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 المستخلص

إل��ى ت��وفیر المس��كن الملائ��م للم��واطنین م��ن ذوي ال��دخول المنخفض��ة والمتوس��طة، والمناس��ب حكوم��ة المص��ریة تس��عى ال
الفئات تلك وعات كبیرة من ممجلم تستطیع یضمن لھم العیش الآمن والكریم، وبالرغم من ذلك بما لإمكانیاتھم المالیة المحدودة، و

لارتف�اع الأس�عار وال�نظم المتاح�ة ال�ذى ت�وفره الدول�ة م�ن الحص�ول عل�ى المس�كن نتیجة للظروف الاقتص�ادیة المحلی�ة والعالمی�ة 
متوافقة معھم، ولذلك فقد تدخلت الدولة لوضع آلیة لاستخدام التمویل العقاري وذلك بھ�دف س�رعة وس�ھولة حص�ول الللسداد غیر 

ویتمث�ل التموی�ل العق�اري ف�ي ت�وفیر الأم�وال للمس�تثمرین  .على الوحدة السكنیة وزیادة معدلات الاشغال بالم�دن الجدی�دة المواطن
تس�ھیل عملی�ة  ھ. ویعتب�ر ج�زء م�ن أھداف�الوح�دات الس�كنیة والتجاری�ةوالعملاء لشراء العقارات، ویشمل التمویل العقاري تموی�ل 

ضي والوحدات، كما انھ یعزز النمو الاقتصادي والتنمیة العمرانیة. وتعتبر مصر واحدة من الشراء للمواطنین والمستثمرین للأرا
المدن الجدیدة لتلبیة الطلب المتزاید فى ھذا المجال وتعمل على انشاء عدد من  البلدان التي تشھد نموا سریعا في السنوات الأخیرة

وذل�ك م�ن  تقییم تجربة التمویل العق�اري ف�ي التنمی�ة العمرانی�ة للم�دن الجدی�دة ف�ي مص�ر، إلىعلى الإسكان. لذا یسعى ھذا البحث 
ع�داد الس�كان المس�تھدفة طبق�ا أالمدن الجدی�دة لتص�ل إل�ى  قبال على أشغالخلال قیاس تأثیر تفعیل التمویل العقاري على زیادة الا

لتموی��ل العق��اري وتطورات��ھ وآلی��ات اس��تخدمھ والتح��دیات ا ق��وانینخ��لال دراس��ة وتحلی��ل وت��م ذل��ك م��ن  للمخطط��ات المعتم��دة بھ��ا
تموی�ل العق�اري الت�ي تس�تھدفھا الدول�ة ف�ي للو التنفیذیة كما تم رصد الأھداف النظریة أالمواجھة لھ سواء تلك التحدیات الإجرائیة 

یم تجرب�ة التموی�ل العق�اري بھ�ا تحلیل التج�ارب العالمی�ة ف�ي تقی� ىلإتسھیل وسرعة توفیر الوحدات السكنیة للمواطنین، بالإضافة 
ومدى تأثیرھا على التنمیة العمرانیة بھ�ا، كم�ا ت�م تحلی�ل ودراس�ة الت�أثیر الفعل�ي للتموی�ل العق�اري عل�ى الم�دن المص�ریة بدراس�ة 

لتنمی�ة تطور اعداد اشغال الوحدات السكنیة بالمدن الجدیدة قبل وأثن�اء وبع�د اس�تخدام الی�ة التموی�ل العق�اري وم�دى تأثیرھ�ا عل�ى ا
 .العمرانیة بھا
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 مقدمةال

وأیضا  ینةالزیادة السكانیة المرتفعة والھجرة من الریف الي المدمصر الى عدة اسباب منھا وقد ترجع مشكلة السكن في 
اتخاذ الأسالیب الصحیحة في ، الامر الذى یستوجب ثلث المساكن القائمة غیر مستوفیھ لأدنى شروط السكن الملائم الى ان نحو 

تقییم السكن وضرورة التغلب على المشاكل في الھیكل القانوي بالإضافة الي ضرورة تسھیل اجراءات تسجیل ملكیة المسكن 
خل وتوفیر مصادر التمویل المتنوعة لتمویل بناء الوحدات السكنیة وضرورة تطویر والاھتمام بتوفیر السكن لمحدودي الد

التمویل العقاري بشكل كبیر في حل مشاكل السكن للأفراد والمجتمعات ولھ مردود اجتماعي یساھم و .)۱(السوق العقاري
لا یستطیعون تأمین مواطنین ال معظمحیث ان  مالیة الحكومیة والمؤسسات مساھمة ال إلىیحتاج  مماواقتصادي للسكان 

 من فئات المجتمع لاكبیرة  مجموعاتمساكنھم لمحدودیة دخولھم وارتفاع أسعار مواد البناء، لذا تتمثل المشكلة في وجود 
 ةً جتماعیالا المعاناةتدخل كثیر من الجھات لتوفیر السكن ورفع ى بتطلب لذا ھا، الامریستطیعون حل مشكلة السكن بمفرد

 المشكلةحجم  تفاقمالى  خلال القرن التاسع عشر والعشرین فى مصرلزیادة السكانیة الھائلة أدت افقد ة عنھم. قتصادیلاوا
ظھور نوعیات من الإسكان العشوائي واسكان المقابر واسكان العشش وغیرھا من الأنماط والتى ترتب علیھا الاسكانیة 
ر العمران والتنمیة العمرانیة في كل الحیز الجغرافي لمصر بما في ذلك سیناء نشالعمل على الحكومة الي ب مما دفع المختلفة  

وذلك بإنشاء الكثیر من الاخیرة  العشرة سنواتالوخاصة فى والبحر الأحمر والساحل الشمالي والوادي الجدید وإقلیم الصعید 
الحصول على الوحدة نتیجة المجتمع من ئات تمكن كثیر من فتالمرجو منھ ولم الھدف حقق یلم الا ان ذلك الوحدات السكنیة 

۲۰۲۳ ابریل ۱٥  تاریخ الموافقة على النشر:،  ۲۰۲۳ مارس۲۰تاریخ استلام البحث:  
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لذا لجأت الحكومة الي قانون التمویل العقاري كأحد الحلول لحل مشاكل فئات  ،لدخول المنخفضة وارتفاع أسعار الوحداتل

لى اشراك القطاع إلحصول على الوحدة المناسبة بأسالیب بسیطة، بالإضافة لھم لالفرص محدودي الدخل وبالتالي اتاحة 
 .)۲(الخاص في توفیر وحدات لمحدودي ومتوسطي الدخل

قیاس تاثیر آلیة التمویل العقاري ودورھا في تنمیة المدن الجدیدة عن طریق تنمیة الوحدات السكنیة الى یھدف البحث 
  . وأشتملت الدراسة على الجدیدةونسب اشغال السكان بالمدن الجدیدة وتأثیرھا على زیادة فرص العمل والاستثمارات بالمدن 

رص�د م�ع  ت�ى تواج�ھالالإجرائی�ة أو التنفیذی�ة والتح�دیات الالی�ات المس�تخدمة تحلیل قوانین التمویل العق�اري وتطورات�ھ ومعرفة و
. كم��ا أش��تملت ت��وفیر الوح��دات الس��كنیة للم��واطنینتس��ھیل وعى الدول��ة ال��ى تحقیقھ��ا للأھ�داف النظری��ة للتموی��ل العق��اري الت��ي تس��ل

تحلیل  وتحلیل التجارب العالمیة في تقییم تجربة التمویل العقاري بھا ومدى تأثیرھا على التنمیة العمرانیة ، الدراسة الحالیة على 
لوح�دات الس�كنیة بالم�دن لش�غال لادراس�ة تط�ور اع�داد ام�ن خ�لال ودراسة التأثیر الفعلي للتمویل العقاري على الم�دن المص�ریة 

 .ذه المدنقبل وأثناء وبعد استخدام الیة التمویل العقاري ومدى تأثیرھا على التنمیة العمرانیة بھالجدیدة 
 

 منھجیة البحث
 ).۱شكل (فى كما موضح تتبع الدراسة الحالیة المنھج الوصفي التحلیلي 

 

 
 (المصدر: اعداد الباحث) منھجیة الدراسة. ) ۱شكل(
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 النتائج والمناقشة

 وعمرانیا واقتصادیاالتمویل العقاري ودوره اجتماعیا  ۱
أو لافراد لشراء الوحدات السكنیة المباشر لتمكین المتمثلة قى الللتمویل العقاري أدوار كثیرة مباشرة وغیر المباشرة و 

كتوفیر فرص العمل وتشجیع القطاعات المكملة للنشاط السكنى وغیرھا من الفوائد الاقتصادیة بالإضافة إلى  الغیر مباشر
الدخل، وفیما یلى نتناول التعریفات  والمتوسطي يالمحدودمن مجموعة من الفوائد الاجتماعیة في توفیر مسكن ملائم للفئات 

    .ة والقوانین وتطورھا الخاصة بالتمویل العقاريالخاصة بالتمویل العقاري وأدوره وفوائده المختلف
 
 التمویل العقاري ۱ -۱

بصفة  ھاتخصصل تحت تصرف أحد الأشخاصمبالغ مالیة  مثل البنوك مؤسسة مالیة وضعھو عملیة قانونیة تھدف إلى 
أو بناء أو تحسین المساكن والوحدات الإداریة والمنشآت الخدمیة ومباني المحلات المخصصة للنشاط التجاري  لشراء،أساسیة 

التمویل العقاري ھو عملیة مالیة لذا  .لضمان السداد یقبلھا الممولغیرھا من الأمور التي وذلك بضمان العقار أو رھنھ أو 
یتم تحدیده بصورة جوھره الاقتصادي المحدد وھو ما یقتضي تعریفاً منضبطًا، بحیث و،  ةالقانونی صفتھلھ  وبالتاليوائتمانیة، 

ما منھا  ، والى التمویل العقاريالخاصة بتعریفات ال تعددورغم  .قتصادیةالاقانونیة أو الخرى الأنظم عن المیزه تبھ   خاصة
ھدف واحد وھو المجال العقاري وبالتحدید العقارات فى ھذه التعریفات  تتفقإلاّ أنھّ ، ومنھا ما یحدده یوسع ذلك التعریف 

 . )۳(المبنیة
 
 دور التمویل العقاري في تلبیة احتیاجات السكان من الوحدات السكنیة  ۲ -۱

للتمویل العقاري العدید من الفوائد غیر توفیره للوحدة نفسھا حیث یعمل على زیادة الدخل للأفراد وذلك بعد سداد 
یقلل من معدلات الفقر من خلال مشاریع الإسكان الشعبي التي ینفذھا الصندوق. بالإضافة الي أنھ الأقساط بالإضافة الي أنھ 

یجب استھداف الفئة المخصصة بشكل صحیح والعمل على إطالة فترة سداد الاقساط ووضع ھامش ربح بسیط والعمل على 
والاجتماعیة والإنسانیة للفئة المستھدفة والعمل على  مؤامة الضمانات التي یشترطھا البنك العقاري مع الاحتیاجات الاقتصادیة

 . )٤(تخفیض قیمة القسط الأول (المقدم) للحصول على الوحدة السكنیة لفئة محدودي الدخل
لیھ الأساسیة للتمویل العقاري في القیام بتحویل موارد المدخرین الي مقترضین من أجل مساعدتھم في شراء الآرجع ت

 ة من جوانبتودائع التي تكون في صورة تمویل أو قروض عقاریة لذا یكتسب النظام أھمی صورةوحدات سكنیة، وذلك في 
حد العوامل الأساسیة التي تساعد على أ والذى  یعد من ام رھن العقارنظبتمویل السكن یتم منھا المالیة والاقتصادیة حیث  كثیرة

قطاع تنمیة ال وتیرةویسعى نظام التمویل العقاري إلى دفع  .تنمیة القطاع المالي والمؤسسات المالیة وتدعیم الاقتصاد واستقراره
تصادیة المتبّعة لھا جزء من المسؤولیة في المجال الاقتصادي ، فالسیاسات الاقتنمیة متسارعة ، وبالتالي تحقیق يالسكن

بالنشاطات الاقتصادیة الأخرى ویظھر ھذا  بصورة كبیرةن مرتبط اسك. فقطاع الا الاسكانالمباشرة وغیر المباشرة في تطویر 
یحتاج دعم من  وكبیر على النشاط الاقتصادي  ا ولقطاع الإسكان تأثیر. )٥(الشغلوالإنتاج و، والأسعار، الاستثمارالارتباط في 

الدولة وزیادة النفقات المخصصة للقطاع حیث یعاني معظم الدول النامیة من قلھ مشاركة قطاع الإسكان في تنمیة قطاع 
%، أما على مستوي التجارب الأجنبیة نلاحظ أن ارتفاع نسب المبالغ المخصصة للاستثمارات في ۲لا تتعدي والتى الإسكان 

 . )٦(% من راس المال۳۰الى ۱٥ مجال الإسكان تتراوح ما بین
تمكین الافراد من امتلاك الوحدات السكنیة وذلك من خلال التمویل على  الىرجع تالاجتماعیة لنظام التمویل العقارالأھمیة 

لم تكن قدرة شرائیة  اظھور فئات لھیزید من وأیضا  ذات الدخل الضعیفةللفئات شرائیة القدرة ال یزید منفترة سداد مما  اكبر
 .الوحدة السكنیة امتلاك اعلیھ ویسھلمتاحة من قبل 
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 قانون التمویل العقاري وتحدیاتھ تطور  ۳ -۱

قانون الى  م ۱۹۷٤لسنة  ٤۳التي ترتبط بالتمویل العقاري بدایة من قانون رقم ) و۲(شكل تطورت القوانین في الظھور 
وسیتم  م۲۰۱۸ھ سنل ۹۳رقم وقانون التمویل العقاري والإسكان الاجتماعي  )۷(۲۰۰۱سنھ  ۱٤۸رقم  التمویل العقاري

  في مصر. التى یواجھا فى عملیات التطبیقتحدیات الأھداف كل قانون و استعراض
 

 
 (المصدر: اعداد الباحث) التطور التاریخي لصدور القوانین المرتبطة بالتمویل العقاري .)۲شكل(

 
 )۷(۲۰۰۱لسنھ  ۱٤۸قانون التمویل العقاري رقم 

شراء أو ترمیم أو تحسین المساكن بناء أوفي مجالات  تمویل بھدف الاستثماریستھدف قانون التمویل العقاري 
عن طریق دودي الدخل حلمتقوم الحكومة بتوفیر مساكن تحقیق ذلك وفى سبیل ، ةالتجاریووالوحدات الإداریة والخدمیة 

علیھا مساكن لأصحاب الدخول المنخفضة بالإضافة الي تحمل قیمة المرافق العامة التي لتقام  تخصیص أراضي مملوكة للدولة 
 تزود بھا تلك المساكن بمقدار نصف تكلفتھا الفعلیة.

 : ویتضمن الاتفاقللتمویل في شراء العقارات یعنى اتفاق بین الممول والمشتري  التمویل العقاري

   وثمن بیعھبیع العقار بما في ذلك بیان العقار لالمتبعة لنظام التقسیط شروط  -
 مقدار المقدم الذي یدفعھ المشتري للبائع  -
 وشروط الوفاء بھا  للمتبقى وثمن كل قسط قساطالأعدد  -
 من أي حقوق عینیة على الغیر بشرط خلو المسكنتسجیل العقار باسم المشتري  -

من  حصلیأن بشرط موافقة الممول، ویجوز للممول الأمور العقار بالبیع أو الھبة أو غیرھما من  یجوز للمستثمر التصرف في
 . )۷(المستثمر باقي الأقساط في حالة التصرف في العقار سواء أجرة أو مكن أحد منھ

صناعة مغذیة ومكملة لھ ۹٥ویستھدف القانون توفیر إطار قانوني لزیادة الطلب على العقارات وبالتالي تنشیط ما یقرب من 
وبالتالي تنشیط الاقتصاد القومي بصفة عامة وتسھیل حركة البناء وتوفیر مساكن بأسعار اقتصادیة وبقروض طویلة الاجل 
وبالتالي یجب ان یوجھ الجانب الأكبر من القروض لتمویل الإسكان المتوسط والاقتصادي بغرض حل جزء من مشكلھ الاسكان 

 .)۲(رات العقاریة والاسكانیة من حالة الركود وزیادة النشاط الاقتصاديوانتشال الاستثما
  ۲۰۰۱لسنھ  ۱٤۸تحدیات قانون التمویل العقاري رقم 

كانت أبرز التحدیات التي واجھت القانون أنھ لم یستطع محدودي الدخل الاستفادة منھ بل فئة المتوسط والفوق متوسط 
القدرة الشرائیة لھم مع متطلبات القانون في الحصول على الوحدة السكنیة وتصل تلك النسیة ھم الأكثر استفادا منھ حیث تتوافق 

 %٤۰% ومع جھود الدولة بتلك الفترة في عدالة توزیع الدخول تصل تلك النسبة الى ۲٥الي ۲۰من المجتمع المصري ما بین 
یسلب حق المالك بالاضافة الى ان ھذا القانون  .) ۲(كبیرةمن المجتمع وبالتالي تلك الفئة ھي التي تتفاعل مع القانون بفعالیة 

بمجرد الاتفاق على الرھن أو الإقراض أو التمویل سلطتي الاستغلال والتصرف حیث لا یحق لصاحب العقار سوي الانتفاع 
  .)۲(بالمسكن بنفسھ ولا یحق لھ تأجیره أو بیع او القیام باي تصرف آخر الا بعد موافقة تلك الجھة

ومنھا اتاحة مسكن مناسب بقروض طویلة الأجل مع ضمان جمیع حقوق الأطراف وزیادة  قانون العدید من الفوائدولل
إیجابیة على الحیاة  مردوداتمعدلات النمو الاقتصادي في العدید من القطاعات الاقتصادیة بالإضافة الي ان القانون لھ 

  .) ۲(اصلاح الخلل ما بین سوق الإسكان وتوفیر مسكن ملائم لكثیر من فئات السكان بامكانھالاقتصادیة حیث الاجتماعیة و
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 )۸( ۲۰۱۸ لسنھ  ۹۳قانون رقم 
یھدف الي إنشاء صندوق یسمى (صندوق الإسكان الاجتماعي ودعم التمویل العقاري)، یقوم على شئون الإسكان 

راضي الاصندوق بالیختص و .بالإسكان باعتباره وزیر مختصالاجتماعي ودعم التمویل العقاري، یتبع الوزیر المختص 
 .خصص لإسكان محدودي ومتوسطي الدخلالتي توحدات الو

اقتراح وتخطیط وطرح مشروعات الإسكان الاجتماعي والإشراف على تنفیذھا، بغرض توفیر مسكن ملائم منھ   الھدف
 .لذوي الدخول المتوسطةللمواطنین منخفضي ومتوسطي الدخل وقطع أراض عائلیة صغیرة 

 یتضمن برنامج الإسكان الاجتماعي ما یأتي:
تموی��ل وإدارة وإنش��اء وبی��ع وإیج��ار الوح��دات الس��كنیة لبرن��امج الإس��كان الاجتم��اعي، والخ��دمات والأنش��طة التجاری��ة  •

 .والمھنیة اللازمة لھذه الوحدات
زارة الإس��كان بالمحافظ��ات والمجتمع��ات ت��وفیر وح��دات س��كنیة ل��ذوي ال��دخل الم��نخفض ف��ي المن��اطق الت��ي تح��ددھا و •

 العمرانیة الجدیدة.
، لأص�حاب ال�دخول المتوس�طة ۲م۱۲۰، ووحدات سكنیة بحد أقصى ۲م٤۰۰توفیر قطع أراض معدة للبناء بحد أقصى  •

 في المجتمعات العمرانیة الجدیدة أو المناطق التي تحددھا وزارة الإسكان.
من ، ویصدر مجلس الوزراء قرارا بالشروط الواجب توافرھا فیمن یتقدم القرعةویتم التوزیع بطریق التخصیص المباشر أو 

 ) من ھذا القانون.۸حصول على ھذه الوحدات السكنیة أو الأراضي، وذلك وفقا للأطر العامة المنصوص علیھا بالمادة (اجل ال
 
  دور وأھمیة التمویل العقاري في التنمیة الاجتماعیة والاقتصادیة والعمرانیة  ٤ -۱

تطویر وتشجیع الاستثمار وتمویل من الدراسات النظریة السابقة للتمویل العقاري والقوانین التي صدرت من أجل 
مع عملیات التنمیة المختلفة سواء تنمیة اقتصادیة أو اجتماعیة أو عمرانیة بإمكاننا الوحدات السكنیة ومع ربط تلك الدراسات 
   .)۱جدول (فى وضح ھو مث تنمیة عمرانیة بالمدن وذلك كما الوصول إلى دور التمویل العقاري في إحدا

 والعمرانیةالعقاري في التنمیة الاجتماعیة والاقتصادیة  وأھمیة التمویل دور .)۱(جدول 

 دور وأھمیة التمویل العقاري
التنمیة 

 الاجتماعیة
التنمیة 

 الاقتصادیة
التنمیة 
 العمرانیة

    زیادة الدخل للأفراد
    ناسكقطاع الاو زیادة نم

    تمكین الافراد من امتلاك الوحدات السكنیة
    الوحدةاجراءات تسجیل ملكیة  تسھیل

    لمحدودي الدخلبتوفیر السكن 
    إتاحة نظام المشارك أو الشریك في الضمان العقاري

     ضمان ثبات سعر العائد طوال مدة العقد
    اجتاحت السوق العقاریةتخفِّض من حدة الركود فى السوق التى 

    مواجھة ارتفاع أسعار مواد البناء
    اختیار الشروط الخاصة بالتمویل

    بالبیع أو التأجیر الوحدةالتصرف في  حق
    نظام التمویل العقاري أطول فترة سداد ممكنة

    زیادة معدلات الناتج المحلى الإجمالي
    على العقاراتلیة لمواجھ زیادة الطلب آ توفیر

    تسھیل حركة البناء وتوفیر مساكن بأسعار اقتصادیة وبقروض طویلة الاجل
    الاستثمارات العقاریة والاسكانیة من حالة الركود وزیادة النشاط الاقتصادي تحریك

    المتوسطةتوفیر مسكن ملائم للمواطنین منخفضي ومتوسطي الدخل وقطع أراض عائلیة صغیرة لذوي الدخول 
    تمویل وإدارة وإنشاء وبیع وإیجار الوحدات السكنیة لبرنامج الإسكان الاجتماعي

  )٦، ٤، ۲، ۱( الباحث استنادا الي
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 العمرانیة یة مالتجارب العالمیة للتمویل العقاري ودوره في التن ۲

التجارب تنوع أسالیب وأنظمة التمویل العقاري في تنمیة المدن سواء تنمیة اجتماعیة أو عمرانیة أو  اختیارروعي في 
تجارب وكذلك تشابھ تلك التجارب مع الحالة المصریة سواء في للمكاني والجغرافي النطاق ال تعددلى إاقتصادیة بالإضافة 

 بالإضافة الى تجربة البرازیل. اواثیوبی اوكینی الاقتصادي، حیث تم اختیار تجربة نیجیريو النظام الاداري
 
 تجربة نیجیریا في التمویل العقاري ودورة في التنمیة العمرانیة  ۱ -۲
 التمویل العقاري في نیجیریا  ۲-۱-۱

لدیھا أعلى معدل نمو سكاني وأكبر اقتصاد في أفریقیا. و ناشئ سریع النموالقتصاد من الدول ذات الانیجیریا تعتبر 
قوة لا یستھان بھا على الرغم من بعض الظروف  ھایجعلمما  بین أكبر الدول المنتجة للنفط في العالم ۱۳المرتبة بتقع وھي 

ملیوناً بمعدل  ۱۷۳یبلغ عدد سكان نیجیریا حوالي  السائدة سلباً مثل الاضطرابات المدنیة والسیاسیة في بعض أجزاء من البلاد.
٪ ظھرت الزیادة في الطبقة المتوسطة في نیجیریا جنبًا ٤.۷مناطق الحضریة بنسبة ٪ ونمو سكاني في ال۲.۸نمو سنوي قدره 

یتمتع قطاع  إلى جنب مع النمو في قطاعات أخرى مثل البنوك والاتصالات السلكیة واللاسلكیة وقطاعات خدمات النفط والغاز.
لسكنیة في المناطق ذات الطلب المرتفع مثل لاغوس إمكانیات عالیة جدًا للربحیة خاصة في العقارات التجاریة واھا بالعقارات ب

 (9). في مخزون المساكن مقارنة بالنمو السكاني في نیجیریاكبیرا نقص لا انھ مازال لدیھا ا ، وأبوجا وبورت ھاركورت
یمكن تصنیف سوق العقارات في نیجیریا إلى أسواق أولیة وثانویة. الأسواق الأولیة لدیھا قیمة إیجاریة ورأس مال 

وھي أبوجا ولاغوس وبورت ھاركورت.  نیجیریا،عالیة وھي نشطة للغایة. یشمل ھذا السوق المراكز التجاریة الرئیسیة في 
ن المعاملات العقاریة في نیجیریا ویشمل السوق الثانوي الأسواق ٪ م ٦۰٪ من ممارسي العقارات و  ٦۱لدیھم حوالي 

  منخفضة الإیجارات والقیمة الرأسمالیة في إبادان ، أوندو ، إینوجو ، كانو ومینا.
٪ ۷۰منھ بحوالي  كبیرجزء بھ شكل دیون الرھن العقاري تالذي و٪ في نیجیریا ۱بحوالي  ویساھم القرض السكني 

ضعف ویمكن القول إن الأداء الضعیف لقطاع العقارات في نیجیریا مسؤول بشكل أساسي عن  ،من نسبة الناتج المحلي
تبلغ نسبة القرض السكني إلى الناتج المحلي الإجمالي في حیث  مقارنة بالاقتصادات المتقدمة ،ھ في الناتج المحلي تمساھم

٪ على التوالي. تظھر ھذه المساھمة الكبیرة في اقتصادات ھذه ۷٥٪ و ٦۷٪ و ۷٥والمملكة المتحدة النرویج والولایات المتحدة 
 البلدان أن ھناك علاقة إیجابیة بین أداء قطاع الرھن العقاري والناتج المحلي الإجمالي لأي دولة. 

 
 فى نیجیریا دور التمویل العقاري في التنمیة العمرانیة 

% من مساكن الاسكان الاجتماعي للطبقات الفقیرة وتنمیة  ۳۰وتمویل حوالي  بإنشاءیقوم القطاع الحكومي والافراد 
٪ من إجمالي المساكن في نیجیریا وذلك لان مطورو العقارات ۷۰المجتمعات السكنیة. كما یتحكم القطاع الخاص في أكثر من 

ملتزمون بإتاحة إنتاج المساكن الجماعیة. یوفر إنشاء جمعیة مطوري في نیجیریا ھم رواد أعمال خاصون بشكل أساسي 
مطورًا في  ٤٥۰قائمة شاملة للمطورین في نیجیریا. یوجد حوالي   ۲۰۱۲) التي تم تأسیسھا في عام REDANالعقارات (

الرھن العقاري  (تأسیس رابطة مطوري العقارات). تشترك الحكومة النیجیریة من خلال شركة إعادة تمویل REDANقائمة 
) مع القطاع الخاص. ھدفت المبادرة إلى خفض تكلفة تمویل الرھن العقاري وتزوید بنوك الإقراض NMRCالنیجیریة (

العقاري بفرص متزایدة للوصول إلى السیولة والأموال طویلة الأجل في سوق الرھن العقاري، یعتبر الاستثمار في سوق 
ستثمار في أسھم الشركات العقاریة حیث لا یوجد الكثیر العقارات النیجیري ھو في الغالب ملكیة مباشرة وأحیاناً من خلال الا

انخراطًا متزایدًا من قبل المستثمرین المؤسسیین في تطویر العقارات تیجیریا من صنادیق الاستثمار العقاري. وتشھد 
بناء مساكن  والاستحواذ علیھا. ومع ذلك، وبسبب قیود التمویل، فإن تجزئة صغار المطورین ونقص المھارات یتم باستمرار

دون المستوى مما یؤدي إلى انھیار المساكن والأحیاء الفقیرة. وتجدر الإشارة إلى حقیقة أن سوق العقارات النیجیري لم یتم 
أما عن التنمیة الاقتصادیة فإن الفرص  دمجھ بالكامل بعد في سوق رأس المال مما قلل من وصولھ إلى مصادر تمویل محسّنة.

  )۹(لطبقة المتوسطة المتزایدة لالطلب المتزاید على الإسكان  تتمثل فىلتمویل العقارات في نیجیریا  الاقتصادیة الملحوظة
 القطاع المصرفي في نیجیریا فرصة اقتصادیة للتمویل العقاري حیث انویمكن أیضًا اعتبار الشبكة المصرفیة الكبیرة 

. استخدموا ھذه الودائع البورصةمن خلال بیع أسھمھا في سوق  انیجیریبھناك توسع كبیر في التزام ودائع من قبل البنوك 
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لتوسیع أرباحھم بشكل رئیسي من خلال تمویل النفط والغاز. إنھا فرصة للتمویل العقاري الذي لم یتم تسخیره على النحو الأمثل 

 .)۹(بسبب عدم الیقین في الاقتصاد ومعاییر تقییم مخاطر البنك
 
  ا) في التمویل العقاري ودورة في التنمیة العمرانیة بھا تجربة اثیوبیا (ادیس اباب ۲ -۲

، لا یزال الكوخ  الریفمعظم المنازل في إثیوبیا مبنیة من الطین أو الھاون ولھا أسقف من القش أو الصفیح. في 
تم بناء أكثر من ثلثي جمیع الوحدات السكنیة من  الثمانینیات،التقلیدي من القش ھو المسكن الأكثر شیوعًا. اعتبارًا من منتصف 

وكان عدد أقل منھا مبنیاً من الخشب والقش. لا یزال نقص المساكن والاكتظاظ مصدر قلق كبیر. كما تشیر  والطین،الخشب 
كز كونھا عاصمة ، ھي المر أبابا،أدیس  .٪ من السكان یعیشون في مساكن دون المستوى المطلوب۸۹التقدیرات إلى أن 

المنظمات الدولیة والمحلیة مما یجعلھا مسرحًا للعدید من المؤتمرات  یوجد بھا معظمالتجاري والتصنیعي والثقافي للبلاد. 
. ومع ذلك، فإن المعروض من العقارات (سواء ۲۰۱۷ملیون نسمة في عام  ۲.۸الدولیة. وصل عدد سكانھا إلى ما یقرب من 

عن الطلب، سواء في الإیجار أو في التملك. كانت المدینة بشكل عام تتمیز بمزیج من المباني السكنیة أو التجاریة) یتخلف كثیرًا 
الحدیثة والمتعددة الطوابق ، حیث تجلس جنباً إلى جنب مع المباني التقلیدیة وكذلك المساحات المفتوحة ، مما یشیر إلى عدم 

  وجود خطة رئیسیة موحدة لفترة طویلة من الزمن.
ولم یكن لدى أحد سیاسة إسكان شاملة على المستوى  المشاكل،حاولت الحكومات التخفیف من حدة  الماضیة، في الفترة

مع أھداف السیاسة  یتوافقالفیدرالي ومستوى المدینة. وقد سن كل واحد منھم قوانین إدارة المناطق الحضریة والأراضي بما 
مؤسسیة ، مما یشیر إلى وجود سیاسة إسكان غیر مكتملة. منذ بدایة الاقتصادیة المحددة الخاصة بھ ، فضلاً عن الأھداف ال

خصصت الحكومة الحالیة أیضًا تمویلاً لنفقات البناء بشكل عام ، بلغت في  ،۱۹۹۲الاقتصاد الموجھ للسوق العقاري عام 
بة أعلى نسبیاً من ، وھي نس )۱۹۹۲-۲۰۰٥(في المائة من إجمالي نفقات الخدمات الاقتصادیة في الفترة  ۸.۷المتوسط 

في المائة في النظام الاشتراكي. مع ذلك تشارك البنوك التجاریة في سوق قروض الإسكان والبناء  ٥ھو والمتوسط القیاسي 
مما یشیر إلى  ،۲۰۰٦في عام  بیر ملیون  ۳۲۰٦.۹ و  ۱۹۹۳ في بیر ملیون  ٦٥۸.٦ بإجمالي رصید قروضھا المستحق البالغ

 .)۱۰(ویرجع ذلك أساسا إلى زیادة الاستثمار من قبل القطاع الخاص البناء،الطفرة في قطاع 
 

 دور التمویل العقاري في التنمیة العمرانیة 
ملیار بیر لفائدة ذوي الدخل  ۲٤ألف منزل في ثلاثین بلدة بموازنة  ٤۰۰خططت وزارة العمل والتنمیة العمرانیة لبناء 

ملیون متر مربع قطعة أرض برأس مال مسجل  ۹٥.۷شركة عقاریة  ٤۰۸طلبت  الصدد،المتوسط والمنخفض. وفي ھذا 
 ۳۳۹۲٥كان ھناك  أبابا،في أدیس  منھم فقط حصلوا على الأرض المطلوبة وبدأ نصفھم في البناء. ۱۰۰لكن بیر، ملیار ٤۲.۹

شخصًا. كما  ٥۹.۰۸۷ نحومل لـمما أدى إلى خلق فرص ع ،۲۰۱٤خلال الأشھر الستة الأولى من  مشروعًا سكنیاً قید الإنشاء
سیكون ھناك ما یقرب من  ذلك،. وبعد ۲۰۱٥وحدة سكنیة إضافیة في عام  ۳۸٥۰۰خططت إدارة المدینة أیضًا لبناء 

 في حین أن العدد الإجمالي لنقص المساكن في البلاد یصل إلى ملیون.  أبابا،منزل مطلوب في أدیس  ٤۰۰۰۰۰
مستثمراً من القطاع الخاص من  ۱۸۰المباني ، منحت إدارة المدینة أیضًا تراخیص لـ فیما یتعلق بالاستثمار الخاص في 

بالإضافة إلى  الإسكان،تم تكلیف وكالة الإسكان المستأجرة آنذاك بالمشاركة في تطویر كما  مختلف المباني في نفس الفترة.
مما یعني أنھ سیكون ھناك عرض أكبر من المنازل لأغراض مختلفة. تخطط  المدینة،تأجیر المباني القدیمة الموجودة في 

 الأجانب،طابقاً. من بین المستثمرین  ۳۰) المنشأة حدیثًا لبناء سلسلة من ناطحات السحاب من HDCشركة تطویر الإسكان (
ومراكز التسوق التي تستھدف مبنى شاھق (للإقامة والسوبر ماركت  ۲۰۰تبقي الشركات الصینیة أعینھا أیضًا على تشیید 

على أن یتم تمویلھا في بیرملیارات  ٤-۲والتي تقدر تكلفتھا  أبابا،أصحاب الدخل المرتفع المحلیین والأجانب) في أدیس 
 .) ۱۰(القادمة ةإلى العشر ةالسنوات الخمس
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 تجربة كینیا في التمویل العقاري ودورة في التنمیة العمرانیة بھا  ۳ -۲

. ۲۰۱۱إلى  ۲۰۰۸في الأعوام  والذى ازداد تدریجیا  فى نظم التمویل العقاري على الرھن العقاري تعتمد دولة كینیا
المنتجات التي تمتلكھا شركات الرھن العقاري وأسعار الفائدة المنخفضة المرتبطة بالقروض. یمكن تفسیر ذلك من خلال تنوع 

  . )۱۱(ض التي تتسم بالمرونة للأفراد والشركاتیحتوي تمویل الإسكان في كینیا على مجموعة متنوعة من القرو
 

 دور التمویل العقاري في التنمیة العمرانیة 
 قدم على النحو التالي:ویعن طریق القروض منخفضة الفائدة ویتم التمویل العقاري لشركات العقارات اولا: 
والت��ي تع��د مفی��دة ج��دًا لتط��ویر تنمی��ة المتع��ددة متنوع��ة للق��روض  م��ن خ��لال تموی��ل المش��روع م��ن موقع��ھ عل��ى الوی��ب •

 الشركات العقاریة في كینیا
تش��مل ق��روض التنمی��ة المتع��ددة العق��ارات التجاری��ة حی��ث ت��م تص��میم الق��رض بموج��ب ھ��ذا ال��نھج لتط��ویر مب��اني للبی��ع  •

 للعملاء عند الانتھاء من البناء
 یستحق الدفع بعد الانتھاءالمبلغ الأساسي للقرض المذكور غیر مستحق السداد خلال فترة الإنشاء ولكنھ  •
 السداد مرتبط ببیع التطورات المنجزة •

 

 التمویل لبناء المسكان بغرض الإیجار السكني: ثانیا: 
 الإیجاربغرض متاحًا للمطورین لبناء العدید من الوحدات  •
 یتم سداد القرض بعد الانتھاء من البناء وشغل مساحة الإیجار خلال فترة زمنیة متفق علیھا •

 
  في التمویل العقاري ودورة في التنمیة العمرانیة بھا  البرازیلتجربة  ٤ -۲

سوق التمویل العقاري في البرازیل مختلف، لذلك لا توجد العدید من الخیارات المفتوحة كما قد تكون موجودة في 
٪، وھو ما یدفع المواطن إلى توفیر ودیعة ۸۰البلدان الأخرى. عادةً ما یكون الحد الأقصى لنسبة القرض إلى القیمة المتاحة ھو 

أعلنت البرازیل عن برنامج إسكان رئیسي بقیمة  ۲۰۰۹عام متعلقة بالشراء. في ال بالإضافة إلى الرسوم٪ مقدمًا، ۲۰بنسبة 
ملیار دولار یركز بشكل أساسي على الأسر ذات الدخل المنخفض كجزء من جھودھا للاستجابة للأزمة الاقتصادیة  ۱٥.٥

  .)۹(العالمیة، ویھدف البرنامج إلى تعزیز خلق فرص العمل وتوسیع الإسكان في نفس الوقت
 

  دور التمویل العقاري في التنمیة العمرانیة
سیتم بناء ملیون منزل جدید وتقدیمھا للعائلات بأسعار مدعومة. یختلف مستوى الدعم باختلاف مستوى الدخل حیث 

ریالاً برازیلیاً فقط شھریاً على مدى عشر  ٥۰ستتلقى الأسر الأقل أكبر دعم. على سبیل المثال، ستدفع عائلة في ھذه الفئة 
المجتمع  فئھ٪ من التمویل على ھذا المستوى، وھو ٥۰ي. وسیركز ما یقرب من ألف ریال برازیل ۳۰سنوات مقابل منزل بقیمة 

  .من قبل من قبل قطاع الإسكان الرسمي والتي أجُبرت على الاحتماء في الأحیاء الفقیرةالمستھدفھ 
تستطیع سداد ولتحسین البرنامج، تعمل الحكومة أیضًا على إنشاء صندوق ضمان للأسر المشاركة التي تفقد دخلھا ولا 

مطورین الجدیدة من قبل  روعات اسكانكما تم توفیر مش .رھنھا العقاري. سیتم تسلیم سند الملكیة بشكل تفضیلي لممثلة الأسرة
وحكومات الولایات وأصحاب المصلحة، أو بشكل مستقل. سیأتي تمویل البرنامج من من القطاع الخاص بالشراكة مع البلدیات 

٪). على ان یعمل ۳٪) وبنك التنمیة الوطني (۲۲المدعوم اتحادیاً ( FGTS ، وصندوق التقاعد٪)۷٥میزانیة الحكومة (
البرنامج بالتوازي مع الجھود غیر المسبوقة التي تبذلھا الحكومة البرازیلیة لتحدیث الأحیاء الفقیرة الموجودة كجزء من 

. كما تضع الخطة الجدیدة الأساس لأول إطار وطني ۲۰۱۷، والذي تم إنشاؤه في عام  (PAC) برنامجھا الھائل لتسریع النمو
وقد رحب نشطاء الإسكان الاجتماعي والمتخصصون الحضریون بالمبادرة. ومع  .على الإطلاق في البرازیل لتنظیم الأراضي

  .)۹(لخطةذلك، فقد تعھدوا بمواصلة جھود التعبئة لضمان أن تقوم السلطات المحلیة بتوفیر الأراضي والخدمات الكافیة ل
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 لتمویل العقاري ودورة في التنمیة العمرانیة بھا لالدروس المستفادة من التجارب العالمیة   ٥ -۲

ما بین تنمیة اجتماعیة واقتصادیة  باینتبتلك التجارب العالمیة حیث تر التمویل العقاري في تحقیق التنمیة ادوأتنوع ت
اجتماعیا في توفیر مسكن ملائم لمحدوي الدخل وكذلك اقتصادیا في خفض تكلفة الوحده وزیادة الاستثمارات متمثلة وعمرانیة 

بالقطاعات المختلفة المرتبطة بقطاع الإسكان وغیرھا من الأدوار وكذلك مجموعة أدوار عمرانیة منھا طلب متزاید على 
 ). ۲الجدول ( فىوضح ھو مالإسكان وغیرھا من الأدوار الأخرى، وذلك كما 

    
 دور التمویل العقاري في تحقیق التنمیة بالتجارب العالمیة .)۲جدول (

تجربة  التنمیة في تحقیقدور التمویل العقاري 
 نیجیریا

تجربة اثیوبیا 
 (ادیس ابابا)

تجربة 
 كینیا

تجربة 
 البرازیل

 تنمیة اجتماعیة
     تمویل الإسكان منخفض التكالیف 

     مراعاة النواحي الاجتماعیة للسكان 

 تنمیة اقتصادیة

في الاقتصاد للعلاقة الایجابیة بین أداء  بشكل كبیرالمساھمة 
     قطاع الرھن العقاري والناتج المحلي الإجمالي 

     خفض تكلفة تمویل الرھن العقاري
     خلق فرص عمل جدیدة نتیجة لاستثمارات المستحدثة 

 عمرانیةتنمیة 

     إنشاء وتمویل مساكن الاسكان الاجتماعي
     الطلب المتزاید على نوعیات  الإسكان 

     تمویل الإسكان تتسم بالمرونة للأفراد والشركات.
     إحیاء و تأجیر المباني القدیمة 

     سداد العجز في الوحدات السكنیة 
  )۹،۱۰،۱۱(   الباحث استنادا الى

 نجاح التمویل العقاري في تنمیة المدن الجدیدة تقییممؤشرات  ۳
توجد العدید من المؤشرات التي یمكن استخدامھا لقیاس نجاح تجربة التمویل العقاري في المدن الجدیدة، ومن بین ھذه 

 :المؤشرات
الاستثمار ف�ي المنطق�ة أح�د أھ�م المؤش�رات لقی�اس نج�اح  وتشجیع: تعد زیادة النمو الاقتصادي التنمیة الاقتصادیةزیادة  •

 .النمو الاقتصادي في المنطقة وتشجیعالتجربة. وقد أسفر استخدام برنامج التمویل العقاري عن زیادة فرص العمل 
: یمكن استخدام توفیر الإسكان بأسعار معقولة كمؤشر لنجاح التجرب�ة، حی�ث الوحدات السكنیة ومعدلات الاشغال توفیر •

 .في المنطقة ىمستوى المعیشالتم توفیر الإسكان للسكان المحلیین بأسعار معقولة، مما ساعد في تحسین 
 وی�تم توفیرھ�ا م�ن خ�لالمؤش�راً لنج�اح التجرب�ة،  بالمنطقة تعد وتوفیر المرافق العامة حیث تنمیتھاتنمیة البنیة التحتیة:  •

یع��زز  ھاوالجس��ور والمواق��ف. وتحس��ین والط��رق،ش��بكات المی��اه والص��رف الص��حي، الت��وفیر التموی��ل ال��لازم لتحس��ین 
 .جاذبیة المدینة للاستثمار والتنمیة الاقتصادیة، ویعزز جودة الحیاة للسكان

المش�اركة ؤش�ر لنج�اح التجرب�ة، حی�ث ت�م كم المش�اركة بی�نھمبین الحكومة والقطاع الخ�اص: یمك�ن اس�تخدام  المشاركة •
 .بین ھذه الأطراف في تحقیق النجاح فیھ والتعاون

الب��رامج العقاری��ة  لاب��د أن تك��ون الاس��تدامة: یمك��ن اس��تخدام الاس��تدامة كمؤش��ر لنج��اح التجرب��ة، حی��ثتحقی��ق مع��اییر  •
 .یئة والاقتصادالاجتماع والب ابعاد الاستدامة الثلاثةمستدامة على المدى الطویل وتتوافق مع 

توافر التمویل: یمكن القول إن توافر التمویل ھو أحد العوامل الرئیسیة لنجاح التجربة، حیث تم توفیر التمویل للمشاریع  •
 .النمو الاقتصادي وتوفیر فرص العمل وتحسین مستوى المعیشة في المنطقة تشجیعالعقاریة في المدینة، مما ساعد في 

یط وتحلی��ل الاحتیاج��ات وتوق��ع المس��تقبل ھ��و عام��ل أساس��ي لنج��اح التجرب��ة، حی��ث یس��اعد التخط��یط الجی��د: یع��د التخط�� •
 .التخطیط الجید في تحدید الأھداف والخطط اللازمة لتحقیقھا وتحقیق النجاح المستدام في المشروع

ش�فافة وأن ی�تم كمؤشرین لنجاح التجربة، حیث یجب أن تكون العملیات مفتوح�ة و ھمالشفافیة والمساءلة: یمكن استخدام •
 .تقدیم المساءلة عن الأداء والنتائج المتحققة
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لتحدی�د الاحتیاج�ات  ھافي تحسین تجربة التموی�ل العق�اري، حی�ث یمك�ن اس�تخدام ھاالتكنولوجیا: یمكن استخداماستخدام  •

 .وتحلیل البیانات وتطویر الحلول الذكیة لتحسین جودة الخدمات
تحقی�ق نت��ائج ھ��ا والاس��تثمار ف�ي الأفك��ار الجدی�دة كمؤش��ر لنج�اح التجرب��ة، حی�ث یمكنالابتك�ار: یمك�ن اس��تخدام الابتك�ار  •

 .مختلفة وتحسین الخدمات والمنتجات من خلال الابتكار وتطویر الحلول الجدیدة
وتجاریة  مباني سكنیةتمویل المشاریع العقاریة: یعتبر الأساسي لتمویل المشاریع العقاریة الضخمة التي تھدف إلى بناء  •

نیة تحتیة العامة في الم�دن الجدی�دة. ویتمث�ل دور البن�وك والمؤسس�ات المالی�ة ف�ي ت�وفیر التموی�ل بوصناعیة وحكومیة و
 .اللازم للمشاریع العقاریة، وتحدید الشروط والأحكام اللازمة لتحقیق الأھداف المستھدفة للمشروع

الم�دن الجدی�دة، بم�ا ف�ي ذل�ك ت�وفیر خ�دمات ص�حیة  ف�يھا توفیر الخدمات الأساسیة: یعمل التمویل العقاري على تحسین •
واجتماعیة. وتوفیرھذه الخدمات یساعد على جذب المزید من السكان والمستثمرین إلى  وریاضیة،وتعلیمیة، وترفیھیة، 

 .المدینة، ویعزز النمو الاقتصادي وتحسین جودة الحیاة للسكان
ف�ي ت�وفیر ف�رص العم�ل ف�ي الم�دن الجدی�دة، وذل�ك م�ن خ�لال  توفیر فرص العمل: یعتب�ر التموی�ل العق�اري أیض�اً مھم�اً  •

ت��وفر ف��رص عم��ل جدی��دة للس��كان، وتع��زز النم��و  یمك��ن ان الص��ناعیة والتجاری��ة والخدمی��ة الت��ي المش��روعاتتموی��ل 
 .الاقتصادي وتحسن جودة الحیاة للمجتمعات

تي تم ذكرھا بالفقرة السابقة الناتجة من من دراسة مؤشرات تقییم نجاح التمویل العقاري في تنمیة المدن الجدیدة وال
سواء الاجتماعیة والاقتصادیة والعمرانیة تم  المتعددةالدراسات النظریة والتجارب العالمیة ومع ربطھا بنوعیات التنمیة 

الوصول الي مجموعة مؤشرات بإمكاننا قیاسھا من أجل تقییم دور التمویل العقاري في التنمیة العمرانیة ومن تلك المؤاشرات 
دیثة وتوفیر مؤشرات مرتبطة بالبنیة الأساسیة ومؤشرات خاصة بتحقیق تنمیة مستدامة وتخطیط جید واستخدام التكنولوجیا الح

، ومن أھم تلك المؤشرات المرتبطة بالتنمیة العمرانیة والتي سوف یتم استخدامھا في كمؤشرات تطبیقیة في الخدمات الأساسیة
 .)۳دراسة حالة مصر وھما توفیر وحدات سكنیة ومعدلات الاشغال بالمدن الجدیدة وذلك كما یوضح الجدول (

 
 ل العقاري في تنمیة المدن الجدیدةمؤشرات تقییم نجاح التموی  .)۳جدول (

 التنمیة العمرانیة التنمیة الاقتصادیة التنمیة الاجتماعیة مؤشرات تقییم نجاح التمویل العقاري في تنمیة المدن الجدیدة

    زیادة النمو الاقتصادي

    وحدات سكنیة توفیر 

    تنمیة البنیة التحتیة

    بین الحكومة والقطاع الخاص المشاركة

    تحقیق معاییر الاستدامة
    توافر التمویل

    زیادة معدلات الاشغال بالمدن

    التخطیط الجید

    الشفافیة والمساءلة

    استخدام التكنولوجیا

    تمویل المشاریع العقاریة

    توفیر الخدمات الأساسیة

    توفیر فرص العمل

  )۱،۲،٤،٦،۹،۱۰،۱۱( الباحث استنادا الى
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 التمویل العقاري في تنمیة المدن الجدیدة في مصر. ردراســـــة حـــالـــة: دو ٤
 منھجیھ اختیار حالات الدراســــة ۱ -٤

 موقع المدینة بحیث تكونعلیھا الدراسة بناء على مجموعة المعاییر ومنھا  یتم اجراء الجدیدة الذىمدن التم اختیار 
وتلك المدن ھي الاتصالیة العالیة  ذاتكبر قدر من الاستثمارات وقریبة من العاصمة وأ حیث بھا القاھرة الكبريإقلیم قریبة من 

 مایو والسادس من أكتوبر والقاھرة الجدیدة والشروق و بدر والشیخ زاید والعبور والعاشر من رمضان. ۱٥
ك المدن وربط معدلات التطور اشغال السكان لتل الجدیدة وتطورویتم الدراسة من خلال رصد تطور الوحدات السكنیة بالمدن 

 .الاجتماعيالتي تم اصدار فیھا قانون التمویل العقاري والإسكان  السنةحیث تلك  ۲۰۱۸حتى ۲۰۱٤بالفترة الزمنیة من 
 
 بالمدن الجدیدة  الوحدات السكنیةتأثیر التمویل العقاري على تطور عدد  ۲ -٤

عدد ، نجد أن ۲۰۲۲حتى  ۲۰۱٤بعد رصد عدد الوحدات السكنیة بكل مدینة وتطور تلك الوحدات في الفترة من 
مایو من  ۱٥م نجد أن مدینة ۲۰۱۸ومع ربطھ بسنھ صدور قانون التمویل العقاري تلك المدن في زیاده مستمرة  الوحدات فى

 عدل موحدات السكنیة حیث تضاعف العدد بعد صدور القانون عن قبلة بنسبھ متوسط الزیادة السنویة للأكثر المدن زیادة في 
مدینة الشروق یلیھا  وحده بعد صدور القانون ۹۸۳۱ حوحدة على السنھ قبل صدور القانون وأصب۲۹۲۸حیث كان %  ۷.۲۳٥

 ). ۳) والشكل (٤كما یوضح الجدول (
 

 )  وحده/ سنھ۲۰۱۸صدور قانون التمویل العقاري(  عد بمعدل تطور الوحدات السكنیة  .)٤جدول (

 المدینـــة

الوح������دات  ع������ددمتوس������ط 
الس��كنیة قب��ل ص��دور ق��انون 

( قب������ل  التموی������ل العق������اري
 )  وحده/ سنھ۲۰۱۸

الوح�دات الس�كنیة  عددمتوسط 
ص���دور ق���انون التموی���ل  بع���د

 )  ۲۰۱۸( بعد  العقاري
 وحده/ سنھ

 (%) الزیـــــادةمتوسط نسبة 

    ۲۳٥.۷    ۹۸۳۱ ۲۹۲۸ مایو ۱٥

 ۱۲٤.۲    ٥۰۱۰۱ ۲۲۳٤۷ السادس من اكتوبر

 ٦٥.۳     ۱٦٥۸۸٤ ۱۰۰۳٥۳ القاھرة الجدیدة

 ۱۷۷.۰    ۱۲٥۱۷ ٤٥۱۸ الشروق

  ۷٤.۲   ٤۱۳٤۳ ۲۳۷۳۰ بدر

 ۱۰٥.۹     ٦۳۹۲ ۳۱۰۳ الشیخ زاید

 ۱۲۳.۰     ۱٤۳۷۸ ٦٤٤۷ العبور

 ۱٥۰.٥     ۲۹٥۰۱ ۱۱۷۷٥ العاشر من رمضان
   )۱۲( استنادا اليالباحث المصدر: 
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 )  ۲۰۱۸صدور قانون التمویل العقاري( قبل وبعد وبعد الوحدات السكنیة قبل عدد  .)۳شكل (
   )۱۲(الباحث استنادا الي الباحث  المصدر:

  التمویل العقاري على معدلات الاشغال بالمدن الجدیدة  تأثیر ۳ -٤
مدینة بدر من أعلى نجد أن  ۲۰۲۲حتى  ۲۰۱٤في الفترة الزمنیة من بمتابعة تطور اشغال السكان بالمدن الجدیدة 

 الزیادةكانت متوسط عن قبلھ حیث  ۲۰۱۸عام بھا بعد  النسبھالسكان وزیادة  متوسط الزیادة نسبھ المدن تطوراً في 
یاتى السادس من أكتوبر وثم م ویأتى في المرتبة الثانیة العاشر من رمضان ۲۰۱۸قبل صدور القانون سنھ  % عنھ۱٤۲.۷۲

) ٥( لقرار، وذلك كما یوضح الجدول عن قبل صدور ا %۹.۱الزیادة حیث زادت بمقدار  نسبھمدینة العبور من أقل المدن في 
 ). ۳والشكل (
 )  ۲۰۱۸( صدور قانون التمویل العقارية بعد دفى المدن الجدیلسكان الاشغال ل نسبھ .)٥جدول ( 

 المدینـــة

 ینالش�����اغل ع�����دد الس�����كانمتوس�����ط  
قب��ل ص��دور ق��انون للوح��دات الس��كنیة 

ف��ى )  ۲۰۱۸( قب��ل  التموی��ل العق��اري
 (نسمة/سنة)  ۲۰۱۸-۲۰۱٤الفترة 

 ینالش�����اغلع�����دد الس�����كان متوس�����ط  
ص��دور ق��انون  بع��د للوح��دات الس��كنیة

ف���ى ) ۲۰۱۸التموی���ل العق���اري( بع���د 
 (نسمة/سنة) ۲۰۲۲-۲۰۱۹الفترة 

(%)  الزیـــــادةمتوسط نسبة 
عدد السكان فى السنویة 

بعد  الشاغلین للوحدات السكنیة
 صدور قانون التمویل العقاري

 )۲۰۱۸(عام 
 ۳۰.۸    ۲۰٦۳۱ ۱٥۷۷۰ مایو ۱٥

 ٦٥.۳۹     ۲۱۱۲۹۹ ۱۲۷۷٥۱ السادس من اكتوبر

 ٥۹.٦۸   ۲۳۸۹۳٥ ۱٤۹٦۳۰ القاھرة الجدیدة

 ۲۲.٥۲     ۲۸۷٥۹ ۲۳٤۷۳ الشروق

    ۱٤۲.۷۲ ۲٤٦۰٥ ۱۰۱۳۷ بدر

 ۱٦.٤۳ ۲٦۰۷۷ ۲۲۳۹۷ الشیخ زاید

 ۹.۱۰ ٥۸٦٥۸ ٥۳۷٦٤ العبور

 ٦۸.٥۰ ۷٦۹۱۷ ٤٥٦٤۷ العاشر من رمضان

   )۱۲(الباحث استنادا الي  الباحث عالمصدر: 
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 الشروق القاھرة الجدیدة السادس من اكتوبر مایو ۱٥
 العاشر من رمضان العبور الشیخ زاید بدر

  قانون التمویل العقاري بعد  قبل قانون التمویل العقاري
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صدور قانون التمویل العقاري( قبل  قبل وبعد فى المدن الجدیدة العدد السنوى للسكان الشاغلین للوحدات السكنیة .)۳شكل (
 )۱۲(الباحث استنادا الي الباحث المصدر: ) ./ سنھنسمة()  ۲۰۱۸وبعد 

في تنمیة المدن الجدیدة سواء  هدورلمن خلال دراسة الإطار العام لتطبیق تجربة التمویل العقاري في مصر والوصول 
التنمیة الاجتماعیة أو التنمیة الاقتصادیة او التنمیة العمرانیة توصل البحث الى مؤشرات ومعاییر نحاج تجربة التمویل العقاري 

 لك المؤشرات والمعاییر:ودورھا في التنمیة وكانت من أھم ت
 توفیر وحدات سكنیة •
 زیادة معدلات الاشغال بالمدن •
 زیادة النمو الاقتصادي •
 تنمیة البنیة التحتیة  •
 بین الحكومة والقطاع الخاص المشاركة  •
 تحقیق معاییر الاستدامة  •
 العقاریة روعاتتمویل المش  •
 توفیر فرص العمل  •

وبالتالي تم استخدام معیارین ھامین لقیاس وتقییم تجربة التمویل العقاري وتأثریھا على تنمیة المدن الجدیدة في مصر، وھما  
بعض المدن الجدیدة  فى المعیار الأول: توفیر وحدات سكنیة والمعیار الثاني: معدلات الاشغال بالمدن، وبتطبیق تلك المعاییر

 :التالیة للنتائج في مصر توصل البحث
من�ذ تطبی�ق ق�انون التموی�ل العق�اري وتنفی�ذه الت�ى ت�م دراس�تھا تخص�یص ع�دد الوح�دات الس�كنیة بالم�دن الجدی�دة  زیادة  •

الجدیدة مع ف�رض بع�ض الش�روط الت�ي م�ن  ھذه المدنوبالتالي فھو یؤثر بشكل إیجابي في التنمیة العمرانیة المستھدفة ب
دون التص��رف بھ��ا ب��البیع الا  إش��غال تل��ك الوح��دات الس��كنیة الت��ي ت��م تخصیص��ھاال��تحكم والس��یطرة عل��ى یمك��ن خلالھ��ا 

 . بالرجوع الى الممول العقارى
ج�د عوام�ل مس�اعدة لزی�ادة أع�داد اوم�ع تزیادة أعداد السكان بالمدن الجدیدة منذ تطبیق قانون التمویل العقاري وتنفیذه،  •

مویل العقاري ودورھا في التنمیة مثل توافر فرص العمل بش�كل السكان في المدن الجدیدة والتي تضمن نجاح تجربة الت
 الاتص�ال ت�وافر س�بل مباشر مع التجمع العمراني الجدیدة، وتوفیر الخدمات الرئیسیة بھا، كما تشیر الدراسة ال�ى أھمی�ة 
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  قانون التمویل العقاري بعد  التمویل العقاريقبل قانون 
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ال�ى بالإض�افة بین مكان السكن (الوحدات السكنیة التي تم تخصیصھا) والتجمع�ات القائم�ة المحیط�ة وأم�اكن الخ�دمات، 

 .الاستدامةضمن تحقیق معاییر تتوفیر وسائل نقل جماعیة التي 
بشكل كبیر فى مصر تعد من التجارب الناجحة  تجربة التمویل العقاري في تنمیة المدن الجدیدة ان وعلى ما سبق یمكن القول 

 .الاستثماریةحیث سھولة وسرعة توفیر الوحدات السكنیة أو 
 

 التوصیات
لانشاء الوحدات السكنیة  لمحدوى ومتوسطى الدخل فى التمویل العقاري بأستمرار تقدیم  ضرورة الباحث بیوصى 

تحقیق تنمیة لضمان البحث فى ھذا الیھا  لاشارةتى تم الا ھضمان تحقیق مؤشرات ومعاییر قیاس نجاحالمدن الجدیدة  مع 
 والاجتماعیة.الاقتصادیة  و العمرانیة،متكاملة في جمیع الابعاد 
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ABSTRACT 

The Egyptian government seeks to provide adequate housing for citizens with low and 
medium incomes, suitable for their limited financial capabilities, in a way that guarantees them a 
safe and decent life. Despite this, large groups of them, as a result of local and global economic 
conditions, were unable to obtain housing provided by the state due to high prices. The available 
payment systems are not compatible with them, and therefore the state has intervened to set up a 
mechanism for the use of real estate financing in order to quickly and easily obtain housing units 
for citizens and increase occupancy rates in new cities. sing and commercial real estate. Among 
the objectives of real estate financing is to facilitate the acquisition of lands and units in new 
cities for citizens and investors. Moreover, it promotes economic growth and urban development 
in those cities. Recently, Egypt became one of the countries experiencing rapid growth, and seeks 
to develop new cities to address the growing housing demand.  Therefore, this research seeks to 
evaluate the real estate financing experience in the urban development of new Egyptian cities. 
This is achieved by measuring the impact of activating real estate financing on increasing 
settlement in new cities to reach the target population according to the approved plans. To 
achieve the main research objective, the real estate finance law is studied and analyzed, along 
with its developments, the mechanisms of its use, and the procedural and executive challenges 
facing it. In addition, the research monitors the theoretical objectives of real estate financing, 
which is targeted by the government to facilitate and speed up the provision of housing units for 
citizens. Furthermore, international case studies are analyzed to evaluate their real estate 
financing experience and its impact on urban development. Also, the actual impact of real estate 
financing on Egyptian cities is studied and analyzed by observing housing unit occupancy in new 
cities before, during and after the application of real estate financing and its impact on urban 
development. 
 

Key words: Real Estate Finance - Real Estate Finance Law - Evaluation of the Real Estate 
Finance Experience - New Cities Development 
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