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 ملخص البحث: 

 متتمثا شذه ك مشككك الإ  ل ،تعتبر مشككك الإ كانككك دة مك أه مة مشا ك مشكككد ا ك تل تمكال ك أما ك  دم لإ
 مد  أ هد مة   ظرك   تعد ل م هد مصكككر م ضكككد  شذه ك مشككك الإ.  م نكككمر ك ت افلإنككك ة  ل تم  ر كاخفدق 
بشكك ا منككدنككل ك  ب لإ  تاك ك مشكك الإ تم . ك نكك د  لإكقتصككدأ لإ بداضككد لإ م ل معأا ك ة دأه   ت أ دت

ك ر دش لإ ك مدأ لإ   ل  مكلاقتصكدأ لإ لا تصكا  د، شذه ك فئلإ قأركته بر شكر  لإ نك د  لإممثا ك متمنك لإ ك تل ت
 افئلإ ك متمنك لإ  مم دت  مد مة  ،هدبترغب   ب لإ ك عا د  ل ك  صكما لال ك م أكت ك نك   لإ ك تل  د

ك معتمأه لال ك ألا    م أمأي ك أخا   ئلإ لال ل  بإم د  تهد ك مدأ لإ     ل ك  صككما لاس نكك ة م ئا
صككر تمصكك ا ك  د لإ كانكك د  لإ  ل مأركنككلإ شذك ك   دا كانكك د ل بأك لإ بب    ما ك ب ثم .لك   مم

ك تعرا لال ك  ب لإ ممة ثا ، ك ع دري ل ك   دا ك عرض مك  اب   له ب ة نككمقممنككبدب  أمث  ام
م تبع ذ ك أركنكلإ  مششكركت ت   ا م ظملإ   .مك ت دادتها هاممد شل قأركتمكقتصكدأ د   دك متمنك لإ كاتمدل 
م تب  مك مرك ق ك مصككر لإ بد تعدمة مع  مةكره كانكك دةهد مة قبا مضككعتا ك تل  كانكك دة ك متمنكك   

بمأ  لإ ك  دشره ك متمنك   نك دة  لإمت ب ق شذه ك مششكركت لال مربع مشكدر ع  ،كلأما ك مت أه  ل مصكر
شذه ك مشكككككدر ع مربع  مكدذ  مة تمثكا  مك  برى.  م بر ك مكأة ك م   كلإ بإقا ا ك  كدشره ك تل تعتبر  ك اكأ أه  

 – لإ)ك   مم   اهلإك مشا  ل مصككر   كانكك دة   منككئم لإ لةك رئ نكك لإ ك اهدتك مشككدر ع ك تل ت أمهد ك 
 ل مربع معكد  ر  )تخ    كلإ ممعمكدر كلإ،  ممقكأ تا ت نككككك ا شكذه ك مششكككككركت    (.لإك تعكدم  ك   –  لإك خكدصككككك 

ام ع ك مشكككدر ع ك مأرمنكككلإ  هذه مماأ مة معأا كلاقتركب كقتصكككدأ لإ، كاتمدل لإ، مأكر لإ مت ظ م لإ(  
ممد  مضح مامأ ممك ة خاا  ل نمق كان دة   ،ك عدا ك نتمة بد مئلإك معد  ر  ا  تادمة  ل ك متمن  

 ملأكأ ك م أكت ك ن   لإم     ل    –  ف لإ ت ب ق ك معد  ر  ل  ك خاا    ه ك أركنلإ مةشذ ظهرت. مك متمن 
دنككت تد  ك مششككركت ك تل  ماأ   تهل ك ب ث بم مشذك ك ذي  شثر لال مأكء نككمق كانكك دة  مظدئفل،  –
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شم م فكذ لال كرض ك مكقع ممكد شم  ل كلا ت كد  ك فعال  ا ب كلإ ك متمنككككك كلإ، ممة ثا بهكد  امه ب ة مكد  
 كنتخرك  تمص دت  تفدأي شذه ك فامكت.

 
، أكر مصكر، ك  دشره ك اأ أهمةملإ كانك دة،  ئلإ متمنك ل ك أخا، ك مأة ك اأ أه،    الكلمات الافتتاحية:

 ن ة مصر.
 
 

 المقدمة:  1
 

مصككر بدلأخف  ئلإ متمنكك ل    عد ل م هد نكك دةشا ك مشككد ا ك  مم لإ ك تل  متعأ مشكك الإ كانكك دة مة 

م كأه      كدةه   لال  قكأرتها   مذ كك مة   كث لكأا   ،(1)ةمة ك نككككك كد  %52ك كأخكا ك تل تمثكا  مك ل  
 ل م شككدء ك مأة   م  مة منككت با ق دا كانكك دة  .ا م نككمره ك ت افلإ مم ئملإ لا ت دادته نكك   لإ
تمتاك مصككر تادرب لأ أه  ل شذه ك مأة  ممك أ تد    دق ك ضكك ق  امكأي  ك لة   ك بع أه ك اأ أه  

كاضكككد لإ م ل لأأ مة ك مأة    مأ  لإ مماتمع لمرك ل اأ أ 22م ذ بأك لإ ك نكككبع  دت بإ شكككدء  
 ل م كدم لإ مة ك   مملإ   كا مشكككككد ا كانككككك كدة  ل ك مكأة    ،مك ت ف كذ  كلآخرى م كا ك تخ   

  . نك م د  %2.5  لإ ك م أره ب مك ل  دك ة دأه ك نك   نكت عدبمك مم دنكب  ك  دئملإ متم  ر نك ة م ئا 
بداضكد لإ م ل    لإ  دنك كا ل ك مشكدر ع    مة ك ا  هدت  ضك    هد لشكركت ك ما دركت  تا شذه ك مأة  
  (2) %30شغدا  كلأ نبلإ    تتعأي ا    ، ممع ذ ك  هدم اذب ك ن دة  ك خأم لإ مكلانتثمدر لإ    ك مشدر ع

لال   اممد  أ  .ك ت أ  ك عمرك ل مك بشكري  ل ك مأة ك  أ ملإ   نكتمربد    ض    ممد شم منكتهأا
ك اأ أه خدصكككلإ  ل كانككك دة ك منكككتهأا  ا ب لإ    أةك ممامأ خاا  ل م ظملإ كانككك دة  ل 

  ه" شذ؟  مد شم معأا ك خاا  ل شذه كلأ ظملإ كانكك د  لإ ممد شل منككبدب شذك ك خاا" .ك متمنكك لإ
 . اب ث  مر لإنئالإ ك م كلأل ش

 
 

 : والطبقة المتوسطة تعريف بمشكلة الإسكان 2
 
مي ك مشكد ا ك تل تمكال مي أم لإ  دم لإ  مصكر  ظرك  مد مقخ ر مممشك الإ كانك دة مة تعتبر  

تعد  ل شذه ك أما مة نكمدت مشكتر لإ مة   ث ك خفدض  ل منكتمي ك مع شكلإ  د ركأ مضكعا  
كلانكككككتثمكدركت ك مماهكلإ  تم  ر منكككككد ة   كد كلإ ثر لال  شممكد    ،ك عكدمكلإ  اكأم كلإ  لإ ل ك م ةك  ك

.  باد ب م ضكد مد تعد  ل مصكر مة مشك الإ كلارتفدا  ل معألات ك  مم ك نك د ل .ك ممك   ة بهد
م ث رك مد  تا   .م عأ ق دا كانكككك دة مرتب  بومة مكنككككت ركر ك فرأ مكلأنككككره مك ماتمع   ا

  لإمدش  معر ل  مشكك الإ  اةا  تأكما مصكك اح )مشكك الإ كانكك دة( ممظدشرشد ممنككد  ب   ا شذه ك
 مم ة   ع ك خاا  ل شذك ك   دا.ك مش الإ  

 
 

 الإسكاني في مصر:  قطاعالالخلل في   2-1
وة لأأ كلأنكككر   ا  2017 ل لدا   ك مصكككري  تعأكأ ك اهدة ك مر ةي  اتعبئلإ مكا صكككدء  ب د  
ة لأأ  مما مة منكره تع    ل ك م د ق ك عشكمكئ لإ م 3منكره ب  ها    23.455.579 ل  ممصكا 

ك عشك (   -منكد ة ك مأك ة   -ة لإ )منكد ة ك صكف ح  كك م أكت ك نك   لإ بعأ  ذا ك م أكت ك ام
 م أه ن   لإ.  22.306.717 ل  ممك غرا  مق كلأن ح مصا 
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  منره لا تاأ م أه ن   لإ مم لا تاأ م أه م دنبلإ مم ئملإ  1.148.862مة ش د  اأ مة ش دك 
مد   رب   ل  م عشككمكئ دت، مي مة ك عاة  صككا  ما مة منككره مة نكك دة ك 3بداضككد لإ م ل    هد
  ك ا منكره 250  200مة كلأنكر ك مصكر لإ. ذ ك باد ب ك ة دأه ك نك م لإ  انك دة  ه دك  18%

مع لأا    ل  ف  شذك ك عأأ مة ك م أكت نك   لإ  انك ة   هد.مت تد     (2) مصكرتت مة نك م د  ل 
ما مة منكره مصكر لإ  ل ك  صكما لال منك ة اأ أ مم ك  صكما لال منك ة  4مة  ثر  مقأره  

ملإ  ل  م لإ ك م أكت ك نكك   لإ  مة ش دك مة  لأما مشالإ ، قأ  ظهرك ت دادتها م ئا  ت دنككب مع  
ة ش دك   ف  ل شذه ك  م لإ،   ة  اأ مة لأأ ك م أكت ك شكككدغره  دة أكئمد  ل مك شكككدغره م

ا  2017لدا   تةك أ ك عأأك عأأ    تل م أه شكدغره  ما مة   3ش دك  ا  دة1996 فل لدا    تةك أ
كنككتخأكمدت ك م أكت ك مب  لإ   مضككح  ك ذي  ( 1 ل ك شكك ا ) مد    م أه شككدغره  ما مة 13م ل  

  (3) ل  مل ةم نا ك م أكت ك شدغره  ت م نبلإ ك م أكت ك شدغره. م

مم   ك ب أ  خدر  مامأشا  بهد نكر  م  مشل ك م أكت ك نك   لإ ك تل لا تماأ  ك م أكت ك مغا لإ •
 .نر أكخا ك باأكلأمامأ من ة مخر  هذه  

شك ا مة كلأشك دا م ا  تا  ي وبشل ك م أكت ك تل تا م شكدئهد م ا تنك ة    ك م أكت ك خد  لإ  •
 نمكء  د ت م تمالإ مم غ ر م تمالإ.  ،  دةتهد بعأ

 

 
 (2) م2017عام  في مصر توزيع الاستخدام للوحدات المباني العادية  0شكل 

 
   اتعبئلإ مكا صدء مة ش دك  اهدة ك مر ةيا   ب لإدك ن   ب د دتك م تضح مة

 لإ.  مة مامد ل م أكت ك مب      %52تمثا م تا ك ن ة بهدما مة م أه    30622. •

،  ر ل مصكككك   مب  لإكامد ل ك م أكت  ممة   %20ما مة م أه نكككك   لإ خد  لإ تمثا    9668. •
ما مة م كأه خكد  كلإ    4.321م  %10.9ما مة م كأه خكد  كلإ م تماكلإ ب نكككككبكلإ    4.677)م هكد  

 .(%10.1بأمة تش  ب ب نبلإ  
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مة مامد ل ك م أكت  ل مصكر   %9.4ما مة م أه نك   لإ مغا لإ ب نكبلإ   4 مد  ماأ م ضكد   •
مم ضكد    %6.7 مامأ نك ة مخر  دنكره ب نكبلإ   لإما مة م أه مغا   2.892 ل )مم  نكمل 
 (.%2.7ما مة م أه مغا لإ  نفر كلأنره ك ل ك خدر  ب نبلإ    1.159

مبكذ كك  اكأ مة لكأأ ك م كأكت ك شكككككدغره مة )م كأكت خكد  كلإ، م كأكت مغا كلإ، مك م كأكت ك تل  
ة امالإ لأأ  م %30 ل  م أه مي ب نككبلإ تصككا   ما مة  19613.ت تد  ك ل ترم ا(  صككا ك ل  

 ك م أكت ك  ا لإ  ل مصر.
 
 أسباب شغور الوحدات السكنية: 2-2

ت م ر  ظدا منكك د ل ا بع مكة "2007قدمت أركنككلإ مة ك م د لإ كلأمر   لإ  ات م لإ ك أم  لإ لدا  
 ل  مم مكا ك م أكت ك شكدغره  ل مصكر    نكا بت"   عما ب فدءه متعة ة ك مشكرما ك  ممل  لإنك دة

  (4)كلاتل

ك خكدضكككككعكلإ  ت كأ كأ كا اكدركت )كا اكدر ك  كأ ا( ك تل لا   تكداهكد منكككككتكوار هكد  ك م كأكت   •
 ك ل مباغ خام راا  دا. كممرثتها، م   ها   تفظمة بهد  تل   صامك لال مد  رم

  ل ك منت با.   ن ة مب دئهدكشترتهد كلأنره  ك تل  م أكت  ك  •

دء مم بأمة تشك  ب مم  شكتب ل  مأه  م الإ ت ت كا  ك تل  ك م أكت مم  تل ك مبد ل بو ماهد •
تهد بد تأر ج  ل ك   صكككهد ك تمصككك ا بخأمدت ك ب  لإ ك ت ت لإ،   ث تنكككتثمر كلأنكككر مأخر

 ه.رمك ع دركت  من الإ   فظ ك ث

ك نكك مكت كلأخ ره  ت الإ  ة دأه    ل  بعأ، مشل مشكك الإ ةكأتمد  هد  ك م أكت ك تل  ا  بعهد  •
 ك خفدض  ل ك  أره ك شركئ لإ.م شركئح ك عا د،  ك ل بدلأخف ك معرمض مة ك ع دركت  

 
 الدخل: ةتوصيف للفئة متوسط 2-3

ك تل تم ةشكد مة منكككككتمي تعا مل مت كأا   خمكف  مة خ ا ك تا تعر ا ك  ب كلإ ك متمنككككك كلإ  
  تا تعر فهد لال ك   م    .م مل لإ ك مظدئا ك تل تشكككغاهد مك منكككتمي كلاقتصكككدأي ك تل ت تال

ك  ب لإ ك تل تضكا ك شكر  لإ كلااتمدل لإ ك مث فلإ ك تل ت تا ممقعد متم ةك لة غ رشد مة تل  )كلآ
 ة بمكد ت مةه شكذه ك  ب كلإ مة معر كلإ مخبره ممهكدره ك تنكككككبتهكد، مة  ذك ك تم ت كأأ شك  ، ب كدت
لأكأشد ك تعا مل مخبرتهد ك عما لإ مشل ك تل تعتمأ بشكك ا منككدنككل لال ك أخما ك ثدبتلإ  مخ ا 

مد  م ة شذه ك  ب لإ  شا مم  .ك م تنكككبلإ مة ك   مملإ مك   دا ك عدا مق دلدت ك خأمدت ك خدصكككلإ
 .(5)(ل  داا لة ك عما ك ذي  غاب لا ل ك  دبع ك ذش ل مك ت  لشم مة أخا م ركأشد كلأندن

 ل  ممضكحمة ك ماتمع ك مصكري  مد شم   %56مت مرت  نكبلإ ك  ب لإ ك متمنك لإ  تل شكغات  
ك تل   ت أ أ ك  ب لإ ك متمنكك لإ مة ك  د  لإ كلاقتصككدأ لإ     لال م هد ك  ب لإ  ة(. م م 2)شكك ا 

مب ة مة شا  ل قكدلكأه    (ه ك مكد  كلإ مم ك م كد كلإرمك نكككككا كلإ مم ك ث)ت ا ب ة مة شا  ل قمكلإ ك هرا  
منككككتمي    م ل  تصككككاك هرا مة ك  ب دت ك أ  د ك تل تشككككغا ك  را مم ك مهدا ك بأ  لإ مك تل لا 

 تعا مل مت أا.  
 

 مستوي دخل الطبقة المتوسطة: 2-4
  ، ك عما ك ذي  عتبر ك مصكأر ك رئ نكل   أخا  خ ا مةك نك مي  دنكره  تا ق د  متمنك  ك أخا   

ك ا ا  كل    47.300ك ا ا  كل م ل ك ر ا    56.300  كدة متمنككككك  ك كأخكا  ل ك  ضكككككر  
ك ا ا  ل، مب نككدب متمنكك  ك أخا ك  ال بإضككد لإ مصككدأر   51.400ك امهمر لإ  متمنكك  م
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ك متمن   )ك أخا مة ك عما + ك أخا مة ك ممتا دت + ك ت م  ت ك   أ لإ(   دة   خرىك أخا كلآ
ك امهمر لإ   متمنكككك م ل   لا    م ا  52.135ا  ل م ل ك ر ا    م ا 66.788 ل ك  ضككككر  

م ل تصككر  دت  رئ   ق دا كا صككدءكت ك نكك د  لإ مك تعأكأكت مة   .(6)ا  ل  م ا  58.854
مشذك ك معأا مة   ،(7) ا ا  لم 69م ل مصكا    ا 0202 ل لدا   نكره  دمتمنك  ك أخا ك نك مي  

ا  ل ت ر بد    م ا  47.000ك أخا  تمك ق  مل د مع متمنك  كا فدق  ا ب لإ ك متمنك لإ ك م درب  
 .)6(ك معاة  ل ت ر ر كا فدق مك أخا مكلانته ك

 

 

 (8)ا2018ك عدا م ل ا 1952مصر ب ة ك عدا  مة  متمن لإ ك أخات مر  نبلإ ك  ب لإ  (2)ش ا 

 
 الدخل: ةالقدرة الشرائية للفئة متوسط 2-5

 Affordable) أركنكلإ منك دة ك  ب لإ ك متمنك لإ  اب أركنكلإ مفهما كانك دة م نكمر ك ت افلإ  

Housing)  ،م كأمأي   مل كلإ كانككككك كدة ك تل تابل ك ت كداكدت ك فئكدت   ما "  تعر فكل   كأمرم
مخدصكلإ  ل  ممتمنك ل ك أخا ك تل لا تنكت  ع مة تتعدما بنكعر كلأنكمكق ك هدأ لإ  اربح ب ر لإ

م ل  شم ك نكك ة ك ذي  م ر منككتمي م دنككب مة ك مصككما  خر "آ. م ل تعرا (9)"ك أما ك  دم لإ
.م ماأ  (10)" رف ك عما مك خأمدت ك ماتمع لإ مشذك متم ر بت افلإ لا تنبب مش لإ  ب ره  ان دة

مة م هج م ر  لإ    د  مأي قأره ك  ب لإ ك متمنكك لإ لال  صككما لال نكك ة م نككر  ك ثر  
 مة مشمها   ك ت افلإ

 
 :The Median Multiple (MM) Approachمضاعف  الوسيط  منهج ال  2-5-1

شم م  د   تا مة خ  ل ق د  مأي ك  أره ك مدأ لإ  دنره لال ت ما ت افلإ تماك م أه ن   لإ،  
 (World Bank)مشكذك م هج منكككككتخكأا  ل ك عكأ كأ مة ك م ظمكدت ك كأم  كلإ م هكد ك ب كك ك كأم ل  

ك م هج ب  كد  مكأي ك  كأره لال ت مكا   م  ما شكذك  .(United Nation)مم ظمكلإ كلأما ك مت كأه  
 .(1بد  نبلإ  اأخا ك ن مي  دنره  مد شم  ل اأما )  ت افلإ ك من ة

مد ا، م قامت افلإ ك منك ة ك م نكر تتنكدمي مع ث ثلإ مضكعدا ك أخا ك نك مي  دنكره مم   ت مة  
 ةكأت شذه ك  نبلإ  امد بعأت لة مفهما ك من ة ك م نر.
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لقياس مدي قدرة طبقة متوسطة الدخل علي الحصول علي    الوسيط المضاعفتقييم منهج   (1)  جدول
 ( 11) مسكن ميسر 

  نبلإ ثمة ك م أه ك ن   لإ  اأخا ك ن مي ك ت   ا 

 لألال 5.1 من ة غ ر م نر ك ت افلإ  اغد لإ

 5.0 4.1  أك  ب رم ل من ة غ ر م نر ك ت افلإ 

 4.0 3.1  أك مدم ل من ة غ ر م نر ك ت افلإ 

 لأقا 3.0 ك ت افلإمن ة م نر 

 

ك ا ا  لإ    66.788ك أخا  ل ك  ضككككر )  لمد  بق شذك ك م هج لال كلأنككككر متمنكككك ذك  مم
ك ا ا  ل مكذك تادمة    000200.ك م أه م نككمره ك ت افلإ ت مة ب  ملإ  مك ل    مة   اأ  6نكك م د(
 ت ر بد  صبح من ة غ ر م نمر  اغد لإ.  لا  م ا   340.000ق ملإ 
 
 :The Housing Cost Burden (HCB) Approachمنهج عبء تكلفة السكن   2-5-2

ك  رمض مم ممد لة  ر ق   هج  وخذ توث ر ك مصككدر ا ك شككهر لإ    دةه م أه نكك   لإ مشذك ك 
لا  اب مة تة أ شذه ك مصكدر ا ك شكهر لإ لة  ل م  ث  أأ شذك ك م هج    .كلأقنكد  مم كا ادر

مة ك أخا ك شكككهري  دنكككره  تل   مة شذك ك نككك ة م نكككمر ك ت افلإ، متعتمأ  ث ر مة  30%
 .(12)ك م هج  ل م ظملإ قرمض كان دةك مشنندت لال شذك  
  ا  ل   5.600لال ك أخا ك شكهري  دنكره ك متمنك لإ ك م أر ب مك ل   هج  ممكذك مد  بق شذك ك 

 .شهر د    ا  ل  1.600 ب  ملإ %30شل  كان دة  لال ب أك  نبلإ ك م أأه  اصرا   ت مة
 
 

 مدينة القاهرة الجديدة: الوضع العمراني ل  3
ا،  2000 نككك لإ   191ت ب ركر رقا وك اأ أه مة مأة ك ا ا ك ثد ث مم شكككتعتبر مأ  لإ ك  دشره  

      اممتر مة م   كلإ شا مبم     10  اممتر لة م   كلإ ك معكدأي م  15مت ع ك مكأ  كلإ لال بعكأ  
 هل ت ع لال شكككرق ك  ر ق ك أكئري ب  ث ت مة  أمأشد    .متعتبر متأكخالإ مع مأ  لإ  صكككر

.  ( 13)ك ع ة ك نكخ لإ( –شد ك ا مب لإ م مر )ك  دشره  ك نكم  ( م أمأ  –ك شكمد  لإ م مر )ك  دشره  
  ا2016ك ا  أكة متا مضككككد لإ تمنككككعدت اأ أه  هد لدا  70مت أر منككككد لإ ك مأ  لإ ب مك ل  

مقأ مشكككدرت ش ئلإ ك ماتمعدت ك عمرك  لإ ك اأ أه  ل لدا   )14(ك ا  أكة 85 تصكككبح منكككد تهد 
 .(4)ا مة ك مأ  لإ ك  دشره ك اأ أه شل ك اح ك مأة  ل اذب كلانتثمدركت ك  هد2007

 
 

 :مدي تحقيق المستهدف من المدن الجديدة 3-1
مق مت  ل مصككككر  رنككككا خ لإ مأ  لإ اأ أه   22مة ضككككمة   ه مأ  لإ ك  دشره ك اأ أم ت مة 

شذه ك مأة  ا ت  ق ك منكتهأا م هد باذب   .(14)لة   دق ك مكأي مك أ تد ك م تظ  لمرك  لإ بع أك  
 مة  ت ر بد   %23 أ مصكككا متمنككك   نكككبلإ كلأشكككغدا  ل ام ع ك مأة ك اأ أه     م  هد،  ك نككك دة

ب  ث لا تماأ نكمي مأ  ت ة     شمد مد تخ م ك ثر مة   .منكتهأا مشل  نكبلإ م خفضكلإ اأك  ك 
مأة  ا    لإربعمد  ماأ    بلإ ك اأ أه(،  م- صككا ك منككتهأا مة كلأشككغدا )ك صككد   لإ ك اأ أه  

بأر   –ممد شم منتهأا مشل ) بر  ك عرب ك اأ أه    %10تتادمة  نبلإ كلأشغدا   هد م ثر مة  
شككغدا صككفر و )نككمشد  منكك م  ك اأ أه( م مأ  ت ة بها  نككبلإ كا –ب ل نككم ا ك اأ أه   –

ه ب ق د ك اأ أه( رغا مرمر ك ثر مة كربع ن مكت بعأ ن لإ ك هأا ك تل  د ت م أأ  –ك اأ أه  
 .(15) شدءن لإ م ذ قركر كا 15
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بعأ ق د  مأي ك فامه ب ة ك مكقع مب ة مد شم منكككتهأا  ل معألات ك نككك دة،  م ة مضكككع  
شغدا ك م أكت ك ن   لإ ك م فذه  ل ك مأة ك اأ أه،  مخر ك ثر مكقع لإ م  دأ لإ مشم معأا  آمع در 

خأملإ  ل شذه ك مأة  ك منككككت كانكككك دة ظملإ مشذك ك مع در ق د  مأي  ادح  خ ا م  م ة مة 
 .ا مع ك ت دادت ك ن دةشمق د  مأي كنتأكملإ شذه كلأ ظملإ مقأرتهد لال ك ت 

ك شكك ا  كنككتخ ف  تا     اتعبئلإ مكا صككدء  ك مر ةيااهدة   تعأكأ  ك خدصككلإ بد   ب د  اب د دت   
 .شغدا ك م أكت ك ن   لإ  ل ك مأة ك اأ أه م( ك ذي  مضح معأا 3)ش ا تل  كلآ
 

 
 .(2)الجديدةمعدل إشغال الوحدات السكنية في المدن  (3)شكل 

 

ك م أكت ك نكك   لإ   امبعمة  %27ك م أكت ك نكك   لإ  شككغدا  مك متمنكك  ك عدا   نككبلإ   •
 ل ك مأة ك اأ أه، متاك ك  نككبلإ م تربلإ مة متمنكك   نككبلإ ك نكك دة ك ذي  مثا    م فذه ك 

كان تة  مة كلالأكأ ك منتهأ لإ، ممد  أا لال لأا قأره م ظملإ من دندت   %23ت ر بد  
 .م ل ك مأة ك اأ أه   اذب ك ن دةلال 

 ا ت ة ك فتره ك ةم  لإ م ذ ك شكككدء كي مأ  لإ ك اأ أه شل ك ضكككدمة   ادح شذه ك مأ  لإ،   •
  اكأ مث  كة مكأ  كلإ   بكلإ ك اكأ كأه )ك ا كا ك ثكد كث( ممكأ  كلإ ك  مبكدر كلإ ك اكأ كأه )ك ا كا  

 كلاما.  ات  ل  تره ك ا و شمغاب ك مأة ك تل  م ة لال  فمقك ثد ل( مت

 ل لأأ ك م أكت     %10لة  نككككبلإ    ة تة أم ا تنككككت ع    ششدمأة تا ك شككككد 7 ماأ   •
 كت ك مد  لإ ك مهأره  ل شذه ك مأة.رملال ك ث   اك مشغم لإ بهد بمد  أ

 
 

 مدينة القاهرة الجديدة:توصيف   3-2
قدمت بتشكك  ا    خ ا  تركت ةم  لإ متعدقبلإ، شذه ك مرك امرت ك مأ  لإ بث ث مرك ا لمرك  لإ 

  ك مضع ك  دئا  م لك مأ  لإ  

 م:1995: 1985فترة   .1
ك تامع    –)ك تامع كلأما  دشره  منكتم  دت لمرك  لإ شكرقل ك  إ شكدء ث ث د ت بأك لإ ك عمركة ب

لشكر منكتم  دت م   لإ بإقا ا ك  دشره   شكدء اك تامع ك خدم ( ضكمة خ لإ ك أم لإ   –ك ثد ث  
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  اذب ماذب ك نك دة خدرال. متا م شكدء شذه ك تامعدت ك ث ثلإ بهأا   بلك  بري  ت ا ا ك ت أ   
  ك م شككككوهمة ك م أكت ك نكككك   لإ   %70 مة      مخ  ك  نككككملإ متا مضككككع   م ا 250 مك ل  

 لإنك دة  فمق ك متمنك  مك فدخر. م دة ضكمة ك مخ      %30 م أمأي ممتمنك ل ك أخا، م
ت مة خ ا ك م   لإ ك صك دل لإ  مة نك دة شذه ك تامعد %40مة  تا تم  ر  رف لما   مك ل  

ك م دملإ لال بعأ لأه   اممتركت مة ك تامعدت ك نككك   لإ. مقأ  ا ت شذه ك تامعدت ك نككك   لإ  
 ل شكذه ك فتره  ل اكذب لكأأ  ب ر مة ك ممك   ة  ظرك  م ره ك م كأكت ك نككككك   كلإ م خفضكككككلإ  

 .(16)كلأنعدر م ظرك   رب ك تامعدت مة ك عمركة شرق ك  دشره  لإممتمن 
 

 

 م:1999: 1995فترة   .2
لمدا  ل شذه  كلأ ظرك  ة دأه ك تمال  د  لإ ك تامعدت ك ث ثلإ مبأك لإ م شكككدء شكككر دت مم ركت 

ك تامعدت ك نكككك   لإ مك م د ق ك تل ب  همد    شذه   ك م   لإ قدمت ك   مملإ بإصككككأكر قركر بضككككا 
ما مة   1.2ماةء ك شككرقل  هذه ك تامعدت  ل مأ  لإ مك أه، متا مضككع ك خ لإ  ل كنككتهأكا  

 –شذه ك مأ  لإ. ممع شذك ك تمنكع قدمت ك   مملإ بتغ  ر نك دنكدت كانك دة ك متبعلإ  م ل  ممك ة 
كا ك  ب دت  مق ك متمنكك لإ   تا كنككتهأ –ك تل  د ت تعتبر ك نككبب ك رئ نككل  ل  ادح ك مأ  لإ  

 مة خ ا منامب ة  ل  رح كلأركضل  (17)مك عا د
كلأرض اقدملإ   لإ ا  ع  2ا 600لة  ر ق  رح مركضكل بمتمنك  منكد لإ  مك ل   كلأما  -

رتفدا ك مبد ل ك نكك   لإ  كلا هد    ت مم نكك ة لدئال مم م أكت نكك   لإ  دخره مع ت أ أ  
 ب  ث لا  تعأى خم  مأمكر.

 شككر دت ك ت م ر ك ع دري اقدملإ     ره  رح مركضككل بمنككد دت شككدنككعلإبأك لإ    ك ثد ل  -
 مشرملدت ك ماتمعدت ك ن   لإ ك مغا لإ ك تل تتم ة ب مل لإ كان دة ك فدخر.

شذه ك نك دنكدت ك متبعلإ لانكت  دب   ب دت ك عا د مة ك نك دة  دة مصكد ب  هد نك دنكلإ كنكتبعدأ  
ممتمنكككك ل ك أخا مة خ ا ت ا ف ك مشككككدر ع ك نكككك   لإ ك م دملإ  ها  ل   ي ا ب دت  م أمأ

 ك مأ  لإ.
 ا 2000 تره مد بعأ   .3

ا بإضككد لإ ماةكء شككرق لإ  ل مخ   ك مأ  لإ  2000 نكك لإ   191تا مصككأكر قركر رئدنككل رقا 
متا كنكت مدا نك دنكلإ ك   مملإ  ل كنكتهأكا ك  ب دت ك عا د مة   .متعأ ا ك   ة ك عمرك ل  امأ  لإ

انكككك دة  كشككككر دت ك تل ماأت ك ممقع ك متم ة اقدملإ مشككككدر ع اكلأ أ لإ    ملاا ح ر خ ا
مم ره كلأركضككل تا   ا ك م ركت ك رئ نكك لإ   ك عدصككملإمة   ممقع ك مأ  لإم ظرك   رب    .ك فدخر

ب  ث مصككب ت مأ  لإ ك  دشره ك اأ أه مر ة ملمدا مقا مل  م  هد،   ث ر مة ك شككر دت مك ب مك   
 .)16(مذكت قدلأه كقتصدأ لإ

 
 المخطط العام للمدينة القاهرة الجديدة: 3-3

ا مي  1985م ذ لدا    بأمت  ا   ة لما لإ ك تعم ر2000تا مصككأكر قركر م شككدء ك مأ  لإ  ل لدا 
 مد  ك مضكع ك  د ل  م ل   ل ك تمنكع خ ا شذه ك فتره  تل مصكات    ممخذت نك لإ 40مة  مك ل  

 ( 4ش ا )شم ممضح ك 
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 )14(المخطط العام لمدينة القاهرة الجديدة (:4)شكل 

 
 

 :الشاغلين للمدينة  السكاننسبة    3-3-1
 –ك ثكد كث    –مع بكأك كلإ ك مكأ  كلإ ك تل  كد كت تت مة مة ث ث تامعكدت نككككك   كلإ )ك تامع كلأما  

ك مأ  لإ  ل ك تمنككككع ممد ةكأ ب ب علإ    تمرتكنككككك مأ  لإ ثا    ه ك خدم ( شذه ك تامعدت  د ت  مك
 .ما مة  نككملإ 1.5م ل  ك  دا مة خ لإ ك   مملإ  ل ملأكأ ك نكك دة ك منككتهأ لإ  تل مصككات  

ك ا  نكملإ    ، مي مة ك مأ  لإ   300م  ة  اأ مة لأأ ك نك دة ك م  م ة  ل ك مأ  لإ   ترب مة 
 .(2    مة  نبلإ ك ن دة ك منتهأ لإ  مد شم  ل اأما ) %20 ا ت  ق نمي 

 
 في مدينة القاهرة الجديدة  الي  الح المستهدف/ نسبة اعداد السكان  :( 2) جدول

  نبلإ ك ن دة ك منتهأا/ ك  د ل )15(2019لأأ ك ن دة  (18)لأأ ك ن دة ك منتهأا

1.500.000 297.387 20% 

 
 الموجهة للمدينة:  الاستثماراتقيمة    3-3-2

قدمت ك   مملإ بضك  كنكتثمدركت  ب ره  ل مأ  لإ ك  دشره ك اأ أه  هل ت تا ك مرتبلإ ك ثد  لإ بعأ  
ما در   37.3م ل  مصكككات      ثمة م تمبر مة   ث كلانكككتثمدركت ك   مم لإ  ك نكككأك   مأ  لإ  
ممد  شكككك ر مة  صكككك ب ك فرأ    .( م نككككملإ لال ك   دلدت ك مختافلإ3 مد شم  ل اأما )  لا  

  /  رأ   لك ا ا   125ك ا  نككملإ شم  300ك تعأكأ ك م أر ب مك ل    ل مأ  لإ  ك مك أ ك م  ا  ل ك
 .مة ق ملإ شذه كلانتثمدركت ك   مم لإ

 
 ه( )مليار جني (14 )الجديدة الاستثمارات الحكومية في مدينة القاهرة  : (3)  جدول

 كاامد ل ق دا ك ةركللإ ق دا ك مرك ق ق دا ك خأمدت ق دا كان دة

12.4 0.510 24.1 0.125 37.3 
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 :في المدينة  الخدمات  3-3-3

 باغ لكأأ كلأركضكككككل    ،تتمتع مكأ  كلإ ك  كدشره ك اكأ كأه ب ثكد كلإ  ل لكأأ ك خكأمكدت ك متكد كلإ بهكد
مب ل   120ق عكلإ خكأم كلإ، تا ت ف كذ لكأأ    6406ك مخصكككككصكككككلإ  اخكأمكدت  ل ك مخ   ك عكدا  

 اخأمدت ك مختافلإ نككككمكء تعا م لإ، صكككك  لإ، مم  لإ، خأم لإ مة قبا ش ئلإ ك ماتمعدت ك عمرك  لإ  
م عأ مة   ،مب ل خأمل 728 ل   نكككتثمدرلالال كمقبدا ك   دا ك خدف  م ل  ك اأ أه بداضكككد لإ  

  (19)ك مبد ل ك خأم لإ  ل ك مأ  لإشذه  كشهر  
 ك ادمعلإ كلأمر   لإ، ك ادمعلإ كلأ مد  لإ، ادمعلإ ك منت با، م دأ م لإ ك شر لإ. -
مب ل تعامل   33مكأرنكككككلإ مة ك مكأكر  ك كأم  كلإ مك متم ةه باكد كب  مك ل    30ك ثر مة   -

   ممل.
 م ركت ك بر ك شر دت مك ب مك ممرك ة كلأممكا. -
 ك فدخره مك م تاعدت ك تر  ه لإ ك ن د  لإ.كلأنمكق ك تادر لإ   -
 .لإمر ة مصر  امعدرض ك أم   -

 
 توزيع فئات الإسكان في المدينة:  3-3-4

 ب د  اب د دت ك صككدأره مة ك اهدة ك مر ةي  مة كاشككغدا تا أركنككلإ  د لإ ك م أكت ك نكك   لإ  
 (4 اتعبئلإ مكا صدء  مد شم ممضح  ل اأما )

 
 (15 )الجديدة ي مدينة القاهرة الوحدات السكنية ف اتستخدامإ(  4)  جدول

مامد ل ملأكأ  
ك م أكت  
 ك ن   لإ ك  ا لإ 

ك م أكت  
ك ن   لإ  
 ك مشغم لإ  

ك م أكت ك مغا لإ  
 مامأ كلأنره  
 بد خدر  

ك م أكت ك مغا لإ  
 مامأ ن ة مخر  

  دنره 

م أكت  
ن   لإ خد  لإ  
 م تمالإ

م أكت ن   لإ  
خد  لإ بأمة  
 تش  ب 

261.724 91.785 10.087 19.355 83.636 56.861 

 

   تضح كلاتل  ك م أكت ك ن   لإ  ل ك مأ  لإمشغدا  ب د دت  مة 
شكغد هد، ممد  أا لال مامأ لاة مشل ك م أكت ك تل تا        مة ك م أكت ك نك   لإ 35% -

)ك مغا لإ مك خد  لإ(   ظملإ كانك دة ك متبعلإ  ل ك مأ  لإ، مي مة  نكبلإ ك م أكت ك شكدغره  م ل 
 نككككبلإ ك م أكت    مةمة مامد ل ك م أكت مشل  نككككبلإ ك عد  لإ اأك   ث   %65  ت ر بد    ت أر

 .(3)     %8ك شدغره  ل ك أما ك  دم لإ مة قبا كلأما ك مت أه ب نبلإ  
مة ك م أكت ك نك   لإ شل م أكت ممام لإ لأنكر م   هد مغا لإ بنكبب    %11.2 ماأ  مك ل   -

 ل  تا كلانككككتثمدر  ل شذه  م( مي  %7.4)( مم مامأ نكككك ة مخر  دنككككره  %3.8ك نككككفر )
 شل م أكت ن   لإ خد  لإ بأمة مي   دةه. ت ر بد    %56.5ك م أكت، بدقل ك  نبلإ ك تل ت أر  
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 (16)خريطة توزيع فئات الاسكان في مدينة القاهرة الكبري 5شكل 

 
نكك  ره  ئدت كانكك دة   اأ   هدتمة ع  ئدت كانكك دة  ل ك مأ  لإ، مك تل  ( 5شكك ا )   مضككحم

ك فدخر لال كغاب منكككد لإ ك مأ  لإ، ثا  وتل  ل ك مرتبلإ ك ثد  لإ كانككك دة  مق ك متمنككك  ك ذي  
اد ب  أره  م ل اتمدلل  كلا  ممل ك نكك دة  كا  تشككر شككمدا ك مأ  لإ.  مد    ظ  أره مامأ  

 ك   دا ك عدا مم ك خدف مم ك تعدم ل. قبا نمكء مة  لإتمك ر من دة  افئدت متمن 
تا ت نك ا ك مأ  لإ  نكب ك ت نك ا كاأكري قنكا مما مثد ل كانك دة  تمة ع  أركنكلإ مخري  م ل 

مثد ث ك  دشره ك اأ أه ك تل تتشكككدبل   مد ب  هد بد تشكككدر كانككك دة ك فدخر مك تامعدت ك نككك   لإ  
 ة أ  ل م  ث   عأا  ل ك  نككا كلأما   ك متمنكك نكك دة كام   هد تختاا  ل ك تشككدر    ،ك مغا لإ
شذك ك تمة ع  لإنككك دة ك متمنككك  ب ة  ،   ثد ل م  مة ك بر تمر ة  ل  ل ك  نكككا ك ثد ثك  نكككا ك

  (19)  مد شم ممضح  ك ن   لإكلأقندا ك ث ثلإ  ل توث ر مبدشر لال  نبلإ كلأشغدا  ام أكت  

  مشم منككككك  ك مأ  لإ   ث مأخا ك مأ  لإ  قسمممممم أول القماهرة الجمديدة )التجمع الخمامس( •
ك رئ نكككككل ممر ة ك خأمدت ك رئ نكككككل مترت ة بل م د ق نككككك   لإ مثا ك تامع ك خدم   

شذك ك اةء  ضكككا تامعدت نككك   لإ  لإنككك دة ك فدخر، م صكككا معأا مشكككغدا    ةمك  دنكككم 
 مة مامد ل ك م أكت ك ن   لإ بل. %27م ل  ك م أكت ك ن   لإ بهذك ك  نا  

  مشم ك اةء ك شكككككمكد ل مة ك مكأ  كلإ م  ع  ل قسمممممم ثمان القماهرة الجمديمدة )التجمع ا ول( •
ك ر دب، مأ  تل،   م ضككا ماتمعدت نكك   لإ مثا  ،ك نككم   ك صكك ركمي – ر ق ك  دشره  

معألات تصكا    مشذك ك  نكا ماةكء مة ك  د  لإ ك غرب لإ لال منك دة متمنك  تضكا  م  .ك  خ ا
 ك م أكت ك ن   لإ. مة %34 ل  مك م أكت ك مشغم لإ  

  مشم ك اةء ك ا مبل مة ك مأ  لإ م  ع لال  ر ق قسمم ثالث القاهرة الجديدة )القطامية( •
م غاب لال ،  %59 ت مة ك م أكت ك مشكككغم لإك ع ة ك نكككخ لإ مبل ك بر معألا –ك   دم لإ  

ك اةء منككك دة ك شكككبدب، منككك دة ك   دبدت، ك عمدركت ك نككك   لإ ك م فصكككالإ،  مد بأمت  شذك  
هذك ك  نككا  مد  تم ة بمامأ  بك   مملإ  ل م شككدء مشككرما أكر مصككر  لإنكك دة ك متمنكك   

 ك م   لإ ك ص دل لإ بل مك عأ أ مة ك خأمدت كاقا م لإ.
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ت كانككك دة  تضكككح مة  امد ةكأت  نكككبلإ كانككك دة ك متمنككك   امد ذكت  مة شذك ك تمة ع  فئد
نك دة ك فدخر  ك تل تفت أشد كلأاةكء ك تل تعتمأ لال كا  لإك  ثد لإ ك نك     كأتمةمعألات كلأشكغدا  

.    
 
 

 أنظمة الإسكان للفئة المتوسطة في القاهرة الجديدة:تقييم  4
 ت مة م ا ك أركنلإ     ل مأ  لإ ك  دشره ك اأ أه   كان دةتا مضع معد  ر لاخت در مشدر ع 

 اتغ ركت    لإنككككك مكت، ب  كث ت مة ممك بك  10خر  آمة ت مة مشكككككدر ع  كأ ثكلإ قكدمكت  ل   - م
 كلاقتصدأ لإ مكلااتمدل لإ  ل ك ماتمع ك مصري.

 –كانكككك دة ك   ممل  )مصككككر  نكككك د ل  ل غاب ك اهدت ك  دئملإ بد   دا كامتغ ل    مة -ب
 كان دة ك تعدم ل(. –كان دة ك خدف  

 مبأم ك ن ة بهد مة قبا لأأ مة ك ن دة.  ،بد  دما مم مرك ا م هد  مة تا ت ف ذشد    مة - 
 ك أخا. لإمة بأك لإ ك مشرما لانت  دب ك فئدت متمن  لإمة ت مة مخ   - أ

)أكر  مشكككرما   ممل كانككك دة    ااهلإمشل    مشكككدر ع  ت مة م ا  ا  د لإ ربعم  رمتا كخت د
مشكرما  (مشكرما )مشكرما  ش شه ك نك  لتعدم ل  ك نك دة م اهلإ كانك ة مصكر(  –مصكر 

 .(5اأما ) مد ممضح  ل   من دة خدف )مشرما ادرأ   د(
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 ( مشروعات الإسكان المتوسط محل الدراسة في مدينة القاهرة الجديدة 5) جدول

 (22)مبم ك هما  –مشرما ادرأ   د   (21)ك اش شه ك ن  لمشرما   (20) مصرمشرما ن ة  (20)مشرما أكر مصر 

ك ككاككهككلإ  
 ك م فذه

ش ئككلإ  متمثككا  ل  ك   ممل  ك   ككدا 
 ك ماتمعدت ك عمرك  لإ ك اأ أه.

ك   كدا ك   ممل متمثكا  ل ش ئكلإ 
 ك اأ أه.ك ماتمعدت ك عمرك  لإ 

مشكككككدر كلإ ب ة ك   كدا ك   ممل 
ك كعكمكرك ك ككلإ   ك كمكاكتكمكعكككدت  )شك كئكككلإ 
ك كاكمكعك كككدت   م)شك كئكككلإ  ك كاكككأ كككأه( 

 ك تعدم  لإ  اب دء مكان دة( 

 خدف ك   دا ك 

ك ككهكككأا  
مكككككككككة 
ك مشكككرم

 ا

م ل  مشككرما منكك دة متمنكك   هأا 
تد لإ م أكت نكك   لإ بنككعر م دنككب  م

مقكا مة مث  تهكد ك م كأمكلإ مة ك   كدا  
ممكقع بكد مكأة   ضكككككا  م   لك خكدف  
 .ك اأ أه

نككككك  ل م كأا  ا ب كلإ  مشكككككرما  
ك متمنككك لإ بهأا تم  ر م أكت  

تها  دنك   لإ  ها تت دنكب مع مم د  
 مقأركتها.

مكة  نككككك ك كل  كعكككأأ  مشكككككرما 
ك امع كدت ك تعكدم  كلإ مثكا ممظفل 

 اب مث، اكدمعكلإ ك مر ة ك  ممل  
ك ةقدة ق، ك عكدما ة بد ب ك كلأشال  
ك مصككككري مغ رشد مة امع دت  

 .تعدم  لإ ان دة ك عدما ة   هد

قكدمكت ش ئكلإ ك ماتمعكدت ك عمرك  كلإ 
مركضككككل   ق ع  ك اككأ ككأه ب رح 
بمنككككككد ككدت   ك خككدف   ا  ككدا 

لال    2ا350   260متمنكك لإ مة 
  ،Twin houseمة ت مة ب ظدا  

رضل مث ث  مم تا ك ب دء بأرما م
، مشم  عتبر مة كقكا  ل ك مأمكر لام

ك م أملإ مة   نكككعركك مشكككرملدت 
 خدف ك   دا ك 

لككككككككأأ  
ك م كأكت  
 ك ن   لإ

ت تمي لمكدره نككككك   كلإ    265بمكقع  
 م أه ن   لإ 0106لال

مكة  كثكر  متكخك ك ك   كتك كفك كككذ  ك ك تكا  
م ككأه نككككك   ككلإ م ا    17.500
ك ثر مة ممقع، متا م ل  م نكككملإ 
م هات ككأ ككأ   ممقع     مة   م بر 

م ا ك أركنكككلإ  ظرك لأ ل  ضكككا 
ك م ككأكت  شككذه  مة  لككأأ  ك بر 

 م أه ن   لإ. 8000ب مك ل 

لا  ماككأ لككأأ م ككأأ  ام ككأكت  
ك ن   لإ  هل مترم لإ  تصم ا  ا 

 امع لإ تعدم  لإ.

 كلا  ماأ منككككك   م  ل مم أ  هكذ
مكد  كا   كا ق عكلإ  م ك مشكككككرما  

كرض تصكككم ا منكككت ا متتركمح  
منكككد دت ك م أكت ك نككك   لإ ب ة  

 2ا 010 120 130
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 (22)مبم ك هما  –مشرما ادرأ   د   (21)ك اش شه ك ن  لمشرما   (20) مصرمشرما ن ة  (20)مشرما أكر مصر 

ك ككمككمقككع  
 ك عدا

    

ك منككك   
كلأ ككك كككل 
 ك مت رر

  

 

 

 مثدا لا أ ك  مدذ 
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 (22)مبم ك هما  –مشرما ادرأ   د   (21)ك اش شه ك ن  لمشرما   (20) مصرمشرما ن ة  (20)مشرما أكر مصر 

ك منككك   
كلأ ككك كككل 
 كككاكككأمر  
 كلأرضل

 

 

  

ك تصككم ا 
ك معمككدر 

 ي
 كاكمكاكهكككد

 ت
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 :المتوسط  الإسكان  مشروعاتمعايير تقييم   4-1-1
مةكره  مة قبا  تمضكعتا ت أ أ مششكركت   افئلإ ك منكتهأ لإ،   تهدك متمنك لإ ممأي م ئم أركنكلإ مشكدر ع كانك دة  

لدت  رم ت   ا ك مشككك  مششكككركت، شذه ك م تب كلأما ك مت أه  ل مصكككرمك مرك ق ك مصكككر لإ بد تعدمة مع    كانككك دة
 ل   شذه ك مششككركت   م ة ت نكك ا م،  (6 مد  ل اأما )  (23)م أمأي ممتمنكك ل ك أخا  ك مماهلإ   ب دتكانكك دة 
 :لإنئ  رمعد  ر مربعلإ 

 
 ( معايير ومؤشرات تقييم مشروعات الإسكان المتوسط 6جدول )

 ك مششركت ك معد  ر ك رئ ن لإ

 ك معد  ر ك تخ    لإ مك معمدر لإ

 مك مت ابدت ك ن   لإ. ت دادت   م ئملإ ممقع ك مشرما 

 م ئملإ مند دت ك م أكت ك ن   لإ ك معرمضلإ.

 تم  ر ك مرك ق ك عدملإ.

 ك معد  ر كلاقتصدأ لإ

 م ئملإ ك نعر  ا ب لإ ك منتهأ لإ.

 تم  ر  ظدا كا ادر.

 .م ظملإ تمم ا ل دريتم  ر 

 ك معد  ر كلااتمدل لإ
 ت م لإ ك رمكب  كلااتمدل لإ.

 ة دأه امأه ك   ده.

 ك معد  ر ك ت ظ م لإ مكلاأكر لإ
  فدءه مأكره ك مشرما.

 ك ص د لإ.مأكره 
 

 
 المعايير التخطيطة والمعمارية: 4-1-1-1

 ت دادت مك مت ابدت ك نكك   لإ( م ل ث ث مششككركت  رل لإ   تا ت نكك ا ك مششككر كلأما )م ئملإ ممقع ك مشككرما  
  لمش
  ممقع ك عما )من  ك مأ  لإ مم ك م   لإ ك ص دل لإ(أه ك ر الإ ب ة ك مشرما مم - م

  معظا م دا كلأنكككبما، مبأكخا ك مأ  لإ   ل  ل  ممة خ ا ك ذشدب مك عمأه   ش دك ل قلإ م  أه ب ة ك عما مك منككك ة
ذك ةكأت مأه ك ر الإ ك مك أه  م ل ماأ م  . ب ث ك ممك ة لال ت صك ر ك منكد لإ ب ة ممقع ك عما مك منك ة ك م  ا   ل

،  ( 24) تدا لإأق  لإ  ة أ لأا ك رضكد لة ك عما مكا نكد  بدارشدق ممد  وثر لال كا 20ب ة ك منك ة مك عما لة 
اشكككككر كدت   م ركت كاأكر كلإ  ك مكد  ل منككككك  ك مكأ  كلإ   كث  مغاكب ممكقع ك عمكا  ل مكأ  كلإ ك  كدشره ك اكأ كأه  ممتتمثكا  

 .مك ب مك مم  ل ك م   لإ ك ص دل لإ
 ك  رب ب ة ك من ة مك خأمدت ك  ب لإ  -ب

ملا مة مشمهد شل خأملإ قنكككا ك  مكرا مك  مكأث مك ذي    ،تختاا ك خأمدت ك  ب لإ مة   ث  مل لإ ك خأملإ ك م أملإ
أركنكلإ   ل    مة مصك ري  ل   ده ك شكخف، مممر امشري م  مة   ل ل صكر ك منكد لإ ممأي قربل مة ك منك ة  

صكا  تقنكا )ك  مكرا مك  مكأث( مب ة ك منك ة  ب ة  ك م بم لإ  مة ك منكد لإ    مضكعتبد مما لإ ك مت أه    مار تت ا ال  
 .(25)مند لإ تعتبر ا أه  ل ك تعدما مع  ث ر مة  دلات ك  مكرا ك ص  لإ  ام مشذه ك  4.2م ل  
 ب ة ك من ة مك خأمدت ك تعا م لإ   مأه ك ن ر - 
أق  لإ   20م ل   15  ب مك لك مأرنكلإ  م ل  متمنك  ك مقت ك م دنكب صك  د مغ ر مرشق  ا  ب  ل ك ذشدب    ت أ أتا  
 .ت د  ا كلا ت دا بمندئا ك ممص ت تعتبر لبء مدأي لال ك فئلإ ك متمن لإ  مة، خدصلإ  (26)ا كقألال كلأ  ك  ن ر
 م ئملإ مند دت ك م أكت ك ن   لإ ك معرمضلإ  - أ

  انك ة بهدمتمنك  ك منكد لإ ك م امبلإ   مظهرت مةنك دة  ل مقا ا ك  دشره ك  بري  ل  لإ  لال   لكنكتب د   ل أركنكلإ  
 (27) لمرضكك لإ   2ا 75ممة ك شككبدب ك م با لال ك ةمك  مت م ة منككره اأ أه  د ت منككد لإ    .2ا  75 09ب ة  شل 
تتمك ق مع قأركت ك فئدت    شذه ك منكككد دتم،  2ا  82 مة متمنككك  ك منكككد لإ ك مرضككك لإ  هذه ك  ب لإ  مك ل   مبهذك  

 .(18)  ك مدأ لإ  ك متمن لإ
 تم  ر ك مرك ق ك عدملإ  - ه 

مر منكاا بل، م ل  د لإ مم ده(  ل مي مشكرما نك  ل   –صكرا صك ل    –مامأ ك مرك ق كلأنكدنك لإ مة ) هربدء  
 لابتعدأ ك ن دة لة شذك ك مشرما.   أكة مي مر ق مم مامأ ضعا   ل   مة لدم 
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 الاقتصادية:  المعايير 4-1-1-2
 ملإ ك نعر  ا ب لإ ك منتهأ لإ ءم  . م

ك م أر ب مك ل   –متمنك لإ ك أخا  ل شذه ك  د لإ   –ملإ ك نكعر  ب د  منكتمي أخا ك  ب لإ ك منكتهأ لإ  ء تا ق د  م 
 اأ ك م أه م نكمره ك ت افلإ    ،ك تل ت ما بت أ أ ق ملإ ك م أه م نكمره ك ت افلإ  مبت ب ق ك م دشج  6 ا ا  ل نك م د 67

 صكبح منك ة    -ك  أ كلأقصكس-ا  لإ ت ر بد    340.000ك ا ا  ل مكذك تادمة ق ملإ  200.000ت مة ب  ملإ  مك ل  
 . اغد لإغ ر م نمر  

  تمم ا ل دريتم  ر ك ظملإ  .ب
 ضكا منك الإ  فئدت م أمأي  م شمش ئلإ مقنكد   ل  ظدا ك تمم ا ك ع دري    مة نكأكأك ق ملإ ك م أه ك نك   لإ لالمامأ  

م ندلأ لال لأا كنته ك ام ع مأخركت شذه ك فئدت  ل ك  صما لال   .ممتمن ل ك أخا  ل تماك م أه ن   لإ
مك ل   دنكره.   ك منكتمي كلاقتصكدأي ل ت شك    م أه نك   لإ ممد  شكاعها  ا  دا بولمدا تادر لإ مم كنكتثمدر لإ تنكدشا  

 .(28)مقا معأا ك فدئأه  امد قات كلألبدء -ك متمن  ك عد مل   -ن لإ   20 امد ةكأت ك مأه لة 
   ظدا كا ادرتم  ر   . 

من ة م ل ك أخا ك تل تر أ ك  صما لال من ة مم كلا ت دا  ل  متمن  عتبر  ظدا كا ادر شم ك مااو كلأما  دنر  
ا(  ضكرمره 2017-ا  2012اأ أ مقأ ممضك ت )ك مث  لإ ك مراع لإ لانكتركت ا دت منك دنكدت كانك دة  ل مصكر 

مكة  لإ ادر توث ركت م ادب لإ لال   . ل منككك الإ ت   ق ألا ك ممك ةممة مة دأه  صكككتل   ث  منكككد أه كا ادر كلآ
ا 2008م ل    2003ب ة  مد  خ ا ك فتره     ث  اأ مة  ،د ة مك  أره لال تغ  ر ك من ة ل أ ك  دالإك ت  ا ب ة ك من

،  ( 29) ظكدا ك تما ككم ل    %33م كأكت م اكدر ب  مكد ك ت كا  م ل  ك ت مك     قكدممك بتغ  ر نككككك  ها ك نككككك كدة ك كذ ة  مة   67%
كا ادر   ظدا   ر مة  ب لإ متمنكك ل ك أخا مخدصككلإ  ل بأك لإ   دتها كلأنككر لإ ت با بشكك ا  ب ر لال رمتشكك ر ك ت د

 مد  ك مشكرما مد م، مبهذك   مة ت ما (30)مة ك م أكت ك مشاره بد  ظدا ك اأ أ %47  ث تنكت مذ شذه ك فئلإ لال  
 .)23(ب ة ك تما ك مكا ادر  ة أ مة قمه اذب ك مشرما  ان دة

 
 

 المعايير الاجتماعية: 4-1-1-3
 ة دأه امأه ك   ده  - م
 ل ك تصكككم ا    ك فركغدتمة   ث ك خصكككمصككك لإ  ل ك م أه ك نككك   لإ متمك ر ك تهم لإ مكاضكككدءه ك  ب ع لإ   د لإ  

 .ك معمدري
 ت م لإ ك رمكب  كلااتمدل لإ  -ب

م ل بداضكد لإ   ل اأكرتهد مصك د هد،  آ ل ك مشكرما ممامأ    ه م فذ  مك خضكركءك م د ق ك مفتم لإ  لة  ر ق مامأ 
ممد  ة أ مة    ك تركب  كلااتمدلل ب ة ك نك دةمة  رف تة أ    ك تلم  م بشك ا صكغ رم ك تادر لإ مك خأم لإ    لأ شك لإك

 . ش لإمة ك مند دت ك مصما  هذه كلأم  اا      م لإ ك م   لإ ك ن   لإ
 
 

 المعايير التنظيمية والإدارية: 4-2
  فدءه مأكره ك مشرما  - م

متظهر شذه    ،ك تخ    مك تصكم ا مك ت ف ذ  ك امأكرتل  ل مر  لإمامأ نك دنكلإ لدملإ  امشكرما ك نك  ل مة   ث   ف 
 ك  فدءه مة خ ا ك تنا ا  ل ك ممكل أ ك مخ    هد مك ممصفدت ك تل تا ك تخ     هد.

 مأكره ك ص د لإ  -ب
 فئلإ ك متمن لإ.ك لاه  ل ك   ا ك مدأ لإ  هذه ك عما لإ  تل تت دنب مع دمامأ خ لإ  عما لإ ك ص د لإ، مع لأا ك مغ
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 تقييم مشاريع الإسكان المتوسط في مدينة القاهرة الجديدة ( 7)جدول 

ك 
ر
ع د
م

 

  ك كمكتكمنككككك  ك ب مأ
 ك  ممذال

 مبم ك هما - أ   دادر مشرما مشرما ك اش شه ك ن  ل ن ة مصر  أكر مصر

 نكككككككبكككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب 

 نككككككبككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب

 نككككككبككلإ  ك   ملإ
 كلاقتركب

 نككككككككبككككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب

   
  
خ
ك ت
ر 
  
عد
 م
ك

 لإ 
 لإ 
ر
مد
مع
مك 

 

م   ككلإ  مككأي قرب ك مشككككرما  
  –  مة منكككك  ك مككأ  ككلإك عمككا )

 ك م   لإ ك ص دل لإ( لال ك تمك ل

 19  -17 أق  لإ 20
 أق  لإ

100% 20-  13 
 أق  لإ

100% 19-16 
 أق  لإ

 أق  لإ 17-7 100%
 

100% 

ك كمنككككك كة  بك كة  ك ك كرب  مككأي 
 ك  ب لإمك خأمدت 

 %100  ا 2.28 %50  ا 8.38 %64  ا  6.55 %100  ا 3.90  ا 4.2

ك ك كرب ك كمنككككك كة   مككأي  بك كة 
 مك خأمدت ك تعا م لإ

 134 %14 أق  لإ   103 أق  لإ 15
 أق  لإ

 %15 أق  لإ 99 %9 أق  لإ 157 11%

 %100  متم ر %100 متم ر %100 متم ر %100 متم ر متم ر تم  ر ك مرك ق ك عدملإ

م ئمككلإ منككككككد ككدت ك م ككأكت  
 ك ن   لإ ك معرمضلإ

 %65 2ا 125 %54 2ا152 %77 2ا 106 %63 2ا 130 2ا 82

 لإ 
دأ
ص
قت
لا
 ك
ر
  
عد
 م
ك

 

  340.000 م ئملإ ك نعر  ا ب لإ ك منتهأ لإ
 ا  ل

1.270.0
 ا  ل 0

27% 865.0
 ا  ل 00

39% 950.000  
 ا  ل

36% 687.000  
 ا  ل

49% 

م ئملإ نكعر ك  نك  ك شكهري مم  
 كا ادر 

  ا  كل  1600
 كككاككك نكككككك   
ك شكككهري مم 
 ق ملإ كا ادر

3.300  
 ا  ل

قنكككككككككك   
 شهري

48% 3.300  
 ا  ل

قنكككككككك   
 شهري

48% 3.400  
  اكككك كككك ككككل

  لإ ادر

ا  ككل    3.000 47%
  لإ ادر

53% 

مككككتككككم ككككر   تمك ر م ظملإ تمم ا ل دري
بو ظملإ تصا 

 ن لإ 20ك ل

م كككظكككمكككلإ  
تك نككككك ك   

(3-5-7  )
 ن مكت

م ككظككمككلإ   50%
تك نككككك ك   

(3-5-
7  )

 ن مكت

م ككككظككككمككككلإ   50%
-5ت نككك   )

10-20  )
 ن مكت

 %0 غ ر متم ر 100%
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ك 
ر
ع د
م

 

  ك كمكتكمنككككك  ك ب مأ
 ك  ممذال

 مبم ك هما - أ   دادر مشرما مشرما ك اش شه ك ن  ل ن ة مصر  أكر مصر

 نكككككككبكككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب 

 نككككككبككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب

 نككككككبككلإ  ك   ملإ
 كلاقتركب

 نككككككككبككككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب

مكخكتكاكفككلإ  م كمككد   ك ككدةه  تكم ك كر 
 )م ادر(

 
 

غككككك كككككر   متم ر
مكة   مكتكم كر

ك كككمكككد كككك  
ك رئ نككككل  
)شككك كككئكككلإ  
ك كمكاكتكمكعككد 

ت  
ك كعكمكرك ك ككلإ  
 ك اأ أه(

غكككك ككككر  0%
  مككتككم ككر
مككككككككككة 
ك كمككد ككك 
ك رئ نككل  
)شكك ككئككلإ 
ك ماتمعككد 

ت  
ك عمرك  كلإ  
 ك اأ أه(

مكتكم كر 0%   غك كر 
ك مككد ككك  مة 
ك كرئك نكككككل 

شكككك ككككئككككلإ )
ك مكاكتكمكعككدت 
 /ك تعكدم  كلإ(  
مكتكم ر   م كمككد 
مككة  ككدئككة 

 ك م أه

مككة   مككتككم ككر 50%
ك كككك كككك ككككدا  

 ك خدف

100% 

 لإ
ل
مد
ات
لا
 ك
ر
  
عد
 م
ك

 

 ة دأه امأه ك   ده
 مضدءه( -تهم لإ  –)خصمص لإ 

ه  كل  مكتكم كر
ك كتصكككككمك كا  
ك كمكعكمككدري  

  ام أكت.

 %100 متم ر %100 متم ر %100 متم ر %100 متم ر

ك كرمكبك     كلااكتكمككدلك ككلإتك كم ككلإ 
 خكأمدت  ك  /ك خضككككركءك م كد ق  )

 (ك تادر لإ

مكككتكككم كككره 
ممأكره  

مصك د لإ  هذه 
 ك م د ق

ك كمك ككد كق  
  ك خضككركء
  /ه مككتككم ككر

لكأا تمك ر  
مكك ككد ككق  
تككاككدر ككلإ  
مخككأمك ككلإ  
 ككككككككككككل  
 ك مشرما.

ك م ككد ق   50%
ك خضككرك 

  ء
  /ه مكتكم كر

لككككككككأا  
تكككمك كككر  
مك ككد كق  
تاككدر ككلإ  
مخككأم ككلإ  
 ككككككككككل  
 ك مشرما

مكككخككك ككك    50%
 ككاككمكك ككد ككق  
ك كخضكككككركء  
غك كر   ك ك كهككد 
م فككذه/ لككأا 
تككككككمك ككككككر  
مككك كككد كككق  
تكككاكككدر كككلإ  

 .مخأم لإ

مككككخكككك كككك    0%
 ككاككمكك ككد ككق  
ك ككخضككككككركء  
غك كر   ك ك كهككد 
لككأا  مك كفككذه/ 
م ككد ق   تمك ر 
تككككاككككدر ككككلإ 

 مخأم لإ.

0% 
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ك 
ر
ع د
م

 

  ك كمكتكمنككككك  ك ب مأ
 ك  ممذال

 مبم ك هما - أ   دادر مشرما مشرما ك اش شه ك ن  ل ن ة مصر  أكر مصر

 نكككككككبكككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب 

 نككككككبككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب

 نككككككبككلإ  ك   ملإ
 كلاقتركب

 نككككككككبككككلإ   ك   ملإ
 كلاقتركب

 لإ 
ر
أك
ا
مك
لإ 
م 
ظ 
ت 
 ك 
ر
  
عد
 م
ك

 

 ك مشرما فدءه مأكره 
)ك تنككككا ا  ل ك مملككأ/ م ككدبق  

  اممصفدت(

مامأ تكوخ ر  %100 متم ر %100 متم ر متم ر
بككعككض   ككل 
ك  كدلات  ل 
مكككمكلككك كككأ 

 ك تنا ا

تككوخك كر  50% ماكمأ 
بكككعكككض   كككل 
ك ك ككدلات  كل  
 ممكل أ ك تنا ا

50% 

 مأكره ك ص د لإ
 

 / مككتككم ككره 
ب  ملإ شكهر لإ  

 ا  ل 200

مككتككم ككره  
 50ب  مككلإ  

 ك ا ا  ل

مككتككم ككره   50%
 % 5ب  ملإ 

ق مككلإ  مة 
 ك م أه

متكم ر   ككا  50%
لكككككمكككككدره 
نكككككك كك كك ككلإ  
مككك كككفكككرأه/  

ك  ذ كككككم ككككك
تصبح لبء  
ماكككأت   كذك 
م ككككككككأكت  

 .شدغره

 ك ككا    مكتكم كر 50%
لمدره نككك   لإ  

ك ذ كم فرأه/ م ك
تصككككبح لبء  
ماكككككأت   كذك 
م ككككككككككككأكت  

 شدغره.

50% 

 %60.1  %57.4  %60.7  %61.7    كاامد ل 
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 :النتائج 5
 ماأ مةمنكك دة   معد  ر ك خدصككلإ بد ت دادت مقأركت ك  ب لإ ك متمنكك لإ  ل مربعلإ مشككدر ع كبعأ أركنككلإ   -1

 اب مة تتضكككم هد ك مشكككدر ع مة    ( ممد%60)   هذه ك معد  ر  مك ل  كلاقتركب م ل ك متمنككك  ك عدا  نكككبلإ  
 .معد  ر م ئملإ   ب علإ ك فئلإ ك منتهأ لإ

م ئملإ بأرالإ  ب ره  ل مع در نككعر ك م أه ك نكك   لإ  وقا نككعر  ت ة  م ا ك أركنككلإ  ا   ام ع ك مشككدر ع -2
 مد مة م ظملإ ك ت نككك   مم   م أه نككك   لإ تة أ لة ث ث مضكككعدا قأره ك فئلإ ك متمنككك لإ لال ك ت ما،

 لا تت دنب مع ك أخا ك شهري  هذه ك فئلإ. -  تأة مام -  كا ادر
م أكت نكككك   لإ  تعدم ل( لة  رح ك   –خدف  ك  –  ممل  ك   دا )ك  امشككككدر ع    ك م فذه م ادا ك اهدت   -3

 ب م  كا ادر،  ظرك  فرق ك نعر ك  ب ر ك عدئأ مة ك م أكت ك ن   لإ ك مشاره مك م أكت ك مبدللإ.
دري مة ك م فذ ة  امشكككدر ع  ل ق دا كانككك دة ك خدف  لأا  رح م ظملإ نكككأكأ لة  ر ق ك تمم ا ك ع  -4

مدةك ت مأه ك نأكأ قص ره  م  ة مك تعدم ل، لال ل   ك   دا ك   ممل ك ذي م ر م ظملإ تمم ا ل دري 
 اربلإ.تمكلالتمدأ لال ك مبدأركت ك   مم لإ ك تل تةكا م ا ك   ( ن مكت.7- 3)
لكأك مكأي كقتركب     مكد  لإ  ر ك معمكدر كلإ مك تخ    كتتمتع ام ع ك مشكككككدر ع بت   ا مرتفع  ملكد مة  ل ك معكد -5

لأا تمة ع لدأا  هذه ك  مل لإ    لال مامأ   ف مم   أاممد    ك   مم لإ  ك مشككككرما مة ك خأمدت ك تعا م لإ
 مة ك خأمدت.

  ك م أر ب مك ل   تمنكك لإمنككد دت ك م أكت ك معرمضككلإ مدةك ت  ب ره ب نككبلإ  امتمنكك  ك م امب  افئلإ ك م -6
 نعر ك م أكت ك ن   لإ ك معرمضلإ.   ندشا  ل ة دأه ، مشذك ممد 2ا  82

ملا مة بعض شذه ك مشدر ع  ا ت ا    مند دت مفتم لإ مم د ق خضركء  بمامأ تصم ا تمتع ام ع ك مشدر ع   -7
 شكد دت  تمك ر   م ل مد تفت ر ام ع ك مشكدر ع  ،  بت ف ذشد  ظرك  عأا ك تمدا كا شكدءكت مم لأا مامأ مأكره 

  تل م م قأرك بن  .  تادر لإ مم خأم لإ
 
 

 لتوصيات:  ا 6
ا مشكككدر ع كانككك دة ك فدخر  ك ل كنكككتهأك تل ت ما بهد ك   مملإ نككك دنكككدت ك عمرك  لإ   ل ك ملدأه ك  ظر   -1

  ث مة كانك دة ك متمنك  مكلااتمدلل شم    مكانك دة  مق ك متمنك  ممشمدا مشكدر ع كانك دة ك متمنك ،
 أ  لإ ك  دشره ك اأ أه.كلأ ثر اذبد  ان دة  مد  دة  ل ك مر الإ كلأم ل  م

مد لة  ر ق ت أ ا  مك ة م  افئدت ك متمنكككك لإخفض منككككعدر كلأركضككككل ك م رم لإ   اب ك عما لال   -2
 ااهدت ك م فذه لة  ر ق تخف ض منعدر كلأركضل ك م دا لا هد ك مشرما مم ك  مك ة ك ضر ب لإ مم ت ا ا  

 ت افل ك مرك ق.
شا  ل ة دأه   نكدة دأه كرتفدلدت ك عمدركت ك نك   لإ ممد مم ك مشكدر ع    شذه  ة دأه ك  نكبلإ ك ب دئ لإ  ل مم د  لإ  -3

 منعدر ك م أكت ك م أملإ.  خفض  لأأشد ممد  شأي م ل
  ت ت ن ة ك  مك  ة مك تشر عدت بت   ق تمكةة ب ة ك   مق مكلا تةكمد م  كا ادر لة  ر ق  ه ة دأه  فدء -4

لإ ك مفرمضكلإ لال شذك ك  م  مة كانك دة ة خفض ك ضكر بم تبنك   ماركءكت ك تنكا ا  مد  لال مك عما 
متم  ر  ر  لإ   ا ك  ةكلدت أمة ك اامء م ل كااركءكت  م الإ   ة دأه تمال م فذي ك مشدر ع  هذك ك  م 

مك تل لا   ب ظدا كا ادر لإك   ممك م دملإ مة قبا    ،  مد   بغل  رح  نكبلإ  ب ره مة ك م أكت ك نك   لإكلأمأ
 .تب ث   هد لة رب  لإ

   افئلإ ك متمنككك لإ   ركضكككل ك م رم لإ اقدملإ مامعدت نككك   لإكلأ ل  تغ  ر كلاشكككترك دت ك ب دئ لإ  مم د  لإ  -5
خر  ت ما ت افلإ ك مشكككرما  آ، بهأا م ادأ م فذ  شذه ك مامعدتت ك تادر لإ  ل  بمضكككع  نكككبلإ مة ك م 

 مة دأه ك   م لإ  امشرما مة دأه ك تفدلا كلااتمدلل  ان دة. باد ب ك م أكت ك ن   لإ ك م رم لإ
 أ ا ك مة أ مة ك خأمدت ك   مم لإ خدصكككلإ ك تعا م لإ ممركلده ك تمة ع ك اغرك ل  هد ب  ث ت مة م دربلإ ت -6

  مصما ك  هد لة  ر ق ك ن ر.ك أره  م، مكة ت مة  ل  أمأ   ام ع ك مشدر ع ك ن   لإ
 ل م  لإ  ك فعا لإ،  ت ا ا منكد دت ك م أكت ك نك   ا م ءملإ ك مشكدر ع ك منكتهأ لإ  ا ب لإ ك متمنك لإ ك ت دادته -7

  ة أ مة معأا خفض منعدر شذه ك م أكت  تل تت دنب مع قأركتها.  2ا 75 90
لال مة ت مة  فتره نككمدح   ظملإ  اتمم ا ك ع دري  ل ك مشككدر ع ك   مم لإ مك تعدم  لإ ك م رم لإممضككع   -8

 ..ن لإ مم  ة أ مع ألا نعر ك فدئأه  20
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Study on the ability of housing projects in new cities to attract middle-

income residents: a case study on New Cairo City 

 

 

Abstract:  

One of the most pressing issues confronting developing countries is their ability to 

provide affordable housing to middle and lower-income groups. This issue affects 

Egypt because of its economic challenges as well as the increasing population growth 

rate,  and it manifest primarily in the middle class category, which is the largest segment 

of the population whose economic capabilities do not reach the material well-being of 

the upper class to obtain the housing units they desire. The middle class also has more 

aspirations than the low-income group to obtain adequate housing, and is highly 

dependent on its income compared to the low-income group that dependents largely 

on government support. The development of new cities is considered one of the 

potential solutions to the housing problem in general and to the middle class in 

particular. This article, accordingly, examines the housing sector at the outset by 

describing the housing situation in Egypt as well as the gap between the supply and 

demand in the real estate market. It then identifies the middle class socially and 

economically and the capabilities and needs of this population group. The article then 

explores different assessment criteria for the middle housing systems adopted from 

the Egyptian ministry of housing and utilities in cooperation with the United Nations 

office in Egypt and apply these indicators to four housing projects in the New  Cairo city 

(the largest city around the larger region of Cairo). These projects represents the main 

agents responsible for providing housing units in Egypt  including the government, 

private, and cooperative sectors. The assessment indicators were divided into four 

criteria (schematic and architectural, economic, social, administrative and 

organizational) and it was found that the proximity rate to the overall average of these 

criteria did not exceed an average of sixty percent for all the four projects indicating an 

apparent imbalance in the middle-class housing market. This shortage appears in 

factors - rather than the quantity of available units - which affects the functioning of the 

housing market. The article concludes by highlighting the gap between what is 

implemented on the ground and what is actually needed for the middle class group, 

and hence the extraction of recommendations to avoid these gaps. 
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