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 الملخص
المشكلات الجذریھ فى بلدان كثیره ولھا نتائج اجتماعیھ مشكلة السكن من تعد 

واقتصادیھ على عملیھ التنمیھ فى الاتجاھات المختلفھ , لذلك تخصص الكثیر من 
المنظمات الحكومیھ والخاصھ جزاءا كبیرا من اعمال الانشاءات الخاصھ بھا 

سویق العقارى واداره عناصر فى بناء المدن الجدیده  واتباع استراتیجیات الت
.المزیج التسویقى   

ولذلك تھدف الورقھ البحثیھ الى دراسھ استراتیجیات التسویق والتمویل العقارى 
 .لرفع نسبھ الاشغال فى المدن الجدیده وتحقیق الھدف المرجو من انشائھا

Abstract 

The problem of housing in many countries, it’s have 
economic and social results for the proses of development in 
different directions, so many governments and organizations 
dedicate a great deal for their construction work to building 
new sustainable cities and following the strategies of real 
estate and management of marketing mix elements. 

The research paper aims to study the strategies of marketing 
and real estate finance to raise the percentage of occupancy 
rate of new cities. 

 الكلیمات الدلالیة
مش��كلات  –التس��ویق العقارى

 –التمویل العقارى –الاس��كان 
المجتمعات  –المزیج التسویقى

 –ال���ع���م���ران���ی���ھ ال���ج���دی���ده 
الإطار –العمرانىالاس���تیطان 

 المؤسسى 

.المقدمھ :1  

تعانى مصر من التكدس السكانى الشدید وزیادة الكثافة السكانیة بالوادى والدلتا وإتساع الأراضى الصحراویة 
والتى أصبحت تعانى بالفعل دون إستغلالھا، مما أدى إلى ضرورة التوجھ نحو خلخلة الكتلة العمرانیة القائمة، 

من التدھور العمرانى الشدید والبدء فى إنشاء تجمعات عمرانیة جدیدة بالمناطق الصحراویة، وذلك بإنشاء العدید 
كما إتجھ القطاع الخاص إلى أنشاء العدید من التجمعات  ،من المدن الجدیدة كمدن الجیل الأول والثانى والثالث
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وبالرغم من إنشاء الدولة العدید من المدن إلى أنھا لم تحقق  فة كمدینتى والرحابالسكنیة الإستثماریة المختل
المرجو منھا حتى الأن سواء من الناحیة الإقتصادیة أو العمرانیة او البیئیة أو الإجتماعیة، وذلك على الرغم من 

 (المطورین العقاریین). النجاح التى حققتھ التجمعات السكنیة الإستثماریة التى تمت بواسطة القطاع الخاص

حیث ان القطاع الخاص عمل على ارضاء العملاء واشباع حاجاتھم ورغباتھم وذلك بتوفیر المنتجات العقاریھ 
 بالاسعار المناسبھ فى الاماكن التى یرغبون بھا باستخدام اسالیب الترویج المختلفھ .

شیر الى انھ یتم انتاج مایمكن بیعھ من العقارات تطبیقا للفكر التسویقى الحدیث فان التسویق العقارى الفعال ی
طبقا لدراسھ حاجات ورغبات العملاء ولیس بیع مایمكن انتاجھ من العقارات ویرتبط التسویق العقارى بالجھود 
المختلفھ التى تبذل من اجل تولید الطلب على الوحدات العقاریھ من خلال اداره عناصر المزیج التسویقى والتى 

المنتج , السعر ,التوزیع .المكان ) مع توافر منظومھ متكاملھ من التمویل العقارى فیودى الى تیسیر  تتمثل فى (
 .حاجات ورغبات العملاء ومقابلھ الطلب المتزاید على العقارات

.المشكلھ البحثیھ :2  

الأراضى تعانى مصر من التكدس السكانى الشدید وزیادة الكثافة السكانیة بالوادى والدلتا وإتساع  -
الصحراویة دون إستغلالھا، مما أدى إلى ضرورة التوجھ انشاء التجمعات العمرانیھ الجدیده التى لم تحقق 
نسبھ الاشغال المحدده فى استراتیجیھ التصمیم والانشاء ووصول الى سنھ الھدف  وعدم تحقیق المرجو 

 منھا .

 یده نسب الاشغال المرجو منھا .معرفھ المشكلات العامھ لعدم تحقیق التجمعات السكنیھ الجد -

 طرح فكره التسویق العقارى لانعاش تلك التجمعات السكنیھ الجدیده والاستفاده منھا قدر الامكان . -

 سلبیات قانون التمویل العقارى الحالى . -

 .مشكلات طرق التمویل من الجھات المختلفھ (الحكومى والخاص) -

ھیكل التسویق العقارى : 1.3  

 ویق العقارىیشمل اطار التس

مفھوم التسویق العقارى –ب    اھمیھ التسویق العقارى                         -ا

الاعلان والترویج  –د          خصائص وصفات العقارات          –ج 

 ـ       الاداره ونظم التمویل -ھ

اھمیھ التسویق العقارى:  1.1.3

 اساسیتین :فى مجال العقار التسویق یقوم بوظیفتیین 

ت لمنتجااتخطیط ، ولتسویقث ابحو، ویةرلعقاالتسویقیة ص الفراید تحدل لك من خلاذیتم ولطلب: اخلق 
 .لتمییزوالتسعیر ت، والمبیعاا ترویجولبیع لشخص ن والإعلا، وایةرلعقاا

مھا في أهلوظائف العدید من ل الك من خلاذیتم دل ولتباالفعلي لعملیة التحقیق ل الك من خلاوذلطلب: اخدمة  
 ".لتمویلء والعملات اقطاعار ختیا، ایعزلتوامنافذ ،   لفنیةت الخدمان، الضماا"ري  لعقاالتسویق ل امجا

 مفھوم التسویق العقارى: 2.1.3

التسویقیھ الھادفة الى نقل ملكیة العقارات او تأجیرھا ومعرفة حاجات السكان مجموعة  الانشطة والفعالیات 
الحالیة والمستقبلیة الیھا, والعمل على اشباعھا بما یحقق رفاھیة المجتمع , واھداف المنظمات العاملة فیھا وتقدیم 

 او المالك والمستأجر). وتجمع بین الاطراف (المشترى والبائع الاستشارات في مجال الاسعار والمكان وغیرھا

 خصائص وصقات العقارات : 3.1.3
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 تتسم العقارات بمجموعھ من الخصائص والصفات :

تتسم مختلف العقارات بالندره اى بقلھ العرض والطلب العقارات المخصصھ لاشباع حاجھ السكن الندره :
 لاتواكب حاجھ السكان المتنامیھ .

عقار مثل الاخر انھا مختلفھ ومتنوعھ وغیر متجانسھ من حیث "الموقع لایوجد عدم التجانس وتفرد العقارات :
والمساحھ والتصمیم والمواد المستخدمھ فى البناء وحجم البناء وینعكس ذلك فى –المعادن   –التربھ –الجغرافى 

 السعر الذى یود المشترى دفعھ .

لى التلاشى على الرغم انھ من الممكن تغییر : تتمیز الاراضى بالثبات النسبى وعدم قابلیتھا ع المتانھ والدوام
 .مظھرھا واضافھ تحسینات لھا مثل بناء او ماشابھ  الا انھا تظل قائمھ ،ویعكس ذلك على السوق العقارى 

الاستثمار فى العقارات ھو استثمار طویل المدى ، بسبب الخصائص الطبیعیھ التى تتضمن الثبات  الثبات :
العقارى شبھ ثابت فلا یمكن نقل العقار من مكان الى الاخر اذا اصبح السوق مناسبا وعدم التدمیر فالاستثمار 

 فى مكان اخر .

الاعلان والترویج : .34.1  

(kolter2000)  ایصال المعلومات من المنتج او المعلن الى المستھلك المقصود والتاثیر على سلوكھ الشرائى
بشراء منتجات المعلن التى تتمتاز عن المنتجات المنافسھ ....بشكل ایجابى واقناعھ بان اشباع حاجاتھ یحصل   

والعقار بكونھ سلعة لھا خصوصیتھا لایختلف كثیرا عن السلع الاخرى في حاجتھ الى الاعلان عن انواع 
العقارات المعروضة , ومواصفاتھا , واسعارھا , وممیزاتھا المكانیة (الموقع) وغیر ذلك . كما یمكن ابراز 

والمشاھد التمثیلیة وغیرھا من وسائل الصور المتنوعة لھذه العقارات باستخدام الالوان , والصور المتحركة , 
الاقناع والتشویق المتنوعة للتأثیر على قرارات المشتري المحتمل . غیر ان الاعلان وحده لایكفي لاقناع 
المشتري او المؤجر لاتخاذ قرار الشراء او التأجیر مالم یدعم بجھود البیع الشخصي التي یقوم بھا السماسرة 

یدانیة لموقع العقار , ومقارنتھ مع العقارات الاخرى المعروضة للبیع او التأجیر المتخصصون, والمشاھدة الم
بنفس الموقع او في مواقع اخرى متقاربة او متشابھة , من حیث السعر والخصائص والمواصفات والموقع , 

البدائل القادرة لحاح الحاجة واھمیتھا , ومدى توفر إواستعداده النفسي للشراء , ومدى وقدرة المشتري المالیة 
  على اشباع ھذه الحاجة .

   الادراه ونظم التمویل : 5.1.3

تعتبر الموائمھ بین العرض والطلب فى مجال العقار ضروره اساسیھ یتطلبھا المجتمع فتسعى جمیع القرارات    
لمقابلھ حاجھ الشبع الموائمھ بین العرض والطلب ویرتبط ذلك بمعرفھ "ماھى المنتجات العقاریھ التى یجب ان تنتج 

الیھ تیسیر العقار من المنتج الى المستھلك مع توافر شروط –حجم الطلب فى الاجلین الطویل والقصیر  –لدى العملاء 
 1میسره للتمویل .شكل 

 یوضح منظومھ التمویل العقارى) 1( شكل                          

 العمرانیھ المستدامھ (المدن الجدیده ): التجمعاتالموثره على  ونظم التمویل الادراه 1.5.3.1

الھیئھ 
المركزیھ 
لشئون 
التمویل 
العقارى

شركات 
التمویل 
العقارى  خبراء 

التقییم 
العقارى 

وسطاء 
التمویل 
العقارى

الوكلاء 
العقاریي

جھات ن 
التوریق

مؤسس
ات 

التصني
ف 

الائتمانى

شركات 
التامین 

صندوق 
ضمان ودعم 
نشاط التمویل
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دراسھ اداراه التنمیھ العمرانیھ من خلال دراسھ حالھ اداره المجتمعات العمرانیھ الجدیده وتقییم اسباب عدم 
على تحقیق  تحقیقھا المستھدف منھا حلال مقارنھ بینھا وبین نماذج عالمیھ لاداره مدن وكیفیھ تاثیر ذلك

  اقامتھاالمستھدف من 

 التجمعات العمرانیھ المستدامھ (المدن الجدیده ) فى مصر :1.4

 اعتمدت استراتیجیھ التنمیھ العمرانیھ فى مصر على محورین اساسیین:

میھ فى المناطق غیر المأھولھ بالسكان والتى تتمتع بمقومات طبیعیھ یمكن ن: فتح محاور جدیده للت المحور الاول
 المناطق واجتذاب السكان الیھا .استغلالھا لتعمیر ھذه 

سلسلة من المدن والقرى الجدیدة حول الدلتا والوادي في أجیال متتالیة بحیث تكون  مراكز  :انشاء المحور الثانى
اعي والرخاء الاقتصادي لتساعد ـللتنمیة ولكي تصبح مراكز حضریة جدیدة تحقق الاستقرار والاتزان الاجتم

 دن القائمة للمحافظة علي الأراضي الزراعیة.ـالكثافة السكانیة في الم علي اجتذاب السكان  للتخفیف من

 نشاه المدن الجدیده :2.4

الھدف من نشاه المدن الجدیده ھو التوسع العمرانى وایقاف الزحف على المناطق الزراعیھ ،وتوفیر المسكن 
ده ،اما عن المعوقات التى بانواعھ الاقتصادى والمتوسط والفاخر وبناء مدن صناعیھ لتوفیر فرص عمل جدی

تجعلھا لم تحقق الھدف المرجو من انشائھا وقلھ نسبھ الاشغال بھا اھمھا قصور التمویل التى تخصصھ الدولھ 
مماادى الى عدم استكمال المقومات الحضریھ لھذه المدن ، وقصورنظام اداره المدن الجدیده واتباعھا المناھج 

یوضح نسبھ الاشغال بالمدن الجدیده فى مصر  1جدول "یھ جدیده ومبتكره التقلیدیھ وعدم البحث عن صیغھ ادار
 "مقارنھ بالعدد المستھدف 

 یوضح نسبھ الاشغال بالمدن الجدیده فى مصر مقارنھ بالعدد المستھدف 1جدول 

ال��ج��ی���ل  المدینھ 
(س������ن���ھ 
 الانشاء)

نس������ب�ھ الاش������غ�ال 
 الحالى 

نس����بھ الاش����غال 
 المستھدفھ 

نس���������ب���ھ  سنھ الھدف 
ت��ح��ق��ی��ق 

 الھدف 

ع����������������دد 
الس����نوات 
 المنقضیھ 

م������دی�����ن�����ھ 
العاش��ر من 

 رمضان  

الاول 
1979 

م����ل����ی����ون  2.1 الف نسمھ 650
 نسمھ 

2032 3% 39 

 6م���دی���ن���ھ 
 اكتوبر 

الاول 
1979 

 ملیون  6 ملیون تسمھ  2.1

 ملیون  11 

2018 

2040 

33% 39 

م������دی�����ن�����ھ 
 العبور 

ال��ث���ان��ى 
1982 

 36 %39 2018 الف نسمھ  641 الف نسمھ  225

  الثانى مدینھ بدر

1983 

  

 35 %25 2018 نسمھ  الف 650 الف نسمھ  160

 

م������دی�����ن�����ھ 
 الشروق 

 الثالث

1988  

وتم  2017 الف نسمھ  500 الف نسمھ 250
ت���اج���ل���ھ���ا 

2022 

50% 30 

مدینھ الشیخ 
 زاید 

 الثالث

1988 

 30 %48 2018 الف نسمھ675 الف نسمھ 330
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فى المدن الجدیده استخلاص الخصائص العامھ لطبیعھ التنمیھ العمرانیھ  .4.11  

 التجمعات العمرانیھ الجدیده لم تحقق نسب الاشغال والاھداف المرجوة منھا بشكل كامل وذلك یرجع الى :

 بطء معدلات التنمیھ العمرانیھ  -

حیث انتشرت مشروعات الاسكان العام النمو الافقى للعمران لم ینتظم طبقا للمراحل الزمنیھ المخططھ  -
 والخاص دون ان تتكمل فى الغالبیھ منھم .

 .عدم التوازان فى التنمیھ العمرانیھ فى المدینھ الواحده بحیث الاھتمام بقطاع على حساب قطاع اخر -

 الفعال علیھ  بسكان عن حقیقھ الطلالالمتاح من  اختلاف خصائص العرض -

  الخدمات العامھ والمجتمعیھ.ضعف معدلات الانجاز فى  -

  عدم وجود خطط تنفیذیھ ونظم تمویل محدده ومرتبطھ ببعضھا البعض -

 : التجمعات العمرانیھ الجدیده انواع الاداره العمرانیھ فى  2.1.4

 الاداره التفاعلیھ  -الاداره التنفیذیھ                                -

 الاداره التنفیذیھ : 1.2.1.4

حیث أھدافھا ھي تنفیذ المخططات في إطارالتمویل المقترح من ، المستخدمة علي جمیع  مستویات الدولةھي 
وبذلك تكون الإدارة التنفیذیة ى، ذ مشروعات أخرـي تنفیـك إلـد ذلـالموازنة وفي إطار زمني محدد لھا لتنتقل بع

من خمس الزمنیھ كة حیث تكون المراحل ار ضیق للحرـھي إدارة مركزیة تتبع القرارات التنفیذیة من خلال إط
 إلي خمس عشر إلي عشرون سنة لنمو المدینة ثابتھ ولا ینقصھا إلا التنفیذ.

 الاداره التفاعلیھ : 2.2.1.4

دافھا بالأسلوب الذي یتناسب ـذ أھـھي إدارة تتصف بالمرونة والاستقلالیة في اتخاذ القرارات وتعمل علي تنفی
وأھم أھداف الإدارة التفاعلیة ھو تحقیق التوازن ، ؤثر علي المجتمعات الجدیدةمع الظروف والمتغیرات والتي ت

 عى.تیطان الخدمي والاستیطان الصناـري والاسـبین الاستیطان البش

تتمیز ھذا النوع من الادراه بالمرحلیة ،فالمرحلھ الاولى یتم اصمیمھا وتنفیذھا ومن خلال نجاحھا یتم وضع 
 الثانیھ على حسب احتیاج السوق .مخططات تنفیذ المرحلھ 

دور المخطط العمرانى فى الاداره التنفیذیھ بوضع المخططات ودولھ تقوم بتنفیذھا وفقا لنظم التمویل المتوفره 
 اما فى التفاعلیھ فدور المخطط العمرانى مستمر فى كل مرحلھ تنفیذ ومتابعھ وفقا لمخطط التنمیھ .

 -لعمرانیھ للتجمعات العمرانیھ الجدیده :اسباب القصور فى الادراه ا  3.1.4

الجھازین بتنفیذ مخطط الدولھ یقوم كل من  تتداخل اختصاصات الاداره المحلیھ مع الادراه العمرانیھ :بحیث  -
 .فى انشاء جمیع المرافق العامھ الواقعھ فى دائرتھا 

 بین الاختصاصات عدم وجود تحدید دقیق بین الوحدات المحلیھ وفرع الادراه العمرانیھ  -

عدم وجود تفویض من السلطات للوحدات المحلیھ التى یمكنھا من تحقیق الرقابھ على اعمال الاداره الھمرانیھ  -
 التابعھ لھا .

 صعوبھ الاتصال بین الادراه العمرانیھ والجھات المختصھ التابعھ لھا مما یودى الى ضیاع وقت ومجھود . -

 وزارات المركزیھ لیست من الاداراه المحلیھ .جمیع الموازنات مخصصھ من ال -
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، مدینھ الرحاب (احد التجارب الناجحھ لاداره العمرانیھ ھى الجھھ الحكومیھ ) دراسھ مدینتى بدر (اداره التنمیھ -5
 القطاع الخاص للتنمیھ العمرانیھ 

انشاء مجتمعات عمرانیھ جدیده تم اختیار مدینتین مختلفتیین فى الظروف ودرجھ النجاح ومن اجیال مختلفھ من 
وتستھدف الدراسھ تحلیل الاختلاف ومعرفھ اسباب الخقیقھ وراء قصور نظم الاداره التنمیھ العمرانیھ فى 

 ه وتقوم ھذه الدراسھ على الوضع القائم وبین المخطط الاصلى دالتجمعات العمرانیھ الجدی

مدن الجدیده التى تجحت فى تحقیق التنمیھ العمرانیھ سبب اختیار مدینھ الرحاب محل دراسھ لانھا تعتبر من ال
  ) مقارنھ بین معاییرمدینتى رحاب وبدر2. كما موضح بجدول(  الصحیحھ وتوفیر ارتقاء الحیاه لسكانھا 

 یوضح مقارنھ بین معاییر مدینتى الرحاب وبدر  2جدول 

 مدینھ الرحاب مدینھ بدر 

الجیل 
وسنھ 

 الانشاء  

ائھا من مدن الجیل الثانى وتم انشتعتبر مدینھ بدر 
) لسنھ 235بقرار من مجلس الوزراء رقم (

1982 

تعتبر مدینھ الرحاب من مدن الجیل الثالث وتم 
) 191انشاؤھا بقرار رئیس الجمھوریھ رقم (

 1996لعام 

نظریھ 
 التخطیط

 تتبع نظریة الضواحى الحدائقیة تتبع نظریة المدن التوابع

على طریق القاھرة / السویس على  تقع المدینة الموقع 
كم من القاھرة ترتفع المدینة عن سطح  47بعد 

متر مما یؤدى انخفاض  230البحر بحوالي 
 درجات عن المعدلات العادیة4درجة الحرارة 

 

تقع مدینھ الرحاب فى القاھره الجدیده عند تقاطع 
 الطریق الدائرى مع اول طریق القاھره السویس 

المخطط 
العام 

الاصلى 
والوضع 
 الراھن 

ألف فدان  18.5تبلغ المساحة الإجمالیة للمدینة 
ألف فدان كتلة عمرانیة المناطق  14.2منھا 

ً المناطق  7700السكنیة فدان تقریبا
ً المناطق الخدمیة  2200  الصناعیة فدان تقریبا

ً المناطق الخضراء  370 فدان تقریبا
4945   ً   فدان تقریبا

 

تبلغ المساحھ الاجمالیھ للمدینھ مایقرب من 
% 10كتلھ عمرانیھ مناطق سكنیھ فدان 2400

%من مساحتھا 10من مساحتھا ومناطق خدمیھ 
والمسطحات الخضراء ومناطق ترفیھیھ تمثل 

 %30% الطرق تمثل 40
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عددالسكان 
الحالى 

 ومستھدف

الف نسمھ من المتوقع 160عدد السكان الحالى 
 2018الف نسمھ سنھ الھدف  650توصل الى 

 2018الف نسمھ  250عدد السكان المستھدف 
 الف نسمھ 150وعدد السكان الحالى مایقرب 

مناطق 
 الاسكان 

إسكان  -إسكان إجتماعى  -اسكان إقتصادى
 -إسكان فاخر  -إسكان فوق المتوسط  -متوسط 

احیاء -إسكان شباب ومستقبل  -اسكان قومى 
  فیلات

 

 العمارات:مناطق 

مناطق إسكان متوسط  -مناطق إسكان إقتصادى 
 مناطق إسكان فاخر. -

 مناطق الفیلات.

 

التمویل 
 العقارى 

یقدم صندوق التمویل العقارى بمدینة بدر دعم 
للوحدات   وذلك 25000حتى  5000یبدا من 

% من قیمة 25السكنیة بقسط متغیر لایزید عن 
 7الدخل بعائد الدخل ویزید طبقا لما یتناسب مع 

من  %15  سنة و بمقدم لا یقل عن 20% لمدة 
 ثمن الوحده .

 

والشركھ العربیھ ھیئھ المجتمعات العمرانیھ 
أنظمة سداد مختلفة تصل إلى   اتوفرالمتحدده 

سنوات وذلك من خلال سداد دفعة  10
وسداد  % من تمن الوحده 25تصل الى حجز

شھور من الحجز وسداد عدد  3دفعة التعاقد بعد 
دفعات سنویة من الحجز وسداد دفعة بعد  10
شھر من الحجز وسداد قسط شھرى لمدة  45
سنوات بالإضافة إلى سداد ودیعة عند  10

 . الإستلام

قطاع 
 الخدمات 

الف فدان  1.03تبلغ مساحھ النشاط الخدمى 
للمدینھ قطع حیث یوفر التخطیط الحضرى 

–صحیھ –اراضى للخدمات المختلفھ (تعلیمیھ 
 تجاریھ ) -ترفیھیھ-دینیھ–ثقافیھ 

حیث  2الف م400تبلغ مساحھ النشاط الخدمى 
الحضرى للمدینھ قطع اراضى یوفر التخطیط 

-صحیھ–للخدمات المختلفھ بدرجاتھا (تعلیمیھ 
 –حرفیھ –تجاریھ  -ترفیھیھ–دینیھ  –ثقافیھ 

اداریھ ) وخدمات لجمع  –یھ اجتماع–ریاضیھ 
 القمامھ 

قطاع 
 المواصلات 

ترتبط المدینھ بالمدن الاخرى عن طریق خطوط 
اتوبیس تابعھ لشركھ القاھره لربط المدینھ بكل 

–رمضان 10مدینھ –رمسیس  – 4.5من كیلو 
 "داخلیا بمواصلات عامھ "مدینھ السلام 

تؤتبط المدینھ بالمدن الاخرى عن طریق 
نقل تابعھ لمدینھ الرحاب لربط المدینھ اتوبیسات 

مدینھ نصر "داخلیا  –بمترو انفاق كوبرى القبھ 
 خطوط تابعھ لجھاز المدینھ "

اداره تنفیذیھ (مركزیھ ) تتبع القرارات التنفیذیھ  الاداره 
من خلال اطار ضیق للحركھ للنمو من سنھ الى 

 تبقى المدینھ ثابتھ  سنوات 5

یھ)ذات مرونھ واستقلالیھ اداره تفاعلیھ (لامركز
فى اتخاذ القرارت تتمیز بالمرحلیھ طبقا لنظام 

 السوق 

جھاز 
تنمیھ 

 المدینھ 

-جھاز المدینھ یتكون من (مجلس اداره
-الجھھ االتنفیذیھ  -مستثمرین شخصیات رسمیھ 

 خبراء ومھندسین )-فریق تخطیط 

 

 -(مجلس اداره جھاز المدینھ یتكون من 
الجھھ التنفیذیھ -شخصیات رسمیھ -مستثمرین 

لجنھ  -خبراء ومھنیین  -فریق تخطیط  -
 المواطنییین )
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 جھاز المدینھ نمطیھ الھیكل الادارى  -

 .لا یمثل جھھ مستقلھ  -

الرجوع المستمرالى الجھات المحلیھ  -
 للحصول على موافقتھا .

 عدم امتلاكھ الصلاحیات المطلقھ . -

تنوع الھیكل حسب الاختصاصات  -
 ومتطلبات المدینھ 

 یمثل جھھ مستقلھ . -

التكامل والتنسیق بین الادارات  -
والرجوع الى الجھات المحلیھ 

 للحصول على موافقتھا .

مھام جھاز 
 المدینھ 

تسلیم جھاز المدینھ الى الاداره المحلیھ حیث نقل 
الصلاحیات الممنوحھ لجھاز المدینھ الى الاداره 

 المحلیھ 

یستمر جھاز المدینھ فى اداء عملھ ویحتفظ 
 الجھاز بالاصلاحیات الممنوحھ لھ.

نظام 
التمویل 
 الإنشائى

أنحصرت مصادر التمویل فى الأعتمادات التى 
تخصصھا الدولة من الموازنة العامة المخصصة 
لھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة، وحصیلة بیع 
وإیجار ومقابل إنتفاع بالأراضى والعقارات 
المملوكة للھیئة. ولم یكن التمویل الذاتى متاحا 

ة لدرجة كافیة فى المراحل الأولى لإنشاء المدین
مما جعل الھیئة تتجھ للإقتراض من بنك 
الإستثمار لتمویل البنیة الأساسیة والخدمات، 
ومن بنك التعمیر والإسكان لتمویل مشروعات 

 الإسكان. 

من خلال المطور العقارى ( المستثمر ) من 
خلال شراء قطعة الأرض من الحكومة والقیام 
بإعداد المخططات للمدینة وتوصیل المرافق 

بھا والشروع فى البناء للعمارات  اللازمة
والفیلات والمشروعات الخدمیة المختلفة 
وطرحھا للبیع ومن ثم الإستفادة من الأموال 
الناتجة من بیع الوحدات فى إستكمال بناء 
المدینة، ومن الممكن أیضا الإستعانة بقروض 

 من البنوك لإستكمال أعمال البناء بالمدینة.

 

  -نشاء المجتمعات العمرانیھ الجدیده فى الإطار المؤسسى والتمویل :الدولیھ لا التجارب -.61

تجربھ فرنسا (مدینھ انجیھ )  .61.1  

تعتمد فرنسا على درجة عالیة من المركزیة الإداریة فى إنشاء المدن الجدیدة، من خلال  الإطار المؤسسى :
 والإشراف علیھا.جھاز مركزى یتمتع بصلاحیات واسعة فى إنشاء وتنمیة تلك المدن 

أدت سیاسة المركزیة وقیام الدولة بإدارة المجتعات العمرانیة الجدیدة من خلال عدة ھیئات إلى تعقید  -
الإجراءات الإداریة، وعدم تنفیذ المخطط والمستھدف وظھور عدد من المشكلات التى ابطات تنمیة 

 حلیة.وتطویر ھذه المدن بسبب تصارع الھیئات المركزیة مع الھیئات الم

 : نتیجة لذلك تم تقلیص إختصاصات الحكومة المركزیة بالإشراف على المدن الجدیدة وذلك من خلال -

 أصبحت تبعیة أجھزة الخدمات المختلفة لجھاز تنمیة المدینة. -

 تخفیض الأعداد المستھدفة من السكان لبعض المدن الجدیدة بما یتناسب مع الواقع المحلى. -

مدن فى  9مدن فى الثمانینیات بعد أن كان من المقترح إقامة  5المقترحة إلى تخفیض عدد المدن الجدیدة  -
 .الستینات من القرن العشرین

یعتمد تمویل المدن الجدیدة فى فرنسا على وجود موازنة أولیة لكل مدینة من خلال تفاوض الھیئة التمویل : 
مدن الجدیدة فى موازناتھا، بالإضافة إلى المركزیة للمدن الجدیدة مع الوزارات المعنیة لإدخال مشروعات ال

الدعم التمویلى الذى تقدمھ الدولة للمدن الجدیدة من خلال الموازنة العامة للدولة، والذى یكون أكبر ما یمكن فى 
 المراحل الأولى لتنمیة المدینة.

ائد المدینة من بیع وإیجار تقوم إدارة المدینة بسداد الإلتزامات المالیة المترتبة علیھا من عدة مصادر أھمھا: ع
 . ، والضرائب المحلیھالأراضى

 :الامیریكیھ (الولایات المتحدده الامیركیھ )التجربھ 2.1.6
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         یتسم نمط الإدارة العامة في المدن الأمریكیة بإعطاء السلطة المحلیة لتنمیة المدینة  :سسى الاطار المؤ  
إدارة المدن الأمریكیة الجدیدة تعتم د علي تدرج واضح في المسئولیات أي أن ، السلطة العامة للتنفیذ والتنمیة

از تنمیة المدینة الجدیدة سلطات ـوالاختصاصات بین مختلف أجھزة الدولة . ومن ھذا المنطلق یتم منح جھ
 واسعة تمكنھ من أداء المھام الموكلة إلیھ دون الرجوع إلي الولایات.

 %من تعدادا السكان المستھدف .90دى الى حققت المدن الامیركیھ امما -

 تخفیض ععد السكان فى المدن الجدیده . -

 توفیر كافھ الخدمات والمرافق فى المدن الجدیده باسعار اقل بكثیر من العاصمھ لتحفیز السكان . -

دن الجدیدة للمساھمة في ـة  المـي تنمیـاستمرار محاولة اجتذاب القطاع الخاص والمحلیات والتعاونیات ف  -
 . التمویل والتنظیم والتخطیط بالإضافة إلي مشاركة الأھالي عملیة

  -التمویل :

تراكھم البناء مع التدعیم المالي ـتعتمد سیاسات التنمیة العمرانیة اعتمادا كبیرا علي جھود الأھالي المحلیین واش
 .   ااردھات ( أي أن المحلیات لھا حق استغلال موـات ) المحلیـمن الحكومة الا تحادیة وحكومات الولای

 -التوصیات :.7

 التنمیھ العمرانیھ ھى ھدف فى حد ذاتھا . -

الاداره ھى اساس التنمیھ یتوقف مدى كفاءتھا على التوازن بین الاھداف ویضمن استغلال الموارد الطبیعیھ  -
 والبشریھ حت الوصول الى اھداف المجتمع .

 لتحقیق المستھدف منھا .كیفیھ تحقیق اللامركزیھ الاداریھ للمدن الجدیده  -

 یجب نقل تدریجیا للسلطھ المركزیھ الى المحلیات  -

 بجب تطویر منظومھ التمویل بما یساعد على نمو المدینھ . -

 تفعیل دور المشاركھ الشعبیھ على مستوى المحلیات وتفعیل برامج التوعیھ . -

 .الدولھ  لقطاع الخاص  لتخفیف العبء على كاھلدراسھ مشاركھ ا -

 ور فى تحقیق الاھدافضروره المراجعھ والتقییم المستمر لعملیات التنمیھ وامكانیھ التعدیل اذا ثبت  قص -

 مراجعھ دور التسویق العقارى فى اداره التجمعات العمرانیھ الجدیده .  -

 الاستفاده من التجارب العالمیھ وطرق الاداره والتشریعات . -

 -المراجع :.8

شر لنواللطباعة ء قباھرة، دار لقا، العشریندى والحان القرالتسویق فى حسن، استراتیجیات العزیز امین عبد أ -
 .2001،یعزلتووا

 .2005على احمد شاكر ,منظومھ التمویل العقارى فى مصر ,برنامج وسطاء التمویل العقارى ,جامعھ القاھره, -

 ھیئھ المجتمعات العمرانیھ  -

 صفحھ الرسمیھ لمدینھ الرحاب  -

 .2005،ایمان عمر محمد عسكر،تحدیات قانون التمویل العقارى وحل مشكلات الاسكان ،جامعھ القاھره  -

بحث ، البحث عن النظریة المحلیة  -مستقبل التجمعات العمرانیة الجدیدة بین النظریة ، عبد الباقي إبراھیم -
 ۱۹۹٥ نفي مؤتمر مستقبل التجمعات العمرا 

 یل ودورھا فى تحسین كفاءه التسویق العقارى حاتم احمد جعفر ،منظومھ التمو -
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فارس السید عبد الحمید ، العلاقھ بین الاستثمار القومى والاستثمار العقارى ،مردود العلاقھ على النمو  -
 2008حالھ القاھره الكبرى ، –العمرانى 

 وزارة الأسكان والمرافق والمجتمعات العمرانیة الجدیدة، جھاز تنمیة مدینة بدر -

، 2010ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة، إنجازات الھیئة  -

 http://www.urban-comm.gov.eg/achievments.asp 

مدن الجدیدة، رؤیة نقدیة لتخطیط ال –، نحو خلق مناطق تمیز ومدن جدیدة مستدامة بمصر 2011رفیق اللحام،  -
 .24مركز المعلومات ودعم إتخاذ القرار، سلسلة الأوراق البحثیة، الورقة البحثیة رقم 

-K0tler , Philip ,( 2000) , "Marketing Management ", New Jersey , Prentice    Hall 
International , Inc. , p 11 
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