
تحقيق القدرة على تحمل التكلفة وضمان حق 
السكن الآمن في مصر

ملخص سياسات

1. مقدمة
يُعُدّّ السكن ميسور التكلفة من ركائز الحيازة الآمنة والتنمية 

الاجتماعية، حيث يؤثر مباشرةًً على الصحة والتعليم والحراك 

الاقتصادي. فعندما تتمكن الأسر من الحصول على سكن 

ميسور، تستطيع تخصيص مواردها للاحتياجات الأساسية 

مثل التعليم والرعاية الصحية والادخار، مما يساعد على كسر 

حلقات الفقر وتعزيز التماسك الاجتماعي. في المقابل، يُجُبر 

السكن غير الميسور الفئات المهمشة على اللجوء إلى التجمعات 

العشوائية التي تفتقر إلى الخدمات والحماية القانونية، وهو 

ما يزدي من عدم المساواة ويحدّّ من الفرص المتاحة.

في مصر، شكّّلت مسألة القدرة على تحمل تكلفة السكن 

محور السياسات الحضرية منذ أكثر من سبعة عقود. ويؤكد 

مكتب المفوض السامي لحقوق الإنسان للأمم المتحدة أن 

السكن يصبح »غير لائق إذا كانت كلفته تحرم القاطنين فيه 

من حقوق الإنسان الأخرى أو تقوضها« )2024(. ومع ذلك، 

يبقى السكن ميسور التكلفة بعيد المنال بالنسبة لشرائح 

واسعة من المصريين بحسب مركز تمويل الإسكان ميسور 

التكلفة في أفريقيا، حيث أن 54.3 % من الأسر المصرية تعاني 

 .)Hendawy, 2023( 2016 من عبء تكاليف السكن في عام

وبحلول عام 2023، ارتفع متوسط الإيجار إلى نحو 4,500 

جنيه مصري، بينما بلغت تكلفة أقل وحدة سكنية جديدة 

حوالي 432,000 جنيه )Hendawy, 2023(. في المقابل، كان 

الحد الأدنى للأجور في القطاع الخاص 2,700 جنيه بداةًًي 

من يناير 2023 )وزارة التخطيط والتنمية الاقتصادية، 

2022(، ليصل إلى 7,000 جنيه بحلول 2025 )الهيئة العامة 

للاستعلامات، 2025(. كما أدى تطبيق قانون الإيجارات 

الجديد إلى زيادة هشاشة أوضاع المستأجرين )عبد الرازق، 

2025(. اعتمدت الحكومة في استجابتها على جذب السكان 

نحو مدن جديدة في الصحراء، لكن هذه السياسات لم تُعُالج 

جوهر المشكلة المتمثلة في القدرة على تحمل التكلفة. تشير 

الدلائل إلى أن مصر تحتاج إلى تغيير في السياسات.

 تهدف هذه الورقة إلى دراسة الإطار التشريعي والسياسي 

للإسكان الميسور، وتحديد التحيدات القائمة والتي تؤدي إلى 

تقييد الوصول إلى بدائل ميسورة التكلفة. يلي ذلك مراجعة 

التجارب العالمية الناجحة والتي توازن بين التمليك والايجار. 

واستنادًًا إلى هذا التحليل، تقترح الورقة الانتقال إلى نهج 

معدّّل للتمليك والتوسع في الإسكان الإيجاري الميسور التكلفة 

كحلول مستدامة لمستقبل مصر الحضري.

2. سياق السياسات
يفتقر الإطار القانوني والسياسي للإسكان ميسور التكلفة 

في مصر إلى التحيدث ويعجز عن تلبية احتياجات الفئات 

منخفضة ومتوسطة الدخل. وقد أدّّى اعتماد وزارة الإسكان 

وهيئة المجتمعات العمرانية الجديدة المزادات العلنية 

لتخصيص الأراضي في منتصف العقد الأول من الألفية إلى 

ارتفاع الأسعار )El Araby, 2003؛ عبد العزيز، 2006؛ 



شوكت، 2016(. كما ساهم إلغاء القيود على تملك الأجانب 

للعقارات عام 2007 في ارتفاع الأسعار وزيادة الفجوة في 

.)Shawkat, 2015( القدرة على تحمل التكلفة

1.2 الأطراف المعنية في سوق الإسكان 
المصري

يضم سوق الإسكان المصري أطرافًاً متعددة، حيث تبقى 

الحكومة الفاعل الرئيسي رغم معاناتها من البيروقراطية 

ونقص التمويل لبعض كيانات التطوير العمراني والعقاري 

التابعة لها )شوكت والمزاحي، 2025(. وتشمل المؤسسات 

الأساسية وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، 

وهيئة المجتمعات العمرانية الجديدة )NUCA(، وصندوق 

 )SHMFF( الإسكان الاجتماعي ودعم التمويل العقاري

المسؤول عن الإعانات وتخصيص الأراضي للاسكان الاجتماعي، 

بينما وسّّع صندوق التنمية الحضرية )UDF( نطاق عمله 

من تطوير المناطق العشوائية إلى مشروعات التطوير التجاري 

)UDF, n.d.(. وتلعب البنوك والشركة المصرية لإعادة 

التمويل العقاري دورًًا في تقيدم القروض، لكن ارتفاع أسعار 

الفائدة ومعايير الإقراض الصارمة يحدان من إمكانية الحصول 

عليها. أما المنظمات الدولية، مثل البنك الدولي وبرنامج الأمم 

المتحدة الإنمائي، فتُقُدّّم دعامًا ماليًّاً وفنيًًّا محدود الأثر بسبب 

العقبات الإدارية وحجم الطلب )شوكت والمزاحي، 2025(.

في المقابل، يهيمن القطاع الخاص مثل مجموعة طلعت 

مصطفى وبالم هيلز على مشروعات الدخل المرتفع، بينما 

يواجه المطورون الصغار عوائق في التمويل والأراضي. 

وتراجعت تعاونيات الإسكان بعد تقنينها بموجب القانون رقم 

 Khamis, 2022;( 14 لسنة 1981، حيث فقدت استقلاليتها

Noureldin et al., 2024(، وأصبحت تخدم الفئات المتميزة 

بدل الفئات منخفضة الدخل. وأدى انخفاض القروض ذات 

الفائدة المنخفضة - من 1.2 مليار جنيه في 1992/1991 إلى 

550 مليون جنيه في 1996/1995 - إلى تقليص قدرتها على 

تعويض تكلفة شراء الأراضي وبناء الوحدات السكنية لأعضائها 

.)Mokhtar, 2017(

2.2 التطوير العقاري ومشروعات 
الإسكان في السياق المصري

شهدت مصر في عامي 2022\2023 زيادةًً بنسبة 21 % في 

إنتاج الوحدات السكنية ليصل إلى حوالي 1.3 مليون وحدة، 

وهو أعلى معدل خلال خمس سنوات. إلا أن القطاع الخاص 

غير الرسمي استحوذ على النسبة الأكبر بواقع 82 %، بينما 

ساهم القطاع العام بنسبة 9.1 % والقطاع الخاص الرسمي 

بنسبة 8.8 %. وبين عامي 2015 و2023، تركز 87 % من البناء 

في المناطق الحضرية القائمة )6.5 مليون وحدة( مقابل 13 % 

فقط في المدن الجديدة )مليون وحدة( التي قادتها الحكومة 

)شوكت والمزاحي، 2025(.

تاريخيًًا، فشلت المدن الجديدة – بءًًدا من ميدنة نصر 

ووصوالًا إلى مشروعات عهد مبارك – في جذب الأعداد 

المستهدفة رغم الميزانيات الضخمة )Sims, 2014(. وتكرر 

الأمر في مشروعات مثل ميدنة بدر والعاصمة الإدارية 

الجديدة )بي نيوز، 2021؛ ممدوح، 2022(. ونتيجة ارتفاع 

تكاليف السكن الرسمي، اتجهت الفئات منخفضة الدخل 

نحو الحلول غير الرسمية )شوكت والمزاحي، 2025(.

3.2 برامج الإسكان الاجتماعي
بدأ برنامج الإسكان الاجتماعي لعام 2014 بتمويل قدره 

390 مليار جنيه مصري ومليار دولار أمريكي من البنك 

الدولي على دفعتين في عامي 2015 و2020 )حطيط، 2023(. 

ويتولى صندوق الإسكان الاجتماعي ودعم التمويل العقاري 

)SHMFF( إدارته، بما يشمل اختيار المواقع وتقيدم الإعانات 

ودعم التمويل )SHMFF, 2022(. ومع ذلك، وحتى عام 



2023، لم يتجاوز عدد الوحدات المُنُفذة 568,700 وحدة وفقًًا 

للجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء )2024(، بينما يرفع 

.)SHMFF, 2023( الصندوق العدد إلى 648,000 وحدة

وانتُقُد البرنامج بسبب اختيار مواقع نائية )شوكت، 2018(، 

وضعف جودة البناء )حلول السياسات البيدلة، 2020ب(، 

واستبعاد العاملين في القطاع غير الرسمي لعدم قدرتهم على 

الحصول على التمويل المستدام )Karly et al., 2024(. وردًًا على 

ذلك، أشار الصندوق إلى أن جميع قراراته، بما في ذلك مواقع 

 SHMFF,( المشروعات، تستند إلى البحث والرقابة الدقيقة

2023(. كما صرّحّت مي عبد الحميد - الميدرة التنفيذية 

للصندوق - أن أصحاب الدخل غير المنتظم يمكنهم التقيدم، 

لكنهم قد يواجهون أسعار فائدة أعلى )اكسترا نيوز، 2023(.

4.2 تحديات الإيجار والتمليك
تشير الأبحاث إلى أن 90 % من المصريين يطمحون إلى امتلاك 

منازلهم مقابل 9 % يفضلون الإيجار )World Bank, 2019؛ 

الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء، 2024(. ومع ذلك، 

تتفاقم أزمة القدرة على تحمل التكاليف؛ فقد ارتفعت أسعار 

المساكن بمعدل سنوي بلغ 14 % بين 2015–2023، وقفزت إلى 

41.9 % في عام 2023 وسط معدلات فقر بلغت 38 %، بينما لم 

.)Delmendo, 2024( تواكب الأجور هذه الزيادة

يعمل سوق الإيجار وفق نظامين. الأول هو »الإيجار القيدم« 

)القانون رقم 136 لسنة 1981(، الذي حدّّد القيمة الإيجارية 

وربطها بالأمن السكني لكنه لم يحفز على الصيانة. وفي عام 

 UN Habitat,( 2002، حُُدّّد توريث الوحدات لجيل واحد فقط

2016(. وفي نوفمبر 2024، قضت المحكمة الدستورية العليا 

بعدم دستورية تثبيت القيمة الإيجارية، فأصدر البرلمان القانون 

 Gamal El-Din &( 164 لسنة 2025 بإلغاء تلك الحدود

Mostafa, 2024؛ الفص، 2024؛  عبد الرازق، 2025(.

أما النظام الثاني، »الإيجار الجديد« )القانون رقم 4 لسنة 

1996(، فأتاح عقودًًا بقيمة إيجارية تحددها آليات السوق، 

مما فاقم أزمة القدرة على تحمل التكاليف. ففي 2017، 

استهلك متوسط الإيجار 39 % من الدخل، وأُقُصيت الأسر 

منخفضة الدخل )Hassan, 2024(. ومع أن 14 % فقط من 

الأسر تستأجر نصفهم بعقود قديمة )مرصد العمران، 2018(، 

تبقى أزمة السكن قائمة.

وفي 2024، أطلق صندوق الإسكان الاجتماعي ودعم التمويل 

العقاري برنامج إيجار مدعوم مع »خزنة«، وفّرّ 1000 وحدة 

بسقف 1500 جنيه شهريًاً للفئات منخفضة الدخل، بعقود بين 

3.5–7 سنوات مع خيار التملك، لكن بشرط العمل رسميًًا لدى 

شركة مسجلة )موظفو »خزنة«، اتصال شخصي، 30 يونيو 2025(.

3. خيارات السياسات
1.3 برامج تسهيل تملك المساكن

1.1.3 النماذج الحكومية لتملّّك المساكن ميسورة 
التكلفة: دروس من سنغافورة

 )HDB-Sg( يقدّّم مجلس الإسكان والتنمية في سنغافورة

نموذجًًا يمكن أن تستفيد منه مصر. فمن خلال برنامج 

التمليك لعام 1964، وفّرّ وحدات سكنية بنظام حق الانتفاع 

لمدة 99 عامًًا على أراضٍٍ مملوكة للدولة، مما عزز القدرة على 

تحمل التكاليف وضمان الحيازة )Phang, 2007(. كما مكّّن 

»صندوق الادخار المركزي« العاملين من توجيه مدخراتهم 

الإلزامية نحو السكن، مدعومًًا بقروض ميسرة بفائدة 

منخفضة )0.1 % فوق معدلات صندوق الادخار المركزي( من 

.)Phang, 2007; Huat, 2024( المؤسسات المالية

وبحلول 2022، عاش 77 % من سكان سنغافورة في وحدات 

 Housing( تابعة لمجلس الاسكان والتنمية في سنغافورة

and Development Board [HDB-Sg], 2023(. ويمكن 



لصندوق الإسكان الاجتماعي ودعم التمويل العقاري في 

مصر أن يطبّّق تجربة مماثلة عبر الاستفادة من التأمين 

الاجتماعي الموسع لتغطية العمال غير الرسميين، مما يتيح 

دفع دفعات مقدمة على أساس المدخرات. إلى جانب ملكية 

الأراضي الحكومية والتمويل المخصص، يمكن أن يؤدي ذلك 

 Alternative Policy( إلى خفض تكاليف السكن بشكل كبير

.)Solutions, 2020a

2.1.3 تحسين فرص الحصول على الأراضي: دروس 
من بلدان الجنوب العالمي لتوفير السكن بأسعار 

معقولة وضمان الحيازة

يلعب الحصول على أراضٍٍ بأسعار معقولة دورًًا حاسامًا في 

تحقيق أمن الحيازة، حيث يتيح للأسر إنشاء مساكن مستقرة 

ومعترف بها قانونًاً. وتوضح عدة مبادرات أفريقية كيف أن 

خفض تكاليف الأراضي يعزز بشكل مباشر أمن الحيازة على 

المدى الطويل. فقد استخدمت مبادرة فتح آفاق جديدة 

)Breaking New Ground 2004( في جنوب أفريقيا قطع 

الأراضي المعّّدمة والمزودة بالمرافق لخفض تكاليف السكن 

وضمان الحيازة للأسر ذات الدخل المنخفض، مع تعزيز 

خلق فرص العمل المحلية من خلال البناء المجتمعي وأعمال 

 .)Khowa-Qhoai & Tyali, 2024( المقاولات صغير الحجم

في كينيا، سعى برنامج تحسين الأحياء الفقيرة )2003( إلى 

إضفاء الطابع الرسمي على الأحياء العشوائية من خلال إعادة 

تخصيص الأراضي العامة للمجتمعات المقيمة، ومنحها حق 

الحيازة القانونية والحماية من الإخلاء. كما استثمر البرنامج في 

البنية التحتية الأساسية - مثل الطرق والمياه والصرف الصحي 

- لدمج المناطق غير الرسمية في النسيج الحضري الرسمي 

)Solymari et al., 2021(. أما  في إثيوبيا، فقد عزز برنامج 

توثيق ملكية الأراضي )1998( أمن الحيازة من خلال إصدار 

سندات ملكية مشتركة للأراضي، لا سيما للنساء والفئات 

المهمشة، مما قلل من خطر نزع الملكية. وشجع هذا الضمان 

الأسر على الاستثمار في تحسين الأراضي وأدى إلى تنشيط 

أسواق تأجير الأراضي، مما دعم الإنتاجية والاندماج على حد 

سواء )Ayalew et al., 2021; Deininger et al., 2021(. في 

مصر، تم إطلاق مشروع »ابني بيتك« )2005( بدعم نقدي 

لمراحل البناء التدريجي، لكنه تأثر بضعف التمويل وتأخر 

.)Shalaby, 2014( المرافق والتخطيط المركزي

2.3 برامج تيسير الإيجار الاجتماعي
1.2.3 نموذج استرداد التكاليف: النمسا

يُعُد نموذج جمعيات الإسكان محدود الربح في النمسا 

)LPHAs(، الذي أُنُشئ بموجب قانون الإسكان محدود 

الربح لعام 1979، إطارًًا فعاالًا يقوم على مبدأ »الإيجار 

مقابل التكلفة« الذي يمنع فرض إيجارات أعلى أو أقل من 

التكاليف الفعلية )Klien & Streicher, 2021(. وتُعُاد 

استثمار الفوائض لضمان الاستدامة )Ludl, 2007(، حيث 

أدارت الجمعيات 17 % من قطاع الإسكان بحلول 2021. 

يعتمد النموذج على محاسبة مشروعية مُُدققة، وقروض 

عامة منخفضة الفائدة تصل إلى 1 %، وائتمان مصرفي، وأسهم 

الجمعيات، إضافة إلى مساهمات المستأجرين التي تخفض 

الإيجار )Pittini et al., 2021(. ومع شمول 80 % من السكان 

وضوابط تقسيم الأراضي، يحد النظام من المضاربة. ونظرًاً 

لأن معظم النمساويين مؤهلون للحصول على مساكن بأسعار 

معقولة وأسعار الأراضي المنخفضة بموجب القانون، فإن هناك 

مجاالًا أقل للمضاربة التي يحركها الربح في سوق الإسكان.

بالنسبة لمصر، يمكن لمبادئ استرداد التكاليف أن تعيد تنشيط 

تعاونيات الإسكان، من خلال إعادة الاستثمار الإلزامي، 

 SHMFF،( والتدقيق المستقل، والشراكات مع بنوك التنمية

2022(. ومن شأن ضوابط أسعار الأراضي وشروط الأهلية 

الشاملة أن تضمن بشكل أكبر القدرة على تحمل التكاليف.



2.2.3 النموذج الدوار: الدنمارك

يُغُطي نموذج الإسكان الإيجاري غير الهادف للربح في الدنمارك 

20 % من المباني السكنية، ويقوم على مبادئ أساسية هي: 

التشغيل غير الهادف للربح، ومشاركة المستأجرين في الإدارة، 

والاستدامة المالية )Pittini et al., 2021(. تُعُيد جمعيات 

الإسكان استثمار الفوائض. يضمن التمويل المتجدد1 إمكانية 

وصول مشاريع الإسكان الجديدة باستمرار إلى رأس المال 

الميسور التكلفة دون إثقال كاهل الدولة أو المستأجرين. 

تصدر بنوك الرهن العقاري سندات مرتبطة مباشرة بالقروض 

الممنوحة لجمعيات الإسكان. وعندما يشتري المستثمرون هذه 

السندات، تتدفق الأموال إلى بناء المساكن أو ترميمها. وبينما 

تقوم جمعيات الإسكان بسداد قروضها من خلال الإيجارات، 

فإن المبالغ المسددة تخدم السندات، مما يخلق حلقة مالية 

مغلقة )Finans Denmark, 2021(. تُوُفر البليدات التمويل 

الأولي، وتُقُيّمّ الجدوى، ولها حق تخصيص 25 % من الوحدات 

 .)Blackwell & Bengtsson, 2023( للأسر ذات الأولوية

تحد الحدود القصوى للتكاليف في الدنمارك من نفقات 

البناء لكل متر مربع، مما يحافظ على الإيجارات المستقبلية 

بأسعار معقولة دون الحاجة إلى إعانات عامة مستمرة. بمجرد 

بناء المساكن، يتم إعادة احتساب الإيجارات لتعكس سداد 

القروض ويتم تعيدلها لاحقًًا بمرور الوقت من خلال مؤشر 

التضخم لتغطية تكاليف الصيانة والتشغيل بشكل مستدام 

.)Pittini et al., 2021(

في مصر، يمكن تكييف النموذج عبر تحويل التعاونيات إلى 

كيانات مستقلة يديرها السكان، مع ضوابط للتكلفة وآليات 

تمويل دوار مرتبطة بالمؤشرات الاقتصادية.

1	 يشير التمويل المتجدد إلى آلية تمويل يتم فيها تجديد الموارد المالية باستمرار، حيث تولد سداد القروض السابقة رأس مال لاستثمارات جديدة، مما يخلق 

دورة ائتمانية مستدامة ذاتياًً دون الحاجة إلى إعانات خارجية مستمرة.

3.2.3 برامج ضمان الإيجار: المملكة المتحدة

يُعُد برنامج ضمان الإسكان في القطاع الإيجاري الخاص 

في المملكة المتحدة )PRSGS( أداة حكومية تهدف إلى 

تحفيز تطوير المساكن المخصصة للإيجار عبر خفض تكاليف 

الاقتراض للمطورين من خلال ضمانات مدعومة من الدولة 

 Department for Levelling Up, Housing and(

Communities, 2025(. ويشترط البرنامج أن تبلغ قيمة 

المشروع 10 ملايين جنيه إسترليني على الأقل وأن تظل 

العقارات ضمن القطاع الإيجاري طوال مدة القرض. وتقتصر 

الأهلية على الشركات الخاصة والمقدّّمين المسجلين، مع الالتزام 

بنسب مالية صارمة تشمل حدًًا أقصى لنسبة القرض إلى رأس 

المال 80:20، ونسبة دخل إيجاري إلى فوائد لا تقل عن 1.1:1، 

إضافةًً إلى التدقيق، والمواثيق، وإعادة التقييم السنوي. وقد 

أُعُيد فتح البرنامج في مارس 2025 لتعزيز الاستثمار المؤسسي 

والإيجارات الميسورة والمدارة باحتراف.

بالنسبة لمصر، يمكن أن تحفز ضمانات مماثلة المطورين 

العقاريين من القطاع الخاص على دخول أسواق الإيجار 

الميسورة التكلفة، شريطة وجود أطر حوكمة قوية.

4. التوصيات
بناءًً على الدروس المستفادة من البلدان الأخرى والبرامج 

السابقة، يقدم هذا القسم إصلاحات قابلة للتنفيذ لتوسيع 

نطاق الوصول إلى الإسكان الميسور التكلفة في مصر. ويشدد 

على تيسير ملكية المنازل، وتعزيز الشراكات، وإعادة هيكلة إطار 

الإيجار الاجتماعي لضمان الاستقرار والإنصاف في نظام الإسكان.



1.4 تيسير تملك المساكن
1.1.4 دعم البناء التدريجي للمساكن

ينبغي على وزارة الإسكان، من خلال صندوق الإسكان 

الاجتماعي ودعم التمويل العقاري، توسيع برامج تخصيص 

الأراضي لتعزيز الإسكان التدريجي كبيدل عملي لمشروعات 

البناء والتسليم واسعة النطاق مثل »مليون وحدة سكنية« 

و»سكن لكل المصريين«. فالنماذج التدريجية تمكّّن الأسر 

منخفضة الدخل من بناء مساكنها على مراحل، مما يقلل 

التكلفة الأولية ويعزز الأمن السكني. ويتطلب ذلك طرح 

قطع أراضٍٍ مدعمة ومزودة بالمياه والكهرباء والصرف الصحي، 

استنادًًا إلى برامج مثل »ابني بيتك«، مع تركيز أكبر على 

المرونة والاستدامة. كما يجب توسيع نطاق الدعم المشروط 

ليغطي تراخيص البناء، تقلبات أسعار المواد، ومراحل 

التشطيب. ويمكن التعاون مع المنظمات غير الحكومية 

ومؤسسات التمويل الصغيرة لتقيدم تمويل مؤقت وآليات 

ادخار مناسبة للعاملين في القطاع غير الرسمي، بينما يُطُلق 

الصندوق برامج ادخار للإسكان، مثل مجموعات الادخار 

المجتمعية أو الحسابات الادخارية المعفاة من الضرائب مع 

حوافز كالمكافآت المالية.

2.1.4 التعاون بين الحكومة والقطاع الخاص 
والمنظمات الدولية

يمكن للشراكات بين القطاعين العام والخاص )PPP( أن تلعب 

دورًًا محوريًاً في توسيع نطاق الإسكان الميسور التكلفة في 

مصر. ينبغي على الحكومة توفر الأراضي بتكلفة أقل، بينما 

ينبغي على القطاع الخاص أن يتولى البناء والتمويل. ويتفق 

الطرفان على الحفاظ على أسعار المساكن في المتناول على 

المدى الطويل. ويمكن أن يؤدي ذلك إلى زيادة المعروض 

من المساكن بأسعار معقولة مع تقليل العبء المالي على 

الدولة. ويمكن تقيدم حوافز مثل التخفيضات الضريبية، 

تبسيط الموافقات، أو ضمانات مالية لجذب المطورين مقابل 

التزامهم بتخصيص جزء من المشروع أو محفظتهم العقارية 

لوحدات مدعومة، مما يسهم في تطوير مجتمعات سكنية 

مختلطة تجمع بين المساكن الميسورة ومساكن السوق الحر، 

وبذلك تُعُزز هذه الشراكات التماسك الاجتماعي. إدماج 

نماذج التمويل البيدلة المتوافقة مع الشريعة الإسلامية مثل 

»الإجارة« أو »المشاركة« تلبّّي احتياجات الفئات التي تتجنب 

القروض التقلييدة. من خلال مواءمة الربحية الخاصة مع 

أهداف الإسكان العام، يمكن للشراكات بين القطاعين العام 

والخاص أن تساعد في ضمان القدرة على تحمل التكاليف 

والاستدامة والشمولية في سوق الإسكان في مصر.

2.4 إعادة هيكلة الإيجار الاجتماعي في 
مصر

يظل الحصول على مساكن إيجارية رسمية محدودًًا لذوي 

الدخل المنخفض والعاملين في القطاع غير الرسمي. ولمعالجة 

ذلك، ينبغي على وزارة الإسكان، من خلال صندوق الإسكان 

الاجتماعي ودعم التمويل العقاري وبنك التعمير والإسكان 

 )RGF( والبنوك الشريكة، إنشاء صندوق ضمان الإيجارات

لتغطية التعثر والأضرار وفترات الشغور، بما يُشُجع الاستثمار 

ويُوُسع السوق.

1.2.4 تمويل صندوق ضمان الإيجارات

ينبغي أن يعتمد صندوق ضمان الإيجارات )RGF( على 

تمويل متنوع لضمان الاستدامة والتوسع الوطني. ويشمل 

ذلك تخصيص نسبة من إيرادات صندوق الإسكان الاجتماعي 

ودعم التمويل العقاري )SHMFF( مثل عوائد بيع الوحدات، 

أقساط الرهن والرسوم، بجانب مخصصات سنوية من الموازنة 

العامة، وإيرادات هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة 

ووحدات الإدارة المحلية وفقًًا للقانون 2018/93. كما تُسُهم 

المنح والقروض الميسرة من بنوك التنمية والجهات المانحة، 

إضافة إلى استثمارات المطورين والبنوك وشركات التأمين 



عبر المسئولية المجتمعية للشركات أو الاستثمار المؤثر2، مع 

مساهمات شهرية رمزية من المستأجرين.

2.2.4 المستفيدون من صندوق ضمان الإيجارات 

سوف يستهدف صندوق ضمان الإيجارات )RGF( الأسر 

المستبعدة من برامج التملك بسبب الدخل غير المنتظم، 

حيث يتقدم المستأجرون عبر صندوق الإسكان الاجتماعي 

ودعم التمويل العقاري )SHMFF( مع مستندات أساسية 

وتقييم اجتماعي لتحديد الأهلية.

3.2.4 أنظمة السداد والشروط

سوف يغطي صندوق ضمان الإيجارات )RGF( دفع الإيجار 

لمدة لا تقل عن عام واحد، مع شروط سداد مرنة تُكُيف وفق 

دخل المستأجر وفرص العمل المتاحة، بينما تدعم المنظمات 

 .)NGOs( غير الحكومية المستفييدن ذوي الدخل الموسمي

كما يقدم بنك التعمير والإسكان )HDB( خطوط ائتمان لدفع 

الإيجار مقمًًدا مع خطط تقسيط، ويُسُهل توريق الدخل 

ك، إضافة إلى حسابات إيجار مشروطة4  الإيجاري3 لتمويل المُلَُّاا

تُفُرج عن المدفوعات عند الالتزام بالمعايير.

4.2.4 احتساب قيمة الإيجار

سيعمل صندوق ضمان الإيجارات )RGF( وفق آلية استرداد 

التكاليف، بحيث يغطي الإيجار تكاليف البناء والتشغيل 

والصيانة، مع نموذج مالي مستقل لكل مجمع يديره اتحاد 

مستأجرين مُُسجل. يتم إعادة استثمار الفوائض محليًًا 

2	 يشير الاستثمار المؤثر إلى الاستثمارات التي يتم إجراؤها بهدف تحقيق نتائج اجتماعية وبيئية إيجابية قابلة للقياس إلى جانب العوائد المالية. وهو يوجه 

رأس المال نحو المشاريع أو الشركات أو الصناديق التي تعالج قضايا مثل الفقر والاستدامة والرعاية الصحية والتعليم مع الاستمرار في السعي لتحقيق 

الربحية.

توريق الدخل الإيجاري هو عملية مالية يتم فيها تجميع مدفوعات الإيجار المستقبلية من العقارات وتحويلها إلى أوراق مالية قابلة للتداول يتم بيعها  	3

للمستثمرين. وهذا يتيح لأصحاب العقارات الحصول على رأس مال فوري بينما يحقق المستثمرون عوائد من التدفقات النقيدة المستمرة من الإيجارات.

4	 حسابات الإيجار من نوع الحساب المعلق أو المشروط هي ترتيبات مالية يقوم فيها المستأجرون بإدياع الإيجار في حساب آمن تيدره جهة ثالثة محادية 

- مثل بنك الاسكان والتعمير. ولا يتم تحويل الأموال إلى المالك إلا عند استيفاء الشروط المتفق عليها )مثل صيانة العقار أو الامتثال لشروط الإيجار(.

ومعالجة العجز داخليًاً. يجب على الحكومة أن تنص على 

ضمانات القدرة على تحمل التكاليف، بما في ذلك تحديد 

سقف الإيجار بنسبة 30 % من دخل الأسرة )بناءًً على بيانات 

 )CAPMAS - مسح الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء

وربط التعيدلات بالتضخم، مع تحديد الزيادات بنسبة 75 % 

من نمو )مؤشر أسعار المستهلك( )CPI( لتحقيق التوازن بين 

حماية المستأجرين وعوائد الملاك.

الخاتمة
يُعُد السكن المستقر والميسور ركيزة أساسية للصحة والتعليم 

والنمو الاقتصادي، مما يعزز التنمية الشاملة. في المقابل، 

تؤدي أزمة القدرة على تحمل التكلفة وانعدام الأمان السكني 

إلى إغراق الأسر في الفقر، وزيادة الضغط على الخدمات 

العامة، وترسيخ التمييز المكاني )Sen, 1999(. وتزداد خطورة 

هذه اليدناميكيات في مصر، حيث تعيش شرائح واسعة من 

 Waly et( السكان تحت خط الفقر وغالبيتهم من الشباب

.)al., 2021; United Nations, 2024

إذا لم تُنُفذ الإصلاحات المقترحة، ستتفاقم الأزمة. فالأسر ذات 

الدخل المنخفض والمتوسط - خصوصًًا العمالة غير الرسمية 

والأسر الشابة - ستظل مستبعدة من السوق الرسمي بدون 

أدوات تمويل مثل عقود الإيجار المنتهي بالتملك، القروض 

المدعومة، أو الائتمان المرتبط بالتأمينات الاجتماعية. هذا 



سيؤدي إلى توسع الاعتماد على العشوائيات، حيث المساكن 

تفتقر إلى التنظيم والخدمات. كما أن إخفاقات سابقة مثل 

»ابني بيتك« مرشحة للتكرار إذا استمر ضعف التمويل وتأخر 

البنية التحتية )Shalaby, 2014(. وبالمثل، فإن غياب صندوق 

ضمان الإيجارات أو القروض الصغيرة المدعومة عبر صندوق 

الإسكان الاجتماعي ودعم التمويل العقاري أو بنك الإسكان 

والتعمير، سيترك سوق الإيجار الخاص عاجزًاً عن خدمة 

محدودي الدخل. إن التقاعس سيؤدي إلى تآكل الثقة العامة 

وإضعاف الحوكمة وترسيخ المضاربة، ليبقى النظام السكني في 

مصر مجزأًً وغير عادل وغير مستدام.
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