاال سااعر المتر   يل يا الأسااعار 
 .للمتر المربع جنيه 80 للمتر وللإيجار جنيه 4000 إلىو ى حالة البيع قد تصل  للمتر نيهج
 

  نوعيات الإسكان القاهرة فيمقارنة بين مدينة القاهرة الجديدة ومدن شرق 
 أوالمتميز  الإسااااكانمسااااتويات الإسااااكان المتميز حيث طب ا للتصاااانيفات الحالية يعتبر   ي الع اري الاسااااتثمارم ارنة بين 
سااواء المعدة من قبل  2ا600ب ا عن  الأراضاايالفيلات وال صااور بالمساااحات التي تزيد مسااطحات  الإسااكانالمرتفع هو 

-600بيرة تتراوح ما بين ساااكنية ذات مسااااحات ك أراضااايال طار الااص لفئة مرتفعي الدال  ي صاااورة قطع  أوالدولة 
 ا ويزيد  ي بعض المدن.1000

 

  
 إسكان مرتفع المنفذةالوحدات السكنية الحالية 

 
سكنية المرتفع  إجماليبل ت  وحده سكنيه وهي  3344وحدة سكنية، تحتوي مدينة الشروق على حوالي  5630الوحدات ال
بينما تمتي  الأكبر النسااابةلمنط ة الدراساااة وهي  الإقليمي الإطارمن نسااابة الإساااكان المتميز بمنط ة  %59.4حوالي  تمثل

)الماطط  وبالتالي  ي النساااااابة. السااااااكنيةمايو مت اربين  ي عدد الوحدات  15ال اهرة الجديدة والعاشاااااار من رمضااااااان و
 (2010 ،لل اهرة الجديدة الاستراتيجي

 
 مدينة القاهرة الجديدة  فينوعيات الإسكان 

 
وحده سكنيه  3344توي مدينة الشروق على حوالي وحدة سكنية، تح 5630الوحدات السكنية المرتفع  إجماليحيث بل ت 

 بينما  الأكبر النسبةلمنط ة الدراسة وهي  الإقليمي الإطارمن نسبة الإسكان المتميز بمنط ة  %59.4وهي تمثل حوالي 

عدد   ييعبر عن مساهمة ال اهرة الجديدة ( 12الشكل )
 الوحدات الإسكان المرتفع

 يعبر عن تتطور الكتلة العمرانية لل اهرة الكبرى( 13الشكل )
 

  
 2010لل اهرة الجديدة ، الاستراتيجيةالرؤية  المصدر: ج از مدينة ال اهرة الجديدة المصدر:
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 المرحلة الثانية وبالتالي  ي  ي الساااكنيةمايو مت اربين  ي عدد الوحدات  15ة والعاشااار من رمضاااان وتمتي ال اهرة الجديد
 .النسبة

 الجديدة:القاهرة  فيالحالية  الإسكانمستويات 
 
 

 

 القطاع
 الحكوميالقطاع  إسكان

 القطاع الخاص إسكان
 إسكان مرتفع الإسكان الاقتصادي ومحدودي الدخل

 % 47،7 109702 % 12،9 30046 % 40 91366 القاهرة الجديدة

 

 
  العامة للاصائصيعبر عن توصيف الإقليا تبعاً ( 14شكل )

 
 2010للقاهرة الجديدة ، الاستراتيجيالمصدر: المخطط 

 
تجمع يضااااااا  هيعدد الوحدات السااااااكنية أقل من المتوسااااااط بال اهرة الجديدة إلى أن مدينة ال اهرة الجديدة  ارتفارويرجع 

تا تنفيذ عدد وحدات إساااكان أقل  وبالتاليتجمعات كان م ترح ل ا أن تكون تجمعات لفئة أقل من المتوساااط  وهي التجمعات
 .وحدة سكنية 91366من المتوسط تصل إلى 

 
 والمنخفض  الاقتصادي الإسكانالطلب على  القاهرة فيمساهمة القاهرة الجديدة من بين مدن شرق 

 
وحدة سااااااكنية  131615الاقتصااااااادي ومحدودي الدال  الإسااااااكانلفئة  2010 حتى المنفذةبل ت عدد الوحدات السااااااكنية 

لمنط ة الدراساااة وبه ترتفع نسااابة الإساااكان الاقتصاااادي  ي مدينة العبور عن باقي مدن  الإقليمي الإطاربالتجمعات ب طار 
، ويلي ا مدينة المنط ةمن نساابة الإسااكان الاقتصااادي  ي  %22.6 إلىحيث تصاال نساابت ا  وحلوان(ال اهرة  )مدينةشاارق 

سبة  شر من رمض%17.4ال اهرة الجديدة بن شروق وتمتي ب ،%16.9ان تصل إلى ، ثا مدينة العا وتمثل  %14.4عدها ال
 لمنط ة الدراسة. الإقليمي الإطارنسبه  ي  الأقل% وتعتبر  2.4مدينة السلاا 

 
 الأرضيةالاقتصادي ومحدودي الدال من واقع الماصصات  الإسكان  د بل ت عدد الوحدات السكنية المتوقع إنشائ ا لفئة 

 ارتفارحلوان( ومن المتوقع  -ال اهرة عات ب طار شاارق )حدة سااكنية بالتجمو 274228الاقتصااادي بالماططات  للإسااكان
حيث تعتبر أعلى نساابه  ي منط ة شاارق ال اهرة  %22.7تصاال إلي  حتىنساابة الإسااكان الاقتصااادي  ي مدينة الشااروق 

 نساابه  ي المدن من الإسااكان الاقتصااادي هي ال اهرة الجديدة الأقل، ومن المتوقع أن تكون %20.1مايو بنساابة  15ويلي ا 
من أكثر  هيولكن مدينة ال اهرة الجديدة  ن الاقتصااااادي الم ترح  ي المنط ة.من الإسااااكا %0.3إلى  النساااابةحيث تصاااال 

الكبرى من حيث نوعيات الإسااااكان المتميز  على مسااااتوى إقليا شاااارق ال اهرة الع اري الاسااااتثمار  يتساااااها  التيالمدن 
كمية   يولكن تشااااكل إشااااكالية  الع اري الاسااااتثمار  يوتسااااجل أعلى نسااااب لل طار الااص. والادمات الإقليمية التابعة 

ى مستوى حل مشكلة الإسكان بالشكل الكامل عل  يالمتميز  ساهمت  الإسكانمن الإسكان وهو  نوعية واحدة  يالعرض 
 (2010،الجديدةلل اهرة  الاستراتيجي)الماطط . ة الكبرىإقليا ال اهر
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 والتوصيات النتائج
 

وضااااع رؤية شاااااملة للتنمية العمرانية بما يح ق توجيه لطلب الاسااااتثمار وال طار الااص بما يناسااااب اتجاهات النمو  -
 المست د ة للمراكز الحضرية.

التنمية العمرانية ويتناسااااااب مع أهداف واطط التنمية تنور المناطق الااصااااااة بالاسااااااتثمار بما يح ق التوازن على  -
 ومستويات الداول وبااصة للمصريين.

مراعااة دينااميكياة النمو العمراني للمادن والمراكز العمرانياة الكبرى وتاطيط المنااطق البينياة بين الأطراف وقلاب  -
 المدن المصرية  ي إطار رؤية إقليمية أو استراتيجيات التنمية الم ترحة.

آلية واضااااااحة لدورة الاسااااااتثمار تتناسااااااب مع ديناميكية النمو العمراني وتح ق تكامل الادمات والأنشااااااطة  وضااااااع -
 الاقتصادية.

وضاااع رؤية شااااملة ل طار الإساااكان والاساااتثمار الع اري  ي مصااار والتوازن بين تاصااايص الأراضاااي والوحدات  -
 للمصريين والأجانب.

قليمي لإقليا ال اهرة الكبرى لتوجيه التنمية العمرانية بما يح ق تفعيل دور الطلب الاساااااااتثماري على المساااااااتوى الإ -
 التوازن  ي النمو العمراني المست بلي وتح يق أهداف التنمية.

مراعااة دينااميكياة النمو العمراني للمادن والمراكز العمرانياة الكبرى وتاطيط المنااطق البينياة بين الأطراف وقلاب  -
 ية أو استراتيجيات التنمية الم ترحة.المدن المصرية  ي إطار رؤية إقليم

وضااااااع آلية واضااااااحة لدورة الاسااااااتثمار تتناسااااااب مع ديناميكية النمو العمراني وتح ق تكامل الادمات والأنشااااااطة  -
 الاقتصادية.

 المراجع

references 

الماطط  ،العمرانية المتكاملة لمصرلتنمية الرؤية الحالية ل ،العمرانيال يئة العامة للتاطيط  ،وزارة الإسكان والمرا ق -1
 2008، 2050لإقليا ال اهرة الكبرى  الاستراتيجي

 2010 ،لل اهرة الجديدة الاستراتيجيماطط ال ،يئة المجتمعات العمرانية الجديدةه ،وزارة الإسكان والمرا ق -2
نمية الإسكانية المستدامة والت الع اريمدال للتطوير  الاستراتيجيالتاطيط  ،جامعة قناة السويس ،محمود  ؤاد محمود  -3

  2010 ،للمدن
  2001،بمصر الع اريالتطوير   يالدولة تحليل دور  ،المصري الع اريرصد للسوق  ،أشرف السيد البسطويسى -4
  2001 ،الع اري الاقتراض ل إصدار قانون   يمصر   يدراسة تحليلية ل طار الإسكان  ،سيف الدين أحمد  رج -5
 2007 ال اهرة الكبرى،  يمناطق الاضراء دراسة لل ،الزعفرانيعباس  -6
 2008 ،الع اريموسوعة التثمين  ،الحبشيسيد سيد  ،كسبة دسوقيمصطفى  -7
 وي ية للأراضيال يمة التس  يالت ير  ،بالمملكة العربية السعودية ،العمرانيقسا التاطيط  ،بحث لكلية العمارة والتاطيط -8

 2006 بت ير الاستعمالات،
 2002 ،الاقتصاديةن ريات النمو والتنمية  ،التنمية والتاطيط الاقتصادي ،البااريعبلة عبد الحميد   -9

     2004،للاستثمارمفاهيا أساسية  ،أحمد زينة  -10
  2001، التنمية الحضرية  ي الاستثماردور  ،الباقيمحمد عبد   -11
 .2013حتى  2009المكتب الاستشاري بج از مدينة ال اهرة الجديدة من الت ارير الدورية لمتابعة   -12

 
13- Ali A. Bolbol, Financial development, structure, and economic growth, the case Egypt, 1974-2002. 

14- Arezki, R., K. Deininger, and H. Selod. 2011. What Drives the "Global Land Rush"? Policy 

Research Working Paper 5864. Washington, DC: World Bank. 

15- Deininger, K., H. Selod, and A. Burns. 2011. The Land Governance Assessment Framework: 

Identifying and Monitoring Good Practice in the Land Sector. Washington, DC: World Bank.  

16- FJ Gallego. 2004. Remote sensing and land cover area estimation International Journal of Remote 

Sensing, 25 (15) (2004), pp. 3019–3047 

17- Ilsever. 2012. Murat. Two-Dimensional Change Detection Methods: Remote Sensing Applications, 

Dordrecht: Springer, 2012 

18- M. El Araby, Urban growth and Environmental, degradation the case of Cairo, Egypt, 2002. 



Faculty of Urban & Regional Planning, Cairo University Journal of Urban Research, Vol. 17, July 2015 

 

71 

 

19- M. S. Moeller.2009. REMOTE SENSING FOR THE MONITORING OF URBAN GROWTH 

PATTERNS. IIS, ASU, International Institute for Sustainability, Arizona State University. 

20- Sabins, F. F., 1996. Remote sensing: principles and interpretation. New York, NY, W. H. Freeman 

21- SD Mayunga, DJ Coleman, Y Zhang. 2007. A semi-automated approach for extracting buildings 

from QuickBird imagery applied to informal settlement mapping, International Journal of Remote 

Sensing, 28 (10) (2007), pp. 2343–2357. 

22- Von Braun, J. and R. Meinzen-Dick. 2009. “Land Grabbing by Foreign Investors in Developing 

Countries: Risks and Opportunities.” Policy Brief 13, Washington DC: International Food Policy 

Research Institute.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





Faculty of Urban & Regional Planning, Cairo University Journal of Urban Research, Vol. 17, July 2015 

 

 

 

 

The Impact of Investment Demand on Urban Development for Great Urban Regions (Case 
Study: New Cairo ) 

 
Dr. Tarek Zaki Ahmed Abou El Seoud 

Assistant Professor - Faculty of Urban and Regional Planning – Cairo University 
tseoud@aucegypt.comEmail:  

Dr. Randa Gala Hissin Ali 
Assistant Professor - Faculty of Urban and Regional Planning – Cairo University 

Randa_ali@hotmail.comEmail:  
 

Abstract  

The big and mega cities witness several challenges that affect their urban growth and 

development. These cities can be considered as economical, social and cultural development 

poles which in turn enhance the urban and demographic growth rates at the national level. As 

per the pressures of market forces and the real sate development that recently recorded high 

growth rates, many problems have been appeared. The high speed of informal urban growth 

is one among these problems. According to the planning concepts of the relationships 

between the urban centers and periphery at the big cities, a fusion between the center and 

periphery is existed and formulated another new big center. This phenomenon is famous in 

literature by the megapolis. This indeed lead to cities' inflation as occurred in Greater Cairo 

Region (GCR). Recently, the assets of New Cairo city have been sold out for the private 

enterprises and investors to develop large areas for high income and elite. This in turn affects 

the values and prices of lands at the new city and also at the city outskirts. This accordingly 

affected the growth of existing city to the extent that Cairo city boundary extended remotely 

on the regional external roads in the west and east. It extends on the west at Ismalia and Suez 

regional roads and also at Alexandria regional road in the west. All of this affected the new-

city urban growth for particular types of housing and for informal uncontrolled growth of the 

existing cities for low income. The paper therefore aims to identify the way in directing the 

investments projects to meet the requirements of future urban development of these cities. 

The study makes a critical analysis for the growth of real sate development at the different 

eras of GCR development. Then it reviews the case of New Cairo city as a recent example 

representing the supply –demand forces in the western of Cairo. Through these studies it can 

be recommended some tips to direct the investment projects at the regional and national 

levels.  

Keywords: Investment demand- urban development- urban management- real estate 

development – greater Cairo region- new Cairo city   
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