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 ملخص البحث 

الرسمية   لتعداد  أكدت الاحصاءات  القديم على    سكنية  وحدة   3,019,865على وجود    2017وفقاً  بقانون الايجار  مؤجرة 
بـ    السكنية  وجود فجوة مابين عدد الوحدات مع    مستوى الجمهورية، بقانون الايجار القديم تقدر  مليون    1,37وعدد الأسر 

الأنماط المختلفة  ، إن البحث في  السكني  لإستعمال استعمال وحدات الإيجار القديم بخلاف اوحدة يمكن تفسيرها بتعدد أنماط  
القديمة ورصد اختلا  لإستعمال المدخل والأالوحدات الإيجارية  اختيار  للتعامل معهافها يساعد على  لاعادة    سلوب الأنسب 
منهاوالإادخالها   الاسكان  ستفادة  سوق  في  الحاصل  الطلب  تغطية  أولاً وعل.  في  البحث  يستعرض  الفكري    الإطار   يه 

القديم   الإيجار  قانون  تعديل  من  تعيق  التي  الأسباب  أهم  البحث  يناقش  كما  القديم،  الايجار  لقانون  والتشريعي  والسياسي 
رفع القيود عن الايجارات القديمة  بعض الدول في    لتجاربوالنتائج المترتبة على تجميد القيمة الإيجارية، وعرض نماذج  

ويركز البحث على دراسة أهم مؤشرات  التواؤم مع الأوضاع الحالية للسوق.   إلىتتفاوت مابين التقييد الشديد للايجار  التي  و
مقابل   في  توزيع الأسر  ومقارنة  المسكن،  لنوع حيازة  المعيشية طبقاً  الأسر  القديم كتوزيع  الإيجار  لقانون  الحالي  الوضع 

وعدد الأسر بقانون   السكنية  الفجوة مابين عدد الوحدات  إلىوالوصول    محافظات مصر  على الوحدات بقانون الايجار القديم  
بقانون    السكنية  الايجار القديم ونقاط التركز المكاني لوحدات الايجار القديم. وينتهي البحث بطرح الأنماط المختلفة للوحدات

القديم في مصر للتعامل مع كل منها  الإيجار  يح  والأسلوب الأنسب  المؤجر والمستأجر،  بما  بين حقوق  التوازن  قق إعادة 
وتعظيم العائد المادى من الضرائب العقارية، ومواجهة ظاهرة الوحدات المغلقة، وتحرير العلاقة الإيجارية بشكل تدريجي  

   مع وضع البعد الاجتماعى في الاعتبار.

 ، قانون الايجار القديم مصر. أساليب التعامل، الأنماط المختلفة، الوحدات السكنية الكلمات الدالة:

 مقدمة  1

الدراسات   من  العديد  تؤكد  حيث  الإسكاني  العرض  في  نقص  مشكلة  ليست  مصر  في  الإسكان  أزمة  ان 
بـ   تقدر  شاغرة  تزال  لا  السكنية  الوحدات  من  على وجود مخزون  المصرية  الرسمية  مليون    13والإحصاءات 

الر   %33,5، وهو ما يعادل  2017وحدة سكنية عام   مليون    2,9مليون وحدة مغلقة )  4صيد السكني، منها  من 
للأسرة   أخر  مسكن  لوجود  مغلقة  بالخارج  1,1  –وحدة  الأسره  لوجود  مغلقة  وحدة  المركزى )مليون  الجهاز 

والاحصاء ويبدو    ،   ( 2017،  للتعبئة  مصر  في  المغلقة  الوحدات  نسبة  لإرتفاع  عديدة  أسباب  أهم وهناك    من 
إسك  اتتفسيرال رصيد  مستخدم  لوجود  غير  تشرياني  تحهو  الإيجارادع  عدة    (1947عام  )  تيد  أعقبه  والذي 

 .من مستويات السوقبكثير  ويات أقل على تجميد الإيجارات عند مست ت جميعهاعملتشريعات 

 إشكالية البحث  2

عام   للاسكان بحضر مصر  دراسة  نسبة    2008رصدت  بموجب    %9.3أن  قد عثرت على وحدات  من الأسر 
أي أن نسبة مرتفعة من عمليات ،  1996من الايجار في عام   هذا الشكل إلغاء رغم منعلى ال ار القديمقانون الإيج

ومن جانب أخر،   .(2018،  الدولية  للتنمية  الأمريكية  الوكالة)  نقل الوحدات تحدث خارج سوق الاسكان الرسمي
تعداد   الوحدات  إلى  2017يشير  عدد  مابين  بقا  السكنية  الفجوة  الأسر  القوعدد  الايجار  من نون  يقارب  بما  ديم 

و  1,37 وحدة،  يشير  مليون  ما  است  إلى هو  أنماط  بقانون  وحدات  العمال  تعدد  المؤجرة  القديم  السكنية  الإيجار 
 . في مصر السكني وبالتالي إنخفاض كفاءة استغلال الرصيد السكني لإستعمالبخلاف ا

 هدف البحث 3

علىا  لبحثاهدف  تسي مع  لتعرف  التعامل  المختلفة    أساليب  بقانون  ا  لإستعمالالأنماط  السكنية  الايجار لوحدات 
في    والاستفادة منهاعادة ادخالها  من خلال إة إنطلاق لرفع كفائة استعمال الرصيد السكني  وذلك لتشكل نقطالقديم  

 . في مصر تغطية الطلب الحاصل في سوق الاسكان

 منهجية البحث 4

الاستقرائي المنهج  الباحث  ل  اتخذ  من  منهجاً  وملالبحث  والبيانات  المعلومات  كافة  استقراء  الظواهر  خلال  حظة 
يسيين، جزئين رئ  إلىينقسم البحث  وعليه   أجل الربط بينها بمجموعة من العلاقات الكلية العامة،المرتبطة بها من  

والتشريعي الاطار الفكري والسياسي   الجزء هذا ويستعرض"  لقانون الايجار القديم  دراسة نظرية"   –الجزء الأول
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لنتائج المترتبة على تجميد ثم عرض ل  ومن  انون الإيجار القديم،يل قتعد  من  الأسباب التي تعيقوتحديد  ،  لقانونل
و الإيجارية،  العالمية  أخيراً  القيمة  التجارب  من  المستفادة  عن في  الدروس  القيود  أما  ةالقديم  اتالايجار  رفع   .

البحث   من  الثاني  ل"   –الجزء  تحليلية  لقادراسة  الحالي  بمصرلوضع  القديم  الإيجار  باستخدام  نون  سلوب لأا" 
الوصفي لل  من خلا   الإحصائي  بالفترة  عرض  القديم في مصر  بالايجار  الحيازة  ،  2017  –  1986تطور نمط 

مقارنة توزيع الأسر في مقابل الوحدات  ثم  توزيع الأسر بالوحدات الايجارية القديمة على محافظات الجمهورية،  و
وبقانون   الجمهورية  بمحافظات  القديم  عالفجوة  استنتاج  الايجار  الأسرمابين  وعدد  الوحدات  الايجار   دد  بقانون 

المختلفة  الأنماط  وتحديد  بمصر  القديمة  الايجارية  للوحدات  المكاني  التوزيع  نمط  بطرح  البحث  وينتهي  القديم 
للتعامل معها لاعادة ادخالها  وها  لإستعمال في تغطية الطلب الحاصل في سوق    اادة منهوالاستفالأسلوب الأنسب 
 الاسكان.

 الايجار القديم  لقانون دراسة نظرية: الأولزء الج 5

 لقانون الايجار القديم   الفكري الإطار 5/1

تطورت أنظمة السيطرة على الإيجار على مر السنين في جميع أنحاء العالم من اللــوائا الصــارمة التــي وضــعت 
ق على الأولى ضــوابط طلوي  السبعينات،  أشكال تنظيمية أكثر واقعية وضعت في  ىلإخلال الحرب العالمية الثانية  

لــم تكــن قضــية  .(Tandel, et al.,2015) ضوابط الإيجار من الجيــل الثــاني ةالجيل الأول والثاني من يجارالا
ع الــدول دفعــت اضــطرابات الحــرب جمي ــفقــد    حتى الحرب العالمية الأولــى  قضية سياسية  يةالإيجارالقيمة    تحديد

وبات تدابير خاصة في محاولة لحمايــة المســتأجر مــن الصــع  بيقتط  إلىالدول الأخرى أيضًا(    المتحاربة )وبعض
الإيجــارات فقــط للمنــاطق المتــأثرة  تحديــد الــدول نظــامطبقت بعض  في البدايةالناجمة عن الأزمة غير المتوقعة. 

 ليشمل كافة الوحدات تم توسيع نطاق التطبيق  ومن ثمبشكل مباشر من خلال الحرب أو لأسر الأفراد العسكريين.  
خفــض  مــن خــلالدابير المســتأجرين علــى حســاب المــلاك جديد فقط. وقد فضلت هذه التالبناء  اعفاء ال  ل معلدوبا

ــىرات الإيجــا ــديهم، ومــنا المســتأجريمــا دون مســتوى الســوق الحــر إل ــم يكــن ل ــازة إذا ل    ن ضــمان الحي
(Hubert,2003)  ،إلىسيطر عليها الإيجار  ده الاستمرار في العيش في العقارات التي يتأجر وأحفاويمكن للمس 

 ,Tandel)نهم من إنهاء عقود الإيجار المحددة المدة قبل الأوانكما تمكالأبد عند الإيجار المتفق عليه في البداية 
et al.,2015).  

الثاني   الجيل  ايجار  بضوابط  الأول  الجيل  ايجار  استبدال ضوابط  أمريكا تم  أنحاء  جميع  في  الدول  من  بالعديد 
نظام  حيث يسما  .  عديد من من دول أوروبا الغربية خلال السبعينيات وفي ثمانينيات القرن العشرينالشمالية وال

الثاني بزيادة سنوية على إيجار الجيل  المساكنالإيجار من  الزيادات  ب  السماح، مع  ات    المالك   واجه  إذامزيد من 
  . السوق  إلىمرضي بالنظر  الحالي غير    معدل العائد  كان  إذاتكاليف الصيانة، أو    رتفاعلا  ةيجنت   صعوبات مالية

بعض  و ا يتم    الدولفي  ايجار  عقد  بمجرد  تحرير  )  يتركها  أن لوحدة  الشواغر  المستأجر   vacancyتحرير 
decontrol)  الإيجار وصول  بمجرد  أو  لإمستوى    إلى،  السوقمقارب  اب صحلأ  يمكن  وبذلك.  الحر  يجار 

الوقت الذي    في،  وأخيراً   .(IBID, n.d) الثانيمن الجيل    مع ضوابط الإيجارالعقارات كسب معدل عائد معقول  
  يحتفظ ومنها جمهورية مصر العربية  من الدول    لا يزال الكثيرعن ضوابط الجيل الأول،  تخلت فيه معظم الدول  

 . بهاالسكني  مما يقيد جزء كبير من الرصيد تنظيم الإيجار بهذا النوع من

 ار القديم  لقانون الايج والتشريعي السياسي الإطار 5/2

ا لــويلات عقب اندلاع الحرب العالمية الأولى قررت فرنسا سن تشريع يحظــر طــرد المســتأجرين الــذين تعرضــو
الحرب، أو سكان المنازل الصغيرة من بيوتهم، حتى أن عجزوا عن سداد الإيجار. هذا القانون الذي بــدأ كتشــريع 

توسعت  كان بداية سياسة إدارة الدولة للإيجارات والتيقت مدته ثلاثة أشهر وتم مده لاحقاً، يرى مؤرخون أنه  مؤ
م تكن مصر بعيدة عــن تلــك التطــورات، لو . (Mansour, 2009)لاحقا في أوروبا والمستعمرات الخاضعة لها

دور تشــريع يــتحكم فــي أســعار تلــك بدأت الحكومة في مسار إدارة إيجارات المساكن مــع ص ــ  1921ففي نوفمبر  
وات، وذلــك بعــد أن كانــت الإيجــارات خاضــعة للقــانون المــدني، أي أقــرب للصــيغة الإيجــارات لمــدة خمــس ســن

، لكن الظروف القاسية للحرب العالمية 1925صيغة المدنية في عام ال  إلىالاستثمارية. وسرعان ما عادت الدولة  
بــدأين وامــر عســكرية خــلال الحــرب تؤســس لممن جديد، حيث صــدرت أ  التدخل في الإيجارات  إلىالثانية قادت  

 يادة الإيجار إلا بنسب محدودة، والثــاني هــوأساسيين في علاقة المالك بالمستأجر، الأول هو تقييد يد المالك عن ز
في ظــروف  ن اللذان تم إقرارهماآالمد التلقائي للعقود، بما يضمن للمستأجر استمرار وجوده في العقار.هذان المبد

ً الحرب الاست  اتجهت الدولــة 1952عام    فيوع الإيجارات في مصر لعدة عقود.  شريلت  ثنائية صارا فيما بعد أساسا
 كن خاضعة لتدخل الدولة، ثم أصدرت الدولــة لاحقــاً فرض تخفيضات جبرية على إيجارات المساكن التي لم ت  إلى

ً ثلاثة تشريعات تنظم إيجارات المساكن بنفس الفلسفة تق  (Attia, 2016) 1981و 1977و  1969في أعوام    ريبا
تشريعات الثلاثــة علــى وضــع نظــام محــدد للإيجــارات منفصــل عــن آليــات الســوق التــي تشــهد فيهــا ت الوحرص

دخل النظام الناصري مبدأ جديــدا، اســتمر مــن بعــده، يتعلــق بحــق أبنــاء العقارات زيادة مطردة في الأسعار. كما أ



Faculty of Urban & Regional Planning, Cairo University Journal of Urban Research, Vol. 29, Jul 2018  

 

3 

ار ن سياســة اســتمروهــو مــا رســ  م ــ (،1981، 136قــانون ) هوفات ــقــد الإيجــار بعــد المســتأجر فــي أن يرثــوا ع
 المستأجرين القدامى في مساكنهم. 

، وذلــك التراجــع عــن الإيجــار القــديم  1996ومع سياسة التحرر الاقتصادي في التسعينات بدأت الدولــة فــي عــام  
قة ويجعــل العلاقــة الإيجاريــة خاضــعة للقــانون بإصدارها تشريع يعفي المباني الجديدة من أحكام التشريعات الساب

بالرغم من أن مصر من الدول الموقعة علــى لالعهــد الــدولي الخــاص و .(1996، 4رقم   الإيجارات)قانون  المدني
يــة ، والــذي أقــرت مادتــه الحاد1967منذ عــام    (1966المتحدة،    الأمم)ةبالحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافي

 ء والكســاءمــن الغــذا  لــه ولأســرته، يــوفر مــا يفــي بحاجتــه  فــي مســتوى معيشــي كــاف  عشرة بـ لحق كل شخص
لا أنه قد غابت نصوص تلزم الدولة على إحترام الحق إ،  ي تحسين متواصل لظروفه المعيشية”والمسكن، وبحقه ف

ذا انتهاك ه ــ إلىمما أدى  ،2014وبعده دستور    2012في السكن عن دساتير مصر حتى ظهرت مادة فى دستور  
ان  .(2013)تضامن، تصادية وإدارية غير عادلةعقود عدة من خلال ممارسة الدولة لسياسات عمرانية واقالحق ل

" تأبيد" البقاء في "السكن" المستأجر وتوارثه جيلا فجيلا تحت مسمي الإيجار القديم أفقده أهــم شــروط الحــق فــي 
( وحــدة ســكنية آمنــة وصــالحة 3كلفة المسكن )لى تحمل تالقدرة ع (2( الحيازة الآمنة للمسكن )1)  الملائم:السكن  
 للمعيشة.

في برلمااان الدولة باستمرار ايجاد حلول لهذه القضية حيث تطرق مجلس النواب في ة التشريعيالجهات    تحاولو
سااممة  )هيلقانون الايجار القديم يقااوم ىلااث  م ااة مراحاال    وفقا  لمناقشة تشريعات للوحدات المؤجرة    2017
2017): 

مــواطنين اســتأجرتها تحرير العقود المحررة بين المواطنين والدولة، فهناك اماكن مملوكــة لل  الأولى.لمرحلة  ا -
أن تحريــر العقــود بــين المــواطن والدولــة   إلــىابها، مشــيراً  الدولة بنظام القانون القديم، لابد أن تعيدها لاصح

، وخــلال هــذه الفتــرة تقــوم بــدفع القيمــة عهاســنوات لتوفيــق أوضــا  5، ويتم منا الدولــة  يجب أن تحرر فوراً 
جهــة مــع إعطــاء   لأينوات يحــق لصــاحب العقــار تــأجيره  الإيجارية العادلة »قيمة المثل«، وبعد الخمس س ــ

 الأولوية للدولة.

سنوات لتوفيــق أوضــاعه،  5تحرير عقود المحلات التجارية، من خلال منا المستأجر   وهي  المرحلة الثانية. -
ً الإويتم رفع القيمة   للنسبة التى سيتم إقرارها فى القانون. يجارية طبقا

سنوات لتوفيق أوضــاعه، مــع رفــع القيمــة   10لمستأجر فرصة  ، ويتم إعطاء االشقق السكنية  المرحلة الثالثة. -
الإيجارية بنسب سنوية، وبعد انتهاء المهلة المحــددة، تحــرر العقــود لكــن دون طــرد أى ســاكن، حيــث تلتــزم 

فى أقرب مشروع تنفذه الدولة من مشاريع الإســكان الاجتمــاعى، فيمــا يــتم تحريــر عقــود كن  الدولة بتوفير س
 (2017سممة  ) ق المغلقة فوراً الشق

 أسباب تعيق تعديل قانون الإيجار القديم   5/3

ؤ "الإيجار القديم" إشكالية واجهت الدولة والبرلمان على مدار السنوات الماضية، فالأنظمة المتعاقبة لم تجرقضية  
ى أرض ما تم إرجاؤه لسنوات لاحقة دون نتيجة عل ــ  ف خشية من الغضب المجتمعى المتوقع، ودائماً على فتا المل

 :(2017)حسن، يل دون مناقشة قانون الإيجار القديم على النحو التاليالواقع، ويمكن إيجاز عشرة أسباب تح

الماليــة والتخطــيط بموافقة وزارة التضامن، وتشارك الجهات الحكومية المعنية بهذا القانون، فالقانون مرتبط   −
أن وزارة الإســكان أعــدت قبــل ذلــك والإسكان، بالإضافة للبرلمان، وليس وزارة الإسكان بمفردها، وخاصة  

 ضعف. 24نسبة مشروع قانون لتعديله ينص على زيادة الإيجار القديم ب

من بــين   ضخم بعد تحرير سعر الصرف،ارتفاع معدل التضخم وثبات رواتب الموظفين، إن ارتفاع معدل الت −
افــة الجهــات الحكوميــة الأسباب وخاصة فى ظل ثبات رواتب الموظفين، فإقرار القانون يحتاج دراسة مــن ك

 ع نسبة الإيجار.للتوصل لمعدل ارتفاع للإيجار فى حال موافقة البرلمان على ارتفا

ســباب التــى الــدخل المــنخفض مــن بــين الأ ذويعدم وضع وزارة المالية لميزانية خاصة لــدعم المســتأجرين  −
 تعوق تعديل القانون.

وزارة التضامن يتلخص فــى إعــداد دراســة حــول   عدم وجود دراسة بالمستأجرين المستحقين للدعم، إن دور −
 تأجرين المطلوب دعمهم، وإعداد أبحاث اجتماعية عنهم، وهذا غير معلوم حتى الآن.أعداد المس

تحرير سعر الصرف يعــد مــن الأســباب الرئيســية، لفترة الأخيرة وخاصة عقب ارتفاع أسعار العقارات فى ا  −
 كل من المستأجر والمالك بالوحدة السكنية.وهو ما ساهم فى زيادة قيمة الوحدة وتمسك 
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وزارة التخطيط من خلال وضــع تصــور وخطــة للدولــة لكيفيــة التعامــل مــع المســتأجرين العبء الكبير على   −
، فى ظل الظروف الاقتصادية التــى تــم بهــا إلىوقت الحمثل عبء على الدولة فى الالذين سيتم دعمهم، مما ي

 البلاد.

يضــا عــدم التوصــل لحــل يرضــى كافــة الأطــراف لحوار، ومن بــين الأســباب أرفض الملاك والمستأجرين ل −
"المالك والمستأجر" وتمسك كل منهم برأيه، وهــو مــا تســبب فــى غلــق الملــف داخــل وزارة الإســكان، رغــم 

وار مجتمعى بين الملاك والمستأجرين، وتسبب فى انــدلاع مظــاهرات شــديدة كيل لجنة حكومية لإجراء حتش
 أعقبت ثورة يناير.فى الفترة التى 

تعدد مشروعات القوانين التى تقدم بها أعضاء النواب، والتى تتعارض مع المشروع والدراســة التــى أعــدتها  −
 الحكومة يعد أبرز الأسباب.

المؤجرة بنظام الإيجار القديم تعوق دون إقرار القانون، ويتمثل فى   نى الحكوميةحقيقية بالمباغياب احصائية   −
دقيقة لدى الحكومة تتعلق بالمبانى الحكومية المؤجرة مــن قبــل المــواطنين بنظــام قــانون   عدم وجود إحصائية

اصــة بــإخلاء المبــانى الإيجار القديم، وتوقف التوصية الصــادرة مــن حكومــة الــدكتور كمــال الجنــزورى الخ
 مية المؤجرة من المواطنين.الحكو

، نظرا لوجود أكثــر مــن قــانون إلىى الوقت الحعدم وجود وقت كافي لدى البرلمان فى مناقشة هذا القانون ف −
داخــل لجنــة الإســكان " قــانون البنــاء الموحــد، وقــانون التصــالا مــع مخالفــات البنــاء، وقــانون المناقصــات 

ا للانتهــاء مــن هــذه القــوانين الثلاثــة فــى الفتــرة الحاليــة، واللجنة تبذل قصارى جهــده  "،89والمزايدات رقم  
عيــا موســعا يســتغرق بعــض الوقــت للتوصــل لمشــروع قــانون طلــب حــوارا مجتمأن القانون يت  إلىبالإضافة  

 يرضى كافة الأطراف.

 تجميد القيمة الإيجاريةالمترتبة ىلث  النتائج 5/4

الإعلى  ترتب   القوانين  ا  ،ستثنائيةمجموعة  في  تحديد التي صدرت  تم  بموجبها  والتي  القرن  هذا  من  لخمسينات 
دة، بل إنه تم تخفيضها أكثر من مرة، وكذلك تم إقرار إمتداد عقد الإيجار  القيمة الإيجارية وإستمرارها دون زيا

 :ترتب عليها التالي ، أقربائه حتى الدرجة الثالثة إلىالمستأجر الأصلي   وإنتقاله من

 نحو البناء بهدف التمليكاتجاه الاست مار الخاص  5/4/1

ناء بهدف التمليك، وأصبحت الشريحة  جير نحو الببهدف الـتأ  من البناء  مجال الإسكان  فيالمستثمر الخاص    تحول
وهي   –الدنيا بأكملها    الطبقةالعليا. وخرجت بذلك  وفوق المتوسطة    الطبقةالمستهدفة للإسكان بغرض التمليك هي  

م المجتمع  أكثر  نصف  لا  –ن  سوق  والتي  في  سكنية  وحدات  تملك  هذا  (2007راجا،  )الإسكانيمكنها  ومع   .
ً   –لتمليك  الإتجاه العام نحو ا ملكة  أصبحت الوحدات الم    –الحكومة بمؤسساتها وشركاتها    والذي سارت فيه أيضا

السكنية، والباقي وهو    %80تمثل حوالي   الوحدات  ا  % 20من مجموع  الوحدات  المركزي  )لمستأجرةيمثل  الجهاز 

من    %50ة الوحدات المملكة تكون عادة حوالي  علية أن نسب  ومن المتعارف  ،(2017،    للتعبئة العامة والإحصاء
البحث عن بدائل أخرى    إلىإضطرار معظم المواطنين    إلىبالإضافة    (20017راجا،  )داتللوح  الكليالمجموع  

أنت للعيش في مناطق عمران غير رسمي  الماضية بسبب عدم وجود خيارات  مناسبة  العقود  بأنفسهم عبر  جوها 
، حيث الخدماتناسبة وفي مواقع ملائمة قريبة من فرص العمل والرسمي للسكن بأسعار م  مها السوقأخرى يقد

الإأغلب    أن الجديدة يقع معظمها في مناطق   التي  حكوميالسكان  برامج  العمرانية  التجمعات  الدولة في  توفرها 
   .(2013)تضامن، عيدة عن مراكز المدنصحراوية ب

 إنخفاض القيمة النسبية للإيجار القديم 5/4/2

فقط من دخل الأسرة في نهاية   % 3بمضي الوقت حتى صارت تمثل حوالي   القديم  جار القيمة النسبية للإي  تضإنخف
المعونة    طلاع لهيئةقدر است  -  من دخل الأسرة في منتصفه  %20ن العشرين، بعد أن كانت تمثل ما يقرب من  القر

أن   الكبرى  القاهرة  في  الحضرية  المناطق  أحوال  عن  النظ  %61الأمريكية  هذا  من  المستفيدين  يسددون  من  ام 
بنحو   أق  50إيجارات شهرية  أو  منهمجنيها  لكل  أخر  ،   (USAID,2008)ل  النسبية   ومن جانب  القيمة  زادت 

لمدة  خل الأسرة كللتمليك حتى صارت تساوي ما يوازي مجموع د يجب أن تتراوح هذة فيما    –عاماً    11املاً 
في   الأسرة  مايساوي مجموع دخل  الوضع غ  5-3القيمة  فإن  أخر  فقط. وبمعنى  في سنوات  المتمثل  المتزن  ير 

 (20017راجا، )إرتفاع نسبي كبير في قيمة التمليك بي شديد في قيمة الإيجار يقابلهإنخفاض نس

 هم للإيجارإمتناع الممك ىن ىرض وحدات 5/4/3

 ترك هذة الوحدات حتى لو تركوها خالية عن  لأسر التي تسكن الوحدات الخاضعة لتحديد الإيجارات  ا  يعد رفض
ع الحصول  حالة  في  كبيرإلا  مالي  مقابل  رجل  لى  امتناع  كخلو  في  الخالية  سبباَ  الوحدات  عرض    ملاك  عن 
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)الوكالة الامريكية (لإستخدام الأبناء في المستقبل)سواء أكانت مشتراه على سبيل الإستثمار أو    وحداتهم للإيجار
 .       (2007للتنمية الدولية، 

 القديمة الخسائر المالية والقيمة المختزنة بالوحدات الإيجارية 5/4/4

لم تؤثر خسائر قانون الإيجار القديم على المالك فقط بل أثرت أيضا على الدولة بعدما فوتت الفرصة عليها لجني 
تري أربعة  بنحو  تقدر  عقارية  لثروة  العقارية  الضرائب  بحصيلة  وذلك  جنيه  الليونات  وتدنى  تجميد  قيم  سبب 

االإيجارية الالقي  إلىبالإضافة    ،(2016لاهرام،  )جريدة  في  مة  المختزنة  الايجار امالية  بقانون  المغلقة  لوحدات 
 .  القديم

 التخريب العمدي لممك العقارات القديمة لعقاراتهم 5/4/5

ر من الأحيان من  ة وانعدامها في كثيشجع قانون الإيجار القديم علي انهيار العقارات القديمة نتيجة لسوء الصيان
العقارقب ال  ل ملاك  للايجارات  انهيار   وقد،  (2011نمر،  )الهزيلةكنتيجة  في  العقارات  مالكي  بعض  رغبة  أدت 

داخل العقار بالحفر وهدم بعض    يالعقار لبيع الأرض التي تصل إلي ملايين الجنيهات للقيام بعمليات تدمير عمد
قد  ت الاسمنت بدون حدوث اى صوت، مما ة لتفتتيوهي ماد dexpanبان جوانب العقار أو باستخدام مادة الديكس

تهديد الثروة العقارية مثل المباني ذات القيمة العمرانية   إلىلخطر بالإضافة  لين  يعرض حياة الكثير من المواطن
..إل   المتميزة والزمالك  سيتي  وجاردن  والمعادي  زينب  والسيدة  الخديوية  التخطيط  بالقاهرة    الإقليمي )كلية 

 (2016والعمراني، 

 اىيةالاجتم  توازناتغياب ال 5/4/6

الإيجار   نإ قوانين  من  المنتفعين  كل  ليس  لكن  والمجتمع،  للدولة  أساسى  واجب  والمحتاجين هى  الفقراء  حماية 
 فالكثير من العقارات بمناطق وسط البلد على سبيل المثال تشغلها عائلات ميسورة لاتزال  القديم فقراء ومحتاجين

كما أن ،  إيجارها لا يتجاوز بضعة جنيهاتمتر و  200  إلى تصل    مساحتهاتنتفع من القانون نفسه وتقيم بوحدات   
، فهناك اماكن مملوكة للمواطنين المصريةهى أحد أكبر المنتفعين من القانون القديم فى جميع المحافظات    الدولة

 . (2017)صلاح، استأجرتها الدولة بنظام القانون القديم

 رية وتجاريةاإدت وحدا  لثإتحويل الوحدات السكنية بنظام الإيجار القديم   5/4/7

الاستمرار فى تطبيق قانون الإيجارات القديم، فساد المحليات، وغياب قاعدة بيانات معلوماتية عن عدد الوحدات  
دفعتسباب  الأأهم    منالسكنية،   القانون  إلى  البعض  التي  على  التحايل  أسلوب  من  تحويلو  استخدام   الكثير 

السكنية القدي  الوحدات  الإيجار  على سلامة    ات حدو  إلى   م بنظام  الإجراءات  تلك  خطورة  رغم  وتجارية،  إدارية 
 ( 2011نمر، )الالعقاريةالمنشآت 

 Old rent law in egypt and residential الحراك/الانتقااال السااكني والايجااار القااديم 5/4/8
mobility 

الإيج في  يعيشون  الذين  الأسر  لأولئك  السكني  والحراك  التنقل  معدل  انخفاض  الأدلة  يش  القديم  ارأثبتت  جع "لا 
عدم توافق حجم الأسر مع مسطا الوحدات، كما يؤثر سلبًا    إلىالتحكم في الإيجار على التنقل"، وهو ما يؤدي  

ً و  . (Wilson,2017) الوظائفعلى توزيع العمال على   الإسكان  عن  وكالة الأمريكية للتنمية الدولية  لدراسة ال  وفقا

% من الأسر تتحرك كل  4  حوالي  بحضر الجمهوريةالسكني    الانتقال  متوسطبلغ    فقد   2008عام   في حضر مصر
حيث  معدلات منخفضة بالمقارنة مع المدن الغربية،  ال  وتعد هذه،  % تتحرك في غضون خمس سنوات19و  عام،

مما يعمل على   سيطرة قانون الإيجار القديملتخضع  مغلقة ومن الوحدات بعينة الدراسة    %27  تقرير وجودالرصد  
%( عثرت على   9.3أسرة )أو    379دراسة أن  الومن المثير للدهشة ب  .في مصر  كنيادل الستبملية التجميد ع

  % 9,3فإن    وبذلك.  1996، رغم أنه تم إلغاء هذا الشكل من الايجار في عام  حدات بموجب قانون الإيجار القديمو
المفت السوق  آليات  تتم من خلال  لم  الأخيرة  الخمس  السنوات  في  التحركات  كما  من  نسبةوحة،  من   أن  مرتفعة 

 .  (USAID,2008) الرسميعمليات نقل الوحدات تحدث خارج سوق الاسكان 

 الدول في التعامل مع قانون الايجار القديم تجارب  5/5

في حين تخلت معظم الدول عن ضــوابط الايجــار مــن الجيــل الأول، مــا زالــت العديــد مــن الــدول تحــتفظ بــبعض 
التواؤم مــع الأوضــاع الحاليــة للســوق. وفيمــا يلــي   لىإييد الشديد للايجار  ابين التقضوابط الإيجار والتي تتفاوت م

  :نماذج لممارسات بعض الدول المختلفة في الرقابة على الإيجاراتعرض 
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 ) ,et alTandel.,2015( نيويورك - الولايات المتحدة الامريكية 5/5/1

تحرير الايجارت في جميع    إلىايير الدولية  اكن بالمعسارعت الولايات المتحدة التي واجهت نقص بسيط في المس
أنحاء البلاد باستثناء مدينة نيويورك منعت رفع القيود عنها لأن معدل الشغور بها كان أقل من خمسة في المائة  
بين   الايجار على مراحل  القيود عن  تم رفع  وقد  المساكن  في  النقص  استمرار  الأساسي على  الدليل  يعد  والذي 

بعد الصعوبات الاقتصادية والإيجارات   1969ثم تم إقرار قانون تثبيت الإيجار في عام    ،1968و  1964عامي  
المتصاعدة في قطاع الاسكان. وللتأكد من عدالة الإيجارات لأصحاب العقارات تم وضع الحد الأقصى للإيجار  

(MBR - Maximum Base Rentور العقارية،  الضرائب  مثل  عوامل  عدة  على  بناءً  الميا(  ه سوم 
والصيانة التشغيل  وتكاليف  الصحي،  مراجعة   والصرف  ويتم  الشغور.  ومعدلات  المال،  رأس  على  والعائد 

لتصل   مفاجئ    MBR  إلى الايجارات  ارتفاع  حدوث  ولمنع  الاسكان.  سوق  ظروف  على  اعتمادا  سنتين  كل 
جار بحيث لا يتجاوز  نمو الإي  فقد تم تحديد الحد الأقصى لمعدل   MBRللايجارات عن الـحد الاقصى للايجار  

واستمر هذ  7.5% القديم لعام  سنوياً  الحالي. وقد اتخذ قانون إصلاح نظام الإيجار  الوقت    1993ا الوضع حتى 
فيما  أو  الوقت  ذلك  في  الشاغرة  الوحدات  تحرير  وبالتحديد  القيود  من  المزيد  لإزالة  الخطوات  بعض 

أيضًا   . (Hubert, 2003)بعد القانون  سعى  السإزال  إلى   ولقد  ذات  ة  الأسر  تشغلها  التي  الوحدات  على  يطرة 
الم الضرائب  الدخل  دائرة  من  الدخول  من  التحقق  في  المساعدة  طلب  وتم  المالك،  من  طلب  على  بناء  رتفع 

الأسرة   أهلية  مدى  وتحديد  لاختبار  المتحدة  بالولايات  نيويورك  ولاية  في  الأولى  المحاولة  هذه  كانت  والمالية. 
 لحماية  المستأجرة

%  1الوحدات )  % من 68لحالي نمط الايجار بنسبة  وقت ا الإيجارات، وبالتالي يغلب على ولاية نيويورك في ال
 منها فقط تحت سيطرة الايجار(.

 (Tandel, et al.,2015) جورج تاون - ماليزيا 5/5/2

في الإيجار لتحكم  بدأ ا  ،ريجورج تاون عاصمة ولاية بينانغ في ماليزيا هي مدينة ساحلية تشتهر بتراثها الحض
الرئي القانون  الثانية، ولكن  العالمية  الحرب  الإيجار ظهر عام  بالمدينة بعد  للتحكم في  )ألغي لاحقا(.   1966سي 

وكانت الإيجارات منخفضة للغاية وكان كثير من العقارات المستأجرة يشغلها المستأجرون من الفئات ذات الدخل  
الممارسات غي القانونالمنخفض، وكانت  الباطن ونقل عقود الإيجار عن طريق دفع رسوم ر  التأجير من  ية مثل 

فجأة وبشكل    2000ألُغي قانون تحديد الإيجار في ىام  بين المالك والمستأجر الحالي شائعة جدا.  باهظة مقسمة  
القانون. يحميهم  كان  الذين  للمستأجرين  مع ىدم وجود ضمانات  ذلك    كامل  أدى  في زيادات سري  إلىوقد  عة 

حاالإ في  وارتفاع  اليجارات  فقراً  الأكثر  المستأجرين  من  العديد  غادر  الطرد،  ولم لات  السنين،  مر  على  مدينة 
الفترة. تتكون حالياً  التي كانت متوقعة بعد الإلغاء منذ أن شهد الاقتصاد تراجعا في نفس  التطوير  تحدث إعادة 

من   تاون  جورج  بمدينة  الداخلية  الأحياء  من  تجالكثير  الدخل  مؤسسات  ذات  الفئات  منها  خرجت  أن  بعد  ارية 
ىادة إدخال ضوابط الإيجار مرة أخرى لجذب جيل الشباب للعيش في  إالمنخفض، ويوجد مشاورات حالية عن  

، العواقب الضارة للإلغاء المفاجئ لضبط الإيجارات في المدينةتجربة جورج تاون تسلط الضوء على    المدينة.
 المقترح. الهند في نموذج قانون الايجار حه حكومة وهو بالضبط ما تقتر

 (IBID, n.d)  مانيم - الفلبين 5/5/3

إدخال   دول  تم  معظم  في  الحال  هو  كما  الثانية  العالمية  الحرب  أثناء  في  مرة  مانيلا لأول  في  الإيجار  ضوابط 
ات عندما تم فرض ي السبعينوقد تم التخلص التدريجي من هذه الضوابط بعد الحرب ولكن أعيد إدخالها ف  ،العالم

نظام    إلىيكية في الشهر. تحولت الدولة  ت أمردولارا  6التجميد التام على الإيجارات السكنية التي كانت تقل عن  
عام   في  الإيجار  على  السيطرة  من  الثاني  واعفاء  1985الجيل  للتضخم  نتيجة  الإيجارات  بزيادة  سما  مما   ،

أسرة    3947شملت    1998مًا. وكشفت دراسة استقصائية في عام  يجار تماالمساكن المبنية حديثاً من ضوابط الإ
المستأجرة كانت محمية بموجب قانون تحديد الإيجار. تم تعديل القانون عدة % من جميع الأسر    96أن حوالي  

، وينطبق على الوحدات  2015والذي تم تطبيقه حتى عام    2009مرات وكان آخرها قانون ضبط الإيجار عام  
في  دولار    100دولار أمريكي أو أقل في منطقة العاصمة، والأقل من    200لإيجار الشهري بقيمة  نية ذات االسك

وليس أكثر من مرة في السنة، وبالنسبة للوحدات   %7المناطق الأخرى، وفيه لا يمكن زيادة الإيجارات بأكثر من  
 ادة الإيجار فيها. أقصى لزي التي لا يوجد بها مستأجرون حاليون )الوحدات الشاغرة( لا يوجد حد

 (IBID, n.d) مومباي - الهند 5/5/4

ب العالمية الأولى لحماية المستأجرين من التضخم وعمليات الإخلاء. بدأ التحكم في الإيجارات في الهند منذ الحر
 الغاءه  ، وكان من المقرر1947واستمر التحكم في الايجارت لعدة عقود بعد الحرب العالمية الثانية وحتى عام  

بقيت إيجارات العقارات    1947. وبموجب قانون عام  1999ولكن تم تمديده بشكل متكرر حتى عام    1973عام  
الخاضعة لسيطرة الإيجار عند أو أقل من مستوى الإيجار المعياري الذي حددته المحكمة، وقيد قانون الإيجارات 

التحسينات التي قام بها الملاك وقد حددت  لاحات ومعدل نمو الإيجارات بشدة وقدم زيادات ضئيلة في حالة الإص
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لاعفاء المباني التي شيدت أو أعيد    1987مباي عام  المحكمة أيضا هذه الزيادات. تم تعديل قانون الإيجار في بو
تم تطبيق قانون موحد    1999في عام    ولمدة خمس سنوات من أحكام الإيجار المعياري.  1987بناؤها بعد عام  
لهذا القانون يتم تحديد الإيجار المعياري من قبل المحكمة ولم    وفقاً ت على الهند بأكملها، ولإيجاراللرقابة على ا

تغيير جذري عن قانون الايجار السابق ببومباي، حيث استمر الإيجار المعياري والزيادات المحدودة،    يحدث به
قانون   عن    1999وينص  تزيد  لا  سنوية  زيادة  الإ  %4على  تثبيت  تاري   امن  زيادة  يجار  ويمكن  لمعياري، 

بنسبة   المتكبدة    %15الإيجارات  النفقات  تعديل  إذامن  أو  اضافة  بأي  المالك  القانون    قام  يحمي  كما  بالعقار، 
المستأجرين من الإخلاء لأسباب غير عادلة. لم يوفر قانون مراقبة الإيجارات الحالي أي إعانة لملاك العقارات  

تكافؤ لخلق  محاولة  يوجد  عن    تدريجي  ولا  القيود  رفع  أو  السوق  وإيجارات  للرقابة  الخاضعة  الإيجارات  بين 
 الحماية.  إلىا العقارات التي لا يحتاج مستأجروه

 (Hubert, 2003) ألمانيا 5/5/5

الأعمال العدائية وتحت اقتصادات إعادة الإعمار، ظهرت نقاشات عديدة حول كيفية التخلص التدريجي  بعد انتهاء  
تعد ألمانيا ـأكثر الدول الغربية التي واجهت ندرة في المساكن ما بعد الحرب، وتم الحفاظ فيها يجار.  من قيود الإ

الإيجار   أواخر  وعلى ضوابط  وفي  السكني  العجز  انخفض  عندما  القيود  رفع  وتم  الستينات.  حتى  الحيازة  أمن 
والتي تخلصت منها في   ت الحربالسبعينيات لم يبق سوى غرب برلين في ظل ضوابط الايجار الناتجة من وق

وأوائل   الستينات  أواخر  في  الأوضاع    السبعينات،التسعينات.  مع  التعامل  من  الانتهاء  تم  عن  عندما  الناتجة 
الحرب، اجتاحت الدول الصناعية موجة ثالثة من الضوابط المتعلقة بالايجار. وعلى الرغم من خصوصية الحالة  

كانت الدافع الأول لإعادة التنظيم وظل تطبيق الأنظمة الجديدة محل  التضخم  في كل دولة إلا أن ارتفاع معدلات  
ادار حول  اهتمامها  الجديدة  التشريعات  وركزت  أمن  جدل  على  مجددًا  التركيز  مع  الإيجاري  الإسكان  سوق  ة 

منخفضة.   الإيجارات  قيم  على  الإبقاء  من  بدلاً  المدة  خلال  الإيجار  في  المنظمة  والزيادات    أعطى د  قوالحيازة 
الحيازةقان أمن  ألمانيا  للمستأجرين  1971لسنة    ون  شمل    في  الإخلاء،  ضد  كبيرة  وحماية  محدودة  غير  مدة 

د جميع المساكن لكنه لم يفرض حدوداً على الإيجار لعقود الإيجار الجديد، واقتصرت الزيادات فيما  التشريع الجدي
أ إليه  وصلت  الذي  المستوى  على  فقط  الايجارات  على  الإبعد  المقارن ماكن  )الإيجار  المماثلة  قامة 

Vergleichsmiete  لمؤشرات العامة التي  ا  إلى(. ومن أجل مطالبة المالك بزيادة الإيجار يجب عليه الرجوع
 تضعها السلطات المحلية، أو وجود ما لا يقل عن ثلاث مساكن مماثلة بها الإيجار أعلى. 

 (IBID, n.d) فرنسا 5/5/6

تم وضع نظام تحكم مفصل في الايجارات،  و  1948م  يجارات في وقت مبكر من عاميد الإتخلصت فرنسا من تج
البلديات   العديد من  قامت  والستينات،  الخمسينات  الايجارات.خلال  على  القيود  برفع  بحلول منتصف و   بالسماح 

ي باريس. وفي  لجودة فالسبعينيات، كان التحكم في الإيجار بالطريقة القديمة موجودًا فقط بين المساكن منخفضة ا
جعل مدة الايجار   ،تم فرض تجميد مؤقت على الإيجارات كواحد من عدة إجراءات للحد من التضخم  1976عام  

سنوات   القانونيةثلاث  للكيانات  سنوات  وست  العاديين  فقط و  ،للمستأجرين  المدة  نهاية  في  العقار  لمالك  يمكن 
ي البداية تم تحديد الزيادات في الإيجار للعقود الجديدة  باب. وفإرسال إشعار بالإنهاء لمجموعة محدودة من الأس

بين   الجماعية  المفاوضات  فترة  العقارخلال  ومالكي  المستأجرين  للمالك    ،اتمنظمات  سما  لاحق  وقت  وفي 
بتقاضي إيجارات السوق كلما حان تجديد عقد الإيجار، ولكن الزيادة خلال فترة الايجار كانت مقيدة بمؤشر تكلفة 

  البناء.

 (IBID, n.d)بريطانيا 5/5/7

السيطرة على الإيجار في وقت الحرب من خلال قانون الإيجار لعام   ببريطانيا   كانت أول محاولة جادة لتحرير 
  إلى ، والذي بموجبه يتم إلغاء السيطرة على جميع المساكن ذات القيمة الضريبية فوق حد معين. بالإضافة  1957
بغض النظر عن قيمة الضريبية الخاضعة    زالة السيطرة عن الحيازة الشاغرةلى إع، ينص مشروع القانون  ذلك

ي هذه المساكن الحيازة بعد فترة إشعار مدتها  لها، والسماح برفع المعدل العام للإيجارات بها، وفقد المستأجرون ف
ولى في اعادة تنظيم وقد كانت بريطانيا أبطئ الدول في تحرير ضوابط الإيجار في وقت الحرب والأ  .واحدشهر  

محمية   إيجار  "عقود  إنشاء  طريق  عن  الإيجار  عام    protected tenanciesقانون  في  وشمل 1965"   ،
ة، بما في ذلك البناء الجديد، ووفر للمستأجرين أمن حيازة يحميهم بـ "الإيجارات التشريع جميع المساكن المستأجر

أقل بكثير من قيم السوق وعليه ظلت بمعدلات  ارات العادلة"  كان يتم تحديد "الإيجحيث  ”.  fair rentsالعادلة  
تم    1980وفي عام    ا.إيجارات عقود الإيجار الجديدة في بريطانيا منخفضة ولذلك تم بيع المساكن بمجرد شغوره

السماح للمالك  " التي توفر للمستأجر ضمان الحيازة معassured tenanciesتقديم "عقود الإيجار المضمونة 
كان الإيجار قابل للتفاوض بحرية، ويمكن إجراء أي تحديث للايجار بشرط موافقة  ي إيجارات "السوق". وبتقاض

 المماثلة.على مستوى الإيجار الذي وصلت إليه المساكن   الموظف المسئول عن الايجار والذي يبني قراره

 (Wilson,2017)هولندا 5/5/8
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في   عامة  زيادة  إدخال  ع تم  في  بهولندا  عام  1950ام  الإيجار  ومن  مرتبطة    1955،  الإيجار  مستويات  كانت 
البناء. وقد ارتفعت الايجارات سنويا في هولندا منذ عام   ر  تم تقديم مؤشحيث    1971حتى عام    1967بتكاليف 

 نقاط الايجار لحساب أقصى إيجار على أساس نوعية السكن )الإيجار الأقصى حسب جودة المسكن(.  

 (Hubert, 2003)السويد 5/5/9

إذا تم خرق تشريع  للمراجعة  الإيجار وقد يخضع الإيجار  بداية عقد  الإيجار في  التفاوض على  السويد  فرضت 
ل نظام قيمة الفائدة والذي يحدد الإيجار المعقول مراقبة الإيجار. ويتم تحديد الإيجارات حاليا في السويد من خلا 

المادة   السويدمن قا  55للوحدة حيث تنص  إذا كان ي على "أنه لا يمكن انون الإيجارات  عتبار الإيجار معقولاً 
أعلى بكثير من إيجار الوحدات ذات قيمة المنفعة المكافئة"، ويمكن للمستأجرين إحالة مستويات الإيجار "المفرط"  

 اتفاق مع المالك. إلىمحكمة إقليمية لتحديد الإيجارات في حالة عدم التوصل  إلى

أن ضوابط الإيجار الصارمة كان لها ىواقب وخيمة دفعت العديد من الدول في   إلث   تشير الخبرة الدولية  أخيراَ 
ببعض العوامل بأساليب مختلفة من أهمها: ربط ىملية رفع القيود ىن الايجارت القديمة    البحث ىن اصمحات

قصث لميجار  ويعد أسلوب الحد الا  ....وغيره  الشغور  جودة المسكن  الأسر ذات الدخل المرتفع  الموقع م ل  
بعض الأساليب الأخرى    إلث  بالاضافة  من أهم الأساليب التي استخدمتها أغلب الدول في الاصمحه  معدل نموو

  من قبل السلطات المحليةالموضوىة  أو بالمؤشرات العامة  الزيادة في الايجار بمؤشر تكلفة البناء   ربط  م ل  
أن الإصمحات الناجحة هي الإصمحات التي يتم   إلثالدولية  بالتجار وأكدت. مما لةأو الإيجار المقارن بمناطق 

الضوء ىلث العواقب الضارة للإلغاء المفاجئ لضبط الإيجارات   الماليزيةتجربة  الحيث سلطت    تنفيذها تدريجيا  
 .(1كما هو موضح بجدول رقم ) .هافي

 ار القديم تجارب الدول في التعامل مع قانون الايج( 1جدول )

 الدولة

 أساليب تعديل الايجار  قيود ىلث الايجاراتال رفع

اصمحات  
   تدريجية 

 

 كلي

 جزئي 

ق مما لة 
ط
ن بمنا

جار المقار
لإي

ا
حلية  

طة الم
سل

ن ال
ىامة م

ت 
شرا

مؤ
 

شر تكلفة البناء 
مؤ

 

لا
حد ا

ال
جار 

مي
ث ل

ص
ق

-
جار العادل 

لاي
ا

 

جار 
لاي

معدل نمو ا
 

حكمة 
جوء للم

ي الل
جر ف

ستأ
ق الم

ح
 

ى أو  
ن الكبر

المد
منا

حددة 
ق م

ط
جار   

ت اي
ت ذا

حدا
و

حدد 
م

 

ضة  
خف

ت من
حدا

و
جودة 

ال
 

ت  
ت ذا

حدا
و

حددة 
ضريبة م

غرة  
شا

ت 
حدا

و
 

سر  
لأ
ت ا

حدا
و

خل 
المرتفعة الد

 

الولايات  
 المتحدة 

 ✓  
 

  ✓  ✓     ✓  ✓  ✓  ✓  

                ✓ ا ماليزي

  ✓   ✓  ✓      ✓    ✓  ✓  الفلبين 

  ✓   ✓  ✓  ✓  ✓        ✓  الهند 

  ✓      ✓  ✓       ✓  ألمانيا 

  ✓     ✓       ✓   ✓  فرنسا 

بريطاني 
 ا

  
 

 ✓  ✓   ✓    ✓    ✓  

  ✓    ✓  ✓          هولندا 

  ✓  ✓   ✓           السويد 

 دراسة تحليلية للوضع الحالي لقانون الإيجار القديم بمصر ال اني:الجزء  6

 2017 – 1986ة بالايجار القديم في مصر بالفترة تطور نمط الحياز 6/1

قبــول كبيــر فاتجهــت نحــو   1996الجديــد عــام    الايجــارقانون    إلىار القديم  وجد التغير التشريعي من قانون الايج
، وفــي المقابــل تخلــت مــايقرب مــن 2006  -  1996نمط الحيازة بقانون الايجار الجديــد بــالفترة    إلىمليون أسرة  
جــار السكن بنمط الايجار القديم بنفس الفترة، بينما انخفض عــدد الأســر المضــافة بــنمط الاي  أسرة عن  204,044

وخسر نمط الايجار القديم في المقابل مــا يقــرب مــن  2017- 2006بالفترة من  أسرة فقط 360,734 إلىالجديد  
% يمكــن تفســير 17مــن مــايقرب  إلــىخسارة صافية من المستأجرين تصل   إلىمليون أسرة بتلك الفترة، مما أدى  
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ن، تشــير هــذه ا الحــالتي. وفي كلت ــتوسطة الدخلم  /  لأسر منخفضةذلك كنتيجة لارتفاع الايجارات الجديدة بالنسبة ل
أن رفع القيود عن قوانين الإيجار التي ســيطرت علــى ســوق الإســكان لــم يــؤدي بــأي حــال مــن   إلىالإحصاءات  

نمط الحيازة بالتمليك؛ سواء تــم اســتخدامها  إلىتم اتجاه الأغلبية  نمو سوق الإيجار. ولكن في الواقع،  إلىالأحوال  
 .(1شكل ) ، (Egypt State of Rent 2017, 2018) ةأو تم تركها شاغر

 2017 – 1986تطور توزيع الأسر بنمط الايجار الجديد في مقابل الايجار القديم بالفترة  (1شكل )

 

Source: The Built Environment Observatory (BEO), p 7 

 هوريةيمة ىلث محافظات الجمتوزيع الأسر بالوحدات الايجارية القد 6/2

% 14مليون أسرة معيشية بوحدات ايجاريــة تضــم فقــط   3.3رب من  يقطن ما يقعلى مستوى الجمهورية،   -أ
 %86وجــود  إلىأسرة، وهو مايشير  23,456,528من اجمالي الأسر المعيشية بالجمهورية البالغ عددها 

ً يــك الثاني للحيــازة وهــو التمل  إلى النمطالأسر بمصر اتجهت    من (. 2)الشــكل  2017لإحصــاء عــام  وفقــا
ويتضمن الإيجار أربعة أشكال من الحيازة حددها التعداد بالإيجار القــديم ويســتحوذ علــى النصــيب الأكبــر 

أمــا   أســرة،مليــون    1.5يليه الإيجــار الجديــد يقطــن بــه    أسرة؛مليون    1.6من نمط الإيجار حيث يقطن به  
% فقــط 0.1 إلــىقل شعبية وصل فروش وهو الأالايجار الم وأخيراً  % من الأسر؛0.6الميزة العينية فمثلت  

 17.8من الأسر. أما التمليك فتضمن شكلين فقط من الحيازة، الأولى التمليك )بالشراء أو الميراث( وتضم 
والهبــة  الآن؛أكبر أشــكال الحيــازة بمصــر حتــى  % من اجمالي الأسر، ويعد التمليك  76مليون أسرة تمثل  

)الجهــاز المركــزي للتعبئــة العامــة والاحصــاء،  % مــن الأســر10بنســبة ن عادة مــن الوالــدين( )والتي تكو
2017) 

ً  (2شكل )  المسكن بالجمهورية  حيازة لنوع توزيع الأسر المعيشية طبقا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2017 لنتائج التعداد العام للسكان والإسكان والمنشأت، إجمالي الجمهورية تحليل الباحث  المصدر: 

حيــث بالوحدات الايجاريــة القديمــة الأسر  القاهرة الكبرى النصيب الأكبر من  قليمل ايحتف،  على المستوى الإقليمي
، ومحافظــة القليوبيــة %19، محافظة الجيزة بنســبة من الأسر %41محافظة القاهرة أعلى نسبة تبلغ حوالي " تحتل  

وز نسبة الأســر لا تتجا، و%13  إلىحافظة الاسكندرية  . كما تصل نسبة الأسر بالوحدات الايجارية القديمة بم" 9%
)الجهــاز  (3، كمــا هــو موضــا بالشــكل رقــم )%2بالوحدات الايجارية القديمــة ببــاقي محافظــة الجمهوريــة نســبة 

 (2017المركزي للتعبئة العامة والاحصاء، 
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ً  (3شكل )  المسكن بمحافظات الجمهورية  حيازة لنوع توزيع الأسر المعيشية طبقا

  

 2017العام للسكان والإسكان والمنشأت، إجمالي الجمهورية  لباحث لنتائج التعدادتحليل ا  المصدر: 

 مقارنة توزيع الأسر في مقابل الوحدات بقانون الايجار القديم  6/3

وحدة مؤجرة بقــانون الايجــار القــديم علــى مســتوى الجمهوريــة، وفــي المقابــل يوجــد   3,019,865يوجد حوالي  
ً لك  ايجارية قديمة وذ  سرة تقطن بوحداتأ  1,643,229 وحــدة   1,376,636، أي أن حــوالي  2017لتعــداد    وفقا

 (2017)الجهاز المركزي للتعبئة العامة والاحصاء، بقانون الايجار القديم غير مشغولة بأسر

مختل أنماط  يضم  بمصر  عمراني  تجمع  أكبر  باعتبارها  الكبرى  القاهرة  اقليم  بمحافظات  أغلبها  يتركز  من  ،  فة 
...ال  والثقافية  والتجارية  الادارية  بنسبة  ،الخدمات  عد  % 59  وذلك  اجمالي  الغير  من  القديم  الايجار  وحدات  د 

حيث تعتبر القلب القديم والمراحل    %31مشغولة بأسر، تستحوذ محافظة القاهرة على النصيب الأكبر منها بنسبة  
ل الثانية وتضم المراح %18الكبرى، يليها محافظة الجيزة بنسبة الأولى والثانية للنمو العمراني والسكاني بالقاهرة 

الكبلل بالقاهرة  القليوبية  رىنمو  بمحافظة  النسبة  وتنخفض  النمو    %8  إلى،  من  الأحدث  المراحل  تضم  حيث 
الكبرى كما هو موضا بالجدول رقم ) للقاهرة  ، في حين تمثل عدد   (2015)درويش،    (2العمراني والسكاني 

 أن هذه النسبة لا  ة، ومن الجدير بالذكربمحافظة الاسكندري  %9غير مشغولة بأسر نسبة  وحدات الايجار القديم ال
   (.2015)درويش، (4بباقي محافظات الجمهورية كما هو موضا بالشكل رقم ) %3تتجاوز 
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 مقارنة توزيع الأسر في مقابل الوحدات بقانون الايجار القديم بمحافظات الجمهورية  (4شكل )

 

   2017الجمهورية المصدر: تحليل الباحث لتعداد 

ً  (2جدول )  لمراحل نموها  تقسيم القاهرة الكبرى طبقا

  الأقسام الإدارية التابعة  النطاق  فظة المحا

محافظة  
 القاهرة 

القلب  
 القديم 

  –السيدة زينب  –مصر القديمة 
الدرب   –الموسكي   -ىابدين 
  –الأزبكية  –بولاق   –الأحمر 
  –باب الشعرية  –ة الجمالي
  –شبرا  –الشرابية  –الظاهر 

حدائق    -الساحل   –روض الفرج 
ة  الزاوي  -الزيتون  –القبة 

 الحمراء 

محافظتي   
القاهرة  
 والجيزة 

 الوسط 

   -الوايلي   -قصر النيل   -الخليفة  
مصر الجديدة   – اني مدينة نصر 

العجوزة   –الزمالك   -النزهة   –
 الجيزة  –الدقي  –

افظات  مح
القاهرة  
 الكبرى 

 الأطراف 

  –مدينة نصر أول  –المطرية 
ة  منشأ   -السمم  –ىين شمس 

  –المرج  –البساتين  –ناصر 
  –بولاق الدكرور  –امبابة 

  –العمرانية   –الوراق  –الأهرام 
أول و ان شبرا   –قسم الأهرام 

  –التبين  –الخصوص  -الخيمة  
 طرة  –المعادي  –حلوان 

محافظات  
رة  القاه 

 الكبرى 

المدن  
 الجديدة 

الشيخ   –اكتوبر  6أول و  ان 
  –مايو  15 –العبور   –زايد 

اهرة  ول و  ان و  الث القأ
 مدينة بدر  –الشروق  –الجديدة 

 (JICA, 2008) 

أربع نطاقات بالإعتماد  ى طبقاً لمراحل نموها إلىتم تقسيم القاهرة الكبر 
على دراسة المخطط الإستراتيجي للتنمية العمرانية لإقليم القاهرة الكبرى  

 (.JICA ،2008)الوكالة اليابانية للتعاون الدولي  2027
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تتركااز فااي كاال ماان اقلاايم أن النسبة الكبرى من العقااارات الخاضااعة للنظااام القااديم   ومن التحليل السابق  يتضح
في وسط المدن وهي المبانث التث أنُشاائت منااذ الأربعينيااات رى والاسكندرية حيث تقع تلك الوحدات  بالقاهرة الك

أىاد العمقة الايجارية  بينما تلك التي   الذيم  1996لسنة    4أى قبل صدور القانون رقم    1995بر  وحتث ديسم
هم الأسااباب لتضاارر الماامك  لكااون أتدار حسب النظام الجديد فتقع بالمناطق السكنية الجديدة. ويعد الموقع من  
خارجها  كمااا أن ىاادد الوحاادات فااي القيم العقارية وقيم الأراضي في وسط المدينة تساوي أضعاف تلك الواقعة  

ا لطرز البناء القديمة والارتفاىات الأقل  مما  مباني وسط المدينة تكون أك ر محدودية ىن م يلتها خارجها  نظر 
 من م يلتها الخاضعة للقانون الجديد. ريعني أن ىوائدها أقل بك ي

 ط الوحدات بقانون الإيجار القديم أنما 6/4

الفجوة الس  تشير  الفقرة  الوحدات وع   ابقةفي  القديم  مابين عدد  الايجار  بقانون  استعمال   إلى دد الأسر  أنماط  تعدد 
 لإستعماللفة داخل اتوقد كشف البحث أيضاَ عن وجود فئات مخ  السكني  لإستعمالوحدات الإيجار القديم بخلاف ا

لحة  عن تلك الأنماط ضرورة    البحثف،  السكني نفسه دفعت للبحث فيها وتصنيفها ة قطة إنطلاق لرفع كفاءتشكل نم 
استعمال الرصيد السكني من خلال اختيار المدخل والاسلوب الأنسب للتعامل معها لاعادة ادخالها واستغلالها في 

الوحدات الايجارية القديمة   لإستعمالأنماط مختلفة    إلثتم الوصول  و   تغطية الطلب الحاصل في سوق الاسكان
 : ىلث النحو التاليفي مصر 

ا -أ القديمالمبانث  الإيجار  بقانون  المؤجرة  فهناك   لحكومية  والدولة،  المواطنين  بين  المحررة  حوالي   العقود 
صورة مقرات لبنوك وشركات   ي ف  مملوكة للمواطنين استأجرتها الدولة بنظام القانون القديمألف وحدة    100

في وقت    ولم تلتزم الدولة بالقرار الوزارى الصادر  ،(2017)الخولي،  اقابضة وهيئات ومؤسسات تابعة له
و الحكومة  تستأجرها  التى  المبانى  بإخلاء  القديم،السابق  الإيجار  بنظام  مواطنين  من  العام  فإحدى    1قطاع 

ً بميدان التحري  1956الهيئات الحكومية تستأجر مبنى منذ عام   في    ر ورغم أنه مغلق، والهيئة تمتلك صرحا
 مدينة نصر إلا أنها ترفض إخلائه حتى الآن. 

السكنية   -ب سكنثالوحدات  غير  لنشاط  والمحمت    المحولة  والشركات  والعيادات  والإدارية  التجارية  وهي 
عام     والمخازن..إلخ  والأكشاك فى  الإسكان  أعدتها وزارة  التى  الدراسات  من    %40أن    إلى  2010تشير 
بالقاهرة  الوحدات من)  الموجودة  وحدة  8  مايقرب  الشهرى    (ملايين  إيجارها  يصل  جنيهات    10  إلىلا 
مساحتها    خاصة  تتجاوز  والمهندسين،  2م  200التى  والزمالك  سيتى  جاردن  بمناطق  إلى  ،  أغلبها  تحول 
والقانوالأطباء    لكبار  ومكاتب  عيادات والاستشاريين  الأعمال  على  وتم  ..إل  ونيينرجال  خسائرها  ثل 

ى على الملكية غير محدد المدة تعد  والاداري  عقد الإيجار التجارى  يعدوبذلك    ،مليار جنيه  150الاقتصاد  
الخاصة، خاصة في ظل وجود مقابل زهيد لا يعادل قيمة الوحدة خاصة وأنها مستغلة في نشاط ربحي يدر  

 (. 2016)سراج، لوحدة نفسهنفع على صاحب ا على المستأجر المنتفع دون أن يعود ب دخلاً 

القديم -ت المغلقة بقانون الإيجار  ل  ،لفترات طويلة  الوحدات  السفر  دواعمنها وحدات مغلقة تركها اصحابها  ي 
عدة سنوات، منذ  للأسرةلأو    خارج مصر  أخر  في    سواء  وجود مسكن  الإستثمار  أو  المستقبلي  للإستخدام 

وإحتفظ  "  سكن موسمي "   يةمصيفوحدات  كونها    أو(2012عمرانية،  ات التمعوالمج  الإسكان)وزارة  ،المستقبل
إيجاراتهامبها   لتدني  واغلقوها  لأن    ،ستأجريها  عام  من  لأكثر  والغاز  الكهرباء  فواتير  خلال  من  وتظهر 

بشقق  المستأجر مقيمين  تعداد    ،يمتلكونهااخرى  ين  أكده  ما  مليون    4بوجود    2017عام  الجمهورية  وهو 
)م  مغلقة  وحدة للأسرة  2,9نها  أخر  مسكن  لوجود  مغلقة  وحدة  وحدة    1,1  ،مليون  لوجود  ممليون  غلقة 

ً و (2017)الجهاز المركزي للتعبئة العامة والاحصاء،  ،(الأسره بالخارج الوكالة الأمريكية   تقريرلتقدير  وفقا
الدولية   مصر للتنمية  حضر  في  الإسكان  الدرا  % 16  يوجد  2008عام    عن  بعينة  الوحدات  مغلقة من  سة 

القديم الإيجار  قانون  لسيطرة  عليها    -  وتخضع  االايجار  يسيطر   ,USAID)  %12بنسبة      لسكنبغرض 

وحدة مؤجرة بقانون الايجار القديم على مستوى الجمهورية منها    3,019,865ه يوجد  وحيث أن  ،  (2008
الخاضعة لنظام    لمغلقةتقدير الوحدات ا   مجازاً   يمكن، اذن  2017لتعداد    وفقاً بحضر مصر    %92,6  حوالي

تعد الوحدات المغلقة بقانون الإيجار القديم اعتداء صارخ على حق  و  .الف وحدة  484الايجار القديم بنحو  
عادلالملكي مقابل  على  الحصول  في  والحق  الملائم  السكن  في  والحق  م  ، ة  هناك  أن  في  فنجد  يقطن  ؤجر 
ً إيجار   إي  1996لسنة    4لقانون رقم  ل  وفقا نفقة  أن هناك من يقطن في وحدته  ويتحمل  باهظة في حين  جار 

 .للمالك المؤجر ويتربا منها أو يغلقها ويقيم في مكان آخر مما يسبب ضرراً 

 
الهيئات التابعة لها الوحدات التي تشغلها بالإيجــار إلــى أصــحابها فــي و  جهزة الحكوميةوالأعيد الجهات  أن ت  2/4/1997قرر مجلس الوزراء بتاري     1

تعــين تحريــر عقــد الوحدات التي تخلت عنها الجهات المســتأجرة الأصــلية إلــى جهــات أخــرى ي( 2) إليها،إذا كانت في غير حاجة  (1) :الأتيةالات الح

عليهــا الوحدات التي لا زالت في حاجة إليها تلتزم بزيادة الأجــرة المنصــوص   (3)  .1996لسنة    4م  إيجار جديد مع المالك بالتطبيق لأحكام القانون رق

ع الطبيعيــة فــي مجــال إطــار إعــادة الأوضــا وذلــك فــيردها لأصحابها في مدة لا تتجاوز خمس ســنوات، مع إخلائها و  1997نة  لس  6في القانون رقم  

 .والإجراءات الجديدةالإلتزام بالقوانين  والقدوة على وتقدم المثل الحكومة أن تبدأ بنفسها والتزاما  منالإسكان 
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القديمالآ  المبانث -ث الإيجار  بقانون  المؤجرة  للسقوط  عام  ،  يلة  خلال  مصر  كب  2017شهدت  منعدد   ير 
منطقة الأزاريطة    الفرج،دن سيتي وروض  حوادث انهيار العقارات منها في مناطق بولاق أبو العلا، جار

بشك العقارات  انهيار  أن  الإسكان  خبراء  واعتبر  والمنصورة...ال ،  معظم  بالاسكندرية  في  كبير  أنحاء ل 
قرارات حاسمة   3  إلىظاهرة تحتاج  عد أبرز الظواهر العقارية خلال العام. وأوضحوا أن هذه الالجمهورية ي

والثاني حصر العقارات الآيلة للسقوط والثالث تشكيل لجنة رئاسية   جار القديمإلغاء قانون الإيلإنهائها أولها  
وحده، بينما    615,434  حوالي  ويصل عدد الوحدات التي تحتاج لترميم  .( 2018)احمد،    لمواجهة الأزمة

هدم   قرار  لها  التي  الوحدات  عدد  الجمهورية  وحد  77,416بلغ  مستوى  على  ً ة  عام    وفقا )الجهاز  لتعداد 
والاحصاء،المر العامة  للتعبئة  من    ،(2017كزي  صادرة  قضائية  أحكامًا  وجود  في  الحقيقية  الازمة  وتعد 

عدد أصدرتها  التى  الإزالة  قرارات  وتلغى  المتهالكة،  العقارات  إزالة  عدم  على  تنص  المحاكم  من    بعض 
ال العقارات، وهذه الأحكام حصل عليها بعض  لبعض  االأحياء  الإيجار  بقانون  الملاك مستأجرين  لقديم ضد 

  إلى والحى حتى لا يتم إزالة هذه العقارات خوفًا من قيام صاحب العقار ببيع أرض العقار بعد إزالته، هذا  
ترميم فى  الملاك  مشاركة  يرفضون  أنفسهم  المستأجرين  هؤلاء  أن  تهالكها  جانب  رغم  )حسن، العقارات 

2015 .) 

المؤ  المباني -ج الترا ية  القيمة  الإيذات  بقانون  القديمجرة  المادة     جار  أن   47تشير  المصري  الدستور    من 
لتزمة بالحفاظ على الهوية الثقافية المصرية براوفدها الحضارية المتنوعة، كما تنص المادة   من    50الدولة م 

  والثقافي، المادي والمعنوي، بجميع تنوعاته ومراحله الكبرى  الدستور نفسه، على أن تراث مصر الحضاري
ال الرصيد  تلتزم وكذا  وإنسانية،  قومية  ثروة  تنوعاته،  بمختلف  والفني  والأدبي  المعماري  المعاصر  ثقافي 

القانون عليها  ي عاقب  جريمة  ذلك  من  أي  على  والاعتداء  وصيانته،  عليه  بالحفاظ  مصر،  الدولة  )دستور 
بر عن الهوية  عة بمصر بحكم طبيعتها جزءاً أساسياً من ذلك التراث الذي ي  وتعتبر المباني التراثي  .(2014

الثقافية، وبهذا الصدد وطبقاً لتقارير الجهاز القومي للتنسيق الحضاري فإن عدد المباني التاريخية والتراثية 
تى الآن  عاماً وح  15في مدينة الإسكندرية وحدها تجاوز الألف مبنى يشمل قصور وفيلل وعمارات، ومنذ  

من   يقرب  ما  هدم  العقا  % 10تم  فأغلب  تقريباً.  هذه رمنها  خروج  يتم  حيث  قديم،  إيجار  ذات  التراثية  ات 
فلكية   بأرقام  لبيعها  منها  كبيرة  أرباح  لتحقيق  هدمها  يتم  حتى  ملتوية  بطرق  التراث  مجلد  من  العقارات 

المبان المقاولين على  المستأجرين، فهناك اعتداء ممنهج من  الفترة الأخيرة وتعويض  التراثية وزاد خلال  ي 
هم، لأن المنطقة مبسبب غياب الوضع الأ ني. إن عدم وجود العقار في مجلد التراث لا ينفي عنه أنه عقار م 

لقانون رقم   التي يوجد بها أغلب تلك العقارات هي مناطق تراثية ولا يجوز الهدم فيها، إلا بشروط، وطبقاً 
 (Unified Building Law 119, 2008)يق الحضارى ولائحته التنفيذيةباب التنس  –  2008لسنة    119

إليها   تحديد المناطق التراثية المشار، تتميز هذه المناطق بعنصر أو أكثر من العناصر التى تحددها معايير  
يجب بها  يحيط  وما  التراثية  القيمة  ذات  المناطق  فإن  لذلك  مبانى   باللائحة  من  فيها  بما  بأكملها  اعتبارها 

يعتمدوميادين وحدائق وشوارع، هى مجم تتجزأ، حيث  وتناسق    وعة لا  أجزائها على طبيعة  بين  التوازن 
أساسياً من التراث العمرانى جنباً    لإستعمالمكوناتها. ويمثل نوع ا جنب   إلى والأنشطة الموجودة بها جزءاً 
 .(2010)الجهاز القومي للتنسيق الحضاري، مع التراث المعماري

بمناطق م ل    الراقية  في الأحياء  طةالمتوس  فوق  والطبقة   رياءالأفئتي  الوحدات المؤجرة للغرض السكني ل -ح
وهم مراكز القوى التى تسيطر على هذه العقارات التاريخية،    خوالمهندسين.... الن سيتث والزمالك  جارد

الرخيصة  والإيجارات  المتميزة  المواقع  بملايين  و.  ذات  تقدر  وفيلات  وحدات  يملكون  مستأجرون  هم 
وأكثرها شه العاصمة  أحياء  أرقى  فى  وقيمة سعريالجنيهات  السكن بوحدرة  الايجار ة، ويصرون على  ات 

بقانون   % من المستأجرين61  في المقابل  متر، ويدفع  300و  200ة منها على  القديم التي تزيد مساحة الواحد
القديم   يزيدالايجار  لا  شهريًا  50  عن  إيجاراً  أقل  أو  المالك     (USAID, 2008)جنيه  تحمل  مع   ، ً  وفقا

  لسقوط.اتها، وترميمها وحمايتها من للقانون مصاريف صيان

السكني  ال -خ المؤجرة للغرض  الدخلفئة  لوحدات  الحصول علمحدودي  التي لا تستطيع  الفئة  سكن    ى، وهي 
تستحق الدعم والحماية من الدولة والمجتمع بصورة عامة    وبالتالي فهي مناسب حتى في حده الادنى المقبول  

الح القانون  اخرى غير  وسائل  توفير  اويجب  ودعمهم وضمان  لحمايتهم  الح الي  في  سكن    على صول  لحق 
يمكن اعتبار كل الملاك من الاغنياء سواء وقت   للدستور المصري. وعلى الجانب الأخر، لا  وفقاً ملائم لهم  

وكثير منهم  صدور القانون او بعده وربما بسببه تحول كثير منهم الي دائرة الفقر رغم ما يمتلك علي الورق  
الحاج امس  الأفي  الي  الشقق  ة  حتي  او  حرموا موال  منها  التي  الاستفادة  تستأجر    ،من  حين    وحدات ففي 

كل اهدار لكل ماتعنية  مر الذي يشبكثير الأ  ىبعضهم بجنيهات قليلة يقوم بعضهم باستئجار شقق بمبالغ اعل 
ً   –فصيانة حق المالك في ملكيته الخاصة  كلمة ملكية من استعمال واستغلال وتصرف،   عن الحق في    ناهينا

ل كان  سواء  اوالسكن  والدستور  -المؤجر  لمستاجر  الانسان  حقوق  مبادئ  توافر   ،تقرها  فان    وبالتالي 
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 ً اقتصاديا وتصنيفهم  عددهم  والمستاجرين  الملاك  عن  دقيقة  ً   احصاءات  ً   واجتماعيا ً   وجغرافيا امر   وعمريا
 في ظل هذه الأوضاع. واجب 

 نتائج البحث  7

مدار السنوات الماضية، فالأنظمة المتعاقبة لم   ن بمصر علىالدولة والبرلما  تواجهكالية  قضية "الإيجار القديم" إش
تجرؤ على فتا الملف خشية من الغضب المجتمعى المتوقع، ودائما ما تم إرجاؤه لسنوات لاحقة دون نتيجة على  

خيرة، وهو ما أكدته تجارب  ترتب على ذلك مجموعة من الأثار السلبية التي تفاقمت بالفترة الأوقد  أرض الواقع،  
لفة بأن ضوابط الإيجار الصارمة كان لها عواقب وخيمة وهو ما دفع العديد من الدول في البحث عن  لدول المختا

الدولية   التجارب  وأشارت  مختلفة،  بأساليب  يتم    إلى اصلاحات  التي  الإصلاحات  هي  الناجحة  الإصلاحات  أن 
ال التجربة  اتنفيذها تدريجياً حيث سلطت  العواقب  المفاجئ لضبط الإيجارات لضارة للإلماليزية الضوء على  غاء 

تحرير   في  تكمن  مصر  في  للاصلاح  الإنطلاق  نقطة  فإن  وعليه  أسوة    العقودفيها.  تدريجي  بشكل  الإيجارية 
من   الكبرى  النسبة  تتركز  حيث  والاسكندرية  الكبرى  القاهرة  اقليم  من  بكل  وخاصة  الأخرى  الدول  بتجارب 

عملية إزالة القيود عن طريق الحد من  وغالباً ما تتحقق  المدن...  ي وسط تلك  ات الخاضعة للايجار القديم فالعقار
القيود عن   القديم( أي من خلال رفع  التعامل معها من خلال نظام الايجار  التي يتم  الوحدات  التغطية )الحد من 

ة بقانون دات السكنيمل مع الأنماط المختلفة للوحوعليه يطرح البحث أساليب التعاأنماط محددة من تلك الوحدات،  
 لتالي: كاالايجار القديم في مصر 

ة طرحها في سوق الاسكان كمرحلة  لاعاد  أن يتم تحرير عقود الوحدات المغلقة بقانون الايجار القديم فوراً  -
الإيجأولى،   بقانون  المؤجرة  للسقوط  الآيلة  المبانى  بشأن  الإزالة  قرارات  تنفيذ  وإعداد  مع سرعة  القديم  ار 

يجرم تنفيذ  تشريع  الإسكان    عدم  من  بديلة  وحدات  توفير  مع  القديمة،  بالعقارات  الخاصة  الإزالة  قرارات 
 الاجتماعى للأسر غير القادرة التى سيتم إزالة منازلها.

العلاقة  - تحرير  ب  الايجارية  ثم  والمستأجر  المالك  القبين  الإيجار  بقانون  المؤجرة  الحكومية  أو    ديمالمبانى 
لفئتي الأثرياء    المؤجرة للغرض السكني  الوحدات  إلى بالاضافة    غير سكنىولة لنشاط  الوحدات السكنية المح

يسدد السعر    وإما ان   محددة لتوفيق أوضاعه،  مهلةبعد اعطاء المستأجر  في الأحياء الراقية وفوق المتوسطة  
. ب والماليةق من الدخول من دائرة الضرائمع طلب المساعدة في التحق،  الحالي للسوق أو تركها لأصحابها

البدء في وضع آليات للتعويض المادى والعينى المجزى لأصحاب المباني ذات القيمة التراثية المؤجرة يليه  
  تدخل الدولة فى حالة تعرض أى مبنى تراثى للخطورة.لوآليات  بقانون الإيجار القديم

وهم - الدخل  لمحدودي  المؤجرة  الوحدات  يستط  وأخيراَ  لا  لأنهم  الدعم  تحمل  مستحقي  في يعون  الزيادة 
الإيجارات،    –  الإيجارات في  الفارق  وسداد  القادرين  غير  لدعم  تشكيل صندوق  من  العقود لابد  وبتحرير 

السابقة العقارية على الاماكن المحررة عقودها وتأخذ الدولة حقها من هذه    بالحالات  سوف تطبق الضريبة 
منه جزء  ويصب  غي العائدات  لدعم  المخصص  الصندوق  في  القادرين ا  بنظام   ر  للأماكن  المستأجرين  من 

بغرض   القديم  الأسر  بسيطة  زمنية  فترةوخلال    السكنالإيجار  تلك  إنتقال  الدخل  يمكن  لوحدات    محدودة 
المناطق في  يستطيعوا سدادها  وأقساط  بأسعار رمزية  بتوفير ،  الجديدة  والمدن   يمتلكونها  الدولة  تلتزم  حيث 

 .ان الاجتماعىاريع الإسكن فى أقرب مشروع تنفذه من مشسك
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Intervention policies dealing with different types of old rent law housing units in 
Egypt 

Abstract: 

According to the 2017 census, there are about 3,019,865 units were leased under the old rent 
law all over Egypt, with an estimated gap of 1.37 million units between the number of units 
and the number of families under the old rent law which can be explained by the diversity of 
the using types of these old rental units other than residential use. Studying the different 
types of using the old rental units and monitoring their differences helps to choose the most 
appropriate and suitable approach to deal with them to reuse and benefit from these units in 
narrowing the demand in the housing market. The research will first review the intellectual, 
political, and regulatory framework of the old rent law. The research also will discuss the 
main reasons that hinder the amendment of the old rent law and the consequences of 
freezing the rental value. Then the research will present some examples of different 
countries' practices in dealing with the old rent law which varies from strong restrictions to 
cope with current market conditions. The research focuses on studying the most important 
indicators of the current situation of the old rent law, such as households distribution 
according to the type of housing ownership, comparing the distribution of families with old 
rent law units all over Egypt, and reaching the gap between the number of units and the 
number of families under the old rent law and the spatial concentration points of the old 
rental units. The research ends up with presenting the different types of old rent law housing 
units in Egypt, recommendations for classifying the policies of dealing with the old rental 
housing units to achieve a rebalance between the rights of both lessor and tenant, 
maximizing the monetary revenue from real estate taxes and finally facing the phenomenon 
of vacant units and freeing the rental relation gradually with taking into considerations the 
Social aspect. 

Key words: Intervention policies; Different types; Old rent law; Housing unites; Egypt.  
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