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 لسكنيت، بمدينت القاهرة الجديدة أسعار الأراضي والوحداث ا
 "دراست في الجغرافيت الاقتصاديت"

  
The prices of the residential lands and 

units in the city of New Cairo, 
"A study in Economic Geography " 

 
 

 د / طلعج عبد الحميد أحمد عبد العاطي 
 رافيا ونظم المعلوماث الجغرافيت مدرس بقسم الجغ

 جامعت عين شمس  -كليت التربيت 
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 ممخص البحث.

بمدينة القاىرة الجديدة،  (*)يتناوؿ البحث أسعار الأراضي والوحدات السكنية
، مف حيث ارتفاع (*)*باعتبارىا المدينة الأولى بيف المدف الجديدة في مصر، بأجياليا الثلاثة

 أسعار الأراضي والمباني بيا.قيمة 
ويتألؼ البحث مف أربعة محاور رئيسية، تسبقيا مقدمة تناولت أىمية الدراسة، 
واليدؼ منيا، والدراسات السابقة، ومناىج وأساليب الدراسة، ومحتواىا، وتناوؿ المحور 

ور الثاني: تطور الأوؿ: الملامح الجغرافية العامة لمدينة القاىرة الجديدة، بينما تناوؿ المح
 –ـ 0222أسعار الأراضي والوحدات السكنية بمدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة مف عاـ 

ـ، في حيف تناوؿ المحور الثالث: التوزيع النسبي لأسعار الأراضي والوحدات السكنية 0202
امؿ عمي مستوي أقساـ وشياخات مدينة القاىرة الجديدة، أما المحور الرابع فقد حدد العو 

المؤثرة في أسعار الأراضي والوحدات السكنية بمدينة القاىرة الجديدة، وذيمت الدراسة بخاتمة 
 تناولت النتائج والتوصيات المتعمقة بموضوع الدراسة.

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

اقتصر البحث عمى دراسة الأراضي والوحدات المخصصة للاستخداـ السكني فقط، وتشمؿ ( *)
 بيع.الأراضي والمباني الممموكة المعروضة لم

 تشمؿ أجياؿ المدف الجديدة: (*)*
برج العرب  -السادات  –أكتوبر  2 -مايو 01 -مدف الجيؿ الأوؿ : العاشر مف رمضاف -

 القرى السياحية.  -دمياط الجديدة  -الصالحية الجديدة  -الجديدة 
لجديدة النوبارية ا -المنيا الجديدة –بنى سويؼ الجديدة  -العبور -مدف الجيؿ الثاني : بدر  -
 . شماؿ خميج السويس -الشروؽ  -القاىرة الجديدة   -الشيخ زايد  -
 –أسواف الجديدة  –سوىاج الجديدة  –طيبة الجديدة  –مدف الجيؿ الثالث : أسيوط الجديدة  -

 http://www.newcities.gov.eg) ) أخميـ الجديدة -الجديدة  الفيوـ –قنا الجديدة 

http://www.newcities.gov.eg/
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 مقدمة عامة.
 
 

شيدت مصر نموًا سكانيًا كبيرًا خلاؿ النصؼ الثاني مف القرف العشريف، وقد     
صاحب ىذا النمو ظيور العديد مف المشكلات كاف مف أىميا، التركز السكاني الشديد 
في الوادي والدلتا دوف الامتداد بعمؽ شرقًا أو غربًا، الأمر" الذي جعؿ مف مصر 

. (32ـ، ص0540) جماؿ حمداف: مف أف تكوف مساحة عمرانية" مسافة عمرانية بدلًا 
 Humanوكذلؾ شيد النمو العمراني العشوائي زحفًا عمى الأراضي الزراعية 

Erotion إضافة إلى مشكمة الاختناقات المرورية، وقصور الخدمات العامة ،
 والاجتماعية عف تمبية احتياجات السكاف.

 

ا كبيرًا لبرامج التعمير في أعقاب حرب أكتوبر، وأعدَت لذا فقد أولت الدولة اىتمامً    
بيذا الشأف، " كاف أىـ ما جاء بيا: ضرورة 0531القيادة السياسية ورقة عمؿ في عاـ 

البدء في رسـ خريطة جديدة لمصر عف طريؽ وضع استراتيجية حضرية لمتنمية 
ة جديدة ذات قوى الشاممة تقوـ بدورىا بإيجاد مناطؽ تركز سكاني ونشاطات اقتصادي

جذب حضاري بكؿ المقومات؛ حتى تقاـ حوليا حياة منتجة ومستقرة في صورة مدف 
 الضيؽ الوادى مف الخروج تُمكَف مف (0)جديدة مستقمة أو مدف ممحقة بمدف قائمة*

 فوؽ يمتد أف مف بدلاً  مصر أرض فوؽ العمراف المصري لينتشر الجغرافى الواقع الى
 (0، ص0223) نجوى إبراىيـ محمود:الكثير". منيا آكؿت الزراعية التى الأرض

     

ويعد إقميـ القاىرة الكبرى، أكبر الأقاليـ الحضرية في مصر، وأكثرىا تعرضًا    
لممشكلات التي ذكرت آنفًا، ويستدؿ عمى ذلؾ مف خلاؿ رصد مشكمة "التشوه العمراني 

أسعد عمي سميماف، وآخروف: ) الناتج عف الفوضى البنائية التي تجتاج ىذا الإقميـ. 
 (.00ـ، ص0200
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% مف إجمالي 12فدانًا تمثؿ 00122وتُشكؿ الكتمة العمرانية غير المخططة نحو    
 The General Organization for Physical.)المساحة المعمورة بإقميـ القاىرة الكبرى

Planning: 2012, P. 45 ) 

لمصاحب لمزيادة السكانية، أحد أىـ التحديات ويمثؿ ىذا النمو العمراني العشوائي ا   
 The General Organization for Physical.)التي تواجو إقميـ القاىرة الكبرى

Planning: 2014, P. 22) ( 0شكؿ) 
     

لذا فقد اتجيت السياسة العامة لمدولة نحو الصحراء لخمؽ تجمعات عمرانية تمثمت    
النمو السكاني المتزايد بعيدًا عف الكتمة العمرانية  في إنشاء مدف جديدة؛ بيدؼ توجيو

القديمة بإقميـ القاىرة الكبرى، وتـ البدء في إنشاء ىذه المدف خلاؿ منتصؼ سبيعنيات 
 القرف العشريف.

 الى أقرب منيجيات غالبيتيا قي ويؤخذ عمى مخططات المدف الجديدة أنيا" اتبعت   
إقميـ القاىره الكبري، فصارت  بحجـ ريةحض منطقو تخطيط إلى منيا مدينو تخطيط

و قطاع  مشكمتي قطاع النقؿ، القطاعيو، وخاصو لممشاكؿ الاستجابو أقرب إلى
 متكاممة. إقميمية رؤى تحقيؽ إلى السكاف، منيا

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 العاطيعبدالحميد طمعت عبد .د       أسعار الأراضي والوحدات السكنية، بمدينة القاهرة الجديدة 
 

 032 1027 أكتوبر                                         والأربعون                    الثامنالعدد 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 ( العمراف المخطط ، والعمراف العشوائي بإقميـ القاىرة الكبرى0شكؿ )
 ( P.16):Regina Kipper,2009 المصدر:   

 بشكؿٍ  الريفيو في النطاقات حدثت التي التغييرات الدراسات تمؾ تراعي لـ كذلؾ    
 المتغيرات. تمؾ مع يتمشي بما الاقميـ حدود أو الدارسو نطاقات تحدد ولـ كاؼ

    

 عمي معتمده ورؤية  لمخطط يحتاج وأىميتو القاىره الكبرى شؾ" أف إقميمًا بحجـ ولا   
 أف مف يمكنيا الإقميـ الجغرافية التفاعمية، بشكؿ لحدود وتحديدًا قوًة اكثر يجياتمن

 ".نطاقو الواقعو في لممحافظات الاستراتيجية لممخططات فاعميًة إطارًا أكثر تكوف
 (.1، ص0201الييئة العامة لمتخطيط العمراني: مارس )
  

ي إنشاء المدف وقد صاحب ضعؼ الرؤية، مع عدـ وجود منيجية واضحة ف   
الجديدة، ارتفاعاً في أسعار الأراضي بيا مما أبعد ىذه المدف عف تحقيؽ أىدافيا 
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الاجتماعية فصارت مجرد مشروعات استثمارية ومضاربات عقارية، وتحولت الدولة 
 إلى سمسار عقاري. 

 

 وقد وقع اختيار الباحث عمى مدينة القاىرة الجديدة للأسباب التالية 
لقاىرة الجديدة نموًا سريعًا في أسعار العقارات بيا، بمغ حققت مدينة ا -

ـ، لتشغؿ المرتبة الأولى 0202 –ـ 0222ضعؼ خلاؿ الفترة مف  73حوالي
وذلؾ  ـ.( 0202) بيانات الدراسة الميدانية لمباحث، مايو  الجديدة بيف المدف المصرية

 ـ.0222عمى الرغـ مف حداثة نشأتيا، حيث تـ البدء في إقامتيا عاـ
، مجالًا 0كـ047تغطي مساحة مدينة القاىرة الجديدة الكبيرة نسبيًا، والبالغة  -

 لإبراز الاختلافات والعلاقات المكانية وتأثيرىا في تحديد أسعار العقارات بيا. 
وجود مدينة القاىرة الجديدة داخؿ محافظة القاىرة التي تعد مف أكثؼ مدف  -

مترًا  77مساحة محافظة القاىرة لنحو  العالـ سكانًا " إذ يصؿ نصيب الفرد مف
متراً مربعاً مف مساحة مدينة لندف التي تعد 022مربعًا، بينما يبمغ نصيب الفرد 

 (4ـ، ص0223) محمد عباس الزعفراني:أشد مدف أوروبا ازدحامًا.
 ندرة الدراسات الجغرافية التي تناولت أسعار أراضي المدف المصرية. -

 

 مشكمة الدراسة 
لاحظ الباحث مف خلاؿ متابعتو لأوضاع السوؽ العقارية في مصر، أف ىناؾ                   

تباينًا كبيرًا بيف أسعار العقارات في مدينة القاىرة الجديدة، وبيف بقية المدف الجديدة، 
 لصالح الأولى، بما فييا تمؾ التي سبقتيا في تاريخ إنشائيا.

 ة أف يجيب عف التساؤليف التالييف: لذا يحاوؿ الباحث مف خلاؿ الدراسة الحالي
ا، وخاصة ما العوامؿ التي جعمت مف مدينة القاىرة الجديدة سوقًا عقاريًا متفردً  – 0   

 العقارات المخصصة للاستخداـ السكني؟في مجاؿ أسعار 
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ىؿ تقوـ مدينة القاىرة الجديدة بوظيفة اجتماعية لحؿ مشكمة السكاف، وفقاً  - 0  
الدولة مف إنشاء المدف الجديدة، أـ أنيا تحولت إلى مجرد  يادتللأىداؼ التي حد

 وليس لممنفعة العامة؟ستثماري ييدؼ لمربح الخاص مشروع ا
 

 حدود الدراسة. 
اقتصر مجاؿ البحث، عمى أسعار العقارات ذات الاستخداـ السكني فقط، وتشمؿ      

 ائيا.الأراضي والمباني الممموكة المعروضة لمبيع أو المطموب شر 
 Semiكذلؾ اعتمد البحث أيضاً عمى أسعار العقارات النصؼ مُشطبو    

furnished وذلؾ لأنيا تعطي دلالة حقيقية لقيمة العقار، عمى العكس مف العقارات ،
 تامة التشطيب التي تتبايف مستويات أسعارىا وفقًا لتنوع مستوى التشطيب كالآتي: 

، مما Extra Super Luxeلتميز بالغ ا – Super Luxeفاخر – Luxeعادي 
يعطي كؿ مبنى خصوصية في سعره لا يمكف الاعتماد عمييا لموصوؿ إلى المتوسط 

  الحقيقي للأسعار بمدينة القاىرة الجديدة موضع الدراسة. 
 

 

 أهداؼ البحث
 ييدؼ ىذا البحث إلى:

 عرض الملامح الجغرافية العامة لمدينة القاىرة الجديدة. (0
الأراضي والوحدات السكنية بمدينػة القػاىرة الجديػدة خػلاؿ تتبع تطور أسعار  (0

 ـ.0202 –ـ 0222الفترة 
إبػػػراز التوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار الأراضػػػي والوحػػػدات السػػػكنية عمػػػي مسػػػتوي  (7

 أقساـ وشياخات مدينة القاىرة الجديدة.
تحديػػػد العوامػػػؿ الجغرافيػػػة المػػػؤثرة فػػػي أسػػػعار الأراضػػػي والوحػػػدات السػػػكنية  (1

 .الجديدةبمدينة القاىرة 
 عرض النتائج والتوصيات. (1
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 وقد قسميا الباحث إلى قسميف:  الدراسات السابقة
 

 الدراسات المتعمقة بمنطقة الدراسة. -أولا 
 القاىرة شرؽ الجديدة العمرانية : "التجمعاتشمبى سعيد محمد دراسة أحمد – 2

 ـ.0555 القاىرة جامعة ،كمية اليندسة ماجستير الكبرى"، رسالة
 

 

 فى تتمثؿ القاىرة، والتى مدينة شرؽ الجديدة العمرانية التجمعات تناولت الدراسة    
 وتخطيطيا،ً  عمرانياً  والتحميؿ الخامس بالدراسة والتجمع والتجمع الثالث الاوؿ التجمع
 الشرقى القوس منطقة فى العمرانى التطور عمييا ودراسة طرأت التى التغيرات ومتابعة
 نواة ليا. الثلاثة معاتالتج تمثؿ والتى

 

 فى العمرانية التنمية سياسة فى كبير تغير وجود إلى البحث نتائج أىـ وتخمص    
 والخامس والثالث الأوؿ التجمع عمى تقتصر كانت أف فبعد ،الشرقى القوس منطقة
 المناطؽ فى العشوائى الإسكاف لحؿ مشاكؿ ومتوسط إقتصادى إسكاف توفير بيدؼ

 واضحة دوف دراسة والفيلات المتميز الإسكاف ىو السائد لإتجاها أصبح اليامشية،
 العمرانية. المشاكؿ حؿ فى الجديدة القاىرة مدينة تمعبو أف يمكف الذى لمدور

 

عمراف  : "الملامح الاستيطانية لاستدامةدراسة محمد مصطفى محمد زهران – 1
 ب المصري، رسالةالمستحدثة لفئات الدخؿ الميسور مف الشع التجمعات العمرانية

اليندسة المعمارية، كمية اليندسة، جامعة القاىرة، ماجستير غير منشورة، قسـ 
 ـ.0223
تناولت الدراسة نماذج مف التجمعات العمرانية الجديدة التي تناسب أصحاب     

الدخؿ الميسور في كؿٍ مف الجانبيف الشرقي والغربي لإقميـ القاىرة الكبرى، ويمثميما 
الجانب الشرقي، ومدينتي السادس مف أكتوبر،  قاىرة الجديدة، والشروؽ، فيتي المدين

 والشيخ زايد، في الجانب الغربي.
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كذلؾ استعرضت الدراسة مجموعة مف التجمعات الحضرية المغمقة داخؿ الإقميميف    
 الشرقي، والغربي مثؿ مدف: الرحاب، ومدينتي، وحي الأشجار، ودريـ لاند، وجاردينيا.

 

الخدمات التعميمية بمدينة القاىرة الجديدة، دراسة  دراسة رشا حامد سيد بندؽ:" – 3
 ـ.0201مجمة مركز بحوث الشرؽ الأوسط، العدد الخامس،  جغرافية

 

وقد تناولت الدراسة الخدمات التعميمية في مدينة القاىرة الجديدة بمراحميا     
ة، كما حددت نطاؽ نفوذ المختمفة، وعرضت لكفاءة الخدمات التعميمية بالمدين

الخدمات التعميمية بالمدينة، وقد خمصت الدراسة إلى تركز الخدمات التعميمية في 
شياخات معينة، مع ارتفاع كثافة الطلاب بالفصوؿ، وأوصت الدراسة بضرورة توفير 
الخدمات التعميمية في الشياخات الخالية منيا، كذلؾ دعت إلى الاىتماـ بتحسيف 

 التعميمية المقدمة في ىذه المدارس.  نوعية الخدمات
 

4 - Reham M. Hafez:" New cities between sustainability and real estate 

investment: A case study of New Cairo city, HBRC Journal, Available 

online 24 April 2015. 
     

وزيع السكاف أو كنواة تساعد تناولت الدراسة أىداؼ إنشاء المدف الجديدة، كإعادة ت   
 في تشجيع النشاط الاقتصادي لمنطقة معينة، أو لتكوف عاصمة جديدة.

وترى الدراسة أف مصر تبنت سياسة إنشاء المدف الجديدة لتحقيؽ أىداؼ وطنية،    
كما أوضحت الدراسة مراحؿ إنشاء المدف الجديدة، وأشارت إلى تميز موقع مدينة 

 ذلؾ في الاستثمار العقاري بالمدينة.   القاىرة الجديدة، وأثر
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 الدراسات المتعمقة بموضوع الدراسة. -ثانياً 
، السوؽ" آليات ظؿ فى الإسكاف " اقتصاديات ديب: شيخ محمد دراسة سامى  - 2

 م.0222 القاىرة، كمية  اليندسة، جامعة دكتوراه، رسالة
 

 فى الخاص القطاع إلى تحوؿال لعممية والدوافع الأسس تناولت الدراسة تحميؿ    
براز العمرانية، الإسكاف والتنمية مجاؿ  ليذا تفسيراً  تقدـ التى والأراء النظريات أىـ وا 

 مع الإسكانى، الإقتصادى المجاؿ فى لمدولة الدور الملائـ إيجاد ومحاولة الاتجاه،
 كؿ جيود فيو يتكامؿ تنظيماً اقتصادياً  وضعت التى البمداف بعض تجارب إستعراض

 .الخاص والقطاع الدولة مف
 لمحدودى الإسكاف سمعة تقديـ فى الخاص القطاع مشاركة دراسة إلى البحث وىدؼ  

 ىيكلا بإقتراح البحث وانتيى والإحتياجات، الموارد بيف الموازنة خلاؿ مف الدخؿ
طاراً   .السوؽ آليات ظؿ فى السكنية لممشاريع إدارة فعالة تحقيؽ إلى ييدؼ شاملاً  وا 

 

2- James C. Hite, Emily J, and others: "Land Prices and the Changing 

Geography of Southern Row-Crop Agriculture", Strom Thurmond Institute 

of Government and Public Affairs Clemson, University, July 1999.  
    

لزراعية والعائد منيا مف جية، حاولت الدراسة الربط بيف قيمة أسعار المحاصيؿ ا   
 وبيف أسعار الأراضي

الزراعية في جنوب الولايات المتحدة الأمريكية مف جية أخرى، وأكدت الدراسة عمى 
 وجود علاقة قوية بيف 

 العائد مف المحاصيؿ الزراعية وبيف أسعار الأراضي. 
 

لمصري"، ا العقارى بالسوؽ والطمب العرض : "توازفمحمد صلاح دراسة محمد – 3
 ـ.0220 القاىرة اليندسة، جامعة دكتوراه غير منشورة ، كمية رسالة

     

 أو المقدرة تمؾ العقاري عف لمتسويؽ الفعمية القيـ اختلاؼ أسباب تناولت الدراسة   
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 العقارى، بالتسويؽ والتمويؿ الاستثمار علاقة ودراسة بدراسة الجدوى، المستيدفة
 أسعار بيف التبادلية والعلاقة التسويؽ بالتحكـ فى الخاصة الأساليب عمى والتعرؼ
 .البيع ومعدلات

 القطاعات أحد يعتبر العقارى المجاؿ أف أىميا نتائج إلى عدة البحث وخمص    
 إلى بالإضافة القومى، الإقتصاد عمى المباشر مصر لتأثيرىا فى الرئيسية الاستثمارية

 المدف أراضى فييا بما الإستثمار اعفي قط المضاربة سباؽ فى الأراضى تجارة دخوؿ
 .الثمانينات بداية منذ الجديدة

 

دراسة في الجغرافيا  –" أسعار الأراضي الزراعية  دراسة محمد أحمد مرعي: – 4
مركز كفر الزيات، مجمة الإنسانيات، كمية الآداب  –الاقتصادية، حالة قرية دلبشاف 
 ـ.0221بدمنيور، جامعة الإسكندرية، 

 

الباحث مف خلاؿ الدراسة تحديد العوامؿ الاقتصادية والاجتماعية المؤثرة في  حاوؿ   
أسعار الأرض الزراعية، وقد اتضح تبايف تأثير ىذه العوامؿ مف مركز إلى آخر،  

 ومف ناحية إلى أخرى، بؿ مف حوض زراعي إلى آخر. 
 

 –كز بيلا " أسعار الأراضي الزراعية مر  دراسة عبد الحميد إبراهيم الصباغ: – 5
محافظة كفر الشيخ ، دراسة في الجغرافيا الاقتصادية، مجمة كمية التربية جامعة عيف 

 ـ. 0222شمس، القسـ الأدبي، المجمد الثاني عشر، العدد الثاني، 
 

وتنقسـ الدراسة إلى مقدمة وجزئيف رئيسييف وخاتمة، وخصص الجزء الأوؿ      
مركز بيلا بصفة عامة، وقد تناوؿ فيو لدراسة أسعار الأراضي الزراعية بنواحي 

الباحث الملامح الجغرافية العامة لمركز بيلا كالموقع والسطح والتربة ومصادر المياه 
والطرؽ، ثـ دراسة تطور أسعار الأراضي الزراعية بنواحي المركز ومعدؿ تغيرىا، 

يا عمى وكذا دراسة العوامؿ المؤثرة في الأسعار، مع محاولة وضع وزف نسبي لكؿ من
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حده، وتناوؿ الجزء الثاني مف الدراسة حالة قرية الكوـ الطويؿ، وفيو تـ التعرض 
لمملامح الجغرافية العامة مف ناحية، ثـ تطور الأسعار عمى مستوى الأحواض البالغ 
عددىا تسع وثلاثيف حوضًا، ثـ دراسة العوامؿ المؤثرة في الأسعار عمى مستوى ىذه 

سبي لكؿ عامؿ عمى حدة ، وتـ اختتاـ الدراسة بخاتمة الأحواض وحساب الوزف الن
 ضمت أىـ النتائج والتوصيات.

 

6 - Karolien De Bruyne, Jan Van Hove:" Explaining the Spatial Variation in 

Housing Prices" An Economic GeographyApproach, International 

Economics, Center for Economic Studies,  September 2006 

http://www.econ.kuleuven.be/ces/discussionpapers/default.htm. 
 

أشارت الدراسة إلى وقوؼ عوامؿ متعددة وراء التبايف الكبير في أسعار المنازؿ    
تتوزع بيف تبايف مستوى الدخؿ، العوامؿ الديموغرافية التي تؤثر في شخصية المحمة 

حساب تأثير الموقع الجغرافي في حساب أسعار المنازؿ العمرانية، وقد سعت الدراسة ل
وفقًا لمتغير المسافة، وزمف رحمة الوصوؿ إلى أىـ المراكز الاقصادية والخدمية، وقد 

باعتبار أنيما تمثلاف  Flandersوفلاندرز Walloniaتـ تطبيؽ الدراسة عمى مدينتي
دراسة إلى وجود تأثير واضح إقميميف مختمفيف جغرافيًا وسياسيًا واقتصاديًا وتوصمت ال
 لتوفر وسائؿ النقؿ في تحديد أسعار المنازؿ بالمدينتيف. 

 

أسعار الأراضي الزراعية في قرية ميت  دراسة منير بسيوني سالم الهيتي:"   – 7
عساس،مركز سمنود، دراسة في جغرافية الزراعة"، مجمة كمية الآداب، جامعة 

 ـ.0223، 13الإسكندرية، العدد 
 

تألفت الدراسة مف أربعة أجزاء رئيسية سبقتيا مقدمة، تناوؿ الجزء الأوؿ :     
مجموعة العوامؿ الجغرافية المؤثرة في أسعار الأراضي الزراعية بالمنطقة، والتي مف 
أىميا : الموقع والموضع، مساحة الأحواض الزراعية وتبايف أشكميا، بينما تناوؿ 

، وذلؾ 0222 – 0542زراعية ما بيف عامي الجزء الثاني تطور أسعار الأراضي ال
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عمي مستوي الأحواض الزراعية بالقرية، في حيف تناوؿ الجزء الثالث: التوزيع 
الجغرافي لأسعار الأراضي الزراعية عمي مستوي الأحواض الزراعية بالقرية، وتناوؿ 

كنت الجزء الرابع الوزف النسبي لمعوامؿ المؤثرة في أسعار الأراضي الزراعية، وتم
الدراسة مف تحديد أربعة عوامؿ رئيسية ليا دور كبير في تحديد الأسعار، وىي: جدارة 

% (، وكفاءة 01.04) (، كفاءة الطرؽ%01(، كفاءة الري )%70.12التربة )
، ومقترحات (، وذيمت الدراسة بخاتمة تناولت النتائج ، والتوصيات%05.02الصرؼ )

 . ي ، ومنع التعدي عمي ىذا المورد الحيوي الميـالحد مف ارتفاع أسعار الأراض
 8 – Jeffrey P. Cohen. and others:" The Boom and Bust of U.S. Housing 

Prices from Various Geographic Perspectives", Federal Reserve Bank of St. 

Louis Review, September / October 2012.   
 

يرات التي حدثت في أسعار المساكف في السنوات الأخيرة عرضت الدراسة لمتغ      
سواء خلاؿ فترات الازدىار، أـ الكساد مف خلاؿ وجيات نظر جغرافية متعددة، 
وانتيت الدراسة إلى أف أسعار المساكف تتجو نحو الارتفاع بشكؿ أسرع بكثير في 

لولايات المتحدة المناطؽ الحضرية في المناطؽ الشرقية والساحؿ الغربي، عنيا داخؿ ا
 الأمريكية.

 

جديدة مستدامة نحو خمؽ مناطؽ تميز ومدف  دراسة نسرين وفيؽ المحام:"  – 9
لتخطيط المدف الجديدة، سمسمة الأوراؽ البحثية، مركز المعمومات  بمصر، رؤية نقدية 

 ـ.0200، 01ودعـ اتخاذ القرار، رقـ 
      

     

 تحقيقيا، ومعايير المستدامة، المدينة كرةلف النظرية الأسس أىـ الدراسة حددت   
 تقييـ وتناولت المجا، ىذا في الدولية التجارب أبرز كما استعرضت تخطيطيا، وأسس
 وسمبياتيا، بإيجابياتيا الصحراوية في المناطؽ جديدة مدف إنشاء في المصرية التجربة
 خبراتالنتائج وال لاستخلاص محاولة في نموىا، أعاقت التي المشكلات وأىـ
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 لرسـ كمدخؿ بالدولة، الشاممة التنمية وعمميات برامج عمى انعكاسيا ومدى المستفادة،
 جديدة عمرانية مجتمعات إنشاء في التفكير عند المستقبمية التوجيات الإستراتيجية

 مستقبميًا بوضع تصورًا واختتمت الدراسة في مصر. الصحراوية الأراضي في مستدامة
 التي لممدف الجديدة التطبيقية والأسس المستقبمية، التحولات ظؿ في المصرية لممدف
 .جوانبيا كافة مف الاستدامة معايير تحقؽ

 

"التبايف المكاني لأسعار الأراضي والإيجارات في دراسة أحمد حسن عواد:   –20
 ـ.0207مدينة الرمادى"، مجمة ديالى، العدد الثامف والخمسوف، 

 

ايف المكاني لأسعار الأراضي والإيجارات، وأسباب ىدؼ البحث إلى تحميؿ التب    
ىذا التبايف في مدينة الرمادى ضمف منيج جغرافية المدف، ومعرفة مدى تأثير العوامؿ 
الطبيعية والبشرية فييا، ومف ثـ بياف أثر ىذه الأسعار في استعماؿ الأرض، وقد 

غرافية مدينة قسمت الدراسة إلى ثلاثة مباحث، تناوؿ المبحث الأوؿ نبذة عف ج
الرمادى، وتناوؿ المبحث الثاني العوامؿ الطبعية والبشرية المؤثرة في أسعار الأراضي 
والإيجارات، أما المبحث الثالث فعرض لتحميؿ التوزيع المكاني لأسعار الإيجارات 
والأراضي، وتوصمت الدراسة إلى وجود علاقة تأثير متبادلة بيف الأسعار، ونوع 

 استعماؿ الأرض.
 

ويتبيف مف عرض الدراسات السابقة أف ىذا البحث، يعد أوؿ محاولة عممية     
 جغرافية لدراسة أسعار العقارات بمدينة القاىرة الجديدة.
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 مناهج وأساليب الدراسة 
 : اعتمد البحث عمى عدد مف المناىج ىي :مناىج الدراسة –أ 
  Historical Method.المنيج التاريخي – 0

 ذا المنيج في دراسة تطور أسعار العقارات بمدينة القاىرة الجديدة.استخدـ ى      
 

 Comparative Methodالمنيج المقارف.  – 0
استخدـ ىذا المنيج في مقارنة مدينة القاىرة الجديدة مع غيرىا مف المدف فيما     

 يخدـ أىداؼ الدراسة. 
 

   thodDescription Analytical Me المنيج الوصفي التحميمي. – 7
ييتـ المنيج الوصفي"بتحميؿ الظاىرة، وعناصرىا، والعوامؿ المؤثرة فييا، وارتباطيا    

بالعناصر الأخرى، واستخدـ ىذا المنيج في رصد البيانات والمعمومات المتعمقة 
بأسعار العقارات بمدينة القاىرة الجديدة وتفسيرىا وتحميميا إحصائياً وكارتوجرافيًا؛ 

 نتائج عممية.بيدؼ الوصوؿ إلى 
 

  Inductive Method الاستقرائي. المنيج  - 1
 واستنتاج وضع أسعار العقارات في مدينة القاىرة الجديدة، استقراء في استخدامو تـ   

 المتغيرات بيف العلاقات وتفسير البيانات تحميؿ ميمة مف بنتائج والخروج الحقائؽ
  أسعار العقارات بمنطقة الدراسة. بالعوامؿ المؤثرة في ارتفاع المتعمقة المختمفة

. 

    Regional Methodالإقميمي. المنيج - 1
 إقميـ مدينة القاىرة الجديدة. تحديد في استخدامو تـ     

 

 Behavioric Methodالمنيج السموكي.  – 2
وقد استخدـ ىذا المنيج لبياف سموؾ المستيمكيف للأراضي والوحدات السكنية      

 الجديدة. بمدينة القاىرة
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 .أساليب الدراسة –ب 
 :اعتمد الباحث عمى عدد مف الأساليب ىي 
 

 Statistical Techniquesالأساليب الإحصائية.  – 2
تمثمت الأساليب الاحصائية في تحويؿ البيانات التي توصؿ إلييا الباحث إلى     

ؽ مع طبيعة معمومات مبوبة، بيدؼ معالجتيا إحصائياً باستخداـ المعادلات التي تتف
 الظاىرة المدروسة.

 Cartographic Techniques.الأساليب الكارتوجرافية – 1
 ،.Glopal Mapper, V, 11 ، وG.I.S: 10,1 Arc وتمثمت في استخداـ برنامجي،   

، كما اعتمد الباحث عمى برنامج G.I.Sوىما مف برامج نظـ المعمومات الجغرافية 
Google Earth pro, 2016برامج الاستشعار عف بعد، في رسـ بعض  ، وىو أحد

الخرائط لتمثيؿ البيانات والمعمومات كارتوجرافياً، بيدؼ الوصوؿ إلى صورة متكاممة 
 حوؿ المتغيرات المرتبطة بالظاىرة موضع الدراسة. 

 
 

  Field work .الدراسة الميدانية -3
العممي ذلؾ" لأنيا تمثؿ الدراسة الميدانية خطوة ميمة وضرورية في مجاؿ البحث     

تضع الباحث وجيًا لوجو أماـ مفردات ومتغيرات الظاىرة المراد دراستيا وتحميميا، كما 
أف الباحث في الميداف يستطيع أف يرى ويممس الجوانب غير الواضحة عف الظاىرة، 

 وبالتالي يتأكد مف مدى صحة المعمومات السابقة عنيا". 
 (.  50ـ، ص  0222) فتحي عبد العزيز أبو راضي: 

 

وقػػػػد اعتمػػػػد الباحػػػػث فػػػػي الدراسػػػػة الميدانيػػػػة عمػػػػى الملاحظػػػػة المباشػػػػرة والمقػػػػابلات    
الشخصػػػػية مػػػػع الأشػػػػخاص المعنيػػػػيف والميتمػػػػيف بأسػػػػعار العقػػػػارات فػػػػي مدينػػػػة القػػػػاىرة 
الجديػدة، حيػػث التقػػى الباحػػث عػددًا مػػف العػػامميف بمكاتػػب التسػويؽ العقػػاري، وقػػد تعػػذر 
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نظػػرًا لتخػػوفيـ الشػػديد مػػف الضػػرائب؛ لػػذا لجػػأ الباحػػث لمحصػػوؿ توزيػػع اسػػتبانات عمػػييـ 
عمى البيانات المطموبة مف مكاتب التسويؽ العقاري عف طريؽ ادعاء أنو عميؿ يرغب 
فػػي الحصػػوؿ عمػػػى وحػػده عقاريػػػة، وقػػد قػػػاـ الباحػػث بزيػػػارة لعػػدد مػػػف مكاتػػب التسػػػويؽ 

 العقاري موزعة عمى أقساـ المدينة كالتالي:
 مكتبًا. 00القاىرة الجديدة:قسـ أوؿ مدينة 

 مكتبًا. 07قسـ ثاف القاىرة الجديدة: 
 مكتبًا. 02قسـ ثالث القاىرة الجديدة:

 

وقػػػد اسػػػػتطاع الباحػػػػث أف يحصػػػػر عػػػػدد مكاتػػػب التسػػػػويؽ العقػػػػاري الرئيسػػػػة بمدينػػػػة    
مكتبًػػا وحػػدد عناوينيػػا مػػف خػػلاؿ الموقػػع الرسػػمي لجيػػاز  40القػػاىرة الجديػػدة، والبػػالغ 

مػػػى شػػػبكة الإنترنػػػت، واسػػػتٌكمؿ ىػػػذا الحصػػػر مػػػف خػػػلاؿ الزيػػػارات الميدانيػػػة المدينػػػة ع
الاستطلاعية التي قاـ بيػا، والتػي سػبقت الدراسػة الميدانيػة، وبمػغ عػدد مكاتػب التسػويؽ 

% مػػػف جممػػػة مكاتػػػب 1484( مكتبًػػػا، تمثػػػؿ حػػػوالي 12العقػػػاري التػػػي زارىػػػا الباحػػػث )
 التسويؽ العقاري بالمدينة.

 

الباحث فترات تواجده بالمدينة للاتصاؿ المباشر بأصػحاب الوحػدات وكذلؾ استغؿ     
المعروضة لمبيع سواء مف خلاؿ لافتو، أـ مػف خػلاؿ الاستفسػار مػف حارسػي العقػارات 
عف وحػدات معروضػة لمبيػع، حيػث تكػررت زيػارات الباحػث لممدينػة خػلاؿ فتػرة الدراسػة 

 رتيف إلى ثلاث مرات أسبوعيًا.وكانت بمعدؿ مـ (  0202أغسطس  -) فبراير الميدانية 
 

ويسػػػػرت أيضًػػػػا شػػػػبكة الإنترنػػػػت لمباحػػػػث جمػػػػع معمومػػػػات حػػػػوؿ أسػػػػعار العقػػػػارات      
المعروضػػػػة لمبيػػػػع مػػػػف خػػػػلاؿ مواقػػػػع التسػػػػويؽ العقػػػػاري ومنيػػػػا: عقػػػػار مػػػػاب، أولكػػػػس، 

 الوسيط، سمسار مصر، وغيرىا.
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لجديػػػدة، والعبػػػور، كػػػذلؾ التقػػػى الباحػػػث عػػػددًا مػػػف العػػػامميف بػػػأجيزة مػػػدف: القػػػاىرة ا    
مػػػايو، وىػػػي المػػػدف التػػػي  01والشػػػيخ زايػػػد، والشػػػروؽ، والسػػػادس مػػػف أكتػػػوبر، وبػػػدر، و

شممتيا الدراسة، وقد تـ الإعداد ليذه المقابلات مف خػلاؿ خطابػات رسػمية موجيػة مػف 
 جية عمؿ الباحث إلى رؤساء تمؾ الأجيزة.

 

وحدة  152عشوائية تمثمت فيواشتممت الدراسة الميدانية لمباحث عمى اختيار عينة    
شقة(، موزعػة عمػى أقسػاميا ،  722فيلا، 052سكنية معروضة لمبيع بالمدينة وتضـ )

لإجػػراء المقارنػػات وحسػػاب المتوسػػطات والنسػػب المئويػػة بيػػدؼ إبػػراز أثػػر الاختلافػػات 
المكانيػة داخػػؿ المدينػة فػػي تحديػد سػػعر الوحػدة السػػكنية، وقػد تمكػػف الباحػث مػػف تحديػػد 

 0287ة الدراسػػة العشػػوائية إلػػى إجمػػالي الوحػػدات المعروضػػة لمبيػػع والبالغػػة )نسػػبة عينػػ
والبػػػػػالغ ، %( مػػػػػف خػػػػػلاؿ تحديػػػػػد متوسػػػػػط عػػػػػدد الوحػػػػػدات السػػػػػكنية المعروضػػػػػة لمبيػػػػػع

وحػػػدة سػػػكنية تشػػػمؿ أراضػػػي وفػػػيلات وشػػػقؽ معروضػػػة لمبيػػػع خػػػلاؿ فتػػػرة  7222تقريبًػػػا
 الدراسة.

 

  ويستثنى الباحث مف ذلؾ:
يػػػػتـ بيعيػػػػا بعيػػػػدًا عػػػػف طريػػػػؽ مكاتػػػػب التسػػػػويؽ العقػػػػاري، ودوف الوحػػػػدات التػػػػي  - 0

المعمومػػػات الػػػدولي )الإنترنػػػت(، أو بػػػأي وسػػػيمة إعلانيػػػة   الإعػػػلاف عنيػػػا عمػػػى شػػػبكة
نما يتـ بيعيا عف طريؽ الأقارب  والمعارؼ.  أخرى، وا 

الوحدات المعروضة لمبيع مف خلاؿ مشروعات الإسكاف الحكومية، والتي يختمؼ  – 0
 الحقيقي لمسوؽ مثؿ مشروع دار مصر، وغيره. السعر سعرىا عف

     

قطعػة أرض معروضػة  12كذلؾ شممت الدراسة الميدانية عينة عشػوائية تمثمػت فػي    
لمبيػػع مخصصػػة للاسػػتخداـ السػػكني موزعػػة عمػػى أقسػػاـ المدينػػة ، خػػلاؿ الفتػػرة نفسػػيا، 

قطعػػػػة.  102% مػػػػف جممػػػػة الأراضػػػػي المعروضػػػػة لمبيػػػػع والبالغػػػػة 4870شػػػػكمت نحػػػػو 
 ( 0202أغسطس  -الدراسة الميدانية لمباحث، فبراير )
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أسػػػػموب المقابمػػػػة الشخصػػػػية مػػػػع كػػػػؿ الفئػػػػات صػػػػاحبة العلاقػػػػة وقػػػػد أعتمػػػػد الباحػػػػث   
 بموضوع البحث باعتبار أنيا تكشؼ الحقيقة بشفافية ودقة أكثر مف أسموب الاستبانة.

 
 

 .الصور الفوتوغرافية – 4
الفوتوغرافية بيدؼ إبراز بعض التفاصيؿ الخاصة اعتمد الباحث عمى الصور    

بالدراسة مثؿ: الشكؿ المعماري لممباني، مستويات الأحياء، شكؿ الشوارع، توافر 
الخدمات، وغيرىا، لتكمؿ الصورة بواقعيتيا ما لا يمكف تمثيمو عمى الخريطة مف 

 بيانات.
 

 محتويات الدراسة.
 اشتممت الدراسة عمى:

 ية العامة لمدينة القاىرة الجديدة.الملامح الجغراف - 0
 تطور أسعار الأراضي والوحدات السكنية بمدينة القاىرة الجديدة. - 0
التوزيع النسبي لأسعار الأراضي والوحدات السكنية بمدينة القاىرة الجديدة عمى  - 7

 ـ.0202والشياخات   مستوى الأقساـ
لوحدات السكنية بمدينة القاىرة العوامؿ الجغرافية المؤثرة في أسعار الأراضي وا -1

 .الجديدة
 النتائج والتوصيات. - 1

 

 أولًا: الملامح الجغرافية العامة لمدينة القاهرة الجديدة. 
تقػػػع مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة فػػػي القػػػوس الشػػػرقي لمحافظػػػة القػػػاىرة، شػػػرؽ الطريػػػؽ     

وطريػؽ القػاىرة  السػويس الصػحراوي، –الدائري في المسافة الممتػدة بػيف طريػؽ القػاىرة 
 العيف السخنة الصحراوي . –
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شػػػمالًا، وبػػػيف خطػػػي  72  3و شػػػمالًا، 05  12وتمتػػػد المدينػػػة بػػػيف دائرتػػػي عػػػرض   
 047ألؼ فداف، أي حوالي  32شرقًا، وتبمغ مساحتيا  70  11شرقًا،  70  00طوؿ 
 دماج،% * ويشػػير ذلػػؾ إلػػى أنيػػا قميمػػة الإنػػ2801وبمػػغ معامػػؿ الشػػكؿ لممدينػػة  ،0كػػـ

إداريًػػا إلػػى أقسػػاـ ثلاثػػة ىي:شػػكؿ  وبالتػػالي فػػإف أطرافيػػا متباعػػدة نسػػبيًا وتنقسػػـ المدينػػة
(0) 
 قسم التجمع الخامس.  – 2

 % ويضـ أربع شياخات ىي:  0487، بنسبة 0كـ 42تبمغ مساحتو      
 شياخة النرجس والمستثمريف الجنوبية -
 شياخة الياسميف والبنفسج والمستثمريف الشمالية. -
 شياخة التجمع الخامس. -
 شياخة الجامعة الأمريكية والروضة. -
 قسم التجمع الأول. – 1

 % ويضـ ثلاث شياخات ىي: 1087، بنسبة 0كـ 014تبمغ مساحتو        
 شياخة أكاديمية الشرطة والميراج. -
 شياخة الرحاب والمستثمريف. -
 شياخة الفردوس والكوثر. -
 قسم القطامية. – 3

 % ويضـ خمس شياخات ىي: 0581، بنسبة 0كـ 11 تبمغ مساحتو        
 شياخة الأندلس. -
 شياخة المنطقة الصناعية. -
 شياخة إسكاف مبارؾ لمشباب. -
 شياخة القطامية. -
 شياخة الأنشطة. -
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 ـ0202( أقساـ وشياخات مدينة القاىرة الجديدة، 0شكؿ )
ارة الإسكاف والمرافؽ والمجتمعات المصدر: الخريطة مف عمؿ الباحث اعتمادًا عمى بيانات وز 

 العمرانية الجديدة، مخطط مدينة القاىرة الجديدة، وبيانات الجياز المركزي لمتعبئة العامة والإحصاء.
) رشػػػػا حامػػػػد  " وقػػػػد تػػػػـ إنشػػػػاء مدينػػػػة القػػػػاىرة الجديػػػػدة وفقػًػػػا لعػػػػدد مػػػػف القػػػػرارات التاليػػػػة:

 (.00 – 02، ص0201سيد:
ويقضػػػػػػي بإنشػػػػػػاء التجمعػػػػػػات الأوؿ، والثالػػػػػػث، ـ، 0222لسػػػػػػنة  050قػػػػػػرار رقػػػػػػـ – 0

فػػػدانًا، والواقعػػػة شػػػرؽ  22501810والخػػامس لمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة والبػػػالغ مسػػػاحتيا 
الطريؽ الدائري، وقد تأخر ىذا القرار كثيػرًا حيػث كػاف مػف المزمػع إنشػاء مدينػة القػاىرة 

ـ، تحديػدًا 0540اـ الجديدة منذ نياية السبعينيات، وقد شػمؿ مخطػط مدينػة القػاىرة، لعػ
 ( .7لموقع إنشاء مدينة القاىرة الجديدة ) شكؿ
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 ـ.0540( مخطط القاىرة الكبرى 7شكؿ)
 المصدر: وزارة الإسكاف والمرافؽ والتنمية العمرانية، الييئة العامة لمتخطيط العمراني، 

 (71ـ، ص 0201ؿ، مارس )مشروع الييكمة العمرانية لإقميـ القاىرة الكبرى، التقرير الأو 
 

بخصػػػػػػوص إضػػػػػػافة الامتػػػػػػداد الشػػػػػػرقي بمسػػػػػػاحة  0220لسػػػػػػنة  003قػػػػػػرار رقػػػػػػـ  – 0
فػػداف، كبػػديؿ عػػف المسػػاحة المسػػتقطعة مػػف مدينػػة الأمػػؿ لصػػالح القػػوات  02510872

 فداف 47422843المسمحة المصرية، لتصبح مساحة مدينة  القاىرة الجديدة 
فػػداف بػػيف  070081حة سػػتنزاؿ مسػػاـ، بخصػػوص ا0227لسػػنة  722قػػرار رقػػـ  – 7

السػويس الصػحراوي لشػركة مدينػة  –كـ عمى طريؽ القاىرة  11813 و 17،1علامتي 
 40111873نصػػػر لاسػػػكاف والتعميػػػر لتصػػػبح مسػػػاحة مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة حػػػوالي 

 فداف.
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فػػػػداف  0250820ـ، بخصػػػػوص اسػػػػتنزاؿ مسػػػػاحة 0227لسػػػػنة  022قػػػػرار رقػػػػـ  – 1
يػػدة لاسػػكاف والتعميػػر لتصػػبح مسػػاحة مدينػػة القػػاىرة الجديػػدة لصػػالح شػػركة مصػػر الجد

 فداف. 424215872حوالي 
ـ، بشػػأف تخصػػيص أراضػػي صػػحراوية لػػوزارة الػػدفاع 0227لسػػنة  772قػػرار رقػػـ  – 1

 واعتبارىا مف المناطؽ الاستراتيجية ذات الأىمية العسكرية .
فػػػداف  0250013ـ ، بخصػػػوص اسػػػتنزاؿ مسػػػاحة 0221لسػػػنة  712قػػػرار رقػػػـ  – 2

لصػػػػالح شػػػػركة المقػػػػاولوف العػػػػرب لتصػػػػبح المسػػػػاحة النيائيػػػػة لمدينػػػػة القػػػػاىرة الجديػػػػدة 
تقريبًػا"، ليتضػح  0كـ047فداف، أو ما يعادؿ  32222فداف، أي حوالي  25513845

 ( . 1الشكؿ النيائي لكردوف المدينة" شكؿ )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

وزارة الإسكاف والمرافؽ والمجتمعات المصدر: الخريطة مف عمؿ الباحث اعتمادًا عمى بيانات 
 العمرانية الجديدة، مخطط مدينة القاىرة الجديدة، والجياز المركزي لمتعبئة العامة والإحصاء.

 ـ0202( حدود كردوف مدينة القاىرة الجديدة، 1شكؿ )
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وتنقسػػػػػـ المدينػػػػػة داخميًػػػػػا إلػػػػػى عػػػػػدد مػػػػػف المجػػػػػاورات السػػػػػكنية مثػػػػػؿ: النػػػػػرجس،        
وتس، والياسػػػػميف ، والقرنفػػػػؿ، والتجمػػػػع الخػػػػامس، وجنػػػػوب الأكاديميػػػػة، والبنفسػػػػج، والمػػػػ

سكاف جمعيات القوات المسمحة، وغيرىا كما ىو مبيف بالشكؿ)  ( 1والشويفات، وا 
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وىػي أكثػر أنػواع  "SatelliteTownوتعد مدينة القاىرة الجديدة مػف المػدف التابعػة    
رًا، حيػػث تكػػوف المدينػػة الجديػػدة مػػف ىػػذا النػػوع قريبػػة مػػف المدينػػة المػػدف الجديػػدة انتشػػا

الأـ، وتعتبر المدينة التابعة جزءًا لا يتجػزأ مػف الكيػاف الحضػري الإقميمػي لممدينػة الأـ، 
ف كانػت المدينػة التابعػة مػف الناحيػة الطبيعيػة منفصػمة عنيػا.  ,Golany, G.,: 1976) وا 

p.25) 

بأنيػػا امتػػداد سػػكني ذو كثافػػة سػػكانية عاليػػة، ونسػػبة  ويمكػػف وصػػؼ المدينػػة التابعػػة   
) داليػا حسػيف خدمات قميمة مع وجػود الخػدمات التعميميػة، بشػكؿ خػاص كخدمػة أساسػية.

 ( 11، ص 0221الدرديري: 
 

 البنية الجيولوجية
" تتػػػأثر صػػػخور مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة بالعديػػػد مػػػف التراكيػػػب الجيولوجيػػػة" المُمثمػػػة    

يات. ومعظـ الصدوع عادية، وتُوجد فى مجموعتيف رئيسيتيف: إحداىما بالصدوع و الط
 ˚41و  ˚21غربػػػي، وتتػػػراوح زوايػػػا ميػػػؿ ىػػػذه الصػػػدوع مػػػا بػػػيف  –تأخػػػذ اتجػػػاه شػػػرقي 
 مترًا.  042و  02والرميات ما بيف 

بينما تأخذ المجموعة الثانية، اتجاه شمالي غربي، وتتراوح زوايػا ميػؿ ىػذه الصػدوع     
متػػرًا ، وقػػد تكونػػت صػػدوع مدينػػة  002و 02و الرميػػات مػػا بػػيف: ˚31و ˚22مػػا بػػيف 

 Right-lateral divergent القػاىرة الجديػدة نتيجػة حركػة تزحػزح يمينيػة متباعػدة
wrenching  عمي صدوع عميقػة تحػت ىػذه المدينػة ، وتتواجػد الطيػات بمدينػة القػاىرة

والأخػػرى باتجػػاه شػػمالي  غربػػي -الجديػػدة بنػػوعيف أساسػػييف: إحػػداىما ذات إتجػػاه شػػرقي
غربػػػي، والتػػػي تتركػػػز بػػػالأجزاء الشػػػرقية لممدينػػػة، وقػػػد تكونػػػت مجموعػػػة الطيػػػات نتيجػػػة 

  الأزاحة عمي جانبي الصدوع المصاحبة ليا.
 مظاهر السطح.

تتميز مدينة القاىرة الجديدة بتضاريس متوسطة حيث تتراوح الأرتفاعات بيا ما بيف    
مترًا بالجزء الجنوبي  112زء الشماؿ الغربي ومترًا فوؽ سطح البحر بالج 022
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وينحدر سطح الأرض نحو الانخفاض تدريجيًا في اتجاه (،  3و  2) الشكميف الشرقي
الشماؿ، " وتنقسـ مدينة القاىرة الجديدة إلي ثلاث وحدات طبوغرافية أساسية ىي: 

نطقة العديد وحدة السطح المتدرج ووحدة الكويستات. تضـ الم ،وحدة اليضبة الجنوبية
مف أحواض الصرؼ التي تكثر في صخور الأوليجوسيف أكثر منيا في صخور 

 الميوسيف.الأيوسيف و 
 المناخ 
يعػػػػد منػػػػاخ مدينػػػػة القػػػػاىرة الجديػػػػدة مُناخًػػػػا صػػػػحراويًا حيػػػػث يبمػػػػغ متوسػػػػط سػػػػقوط      

مـ فػي  011مـ في فصؿ الشتاء بينما يبمغ معدؿ البخر حوالي  1-0الأمطار حوالي 
 بتصرؼ( 12- 02، ص 0224) وليد عبد الغني متولي: صيؼ." فصؿ ال

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 ( قطاع تضاريسي لمدينة القاىرة الجديدة  2شكؿ ) 
 0202، يوليو  v11 Global Mapper.المصدر : مف عمؿ الباحث باستخداـ برنامج



 العاطيعبدالحميد طمعت عبد .د       أسعار الأراضي والوحدات السكنية، بمدينة القاهرة الجديدة 
 

 054 1027 أكتوبر                                         والأربعون                    الثامنالعدد 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 0202( خريطة كنتورية لمدينة القاىرة الجديدة يوليو3شكؿ )
 Arc GIS V 10.1و  v11 Global Mapper.صدر: مف عمؿ الباحث باستخداـ برنامجي الم

 

 سكان مدينة القاهرة الجديدة. 
 والبػرامج التنمويػة الخطػط وصػياغة كبيػرة" لوضػع أىميػة السػكانية البيانػات تمثػؿ     
 لػف القػرار المخططػيف وصػانعي فػإف السػكانية البيانػات ضػعؼ أو غيػاب ظػؿ ففػي

) الييئػة العامػة لمتخطػيط العمرانػي: السػميمة."  التنمويػة والخطػط السياسػات رسػـ مػف يتمكنوا
إضافة إلػى أنيػا تعطػي صػورة متكاممػة لمدراسػة الجغرافيػة، ويعػد تعػداد  (71، ص 0200
، أوؿ تعػػػػداد رسػػػػمي لسػػػػكاف مدينػػػػة القػػػػاىرة الجديػػػػدة، والتػػػػي كانػػػػت تتبػػػػع (7)ـ*0222

خاصػة بأعػداد السػكاف التػي سػبقت تعػداد عػاـ محافظة حمواف آنػذاؾ، ولا توجػد بيانػات 
ـ، باستثناء بعض التقديرات المتضػاربة ، لػذا اعتمػد الباحػث عمػى بيانػات تعػداد 0222
ـ كسػػػنة أسػػػاس بالنسػػػبة لتطػػػور عػػػدد السػػػكاف بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة ويوضػػػح 0222
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 ( تطػػػور حجػػػػـ سػػػػكاف مدينػػػة القػػػػاىرة الجديػػػدة خػػػػلاؿ الفتػػػػرة4( ، والشػػػػكؿ )0الجػػػدوؿ )
 ـ. 0202  -ـ  0222

 

 ـ (0202 – 0222( تطور حجـ سكاف مدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة ) 0جدوؿ )
 

 السيادج % عذد الطكاى الطٌح 

 صفر 011221   1115

1111 013111 1.05 

1111 015153 0.41 

1111 011151 1.21 

1101 021111 1.01 

1100 024351 1.15 

1101 021111 0.1 

1102 031141 1 

1103 032535 0.11 

1104 035231 0.11 

1105 031111 0.51 

 المصدر: بيانات الجياز المركزي لمتعبئة العامة والإحصاء ، سنوات مختمفة
                        

 
 
 
 
 
 

 ـ (0202 – 0222( تطور عدد سكاف مدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة ) 4شكؿ )
 

 (0ث اعتمادَا عمى بيانات جدوؿ )المصدر: مف عمؿ الباح
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 ( ما يمي:4( وشكؿ)0يتبيف مف تحميؿ بيانات جدوؿ )
، وقػػد تزايػػد السػػكاف 0222نسػػمة عػػاـ  000.775بمػػغ عػػدد سػػكاف القػػاىرة الجديػػدة    

ـ، مع تذبذب نسبة الزيادة السكانية خلاؿ الفترة 0202 – 0222باستمرار خلاؿ الفترة 
ـ، 0225ئوية لمزيادة السكانية بالمدينػة قمتيػا خػلاؿ عػاـ نفسيا، حيث بمغت النسبة الم

ـ لتبمػغ 0200 – 0200 – 0202%، ثـ تراجعت خلاؿ السنوات  0873حيث بمغت 
% عمػػػى الترتيػػػب، وقػػػد شػػػيد العػػػاميف الأخيػػػريف أحػػػداث 0.5 -% 0.22 -% 0.00
ينػػػػاير ومػػػػا ترتػػػػب عمييػػػػا مػػػػف تػػػػوترات كانػػػػت ليػػػػا انعكاسػػػػات واضػػػػحة عمػػػػى  01ثػػػػورة 
 صاد المصري بشكؿ عاـ.الاقت

 

ـ، باسػػػػتثناء عػػػػاـ 0202واسػػػػتمر ىػػػػذا التراجػػػػع خػػػػلاؿ الأعػػػػواـ التاليػػػػة حتػػػػى عػػػػاـ     
% فػػي العػػاـ نفسػػو، ثػػـ تناقصػػت النسػػبة 0، حيػػث بمغػػت نسػػبة الزيػػادة السػػكانية 0207
 ـ. 0202% عاـ 0823لتبمغ 

 

مػة، وىػي وجػود ىذا التراجع المستمر في نسبة الزيادة السكانية يؤكد عمػى حقيقػة مي   
عوامػػػؿ سػػػمبية تعطػػػؿ المدينػػػة عػػػف تحقيػػػؽ معػػػدلات نمػػػو سػػػكانية عاليػػػة تتناسػػػب مػػػع 

مػػػف وجيػػػة نظػػػر الباحػػػث ىػػػو ارتفػػػاع أسػػػعار العقػػػارات  ولعػػػؿ أوليػػػاإمكانػػػات المدينػػػة، 
بالمدينة، وما يترتب عميو مف وجود فئة معينة فقط مػف المجتمػع المصػري تسػتطيع أف 

 الدخوؿ العالية، وىي قميمة العدد بطبيعة الحاؿ.تقيـ بالمدينة وىي فئة أصحاب 
    

فػػػػي تػػػػوفر أراضػػػػي ومسػػػػاكف بديمػػػػة بالمػػػػدف الجديػػػػدة الأخػػػػرى  ويتمثػػػػؿ العامػػػػؿ الثػػػػاني  
 أرخص ثمناً وتناسب قطاعات عريضة مف المواطنيف.

 

فتمثػؿ فػي إعػػلاف الدولػة عػف إنشػػاء العاصػمة الإداريػة الجديػػدة ،  أمػا العامػؿ الثالػػث   
تنفيػػػػذىا بالفعػػػػؿ، ممػػػػا جػػػػذب المطػػػػوروف العقػػػػاريوف والمسػػػػتثمروف والتجػػػػار  والتػػػػي بػػػػدأ
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والوسػػطاء) سماسػػرة العقػػارات( والإفػػراد للاسػػتثمار بيػػا، خاصػػة وأف العاصػػمة الإداريػػة 
 الجديدة تحظى باىتماـ كبير مف جانب الدولة، وتعد سوقاً عقاريةً واعدةً.    

 الجديدة. ثانيًا: تطور أسعار العقارات بمدينة القاهرة
تعد مدينة القاىرة الجديدة إحدى مدف الجيؿ الثاني وعمى الػرغـ مػف النشػأة الحديثػة     

كمػػا ذكػر آنفػػاً، إلا  0222نسػبيًا لمدينػة القػػاىرة الجديػدة حيػػث صػدر قػرار إنشػػائيا عػاـ 
ضػعؼ  73مػا يعػادؿ  0202أنيا حققت زيادة في أسعار العقارات بيػا بمغػت فػي عػاـ 

، وقػػد شػػممت تمػػؾ الزيػػادة أسػػعار الأراضػػي والمبػػاني  0222عػػاـ  مػػا كانػػت عميػػو فػػي
 السكنية.

 ويمكف تقسيـ دراسة تطور أسعار العقارات بمدينة القاىرة الجديدة إلى قسميف ىما: 
 -ـ  0222تطػػور أسػػعار الأراضػػي المخصصػػة للاسػػتخداـ السػػكني خػػلاؿ الفتػػرة  –أ 

 ـ. 0202
 –ـ 0222داـ السػػػكني خػػػلاؿ الفتػػػرة تطػػػور أسػػػعار المبػػػاني المخصصػػػة للاسػػػتخ –ب 

 ـ .0202
 

 -ـ  0222تطػػور أسػػعار الأراضػػي المخصصػػة للاسػػتخداـ السػػكني خػػلاؿ الفتػػرة  –أ 
 ـ. 0202

ـ ، 0222شيدت الأراضي بمدينة القاىرة الجديدة ارتفاعًا كبيرًا في أسعارىا منذ عاـ   
 ( 5( وشكؿ )0ـ، ويتضح ذلؾ مف بيانات جدوؿ )0202وحتى عاـ 
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( تطور أسعار الأراضي المخصصة للاستخدام السكني بمدينة القاهرة 1جدول )
 م.1026 – 1000الجديدة بالجنيه، خلال الفترة 

                                                                        

 مة بالجنيو () القي                                                                
 معدل الزيادة %   1متوسط سعر الأرض /م السنة
1000 150 - 
1005 800 002 
1020 1800 012 
1025 7750 032.4 
1026 9180 05.3 

 ـ.0202ـ، 0221ـ، 0222المصدر: مركز معمومات جياز مدينة القاىرة الجديدة بالنسبة للأعواـ 
 دانية لمباحثـ : الدراسة المي0202، 0201بيانات عامي:  

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

 (.0المصدر: الشكؿ مف إعداد الباحث اعتمادًا عمى بيانات جدوؿ )
 ـ.0202 – 0222( تطور أسعار الأراضي بمدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة  5شكؿ )
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 ( ما يمي:5( وشكؿ )0يتبيف مف خلاؿ جدوؿ )
مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة تزايػػػدت أسػػػعار الأراضػػػي المخصصػػػة للاسػػػتخداـ السػػػكني ب    

جنييػًا، ثػـ  012ـ كاف سػعر المتػر المربػع مػف الأرض 0222بشكؿ واضح، ففي عاـ 
% ، وذلػػؾ 002جنييػًػا ، بنسػػبة زيػػادة بمغػػت  422إلػػى  0221تزايػػد ليصػػؿ فػػي عػػاـ 

% سػػػنويًا، وىػػػو مػػػا يحقػػػؽ ربػػػح 11خػػػلاؿ خمػػػس سػػػنوات فقػػػط، أي بمعػػػدؿ زيػػػادة قػػػدره 
مػف أشػكاؿ الاسػتثمار، مػع الأخػذ فػي الاعتبػار أنػو  لمالؾ الأرض يفوؽ أي شػكؿ آخػر

اسػػػتثمار آمػػػف، وقػػػد دفػػػع ذلػػػؾ إلػػػى الإقبػػػاؿ عمػػػى شػػػراء المزيػػػد مػػػف الأراضػػػي بالمدينػػػة 
جنييػًا لممتػر المربػع، بنسػبة 0422ـ، إلػى 0202فارتفعت أسعار الأراضي لتصؿ عاـ 

فتػرة مػا بػيف %، وىي أعمى مف النسبة السابقة، والتػي حػدثت خػلاؿ ال012زيادة قدرىا 
%، 12ـ، وقد بمػغ معػدؿ الزيػادة السػنوية لأسػعار الأراضػي  0221 –ـ 0222عامي 

ومع اسػتمرار الإقبػاؿ عمػى شػراء أراضػي المدينػة، نتيجػة لمجموعػة مػف العوامػؿ سػيأتي 
ـ 0201ذكرىػا خػلاؿ البحػث، تزايػدت أسػعارىا ليصػؿ متوسػط سػعر المتػر المربػع عػاـ 

جنيػػػو،  5042حػػػد فقػػػط  فقػػػط وصػػػؿ السػػػعر إلػػػى جنيػػػو، وخػػػلاؿ عػػػاـ وا 3312لنحػػػو 
ولاتزاؿ ىناؾ زيادة متوقعة في أسػعار الأراضػي بالقػاىرة الجديػدة، خاصػة مػع انخفػاض 
قيمػػة العممػػة المحميػػة ) الجنيػػو المصػػري (، وتزايػػد الحاجػػة إلػػى الاسػػتثمار العقػػاري لمػػا 

 يتميز بو مف أماف، ويدعـ ذلؾ التخوؼ مف انييار قيمة الجنيو المصري.
 

وبمقارنػػة أسػػعار الأراضػػي فػػي مدينػػة القػػاىرة الجديػػدة مػػف ناحيػػة، وفػػي عػػدد مػػف      
المدف الجديػدة الأخػرى بػإقميـ القػاىرة الكبػرى، يلاحػظ أف ىنػاؾ فػارؽ كبيػر فػي متوسػط 

 (02،00( والشكميف )7أسعار الأراضي لصالح القاىرة الجديدة، ويوضح ذلؾ جدوؿ )
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المخصصة للاستخاـ السكني بالجنية في مدف  0( متوسط سعر الأرض/ـ7جدوؿ )
   0202مختارة 

 عر مف خلاؿ :المصدر: تـ حساب متوسط الس
 ـ .0202نوفمبر  -الدراسة الميدانية لمباحث مايو  – 0
 المقابلات الشخصية مع العامميف بمكاتب التسويؽ العقاري التابعة لممدف المذكورة. – 0
 زيارة مواقع التسويؽ العقاري عمى الإنترنت. – 7

ضػػي لممػػواطنيف نظػػرًا : لػػـ يعتمػػد الباحػػث عمػػى الأسػػعار التػػي تحػػددىا الدولػػة لتخصػػيص أراممحوظػػة
 لأنيا تختمؼ عف القيمة السوقية الحقيقية، حيث يتحدد السعر الفعمي للأراضي وفقًا لمعرض والطمب.

كمػػا يػػرى الباحػػث أف ىنػػاؾ ثلاثػػة قػػيـ يتحػػدد فػػي ضػػوءىا سػػعر العقػػار المعػػروض     
 (0202لمبيع وىي: ) الدراسة الميدانية، 

 البائع أنو يمكف أف يبيع عقاره وفقًا لو . : وىو السعر الذي يعتقدالسعر الافتراضي
: وىو السعر الفعمي لمعقار المعروض لمبيع، والذي تحدده إليات السوؽ السعر الحقيقي

 وفقًا لقواعد العرض والطمب وىو غالبًا أقؿ مف السعر الافتراضي.
ي ويقصد بو السعر الذي تتـ عمميػة البيػع مػف خلالػو، أو ىػو السػعر الػذ  سعر التنفيذ:

يقبمػػو البػػائع ويدفعػػو المشػػتري لمحصػػوؿ عمػػى العقػػار، وىػػو فػػي الغالػػب أقػػؿ مػػف السػػعر 
 الافتراضي، وقد يكوف مماثلًا لمسعر الحقيقي أو أقؿ منو.  

 
 
 
 

الماهرج  اضن الوذيٌح

 الدذيذج

الشيخ 

 زايذ

الطادش 

 هي أكتىتر

الوتىضط  تذر هايى04 العثىر الشروق

 العام

هتىضط 
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0829 0539 0099 3539 0399 5099 5039 3000 
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 ( 7المصدر: مف عمؿ الباحث اعتماًد عمى بيانات جدوؿ )

   0202في مدف مختارة  المخصصة للاستخاـ السكني، بالجنية 0( متوسط سعر الأرض/ـ02شكؿ )
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 ـ0202المصدر: الخريطة مف عمؿ الباحث باستخداـ برنامج جوجؿ إيرث، 
 ( مواقع المدف الجديدة بإقميـ القاىرة الكبرى، بالنسبة لمدينة القاىرة .00شكؿ )
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 ( ما يمي:00و 02( والشكميف )7يبيف جدوؿ )
الأوؿ مف حيث متوسط سعر متر الأرض  جاءت مدينة القاىرة الجديدة في المركز    

جنييػًػا، ثػػـ جػػاءت بعػػدىا فػػي المركػػز الثػػاني  5042بالجنيػػو، حيػػث بمػػغ متوسػػط السػػعر 
جنييػًػا، أي 3712مدينػة الشػػيخ زايػد حيػػث بمػػغ متوسػط سػػعر المتػػر المربػع مػػف الأرض 

 تقريبًػػػػػػػػػػػػػػػػػػػا ثلاثػػػػػػػػػػػػػػػػػػػة أربػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاع سػػػػػػػػػػػػػػػػػػػعر المتػػػػػػػػػػػػػػػػػػػر المربػػػػػػػػػػػػػػػػػػػع بالقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاىرة الجديػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدة
  

زايػػد إحػػدى المػػدف الجديػػدة بمحافظػػة الجيػػزة، والتػػى تػػـ إنشػػاءىا وتعػػد مدينػػة الشػػيخ     
وتقػػع  https://egypt.aqarmap.comبمنحػة مػػف صػندوؽ أبػػوظبي لمتنميػة  0551عػاـ 

 0187أكتػػػػوبر وتبعػػػػد عػػػػف القػػػػاىرة بحػػػػوالى  2مدينػػػػة الشػػػػيخ زايػػػػد بػػػػالقرب مػػػػف مدينػػػػة 
ا مدينة متكاممة المرافؽ تـ التخطػيط ليػا تخطيطػا جيػدا، ولكػف يعيبيػا كيمومتر، كما أني

يوليػػو، ولعػػؿ الموقػػػع  02صػػعوبة وأزدحػػاـ الطريػػؽ الػػرئيس المػػؤدى إلييػػا وىػػو محػػور 
وسػػيولة الوصػػوؿ مػػف أىػػـ المزايػػا التػػي تتفػػوؽ بيػػا مدينػػة القػػاىرة الجديػػدة عمػػى مدينػػة 

 الشيخ زايد.
 

المركػػز الثالػػث، حيػػث بمػػغ متوسػػط سػػعر المتػػر  وشػػغمت مدينػػة السػػادس مػػف أكتػػوبر   
جنييػًػػا، أي مػػايقرب مػػػف ثمثػػي سػػػعر  2222المربػػع مػػػف الأراضػػي المخصصػػػة لمسػػكف 

 المتر المربع مف الأرض بمدينة القاىرة الجديدة.
 

وتعد مدينة السادس مف أكتوبر إحدى المدف الجديدة التابعة لمحافظة الجيزة، وىى     
كيمػو مػف وسػط القػاىرة، وكثافػة السػكاف بيػا  77ع عمى بعد مدينة سكنية وصناعية، تق

قميمة ويعيب مدينة السادس مف اكتوبر أيضًا ازدحاـ الطريؽ الرئيس المؤدي الييا وىػو 
يوليو، وىي بذلؾ تشػترؾ مػع مدينػة الشػيخ زايػد فػي العيػب نفسػو، ومػف أىػـ  02محور 

ـ، مدينػػػػة زويػػػػؿ لمعمػػػػوـ أكتػػػػوبر: مػػػػوؿ العػػػػرب، أكاديميػػػػة أخبػػػػار اليػػػػو  2معػػػػالـ مدينػػػػة 
 ـ(0202.) الزيارة الميدانية لمباحث، والتكنولوجيا، مدينة الإنتاج الاعلامي، ودريـ بارؾ

 

https://egypt.aqarmap.com/
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وشػػغمت مدينػػة الشػػروؽ المركػػز الرابػػع، حيػػث بمػػغ متوسػػط سػػعر المتػػر المربػػع مػػف     
 .جنييًا، ، ويماثؿ تقريبًا نصػؼ سػعر المتػر المربػع فػي القػاىرة الجديػدة 1012الأرض 

 ـ(0202الزيارة الميدانية لمباحث، )
      

وتعػػػػد مدينػػػػة الشػػػػروؽ إحػػػػدى المػػػػدف الجديػػػػدة بمحافظػػػػة القػػػػاىرة، ولعػػػػؿ ذلػػػػؾ أحػػػػد    
الإسػماعيمية  -عمػى طريػؽ القػاىرة  73مميزاتيا، وتقع فػى شػماؿ شػرؽ القػاىرة بػالكيمو 

يػث السػويس. ويعػد الموقػع مػف مميػزات مدينػة الشػروؽ، ح –وتمتد حتى طريؽ القػاىرة 
 -السػويس أو طريػؽ القػاىرة-يسيؿ الوصوؿ إلييا مػف عػدة مػداخؿ عمػى طريػؽ القػاىرة

 الإسماعيمية وليا مدخلاف، ولكف المواصلات العامة إلييا لازالت محدودة .
     

وكذلؾ شغمت مدينة العبػور المركػز الخػامس، حيػث بمػغ متوسػط سػعر المتػر المربػع    
غـ أنيػػػا أقػػػرب مػػػف مدينػػػة الشػػػروؽ بالنسػػػبة جنييػًػػا، عمػػػى الػػػر  1122مػػػف الأرض بيػػػا، 

لمدينػػػة القػػػاىرة، لكػػػف يعيػػػب مدينػػػة العبػػػور تبعيتيػػػا لمحافظػػػة القميوبيػػػة، ووجػػػود منػػػاطؽ 
صناعية بيا تسبب تموثاً واضحًا بالمدينة، كذلؾ فيي تعاني مف مشكمة ارتفاع منسوب 

لسػػػػادس الميػػػاه الجوفيػػػة والتػػػي تيػػػدد سػػػلامة المبػػػاني فػػػي بعػػػض أحيائيػػػا مثػػػؿ الحػػػي ا
والسػػابع، وتجػػري حاليػػاً محػػاولات لحػػؿ ىػػذه المشػػكمة، بالإضػػافة إلػػى قمػػة الخػػدمات بيػػا 

) طمعػػت عبػػد الحميػػد بالمقارنػػة مػػع المػػدف الأخػػرى وسػػوء توزيعيػػا وخاصػػة مراكػػز التسػػوؽ 
، وقد كػاف لتمػؾ العوامػؿ مجتمعػة أثرىػا الواضػح فػي إنخفػاض  (0510، ص 0201أحمد:

 ر.أسعار الأراضي بمدينة العبو 
 

مػػػايو فػػػي المركػػػز السػػػادس، حيػػػث بمػػػغ متوسػػػط سػػػعر المتػػػر  01ثػػػـ جػػػاءت مدينػػػة     
جنييػًػػػا، وىػػػػى إحػػػػدى مػػػػدف محافظػػػػة  7522المربػػػػع مػػػػف الأرض المخصصػػػػة لمسػػػػكف 

كػـ مػف القػاىرة،  00القاىرة، والتى تقع جنػوب شػرؽ مدينػة حمػواف الصػناعية عمػى بعػد 
يػػػػػػا، وكثػػػػػػرة المسػػػػػػاحات وىػػػػػػي مدينػػػػػػة مخططػػػػػػة تتميػػػػػػز باتسػػػػػػاع مسػػػػػػاحات الشػػػػػػوارع في

، لكػف يعيبيػا قمػة الخػػدمات بيػا، ويعتبػر أبػػرز ـ(0203)الزيػارة الميدانيػة لمباحػػث، الخضػراء.
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مايو ضعؼ شبكة المواصلات الداخميػة وكثػرة الطػرؽ غيػر المميػدة،  01عيوب مدينة 
 مايو مف خلاؿ طريؽ كورنيش النيؿ أو طريؽ النصر. 01ويمكف الوصوؿ الى مدينة 

https://egypt.aqarmap.com     
     

وفي المركز السابع، جػاءت مدينػة بػدر، حيػث بمػغ متوسػط سػعر المتػر المربػع مػف     
جنييػًػا، أي مػا يزيػػد قمػيلًا عمػى ثمػػث نظيػره فػػي مدينػة القػػاىرة  7112الأراضػي السػكنية 

 -الجديػػدة، وىػػي إحػػدى المػػدف الجديػػدة فػػي محافظػػة القػػاىرة، وتقػػع عمػػى طريػػؽ القػػاىرة
بجػػػوار مدينػػػة ىميوبػػػوليس الجديػػػدة، وتعتبػػػر أقػػػرب مدينػػػة لمشػػػروع العاصػػػمة  السػػػويس

الإدارية الجديدة، وتتميز بانخفاض أسعار الأراضي بيا، ومف المتوقع أف تلاقى مدينػة 
.) الزيػػارة الميدانيػػة لمباحػػث، بػػدر إقبػػالًا أكبػػر بعػػد قػػرار البػػدء فػػى إنشػػاء العاصػػمة الجديػػدة. 

 ـ(0202
سباب انخفاض أسعار الأراضي بمدينة بدر، في الفترة التػي سػبقت ولعؿ أحد أىـ أ    

فكػػرة إنشػػاء العاصػػمة الإداريػػة الجديػػدة، ىػػو بعػػدىا عػػف مركػػز القػػاىرة، فيػػى تقػػع عنػػد 
السػػويس، يضػػاؼ إلػػى ذلػػؾ نػػدرة المواصػػلات العامػػة،  -عمػػى طريػػؽ القػػاىرة 14الكيمػػو 

محػػدودًا، كمػػا أنيػػا تعػػد مػػف  وقمػػة الخػػدمات والسػػمع الغذائيػػة، ممػػا جعػػؿ الإقبػػاؿ عمييػػا
ف كػػػاف يوجػػػد بيػػػا بعػػػض المنػػػاطؽ  المػػػدف السػػػكنية منخفضػػػة المسػػػتوى الاجتمػػػاعي، وا 
المتوسػػػػطة وفػػػػوؽ المتوسػػػػطة، ومػػػػف أىػػػػـ معػػػػالـ مدينػػػػة بػػػػدر الجامعػػػػة الروسػػػػية، أرض 
 -المعػػػػارض، والمنطقػػػػة الترفيييػػػػة. ويمكػػػػف الوصػػػػوؿ إلييػػػػا مػػػػف خػػػػلاؿ طريػػػػؽ القػػػػاىرة

الاسماعيمية، ولكف المواصلات العامة محػدودة كمػا ذكػر  –ة السويس، أو طريؽ القاىر 
 .آنفًا

  

وقد قاـ البحث بحساب معامؿ الارتباط بػيف سػعر الأرض فػي المػدف الجديػدة بػإقميـ    
القاىرة الكبرى، وبيف المسافة بيف تمؾ المدف ومدينة القاىرة اعتمادَا عمى بيانات جدوؿ 

 (00(، وكما ىو مبيف بشكؿ )1رقـ )
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 ، والمسافة بالكيمومتر بيف مدينة القاىرة، 0( متوسط سعر الأرض بالجنية/ـ1دوؿ )ج
 ـ.0202وأىـ المدف الجديدة بإقميـ القاىرة الكبرى، 

 

 المصدر: قاـ الباحث بقياس المسافات بيف مدينة القاىرة، وبيف المدف الأخرى المبينة بالجدوؿ 
 ـ.Google Earth pro 0202باستخداـ مرئيات 

 
 
 
 
 

 
 
 

 SPSS. V20إعداد الباحث حيث تـ حساب معامؿ الاررتباط بيرسوف باستخداـ برنامج  المصدر: مف
( معامؿ الارتباط بيرسوف، بيف سعر المتر المربع مف الأراضي، وبيف المسافة مف مدينة 00شكؿ )

 ـ.0202القاىرة بأىـ المدف الجديدة، بإقميـ القاىرة الكبرى، 
 

 المسافة بالنسبة لمدينة القاهرة بالكيمومتر  1سعر الأرض بالجنيه /م اسم المدينة 
 14.9 9180 القاهرة الجديدة

 15.3 7350 الشيخ زايد
 33 6600 ادس من أكتوبرالس

 40.3 5250 الشروؽ
 32 4500 العبور
 12 3900 مايو 25
 50.1 3450 بدر

 31.1 5747 المتوسط
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 ( مايمي:21ويتبين من خلال الشكل رقم)
بمغت قيمة معامؿ الارتباط بيرسوف بيف متغيري سعر الأرض بالمتر المربع، وبعد    

وىذا يدؿ  28130-المسافة بيف المدف الجديدة بإقميـ القاىرة الكبرى عف مدينة القاىرة 
عمى وجود ارتباط معنوي عكسي ذو دلالة إحصائية بيف المتغيريف، وبالتالي فكمما زاد 

ف بعد المدينة الجديدة  عف مدينة القاىرة، تناقصت قيمة الأرض في المدينة ذاتيا، وا 
  كانت ىناؾ عوامؿ أخرى في الواقع يمكنيا أف تؤثر في نتائج ىذا الارتباط.

تطػػور أسػػعار المبػػاني المخصصػػة للاسػػتخدام السػػكني بمدينػػة القػػاهرة الجديػػدة  –ب 
 م .1026 –م 1000خلال الفترة 

 

ا لأسعار الأراضي في أي منطقة، فالعلاقة بينيما علاقة تعد أسعار المباني إنعكاسً    
طردية، فدائمًا ما يصاحب ارتفاع قيمة أسعار الأراضي زيادة، لا يشترط أف تكوف 
مماثمة، في أسعار الوحدات السكنية ، ويمكف تتبع تطور أسعار الوحدات السكنية 

تحميؿ بيانات  ـ، مف خلاؿ0202 –ـ 0221بمدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة 
 (.07(، وكما ىو مبيف بشكؿ )1جدوؿ )
 ـ0202 –ـ 0221( تطور أسعار الوحدات السكنية بمدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة 1جدوؿ )

 معدل الزيادة % 1متوسط سعر م السنة

 شقؽ فيلات شقؽ فيلات
 صفر صفر 1000 4500 1005
1020 7600 3800 69 90 
1025 9500 4900 15 19 
1026 22200 5200 27 4 

 

تـ حساب متوسط السعر مف المصدر:  الأسعار محسوبة عمى أساس سعر المتر النصؼ تشطيب.
المقابلات الشخصية مع العامميف  –.ـ0202أغسطس  -الدراسة الميدانية لمباحث فبراير  –0: خلاؿ

 ارة مواقع التسويؽ العقاري عمى الإنترنت.زي –7بمكاتب التسويؽ العقاري التابعة لممدف المذكورة.  
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 ـ0202 –ـ 0221( تطور أسعار الوحدات السكنية بمدينة القاىرة الجديدة خلاؿ الفترة 07شكؿ )

 الأسعار محسوبة عمى أساس سعر المتر النصؼ تشطيب.
 ـ0202أغسطس  -المصدر: الدراسة الميدانية لمباحث فبراير 

 

 ( 07( والشكؿ )1ؿ جدوؿ )ويتبيف مف خلا
جنيو إلى  1122تزايد سعر المتر المربع لمفيلات بمدينة القاىرة الجديدة مف     

ـ، واستمرت 0202 – 0221% خلاؿ الفترة مف عاـ 25جنيو، أي نسبة  3222
% خلاؿ خمس  01ـ وذلؾ بنسبة 0201جنيو لممتر خلاؿ عاـ 5122الزيادة لتبمغ 

ـ أي خلاؿ عاميف فقط، 0203يو لممتر في عاـ جن 00022سنوات، لتصؿ إلى 
 %.03وبنسبة بمغت 

 

وقد شيدت الشقؽ السكنية بالمدينة أيضا زيادة مستمرة في الأسعار حيث بمغ      
ـ ليصؿ إلى 0202ـ، ثـ تزايد ليصؿ عاـ 0221جنيو عاـ 0222سعر المتر المربع 

ت الزيادة لتصؿ عاـ %، واستمر 52ـ، أي بنسبة زيادة قدرىا 0202جنيو عاـ  7422

 شقق فيلاث
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%، وبمغ سعر المتر المربع 01جنيو، إي بنسبة زيادة مقدارىا  1522ـ إلى 0201
 جنيو.   1022ـ، نحو 0202عاـ 
وىذه الأسعار تعد مرتفعة سواء بالنسبة لمفيلات، أـ الشقؽ ويؤكد ذلؾ حساب     

( 2دوؿ )في أىـ مدف إقميـ القاىرة الكبرى ج 0متوسط أسعار الفيلات والشقؽ /ـ
 (01وشكؿ)

 

 ـ0202، بالجنيو في أىـ مدف إقميـ القاىرة الكبرى ، 0( متوسط أسعار الفيلات والشقؽ /ـ2جدوؿ )
 

 المصدر: مف عمؿ الباحث 
 الأسعار محسوبة عمى أساس، أسعار الوحدات نصؼ تشطيب.

 *الفيلات : يقصد بيا وحدات الفيلات المستقمة التي تشمؿ الأرض والمبنى.                  
 https://egypt.aqarmap.comصدر: الم                   

 ـ.0202أغسطس  -*بالنسبة لمدينة القاىرة الجديدة : الدراسة الميدانية لمباحث فبراير            
 
 

 0متوسط سعر الشقؽ/ـ 0متوسط سعر الفيلات*/ـ اسـ المدينة

 1022 00022 القاىرة الجديدة 
 1012 02212 الشيخ زايد

 7122 4312 السادس مف أكتوبر
 7712 3122 الشروؽ
 7022 2222 العبور
 0512 1122 مايو 01
 0522 1412 بدر

 7135 3200 المتوسط

https://egypt.aqarmap.com/
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 (2المصدر: مف عمؿ الباحث، اعتمادًا عمى جدوؿ)
 ـ0202، بالجنيو في أىـ مدف إقميـ القاىرة الكبرى ، 0الشقؽ /ـ( متوسط أسعار الفيلات و 01شكؿ )

 

 ( ما يمي: 01( وشكؿ )2يتبيف مف تحميؿ جدوؿ )
انعكس سعر الأراضي بالمدف الجديدة عمى أسعار الوحدات السكنية مف الشقؽ    

والفيلات، حيث جاءت مدينة القاىرة الجديدة في المركز الأوؿ بالنسبة لمتوسط أسعار 
جنييًا عمى الترتيب، وىذا يعد  1022جنييًا، و 00022بقيمة بمغت  لات والشقؽالفي

 أمرًا منطقيًا لأف سعر الأرض يعتبر أىـ عوامؿ تحديد سعر المبنى.
 

وجاءت مدينة الشيخ زايد في المركز الثاني بالنسبة لمتوسط أسعار الفيلات    
تيب، وىي ثاني أعمى جنيو عمى التر  1012جنية ، و02212والشقؽ، بقيمة بمغت 

مدينة مف حيث متوسط أسعار الأراضي في الوقت ذاتو، وجاءت بقية المدف وىي 
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مايو، وبدر، بالترتيب نفسو في  01السادس مف أكتوبر، والشروؽ، والعبور، و
، 0( ، وىذا يؤكد عمى ما ذُكر آنفًا وىو الارتباط بيف متوسط سعر الأرض/ـ7الجدوؿ)

 .0الشقؽ /ـومتوسط أسعار الفيلات و 
 م.1026ثالثاَ: التوزيع النسبي لأسعار العقارات بمدينة القاهرة الجديدة 

تختمؼ قيمة سعر الأراضي، نتيجة لعوامؿ متعددة، منيا عمى سبيؿ المثاؿ الموقػع،    
 خصائص الموضع، نمط استخداـ الأرض، وغيرىا.

 

ؿ الدولػة فحسػب ، وىذا الاختلاؼ لايكػوف عمػى مسػتوى المحافظػات أو المػدف داخػ    
بؿ يمتػد ليشػمؿ الأقسػاـ، والمراكػز، والشػياخات وصػولًا إلػى الشػارع نفسػو، وعمػى سػبيؿ 
المثػػػاؿ، قػػػد يختمػػػؼ سػػػعر قطعتػػػيف مػػػف الأرض مػػػف شػػػارع لآخػػػر داخػػػؿ الحػػػي الواحػػػد، 
بسبب اتساع الشارع، ونمط استخداـ المباني، والمستوى الاجتماعي لسػكانو ، وتختمػؼ 

الشػػارع الواحػػد بسػػبب وقػػوع قطعػػة الأرض عمػػى ناصػػيو مػػثلًا، أو أيضًػػا الأسػػعار داخػػؿ 
 قربيا مف سوؽ تجاري، أومدرسة، وغيرىا.

    

وبػػػػالنظر إلػػػػى مدينػػػػة القػػػػاىرة الجديػػػػدة يلاحػػػػظ أف ىنػػػػاؾ تبػػػػايف واضػػػػح فػػػػي أسػػػػعار    
العقػػػارات سػػػواء بالنسػػػبة للأراضػػػي المخصصػػػة للاسػػػتخداـ السػػػكني، أـ بالنسػػػبة لمشػػػقؽ 

، وفيمػػا يمػػي عػػرض لمتوزيػػع النسػػبي لأسػػعار العقػػارات بمدينػػة القػػاىرة والفػػيلات السػػكنية
 الجديدة.

التوزيع النسبي لأسعار العقارات، بمدينة القاهرة الجديدة وفقًا لأقسامها الإداريػة  –2
 م.1026

 

التوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار العقػػػارات، بمدينػػػة القػػػاهرة الجديػػػدة عمػػػى مسػػػتو   – 1
 م.1026الشياخات 
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ع النسبي لأسعار العقارات بمدينة القاهرة الجديدة وفقًا لأقسامها الإداريػة التوزي – 2
 م.1026

التوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار الأراضػػػي بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة وفقػًػػا لأقسػػػاميا الإداريػػػة  –أ
 ـ .0202

التوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار الفػػػيلات والشػػػقؽ بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة وفقػًػػا لأقسػػػاميا  -ب
 ـ.0202الإدارية 

تتبػػايف أسػػعار الأراضػػي بمدينػػة القػػاىرة الجديػػدة، وفقػًػا لأقسػػاميا الإداريػػة، ولا يوجػػد    
بياف رسػمي صػادر عػف جيػة حكوميػة يمكػف الاعتمػاد عميػو فػي تحديػد متوسػط أسػعار 
الأراضػػػي بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة، لػػػذا اعتمػػػد الباحػػػث عمػػػى الدراسػػػة الميدانيػػػة لتقػػػدير 

 دينة.متوسط سعر الأراضي بالم
 وكانت أىـ المصادر التي لجأ إلييا الباحث ىي: 
 مكاتب التسويؽ العقاري بالمدينة وأصحاب الوحدات المعروضة لمبيع. –
 مواقع الإنترنت الخاصة بالتسويؽ العقاري. –
 الوحدات المعروضة لمبيع بالمدينة. –
 دة.المقابلات الشخصية مع عدد مف العامميف بجياز مدينة القاىرة الجدي –

 -وتضػػػػمنت عينػػػػة الدراسػػػػة الميدانيػػػػة التػػػػي أجراىػػػػا الباحػػػػث خػػػػلاؿ الفتػػػػرة مػػػػف فبرايػػػػر 
 ما يمي: 0202أغسطس 

 قطعة أرض. 12 -
 فيلا سكنية. 052 -
 شقة سكنية.  722 -

وقد راعى الباحث أف تكوف عينة الدراسة ممثمة لكؿ أقساـ المدينة، حتػى تكػوف النتػائج 
 إلى حد كبير، معبرة عف الواقع.
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توزيع النسبي لأسعار الأراضي بمدينػة القػاهرة الجديػدة وفقًػا لأقسػامها الإداريػة ال –أ
 م.1026

تتبػػػايف أسػػػعار الأراضػػػي بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة وفقػًػػا لأقسػػػاميا الإداريػػػة ، ويػػػأتي فػػػي 
 (01( وشكؿ) 3صدارتيا قسـ التجمع الخامس، كما يبيف جدوؿ )

 

 ـ0202لقاىرة الجديدة وفقًا لأقساميا الإدارية( متوسط أسعار الأراضي بمدينة ا3جدوؿ )  
 
 
 
 

 
 ـ(0202أغسطس  –المصدر: مف حساب الباحث اعتمادًا عمى بيانات الدراسة الميدانية ) فبراير 

 
 
 
 
 
 
 
 

 (3المصدر: مف عمؿ الباحث اعتمادًا عمى بيانات جدوؿ )
 ـ.0202( متوسط أسعار الأراضي بمدينة القاىرة الجديدة وفقًا لأقساميا الإدارية 01شكؿ )

 

 1متوسط سعر الأرض / م الأقسام                    
 00311 قسم التجمع الخامس
 4027 قسم التجمع الأول

 3440 قسم القطامية
 5042 متوسط المدينة
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 ( ما يأتي:01(، وشكؿ )3ويبيف جدوؿ )
، حيػػث بمػغ متوسػػط ، المرتبػػة الأولػى بػيف أقسػػاـ المدينػةشػغؿ قسػـ التجمػػع الخػامس    

جنيػػو، ويميػػز ىػػذا القسػػـ أنػػو يعػػد أقػػدـ أقسػػاـ  00311سػػعر المتػػر المربػػع مػػف الأرض 
مدينة القاىرة الجديدة، ويشػتمؿ عمػى أىػـ أحيػاء القػاىرة الجديػدة وىػو التجمػع الخػامس، 
بالإضافة إلى شياخات النػرجس والياسػميف والبنفسػج والجامعػة الأمريكيػة، وغيرىػا وىػي 

 بطمب كبير جدًا في سوؽ العقارات بالمدينة.مناطؽ تحظى 
، حيػػػث بمػػػغ متوسػػػط سػػػعر المتػػػر المربػػػع وجػػػاء قسػػػـ التجمػػػع الأوؿ فػػػي المركػػػز الثػػػاني

جنيو، وىو يضػـ أحيػاء ميمػة أيضًػا مثػؿ الرحػاب والكػوثر والفػردوس والميػراج،  4027
ب وقػػد يكػػوف السػػبب فػػي انخفػػاض سػػعر المتػػر المربػػع بيػػذا القسػػـ نظػػرًا لبعػػده عػػف قمػػ

 المدينة وخاصة في أحياء الفردوس والكوثر.
 

مػف حيػػث متوسػط سػعر المتػػر المربػع مػػف  ثػـ جػاء قسػػـ القطاميػة فػي المرتبػػة الثالثػة   
جنيػػو، ويعػػزى السػػبب فػػي ذلػػؾ  3440الأرض، حيػػث بمػػغ متوسػػط سػػعر المتػػر المربػػع 

 إلى وجود منطقة إسكاف الشباب، والمنطقة الصناعية.
     

لأسعار الفيلات والشقؽ بمدينة القػاهرة الجديػدة وفقًػا لأقسػامها  التوزيع النسبي -ب
 الإدارية.

 

بمغػػػت أسػػػعار الفػػػيلات والشػػػقؽ مسػػػتوً كبيػػػرًا بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة، وكػػػاف لػػػذلؾ     
الوضع الأثر الواضح فػي تحديػد فئػة محػددة مػف المجتمػع، وىػي فئػة أصػحاب الػدخوؿ 

حصػػػوؿ عمػػػى وحػػػدة سػػػكنية بمدينػػػة القػػػاىرة المرتفعػػػة، والتػػػي يمكػػػف أف تنػػػاؿ فرصػػػة ال
 ( 02( وشكؿ)4الجديدة، كما ىو مبيف بالجدوؿ )
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 ـ0،0202( متوسط أسعار الفيلات والشقؽ بالقاىرة الجديدة، بالجنية /ـ4جدوؿ )
 
 
 
 
 

 
 ـ.0202المصدر: مف إعداد الباحث، اعتمادًا عمى بيانات الدراسة الميدانية لمباحث،               

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 ـ0202، 0( متوسط أسعار الفيلات والشقؽ بالقاىرة الجديدة، بالجنية /ـ02شكؿ )
 (4المصدر: مف إعداد الباحث اعتمادًا عمى بيانات جدوؿ)

 متوسط سعر  القسم 
 1الفيلات بالجنيه*/م

 متوسط سعر 
 1الشقؽ بالجنيه/م

 1111 00111 قسم التجمع الخامس 

 3111 01101 التجمع الأول قسم 

 2111 01514 قسم القطامية

 4011 00011 متوسط المدينة 

 فيلاث

 شقق
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 ( ما يمي:02( وشكؿ)4يتبيف مف خلاؿ تحميؿ بيانات جدوؿ)
جاء قسـ التجمع الخامس في المرتبة الأولى بيف أقسػاـ مدينػة القػاىرة الجديػدة سػواء    

 مػػػػف حيػػػػث متوسػػػػط قيمػػػػة سػػػػعر المتػػػػر المربػػػػع مػػػػف الفػػػػيلات، أـ الشػػػػقؽ بقيمػػػػة بمغػػػػت
جنييػًػػػا عمػػػػى الترتيػػػػب، ويفسػػػػر ذلػػػػؾ بارتفػػػػاع قيمػػػػة الأراضػػػػي  3022جنييػًػػػا، 00324

المخصصة للاستخداـ السكني بالقسـ ذاتو، وتزايد الطمب عمى الإقامة بو، حيث تتوفر 
الخدمات، والسكف الراقي، والأسواؽ التجارية الكبرى، وغيرىا مف العوامؿ الأخػرى التػي 

 مية.تمثؿ قوة جذب سكاني بالغة الأى
    

أمػػا قسػػـ التجمػػع الأوؿ  فشػػغؿ المرتبػػة الثانيػػة بػػيف أقسػػاـ المدينػػة مػػف حيػػث قيمػػة     
جنييػًػػا عمػػػى  1522جنييػًػػا،  02503متوسػػػط أسػػػعار الفػػػيلات، والشػػػقؽ، بقيمػػػة بمغػػػت 

الترتيػػب، فعمػػى الػػرغـ مػػف وجػػود وحػػدات سػػكنية داخػػؿ ىػػذا القسػػـ فػػي بعػػض شػػياخاتو، 
مػػػة ليػػػا فػػػي قسػػػـ أوؿ، فػػػإف وجػػػود منػػػاطؽ سػػػكنية فػػػي أعمػػػى سػػػعرًا مػػػف الواحػػػدات المماث

شياخات الفردوس والكوثر مازالت إلى حد كبير بعيدة عف مركػز خػدمات المدينػة ونػتج 
عف ذلؾ انخفاض سعرىا، مما أدى إلى انخفاض مستوى الأسعار عما ىي عميو بقسـ 

 أوؿ.
ف أقسػاـ مدينػة القػاىرة وبالنسبة لقسػـ القطاميػة فقػد شػغؿ المرتبػة الثالثػة والأخيػرة بػي    

جنييػًػا، 02231الجديػػدة، مػػف حيػػث قيمػػة متوسػػط أسػػعار الفػػيلات والشػػقؽ بقيمػػة بمغػػت 
ذات مستوى اجتماعي مػنخفض، تتمثػؿ فػي  جنييًا عمى الترتيب، لوجود شقؽ 7022و

منطقة إسكاف الشباب، والمنطقة الصناعية، كما أف الطمب عمى السكف فػي ىػذا القسػـ 
 متوسط.

يع النسبي لأسعار العقارات، بمدينة القاهرة الجديػدة الإدار  عمػى مسػتو  التوز  – 1
 الشياخات.

 

يعطي التوزيع النسبي لأسعار العقارات عمى مستوى شياخات المدينة، صورة أكثػر     
وضوحًا عف الاختلافات المكانية داخؿ المدينة وأثرىا في تشكيؿ الصورة النيائية لحالة 

تبايف واضح في أسعار العقارات بمدينة القػاىرة الجديػدة ويمكػف  السوؽ العقاري، وىناؾ
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 إبراز ملامح ىذا التبايف مف خلاؿ دراسة محوريف ميميف ىما :  
التوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار الأراضػػػي بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة عمػػػى مسػػػتوى شػػػياخات  –أ 

 ـ.0202المدينة 
دة عمػػػى مسػػػتوى لقػػػاىرة الجديػػػالتوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار الفػػػيلات والشػػػقؽ بمدينػػػة ا -ب 

 ـ.0202لعاـ    شياخات المدينة
التوزيػػػع النسػػػبي لأسػػػعار الأراضػػػي بمدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة عمػػػى مسػػػتوى شػػػياخات  –أ 

 ـ.0202المدينة 
تختمؼ أسػعار الأراضػي مػف مدينػة لأخػرى، ومػف قسػـ لآخػر، وصػولًا إلػى اختلافيػا    

قطعتػػي أرض متلاصػػقتيف ومػػع ذلػػؾ  عمػػى مسػػتوى الشػػارع الواحػػد، بػػؿ قػػد يكػػوف ىنػػاؾ
يختمػػؼ سػػعر إحػػداىما عػػف الأخػػرى لاعتبػػارات خاصػػة بموقػػع القطعػػة، كػػأف تطػػؿ عمػػى 
ناصػػية مػػثلًا، وكػػذلؾ الشػػكؿ اليندسػػي ليػػا، وغيرىػػا، وتعكػػس أسػػعار الأراضػػي بمدينػػة 

 (.03( وشكؿ )5القاىرة الجديدة ىذا الوضع كما ىو مبيف بجدوؿ )
 

 ( ما يأتي:03( وشكؿ )5ات جدوؿ )ويتبيف مف خلاؿ تحميؿ بيان
 شياخات التجمع الخامس . –أ 

( فػػػي المركػػػز الأوؿ مػػػف حيػػػث متوسػػػط 0تػػػأتي شػػػياخة التجمػػػع الخػػػامس صػػػورة )    
 00021أسػػػعار الشػػػياخات بقسػػػـ التجمػػػع الخػػػامس حيػػػث يبمػػػغ متوسػػػط سػػػعر الأرض 
رت مدينػة جنيياً، ويطمؽ عمى شياخة التجمع الخػامس اسػـ منطقػة الأحيػاء والتػي اشػتي

القاىرة الجديدة بإسميا، وىي تتكوف مف خمس مناطؽ راقية، حيث يتشكؿ الحي الأوؿ 
والثاني مف فيلات فقط وتتكوف الفيلات مػف دور أرضػي و دوريػف متكػرريف. أمػا الحػي 
الثالػػػػث والرابػػػػع بيمػػػػا منطقػػػػة عمػػػػارات، ومػػػػف أشػػػػير معالميػػػػا معيػػػػد القػػػػاىرة الجديػػػػدة 

الحػػي الخػػامس فيتكػػوف مػػف فػػيلات وعمػػارات أرضػػي وأربعػػة لتكنولوجيػػا المعمومات.وأمػػا 
أدوار ويشتير بمدرسة اخناتوف. وتتميز منطقة الأحياء بأنيا منطقة خدمات مميزه مثؿ 

، ومحكمةالقاىرة الجديدة، وجياز التجمع Welcome mall، وSeven Starsمولات 
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ي ومػف الجنػوب الخامس ومسجد فاطمة الشربتمي، ويحدىا مف الشػماؿ التسػعيف الجنػوب
قطاميػػػة ىػػػايتس وأرابػػػيلا وغػػػرب أرابػػػيلا، ومػػػف الشػػػرؽ النػػػرجس ومػػػف الغػػػرب الشػػػويفات 

  والطريؽ الدائري
 ( التوزيع النسبي لأسعار الأراضي، وفقًا لتقسيـ مدينة القاىرة الجديدة الإداري5جدوؿ )

 .0202عمى مستوى الشياخات 
 1هتىضط ضعر الأرض /م الشياخاخ

 خاهصشياخاخ التدوع ال

 01153 شياخح التدوع الخاهص.

 00415 شياخح الياضويي والثٌفطح والوطتثوريي الشواليح

 00315 شياخح الٌرخص والوطتثوريي الدٌىتيح

 - شياخح الداهعح الأهريكيح.

 00144 هتىضط أضعار لطن التدوع الخاهص

 شياخاخ التدوع الأول

 1112 شياخح أكاديويح الشرطح والويراج.

 - الرحاب والوطتثوريي. شياخح

 - شياخح الفردوش والكىثر.

 1112 هتىضط أضعار لطن التدوع الأول

 شياخاخ المطاهيح

 1111 شياخح المطاهيح.

 5145 شياخح الأًذلص.

 - شياخح الوٌطمح الصٌاعيح.

 - شياخح إضكاى هثارن للشثاب.

 - شياخح الأًشطح.

 1111 هتىضط أضعار لطن المطاهيح 

 1111 أضعار الوذيٌح  هتىضط

أغسػػػطس  -المصػػػدر: تػػػـ حسػػػاب متوسػػػط السػػػعر مػػػف خػػػلاؿ : الدراسػػػة الميدانيػػػة لمباحػػػث فبرايػػػر   
 ( لاتوجد أراضي معروضة لمبيع. -ـ . زيارة مواقع التسويؽ العقاري عمى الإنترنت، العلامة)0202
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عار الأراضػػػي، وفقػًػػا لتقسػػػيـ مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة  ( التوزيػػػع النسػػػبي الحػػػالي لأسػػػ03شػػػكؿ )       
 ـ.0202الإداري عمى مستوى الشياخات عاـ 

 (5المصدر: مف إعداد الباحث اعتمادًا عمى بيانات جدوؿ)
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 ـ0202( أحد شوارع شياخة التجمع الخامس، أغسطس 0صورة )
 cairo-https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/newالمصدر: 

 

https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo
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وفػػي المركػػز الثػػاني جػػاءت شػػياخة الياسػػميف والبنفسػػج والمسػػتثمريف الشػػمالية حيػػث    
( مػػػف 0جنييػػػاً، ويعػػػد حػػػي الياسػػػميف صػػػورة ) 00152بمػػػغ متوسػػػط أسػػػعار الأراضػػػي 

يزة ويشتمؿ عمي تقسيـ فيلات فقط ارتفاعيا محدد بػدوريف ، أحياء القاىرة الجديدة المتم
ويمكف الوصوؿ إلى الحي مف خلاؿ شارع التسعيف الشمالي ومحور السػادات، وتنقسػـ 

 أحياء ويميزىا وجودىا ضمف منطقة خدمات ىامة. 4منطقة الفيلات إلى 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ـ0202( فيلات بحي الياسميف ، القاىرة الجديدة، أغسطس 0صورة )
 https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo المصدر :

( أحػػد الأحيػاء الميمػػة داخػػؿ القػاىرة الجديػػدة، وينقسػػـ 7ويعتبػر حػػي البنفسػج صػػورة )  
الحي إلى تقسيـ فيلات وتقسيـ عمارات. تنتشر مناطؽ الخػدمات بشػكؿ كػاؼ فػي حػي 

فػوؽ متوسػط بالإضػافة إلػى تػوفر الإسػكاف البنفسج. معظـ الإسكاف المتػوفر فػي الحػي 
الفػػػاخر خصوصػػػاً فػػػي تقسػػػيـ الفػػػيلات، وتتكػػػوف منطقػػػة الفػػػيلات داخػػػؿ حػػػي البنفسػػػج 

مجػػػاورة يمكػػػف الوصػػػوؿ إلييػػػا مػػػف خػػػلاؿ شػػػارع التسػػػعيف أو مػػػف عمػػػى الطريػػػؽ 00مػػػف
 الدائري مف جية أكاديمية الشرطة. 
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 ـ0202أغسطس ( حي البنفسج، القاىرة الجديدة، 7صورة )
 https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairoالمصدر: 

( عمى محور السادات وبالقرب مف 1يقع حي المستثمريف الشمالية صورة ) 
طريؽ السويس، وىو يجاور مدينة الرحاب، وقد تـ تخصيصو لشركات التطوير 

" أشير ىذه Compoundsالعقاري التي قامت بإنشاء مجمعات سكنية مغمقة "
المجمعات السكنية: الباتيو، حياتي ريزيدنس، وترواي، صف سايت، الأشرفية، بلاجيو، 

 حياة ىايتس ونادي البنؾ المركزي.
 https://egypt.aqarmap.com 
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 ـ0202( حي المستثمريف الشمالية، القاىرة الجديدة، أغسطس 1صورة )
 

 https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo المصدر:
وفي المركز الثالث جاءت شياخة النرجس والمستثمريف الجنوبية حيث بمغ  -

 جنييا. 00122متوسط أسعار الأراضي بيا 
( مف الأحياء الميمة داخؿ القػاىرة الجديػدة، والحركػة 1ويعتبر حي النرجس صورة )   

سػػـ التجمػػع الخػػامس، ويعػػد حػػي النػػرجس شػػأنو شػػأف العمرانيػػة بػػو واضػػحة  لقربػػو مػػف ق
معظػػـ الاحيػػػاء فػػػي مدينػػة القػػػاىرة الجديػػػدة ينقسػػـ إلػػػى تقسػػػيـ عمػػارات وتقسػػػيـ فػػػيلات، 

 ويتوفر في الحي الإسكاف الفاخر والفوؽ متوسط بشكؿ عاـ. 
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 ( شياخة النرجس، القاىرة الجديدة1ورة )ص
 ـ0202لجديدة، أغسطس ( حي النرجس، القاىرة ا1صورة )

 https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairoالمصدر: 
 

 قسم  التجمع الأول. –ب 
( فػػي المركػػز الثػػاني مػػف حيػػث متوسػػط أسػػعار 2جػػاء قسػػـ التجمػػع الأوؿ صػػورة )    

وذلػػػػؾ وفقػًػػػا لمتوسػػػػط أسػػػػعار الأراضػػػػي  0جنيػػػػو/ـ  4027الأراضػػػػي بػػػػو بقيمػػػػة بمغػػػػت 
كاديميػػة الشػػرطة والميػػراج ويعػػد التجمػػع الأوؿ مػػف الأحيػػاء الأقػػدـ فػػي القػػاىرة بشػػياخة أ

الجديدة، ويقع بجوار منطقػة القطاميػة جنػوب الجامعػة الألمانيػة وأرابػيلا وغػرب أرابػيلا، 
سكاف شباب تتوفر فييا الخدمات بشكؿ جيد نسبياً   .وىي منطقة إسكاف متوسط وا 
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 ـ0202مباف التجمع الأوؿ، أغسطس  ( ضعؼ مستوى2صورة )

  https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo المصدر:
 
 

 شياخات قسم القطامية. -جػ 
 

( المركػز الثالػػث مػػف حيػث متوسػػط أسػػعار 3شػغمت شػػياخات قسػـ القطاميػػة صػػورة )   
، وىػي منطقػة  0جنيػو /ـ 4424الأراضي، حيث بمغ متوسط السعر بشياخة القطاميػة 

تقػػع فػػي الجنػػوب الغربػػي لمقػػاىرة الجديػػدة، ولمقطاميػػة امتػػداد جغرافػػي يصػػؿ إلػػى بعػػض 
أحيػػػاء المعػػػادي الشػػػرقية وبعػػػض أحيػػػاء اليضػػػبة الوسػػػطى فػػػي المقطػػػـ، معظػػػـ أحيػػػاء 
القطامية اقتصػادية ومتوسػطة، وفييػا يقػع حػي مسػاكف الزلػزاؿ المعػروؼ بضػعؼ بنيتػو 

 ور بعض المعالـ العشوائية فيو .التحتية، ورداءة مبانيو، وظي
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 ـ0202( القطامية، القاىرة الجديدة ، أغسطس 3صورة )
 https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo المصدر:

    

  0جنيػو/ ـ 2215( نحػو 4وبمغ متوسػط أسػعار الأراضػي بتقسػيـ الأنػدلس صػورة )    
ة تقػػع بػػالقرب مػػف مجػػاورة المسػػتثمريف الجنوبيػػة وتتكػػوف مػػف وىػػي منطقػػة سػػكنية جديػػد

تقسػػيـ عمػػارات فقػػط أرضػػي و ثلاثػػة أدوار تتميػػز بقربيػػا مػػف ثلاثػػة محػػاور طػػرؽ ميمػػة 
ىػػي محػػور جمػػاؿ عبػػد الناصػػر، و طريػػؽ العػػيف السػػخنة و منطقػػة المػػوتس. يوجػػد بيػػا 

ط ويوجػػد ، ومعظػػـ الإسػػكاف المتػػوفر فييػػا متوسػػ0و  0أراضػػي مشػػروعات دار مصػػر 
سكاف إقتصادي   .أيضاً إسكاف فوؽ متوسط وا 
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 ـ0202( حي الأندلس، القاىرة الجديدة، أغسطس 4صورة )
 https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo المصدر:

التوزيع النسبي لأسػعار الفػيلات والشػقؽ بمدينػة القػاهرة الجديػدة عمػى مسػتو   -ب
 خات المدينة.شيا
تتبػػايف متوسػػطات أسػػعار الفػػيلات والشػػقؽ بمدينػػة القػػاىرة الجديػػدة، وتػػأتي شػػيخات     

قسػػـ التجمػػع الأوؿ فػػي المركػػز الأوؿ بػػيف شػػياخات بػػاقي الأقسػػاـ، وىػػو أعمػػى الأقسػػاـ 
 ( 04( والشكؿ )02مف حيث متوسط سعر الأراضي بالمدينة كما ىو مبيف بالجدوؿ )
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 لتوزيع النسبي لأسعار الفيلات والشقؽ بمدينة القاىرة الجديدة ( ا02جدوؿ )

 .0202عمى مستوى شياخات المدينة 
 1هتىضط ضعر الفيلاخ والشمك /م الشياخاخ

 شياخاخ التدوع الخاهص

 اسن الشياخت
هتوسط سعر الفيلاث 

 8/م

هتوسط سعر 

 8الشقق/م

 0050 55902 التدوع الخاهس.

تثوريي الياسويي والبٌف ح والو 

 الشواليت.
58802 0023 

 0200 55000 الٌرخس والو تثوريي الدٌوبيت

 0328 0052 الداهعت الأهريكيت.

 0899 55092 هتوسط أسعار ق ن التدوع الخاهس
 

 شياخاخ التدوع الأول
هتوسط سعر الفيلاث  اسن الشياخت

 8/م

هتوسط سعر 

 8الشقق/م

 3022 55203 أكاديويت الشرطت والويراج.

 0090 0005 لرحاب والو تثوريي.ا

 8295 - الفردوس والكوثر.

 0099 59050 هتوسط أسعار التدوع الأول
 

 شياخاخ المطاهيح
هتوسط سعر الفيلاث  اسن الشياخت

 8/م

هتوسط سعر 

 8الشقق/م

 5003 55580 الأًذلس.

 - - الوٌطقت الصٌاعيت.

 5025 - إسكاى هبارك للشباب.

 0530 59885 القطاهيت.

 - - الأًشطت.

 5899 59003 هتوسط أسعار ق ن القطاهيت  

 3599 55599 هتوسط أسعار هذيٌت القاهرة الدذيذة  

 0202الميدانية  مف عمؿ الباحث اعتماداً عمى بينات الدراسة المصدر:
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القاىرة  ( التوزيع النسبي الحالي لأسعار الفيلات والشقؽ، عمى مستوى الشياخات بمدينة04شكؿ )
 (02المصدر: مف عمؿ الباحث اعتمادًا عمى بيانات جدوؿ ) ـ0202الجديدة 

 ( ما يمي: 04( وشكؿ )02يتبيف مف خلاؿ تحميؿ بيانات جدوؿ )
تصدرت شياخة التجمع الخامس المركز الأوؿ مف حيث متوسط أسعار الفيلات   

السقؽ بقيمة بمغت جنييًا لممتر المربع ، وكذلؾ متوسط أسعار  07214بقيمة بمغت 
 .0جنييًا / ـ 3275

كما اتت شياخة الياسميف والبنفسج والمستثمريف الشمالية في المركز الثاني مف    
جنييًا لممتر المربع ، في المركز  00024حيث متوسط أسعار الفيلات بقيمة بمغت 

 . 0جنييًا /ـ 2241الرابع مف حيث متوسط أسعار الشقؽ بقيمة بمغت
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 00451كز الثالث اتت شياخة أكاديمية الشرطة والميراج بقيمة بمغت وفي المر    
جنييًا لممتر المربع، كما جاءت في المركز السادس مف حيث متوسط أسعار الشقؽ 

 .0جنييًا /ـ 1144بقيمة بمغت 
أما شياخة النرجس والمستثمريف الجنوبية فقد شغمت المركز الرابع  مف حيث متوسط 

، كما شغمت المركز الثالث مف حيث متوسط 00332بمغت  أسعار الفيلات بقيمة
 0جنييًا /ـ 2451أسعار الشقؽ بقيمة بمغت 

ومثمت شياخة الأندلس المركز الخامس مف حيث متوسط أسعار الفيلات بقيمة 
، كما شغمت المركز الثامف مف حيث أسعار الشؽ  بقيمة  بمغت 0جنييًا /ـ 00003
 .0/ـ 7321

ة المركز السادس مف حيث متوسط أسعار الفيلات بقيمة بمغت وشغمت شياخة القطامي
، كما شغمت المركز السابع مف حيث متوسط أسعار الشقؽ بقيمة 0جنييًا /ـ 02007

 .0جنييًا /ـ 1011بمغت
سعار الفيلات وشغمت شياخة الرحاب والمستثمريف المركز  السابع  مف حيث متوسط أ

ت المركز  السادس مف حيث متوسط أسعار ، كما شغم0جنييًا /ـ 5510بقيمة بمغت 
 .0جنييًا /ـ2125الشقؽ بقيمة بمغت 

 

وشغمت شياخة الجامعة الأمريكية المركز  الثامف  مف حيث متوسط أسعار     
، كما شغمت المركز الثاني مف حيث 0جنييًا /ـ5374الفيلات بقيمة بمغت      

ا شياخة الفردوس والكوثر .، أم0جنييًا /ـ3140متوسط أسعار الشقؽ بقيمة بمغت
،  0جنييًا /ـ 0427فشغمت المركز العاشر مف حيث متوسط أسعار الشقؽ بقيمة 

وجاءنت شياخة إسكاف مبارؾ لمشباب في المركز الحادي عشر والأخير مف حيث 
 .0جنييا /ـ 0240متوسط أسعار الشقؽ بقيمة بمغت 
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الأراضي والوحدات رابعًا: تحميل العوامل الجغرافية المؤثرة في أسعار 
 السكنية بمدينة القاهرة الجديدة

  

لقد اىتـ الجغرافيوف مع النمو المتزايد لممدف بدراسة النظـ التي تترتب بيا "   
استخدامات الأرض فييا وذلؾ في ظؿ المنافسة بينيا لشغؿ الموقع الأنسب ضمف 

ة تخضع لعاممي النسيج الحضري، مما أدى إلى تأكيد مفيوـ استخداـ الأراضي كسمع
 العرض والطمب ويتأثر بموجبيما السعر السائد في ىذه المنطقة أو تمؾ.

 

وعمى الرغـ مف أف نمط أسعار الأراضي يختمؼ مف مدينة لأخرى تبعا لمتغيرات     
محمية داخؿ المدينة إلا اف بعض الدراسات الحضرية حددتيا بثلاثة أنماط ىي": 

 (0، ص  0200اسامة اسماعيؿ عثماف الراشد: )
ـ تنخفض باتجاه ( ثCBD_ تصؿ أسعار الأرض لأعمى مستوى في مركز المدينة )0

 نيايات حدود التصميـ الأساسي ليا . الأطراؼ حتى 
_ تكوف أسعار الأراضي أكثر ارتفاعا عمى امتداد الطرؽ الرئيسة في حيف تنخفض 0

 كمما ابتعدنا عنيا.
لأسعار  المحمية بما يفوؽ المعدؿ العاـ_ ترتفع أسعار الأرض في بعض المناطؽ 7

المناطؽ في أبعاد متفاوتة عف مركز المدينة وترتبط بمناطؽ الأراضي وتوجد ىذه 
 (  025، ص 0540) أحمد عمي إسماعيؿ : التقاطعات الرئيسة

 

ويمكف القوؿ أف قيمة الأرض في المدف تكوف عالية في مركز المدينة الذي يمثؿ     
وتقؿ ىذه القيمة كمما اتجينا إلى الإطراؼ مع ملاحظة وجود تغير الثقؿ الاقتصادي 

   http://swideg.jeeran.comفي قيمة الأرض بالزيادة أو النقصاف بمرور الزمف 
     

ويركز المحور الحالي عمى دراسة تبايف أسعار الأراضي والوحدات السكنية      
 ة القاىرة الجديدة مقارنة مع غيرىا مف المدف الجديدة الأخرى.بمدين

http://swideg.jeeran.com/
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 وذلؾ مف خلاؿ :
تحديد أىـ العوامؿ التي أدت إلى ارتفاع أسعار العقارات بمدينة القاىرة الجديدة  –0

 مقارنة مع مدف أخرى.
 تقييـ مدينة القاىرة الجديدة وفقاً لمؤشر عقار ماب. – 0
ارتفاع أسعار العقارات بمدينة القاهرة الجديدة أهم العوامل التي أدت إلى  – 2

 مقارنة مع مدن أخر .
لبياف أثر العوامؿ التي أدت إلى ارتفاع أسعار العقارات بمدينة القاىرة واختلافيا      

عف غيرىا مف المدف الأخرى قاـ الباحث في البداية بتحديد القواسـ المشتركة بيف 
الأراضي داخؿ أي مدينة والتي يمكف إجماليا المدف والتي يتحدد في ضوءىا أسعار 

 فيما يمي: 
 

 موقع المدينة. -أ     
 موضع المدينة. -ب 
 نمط استخدام الأرض بالمدينة.  –جػ 
 شبكة النقل الخارجي والداخمي التي تخدم المدينة. –د 
 السياسة الحكومية. –هػ 
 عوامل أخر . –و 
 

 Situationموقع المدينة. –أ 
     

يعػػػد الموقػػػع الجغرافػػػي مفػػػردة ميمػػػة لأي ظػػػاىرة وبشػػػكؿ خػػػاص لمظػػػواىر التػػػي    
نظػرا لاف العقػارات غيػر يكسبيا الموقع قوة ذاتية تتيح ليػا ديناميكيػة فػي الحركػة، و 

قابمة لمنقؿ فػاف العقػارات كسػمعة تختمػؼ اختلافػا أساسػيا عػف السػمع الأخػرى القابمػة 
عار النقؿ فقط أما في حالة العقارات فلأنيػا لمنقؿ و التي يؤثر مكاف بيعيا عمى أس



 الجزء الثالث: الجغرافيا   جامعة بنها - مجمة كمية الآداب
 

 111 1027 أكتوبر                           والأربعون                                  الثامنالعدد 

غيػػػر قابمػػػة لمنقػػػؿ فػػػاف اكبػػػر وأىػػػـ عامػػػؿ مػػػؤثر عمػػػى سػػػعر العقػػػارات ىػػػو موقعيػػػا 
 (034، ص  0220عثماف محمد غنيـ :   )الجغرافي. 

 

الأرض  أف عمػى المػدف، جغرافيػة فػي لاسػيما الجغػرافييف البػاحثيف جميػع ويتفػؽ   
 الموقػع اي موقعيػا، أسػاس عمػى الماديػة متيػاقي وتكمػف لمنقػؿ قابمػة غيػر سػمعة

 بيا. المحيطة المناطؽ بالنسبة إلى
ويعػػد اختيػػار موقػػع المدينػػة أوؿ تسػػاؤؿ يتعػػرض لػػو المخطػػط أو صػػانع القػػرار،     

ولا يمكف أف يػتـ اختيػار موقػع المدينػة دوف وضػع عػدة أمػور فػي الاعتبػار أىميػا: 
القوميػػػة التنمويػػػة لمدولػػػة، ونػػػوع  اليػػػدؼ مػػػف أنشػػػاء المدينػػػة، وموقفيػػػا مػػػف الخطػػػة

القاعػػدة الاقتصػػادية لتمػػؾ المدينػػة، وبالتػػالي نوعيػػة العمالػػة والفئػػات المسػػتيدفة مػػف 
 السكاف.

 

وعمػػى ذلػػؾ يسػػتمزـ قػػرار اختيػػار موقػػع المدينػػة الجديػػدة إجػػراء دراسػػات عػػدة فػػي    
 مجالات مختمفة تشمؿ الجوانب الجغرافية والجيولوجية لممدينة وغيرىا.

"ويسيـ موقع المدينة الجديدة بػالقرب مػف الطػرؽ الرئيسػية والتػي تربطيػا بإقميميػا   
في زيادة معػدلات التنميػة بتمػؾ المدينػة، وبالتػالي قػدرتيا عمػى جػذب أعػداد متزايػدة 

 (. 17ـ، ص 0222) ىالة وديع فوزي: مف الأفراد سواء لمعمؿ أـ لمسكف. 
فظػػػػة القػػػػاىرة، وتبعػػػػد عػػػػف مركػػػػز تقػػػػع مدينػػػػة القػػػػاىرة الجديػػػػدة فػػػػي شػػػػرؽ محا    

كػػػـ، ولا يمكػػػف اعتبػػػار البعػػػد أو القػػػرب ميػػػزة فػػػي ذاتػػػو لأف  0185المحافظػػػة بنحػػػو 
المسػػػػافة الكيمومتريػػػػة تتػػػػداخؿ معيػػػػا متغيػػػػرات أخػػػػرى كالمسػػػػافة الزمنيػػػػة والمسػػػػافة 
الاقتصػادية ويميػز موقػع المدينػة قربيػا مػف الطػرؽ الرئيسػة ويسػيـ ذلػؾ فػي سػيولة 

 (05)شكؿأو الخروج منيا الوصوؿ لممدينة 
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ويمكػػػػػف الوصػػػػػوؿ إلػػػػػى القػػػػػاىرة الجديػػػػػدة بسػػػػػيولة باسػػػػػتخداـ السػػػػػيارة الخاصػػػػػة     
السػػػػػويس،   –لمحاذاتيػػػػا لطػػػػػرؽ رئيسػػػػػية مثػػػػؿ: الطريػػػػػؽ الػػػػػدائري، وطريػػػػؽ القػػػػػاىرة 

 وطريؽ العيف السخنة.
وتطػػػؿ القػػػاىرة الجديػػػدة مػػػف جانبيػػػا الغربػػػي عمػػػى أحيػػػاء مدينػػػة نصػػػر، ومصػػػر    

لا تتجػػػاوز رحمػػػة الوصػػػوؿ إلػػػى مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة مػػػف مدينػػػة نصػػػر الجديػػػدة و 
 نصؼ ساعة.

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ( الطرؽ الرئيسية المحازية لمدينة القاىرة الكبرى05شكؿ )
 

 وترتبط المدينة بالمدف الأخرى عف طريؽ
 خطوط أتوبيس ىيئة النقؿ العاـ القاىرة الكبرى  *

 السيدة عائشة ميداف التحرير وميداف رمسيس. تربط المدينة بالعباسية وميداف    
 سيارات نقؿ جماعي تربط المدينة بمدينة نصر. *
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 –* سيارات تابعة لمدينتي الرحاب ومدينتي تربط المدينة بمترو أنفاؽ سراي القبة 
 مدينة نصر.

يػػػػؽ السػػػػويس ، والطر  –ويخػػػػدـ المدينػػػػة عػػػػدة طػػػػرؽ رئيسػػػػية منيػػػػا طريػػػػؽ القػػػػاىرة  
 باتجاه العيف السخنة.     القطامية  الدائري ، وطريؽ 

وعمى العكس مف ذلؾ فقد أدى موقع بعػض المػدف الجديػدة وصػعوبة الوصػوؿ     
إلييػػا إلػػى تػػأخر ارتفػػاع أسػػعار الأراضػػي بيػػا ومنيػػا مػػدف السػػادات ، والعاشػػر مػػف 

 رمضاف، وبدر .
 

 Siteخصائص موضع المدينة. -ب
 

مف الداخؿ ويتميز موضع مدينة القػاىرة يقصد بالموضع، خصائص المكاف" الإقميـ"   
الجديػػدة بمجموعػػة مػػف المزايػػا التػػي أدت إلػػى ارتفػػاع الأسػػعار بيػػا والتػػي يمكػػف تحديػػد 

 أىميا فيما يمي :
 

سػػػاحات سػػػاىمت المسػػػاحة الكبيػػػرة نسػػػبيًا، لمدنيػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة فػػػي تػػػوفير م –     
ر جػذب قػوي لمسػكاف صناعية وتجارية ضخمة شػكمت عنصػ واسعة لإقامة مشروعات 

 أسعار الأراضي بالمدينة. د أسيـ ذلؾ بدوره في ارتفاعفيما بعد، وق
 

ويمكػػف تفسػػير زيػػادة الطمػػب عمػػى شػػراء الوحػػدات التجاريػػة أو الإداريػػة فػػى القػػاىرة      
الجديدة عف غيرىا مف المدف الجديػدة الأخػرى بسػبب تػوفر المسػاحات الكبيػرة لموحػدات 

واجد مقار لشػركات عالميػة مقارنػة بمدينػة نصػر ومصػر الجديػدة العقارية التي تسمح بت
حيػػث يعيػػب الوحػػدات التجاريػػة والاداريػػة صػػغر مسػػاحتيا، وقػػد سػػاعد ذلػػؾ فػػي إقامػػة 

 .عدد مف المولات التجارية والمبانى الإدارية المتوافقة مع شروط البناء العالمية
واسػػعة  دف الجديػػدة، فشػػوارعياالتقسػػيـ والتخطػػيط الممتػػاز بالمقارنػػة مػػع بقيػػة المػػ -    

 وانخفاض الكثافة السكانية. وتتميز باليدوء 
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، وبالتػػالي لا تتميػػز المدينػػة بارتفػػاع منسػػوب أراضػػييا عػػف مسػػتوى سػػطح البحػػر –    
 متعمقػػػػة بمنسػػػػوب الميػػػػاه الجوفيػػػػة، التػػػػي يمكػػػػف أف تػػػػؤثر فػػػػي سػػػػلامةتوجػػػػد مشػػػػكلات 

عار الأراضػػي بمدينػػة العبػػور عمػػى أدت إلػػى انخفػػاض أسػػ المبػػاني، وىػػي المشػػكمة التػػي
 سبيؿ المثاؿ.

 تتميز البنية الجيولوجية لممدينة بصلاحيتيا لمبناء. -   
 

 

 شبكة البنية التحتية ونمط استخدام الأرض داخل المدينة. –جػ
 

تؤثر الخدمات العامة والبنية التحتية عمى سعر المتػر المربػع للأراضػي وقػد بينػت      
ـ العوامػػػؿ المػػػؤثرة فػػػي متوسػػػط سػػػعر المتػػػر المربػػػع ىػػػي سػػػبعة إحػػػدى الدراسػػػات أف أىػػػ

عناصػػػػر أساسػػػػػية تشػػػػػمؿ: )الكيربػػػػػاء، والميػػػػاه، والصػػػػػرؼ الصػػػػػحي، وسػػػػػفمتة الطػػػػػرؽ، 
نارة الطرؽ، والتشجير( فتوافر ىذه العناصر يػؤثر بشػكؿ مباشػر فػي قيمػة  والأرصفة، وا 

 http://www.aleqt.comالأرض السكنية. 
جتماعيػػػة  والعامػػػة بأىميػػػة كبيػػػرة  لسػػػكاف المػػػدف فوجػػػود كمػػػا تحظػػػى الخػػػدمات الا     

المؤسسات التعميمة والصحية والترفييية والدينية تعد عاملا محددا لسعر قطعػة الأرض 
السػػكنية فػػي أي منطقػػة لمػػا ليػػا مػػف أىميػػة كبيػػرة فػػي خمػػؽ بيئػػة سػػكنية مريحػػة، وتعػػد 

دة مػف حيػث تمتعيػا بمثػؿ مدينة القاىرة الجديدة ىي الأفضؿ بيف المدف المصرية الجدي
 تمؾ الخدمات.

 
 

( ىػػػو المحػػور المركػػػزي لمقػػػاىرة الجديػػػدة، وىػػػو فػػػي 5ويعػػد شػػػارع التسػػػعيف صػػػورة )    
الحقيقػػة شػػارعيف، التسػػعيف الجنػػوبي وىػػو الأشػػير، والتسػػعيف الشػػمالي. ويبػػدأ الشػػارعيف 

ي عنػػد الطريػػؽ الػػدائري ويمتػػدا إلػػى منطقػػة المػػوتس، ثػػـ ينحنػػ NA مػػف إنتيػػاء طريػػؽ
التسػػعيف الشػػمالي إلػػى طريػػؽ الإسػػماعيمية وينحنػػي التسػػعيف الجنػػوبي إلػػى قػػرب طريػػؽ 
السػػخنة. وينتشػػر عمػػى طػػوؿ امتػػداد الشػػارعيف، ولكػػف التسػػعيف الجنػػوبي يتميػػز بوجػػود، 
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مقػػػرات كبػػػرى الشػػػركات العالميػػػة والمحميػػػة والبنػػػوؾ، كمػػػا توجػػػد جميػػػع أنػػػواع الخػػػدمات 
لإضػػافة إلػػى العديػػد مػػف الفمػػؿ الفػػاخرة. أىػػـ معػػالـ والمستشػػفيات والمطػػاعـ والمقػػاىي، با

الشػػارع مػػوؿ كػػايرو فيسػػتفؿ سػػيتي وفنػػدؽ دوسػػيت والمستشػػفى الجػػوي، ويعيػػب الشػػارع 
ازدحامو حالياً بالرغـ مف أف مدينة القاىرة الجديػدة لػـ تسػكف بشػكؿ كامػؿ بعػد. وتتػوفر 

لزحػػاـ بالإضػػافة بشػارع التسػػعيف وسػائؿ النقػػؿ وقػد يكػػوف توفرىػا ىػػو سػبب مػػف أسػباب ا
  .إلى إنتشار الشركات والمحلات التجارية

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 ـ0202( شارع التسعيف، القاىرة الجديدة ، سبتمبر  5صورة )
  https://egypt.aqarmap.com/ar/neighborhood/cairo/new-cairo المصدر:

 

 شبكة النقل الداخمي بالمدينة. –د   
ة بالنسػػبة لممػػدف فيػػي تعػػد شػػراييف الحيػػاة بالنسػػبة ليػػا لمطػػرؽ الداخميػػة أىميػػة كبيػػر      

ونظػػرا لأىميتيػػا ىػػذه فقػػد أثػػرت بشػػكؿ كبيػػر عمػػى أسػػعار قطػػع الأراضػػي  فمػػثلا سػػعر 
قطعة الأرض تقع عمى طريؽ عاـ تزيد عف مثيمتيا التي تقع عمى طريػؽ فرعػي ، كمػا 

كمػا يػػؤثر  اف سػعر قطعػػة الأرض يتناسػب طرديػػا مػع عػػدد الشػوارع التػػي تطػؿ عمييػػا ،
 نوع الاستعماؿ لمشوارع عمى أسعار قطعة الأرض .
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كػػػـ. يػػػتـ تغذيػػػة المدينػػػة مػػػف خػػػلاؿ شػػػبكة 0012  تػػػـ تنفيػػػذ شػػػبكات طػػػرؽ بطػػػوؿ
ألػؼ خػط . تػـ تنفيػذ شػبكات  142سنترالات بإجمالي طاقة  1تميفونات مف خلاؿ 
 كـ.0222اتصالات بطوؿ 

(http://www.newcities.gov.eg)  
 

 حكومية.السياسة ال –هػ 
 

تعتبر السياسة الحكومية مف أىـ العوامؿ المؤثرة في أسعار الأراضي بالمدف    
حيث توجو السياسة الحكومية  ،الجديدة نظراً لمدور الكبير الذي تؤديو في ىذا الشأف

في مجاؿ الإسكاف لتحقيؽ العدالة الاجتماعية مف خلاؿ ترسيخ مبدأ حؽ المواطف في 
 .الحصوؿ عمى مسكف ملائـ

      

وكاف لمسياسات الحكومية في مصر دوراً كبيراً في أسعار أراضي الدولة بصورة    
مباشرة وغير مباشرة ، فمثلا ساىـ عدـ وجود برنامج مخطط لتوزيع قطع الأراضي 
بانتظاـ عمى المستحقيف مف المواطنيف  في زيادة سعر الأراضي مما أدى إلى اف 

مما أبعدىا كثيرا عف ىدؼ العدالة الاجتماعية   تخضع الأراضي لممضاربة التجارية
وقد أدى ىذا الأمر اف ترتفع أسعار قطع الأراضي السكنية ، وىذا وضع خطير جدا 
يمنع الكثير مف الأفراد أصحاب الدخؿ المحدود مف الحؽ في الحصوؿ عمى قطعة 

لشروؽ ارض سكنية ، وىو ما حدث مثلا في الكثير مف المدف الجديدة، ومنيا مثلا ا
 والعبور والسادس مف أكتوبر.

وكذلؾ ساىمت الدولة بشكؿ غير مباشر في رفع أسعار الأرض في القاىرة الجديدة    
مف خلاؿ قياميا بتشييد بعض المشاريع الإستراتيجية أو المؤسسات الحكومية مما أدى 

لدولة إلى قفزات كبيرة في أسعار الأراضي السكنية فييا وىذا ما حدث عندما أقامت ا
 مساكف لموزراء والدبموماسييف وعدداً مف الجامعات والمدارس الدولية بيا. 
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تعرؼ في مجاؿ التخطيط وكذلؾ ىدفت الدولة إلى خدمة جماعات المصالح والتي     
وىي أي فرد أو جماعة تؤثر في، أو تتأثر  Stakeholdersالعمراني بالأطراؼ المعنية  

قبمية ولا يكوف نجاح تمؾ الخطط إلا مف خلاؿ تمبية بمستقبؿ المدينة والخطط المست
 (.Brayson, J.M. & Roering O.W., :1987,p.16) احتياجات ىؤلاء الأفراد.

 

 عوامل أخر . –هػ 
 

ىناؾ عوامؿ أخرى أثرت في ارتفاع أسعار الأراضي بالقاىرة الجديػدة وىػي عوامػؿ     
ماف،  فرغـ التأثير السمبى لما حدث لا يمكف قياسيا ومنيا عمى سبيؿ المثاؿ عامؿ الأ

مػػػػف انفػػػػلات أمنػػػػي وصػػػػراعات سياسػػػػية خػػػػلاؿ السػػػػنوات الماضػػػػية عمػػػػى العديػػػػد مػػػػف 
القطاعػػات المختمفػػة، إلا أف القػػاىرة الجديػػدة حولػػت الآثػػار السػػمبية إلػػى عامػػؿ إيجػػابى 
بسبب ارتفاع معدلات الأماف، وىو ما دفع الشركات لميروب مف العاصمة القديمة إلى 

 .مدينة الجديدةال
    

كػػذلؾ ىنػػػاؾ عامػػػؿ الشػػكؿ الجمػػػالي فينػػػاؾ بعػػض المػػػدف الجديػػػدة التػػي تفتقػػػد إلػػػى     
جمػاؿ العمػراف، والػػذي يتحقػؽ فػي مدينػػة القػاىرة الجديػدة التػػاي لازالػت تحػتفظ بنظافتيػػا 
وجماؿ شوارعيا ويمكف القوؿ بأف العمراف الرديء لا يعبر عػف فقػر المػوروث المعرفػي 

نمػػػا ىػػػو فقػػػر التمييػػػز بػػػيف المكاسػػػب الفرديػػػة ولا فقػػػر الإ مكانػػػات الماديػػػة أو البشػػػرية، وا 
 (00، ص0223.) حساـ كامؿ أبو الفتوح: والمنفعة العامة في المجتمع

   

وىنػػاؾ عوامػػؿ نفسػػية كالشػػعور  بػػالفخر وتحقيػػؽ الػػذات، وأخػػرى اجتماعيػػة كالبحػػث    
ىػػـ مظاىرىػػا،  دفعػػت إلػػػى عػػف الوجاىػػة الاجتماعيػػة والتػػي يعػػد مسػػػتوى السػػكف أحػػد أ

نمػػػا يعبػػػر عػػػف تأثيرىػػػا  ارتفػػػاع أسػػػعار الأراضػػػي وىػػػي عوامػػػؿ لا يمكػػػف قياسػػػيا كميًػػػا وا 
 وصفيًا. 
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 تقييم مدينة القاهرةالجديدة وفقاً لمؤشرات عقارية )مؤشر عقار ماب( - 1
 

يعد موقع عقار ماب مصر أحد المواقػع الميمػة فػي مجػاؿ الوسػاطة العقاريػة، إلػى     
عػػدد آخػػر مػػف المواقػػع المنتشػػرة عمػػى شػػبكة المعمومػػات الدوليػػة، وقػػد وضػػع ىػػذا جانػػب 

الموقع تقييما لممدف المصرية في ضوء عدد مف المتغيرات التي تسيـ فػي تحديػد سػعر 
الأراضي والوحدات السكنيو بيػا وشػممت ىػذه المتغيػرات عناصػر الموقػع، والمواصػلات 

مكانيػػػة ، والخػػػدمات التعميميػػػة والصػػػحية المتػػػوفرة،  وحالػػػة المدينػػػة مػػػف حيػػػث اليػػػدوء وا 
التسػػوؽ بيػػا، بالإضػػافة إلػػى مسػػتوى المدينػػة المعيشػػي، وذلػػؾ وفقػػا لمؤشػػر أطمػػؽ عميػػو 

 (.05(، وشكؿ)00الموقع اسـ مؤشر عقار ماب* وذلؾ وفقًا لما ىو مبيف بالجدوؿ )
 

 ـ.0202ر ماب ( تقييـ مدينة القاىرة الجديدة، مقارنة بمدف أخرى، وفقًا لمؤشر عقا00جدوؿ)

 

 https://egypt.aqarmap.comالمصدر : 
 *مؤشر عقار ماب 

حسػػػػاب قيمػػػػة مؤشػػػػر عقارمػػػػاب باسػػػػتخداـ مجموعػػػػة مػػػػف المعػػػػادلات المبنيػػػػة عمػػػػى أرقػػػػاـ يػػػػتـ    
حصائيات دقيقة يتـ جمعيا مف محرؾ بحث عقارماب والذي يحتػوي عمػى أكثػر مػف   0228222وا 

زيػارة لمموقػع بشػكؿ شػيري. أيضػاً يػتـ  082228222وحدة عقارية، بالإضافة إلى وجود مػا يقػارب 
ادية واحصػػػائية تسػػػاعد فػػي تقيػػػيـ الوضػػػع العػػاـ لمقطػػػاع العقػػػاري فػػػي الاعتمػػاد عمػػػى بيانػػػات اقتصػػ
 .مصر لتحسيف قيمة المؤشر

خذهاخ  الوىاصلاخ الوىلع الوذيٌح

 التعلين

حذهاخ 

 الصحح

هطتىي  الهذوء

 الوذيٌح

التطىق 

 والوطاعن

التميين 

 العام

 1.1 1.2 1.1 1 1.2 1 5 1.1 الماهرج الدذيذج 

الطااااااااادش هااااااااي 

 أكتىتر 

5.1 5 1.2 1.1 1.2 1.2 1.1 1.5 

 1.5 1.2 1.1 1 1 1.2 4.1 1.0 الشيخ زايذ

 1.0 4.2 5.1 1.2 4.2 4.1 3.2 5.1 لشروق ا

 5.1 3.4 5.4 1 4 4.4 3.4 4.5 العثىر 

 4.4 4.2 3 1 5 4.2 3.2 0.1 هايى  04

 3.4 1.2 2.1 1 2.1 2.1 1.1 2.1 هذيٌح تذر 

https://egypt.aqarmap.com/
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 ( تقييـ مدينة القاىرة الجديدة مقارنة بمدف أخرى وفقاً لمؤشر عقار ماب05شكؿ )

 

جػػػاءت مدينػػػة القػػػاىرة الجديػػػدة فػػػي المركػػػز الأوؿ بػػػيف المػػػدف الجديػػػدة المصػػػرية        
متفوقػػة عمػػى بػػاقي المػػدف الأخػػرى بالنسػػبة  5.4عقػػار مػػاب وذلػػؾ بقيمػػة وفقػػاً لمؤشػػر 

 لمموقع ومستوى المدينة والتسوؽ والمطاعـ 
وجاءت مدينتي السادس مف أكتػوبر والشػيخ زايػد فػي المركػز الثػاني بتقيػيـ عػاـ متماثػؿ 

ـ وقد تفوقتا عمى مدينة القاىرة الجديدة في مدى تػوفر خػدمتي التعمػي 582لكمتييما وىو 
 والصحة .

، وشػممت أقػؿ مسػتويات 3.0وفي المركز الثالث جاءت مدينة الشروؽ بتقييـ عاـ قدره 
 تقييما المواصلات وخدمات الصحة والتسوؽ والمطاعـ .

، وتعد أىـ نقػاط ضػعفيا  2.3ثـ جاءت مدينة العبور في المركز الرابع بتقييـ بمغ     
 المطاعـ.خدمات المواصلات و الصحة والتعميـ والتسوؽ و 

، وقد حصمت عمى أقػؿ  1.1مايو المركز الخامس بتقييـ عاـ بمغ  01وشغمت مدينة  
 . 0.5تقييـ بالنسبة لمموقع حيث بمغ 

، وكاف أقؿ تقيييـ  1.1وجاءت ميدنة بدر في المركز السادس والأخير بتقييـ عاـ     
 0.7ليا مف حيث التسوؽ والمطاعـ بقيمة بمغت 
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 خاتمة البحث
لدراسة أسعار الأراضي في أي مدينة دلالات كبيرة فيي تكشؼ بصورة مباشرة عػف     

النمػػو السػػكاني فييػػا كمػػا تبػػيف مػػدى توافػػؽ ىػػذا النمػػو مػػع النمػػو العمرانػػي بيػػا ، إضػػافة 
إلػػػى ذلػػػؾ فيػػػي تكشػػػؼ عػػػف مػػػدى نجػػػاح الدولػػػة فػػػي تحقيػػػؽ العدالػػػة الاجتماعيػػػة وحػػػؿ 

لات التػي ترافػؽ ظػاىرة التػزاحـ السػكاني فػي مشكلات الإسكاف مف خػلاؿ عػلاج المشػك
المدف سػواء النػاجـ منيػا عػف الزيػادة الطبيعيػة مػف جيػة أو خػلاؿ اليجػرات الوافػدة إلػى 

 المدينة التي تسبب بدورىا ضغطا عمى المعروض مف الأراضي والوحدات السكنية.

ة ساىمت بشػكؿ كبيػر وتميؿ الدراسة الحالية إلى تأكيد مسألة أف المضاربة التجاري    
فػػي ارتفػػاع أسػػعار قطػػع الأراضػػي السػػكنية فػػي مدينػػة القػػاىرة الجديػػدة فػػي ظػػؿ تضػػافر 
عدة عوامؿ منيا عدـ وجود سياسات حكومية ناجحة لحؿ ىذه المشػكمة أو عػدـ تفعيػؿ 

مػػة المجمعػػػات السػػكنية المعمػػػف المبػػادرات الحكوميػػػة لاسػػكاف فػػػي أحسػػف الأحػػػواؿ كإقا
عػػض السياسػػات الحكوميػػة بصػػورة غيػػر مباشػػرة فػػي رفػػع أسػػعار ، كمػػا سػػاىمت بعنيػػا

الأراضػػػي السػػػكنية مػػػف خػػػلاؿ التوزيػػػع الجغرافػػػي لمؤسسػػػاتيا ضػػػمف النسػػػيج الحضػػػري 
بالمدينػػة كمػػا ىػػو الحػػاؿ فػػي بنػػاء المشػػروعات والمبػػاف الحكوميػػة والأنديػػة والجامعػػات 

 الدولية وغيرىا بالقاىرة الجديدة.
صػمت اليػو الدراسػة أف ظػاىرة ارتفػاع اسػعار الارض فػي ولعؿ ما يمفت النظر مػا تو    

 . مدينة القاىرة الجديدة شممت جميع أحيائيا حتى البعيدة عف مركزىا وبنسب متفاوتو
وتعػػد دراسػػة أسػػعار الأراضػػي والوحػػدات السػػكنية بمدينػػة القػػاىرة الجديػػدة  مجػػرد       

فػػي المدينػػة بوصػػفيا   ماعيػػةالاجتمحاولػػة متواضػػعة  لمبحػػث عػػف مػػدى تحقػػؽ العدالػػة 
أحػػػػد أىػػػػـ وظػػػػائؼ الدولػػػػة، وذلػػػػؾ مػػػػف خػػػػلاؿ توظيػػػػؼ واسػػػػتخداـ المعمومػػػػات المتػػػػوفرة 
والمتاحة، لذلؾ فإف الباحػث لا يػزعـ أنػو تمكػف فػي ىػذه الدراسػة أف يمػـ بزوايػا موضػوع 
بحثو الواسعة النطاؽ، ليذا فقد حاوؿ الإجابة عف بعض الإشػكاليات أو التسػاؤلات بمػا 

 .فر مف معطيات وفي حدود قدرة الباحثىو متو 
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 أهم النتائج والتوصيات. 
 النتائج. –أ 
اضي أوضحت الدراسة تفرد مدينة القاىرة الجديدة بمعدلات أسعار مرتفعة للأر  – 0

عف غيرىا مف المدف الجديدة الأخرى، حيث بمغت قيمة والوحدات السكنية بيا، 
 ـ.0222ميو عاـ كانت ع ضعؼ ما 73نحو  0202عار عاـ الأس
تحقيؽ ىذه  أبرزت الدراسة أف ىناؾ العديد مف المميزات ساعدت المدينة فى – 0

الانتقاؿ إلييا مف العاصمة والمدف المحيطة، وىو ما دفع  المعدلات، منيا سيولة
 .شركات وعلامات تجارية كبرى وجامعات خاصة لنقؿ مقراتيا لممدينة

مدف الجديدة دورىا الاجتماعى في إنشاء الأكدت الدراسة أف الدولة تجاىمت  – 7
مكف وصؼ بدلًا منو أف تؤدي دور المستثمر العقارى، وي  بشكؿ منيجى، وفضمت

 يبيع إلى سمسار" دور الدولة حالياً بأنياصارت " سمسار
ع أراضي الدولة سمطت الدراسة الضوء عمى وجود ثغرات في منيجية وآلية توزي – 1

عمى شراء الأراضي والوحدات السكنية بغرض الاستثمار  والسماسرة   رتشجع التجا
 وليس السكف.

 لممدف عمي  العمرانية لممخططات تنظر مصر في بينت الدراسة أف الحكومة  - 1
 ذلؾ الاقتصادية، ويعد أو الاجتماعية الأبعاد النظر إلي دوف وتنفيذ إنشاء عممية أنيا
 التنموية أىدافيا في تحقيؽ الجديدة العمرانية بالمدف  المخططات قصور أسباب أىـ
 .والخدمات والمرافؽ الإسكاف مشروعات وتنفيذ إنشاء ناحية مف لأىدافيا تحقيقيا رغـ
رصدت الدراسة أف شارع التسعيف تصدر قائمة المناطؽ الأكثر جذباً لرجاؿ  – 2

يز الأعماؿ والبنوؾ الكبرى خاصة المتواجديف بمدينتى نصر ومصر الجديدة، نتيجة تم
المنطقة عف غيرىا مف الناحية التخطيطية، بالإضافة إلى ابتعادىا عف الازدحاـ 
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المرورى والمظاىرات والاعتصامات التى انتشرت فى معظـ أنحاء الجميورية خلاؿ 
 .الثلاث سنوات الماضية

أثبتت الدراسة أف الدولة حادت عف التزاميا الأساسي بالعدالة الاجتماعية  - 3
سمسارًا ” ىيئة المجتمعات“اف بأسعار في المتناوؿ. لقد أصبحت وبتوفير الإسك

لمعقارات يتعامؿ مع أراضي الدولة وكأنيا مورد يجب تعظيـ الربح منو ولو أدى ذلؾ 
أي  –إلى تشويو سوؽ الإسكاف الحالى بأكممو. لذا فإف أكثر الموارد توفرًا فى مصر 

كمفة وأصعبيا منالًا، بينما مف  قد أصبح بشكؿ غير مفيوـ أكثر الموارد –الأراضي 
وليس مجرد  المفترض، في ظؿ نظاـ الدولة، أف تؤدي الأراضي وظيفة اجتماعية 

 وظيفة اقتصادية، وذلؾ بناء عمى مبدأ أف أراضي الدولة ممؾ لشعبيا.
سمعة، فإف ىذا المبدأ قد  بتحويؿ الأراضي إلى” ىيئة المجتمعات“وعندما قامت   

–حت التنمية فى مدف مصر تتـ لصالح فئات مختارة مف الشعب تلاشى تمامًا، وأصب
 .لا لمصالح العاـ -الأكثر ثراءًا بالطبع

 

 التوصيات. –ب 
 

رقمية يجب إعداد خرائط باستخداـ برامج المعمومات الجغرافية لتوفير بيانات  – 0
ات عدـ العدالة؛ ومعدلات التكمفة/العائد فيما يخص السياسوتحديد مؤشرات لقياس  

ومقارنة توزيع الاستثمارات المحمية بيف المدف  تحميؿ  التنموية بالمدف الجديدة، بيدؼ
 الجديدة لضماف توازف الحقوؽ الاقتصادية والاجتماعية.

حكومة مف مف الضروري وضع تصور يتناسب مع الواقع المصري يمكف ال – 0
لتجارب العالمية أراضي المدف الجديدة، ويمكف الاستفادة مف االتحكـ في أسعار 

 الناجحة في ىذا المجاؿ.
اني، مف الميـ تطبيؽ مبدأ محاور التنمية، والذي يضمف رفع المستوى العمر  – 7

 عمى  مستوى الدولة ككؿ.والاقتصادي، والخدمي 
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داري تنظيمي بناء تشكيؿ  -1 وتكوف  والمسئوليات الواجبات توزيع يحدد واضح وا 
 وتعديؿ الجديدة المدف إدارة في النظر حيث ،إدارة لكؿ واضحة فيو الاختصاصات

عطاء التنظيمي والإداري الييكؿ مياـ واختصاصات  اللازمة الصلاحيات كافة وا 
 .منيا تحقيؽ المستيدؼ الجديدة لممدف يمكف المدينة حتى لجياز

قرير، فإف تطوير معايير تخطيطية وبنائية تناسب الإسكاف الاقتصادي. وفقا لمت - 1
الكثافة ومرتفعة التكمفة والتي شاعت في المدف الجديدة تجعؿ  خفيفةالتصميمات 
دخلا التي تدعي الحكومة أنيا تستيدفيا. ى غير متناوؿ الفئات الأقؿ المساكف ف

الشعبية مف شأنيا تشجيع  وضع معايير معينة للأحياء” يالبنؾ الدول“وىكذا اقترح 
 خؿ.الإسكاف الاقتصادي واجتذاب الفئات المنخفضة الد

 و أجميا، مف الجديدة المدف قامت التى بالأىداؼ القرار صانع يمتزـ أف يجب - 2
 والوحدات الأراضي بيع في المتبعة فالسياسات الاجتماعي، مراعاة البعد خاصة
اف السكنية  يكوف أف إلى تؤدي أنيا إلا موارد  لمدولة إلى توفير تيدؼ كانت و 
 المدف تفقد وبذلؾ المضاربة في أو الراغبيف فالقادري مف الأحياف أغمب في المشتري
 . إنشائيا أىداؼ مف أساسياً  ىدفاً  الجديدة

توسيع نظاـ التعامؿ بنظاـ التمويؿ العقاري حيث يمنح العديد مف المزايا  – 3
 لممواطنيف والمستثمريف 

ة طوؿ فترة ممكنة لسداد ثمف الوحدالعقارييف في آف واحد، إذ يعطي لممواطف أ     
عامًا، حسب رغبة المشتري، أما بالنسبة لممزايا التي ستعود  02و 02تتراوح بيف و 

السيولة النقدية الفورية، حيث ستحصؿ الشركة ركات العقارية فأىميا توفير عمى الش
يسمح بالدوراف السريع لرأس نقدًا، مما  عمى ثمف الوحدة مف الجية المانحة لمتمويؿ

 ا تحققو تمؾ الشركات مف أرباح.الماؿ ويترتب عمى ذلؾ زيادة م
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Abstract 

 

This research study is about the prices of the residential lands 

and units in the city of New Cairo, the first of the new cities in Egypt 

within three generations, according to prices of buildings and lands. 

The study comprises four aspects, preceded by an introduction 

about the importance and the reasons behind the subject matter, 

followed by a definition of the study goals and the previous researches 

related. 

The researcher presented the geographical characteristics of New 

Cairo city in the first aspect.  

The second aspect discusses the changes of the prices of 

residential lands and units between 2000 to 2016. Then the third 

aspect presents the relative distribution of prices of lands and units on 

different districts and sections of the city. In the fourth aspect, the 

researcher investigates the factors affecting the prices of lands and 

units in New Cairo city. 

The research study is finalized by results and conclusions. 
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