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تنفسسق مصسسر المليسسارات مسسن المسسوال العامسسة كسسل سسسنة علسسى بنسساء وحسسدات إسسسكان لمسسن تسسسميهم
بس"محدودي الدخيل"، ولكن لم تنجح هذه السياسة عبر العقود الربعة الخييرة في حل أهم تحسسسديات

السكن، وفي توفير المسكن الملئمم لمليين السر التي تفتقده.

 مليسسار جنيسسه مسسن المسسوال العامسسة (وزارة السسسكان34فعلسسى سسسبيل المثسسال، تسسم إنفسساق أكسسثر مسسن 
)، بالضاافة إلى مليارات أخيرى من الموال الخاصسسة، علسسى "مشسسروع السسسكان القسسومي"2014

ررا إلسسى والمعروف بس "إسكان مبارك" في وحدات استفاد منها متوسطو الدخيل، وليس الفقسسراء، نظسس
ارتفاع أسعارها وعدم تخصيصها عن طريق اليجار، هذا بالضاافة إلسسى وجسسود عشسسرات اللاف
من هذه الوحسسدات شسساغرة وغيسسر مسسستغلة، سسسواء لعسسدم توصسسيل المرافسسق إليهسسا، أو لغيسساب المسسن

).Shawkat 2014والخدمات ، أو لس"تسقيع" الوحدات للمضاربة بها في سوق العقارات(

وللسف، تستمر هذه السياسة مع "مشروع السكان الاجتماعي"، والمعروف بس"المليسسون وحسسدة"،
، وسيسسستفيد2012 مليارات جنيه من الدعم والاستثمارات العامة عليسسه منسسذ 9الذي تم إنفاق نحو 

.1منه متوسطو الدخيل ومن هم أعلى، وليس الفقراء

ررا، استعدادها لتغيير هذه السياسة عندما عقدت  جلسة نقسساش حسسولولكن أبدت وزارة السكان  أخيي
،السستي ضاسسمت2014 مسسن مسسايو 22 يسسوم الخميسسس الموافسسق وضع سياسصصة إسصصكان جديصصدة لمصصصر

مسئولين من وزارة السكان والمرافق والمجتمعات العمرانيسسة، بالضاسسافة إلسسي خيسسبراء فسسي مجسسال
السكان والعمران، من مصر وخيارجها، وممثلين عن المجتمع المدني المعني بالعمران.

رء علسسى دعسسوة مسسن وزارة السسسكان، حضرت المبادرة المصرية للحقوق الشخصية هذه الجلسة  بنا
وقدمت هذه التوصيات، التي توصسسلت إليهسسا حسسسب دراسسساتها وعملهسسا فسسي مجسسال حقسسوق الرض

.2والسكن، وتمكين السكان من حقهم الدستوري في مسكن ملئمم

أولل: ض ضبط ومراقبة السوق العقاري
الغرض الساسي لدعم الدولة للسكان في مصر هو تقريب الفجوة بين أسسسعار السسسكن والسسدخيول،
ولكن في الوقت نفسه  الذي تنفق فيه الدولة مليارات الجنيهات على مشاريع إسكان مدعمة، تزداد

الفجوة بين السعار والدخيول بنسبة تفوق نسبة الدعم.
 

 ببرنامسسج السسسكان القسسومي، إلسسى2005 ألف جنيه عسسام 50فمثرل، ازداد سعر الشقة المدعمة من 
% في تسع سسسنوات،270  ببرنامج السكان الاجتماعي، أي بمقدار 2014 ألف جنيه عام 135

% في السنة. وهذه الزيادة في أسعار الشقق المدعمة تسسواكب زيسسادة أسسسعار30أي بمتوسط زيادة 
السكن في السوق المفتوحة، الذي  تنبأ عدد كبير من الخبراء بالمجال العقسساري بزيسسادته هسسذا العسسام

 )2014b(شوكت  أنظر2015-2014. لتحليل مفصل للنفاق  لعام )2014a(شوكت  حسب 2014-2013 و2013-2012موازنات 1
 من الدستور على أن:78تنص المادة 2

 "تكفل الدولة للمواطنين الحق في المسكن الملئمم والمن والصحي، بما يحفظ الكرامة النسانية ويحقق العدالة الاجتماعية.
وتلتزم الدولة بوضاع خيطة وطنية للسكان تراعى الخصوصية البيئية، و تكفل إسهام المبادرات الذاتية والتعاونية في تنفيذها،
وتنظيم استخدام أراضاي الدولة ومدها بالمرافق الساسية في إطار تخطيط عمراني شامل للمدن والقرى وإستراتيجية لتوزيع

كما تلتزم الدولة بوضاع خيطةالسكان، بما يحقق الصالح العام وتحسين نوعية الحياة للمواطنين و يحفظ حقوق الجيال القادمة.
قومية شاملة لمواجهة مشكلة العشوائميات تشمل إعادة التخطيط وتوفير البنية الساسية والمرافق، وتحسين نوعية الحياة والصحة

العامة، كما تكفل توفير الموارد اللزمة للتنفيذ خيلل مدة زمنية محددة.



) . بالضاافة إلى ذلك، فقد ازداد الفقر في الفترة نفسها، وشهدت2014%(المال 50 إلى 25من 
دخيول متوسطي الدخيل زيادة طفيفة قد يلتهمها التضخم(الجهاز المركزي للتعبئة العامة والحصاء

)، بما معناه أن القدرة الشرائمية للمواطن المصري انخفضت، وبخاصسسة الفقسسراء، ممسسا أثسسر2014
في مقدرته على حيازة مسكن ملئمم أو حتى غير ملئمم.

تظهر هذه الفجوة بين الدخيول وأسعار السكن في أعداد السر السستي تسسسكن بمسسساكن غيسسر ملئممسسة،
سواء من حيث حالتها النشائمية، أو من حيث ضايق مساحتها، أو من غياب المرافق عنهسسا، أو مسسن

 مليسسون1.3غياب الخدمات عن المناطق التي تقع بهسسا، إلسسخ ... فعلسسى سسسبيل المثسسال، تسسسكن نحسسو 
رمسسا شسسديردا، حيسسث يتكسسون المسسسكن مسسن غرفسسة أو اثنسستين (الجهسساز أسسسرة  بمسسساكن مزدحمسسة ازدحا

).  فمن المؤكد أن هذه السر فقيسسرة ولسسم يسسسمح دخيلهسسا2006المركزي للتعبئة العامة والحصاء 
بحيازة مسكن ملئمم لها لارتفاع أسعار السكن.

فمن أدوار وزارة السكان في تسسوفير وتمكيسسن السسسكان مسسن المسسسكن الملئمسسم، ضاسسبط هسسذه الفجسسوة،
ررا إلسسى تبعيسسة هيئسسة ولعب دور المراقب على السوق لكبح جماح تضخم أسسسعار السسسكن. ولكسسن نظسس
المجتمعات العمرانية الجديدة لها،التي تدير محفظة كبرى من أراضاسسي الدولسسة المخصصسسة للتنميسسة

، وتقسسوم ببيعهسسا لدارة ربسسح)2014هيئيية المجتمعييات العمرانييية الجديييدة (العمرانية س  نحو مليسسون فسسدان سسس 
ظظم مسسن قيمسسة محفظسسة للدولة، أصبحت وزارة السكان تشجع التطوير العقاري وترسم سياسات تع
الراضاي، مما أدى بدوره إلى ارتفاع أسعار السكن في مصر بصفة مطردة خيلل العقسسد الخييسسر.

وعلى هذا فإن هناك تضارربا للمسئوليات يجب التغلب عليه.

توصيات لضمان مناخ عادل للسكن:
المدى القصير: طرح غالبية وحدات مشروع السكان الاجتماعي لليجار•

سيكون هناك تأثير كبير على أسعار العقارات واليجارات إذا تم طرح هذا الكسسم مسسن الوحسسدات –
 ألف وحدة خيلل الشهر القليلة المقبلة – لليجار في السسسوق العقسساري، ممسسا50الذي سيصل إلى 

سيضبط السعار عامة، والسعار للفقراء خياصة.
المدى المتوسط : تأسيس جهة مستقلة لمراقبة السوق العقاري وحماية المستهلك•

هذه الجهة سسستحدد التسسدخيلت والسياسسسات والقسسوانين اللزمسسة لتقليسسص الفجسسوة بيسسن أسسسعار السسسكن
رء علسسى  خيارطسسة معلومسسات بهسسا أسسسعار السسسكن والراضاسسي (إيجسسار أو تمليسسك) والسسدخيول بنسسا

وإحصاءات عن الدخيول يتم تحديثها كل سنة، مع الفصاح عن جميع هذه المعلومات للعامة.
المدى الطويل :  خيروج أجهزة وزارة السكان من المتاجرة فسسي الراضاسسي والعقسسارات أو•

نقل تبعيتها لوزارة أخيرى.

ثانليا: ض توجيه دعم السكان للفقراء
منذ بداية الثمانينيات ووحدات السكان المدعم يتم تخصيصها عن طريق البيع وليس اليجار، مما
رفع من أسعارها وجعلها خيارج مقدرة الفقراء. وحسب شروط برنامج السكان الاجتماعي الحالي
ررا إلسسى تسسسليم سيتم حرمان نحو نصف المصريين، وهسسم النصسسف القسسل دخيرل، مسسن المشسسروع نظسس

). فالتمويسسل العقسساري، مثسسل أي نظسسام2014(شسسوكت  وحداته عن طريق البيع بالتمويسسل العقسساري
% مسسن السسدخيل الشسسهري25للقسسراض، يضسسع حسسد أدنسسي لسسدخيل المسسستفيد، والسسذي كسسان لا يتعسسدى 

 جنيسسه، فيجسسب أن480 مسستر، وهسسم 75للسرة، فحسب أقل قسسسط لوحسسدة المشسسروع ذات مسسساحة 
 ألسسف جنيسسه سسسنوريا. مسسع مقارنسسة هسسذا السسدخيل23 جنيه شسسهرريا، أو نحسسو 1920يكون دخيل المتقدم 



-2012بمستويات الدخيل حسب بحث الدخيل والنفاق والاستهلك للتعبئة العامة والاحصسساء لعسسام 
، يتضح أن هذه أسرة ذات دخيل متوسط وليست السر الفقيرة.213

وصحيح أن التعديل الخيير لقانون التمويل العقاري يعطي بعض المرونة في تحديد نسبة القسط إلي الدخيل وهسسو
% من الدخيل، الا أن حسب بحث السسدخيل والنفسساق والاسسستهلك متوسسسط إنفسساق40% أو 35مرجح ليرتفع إلي 

 هسسذا% في أعالي الحدود المقبولة.25% من إنفاقهم، اي أن نسبة الس15السر القفر علي السكن لا يزيد عن 
بالضاسسافة إلسسى خيلسسق عمليسسة التخصسسيص بسسالبيع وليسسس اليجسسار. منسساخ سسسلبي للمضسساربة بوحسسدات
السكان المدعم وتقدم العديد من  غير المحتاجين إلى مسكن لبرامسسج السسسكان وتسسسلمهم وحسسدات،

فيما التحكم في وحدات اليجار وتسليمها للمحتاجين عملية أكثر كفأة

بالضاافة إلى ذلك، توجد جهات حكومية عدة تقوم ببناء إسكان مدعم مسسن الميزانيسسة العامسسة للدولسسة
ومحصلت بيع أراضاي الدولة والضرائمب والقروض والمنح دون تنسسسيق أو خيطسسة، ممسسا يضسسعها

 صسسندورقا لخسسدمات27في منافسة،  بعضها مع بعض أحيارنا،  ما قد يهدر المسسوال العامسسة. فهنسساك 
السكان تابعون للمحافظات، بالضاافة إلى صندوق دعم وضامان التمويل العقسساري التسسابع لسسوزارة
المالية، وصندوق هيئة المجتمعات العمرانية التابع لسسوزارة السسسكان، وصسسندوق تطسسوير المنسساطق
العشوائمية التابع لمجلس الوزراء ووزارة التنميسسة المحليسسة، بالضاسسافة إلسسى أجهسسزة أخيسسرى تسسستخدم
مواردها التي تقع تحت ولايتها مثل وزارة السسدفاع ووزارة الوقسساف فسسي بنسساء إسسسكان مسسدعم. كمسسا

، الذي تم إصداره مسسؤخيررا، علسسى تأسسسيس2014 لسنة 33نص قانون السكان الاجتماعي، قانون 
 لسسسنة119صندوق السكان الاجتماعي، الذي سيتبع وزارة السكان، كما نص قانون البنسساء رقسسم 

 على تأسيس صندوق لصيانة وترميم المباني القديمة واليلة للسقوط.2008

توصيات لوصول دعم السكان لمستحقيه، وهم الفقراء:
مراجعة التعريف القانوني لمحدودي الدخيل بقانون التمويل العقاري وأي قانون آخيسسر ليقسسوم•

بتعريف الفقراء فقط
فتعريف الفقراء حسب الجهاز المركزي للتعبئة العامة والحصاء هو فقط أقل فئتين للدخيل، وهمسسا

ررا، اللذان يمثلن  . هذا مع تعسسديل التعريسسف3% من المجتمع40شريحة الفقراء وشريحة الكثر فق
كل عام حسب  الحصاءات الدورية وعمل نسب تفاوت جغرافية بين المحافظات.

تسليم جميع وحدات مشاريع السكان الذي تدعمه الدولة عن طريق اليجار وليس البيع•
هذه الخطوة ستضمن وصول الوحدة إلى المستحق، كما أنها ستقضى على عملية المضسساربة بهسسذه
الوحدات في السوق العقارية لنهسسا سسستظل ملسسك وزارة السسسكان أو مسسديريات السسسكان، كمسسا أنهسسا
ستسمح بمرونة التنقل للسسسر المسسستفيدة حسسسب ظسسروف العمسسل، أو حسسسب الاحتيسساج – الاسسستبدال

بوحدة أكبر مع زيادة حجم السرة - مما يجعلها أكثر  كفاءة في التوزيع.
تأسيس قاعدة بيانات موحدة للمستفيدين من دعم الدولة•

هذه القاعدة البيانية ستضم أسسسماء جميسسع المسسستفيدين مسسن أي مشسسروع أو برنامسسج تسسابع لي  جهسسة
حكومية تقدم دعرما للسكن بأي شسسكل مسسن أشسسكاله، ممسسا سيقضسسى علسسى ظسساهرة التلعسسب بالبيانسسات

ووصول الدعم لغير المستحق.
تأسيس جهة حكومية على مستوى رئماسة الوزراء تنظم عملية السكان المدعم•

تضع هذه الجهة خيطسسة متكاملسسة لسسدعم  السسسكان وتراقسسب تنفيسسذ السسوزارات والهيئسسات والمسسديريات

يقسم بحث الدخل والنففاق والسرتهلك  للجهاز المركزي للتعبئة العامة والحصاء السرر المصرية علي خمس فئآت3
ررا، الفقراء، المتوسرط، فوق المتوسرط، الغننياء. دخل متساوية حسب إنففاقتهم السنوي وهي: الكثر فق



والصناديق المختلفة لها وتنسق بينهم.

ثاللثا: ض وضع خطة لدعم المسكن تستجيب للتحديات المختلفة بالعمل على أكثر من محور
يقتصر دعم الدولة للسكان على ثلثة محاور فقط وهم: بناء وحدات إسكان نمطية جاهزة، وهسسي
ضض للبنسساء بسسسعر مخفسسض عسسن سسسعر السسسوق، وذلسسك الغالبية العظمى، والثاني هو توفير قطسسع أرا
بصورة محدودة، والثالث هو توفير قروض ميسرة لبناء وحدة سكنية وذلسسك ضاسسمن آليسسة السسسكان
التعاوني، وهى الكثر ندرة ما بين المحاور.  ولكن تظل مليين مسسن السسسر تسسسكن بمسسساكن غيسسر

ملئممة، ولكن هذه المحاور لا تستوفي حاجتها.

فحسب  إحصاءات الجهاز الفني للتفتيش على المبسساني، التسسابع لسسوزارة السسسكان، يوجسسد أكسسثر مسسن
 ألرفا له قرار ترميم، منها225 ألرفا صدر لهم قرار هدم، و60 ألف عقار آيل للسقوط، منهم 285

رما،  ولم تنفذ 20قرارات منذ  . هذا معناه أن هناك نحو مليون أسرة تسكن فسسي)2014مصراوي ( عا
مساكن بها خيطورة داهمة،  وغالبيتهم من الفقراء الذين تعثر الملك أو الشاغلون منهم عن ترميسسم

 ألسسف وحسسدة يمكسسن أن675هذه العقارات، نتيجة لعدم  تمكنهم من ذلك. ولذا فإن هناك على القل 
 ألسسف180ترمم وتصبح ملئممة للسكن مرة أخيرى إذا توفرت المسسوارد لترميمهسسا، بالضاسسافة إلسسى 

وحدة يمكن إعادة بنائمها في مكان العقارات الصادر بشأنها قرارات هدم، وهو الحل الكثر  كفسساءة
ررا إلسسى عسسدم تحمسسل هسسذه من بناء وحدات جديسسدة  كلييسسا فسسي منسساطق صسسحراوية خيسسارج المسسدن، نظسس

التدخيلت تكلفة  بنية تحتية ومرافق وخيدمات جديدة كلييا.

توصيات للتوسع في أساليب دعم المسكن:
وضاع خيطة متكاملة لتقليص عدد السر التي تسكن بمسكن غير ملئمم•

الاستناد إلى دراسات الطلب على المسكن في عمسسل خيطسسة دعسسم للسسسكن، قوميسسة، متعسسددة المحسساور
تعكس البعاد الجغرافية والاجتماعية والاقتصادية المختلفة.

دراسة أحوال المساكن القائممة مسسن حيسسث البعسساد الاجتماعيسسة والنشسسائمية والخدميسسة لتحديسسد•
التدخيل المطلوب لرفع المعاناة عن السكان وتوفير مسكن ملئمم لهم.
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