
الأراضي ترتيب إعادة منهجية خلال من الأراضي قيم استرداد

 حينا مشروع تجربة"  " 
[ مصر في الأراضي وادارة تخطيط خلال من التحضر بقيم الاستفادة تعزيز ]



.ياتهامستوبمختلفالعمرانيةالتنميةمخططاتلإعدادالقوميةالبرامج

ميالقوالمستوىعلىالعمرانيةللتنميةالاستراتيجيةالمخططات

اتوالتجمعللمدنالعمرانيةالتنميةومخططاتوالمحافظةوالإقليمي

الريفيةالعمرانية

التخطيطأعمالبشأنالمتخصصةالقطاعيةوالدراساتالبحوث

.العمرانيةوالتنمية

تطبيقاتهاومراقبةالعمرانيةللمخططاتالأعمالدلائل

المختلفةبمستوياتهاالعمرانيةالتنميةمخططاتتنفيذآليات

.التفصيليةوالمخططات

ىعلالمعلوماتمراكزمعبالتنسيقالعمرانيةوالمؤشراتالمعلومات

.المختلفةالمستويات

وضع

إعداد

تطوير

مهام ومسئوليات الهيئة العامة للتخطيط العمرانى  

2008لسنة 119طبقا لقانون البناء رقم 



ميةوالتنالتخطيطلأعمالللعمرانالمنظمةوالقراراتواللوائحالقوانينفي

العمرانية

المختلفةالمستوياتعلىالعمرانيةالتنميةمخططاتتفعيل

العمرانيةوالتنميةالتخطيطأعمالممارسة

ظاتبالمحافالعمرانيةوالتنميةللتخطيطالعامةالإداراتعلى

ةللهيئالتابعةالإقليميةالمراكزبينالتنسيقخلالمن

بالمحافظات

مهام ومسئوليات الهيئة العامة للتخطيط العمرانى  

2008لسنة 119طبقا لقانون البناء رقم 

الدعم الفنى

متابعة

تنظيم

إقتراح وإبداء 
الرأى

حافظاتبالمالعمرانيةوالتنميةالتخطيطلاداراتالفنيالدعمتقديم

لاعمالالصحيحالتنفيذلضمانقدراتهاوتنميةتطويرسبيلفي

للدولةالعمرانيةالتنميةبرامجومستهدفاتالهيئةومخططات

الاشراف 
الفنى



4

؟لماذا نحتاج إلي منهجية جديدة لتخطيط مناطق الامتداد

النمو السكاني السريع والتحضر العشوائي

الأراضي الزراعيةعلى تعدي ال

محدودية البيانات وغياب البيانات الدقيقة

والتشريعيةالتحديات المؤسسية 

محدودية الموارد المالية وضعف التمويل

والخدماتالتحتيةنقص البنية 

مخاطر التغير المناخى

مليون فدان من رقعتها الزراعية نتيجة 1.5فقدت مصر 

180امتدادات عمرانية غير رسمية وتم اضافة ما يزيد عن 

2027الف فدان لمناطق الامتداد في الحيز العمراني 

 2023 عام الزراعية المساحة إجمالى فدان مليون 10.4

مصر مساحة من %٤ حوالي بنسبة

تحدياتال
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وع كاء وإطار عام المشر الشر
"حينا"مشروع التنمية الحضرية المتكاملة 
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ضي خطوات تحديد مدى ملائمة تنفيذ منهجية إعادة ترتيب الأرا

الوضع 
الاقتصادي

أسعار أراضي، ) 
القدرة الشرائية، 

معامل 
(الاستثمار

احتياج السوق 
العقاري

تغطية التكاليف 
والعائد من 
الاستثمار 

توفر الأراضي

/  مدى إستعداد المجتمع للإندماج في عملية ترتيب الأراضي وعي) إجتماعي 
(ثقة/ قبول

(القوانين والإطار القانوني اللازم لتنفيذ العملية)قانوني 

كيانات وكوادر قادرة ومؤهلة فنيا ومؤسسيا لتنفيذ العملية)مؤسسي 

لا يمكن تطبيق 
العملية

ةما هي التغيرات والتدخلات المطلوب
يمكن تطبيق 

العملية

القطاعات الأساسية 
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دعم الإدارة المالية والتمويل المحلي للبنية التحتية : 2مكون 
والخدمات الأساسية

رفع كفاءة وفعالية إطار التنمية الاقتصادية المحلية: 3مكون 

دعم السياسات والقوانين الحضرية: 4مكون 

حينا"مشروع التنمية الحضرية المتكاملة 

المكونات الأساسية للمشروع

م تطوير منهجية أكثر شفافية وكفاءة للتخطيط والتصمي: 1مكون 
الحضري وإدارة الأراضي
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ي و: 1مكون    تطوير منهجية أكثر شفافية وكفاءة للتخطيط  التصميم الحضر
إدارة الأراضر

تطوير منهجية أكثر شفافية وكفاءة للتخطيط  التصميم : 1مكون 

الحضري وإدارة الأراضي

مراجعة ملكيات الأراضي وتقييمها بالشراكة مع الادارات المختصة، : 1.1.1المُخرج 

لاستخدامها في وضع المخطط التفصيلي لكل منطقة

تعزيز قدرة الإدارة والجهات المحلية المسؤولة عن التخطيط والتصميم وإدارة : 1.1.2المُخرج 

الأراضي

إعداد مخططات تفصيلية وخرائط مساحية مُحسَّنة للمواقع المختارة، والموافقة : 1.1.3المُخرج 

عليها ضمن إطار تنمية المدينة

دراسة احتياجات البنية التحتية الأساسية وتنفيذ المشروعات المتفق عليها: 1.1.4المُخرج  
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دعم الإدارة المالية والتمويل المحلي للبنية التحتية والخدمات الأساسية: 2مكون 

.تحليل الاختصاصات والمسؤوليات المتعلقة بالإدارة المالية المحلية . 2.1.1المخرج 

.واقتراح خطة عمل لتحسينها( على مستوى المحافظة)مراجعة آليات إدارة الموارد المحلية . 2.1.2المخرج 

تعزيز قدرات الجهات المحلية ذات الصلة لدعم التمويل المحلي. 2.1.3المخرج 

(ن مثل مقابل التحسي)مراجعة التجارب الدولية في أدوات الاستفادة من رفع قيمة الأرض . 2.2.1المخرج 

تحديد أدوات الاستفادة من مقابل التحسين ع. 2.2.2المخرج 

يما تعزيز قدرة الجهات الفاعلة المحلية المسؤولة على تطبيق أدوات التمويل المحلية ولا س. 2.2.3المخرج 

المرتبطة بإدارة الأراضي 

تقدير قيمة أداة التمويل القائمة على الأرض المطلوبة من كل مالك أرض في المواقع. 2.2.4المخرج 

لمواقعدعم التخطيط المالي لتوفير البنية الأساسية العامة لتنفيذ المخطط التفصيلي ل. 2.2.5المخرج 
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ما هي الموارد العامة والموارد المحلية؟

الموارد 
المحلية

تحويلات % 90
من الحكومة 

المركزية

10%
موارد ذاتية 

للمحافظة

المستوى الإداري
ريةفي الحالة المص أمثلة للموارد العامة

عوائد مركزية
الضرائب على الممتلكات
الضرائب على الشركات

الضرائب على الدخل
اتمبيع/ الضريبة على القيمة المضافة

مركزية أو محلية
بحسب الجهة 

ذات الاختصاص

الضرائب المرتبطة بالأراضي/ العوائد
مقابل الخدمات

العوائد من الأصول
رسوم التصاريح

الغرامات

من إجمالي الناتج القومي المحلي% 0.2قيمة مقابل التحسين التي يتم جمعها في مصر، لا تتعدى 
في البلدان شديدة % 2حوالي بتلغمن إجمالي الناتج المحلي، فيما % 1إيرادات الضرائب العقارية في مصر تشكل أقل من 

دولة64التحضر وفقا لدراسة منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية في 
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نماذج أدوات استرداد قيمة الأراضي في مصر

لأراضي في ضوء السياق الوطني، تندرج العديد من الأدوات الضريبية وغير الضريبية تحت أدوات استرداد قيم ا

“Land Value Capture Tools”  الحصرعلى سبيل المثال لا منها 



12

"حينا"مشروع التنمية الحضرية المتكاملة 

ي قنا دراسة الأصول الإنتاجية وغير الإنتاجية الخاصة بمحافظت1.

، وتقديم مقترحاتودمياط

ظاتعقد تدريب عن الإدارة المالية والتقييم المالي لستة محاف2.

مجموعات نقاش مع مسوؤلي الإدارات المختلفة في محافظتي3.

يم قنا ودمياط أثناء ضمن خطوات إعداد تقرير أدوات استرداد ق

الأراضي

الدروس : استرداد القيمة من إعادة ترتيب الأراضي"دراسة 4.

وعقد مؤتمرلعرض " المستفادة لمصر من التجارب الدولية

ومناقشة النتائج
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حتوضيخلالمنمنهاالاستفادةتتم
طبيقتعندبنجاحالقيمةتوليدكيفية

يفكماالأراضيترتيبإعادةمنهجية
"حينا"عمشرو

الأراضيأدوات استرداد قيمة 
؟ما هي الدروس التي يمكن أن تستفيد منها مصر من الخبرة الدولية

مقابلحالاتتعريفإعادةفيتفيدوهي

تعريففتبني.المصريالقانونفيالتحسين

رالأكثبالطريقةالتحسين،لمقابلأضيق

نأشأنهمنالدولي،المستوىعلىشيوعًا

لتياالتحدياتبعضعلىالتغلبفييساعد

.يبةالضربحسابيتعلقفيمامصرتواجهها

تركز على طريقة فريدة أخرى وهي 
في حالة قيمة أدوات الاسترداد لحساب 

عدم وجود سجل مساحي للأراضي 
.يعمل بكامل طاقته



14

وات تم إعداد تقارير تقدير الوضع الراهن لكل من مدينتي قنا ودمياط لتقدير مواطن القوة والفج•

ن محتوى التنموية، وهي تقارير تأخذ في الاعتبار المخططات القومية المختلفة، وتم تقديم تدريب ع

الدليل في قنا

تم التعريف بأهم الوثائق التخطيطية القومية التي تضع الأهداف التنموية•

لأهداف التي تم الاستقرار على مفهوم تنمية الاقتصاد المحلي وكيف يتم توجيه الجهود لتحقيق ا•

يستقر عليها الأطراف المحلية

جاري إعداد دليل تدريبي عن إعداد استراتيجيات التنمية المحلية•

جاري طرح مهمة استشارية لخبير لإعداد استراتيجيات التنمية المحلية لمدينتي قنا ودمياط•

كفاءة وفعالية إطار التنمية الاقتصادية المحليةرفع :3مكون 

تصميم استراتيجيات التنمية الاقتصادية المحلية على مستوى المدينة3.1المخرج 

وى المدينةتصميم دليل للإعداد استراتيجيات التنمية الاقتصادية المحلية على مست3.2المخرج 
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ية4المخطط للمكون  ر الحضر دعم السياسات والقواني 

نين واللوائح لتحسين الامتثال بالقوا. توصيات لتعزيز وتنفيذ المخططات التفصيلية، والمساحة وتسجيل الأراضي4.1.1المخرج 

توصيات المشروع فيما يتعلق بتحسين إدارة المالية العامة المحلية4.1.2المخرج 

دعم السياسات واللوائح ذات الصلة بالتنمية الاقتصادية المحلية4.1.4المخرج 

نشر الدروس المستفادة في المحافظات التجريبية4.2.1المخرج 

نشر الدروس المستفادة في المحافظات الأخرى4.2.2المخرج 

النشر الدولي للدروس المستفادة من المشروع4.2.3المخرج 



شكراً 

:من المعلومات زوروالمزيد 

Gopp.gov.eg
:تواصلوا معأو 

Elhamkassem1@yahoo.com
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