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 تضخم ظاهرة الوحدات الشاغرة بالمدن الجديدة بمصر 

 -تحليل الابعاد الكمية والنوعية وسيناريوهات مستقبلية للتدخل -

 

 حسن احمد محمود غادة .د

 ة القاهر جامعة   -والإقليمي العمراني  التخطيط كلية

 

 الملخص 

بقطاع الرئينية  النكنية والمعروض منها أات القةايا أو الفجرروة مابيا الطلع ىلا الواتاا تعتبررر قةية الواتاا النكنية الغاةرة
ننبة الغغور تردت  إلرا خفرض اانرعار   أا إرتفاع-في تول العالم المتقتم-الإنكاا في مصر. وىلا الرةم أنه ما المتعارف ىليه  

لرة المصررية كمرا إلا أا ذلك مخالف لما ياتث فري الاا (Kolko, 2011)( %10-%0.7)قتم مالا يقل ىا  500وبخاصة في نطاق 

وىلرا الررةم مرا المجهروتاا الترا  العمرانيرة.الرا  بالإةافة  اقتصاتيةبعات  أعكس قةية الواتاا الغاةرة  نيوةح الباث. لذلك ت 
لرذا تتطلرع أزمرة إنركاا.  يعرانيما الرصيت الإنكانا ةير منرتختم  فرا بلرت   %30التقارير أا ناو    ذلك تدكتلتها التوله لتاقيق  بذ

لرذا   ارت المتغيرراا الااكمرة فري مدغرراا الإنكاا في اللدا الل  ية.أىتبارهرا  غاةرة مزيد من الانتكشاف بإال  تااظاهرة الوا
ومعرفة العوامل ننبة الغغور او نقصانها( ما خلال طرح نيناريوهاا منتقبلية  )زياتةاتمالاا الممكنة يهتف الباث الا قراءة الإ

برالتعرف  هرتمارئينرية  ااول  ماراورأربعة مناقغة  ولتاقيق ذلك تعرض الباث الا.  الطرح متاخل اولية للتعامل معه  الااكمة بها
. الانرتقرائيمرا خرلال المرنه  الا اهم التاتياا التري تواجههرا  بالإةافة إنغاهاالتجمعاا العمرانية الجتيتة والهتف ما    ىلا نغأة

الا أنباع الغرغور بغركل   بالإةافةومعتلاا الغغور المقبولة  ىها  المختلفة للواتاا الغاةرة وأنوابرصت أهم المفاهيم    والثاني اهتم
لوارتاا الغراةرة التوزير  الكمري والمكراني ل. أمرا المارور الثالرث فيهرتم برصرت وتاليرل  التاليلريىام ما خرلال المرنه  الوصرفي  

جرراء ىينرة ىلرا بعرض المرتا ا االر بالإةرافةبالتجمعاا العمرانية الجتيتة ىلا منتوى الجمهورية ما خلال البياناا الااصرائية 
ما خلال المنه  المقارا والتاليلي لينتهي الباث فا الماور الراب  باىرتات نريناريوهاا  انباع الغغور في المتا الجتيتةوانتنباط  

جي. مرا خرلال المرنه  الانرتنتا هاا الوةر  الرراها او تغييرر منرار وفقا لاتجا منتقبلية لااتمالاا تطور ننع الواتاا الغاةرة
 إتباىها.اجع وإقتراح النياناا الو

: التاتياا التي تواجه التجمعاا العمرانية الجتيتة  التعريفاا الإجرائيرة للوارتاا النركنية الغراةرة  معرتل الغرغور الكلمات الدالة
 المقبول  أنباع تزايت الواتاا الغاةرة  آلياا التعامل م  قةية الواتاا الغاةرة.

 مقدمة   1

المةرراربة فرري   إلرراتجرره الرربعض  إار اامثل للمنتثمر في النوق المصرية بغرركل كبيررر فقررت  ر العقار  الخييعتبر الانتثما
ربررح مررا الوتائرر  فرري في العقار أ واىتبار الانتثمارإتخاذ العقاراا كمخزوا للقيمة  إلاالنوق العقار  مما تف  الكثيريا  

والغرراةرة فرري مصررر ةررخم ويمثررل نفقررا  ةيررر المأهولررةىررتت الواررتاا ويعتبررر   .رتفاع معتلاا التةررخمك في ظل إالبنو
 EGYPT HOUSING) المررتا الجتيررتة والمنرراطق ةيررر الرنررمية  وفرري المنرراطق الاةرررية القتيمررة  -اقتصرراتيا مروىررا 

PROFILE.2015)  .  ىلررا  1996 ىررام %  19.10الررا  1986ىررام %   12.8ننرربة الواررتاا المغلقررة مررا  فلقت ارتفعا

% مررا الواررتاا   40أنتأثرا منطقة القاهرة الكيرى واتها ع  اىلا في المناطق الاةرية و  المنتوى القومي بمعتلاا
مليرروا  12.5وجرروت ناررو  2017تعتات نرركاا كغف كما . (2015 ترويش ) 2006ىام  33.20ثم قفزا الا الغاةرة.   
ىقاريررة تقررتر بمئرراا   ممررا يعنررا أا هنرراك ثررروة صرررما إجمالا ىتت الواررتاا فررا م  %.129مغلقة بننبة  واتة نكنية  

  نخفرراض اانررعارإفقررت ارمررا المنررتأجر الانررتفاتة مررا كثرررة المعررروض وبالتررالا   راا معطلة لا ينتفيت منها أاتالمليا
الوقررا الررذى تنررعا الاكومررة جاهررتة ممثلررة فررا وزارة    فررالانتفاتة المالية ما تأجير واتتهوارما المالك ما تاقيق ا

ة ةخمة كاا ما الممكا توظيفها آلاف الواتاا النكنية   وهذا اامر يتطلع ميزاني   تاوالإنكاا في إنغاء متا جتيتة  
عمرانية التحت  الذ  يواجه تنلية اللجتلعاا ال  وبذلك فإا  .تنعكس ىلا اياة المواطاإنتاجية    اقتصاتيةفي تنمية قطاىاا  

رتفرراع معررتل إ ويررة فعليرره لهررذ  المررتا تاث تنمإنلا إارر ة  الجتيررتة ليس فقط في ترروفير التمويررل الررلازم أو ااىلال التنفيذي
. وبالتالي تعتبر اررتاث التنميررةإننرربة الواررتاا الغرراةرة يعكررس قصررور وىجررز  إرتفرراعالانررتيطاا الفعلرري وبالتررالي فرراا 

هي إهتار لللوارت اللختلفة في بلت يحتاج إلي  -فرري االررة انخفرراض ننرربة الانررتيطاا –المررتا  الإستثلاراا اللوجهة لهذ 
نغا ىامًا ما بتاية برنام  إ 20اوالي عت ب -2022وجاءا خطة التنمية والبناء لمصر ل ل  لوارت  بكفاءة وفعالية.  التعال

الررا  اظطرررممررا إ  .ل للعيش في المررتا الجتيررتةنتقامليوا غخص للإ 12الاكومة لجذع التا وةعتها  –االمتا الجتيتة 
  (2007راجح   ) قعه بالمتا الجتيتةبناء واتاا نكنية تاقق متطلباا اىتات النكاا المتو

 لإلقرراءاتمررالاا الممكنررة  لمعرفررة الإ  للواررتاا الغرراةرة  منررتقبليةنرريناريوهاا  ويهتف الباث إلا مااولة الوصررول إلررا  
 وبالتررالاو نقصررها ألاا الغررغور تزيرراتة معرر الةوء ىلا المتغيراا والعوامل المدكتة وةير المدكتة التا قت ترردثر ىلررا 

بررالتعرف ىلررا نغررأة التجمعرراا   هررتمإ  ولرئينررية: اا  مااور  أربعةمناقغة  ذلك  نتلزم  وإ.  متوقعةمغاكل التجنع ال  مراىاة
لمناقغررة الثرراني الباث في الماور   تواجهها لينتقلالتاتياا التي    الا رصت  بالإةافة  إنغاهاوالهتف ما    العمرانية الجتيتة
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وأنررواع الواررتاا المختلفة للواتاا الغرراةرة  م والتعريفاارصت أهم المفاهيما التفصيل ما خلال   ءبغيظاهرة الغغور  
رصررت وتاليررل نباع الغررغور بغرركل ىررام. أمررا الماررور الثالررث فيهررتم بأالا    بالإةافةالغاةرة ومعتلاا الغغور المقبولة  

ا انررالبيمررا خررلال الواررتاا الغرراةرة بالتجمعرراا العمرانيررة الجتيررتة ىلررا منررتوى الجمهوريررة الكمي والمكاني ل  التوزي 
 لينتهرري الباررث فرراأهم انباع الغغور في المتا الجتيتة  وانتنباطىلا بعض المتا  جراء ىينةالا إ  بالإةافةالااصائية  

النيانرراا   وانررتنباطوطرح متاخل اولية  لااتمالاا تطور الواتاا الغاةرة  نيناريوهاا منتقبلية    ىتاتإبالماور الراب   
 .الواجع اتباىها

 لجديدة نشأه المدن اتطور  1/2

 تابعة فا الصاراء” منذ خمنيناا القرا الماةا )ورتا الفكرة فررا الخطررة الرئينرريةمنتقلة وبتأ طرح فكرة بناء “متا  
ىتماتهررا(  ولكررا التفعررة القويررة تجررا  والتا تررم إ 1970فا الخطة الرئينية ىتماتها  ثم والتا لم يتم إ  1956للقاهرة ىام  

. وقررت تاررتثا “ورقررة أكترروبر” التررا طراهررا النرراتاا ىررام نفترراح”نرراا “الاوبررتء نيا  1973رع  الصاراء اتثا بعت ا
. (1974   السوداا الرئيس أنور   )مصر بهتف رنم خريطة جتيتة لمصر      ىا تنمية “الفراةاا الانتراتيجية” فا1974
منررتقلة تعتمررت  وكاا ما المقرر أا تتمت  بقاىررتة اقتصرراتيةية إنغاء متينة العاغر ما رمةاا   كانا ىمل  1977وبالول  

كرراا الهررتف المبررتئا هررو أا ينرركا تلررك فااراةررا المتىومررة. ونكاا الذى تقيمه الاكومة ىلا المنغئاا الصناىية والإ
. (1995     إب اهيم)وف تجتررذبهم فرررص العمررل بالصررناىاا  الررذيا نرر   –معظمهم مررا العمررال    –ننمة    500.000المتينة  

” العمرانيررة الجتيررتة يئة المجتمعاالا يتجزأ ما النيانة القومية  وتم إنغاء “هبعتها أصبح إنغاء تلك المتا الجتيتة جزءًا 
 1977لتصبح النلطة الاكومية الرنررمية التررا تتررولا تنميررة تلررك المررتا. مررا برريا   59/1979بمقتةا قانوا    1979فا  
اىررتها الاقتصرراتية وتكونررا مررا مررتا منفصررلة لهررا قو“الجيررل ااول”  ة  تررم اىتبارهررا  تم تخطيط نب  متا جتيررت  1982و

كمتينة تابعة تق    خططامايو ايث لم تنغأ لها قاىتة اقتصاتية منتقلة  ولكنها    15كاا متينة    والانتثناء الوايت  المنتقلة.
قام“معهت إتارة العمراا فا إقليم إيررل تو   1982وفا    .متتات متينة القاهرةاية الاتوت العمرانية الطبيعية لإمباغرة خلف نه
مة للتخطيط العمرانا لررتىم تطرروير مخطررط ىررام جتيررت عهت الفرننا( بتقتيم ترانة بناء ىلا طلع الهيئة العافرانس” )الم

قتراررا إ   ترانة ىا “النيانررة الاةرررية القوميررة” فررا نفررس العررام  للقاهرة  كما قتما “الوكالة اامريكية للتنمية التولية
. أما ترانررة الصعيت وإقليم قناة النويسبالذاا فا إقليم    –لقائمةوةاع التجمعاا العمرانية اتجا  تانيا أإويل الموارت  تا

بغكل مباغر واقتراا  بتلًا ما إنغاء متا جتيررتة منررتقلة  أا يررتم توجيرره نتقتا النيانة الرنمية  إ“المعهت الفرننا” فقت  
نتمرار النرركاا إالمتزايت  م     ياول المتا القائمة بالفعل لكا تنتوىع النمو النكان  الموارت القومية إلا إقامة متا تابعة

-20ما المزايا الاقتصاتية للمتا القائمة. وكانا الفلنفة الانانية أا تبعت المتا الجتيتة التابعررة منررافة مررا فا الانتفاتة  
بينمررا  المصرررية مريكية” برةاء الاكومررة ترانة “الوكالة ااولم تاظ  م.  اتة ما قربها ما المتينة ااكم بهتف الانتف  30
ىلا ةرار   التولةما الرئيس المصرى وقتها  وهكذا بتأا   1983ىلا موافقة رنمية فا  ترانة “المعهت الفرننازا اا

 ريبا مررتنًا تابعررة  والتا كانا كلها تق1986مايو  فا طرح نلنلة غملا تن  متا ها “متا الجيل الثانا” فا   15متينة  
تررم البررتء   2000. وفررا ىررام  (1999     العمرانية  والمجتمعد   رافقلموا  الإسكدن  زا ةو)  ننمة  ألف  250يقل ىتت نكانها ىا  

ننررمة معظمهررا جنرروع  ألررف 150نب  متا “الجيل الثالث” التي كانا جميعها متنًا إقليمية توأمية يقل ىتت نكانها ىا   فا
لتعرراوا ة الياباا لقاما “وكال  كما  .فا مختلف أنااء مصرمقتراة  ما مجتمعاا ىمرانية جتيتة    40الوات . وااليًا توجت  

للتنمية العمرانيررة مررا أجررل تنميررة منررتتامة لإقلرريم القرراهرة الكبرررى“. تلررك  الانتراتيجيةبنغر “ترانة المخططاا   التولا”
لإقلرريم القرراهرة الكبرررى وأىلنررا أا النرريناريو   المنررتقبليالترانة رنما الخطوط العامة لثلاثة نيناريوهاا ممكنة للنمو  

قوم ىلا كبح جماح النمو النكاني والتون  الاةر  المنتقبلي وتوجيه ”. الذ  يالمنتقبليج للنمو الثالث هو “أفةل نموذ
النكاا تجا  المناطق العمرانية الجتيتة ىلا أطراف القاهرة. وهكذا فإا تلك الترانة أىطا تفعة للنياناا القائمة بالفعل 

يم القاهرة الكبرى  وها مررتا متا تق  تاخل ايز إقل  ثمانيهناك  أصبح  بغأا التنمية المخططة للمتا الجتيتة في مصر. و
مايو والعبور والغيخ زايت والغروق والقاهرة الجتيتة. وأةيفا للقائمررة مرردخرًا “العاصررمة   15رمةاا و  10أكتوبر و  6

 .”الإتارية الجتيتة
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 ة  للمرالة الزمني  والمقتراة طبقايوةح تصنيف المتا الجتيتة الاالية  (1شكل )

 

نرره ظلررا ألا إتررم تنفيررذها  التياجم الانغاءاا التي تما في المتا الجتيتة الا أنه ىلا الرةم ما زياتة ىتت المتا وزياتة  
متونررط ننرربة الواررتاا الغرراةرة ىلررا منررتوى الجمهوريررة للمررتا   ( أا1يوةح الغرركل)معتلاا الغغور مرتفعة جتا. و

مايو أىلا ننبة اغغال بينما تمياط أىلا ننبة  15ق متينة الاول: تاقمتا الجيل  %. وفي61اوالي    2006ىام    الجتيتة
لواررتاا الغرراةرة تم انتبعاتها يرتف  متونط ا إذاتمثل النوبارية أىلا ننبة إغغال اتا  الثانيالجيل  غاةرة بينماواتاا  
 .%86اا الغاةرة الا . اما الجيل الثالث فاذا تم انتبعات متينة القاهرة الجتيتة نترتف  ننبة الوات%63الا 

 

 . 2006يوةح العلاقة بيا ننبة الواتاا الغاةرة في المتا الجتيتة وتاريخ نغأتها طبقا لتعتات  (2)شكل  

 

 

 ازتات 2017ىررام متونط ننبة الواتاا الغاةرة ىلا منتوى الجمهورية للمررتا الجتيررتة   ( اا3يوةح الغكل )  في ايا
ط الجيررل الاول  وارتفرراع ننرربة الواررتاا جتيررتة ظلررا تنررجل ارتفرراع ىررا متونرر . كما يتةح أا متينة تمياط ال%69الا  

تم انتبعات القاهرة الجتيررتة مررا مررتا الجيررل الثالررث نرريرتف    إذا. كذلك  2006الغاةرة في الغيخ زايت والمنيا الجتيتة ىا  
 .%85متونط الواتاا الغاةرة الا 

 

 

 

0

20

40

60

80

100

 %61= الشاغرمتوسط نسبة الوحدات 
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 .2006ا طبقا لتعتات في المتا الجتيتة وتاريخ نغأتهقة بيا ننبة الواتاا الغاةرة  يوةح العلا (3)شكل  

 

 أهداف المجتمعات العمرانية الجديدة بمصر    2/2

مراكز اةارية جتيررتة  وإىرراتة توزيرر  النرركاا   الا خلقيهتف  “هيئة المجتمعاا”    تهيذكر القانوا الذى أنغأ    -3
خررارج نطرراق المررتا والقرررى القائمررة  ومررت مارراور  بعيتًا ىا الغريط الةيق لواتى النيل  وإقامة مناطق جذع منررتاتثة

راني ىلا الاراةي الزراىية. وهررو مررا يعنررا أا مبرررر العمراا الا الصاراء و المناطق النائية  والات ما الزاف العم
هو قاء “هيئة المجتمعاا” هو جذع النكاا إلا تلك المتا الجتيتة. والهتف الثانوى للمجتمعاا العمرانية الجتيتة  وجوت وب

ايررث تررذكر  .(هيئة المجتمعاا العمرانيرة الجتيرتة)رنمية  خلق بتيل ىا المناطق اللاتوفير مأوى لماتوت  التخل  كونيلة ل
اللوائح العقارية التاخلية في “هيئة المجتمعاا” أا أات جوانررع مهمتهررا هررو تقررتيم الإنرركاا اللائررق والملائررم لكررل مررواطا 

الوفاء بااتياجاا النكا للعائلاا الماتوتة التخل  والتا تقررتر الهيئررة ىررتتها مصر . وتتةما مهمة “هيئة المجتمعاا”  
(  ىلاوة ىلا ذلك  فإا لوائح الهيئة تنص ىلا أنه يجع ىلا اللجنررة 2015مجتمعاا   )هيئة ال  مليوا واتة  1.5باوالا  

يامهررا بمهمتهررا. أيةررا الهيئررة ىتبارها الفوارق فرري منررتوياا الررتخل ىنررت قإالتي تاتت نعر الغراء للأراةي أا تأخذ في 
كر فا القاىررتة العريةررة مررا الماترراجيا نفيذ المندولياا الاجتماىية للتولة وبالتالا يجع ىليها تائما أا تفمندولة ىا ت
إاتاث تغيير في الهيكل الاقتصات  للعمررراا المصررر  بالاةافة الا الاث ىلا    ا متونطًا واقتصاتيًا لهم.وأا تقتم انكانً 

توطيا الصناىاا في بعض المتا الجتيتة للانتفاتة ما الوفوراا الاقتصرراتية ما خلال    ا الركوت الاقتصات .للتغلع ىل
لعتالة الاجتماىية والاق في النكا الملائم تمثل أزمة اقيقية أمام ورةررم ذلررك ظلررا مغرركلة ا وىاا الصررناىية.للمغررر

م أا الغرررائح التنيا ما المجتم  أمام إنانار إهتمام نياناا وتوجهاا الاكوماا المصرية المتعاقبة. إذ يتةح بغكل ىررا
  يقابلها تمت  الغرياة فوق المتونطة والعليا بوفرة في الإنكاا اتا أصبح التولة ىنها تعاني ما نترة غتيتة في الإنكاا

تياجاتها وأصبح لتيها مخزوا كبير منه  أ  أا ةالبية المجتم  تعاني ما نترة غتيتة بينما قلة ةئيلة منه قت اققا كل إا
تاا النكنية الغاةرة أو زاما مرر  ذلررك ظهررور قةية الوا. ترر (Sims & El-Shorbagi,2003) كبيرلتيها مخزوا نكني 

  .الرئينية بقطاع الإنكاا في مصر ية والمعروض منها ً كأات القةاياالتناقض مابيا الطلع الظاهر ىلا الواتاا النكن

 

 والتي ما غأنها تظهر أهمية تناول قةية الغغور.– لعمرانية الجديدةالتحديات التى تواجه التجمعات ا 2/3

بالرةم ما اا هناك زياتة مُطَّرتة في ىتت ااغخاص الذيا ينتقلوا إلا المتا الجتيتة خلال العغر ننواا النابقة. فقت     
اع المررتا نخفرراض ننرربة انررتيع( ا1ويوةح جتول رقررم ) ظلا هذ  ااىتات جزءًا صغيرًا ما اارقام الاكومية المنتهتفة

والجتير بالاهتمام أا أىتات النكاا المتاققة بالفعل التي ذكرها “الجهاز المركز  للتعبئررة العامررة   النكانية.الجتيتة للزياتة  
 لاا -هررااذ انهررا منخفةررة ىن–تختلف كليًا ىا تلك الترري قررتمتها “هيئررة المجتمعرراا”   2013تقتيراا ىام    والإاصاء” فا

في انابها كل المنازل وقط  اارض التا تم بيعهررا وإا كانررا ةيررر مأهولررة  وبالتررالي تتخل  معاا”  هيئة المجتتقتيراا “
أا  رئينرري والمرررجحلررا وجرروت ظرراهرة الغررغور بغرركل وذلك الفرق يغير افإا تلك التقتيراا قت تتةما بعض المبالغة.  

النابق ذكرهما. يظهر الرنم التوةياي المجتمعاا العمرانية التقتير ااكثر واقعية للنكاا يق  في نقطة ما بيا التقتيريا  
كاني المنتهتف )التي يتوفر بغأنها بياناا ىا التعتات النكاني المنتهتف والفعلي( ويتةما مقارنة بيا التعتات الن  الجتيتة
مررا تاقيررق ىررتت اني جتيت مجتم  ىمرأنه لم يتمكا أ    ت. فنج(2015اا “هيئة المجتمعاا” )ات الاالي وفقًا لتقتير  والتعت

 %27فررا أنرروأ ااارروال إلررا  %3يتراوح بيا  المركز للجهاز  وطبقا  %50النكاا المنتهتف وأةلبها لم تتخط اتا ال 
 .فا أفةلها
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 والمنتهتف للمتا الجتيتة   الاالييوةح الفرق بيا  (4شكل )

 

ير  طين السكاني والاقتصادي والعمراني بشكل غبالمدن الجديدة مقابل زيادة معدلات التو  الاستيعابانخفاض معدلات  -

النكانية    .بإقليمهارسمي   الزياتة  ننبة  المثال  نبيل  تتعتفعلا  القائمة    %4  ىلا  المتا  انتاواذ  مقابل  الناتاا  بمتينة 

  % 72. كما تةخما أاجام الهوامش الريفية النكانية ىلا اناع الاراةي الزراىية )%24الا ىلا زياتة تصل  بإقليمها

 ا منااة أراةيها الزراىية.  م %25اوالي 2016اتا  2000ا الزياتة النكانية بقرى الاقليم(. فقتا في الفترة ما م

 يوةح ننبة انتيعاع المتا الجتيتة للزياتة النكانية الاالية  (1دول )ج

 نسبة استيعاب الزيادة السكانية الحالية  استيعاب الزيادة السكانية 

 % 1.22 نسمه   1017960الجديدة: المدن 

 % 42.77 نسمه 38928507 القائمة:المدن 

 % .56 نسمة   51020359 القائمةالقرى 

 % 0.064 نسمه59000 الاستصلاح: أراضي

 % 100 نسمة 91023393 الإجمالي

 2017النكاا المصتر البااث انتناتا لتعتات 

اجام النكاا المقتراة للمخططاا تاقيق أ  رةم ىتم  المبالغة في حجم السكان المستهدف حتى بعد تحديث المخططات-
فتانا    4,050بمقتار    2014فتانًا تم زياتتها فا    5,445منااة    2000النابقة )فمثلا خصص لمتينة طيبة الجتيتة ىام  

ىتت النكاا    رمةاا كاا   10ايةا متينة    ما النكاا المنتهتف(.  %10)19,000برةم أا تقتيراا تعتاتها الاالي هو  
مليوا بعت التاتيث. ولو افترةنا نفس معتل الزياتة الذ  نات الفترة   2.1ننمة  ثم ارتف  إلا    500,000غ  تهتف يبلالمن

 . 700,000فإا تعتات المتينة نوف يصل إلا  2032-2015نوف ينتمر فا   1977-2015

تة والمررتا ا الجتيرر فرري المررتنواء بغرركل ىررام برريا اجررم الانررتثماراا )عدم التوازن بين معدل الانفاق ونسبة الاستيعاب  -
. أيةررا لررم % للباقي  66% ما النكاا يقابلها    2ما الانتثماراا موجه ل    %34  (القائمة  او بيا المتا الجتيتة وبعةها

ا أنرريوط الجتيررتة معتل الإنفاق ىلا بعض المتا زياتة معتل إقبال الناس ىلررا النرركا فيهررا. فبررالرةم مررا أ  ارتفاعيقابل  
ىلررا -العمرانية التا اظيا بأىلا إنفاق مخصص للفرت منذ إنغائها  التجمعااتيتة تعت ما أكثر  والمنيا الجتيتة وطيبة الج

 .%10و %6و %4نجت أنها لم تتعتى معتلاا النكاا المنتهتف  -والإنكااالمرافق والختماا 
إلا أا التولررة  هتف المنررت فغلها في ىتم تاقيق اجررم النرركاابرةم ف :انشاؤهاعدم تحقيق الكفاءة للمدن الجديدة التي تم  -

قت واصلا زياتة أىتات المجتمعاا العمرانية الجتيتة ىبر الننيا  كما أنها زاتا ما الرقعة الجغرافية لبعض المجتمعرراا 
فتانا  وقت تمررا  6,462ىلا منااة  1978فا  تخطيطهامايو كاا قت تم  15العمرانية الجتيتة. ىلا نبيل المثال  متينة  

 15(. تلك التونررعاا اررتثا برررةم أا تعررتات متينررة 2015)هيئة المجتمعاا     1995لها فا  خرى  فتانًا أ  3,912إةافة  
مررا المنررتهتف(. وبالمثررل   %50) 200,000( لم يبلررغ نرروى 2015)  مايو  وفقًا للأىتات التي أىلنتها “هيئة المجتمعاا”

فررتانًا ثررم زاتا منررااتها فررا   5,445ىلررا منررااة    2000فإا “هيئة المجتمعاا” قاما بإنغاء “طيبة الجتيتة” فرري ىررام  
 –ننمة  19,000( لتعتاتها الاالي هو 2015فتانا إةافيًا برةم أا تقتيراا “هيئة المجتمعاا” )  4,050بمقتار    2014
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لانرركاا وبالتررالي زيرراتة زياتة في منطااا اوبالطب  تلك المنطااا يقابلها  ما ىتت النكاا المنتهتف.  %10أى اوالا  
 ياتة ننبة الغغور.ز اروانتمرالمعروض 

هناك تفاوا إقليمي في نصيع الفرت ما الإنفاق ىلررا المررتا   اللامساواة المكانية في الإنفاق القطاعي في المدن الجديدة-
الماافظاا الاتوتية إلا أىلا ااقاليم النتة. يأتي هذا ىلررا الرررةم   –العلميا الجتيتة–الجتيتة  ورفعا متينة وااتة فقط  

اة  جتًّا في الوات  الجتيت )متينة غرق العويناا( وةياع برام  المتا الجتيتة في الماافظاا الاتوتية لمتوما الإنفاق ا
الثلاث المتبقية. واصلا القاهرة الكبرى ىلا ثاني أىلا معتل لنصيع الفرت مررا الإنفرراق  ولررولا الاناررراف الررذ  خلقرره 

لا خريطة هيئة المجتمعاا العمرانية الجتيتة بفارق غانرر  ايررث يم ىارتفاع الإنفاق ىلا العلميا الجتيتة  لكانا أىلا إقل
مرتيا ونتة أىغار ما الإقليم التالي وهو الإنكنترية. وقت تصررترا القرراهرة   2.6أا نصيع الفرت ما الإنفاق فيها أىلا  

ايررت بفةررل المبلررغ والونفنها الإنفاق في خمنة ما أصل نتة قطاىاا وكاا الإنفاق ىلا التنميررة العمرانيررة فيهررا ااكبررر  
المقتط  المخصص للعاصمة الإتارية الجتيتة. وأتا الجيزة في المركز الثاني ايث كاا الإنفاق فيها متونطًا تقريبًا بننبة 

% فقط ما الإنفاق ىلا القاهرة  بينما اصلا القليوبية ىلا إنفاق أقل ما المتونط في مختلف القطاىاا بننبة لا تكات 30
بينما بلغ نصيع الفرت ما الانتثماراا في الإنكنترية ثالث أىلا نصيع  وكررل   .نفاق ىلا القاهرةا الإ% م10تصل إلا  

ثم أتا التلتا في  .ذلك في متينة وااتة هي برج العرع الجتيتة  رةم انخفاةه ىمومًا ىا المتونط في مختلف القطاىاا
تة فرري أربرر  مررا تا جتيرر رةم مررا أنهررا مرروطا خمررس مرر المرتبة الرابعة ما ايث نصيع الفرت ما الانتثماراا  ىلررا الرر 

وتصترا الغرقية الإقليم ىمومًا ايث تفوقا في أربعة ما أصل نتة قطاىاا ىلا الصررعيت الإقليمرري   ماافظاتها النب .
مرررتيا ونرربعة  2.7كاا نصيع الفرت مررا الإنفرراق العررام فرري الغرررقية أىلررا  الاجتماىي.هو الإنكاا  –وفي قطاع واات  

مرة ما الماافظة التي اظيا بأقل نصيع للفرررت   32.5وأىلا    –وهي تمياط    –الترتيع  ا الماافظة التالية في  أىغار م
تررلا صررعيت مصررر الررتلتا بهررامش صررغير  رةررم أا ماافظاترره   .ما الإنفاق في الإقليم وىلا الصعيت الوطني وهي البايرة

للفرررت مررا الإنفرراق بفررارق كبيررر   وتلقا أنررواا أىلررا نصرريع  متينة جتيتة لا تزال ثلاث منها قيت الإنغاء.  11الثماني بها  
وتصترا في ثلاثة ما أصل القطاىاا النتة. وأتا ااقصر في المرتبة الثانية بفارق صغيرة جتًّا  في ارريا تررذيلا بنرري 

م قنرراة واخيرررا غررهت إقلرري .% مررا نصرريع الفرررت فرري أنررواا6نويف والفيوم الإقليم  ايث تلقا ااخيرة نصيبًا للفرت يمثررل  
للفرت ما كونها الننة ااولا ما الإنغاءاا في غرق بورنعيت وغمال النويس في كل مررا بورنررعيت   ل نصيعالنويس أق

 .والنويس ىلا التوالي

تواجت مخزوا كبير ةير مباع مررا الواررتاا المبنيررة  اتخررذا وزارة الإنرركاا   المطلوبة م  ارتفاع تكلفة المناكا للفئة    -
ا. كانا إاتى هذ  الخطواا هي مطالبة مقتمي الطلباا في المواق  التي لم يتم الانتثنائية اجل بيعه  ىتتًا ما الإجراءاا

كررم مررا ايررث كانررا اختيرراراتهم  55إلررا  20تصررل اايانررا الررا بعررت  –بناء إنكاا بها  بتغيير طلبرراتهم إلررا مررتا جتيررتة 
 6تغييررر طلبرراتهم إلررا متينررة ب  مررثلالواارراا الباريررة بينما صترا تعليماا بالإىلاا نفنه إلا المتقتميا مررا ا -ااصلية

الخطوة الثانية تمثلا في بيرر  واررتاا الإنرركاا  طلباتهم.  كم ما موطنهم  وإلا نينابوا  300أكتوبر  والتي تق  ىلا بعت  
 الاجتماىي إلا مقتمي الطلباا ذو  التخل ااىلا  وهم في ااناس أصااع التخول فوق المتونطة  ىا طريق إتخررال

تىوم ونميا إىلاناته بر”الإنكاا الاجتماىي الار أو الإنكاا الاجتماىي المتميز/نكا مصر  ماور تمليك فرىي ةير م
الترري نتنررتختم  أو الإنكاا الاجتماىي للمصرييا بالخارج. وتمثلا الخطوة الثالثة في بي  ىماراا كاملة إلا الماافظرراا

 آليتها الخاصة لبي  الواتاا  ولم يوة  غروط خاصة بنوىية الفئة المنتهتفة.

)مغلقةارت  - الشاغرة  الوحدات  نسبة  ارتف   خالية(  -فاع  الغاةرة  :  الواتاا  ننبة  الجتيتة ىلا منتوى متونط  بالمتا 
  86قليم الصعيت الا إننبة الواتاا الغاةرة ب  ارتفعا. بينما  2006 ىام %61بتلا ما  .  % 69الا  2017  الجمهورية ىام

هيئة المجتمعاا  )    %93-72كما قفزا ننبة الواتاا الغاةرة بالمتا الجتيتة بتوا قاىتة اقتصاتية بيا    .2017%ىام  

 ( العمرانية الجتيتة واجهزة المتا والتعتات والااصاء

ما خررلال المررنه  الانررتقرائي التاليلرري   ما التفاصيل  ءبغية  تاا الغاةرظاهرة الوارصت وتاليل لفيما يلي نوف يتم  و
 المختلفة.التاليلي للبياناا الااصائية  يللتراناا النابقة والمنه  الوصف

 السكنية الشاغرة   التعريفات الاجرائية للوحدات   3

وقا إجراء المنح المغغولة ناكا ةير فرننا تاتت بالمفي : فمثلا الاوربيالتعريفات المستخدمة ببعض دول الإتحاد   3/1
بعررت. أمررا في المملكة المتاتة تعتبر الواتة النكنية غاةرة إذا  ولم تنكاانها مطرررواة للبي  أو الإيجار أو تم تخصيصها 

ة أو الغاةرة . وفي هولنتا ميزا مابيا الواتاا الغير مأهولإنتظار الهتم ولينا مغغولة  و فيكانا في مرالة التجتيت  أ
( ىلا التوالي. كما يعرف المنكا الغاةر بالمنكا المتاح للبي  أو 12ما  أكثرأو 12الا    3الغغور ما  )فترةا أناس ىل

ط بالمنكا الغرراةر بموقررف الاقامررة يرتب النمناالإيجار أو المنكا الجتيت الذ  تم بناد  ولم يغغل اتا تاريخ المنح. وفي 
ا ما ينتختم كمقر ثاني ما قبل المالك أو يتم تأجير  لقةاء للاقامررررةً وةالب   لا ينتختم كمقرالذ -جررررراء التعتات إثنرررراء أ

بانررره المنكا الغاةر  قبرص يعررررفالعطلاا أو متروك ما قبل المالك لغخص ما لفترة ماتتة ما الزما. ايةرررا فررري 
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بخلررو الواررتة   اا فهررو يعنرريفي كلا ما المانيا وايطاليررا واليونرر   ة نيااية أو كاا ينتظر الهتم. أماكمنزل ثاا أو غق  ينتختم
 .[2015  ترويش]اثناء اجراء المنح 

 التعريفات المستخدمة بجمهورية مصر العربية 3/2 

الررا  2007الكبرررى ىررام   تارنة لتاتيررت اجررم الطلع المتوقرر  ىلا الإنكاا في القاهرة  تم تصنيف الواتاا الغاةرة في

: نكنية الخاليررةنتقلا. والواتاا الإنا تغغلها أنرة فيما مةا ثم  الواتاا النكنية المغلقة وىرفها بانها الواتاا التا كا

  [.8200التوليرة  الوكالة اامريكيرة للتنميرة ] وىرفها بانها الواتاا التي لم ينبق إغغالها نواء كانا مغطبة أم ةير مغطبة

 ة العامة والإاصاء الررا:عريررف الواررتاا الغرراةرة فرري إنتمارة اصر المبانا التابعررة للجهرراز المركزى للتعبئثررم تررم ت

کا آخر لوجوت الانرررة بالخررارج أو لوجوت نالواتاا النكنية المغلقة: هي الواتاا النكنية التي لا يوجت أنر مقيمة بها  

دها ولم تنكا بأ  غكل مررا ااغرركال هي الواتاا التي تم إنغاالخالية    النكنية  . أما الواتةتقطا به الانرة وقا الاصر

. أيةررا [2009 والإاصاءالجهاز المركز  للتعبئة العامة ] خالية ما ااثاث ولم يتم ايازتها  کوا ىاتةاتا وقا الاصر  وت

)الجهرراز المركررز  للتعبئررة   المباني( )الانتختام الاالي لواتاا    اصر المباني ومكوناتهاتعريفاا خاصة بانتمارة  هناك  

 (:2016العامة والإاصاء 

في االة وجوت اانرة تاخل البلت  ولها منكا آخر لوجوت نكا آخر للأنرة     ج  أو: لوجوت أنرة بالخارالمغلقةالوحدة   -
 في نفس المبني أو في مكاا آخر تقطا فيه وقا الاصر. 

الخالية: - نوع    الوحدة  يتةح  لم  التي  الواتة  إإهي  لعتم  بعت   خانتختامها  ىاتة  وتكوا  الاصر  وقا  ما  نتغلالها  لية 
تعريف الواتاا الخالية ىلا الواتاا المعروةة للإيجار أو البي  أو أ  أنباع أخرى    ويغتمل  ايازتها.  ولم يتمااثاث  

ا المناكا  أىتات  فإا  وىليه  مهاجريا.  قاطنيه  أو  الإنغاء  اتاثة  للنكاا  مثل  العامة  التعتاتاا  في  المنغورة  لخالية 
 الإيجار.و والمناكا لا تعكس في واق  الاال صافي المناكا المعروةة في النوق لاةراض البي  أ

 [ 2016  الجهاز المركز  للتعبئة العامة والإاصاء] أنواع الوحدات الشاغرة في مصر 3/3

ال  - الإيجاراا  لتاتيت  تخة   التي  اتا تالواتاا  بها  بالااتفاظ  يقوموا  ولكنهم  ورثتهم  أو  منتأجريها  ياتاجها  لا  ي 
كاف   رجل  خلو  مبلغ  انه  يروا  ما  ىلي  لصاا  )وهوياصلوا  تقتيمه  يتم  يناو مبلغ  ىاتة  و  العقار  قيمة    %15  ع  ما 

 .(الواتة
 واتاا تغتريها اانرة لينتختمها اابناء في المنتقبل. -
او    - البنية   اتاالواتاا  بختماا  التوصيل  ينقصها  أو  بتوا تغطيع  أو  الإنغاء  لمتة طويلة تاا  تبقي  بأكملها  مباني 

 ا كونيلة لافظ الثروة. تنتثمر اانر متخراتها بالتتري  في العقارا اتاالتاتية  
قاراا في الغرائح  زاتا في الننواا ااخيرة نتيجة لزياتة ىرض الع  وهي مغكلةالواتاا التي لم يبعها منغئوها بعت     -

في ذلك العرض بكمياا ةخمة في المتا الجتيتة(  وترافق ذلك م  إنخفاض في القوة   )بماالنوق    والعليا ماالمتونطة  
 غتيت في نعر الجنيه المصر . ض النخفاالإالغرائية بنبع 

ك  - تغُتر   المتوق نتثمار  إواتاا  العائت  بل    ولكا  ماتملاً  إيجارياً  ىائتاً  ليس  ااصولإرمنها  قيمة  في  متوق    تفاع 
 [. 2007راجح  ]

 . يةنواء مغلقة أو خال –وقا المنح  ونوف يعتبر الباث" الواتاا النكنية الغاةرة هي الواتاا النكنية ةير المغغولة 

 للشغور  لمقبول المعدل ا 4

اانباع    –النكاا ا  نبع مالابت ما وجوت ننبة ما المناكا الإةافية التي تنمح باراك وتنقل اانر أو تاركاا  
قيمة ىتتية    بأنهبالإةافة إلا إنتختام الواتاا كمصايف ومغاتي. ويعرف معتل الغغور الفعلي     -أهمها فرص العمل

الوا لجمي   مئوية  كننبة  النوقتانع  في  المتااة  أو  الغاةرة  النكنية  معيا  تاا  وقا  في  الإيجار  أو  وتتمثل   للبي    .
 له: الصيغة الرياةية 

 

 

المقبول   الشغور  بأنه منتوى    ”:The Natural Vacancy Rate for Housing (or NVR)معدل  يعرف 
االة التوازا  لعقار  الذ  يغير إلا  التوازا ىلا المتى الطويل في المخزوا النكني أو متونط معتل الغغور بالنوق ا

. وهو مدغر ينتختم  [Thoma, M. 2005]  را واانعارلذ  تنتقر ىنت  الإيجابيا العرض والطلع  أو معتل الغغور ا

االية في النوق مرتفعة أو منخفةة. . وترج  لةبط معتلاا الغغور ىلا المتى الطويل  وياتت هل معتلاا الغغور ال
الغغو معتل  تاتيت  ىمأهمية  تنهيل  في  المقبول  العقار .  ر  للنوق  والتقييم  المراقبة  للتول  ويلة  العالمي  المعتل  يصل 

 ,Khor]  %8ما ىتت الواتاا النكنية اللازمة لتغطية الزياتة النكانية  أما التول النامية فتنخفض الا    %15إلا  المتقتمة  

A., 2014.]   اجمالا االرصيت النكني منها    % ما  33.5ا  الا اوال  2006وتصل ننبة الواتاا الغاةرة في مصر ىام

 لسكنية الخالية أو الشاغرة / اجمالي الوحدات السكنية االوحدات    الشغور =معدل 
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واتة  26 و    %  المقبول  %74مغلقة  الغغور  معتل  ما  بكثير  أىلا  أ   خالية.  و  ]  واتة  العدمة  للتعبئة  المركزي  الجهدز 

 [. 2009، الإحصدء المصري

 

 النكاا بالمتا الجتيتة  اىتاترة بالننبة  يوةح ننبة اىتات الواتاا الغاة (2جدول )

 %93.90 2006القائمة بالمدن ات الشاغرة دلوحنسبة اعدد ا

 %6.10 2006الجديدة  نسبة الوحدات الشاغرة بالمدن 

 780448 2006عدد السكان  

 %91.54 2016القائمة بالمدن ات الشاغرة دنسبة اعدد الوح

 %8.46 2016الجديدة نسبة الوحدات الشاغرة بالمدن 

 1017960 2016عدد السكان 

 

 المدن الجديدة لسكنية في الوحدات ا أسباب شغور  5

 -متا  7ىينة ما    –للغغور في المتا المصرية  أا هناك أنباع ىتيتة  2010ىام    نجل منح المرصت الاةر  الوطني
وقت يرجرر  ذلررك لكرروا   -%23.5  و الانتثمار في المنتقبل بننبة  %  54.1ما أكثرها غيوىا الإنتختام المنتقبلي بننبة  

مي المصريوا متخراتهم في غكل مناكا مجمتة تنتوىع لاةررافة لإنعتام الثقة في الإقتصات لررذا ياالإنكاا ألية إتخار با
ض اانباع ااخرى التي نجلها المرصت ولكا بننع ةعيفة مثل)ىتم وجوت مال الزيررررررراتة في التةخم. كما ظهرا بع

التغطيع أو ىتم وجوت تصريح بناء  ىتم توافر بنية تاتية  نقص الختماا  ىت م توافر مواصلاا  تنتختم للإصلاح 
 [.2010المرصت الاةر  بمصر ثاني  نزاع ىلا الإرث( ]كمنكا  

بعض اانباع ااخرى مثل: ىتم وجوت أ    [2007التولية   الوكالة اامريكية للتنمية  ]تقرير مغروع التىم الفني  وقت أةاف
إنترراج منرراكا بمنرراااا و  تجاهلهررا(   اراا بنيطة لترجررة إمكررااالااتفاظ بواتاا خالية )ايث ةرائع العق  ىلاىقوبة  

إبقرراء هررذ  المنرراكا خاليررة.  كبيرة فاقا طلع الغرياة ذو  التخول المتونطة نواء بغرض التملك أو الايجار نرراهم فرري
ىتم القترة ىلي التىم ةير موجه توجيهاً جيتاً م    في مغكلة الواتاا الخالية ايث أاأيةا ناهما برام  تىم الإنكاا  

 )اانر تتخل في قرىة الواتاا المتىمة للاصول ىلي واررتاا ابنائهررا بغكل كفءالمنتفعيا لم ينتفيتوا  التأكت ما أا
مباىررة بالمغررروىاا كمررا اا هنرراك واررتاا ةيررر  نتختامها في الاال(إما بنعر مخفض الا انها اانفظا بها خالية بتلا  

رتفاع قيمررة مقررتم إرتفاع أنعارها  إو ذلك بنبع: ص اع الخااو القطلمجتمعاا العمرانية الجتيتة نواء التابعة ل  الإنكانية  
 اختيار مواق  بعض المتا.ننبة الفوائت ىلي القروض   ارتفاع الاجز بما يفوق إمكانياا اانر المنتهتفة 

 رصد وتحليل الوحدات الشاغرة بالتجمعات العمرانية الجديدة على مستوى الجمهورية  6

 ( 2017-2016-2006لمدن )قا للتوزيع المكاني لف الوحدات الشاغرة طبتصني 6/1

( رقم  الجتول  للمتا    (3يوةح  الغاةرة  للواتاا  الكمي  )التوزي   مكانيا  انكنترية  الالجتيتة ما خلال تصيفها  قاهرة  

الصعيت( اذ    .التلتا   ىام  بغكل  الصعيت  اقليم  متا  في  الغاةرة  الواتاا  ننبة  إرتفاع  مكانيا  تصنيفها  ويتةح ما خلال 

ا انخفاض المتونط العام في متا اقليم القاهرة    يقابله2017ىام    % 86الصعيت الا    بإقليمل متونط الواتاا الغاةرة  يص

    . %59الا 

 الواتاا الغاةرة طبقا للتوزي  المكاني للمتا المكاني تصنيف  (3جدول )

  المدن  
 الوحدات نسبة

السكنية الشاغرة  
2006 

 الوحدات نسبة
السكنية الشاغرة  

2016 

 الوحدات نسبة
السكنية الشاغرة  

2017 

 ا

 61 41 39 أكتوبر -06

 62 54 36 العاشر من رمضان 

 66 62 61 العبور 

 60 58 63 القاهرة الجديدة 

 61.4 68 61 الشيخ زايد 

 82 65 38 بدر 

 25.3 25 29 مايو -15
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 71.5 67 80 الشروق 

 اقليم الاسكندرية  
 46.7 38 36 النوبارية الجديدة 

 78 54 41 برج العرب الجديدة 

 اقليم الدلتا 
 62.5 58 63 الجديدة دمياط 

 61 39 37 السادات 

 اقليم الصعيد  

 95.5 82 89 قنا الجديدة 

 93 83 81 اسيوط الجديدة 

 89.5 67 57 المنيا الجديدة 

 98.9 87 79 سوهاج الجديدة 

 99.2 91 86 اسوان الجديدة 

 78 74 72 بنى سويف الجديدة 

 98.3 94 91 الفيوم الجديدة  

 84 85 85 طيبة الجديدة  

 34.5 46 53 الصالحية الجديدة 
 2017و للعينه 2016و 2006عبئة والااصاء للت المركز بالجهاز  المنغآاالمصتر البااث انتناتا الا تعتات 

 المصتر البااث -طبقا للتوزي  المكانا  2016و 2006يوةح ننبة الواتاا الغاةرة  (7)  شكل

 

 

 

 

 ( 2017-2016-2006)تصنيف الوحدات الشاغرة طبقا للقاعدة الاقتصادية  6/2

التوزي  الكمي للواتاا الغاةرة للمتا الجتيتة ما خلال تصيفها طبقا للقاىتة الاقتصاتية ونوع    (4يوةح الجتول رقم )

  توأمية  متا  اقتصاتيةقاىتة  متا تابعة بتوا      تصاتيةقامتا منتقلة ذاا قاىتة اقتصاتية  متا تابعة ذاا قاىتة  تينة )الم

نواء  بها انغطة اقتصاتية )  تلا يوجلتي  ننبة الواتاا الغاةرة في المتا ا   ارتفاعويتةح    .يوجت بها قاىتة اقتصاتية(  لا

ا بتلك  الغاةرة  الواتاا  متونط  يترواح  اذ  توأمية(  أو  بيا  تابعة  ما  ايا  2007ىام    %94الا  % 72لمتا  في  يقابلها   

  ة اقتصاتيغطة  نأاو القريبة ما تجمعاا بها    اقتصاتيةنغطة  أملاوظ بالواتاا الغاةرة في المتا المتواجت بها    انخفاض

بعض منجلة  .  %61الا    %54  اما بي  2017( لينخفض المتونط ىام  مايو )نواء متا منتقلة او تابعة  15مثل متينة  

      النوبارية الصالاية    يوما 15المتونط مثل متا غتيت ىا   انخفاضالمتا 

 تصنيف الواتاا الغاةرة طبقا للقاىتة الاقتصاتية (  4جدول )

 المدن الجديدة 
نسبة الوحدات  

 السكنية 
2006الشاغرة  

نسبة الوحدات  
 السكنية 

2016الشاغرة  

نسبة الوحدات  
 السكنية 

2017الشاغرة  

مدن مستقلة ذات قاعدة  
 اقتصادية  

 61 41 39 أكتوبر -06

 62 54 36 ن  من رمضا العاشر 
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اقليم الصعيد اقليم الدلتااقليم الاسكندرية اقليم القاهرة الكبرى 

2017-2016-2006نسبة الوحدات الشاغرة للمدن الجديدة
2006ننبة الواتاا الغاةرة بالمتينه
2016ننبة الواتاا الماهولة 
2017ننبة الواتاا الغاةرة 
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 61 39 37 السادات 

 مدن تابعه ذات قاعدة اقتصادية  

 60 58 63 القاهرة الجديدة  

 66 62 61 العبور 

 62.5 58 63 دمياط الجديدة 

 34.5 46 53 الصالحية الجديدة 

 78 54 41 برج العرب الجديدة 

 82 65 38 بدر  

 25.3 25 29 مايو -15

 46.7 38 36 النوبارية الجديدة 

 مدن تابعه بدون قاعدة اقتصادية 

 71.5 67 80 الشروق 

 61.4 68 61 الشيخ زايد  

 84 85 85 طيبة الجديدة  

 مدن توأمية 

 95.5 82 89 قنا الجديدة  

 93 83 81 اسيوط الجديدة  

 89.5 67 57 المنيا الجديدة  

 98.9 87 79 سوهاج الجديدة  

 99.2 91 86 اسوان الجديدة 

 78 74 72 بنى سويف الجديدة 

 98.3 94 91 الفيوم الجديدة  

المصتر البااث انتناتا لتعتات  -طبقا للقاىتة الاقتصاتية للمتا  2017و 2016و 2006يوةح ننبة الواتاا الغاةرة ( 8شكل) 
 المنغأا  

 

 

 

 

المختارة  3/6 العينة  بعمل  :  قراءة  البااث  ىينة ىغوائية    انتبيااقام  وتاليل  لما خلال  لقراءة  الواتاا مقارا  ننع 

لعتم  وذلك    .رتفاع ننع الواتاا الغاةرةإنباع  للتعرف ىلا أالغاةرة بيا القطاع الاكومي والخاص بالمتا الجتيتة  

الآخ   جديد و  همامن اااياء  أاد  2إختيار العيناا لتلثل    الجتيتة وتمللواتاا الغاةرة في المتا    ةتاليليوجوت ترانة  

 .فاخر( متونط ومتونط  فوق  )اقتصات  مختلفةنكنية  قديم  بأنواع
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مدن مستقلة ذات قاعدة 
اقتصادية 

مدن تابعه بدون قاعدة مدن تابعه ذات قاعدة اقتصادية 
اقتصادية

مدن توأمية

2017-2016-2006نسبة الوحدات الشاغرة للمدن الجديدة

2006ننبة الواتاا الغاةرة بالمتينه

2016ننبة الواتاا الماهولة 

2017ننبة الواتاا الغاةرة 
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 انتبياا(بعمل  بالانتعانةتاليل ننع الواتاا الغاةرة بيا القطاع الاكومي والخاص بالمتا الجتيتة )المصتر البااث ( 10شكل )

 

 

 

 

 

 

 

  

ننرربة الواررتاا   انخفرراضلك  كررذ  والفرراخر.ننبة الواتاا الغرراةرة فرري الانرركاا فرروق المتونررط    ارتفاعبغكل ىام  نلااظ  
ويرجرر  ذلررك لعررتم وجرروت اتصررالية  .الغاةرة في الانكاا الاكومي في اقليم القاهرة الكبرى بينما يرتف  في مررتا الصررعيت

فرري   الفئررة.العمل وارتفاع تكاليف الاىاغة مما يصعع ما فرصة الانتيطاا لتلك    بأماكاجيتة ما خلال مواصلاا ىامة  
خاصررة لوجرروت ونررائل مواصررلاا خاصررة يمكررا الاىتمررات ىليهررا رةررم ارتفرراع تكرراليف     له االةايا اقليم القاهرة بالطب

 ما الملاك ااصلييا والذيا هم في الغالع القاتريا ىلا تامل أقناطها.  تأجيرهاكما ينهل  الانتقال.

 تحليل أسباب الوحدات الشاغرة في التجربة المصرية  7

الجداول السابقة  النظري ومن    الإطاركل ماتم تجميعه في    )من  –  لاحصائيةبية واالمكت  من خلال قراءة وتحليل البيانات 

تمكن البحث من  الاخرى  والمعلومات  بعض البيانات  تحليل    الى  الاستنادالى    بالإضافة  العينة(تحليل إستبيان  أو نتيجة  

  لها.المخصصة  الوحدات الشاغرة في المدن الجديدة رغم ارتفاع الميزانيات رتفاعإأسباب  رصد أهم

  والمتوسطأسباب إرتفاع نسبة الوحدات الشاغرة في الاسكان الحكومي  7/1

ينررتبعت التمويررل العقررار  العررائلاا التررا يقررل تخلهررا :  صعوبة الاصول ىلا التمويل العقار  لماتوتى الررتخل •
ا منح التخل. رةم انه يعتبر ( ما النكاا وفقا لبيانا%50جنيه ننويا  أ  ينتبعت النصف اافقر )  23,000ىا    الننوى

 .ينتهتف الجماىاا الماتوتة التخل الآلية التمويلية لبرنام  الإنكاا التعاونا الذى

الناكا الذ  يتمت  بالإيجار القليل في التجمعاا   صعوبة إنتقاليجار:  تكلفة النكا وقلة المعروض ما الإ  ارتفاع •
 الجتيتة.  ر في المتايالقائمة إلا منكا آخر بإيجار أىلا بكث

  العقار   وقانوا الرها    البناء قوانيا التي تدثر ىلا قطاع الإنكاا بأكمله )مثل قانوا  رةم وجوت العتيت ما ال •
الغروط صرااة إلا جعل الإنكاا أكثر نهولة أو مينورًا للفقراء  وقانوا الةرائع العقارية( ولكا لم يهتف أ  ما هذ  

  أو اتا انر التخل المتواةعة. 

ىتم ملائمة الواتاا للغرياة أو  تكلفة النكا م  قتراا ذوى التخل المنخفض او المتونطنانع ىتم ت •
مترًا مربعًا تنتهتف اانر متونطة التخل. بأقناطًا   150-100المنتهتفة ايث أىلنا الهيئة ىا بي  واتاا بمناااا 

جنيها غهريا تنتما فا  2387فق أكثر ما جنيه. وطبقا لمنح التخل نجت أا تلك اانر التا تن 3500غهرية تزيت ىا 
   ااكثر ثراء فا مصر. %20الواق  إلا غرياة الر 

 
بالمتا الجتيتة يوةح الانعار الخاصة بالواتاا النكنية   (6جدول )

 

نسبة الوحدات الشاغرة من 

الاسكان  –اجمالى العينة 

  القومي

نسبة الوحدات الشاغرة من 

الاسكان  –اجمالى العينة 

  والفاخر وق المتوسطف

 %8اكتوبر    6

 %9 القاهرة الجديدة

 %18العبور القائمة 

 %41 دمياط الجديدة

 %78الجديدة المنيا 

 %64اسيوط الجديدة 

 %30اكتوبر    6

 %65 القاهرة الجديدة

 %60العبور القائمة 

 %69 دمياط الجديدة

 % 53المنيا الجديدة 

 %49اسيوط الجديدة 

عينة 
250 
 بلوك
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  اأةلع المجتمعاا العمرانية الجتيتة تم أنغادها كمتا تابعة بتوا فرص للعمل وها بالتالا تعتمت ىلا المتا القائمة ف  -

لم يختم المتا الجتيتة إلا القليل  توفير فرص العمل  وهو ما يعنا ااتياج معظم النكاا للانتقال بغكل يوما. ورةم ذلك  

أا   يعني  وهذا  الجماىي   النقل  ونائل  يةطروا  ما  ينتطي   القاطنيا  لا  والتي  الخاصة   النياراا  ىلا  الاىتمات  إلا 

ما   أكثر  ىليها  المصري  % 6.3التاصل  اانر  و 11,1)  ةما  الاةر  في  الريف  %2,4%  أجزاء   (.في  إلا صرف  أو 

كبيرة ما تخلهم ووقتهم ىلا مزي  ما خياراا النقل الجماىي الرنمية وةير الرنمية  ايثما وجتا للوصول إلا العمل  

الذيا لا   لجعل المجتمعاا العمرانية الجتيتة ةير جاذبة اولئك  يكفيوهو أمر  مرتفعة.    أجرة والتي تفرض  والعوتة منه   

 .التخل ومتونطة يقتروا ىلا غراء نياراا  وهم أةلع الفئاا الماتوتة

 

 نسبة الوحدات الشاغرة في الاسكان فوق المتوسط والفاخر   ارتفاعأسباب   7/2

نوق المةارباا   الماةية   15ىلا متى الننواا الر :  لواتة النكنية الا مخزا القيمةالمةاربة العقارية وتاول ا •
في تزايت منتمر مما جعل الطلع ىلا الاراةي بهتف بيعها ىنتما ترتف  اانعار لتاقيق أرباح طائلة.  العقارية

ارتفعا أنعار ااراةي  أ  تاولا الواتاا النكنية الا ما يمكا اا نطلق ىليه مخزا القيمة. فعلا نبيل المثال  
 ننواا.  10ةعفًا خلال   16في منطقة القاهرة الكبرى 

الفوارق الهائلة بيا منااة في القاهرة الجتيتة  أظهر توزي  ااراةي  :  ااا اراةي الفئاا العلياالمبالغة في منط •
تم  فقت   وماتوتة التخلااراةي المخصصة لمناكا الطبقة العليا مقارنة م  التي تم تخصيصها للطبقاا الونطا 

ويغير ذلك الا    .ما النكاا%  40% ما ااراةي اىلا فئتيا للتخل اللتيا تغكلاا فقط  90  اوالي  تخصيص
 الانتثمار.مما ياول تلك الواتاا الا نوع ما انواع  الفئة.زياتة المعروض ىا اجم اطلع الاقيقي لهذ  

ارتفاع ننبة ىتت الواررتاا النرركنية بغرررض ترراميا منررتقبل :  أصباا الواتة النكنية ونيلة لتاميا منتقبل الاولات •
 او خروج قوانيا تةر بمالك العقار  المنتأجرياواهمال  الصيانةخوفا ما ىملياا  تأجيرهاتوا   الابناء.

 
 رتفاع نسبة الوحدات الشاغرة بشكل عامأسباب إ 3/7

الرربعض إلرري  اتجررهالانررتثمار العقررار  الخيررار اامثررل للمنررتثمر فرري النرروق المصرررية بغرركل كبيررر فقررت   أصبح •
كمخزوا للقيمة و اىتبار الانررتثمار فرري العقررار اربررح  العقاراا اتخاذالمةاربة في النوق العقار  مما تف  الكثيريا إلي 

ا موبالتررالي تةرر   تتف  أنعار العقرراراا إلرري أىلرري التةخم التيما الوتائ  في البنوك خصوصا في ظل ارتفاع معتلاا 
 تاقيق مكنع.

 الااتياجرراا الاجتماىيررة والاقتصرراتية للأنرررة  ولررم تراىرري  الجمهوريررة.صمما الواتاا النرركنية وااررتة لكررل   •
ة التفةرريلاا الماليررة لمنرراكا اانررر الممتررتة وقطرر  ااراةرري الصررغيرة  المصرية في مختلف المناطق وااقاليم متجاهلررً

 اةراض البناء الذاتي.

القائمررة  الترري تررم “توأمتهررا” بالمررتا   معظم المتا الجتيتة في صعيت مصررر واتررالا يوجت اوافز لنكاا القرى:   •
متا فقط  وليس ما المناطق الريفية المايطة بها  وذلك اا المتا الجتيررتة اةرررية نتطاىا أا تجذع نكانًا ما تلك الإ

 .بغكل تام وانتختام ااراةي بها ماتت بغكل صارم

 . .(الاصول ىلا الااتياجاا اليومية... )الانتقالاا ناكني المتا الجتيتة ل الاىاغةإرتفاع تكاليف   •

بمرالية    طلا ترتبكما اا ىملية تنفيذ الختماا    والصعيت ا  قلة المعروض ما الختماا وبغكل خاص متا التلت •
وقلة الخدماا التجارية والسل  اليومية   -الطوارئ.    وخدمااالتنفيذ لمناطق الانكاا. وبغكل خاص في الخدماا ال حية  

لخدماا الاجتلاىية ىدم الاهتلام با  -نتيجة ارتفاع انعار الواداا التجارية واللحال التجارية.    –لسكنية.  تاخل المناطق ا
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والاماكن الت فيهية لانخفاض ىدت السكاا الام  الذ  قت لا يغج  اللستثل ين ىن اقامة منغاا انتاجية بالاةافة الا ىدم  
 رتفاع انعار الونائل الخاصة. تواف  خدماا النقل واللواصلاا تاخل اللدينة الجديدة وا

عقار  في مصر  فإنرره لررم ينرراهم فرري اررل مغرركلة الرةم ما ازتهار القطاع ال  ىلي  :فجوة بيا العرض والطلع •
العجز في الواتاا المتونطة و المنخفةة نظراً لهيمنة مجال الإنكاا الفاخر ىلي أولوياا الغركاا العقارية العاملة في 

 يتفررق مرر  اقيقررة الطلررع مصر. بينما الواتاا الفاخرة لا يوجت بها ىجز اا المعروض في النوق العقار  المصررر  لا
أا المعروض ما المناكا الفاخرة يزيت ىلي الطلع الاقيقي لهذا النوع مررا الإنرركاا فرري مقابررل انخفرراض معررتلاا ايث  

 (2006  الاتارة العامه للتنويق العقارى) تخل الفرت في مصر.

راحل لم ينتظم طبقا لللإذ تينة  تبعثر التنلية: أ  تبعثرررررررررر النلو العلراني بيا اللناطق السكنية اللختلفة في الل •
الزلنية اللخططة  حيث انتشررررا لشرررروىاا الإسكاا العام والخاص في ىتت لا اللجاوراا السررركنية توا أا تكتلرررل 

مررررا يقلررررل مفررررري الغالبية لنهم  بينلا انتشرا بعض لنشاا الختلاا بشكل ىشوايي في البعض ااخر لا اللجاوراا. 
المجرراوراا بينمررا الخررتماا فرري  أاررتلتالي قت ينكا النكاا فرري  المعيغي  لعتم انتكمال المجاوراا وبا  باامااالااناس  

    الانكاا.مجاورا اخرى توا انتكمال 

ىتم توازا التنلية: تتلثل فرررري ىررررتم التوازا في لعتلاا الإنجاز في قطاىاا اللتينة اللختلفة ولقولاا العلراا  •
 بترجة كبيرررة تفوقيليهررا الانرركاا اسية ىنا ر البنية ااس نجرراززيرراتة ننرربة إ زابها  ولا أبرز للالح ىتم التوا

 .وبالتالي متا بتوا اماكا ىمل او ختماا الصناىة( )الختماا لعتلاا الإنجاز في القطاىاا الاخر 
 

 لاستقراء الوضع المستقبلي لظاهرة الوحدات الشاغرةالمختلفة السيناريوهات    8

تجنررع  مراىرراة وبالتررالي أنانرره ىلررا للتخطرريط المنتقبل فا يمكا أا ياتث ما لتاتيت التالية النيناريوهاا الباث يطرح
 .أيةا المتوقعة يجابيااالإ وتعظيم المتوقعة المغاكل

بنرراء مررتا جتيررتة وطرررح واررتاا نرركنية   نتمرار التولة فرراإ-Forecasting scenarios :السيناريو الاول:  8/1
 وبمعنا أخر إنتمرار الوة  الراهم باتجاهاته.-جتيتة وأراةي

لتالرريلاا الوةرر    )طبقرراالواتاا الغاةرة ىلا منتوى المتا الجتيررتة    منتقبللانتكغاف    نيناريوال  هذا  ىرضيتم   -1
الااكمررة فرري تغرركيل ىلررا المتغيررراا والعوامررل    االيررا( والقرراء الةرروءالراها وافتررراض انررتمرار القرروى المرردثرة  

مررتا الجيررل الاول والثررانا والثالررث تررم : . وقت تررم انررابه كالترراليالنيناريو اتا يمكننا ما توةيح المغاكل المتوقعة
مايو ايث نجلا ننبة الغغور إنخفرراض  15بينما اختلفا متينة   .2017و  2006ااتناع متونط ننبة الغغور بيا  

رتفرراع ملارروظ فرري إملاوظ وبالتالي تم افتراض انتمرار معتل الانخفاض. بينما متينتي بني نررويف والمنيررا نررجلا 
غور تررم اخررذ ننرربة الغرر فقررت  نغررائها  المررتا الجررارى إنتمرار الارتفاع. أمررا  إلتالي افتراض  ننبة الواتاا الغاةرة وبا

لننرربة  2027وقررت تررم ااتنرراع نررنة الهررتف   المتوقعه ما المتا الموجوتة بنفس الاقليم او التخصررص الرروظيفا لهررا.
يررذها يمكررا اا تصررل نررنة تنف مرر  اىتبررار اا المررتا الجررارى 2027الواتاا الغاةرة وفقا للتعتات النرركانا المتوقرر  

 نظرا لننبة الانجار بالتنفيذ واغتغال المتينه واكتمال ختماتها  2032الهتف بها الا 
 

 السيناريو تشكيل فى والحاكمة الرئيسية المتغيرات

الفائررتة البنكيررة  انخفرراضمرار تاريررر الصرررف للعملررة الماليررة. مرر  الماليررة او انررت العملررةانررتمرار انخفرراض  -
 ثباتها.وارتفاع ننبة التةخم او  الانتثمارية.تخارية او للغهاتاا الا

 الانرة.تظل العقاراا هي الةماا الوايت لمتخراا  -

 انتمرار الاقبال ىلا الانتثمار في الواتاا النكنية.. م  ارتفاع قيمة الاقناط ىا القترة المالية للفئة المنتهتفة -
. م  انتمرار التولة فا طرح اكبررر ىررتت مررا الواررتاا جتيتةاء اىتات كبيرة ما المتا الانغانتمرار التولة فا    -

 الجتيتة والتون  في مناطق الامتتات. وااراةيالنكنية 

 سيؤدى ذلك الى:

والنررويس والررتلتا(. وزيرراتة المترراح مررا الانرركاا  )الصررعيتانتمرار ارتفاع معتل الغغور للمررتا الجتيررتة وبغرركل خرراص 
ىتم ملائمة الواررتاا للغرررياة -ىتم قترة الغرياة المتونطة للاصول ىلا النكا    للغرائح العليا وفوق المتونط يقابلها

ق ىا الطلع المطلوع مما يزيت ما ننبة الغغور بخاصة فرري نوىيررة الانرركاا فررو ةوبالتالي المتاح يزيت بكثر -المنتهتفة  
مرر    ة و المررتا الجررارى تنفيررذهاالااليرر الجتيررتة  وما المتوق  اا تصل ىررتت الواررتاا الغرراةرة بالمررتا     المتونط والفاخر

 (7واتة  كما يوةح الجتول التالا ) 1636874الا  2030ىام  الوةاع الراهنة اانتمرار معتلاافتراض 

 السيناريو إلى إنحراف تؤدى قد التي المتغيرات
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فيفةل البعض طرررح  التغيير.التةخم ياتث ثباا في القيم العقارية لكثرة المتاح وقلة الاقبال وىتم القترة ىلا   إطارفا  
. وبالتالي ياتث ثباا ننبي فرري ننرربة نتثمار ما العقارااالاموال المنالة كوتيعه بنكية ذاا ىائت رباا ننوى كافةل إ

     الواتاا الغاةرة.

 للمتا الجتيتة ( الماركةيوةح النيناريو الاول )انتمرار القوى  (7جدول )

 المدن الجديدة  مدن الجيل 
اجمالي  

  كنيةالس الوحدات  
2017 

اجمالي  
السكنية   الوحدات  

الجارى انشائها  
 )الهيئة( 

نسبة الشغور  
 المتوقعه  

الوحدات  
السكنية  
الشاغرة  
 المتوقعه 

l  مدن الجيل
 الاول 

  

 122131 51 4,532 234,941 العاشر من رمضان 

 23244 24 2,321 94,531 مايو -15

 316314 47 21,432 651,577 أكتوبر -06

 31338 46 5,674 62,453 السادات 

 33752 60 2,131 54,123 برج العرب 

 3699 44 567 7,840 الصالحية الجديدة 

 37356 61 4,321 56,918 دمياط الجديدة 

 47504 61 12,433 65,443 بدر  

 مدن الجيل 
 الثانى 

  
  
  

 58561 63 5,422 87,532 العبور 

 42355 57 1,365 72,942 الشيخ زايد 

 29082 50 564 57,600   النوبارية 

 7970 92 342 8,321 المنيا الجديدة 

 28918 92 461 30,972 بني سويف الجديدة 

مدن الجيل  
 الثالث  

 20166 93 342 21,342 أسيوط الجديدة 

 43181 60 896 71,072 القاهرة الجديدة 

 153528 72 4,321 208,912 الشروق 

 26847 88 454 30,054 سوهاج الجديدة  

 15268 90 432 16,532 اسوان الجديدة  

 3263 88 231 3,477 قنا الجديدة  

 5730 93 564 5,597 الفيوم الجديدة  

 4375 82 313 5,022 طيبةالجديدة  

مدن الجيل  
الرابع  
)جارى  
 تنفيذها ( 

العاصمه الادارية  
 الجديدة  

  189,321 40 75728 

 750 75 1,000   توشكى الجديدة  

 103141 85 121,342   لميين الجيدة  الع

 111000 60 185,000   المنصورة الجديدة  

 53537 55 97,340   شرق بورسعيد  

 29878 55 54,323   الاسماعيلية الجديدة  

 20800 90 23,111   شرق العوينات 

 76427 63 121,312   العبور الجديدة  

 18241 75 24,321   زايد الجديدة  

 19456 45 43,235   توبر الجديدة  اك

 6420 65 9,877   حدائق اكتوبر الجديدة  

 37740 85 44,400   غرب اسيوط  

 29174 85 34,322   غرب قنا  

 1636874   1018022 1847201   الاجمالى 
 ا والمنغاا للمبان 2016تعتات العينه -البااث اىتماتا ىلا هيئة المجتمعاا العمرانية الجتيتة  المصتر:
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 البااث( وفقا للنيناريو الاول )المصتر   المتوقعة للمأهولةالواتاا الغاةرة  يوةح ننبة (11شكل )

 

  

 

 

اتررا ىررام  التررتخل لتاجرريم الظرراهرة – Desired Scenarios or Back casting - :ثييانيالالسيييناريو  8/2
الررا  بالإةررافة  الانررتثماراا بالمررتا الجتيررتةاىرراتة توزيرر   و  اتاث توجه نياني ناو التنمية الصررناىيةما خلال إ2030

 .الغاةرةم  تفعيل الآلياا القانونية والتغريعية ىلا الواتاا تانيا منظومة النقل العام   

طبقا للنيناريو الاول فيرتكز ىلا أا نقطة البتء ها صياةة مجموىررة مررا   الماتملةهذا النيناريو يااول تجنع المغاكل  
. الااةر( تدهل إلررا تاقيررق ااهررتاف )ما المنتقبل إلا تا ينبغا تاقيقها فا المنتقبل  ثم ترجمتها إلا منارالاهتاف ال

ىطائهررا تفعرره الصررعيت مرر  إ  مررتا  وتررم انررابه كالتررالي  القررراراا.  اتخاذماتتا معه النقاط الارجة التا تاتاج إلا نرىة  
بمعررتل متونررط يغررابه المررتا التتريجي  الا الهبوط    الغغورننبة    تتجهما خلال توطيا انغطة اقتصاتية نوف    اقتصاتية

رى انغررائها بررنفس النطرراق االمتواجت بها انغطة اقتصاتية في العغر الننواا الاولا بعت التغغيل. وكذلك الاال للمتا الجرر 
ة بل مررا ننرر كذلك الاال م  توفير المواصلاا العامررة الررا المررتا التوأميررة او التابعررة نرريقل  يوط.انمثل ةرع قنا وةرع  

القاهرة الجتيتة ايررث اجررم انررتثماراا كبيررر. فرري ارريا اخذ رقم الغغور مثل    والعلميا تم  العاصمة الاتاريةأما    الغغور.
 ولانخفرراض منررطااا والجار  انغائها الصناىية الاالية  للأنغطةمتا اقليم القاهرة الكبرى نظرا  ننبة الغغور بتنخفض  
 المتبقية. البناء  أراةي

 للوصول الا نهاية المنار وتاتيت الغروط الاولية أو الافتراض  السيناريو تشكيل فى والحاكمة الرئيسية المتغيرات

يرردت  الررا ىطرراء كررل التنررهيلاا ىية وتغجي  المغررروىاا الصررغيراا وإالتنمية الصنااتاث توجه نياني ناو  إ •
بصررفة خاصررة    والمتونررط منرره  ت والإنرركاا الاقتصرراانخفاض العائت الانتثمار  في مجال الإنكاا بصفة ىامررة  

 .مقارنة بعائت الانتثمار باانغطة الاقتصاتية ااخرى

بمررا  -لتوفير فرص العمررل  –التوأمية والتابعة  لصناىية والانغطة الانتاجية في المتا الجتيتةتغجي  الانتثماراا ا •
 ينعكس ىلا زياتة ننية الانتيطاا وبالتالي انخفاض معتلاا الغغور.

فرري المررتا القائمررة يرردت  الررا تاريررر انررعار ايجررار   والمنررتأجرا ابتية العلاقة الايجاريررة برريا المالررك  تعتيل قانو •
ار الجتيت مما نينعكس ىلا زياتة ويقابلها زياتة ننبية في قانوا الايج   اتمل زياتتهاموالتا ما ال  القتيمةالواتاا  

يني في الواتاا المدجرة القتيمررة هررو انخفرراض وذلك لاا ىنصر الجذع الرئ  -الاقبال ىلا واتاا المتا الجتيتة
يمكا اا تصبح البيئة المعيغية للمتا الجتيتة بعررت ترروافر فرررص العمررل   وبالتالي  -ة الايجارية م  ابتية الايجارالقيم

 .نخفاض معتل الغغور بها والمواصلاا العامة أكثر جذبا مما يدت  الا إ

مولة مررا التولررة مثررل الانرركاا الاجتمرراىا. مرر  طرررح تغررريعاا طرح قوانيا وىقوباا ىلا الواتاا المغلقة الم •
 ةرائع تصاىتية ىلا الواتاا المغلقة للقطاع الخاص ايةا.ة باقصا متة لغلق الواتة النكنية. وفرض خاص

 سيؤدى ذلك الى:

التابعررة مررا % والمتا    50% الا    77فا المتا التوأمية ما  ة الواتاا الغاةرة بالمتا الجتيتة لتنخفض  بانخفاض نن  -
  % بعت توطيا مغروىاا انتاجية مثلما اتث في المتا التابعة ذاا القاىتة الاقتصاتية. 45الا  75
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l(جارى تنفيذها )مدن الجيل الرابع مدن الجيل الثالث مدن الجيل الثانى مدن الجيل الاول

نسبة الوحدات الشاغرة للماهولة والمتوقعه وفقا للسيناريو 

اننبة الواتاا الغاةرة  المتوقعه بالمتينه 

ننبة الواتاا الماهولةالمتوقعه 

 المتوسط   % 69 % 85 % 71 % 40
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ار جوالتابعة لقربها ما المتا الام م  تارير انعار الاي  التوأميةزياتة الطلع ىلا الايجار في المتا الجتيتة وبخاصة     -
ما ونائل المواصلاا العامة الرنمية وةير الرنمية والتي مررا غررأنها اا تزيررت في القتيم في المتا القائمة وزياتة المتاح 
الغرراةرة الررا مايو. وما المتوق  اا تصل اىتت الواتاا    15مثلما اتث في    %35ما نقصاا الواتاا الغاةرة بهم الا  

 (8تنفيذها كما يوةح الجتول ) والجار غاملا المتا المنفذة واتة 1202872

 والتي تعتبر النقاط الحرجة في المسار  السيناريو إلى إنحراف تؤدى قد التي المتغيرات

توجيرره  انررتمرارىررتم قررترة وزارة الانررتثمار او هيئررة التنميررة الصررناىية ىررا جررذع المنررتثمريا فرري مررتا الصررعيت. و-
 يت والتلتا.عي الصفي اقليم القاهرة الكبرى وانكنترية فقط وبالتالي ثباا معتلاا الغغور فمغروىاا التنمية الصناىية 

 م  منتوى تخولهم وقترتهم ىلا التف . تتلاءمىتم وجوت الية للتىم في الانكاا الاجتماىي في اقليم الصعيت قت -

 او ةير رنمي( فيصعع ما الانتقال ويزيت ما تكلفة الانتقال. )رنميىتم تانيا ونائل النقل العام -

   للمتا الجتيتة يوةح النيناريو الثانا( 8جدول )

 المدن الجديدة  مدن الجيل 
  اجمالي 

 السكنية  الوحدات 

اجمالي  
السكنية   الوحدات 

 الجارى انشائها  

نسبة الشغور  
 المتوقعه  

الوحدات السكنية  
 الشاغرة المتوقعه 

مدن مستقلة ذات  
 قاعدة اقتصادية 

 215363 32 21,432 651,577 أكتوبر -06

 88605 37 4,532 234,941 العاشر من رمضان 

 27251 40 5,674 62,453 سادات ال

 94661 50 189,321   العاصمه الادارية  

 38936 40 97,340   شرق بورسعيد  

 13835 32 43,235   اكتوبر الجديدة  

مدن تابعه ذات  
 قاعدة اقتصادية 

 37182 40 5,422 87,532 العبور 

 48525 40 121,312   العبور الجديدة  

 28787 40 896 71,072 القاهرة الجديدة 

 27558 45 4,321 56,918 دمياط الجديدة 

 3027 36 567 7,840 الصالحية الجديدة 

 28127 50 2,131 54,123 برج العرب 

 23266 40 564 57,600 النوبارية  

 66738 55 121,342   العلميين الجيدة  

مدن تابعه بدون  
 قاعدة اقتصادية 

 95955 45 4,321 208,912 الشروق 

 8269 34 24,321   زايد الجديدة  

الاسماعيلية  
 الجديدة  

  54,323 45 24445 

 25264 34 1,365 72,942 الشيخ زايد 

 19370 20 2,321 94,531 مايو -15

 3735 70 313 5,022 طيبةالجديدة  

حدائق اكتوبر  
 الجديدة  

  9,877 35 3457 

 مدن توأمية 

 22881 75 454 30,054 سوهاج الجديدة  

 12723 75 432 16,532 اسوان الجديدة  

 2781 75 231 3,477 قنا الجديدة  

 7104 82 342 8,321 المنيا الجديدة 

بني سويف  
 الجديدة 

30,972 461 82 25775 

 17781 82 342 21,342 أسيوط الجديدة 

 37740 85 44,400   غرب اسيوط  

 101750 55 185,000   المنصورة الجديدة  

 27458 80 34,322   غرب قنا  

 5237 85 564 5,597 الفيوم الجديدة  

مدن قائمه على  
 الاستصلاح 

 18489 80 23,111   شرق العوينات 

 800 80 1,000   توشكى الجديدة  

 1202872.18   1005589 1781758   الاجمالى 
 للمبانا والمنغاا  2016عتات العينه ت-اىتماتا ىلا هيئة المجتمعاا العمرانية الجتيتة  المصتر: البااث
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 البااث( المصتر الثانا )وفقا للنيناريو   المتوقعة للمأهولةالواتاا الغاةرة  يوةح ننبة (12شكل )

 
 

 

كل  قتصاتية بغالنيناريو أتى الا انخفاض ننبة الواتاا الغاةرة ىلا منتوى الجمهورية بغكل ىام والمتا ذاا القاىتة الانلااظ اا منار هذا 
   )نواءخاص 

  التوصيات المستنتجة 9

ىا ىتم تنانع نوىية العرض الموجوت ما   النوىية الناتجةفي ترانة الخلل والفجوة  للإنراع  بغكل ىام هناك ةرورة  

المنتهتفة.   الغرياة  م   رنمياوالانكاا  قةية    قةية بأا    الإىتراف  هي  الغاةرة  ولها   اجتماىية  اقتصاتيةالواتاا 

غاةرة  مليوا واتة نكنية    12.5الإاصاءاا إلي وجوت ناو    ايث تغير  . المنتوى القومي والنيانيمرتوت كبير ىلا  

هو اجم الرصيت  تريليوا جنية    2ألف جنيه فإا ما يقرع ما    150ر الواتة  و بفرض أا متونط نع  2017طبقا لتعتات  

 المالي المختزا في النوق العقار  الصر . 

 يمكا تقنيمها في مصر إلا نوىييا رئينييا:و تتعدد أسباب الشغور السكني 9/1

: منها ىتم ملائمة المعروض ما الانكاا م  قترة فئة الانكاا الاقتصات  والمتونط  قتصاديةالشغور لأسباب إ - ̵ الأول

ص ىمل  الا ىتم وجوت فر  بالإةافة المةاربة العقارية وتاول الواتة النكنية الا مخزا القيمة  م  ارتفاع تكاليف المعيغة   و

 م  صعوبة الانتقالاا الا اماكا العمل.. 

  العام ونائل النقل  )الختماا تتلخص في ةياع بعض ىناصر العمراا الرئينية مثل  تخطيطية:سباب الشغور لأ: الثاني

 مراليا.او تبعثر التنمية بيا اجزاء المتينة توا انتكمالها  وارتفاع تكاليف الاىاغة  ( ىمل.اماكا 

 المستوى القومي  والاستراتيجيات علىالسياسات  9/2

الاستثمارات   • من  جزء  القائمةإتوجيه  المدن  أداء  تطوير  وكيفية بإ   لى  الاالي  النكانا  للنمو  ااةنة  ىتبارها 
 و خفض مخزوا القيمة للانكاا. ا ةير الرنمي بما يدتى الا ثباا أوةاع جزء ما الانكاأتقنيا 

أو تشكيل ادارة متخصصة داخل الهيكل المؤسسي  ات الشاغرة تكوين هيكل مؤسسي مؤهل لإدارة قضية الوحد •
البياناا ما خلال  يعمل:  الحالي قاىتة  الجتيتة  ىلا تانيا  بالمتا  الغاةرة  الواتاا    إطار ويتم ىمل     رصت ومتابعه 

تقييم الانباع  اتخاذ كافة الاجراءاا القانونية والمالية تجاة اى واتة مغلقة بعت    تنظيما وهيكلا لها ويكوا لها الاق فا
واضحة اللعالم تحقق اللتابعة للعتلاا الإنجاز  تات خطة للمتابعةإىو ما خلال جم  معلوماا ىا ملاكها ونبع ةلقها.

 . بالمتينة وىلاقتها بننبة الواتاا الغاةرة

ما   إطاروة    • المنئولة  الجهاا  تمكا  اتا  أقصا   ات  ننواا  خمس  كل  البياناا  لتاتيث  ومدنني  تنظيمي 
ا فعىملياا  تور  ما  المعلوماا  لهذ   لما  ااتاء.  وتقييم  ولرقابة  وفاىليتهرا  الإتارة  كفاءة  في  منار  ال  تعتيل  فري 

 التخطيط أو اتخاذ القراراا المنانبة.

 وبها جزء يخص الواتاا الغاةرة.  إلا وثيقة لنيانة الإنكاا هناك ااجة  البعد التشريعي والقانوني: •
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مدن قائمه على الاستصلاحمدن توأميةمدن تابعه بدون قاعدة اقتصاديةمدن تابعه ذات قاعدة اقتصاديةمدن مستقلة ذات قاعدة اقتصادية

نسبة الوحدات الشاغرة للماهولة والمتوقعه وفقا للسيناريو 
نه اننبة الواتاا الغاةرة  المتوقعه بالمتي

ننبة الواتاا الماهولةالمتوقعه 

المتوسط  75% 36% 40% 34%

 ط
79% 
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التمويلي • الفئة  :البعد  تخل  قيمة  أا    خفض  ما  بتلا  العقار   التمويل  قانوا  تىم  ما  يصبح    23000المنتهتفة 
المنتهتفةو  . 15000 النكاا  فئاا  بعض  الجتيتة    اقتصاتى )  إنتقطاع  المتا  في  المغروىاا  لااجة  ومتونط( 

ذ وتدخ  . وفي هذ  الاالة يتم تاتيت النعر بناءا ىلا قترة المغترىالقائمةاليهم.ولتاويل منار هجرتهم ىا المتا  
ولكا لاناع مقتار التىم الذى يتطلبه انتقطاع هذ     التكلفة في الاىتبار ليس بهتف الاىتمات ىليها في اناع النعر

 الفئة وتتبير هذ  التكلفة ما مصاتر اخرى. 
 

   مستوى المدن الجديدة والاستراتيجيات علىالسياسات  9/3

 .الاقتصاتيةاىتة قرع ما مواق  القتاتيت مواق  المتا الجتيتة المقتراة بال -
نتيطاا للمتا الجتيتة التا تررم تنفيررذها بالفعررل قبررل ألياا ماتتة تعيت صياةة نياناا الإيجع في البتاية الوقوف ىلا   -

 المقتراة.البتء بمواصلة زياتة أىتات التجمعاا الجتيتة 
طرح مغروىاا تنمويررة ع لذا يج. وال ناىيالا تحقيق التوازا بيا الاستيطاا البشرر  والاسرتيطاا الختلي النعي   -

ا أىمال صناىية وارفيررة تعطرري تفعررة منغأنتقطاع وإكز التجارية االجتوى بالمتا الجتيتة كالجامعاا والمر  نريعة
 .الاقتصاتيةللقاىتة 

المدننرري والتغررريعي الررلازم   الإطررارمررا خررلال ترروفير    ومتناهيررة الصررغرتغجي  المغروىاا المتونطة والصغيرة  - -
تغررجي  المنررتثمريا ىلررا اراض  ومنانتاتها طول فترة التغررغيل ومررنح القررروض المنانرربة. ينهاتأنوتينير اجراءاا  

 المتينة القائمة.ىا يقل النعر و الننواا لعتت ماالإىفاء الةريبي -اوافز المصان  ما خلال وة  
امكانيررة ت حيح والتنفيررذ  التنميررة المراليررة فرري تطبيررق. وتطوير نلو اللتينة الجتيتةتابعة ول اءتوفير نظام لتقييم اات -

   .في تغجي  الانتيطاا لسرار السياساا اللتبعة
 وفيما يلي نغير الا اهمها: الواتاا النكنية الغاةرة بإختلاف منتوى الإنكاا.  تختلف ألياا تافيز إنتغلال -

 

المنخفض والمتوسط  بالإسكان أليات تحفيز خاصة  فوق المتوسط والفاخر  بالإسكان أليات تحفيز خاصة    

تنهيل التمويل العقار  والعمل ىلا تىم الواتة النكنية   -
وخفض قيمة الاقناط الغهرية بما ينانع تخل الفئة  

 المنتهتفة. 
توفر فرصة ىمل أو وجوت ربط جيت بمواق  العمل القريبة   -

وتوافر مواصلاا ىامة تنهل ما ىملية النقل وبتكلفة تنانع  
. التخل   

بالتجمعاا   الجتيتة  ةالمتين وجوت مواصلاا ىامة تربط  -
 المايطة. 

 

الخةراء   )المنطاااالاهتمام بمدغراا جوتة الايا   -
 . والانتعمالاا الترفيهية وتوافر الااتياجاا اليومية.....( 

 المايطة. اتصالية ىالية بالتجمعاا   ايجات  -
  بالإةافة  الانرة توفير الختماا التا تنانع كل افرات  - 

 ماا. ا والاالامالا ةرورة تاقيق 
يجع اا يصااع ذلك وجوت ةريبة ىلا الواتاا المغلقة   -

 ننويا.

   للتعامل مع قضية الوحدات الشاغرة بالمدن الجديدةوبرامج آليات سياسات و 9/3

كيف يمكا التاويل ما واتاا غاةرة جابته بخفض ننبة الواتاا الغاةرة وهو  البتاية نطرح تنادل رئيني ترتبط إفي  
 :توصل الباث الا بعض الالياا الممكا اا تناىت في ذلك مثلو مدجرة؟الا واتاا 

 الاجتماىي.فا النكا  بالإيجارىمل ةوابط للنماح  -
 . تطبيق اوافز لمالكي العقاراا ىلا وة  الواتاا الغاةرة في النوق -
الإجراءاا ا برر وثيقررً   ارتباطررالمتى الطويررل. ويرررتبط هررذا المكرروا  الإيجار ىلا اىم العائلاا الفقيرة التي تباث ىا  ت -

يجار  ولكنه يةيف أيةًا برام  قروض ومنح لتغجي  إكمال وتنررويق الواررتاا ذاا اانررعار الوارتة في قانوا الإ
 غركاا إتارة العقاراا المنتأجرة.   وتغجي  تغكيل .المعقولة

اىررة خررلال طريق إىاتة رف  ةرائع التصرفاا العقارية ىلا العقرراراا المب  كبح المةاربة في نوق العقاراا ىا -
 .ىغر ننواا ما غرائها  م  خفةها لمتت أطول

بالانررتثمار وتقررل الةرررائع ىلررا  المرتبطررةفرررض ةرررائع تصرراىتية ىلررا الواررتاا المغلقررة وخاصررة الواررتاا  -
 لعقار واات فقط. امتلاكهفا االة  الاغخاص العاملييا بالخارج

 (13وةح الغكل )يربط ويننق بيا الجهاا المختلفة كما ي  وتغريعي يمدنن إطاروة   -
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 المصتر البااث  -الابعات الرئينية والاطراف والاطار المدنني لال مغكلة الواتاا المغلقة (13)شكل 
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Inflation of the phenomenon of vacant units in new cities in Egypt 

- Analysis of quantitative and qualitative dimensions and future scenarios to intervention 

 

Abstract: 

The phenomenon of vacant housing units or the gap between the demand on housing units 

and offered is considered, One of the main issues in the housing sector in Egypt. Although, it 

is common practice in the developed world that higher vacancy rates lead to lower prices, 

especially in the range of at least 500 feet (0.7-10%) (Kolko, J., 2011). However, this is 

contrary to what happens in the case of Egypt, as will clarify the research. Therefore, the 

issue of vacant units reflects economic dimensions, in addition to urban dimensions. Despite 

the efforts made by the state to achieve this, reports confirm that about 30% of the housing 

balance is not used in a country suffering housing crisis. Therefore, the phenomenon of 

vacant units requires further exploration, as one of the ruling variables in housing indicators 

in Egyptian cities. 

In order to achieve this, the research discussed four main axes. The first was to identify the 

origin of the new urban communities and the purpose of their establishment, in addition to 

the most important challenges they face through the inductive approach. The second 

concerned the monitoring of the most important concepts of vacant units, their types and 

acceptable vacancy rates, in addition to the causes of vacancy in general through the 

analytical descriptive approach. The third axis is to monitor and analyze the quantitative and 

spatial distribution of the vacant units in the new urban communities at the level of the 

Republic through statistical data in addition to conducting a sample on some cities and 

devising reasons for vacancy in the new cities through the comparative and analytical 

approach to end the research in the fourth axis by preparing future scenarios for the 

development of Vacant units according to current status trends or trying to avoid negatives 

through the deductive approach. To propose policies to be followed. 

 

Key words: Challenges facing new urban communities; Procedural definitions of vacant 

housing units; The natural vacancy rate for housing (NVR); Reasons for the increase in 

vacant unites; Mechanisms to deal with the issue of vacant units. 
 

 


