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 ذوي الدخل المتوسط لإسكان المستدامة العمرانية التنميةآليات التحكم في 
 العربية المتحدة الإماراتدراسة حالة مدينة أبو ظبي ، 

 
 . عادل أحمد نبيه فرجم

 قسم الهندسة المعمارية –باحث دكتوراه 
 مصر العربيةجمهورية  – جامعة القاهرة -كلية الهندسة 

 
 : ملخص البحث

وعلاقتهددا بكسددكاي اود الدددتل المتوسدد   المسددتدامة ت الددتحكم فددت التنميددة العمرانيددةآليددا دراسددةإلدد  هدددا الورقددة البح يددة ت

والتعدرا علدد  أسدالير الرقابددة والددتحكم فدت تنطيددا المت  ددات اسسدتراتيجية وأسددالير مادداركة الق دا  التددا  والمن مددات 

ل ااععتمدداد علدد  المددنهك مددي تددلاوالدد  الغيددر حكوميددة فددت ت دد  التنميددة وبددرامك التنميددة سسددكاي اود الدددتل المتوسدد  

 -، وال  عل  النحو التالت:لتجربة مدينة أبو بت  التحليلت

اسدددتعرال آليدددات الدددتحكم فدددت التنميدددة العمرانيدددة وبعدددل المحدددددات العمرانيدددة المتتلطدددة التدددت يمكدددي أي يواجههدددا  أواًع:

يم ااعسدتطادة منهدا، وبيداي المت   أو الم ور أ ناء التت ي  سسكاي اود الدتل المتوس  وسبل مواجهاتها وتع 

 العوامل المؤ رة علت آليات التحكم فت التنمية العمرانية سسكاي اود الدتل المتوس  بالمدي المليونية

( فدت تت دي   ) كنمواج للمدي المليونيدة لقاء الضوء علت تجربة مدينة أبو  بت بدولة اسمارات العربية المتحدةإ  انياً:

 .المتبعة  الرقابةوسياسات إسكاي اود الدتل المتوس  

فدت مديندة أبدو  بدت فدت الطتدرة اود الددتل المتوسد  إسدكاي كلات التدت واجهدت السدول العقدارد توضيح أهم الما  ال اً:

الأتيدددرة نتيجدددة لالامدددات ااعقتصدددادية والمتغيدددرات العالميدددة والت دددرل إلددد  الت ددد  الحكوميدددة المسدددتقبلية المقترحدددة 

 لعلاجها.

الألامات عند  إدارةعدد مي النتائك منها أهمية استتدام أسالير الرقابة الحكومية المتواصلة و  إل  توصل البحث رابعاً:

تنطيددا بددرامك التنميددة المكلطددة للق ددا  التددا  كمنطددا ومسددت مر، وأهميددة تنددو  أسددالير تاددجي  ااعسددت مار فددت ق ددا  

ت الواقددد  ااعقتصدددادد وااعجتمددداعت إسدددكاي اود الددددتل المتوسددد  ليصدددمد المت ددد  أمدددام التغيدددرات الديناميكيدددة فددد

 . وتع يم ااعستطادة مي دور الق ا  التا  فت تنطيا برامك التنمية المتغير بسرعة

 ضدددرورة وضدد  اسدددتراتيجيات للتنميدددة العمرانيدددة المسدددتدامة تع دددم دور : اسدددتتل  البحدددث الدددتتوصدديات البحدددث :تامسا

وفير محطدددلاات التنميددددة و تسدددهيل عمليددددة عدددي  ريددددل تدددوالددد   فدددت بدددرامك ااعسددددكاي الق دددا  ااعسدددكانت التددددا 

ااعسددت مار فددت التنميددة العمرانيددة مددي تددلال تنددو  العددرل وال لددر ، كددال  أهميددة رقابددة الدولددة مم لددة فددت جهددة 

ضدرورة تادكيل مجلدخ متدت  بعمليدة ادارة عمليدات ااعتتصا  لعمليدات التنطيدا لمت  دات تنميدة ااعسدكاي و 

  ااعسكاي لاود الدتل المتوس .
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 : ةمقدم
تواجدده المجتمعددات العمرانيددة العربيددة عوائددل متلاايدددة  فددت تددوفير اسسددكاي لدداود الدددتل المتوسدد  الددايي 
يم لوي الاريحة الأكبر مي إجمالت حجم ال لر علت اسسكاي نتيجة للايادة است مارات الق دا  التدا  

والمتغيدرات ااعقتصدادية  الموجهة  لاود الدتل المرتط  فت الطترة الأتيرة م  النمو الم رد لأحجام المدي
 .الداتلية والعالمية

أهمية كبرد فت تنطيدا المت  دات اسسدتراتيجية لسدد العجدلا  المستدام لاا فاي لآليات التحكم فت العمراي
 لمتوسددد  لمددا لددده مددي أ دددر فددت تحسددديي كطددداءة الأداءبدديي ال لدددر والعددرل علدددت اسسددكاي لددداود الدددتل ا

 . ر اريحة اود الدتل المتوس  بالمجتم  وولانها النسبتولما لأهمية وتأ ي العمرانية للمجتم 

أ درت بادكل  مدي أهدم ال دواهر التدت الددول العربيدةمع م  اهرة ااعنطجار السكانت التت تعان  منها  تعد
واضدح فدت تحديددد م داهر النمددو العمراندت داتدل المدددي سدواء فددت ااعتجداه الأفقدت أو الرأسددت، كمدا لعبددت 

 .  البناء السائد داتل المديدوراً كبيراً فت تحديد نم

ويتم دددل أهدددم تدددأ ير ل ددداهرة التضدددتم السدددكانت علددد  حركدددة العمدددراي داتدددل المددددي فدددت الكدددم الهائدددل مدددي 
تندددو  الأناددد ة سدددكاي ، باسضدددافة إلددد  الحاجدددة الماسدددة مدددي التددددمات و لإالمسددداكي الم لدددور توفيرهدددا ل

الدددور الأكبددر فدددت سددد الطجددوة بددديي  مسددتدامةال ي لعمليددات التنميددة العمرانيدددةكوعليدده فددد اسداريددة والتجاريددة
 العرل وال لر علت ااعسكاي.

 : ،الخلفية النظرية للبحث، منهج البحثبحثإشكالية البحث، فرضية ال
لآليات الدتحكم فدت العمدراي أهميدة كبدرد فدت تنطيدا المت  دات اسسدتراتيجية لسدد العجدلا بديي ال لدر  إي

 كطددداءة الأداء العمراندددتسددديي مدددي أ دددر فدددت تح امدددا لهدددوالعدددرل علدددت اسسدددكاي لددداود الددددتل المتوسددد  ل
عوائل متلاايدة  فت توفير اسسكاي لاود تواجه المجتمعات العمرانية العربية  باسضافة إل  أي ،للمجتم 

الدددتل المتوسدد  الددايي يم لددوي الاددريحة الأكبددر مددي إجمددالت حجددم ال لددر علددت اسسددكاي نتيجددة للايددادة 
هددة لدداود الدددتل المرتطدد  فددت الطتددرة الأتيددرة مدد  النمددو الم ددرد لأحجددام اسددت مارات الق ددا  التددا  الموج

المددددي و المتغيدددرات ااعقتصدددادية الداتليدددة والعالميدددة ممدددا يسدددتدعت اسدددتنبا  اليدددات للدددتحكم فدددت التنميدددة 
دراسدددة دور آليددات الددتحكم فدددت  ، وبهدداا تحددددت إادددكالية البحددث فددتالعمرانيددة والأ ددراا المادداركة فيهدددا

 . انية فت إسكاي اود الدتل المتوس التنمية العمر 
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وسياسددات وبددرامك مجتمعيددة  لهددا الددتحكم فددت التنميددة العمرانيددة مددي تاددريعات  آليدداتأي  بحددثطتددرل الي
دور الق دددا  التدددا  فدددت تنطيدددا بدددرامك المت  دددات اسسدددتراتيجية  كبيدددر الأ دددر فدددت القددداء الضدددوء علدددت 

موارد الدولة قت سد الطجدوة بديي العدرل وال لدر  بدوي استنلاااوالتنطياية سسكاي اود الدتل المتوس  
 .اسسكايعلت 

وأ دددر التادددريعات  التنميدددة العمرانيددة آليددداتلدددتحكم فددت لالمت ددد   أسددالير دراسدددةفدددت  بحددثهددددا ال م ددلت  
اود الددتل المتوسد   إسدكايالعمرانية فدت تع ديم ااعسدتطادة مدي دور الق دا  التدا  فدت الماداركة فدت 

باسضددافة إلددت  ،أو القريبددة مندده فددت موضددو  البحددث الدراسددات العلميددة اجعددةمر ولتحقيددل هدداا الهدددا تددم 
كطداءة ماداركة الق دا  التدا  فدت تنطيدا مت  دات ااعسدكاي لداود الدددتل انيدة توضدح نتدائك دراسدة ميد

مت دد   مدينددة أبددو  بددت ل  بقدداالمتوسدد  وأ ددر الدد  فددت تلبيددة ال لددر وفددل اليددات الددتحكم فددت العمددراي 
 .المتحدة  العربية باسمارات

تتلا  النتدددددائك واعتمدددددد البحدددددث بصدددددطة أساسدددددية علددددد  المدددددنهك التحليلدددددت للتحقدددددل مدددددي الطرضدددددية واسددددد
ويسددتعرل البحددث آليددات الددتحكم فددت العمددراي مددي قبددل المت دد  و أسددالير الرقابددة  ،والتوصدديات المهمددة

غيدر حكوميدة والتحكم فت تنطيا المت  ات اسستراتيجية وأسالير مااركة الق ا  التدا  والمن مدات ال
بعل المحدددات العمرانيدة لد كمدا يتعدرلفت ت   التنمية وبرامك التنمية سسكاي اود الدتل المتوس  

المتتلطدددة التدددت يمكدددي أي يواجههدددا المت ددد  أو الم دددور أ نددداء التت دددي  سسدددكاي اود الددددتل المتوسددد  
 وسبل مواجهاتها وتع يم ااعستطادة منها .

 ية :التحكم قي التنمية العمران آليات
 التحكم فت تنطيا المت  ات يستللام اواع استعرال مطهوم الن ام التت ي ت : أساليرلتحديد 

  فدددت هددداه الدراسدددة هدددو الددد  الن دددام الادددامل لأناددد ة كافدددة الجهدددات الحكوميدددة ،  الن دددام التت ي دددت
ة وتاصة جهالاها التت ي ت الرسمت، المعنية بائوي مجااعت وق اعدات التت دي  والتددنمية العمرانيد

الاددداملة. والددد  بماددداركة متتلدددا جهدددات ومؤسسدددات المجتمددد  المددددنت، والق دددا  التدددا  والق دددا  
الأهلت. مي تلال ابكة متداتلة ومتراب ة ومتكاملة مي العلاقات والأنا ة المتطاعلة. وهاا الن دام 
 يضم من ومة الجهات والهيئات الحكومية وجهالاها التت ي ت الرسمت، ومن ومة اللجداي والمجدالخ
العليددا والمتتصصدددة، ومن ومددة تادددريعية قانونيددة مدددي القددوانيي والقدددرارات واللددوائح المن مدددة للعمدددراي، 

 ومن مات المجتم  المدنت المعنية.
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جدراءات التددنسيل والتكامدل والتعداوي بديي  ون ام العمل داتل هاا الن دام تحكمده مجموعدة مدي الآليدات واا
ة التت ي يددة. ويتحدددد مقدددار نجددا  الن ددام بالقدددر الدداد أجلاائدده المتتلطددة. وهددت مددا ي لددل عليهددا العمليدد

تدددتسم بدده العمليددة التت ي يددة مددي الوضددو  والتكامددل والتعدداوي والتدددنسيل بدديي كافددة عناصددر هدداا الن ددام 
 كال  بدرجة تحقيقه لاهداا والغايات المرجوة منه.

للدولة، الغايات والأهداا  ومي أهم مدتلات الن ام التت ي ت العمرانت ، التوجهات والسياسات العامة
علدد  المسددتوو الددو نت، ال موحددات والرمبددات والآمددال المجتمعيددة، البيانددات والمعلومددات العمرانيددة م ددل 

 .الترائ  المساحية ومي أهم مدتلاته كال  الموارد واسمكانيات المادية والبارية

الددو نت لمسددتقبل وأوضددا   رؤيدة إسددتراتيجية علدد  المسدتوو فددت مترجددات الن دام التت ي ددت تتم ددلكمدا 
 -المحاف دددددات والبلدددددديات -العمدددددراي، واسدددددتراتيجيات ومت  دددددات إرادددددادية علددددد  المسدددددتوو اسقليمدددددت 

إرادادية وتوجيهيدة لمتتلدا ق اعدات ومجدااعت وقضدايا التددنمية العمرانيدة  -وسياسدات عامدة تت ي يدة 
،  ..و، ومحليددة تطصدديلية، ...هيكليددة وعامدة للمدددي والقدر  -مت  ددات تددنمية وتعميددر محليدة  -الاداملة 

 وتاريعات ولوائح من مة للعمراي، وبرامك وماروعات تعمير وتدنمية عمرانية. 

وتوصل البحث إل  أي هنا  العديد مدي الأسدالير التدت يعتمدد عليهدا المت د  لتادكيل من ومدة الدتحكم 
 -والرقابة والتت تتم ل فت الآتت:

 : اتيجيةأساليب التحكم في تنفيذ المخططات الإستر 
  اغيل والأداء لكافدة عناصدر المت د لمن مة لعمليات التنطيا والت: وهت مجمل القوانيي االتاريعات 

 وأهميتها ترج  الت انها مرج  أساست للتحكم فت تنطيا المت  ات وفل رؤية الدولة.

  وتادكل عمليدة التت دي  والتنطيدا السياسات : وهت كل التوجهدات الدت تتبناهدا الجهدات المسدئولة عدي
ومجلخ مدينة أبو  بت للتت ي  العمرانت م ال عل  ااع ار العام لعمليات وبرامك التنمية العمرانية 

أي تدددوفير مسددداكي عاليدددة الجدددودة وبأسدددعار مناسدددبة هدددو عنصدددر هدددام مدددي التنميدددة  الددد  حيدددث يدددرو
ود الددتل ااعستراتيجية سمارة أبو  بت عل  المدو ال ويل ويعتبر توفير مساكي بأسدعار مناسدبة لدا

المتوس  مي الأمور الضرورية التت تعمل عل  تحسيي مستوو المعياة والطعالية ااعقتصادية وتوجد 
حسدددداً بالمكدددداي لدددددو الاددددريحة الأكبددددر مددددي السددددكاي فتتكامددددل السياسددددات العمرانيددددة مدددد  المت  ددددات 

 العامة والتاصة للمت  ات الااملة . الأهداالتحقيل  والأقاليمااعستراتيجية للمدي 
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 أساليب الرقابة وفقا للمدى الزمني للتنفيذ للمشروعات: 
 :ـ الرقابة المستمرة الموجهة 1

هدددت الرقابدددة التدددت تصددداحر عمليدددة التنطيدددا وتدددتم فدددت المراحدددل الأولددد  مدددي العمدددل وقبدددل اكتمدددال النتدددائك 
الداد يم دل  رمي التنطيا وتهدا إل  من  وقو  الأت اء منا البداية وتمارخ مي المدير المباا وااعنتهاء

المندا  لده مسدئولية ن دال مكداي التنطيدا وتدتم عمليدات جهة ااعتتصا  مدي جهدالا او مجلدخ التت دي  
 .تصحيح الأت اء با لتوجيه أو الممارسة

 ـ الرقابة المرحلية :2

هت الرقابة عل  كل مرحلة مي مراحل الت ة بعد تنطياها ، حيث تقسم الت ة إل  مراحل  م يتم قياخ 
طيددا الطعلددت بعددد اكتمددال كددل مرحلددة ومقارنتهددا بالمعددايير ، واع يددتم تنطيددا المرحلددة التاليددة إاع بعددد نتددائك التن

التأكددد مددي أي المرحلددة السددابقة قددد نطددات كمددا ت دد  لهددا وتسددم  بالرقابددة التت ي يددة ) لأنهددا تددتم علدد  
قددت المناسددر و فتددرات دوريددة وفقدداً لطتددرات الت ددة للتأكددد مددي أي كددل جلائيددة مددي الت ددة قددد تمددت فددت الو 

 وتعتبر مي أفضل أنوا  الرقابة بسبر العوامل التالية :( بال ريقة المناسبة 

  يتوقا اتتاا كل اجراء عل  اسجراء السابل له 

 يسدداعد علدد   تسدداعد علدد  التسدداؤل عددي أسددبار ومبددررات وجددود كددل ت ددوة مددي ت ددوات التنطيددا، ممددا
وات ميددر الضددرورية فيهددا وعلدد  أمدداكي اكتادداا نقددا  الضددعا فددت اسجددراءات والتعددرا علدد  الت دد

 .التت تعرقل سير المعاملة ااعتتناقات وأسباروجود 

 ـ الرقابة بعد التنفيذ:3

لمقارنددددة النتددددائك الطعليددددة وهددددت الرقابددددة التددددت تددددتم بعددددد تنطيددددا العمددددل كلدددده أو بعددددد انجددددالا جميدددد  مراحلدددده 
ا علدد  الأت دداء وتصددحيحها تددم انجددالاه ومقارنتدده بمددا هددو م لددور والتعددر  ، أد مراجعددة مددابالمت  ددة

 وتاتمل علت نوعيي : 

  الرقابدددة السدددلبية : وهدددت الرقابدددة التدددت تركدددلا علددد  اكتاددداا الأت ددداء وااعنحرافدددات ، وتصددديدها دوي
تقدديم الحلدول لمعالجدة ماداكل العمدل ، تهددا إلد   التركيلا علد  نقدا  القدوة والضدعا فدت التنطيدا أو

  ة ومعاقبة مرتكبها استتدام السلمن  حدوث المتالطات،ومن  سوء 

  والأن مدةالرقابة اسيجابية: وهت الرقابة التت تتأكد مدي أي التصدرفات واسجدراءات تسدير وفقداً للدوائح 
ودراسدددة العمدددل لمعرفدددة ااعنحرافدددات المحتملدددة لمنددد   وتحليدددلوالتعليمدددات بمدددا يكطدددل تحقيدددل الأهدددداا 



 
 

6 

ل والرقابدة السدلبية تتصديد الأت داء حدو ها م  ملاح ة أي الرقابة اسيجابية تضمي حسي سير العمد
وااعنحرافدددات ، ويجدددر أي يكمدددلاي بعضدددهما ، ومدددي الملاحددد  أي الددددول الناميدددة تركدددلا علددد  الرقابدددة 

 .السلبية وتتجاهل الرقابة اسيجابية

 :  المحددات التي يواجهها المخطط أثناء التخطيط لإسكان ذوي الدخل المتوسط
  والت   الحالية والمستقبلية لسد العجلا اي وجدحجم الطجوة بيي العرل وال لر تحديد 

  يدتم دراسدة تصدائ   وأهمية هداا انده مجال الدتل المتوس  المستهدا توفير ااعسكاي له :تحديد
 الطئة المستهدفة اقتصاديا واجتماعيا و حضاريا لتحديد حجم و سمات ااعسكاي الم الر توفيره 

 هددت مجددرد  لالمجتمعددات كانددت وسددائل سددد العجددتحديددد نوعيددة ااعسددكاي الم لددور : فددت عديددد مددي ا
توفير وحدات سكنية اع تتوافل مد  التصدائ  السدكانية والحضدارية للسدكاي ممدا أفادل العديدد مدي 

 الماروعات 

 دراسة سمات المجتم  ااعقتصادد ومدد امكانية مااركته فت ت   التنمية 

  عملية تو يي ااعسكايدراسة للتاريعات المن مة للعملية العمرانية لتحديد أ رها علت. 

التنميــة  مشــاركة القطــاخ الخــاص والمنظمــات الييــر حكوميــة فــي خطــط التنميــة وبــرامج
 :لإسكان ذوي الدخل المتوسط

حدديي كانددت الأوضددا  ااعقتصددادية ملادهددرة كانددت اددركات الت ددوير مناددغلة فددت تقددديم التدددمات لأرقدد  
السدول الراقدت إلد  نق دة التادب  بددأت  الاركات دوي مواجهة أد صعوبات أما الآي وبعددما وصدل هداا

اددركات الت ددوير بكعددادة تركيلاهددا علدد  الق ددا  السددكنت بأسددعار معقددول والدداد يناسددر مددا يسددت ي  اود 
الدددتل المحدددود والمتوسدد  تحمددل تكاليطدده ون ددراً للددنق  السددكنت الدداد تعددانت مندده هدداه الطئددة فلدديخ مددي 

 فها المستقبلية.المدهش إي تض  اركات الت وير هاا السول ضمي أهدا

المااري  السكنية لطئتت الدتل المحدود والمتوس  تاهد نقصاً اديداً فعلد  سدبيل الم دال تعدانت مالاالت و 
وحددددة سدددكنيه سدددنويا بينمدددا يدددنق  مصدددر  15,000المملكدددة العربيدددة السدددعودية مدددي نقددد  يلايدددد علددد  

ماتها لطئتدددت الددددتل وحددددة سدددكنيه سدددنوياً ولكدددي لكدددت تدددنجح ادددركات الت دددوير فدددت تقدددديم تدددد 280,000
وحسر بل سيللامها مراجعة نمااج تاغيل أعمالها  الأساسيةالمحدود والمتوس  لي يكطيها تغيير الت   

حيي تلاداد نسبة إنتاجها وفاعليتهدا  ولكدت تحقدل ادركات الت دوير نجاحداً فدت سدول فئدة الددتل المحددود 
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ة تاصددة مددي حيددث أسددعار الأراضددت والمتوسدد  يتوجددر عليهددا تغييددر نمددااج أعمالهددا وتوجهاتهددا الطكريدد
 والربحية.

 التكدداليا% مددي 03وتتطددل أملبيددة اددركات الت ددوير علدد  اندده اع ينبغددت لأسددعار الأراضددت أي تتجدداولا 
لعمليددة الت ددوير وهدداا لكددت اع تتعددرل المادداري  الددت الت ددر ومدد  الدد  فقددد أدت المضدداربات  ةااعجماليدد

الاددرل الأوسدد  الددت ارتطددا  بدداه  فددت الأسددعار  التجاريددة حددول أسددعار الأراضددت فددت العديددد مددي منددا ل
 .إلت إنها صعبت عملية انجالا المااري  السكنية لطئة الدتل المتوس  باسضافة

أمددا بالنسددبة للددربح فيجددر علدد  المسددت مريي والمسدداهميي أي يتتدداوا  ددرل جديدددة للتعامددل مدد  مت لبددات  
الهدا الأول هو سدد الطجدوة بديي العدرل السول. ون راً لعدد السكاي الهائل الاد يجر إرضائه يصبح 

لداا يجدر أيضدا علد  الحكومدات والبلددات أي تتددتل لضدماي التدوالاي بديي الدربح والقيمدة وهداا  وال لر .
مي تلال مراقبة أسعار ااعراضت او عي  ريدل القيدام بعمليدات تادجي  لمسدت مريي علدت ااعسدت مار فدت 

متوسدد ات الدددتول ومصددادر التمويددل لرفدد  القدددرة  ااعسددكاي لدداود الدددتل المتوسدد  او عددي  ريددل لايددادة
   .الارائية لاود الدتل المتوس 

حيددث فددت عمليددات التنميددة العمرانيددة بالمادداركة المبااددرة الق ددا  التددا   دورممددا سددبل يمكددي تحديددد و 
تقددوم جهددة ااعتتصددا  بتحديددد المت دد  ااعسددتراتيجت لتلبيددة احتياجددات ااعسددكاي لدداود الدددتل المتوسدد  

مكانياتاات م  موارد بما يتم الق ا  التا  ووفل من ومة الضريبة المجتمعية الغير المباادرة عدي  واا
الموالانة العامة فت توفير جلاء مي ال لر وعي  ريل الضريبة المجتمعية  لأموال ريل استغلال الدولة 

متبقددت مددي المبااددرة الواقعددة علددت الق ددا  التددا  بتحملدده ال ددوعت والتاددريعت لعمليددات تددوفير الجددلاء ال
ال لر علت ااعسكاي لاود الدتل المتوس  كما تم استتدامه فدت سياسدات تدوفير ااعسدكاي لداود الددتل 

  . بت المتوس  لمدينة أبو

 : ذوي الدخل المتوسطالاسكان ل عرض التحكم في
 الأم لدةلقد حققت المنتجات منتطضة التكلطة نجاحات فدت عددة ق اعدات كمدا فدت الق دا  العقدارد فمدي 

التمسينات،ادددركة تينددددا : ادددركة فينددديكخ الطرنسددديه فدددت  اجحدددة فدددت كدددل مدددي الددددول الناميدددة والمت دددورةالن
البرالايليه فت الستينات،اركة امكال وام دد ست ااعمريكيتداي فدت السدبعينات، ادركة تدت دد او الهنديدة 

 م.3990فت ال مانيات واركة بروكسا فت 

 لدتل المتوس  يجر دراسة أربعة قواعد وهت: نوعية وحجم العرل فت سول فئة اأهمية ولتحديد 
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السعر المقبول : حيث هنا  علاقات  رديدة بدي السدعر ولايدادة ال لدر تبعدا للقددرة الادرائية للسدكاي كمدا 
 تساهم العوامل التالية فت لايادة العرل مي الوحدات السكنية للعملاء مي فئة الدتل المتوس :

 تتطيل سعر الوحدة السكنية  -

 ت الوحدات السكنيةتصغير مساحا -

 تتطيل رؤوخ المال العاملة  -

 لايادة اسنتاج. -

 ولتت ي  احتياجات اود الدتل المتوس  مي ااعسكاي يجر اي يتوافر فت العرل العوامل الأتية:

 :تساعد ت و  ااعتصال المباارة فت لايادة مبيعات ادركات الت دوير حيدث إنهدا سدتؤدد  حيثالتوفر
 إلت توفير احتياجات العملاء.

 :يسددت ي  المسددت مروي أي ينطدداوا ماددروعات عقاريدده مقبولددة لعملائهددم مددي تددلال تطهددم أعمددل  القبددول
ااعحتياجات المحليدة التدت يطضدلها المسدتهلكوي اود الددتل المتوسد  وأيضدا مدي تدلال ااعبتكدار فدت 

 صن  منتجات تطول توقعاتهم .

 : جديددة : تأسديخ أفدر  متصصده تتضمي العوامل التت ستلايد مي وعت السول بالمنتجات ال الوعت
لطئددة الدددتل المتوسدد  وتعلايددلا منتجددات المادداري  الت ويريددة الجديدددة مددي تددلال منافددا بيدد  منتطضددة 

 التكلطة.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مي ااعسكاي احتياجات اود الدتل المنتطل والمتوس  توفير( قواعد  3اكل ) 
 ATKEARNEY   -المصدر : 
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 دراسة حالة مدينة أبو ظبي : 
 أو المساحة حيث مي سواء المتحدة العربية اسمارات دولة فت السب  اسمارات كبرو  بت أبو إمارة تعد
 -:ااعقتصادد ا النا

 ظبي : النمو العمراني لمدينة أبو
ت ور النمو العمرانت بادكل متسدار  للغايدة فدت السدنيي الأتيدرة نتيجدة للمادروعات العملاقدة التدت تبنتهدا 

 إل  1333 مي الطترة فطت الأتير، العقد تلال مسبول مير و اقتصاددنمأمارة أبو  بت وال  نتيجة 
% ممدا انعكدخ علدت النمدو العمراندت المتسدار  نتيجدة لايدادة 9  المحلدت النداتك نمدو متوسد  بلد  1339

وبديي حددود الكتلدة  1339حجم السكاي و المستتدميي كما نلاح  فدت المقارندة بديي حددود الكتلدة لسدنة 
فنجدددد نمدددو بحدددوالت  لا دددة أضدددعاا المسددداحة ممدددا يادددير الدددت  ضدددرورة توافدددل  3993العمرانيدددة لسدددمة 

 ي ااعسكاي م  النمو المتسار  للكتلة العمرانية . السياسات العمرانية لتو ي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :دراسة الوضع الحالي لإسكان ذوي الدخل المتوسط 
 سوق العرض والطلب للسكان المقيمين بالمدينة : 

 يسدتمر حيدث أبدو بت، فدت المادكلات مدي لملايدد السدكنية الادقل قديم تتعدرلتدأ ير الألامدة العالميدة : 
 فت البنو  تلاال فلا التمويل، عل  الحصول فت الصعوبات مي الملايد فت مواجهة المحتملوي الماتروي

 .1332منا ااعلامة المالية العالمية فت .بسياسات أك ر تحط ا ملتلامة العربية المتحدة اسمارات دولة
 

 1339حتت  3993( يوضح النمو العمرانت لمدينة أبو  بت مي 1اكل )
 لتت ي  العمرانت لأبو بت  لخالمصدر : مج
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 قديمانتطدال  علد  كبيدر تدأ ير الراحدة وادا   الدريم جلايدرة فدت نتهداء المادروعات العقاريدةاع وقدد كداي 
ملايدد مدي   در  اسدتمرار مد  مدي ااعنتطدال ملايدداً  ةيداسيجار  القديم هداه تادهد أيومتوقد   إيجدار الادقل

 .الموقعيي كلا فت الوحدات

 سوق العرض والطلب للقادمين من خارج المدينة :

وتهدا السياسة التا  بالتحكم فت  العامليي يجتالاوا رحلة عملة يومية بيي دبت وأبو بت مي العديد
فت رحلات  المستهلكة المواردلتوفير  العاصمة فت للإقامة انتقالهم فت لايادة التاجي  علتااعسكاي 

 ين روي إل يومية اع تنتهت وعلت الجانر المقابل نجد أي هنا  العديد مي العامليي بدبت الايي 
 .الاقل إيجار مستويات فت ااعنتطال م  للعيش تكلطة أقل مكاناً  باعتبارها أبو بت

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 للإسكاي( يوضح اجمالت العرل المتوق  بالوحدات 0اكل )
 مجلخ أبو بت للتت ي  العمرانت -المصدر :

 بالوحدات للإسكايالعرل المتوق   قيم( يوضح 3) جدول
 مجلخ أبو بت للتت ي  العمرانت -المصدر :

 ق العلاقة بيي العرل وال لر المتو  قيم( يوضح 4) اكل
 مجلخ أبو بت للتت ي  العمرانت -المصدر :
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 عام مي الأول الرب  فت مستمراً  انتطاضاً  اهدت فقد استقراراً، الأك ر المنا ل فت اسيجارات أسعار أما

 يدويمك . % 33-5مي  تتراو  بنسر ااعنتطاضات انتارت حيث ، السول مي الدنيا الطئة فت 1333
 ) ر( و  )أ( تليطدة ومددينتت لاايدد يبد محمدد مديندة فدت واحددة ندوم مرفة مي مكونة اقة استئجار للطرد
 مدي الادمالية المندا ل مدي بدالقرر السدول مدي العليدا الطئدة أمدا .سدنوياً  درهدم ألدا 45 يبلد  قرابدة بسدعر
 مكونة اقة استئجار حالياً  يمكي حيث أقل، بقدر لكي انتطاضات الأترو هت اهت أبو بت فقد جلايرة
 الأول الربد  عدي 4.5% بلد  بانتطدال سدنوياً، رهدمد ألدا 333 قرابدة يبلد  بسدعر واحدة نوم مرفة مي
 1333 لعام

 سياسات الإسكان لذوي الدخل المتوسط :

  سياسددة ااعسددكاي المسددتقل : تعمددل هدداه السياسددة جنبددا مدد  جنددر مدد  ااعسددكاي ااعيجددارد عددي  ريددل
توفير ق   اراضت متصصة للموا نيي اود الددتل المتوسد  للبنداء عليهدا وحددات سدكنية مسدتقلة 

 توفير الدعم الطنت والمالت مي تلال البنو  العقارية باسمارة.م  

  سياسة ااعسكاي ااعيجارد : وضد  مجلدخ أبدو  بدت للتت دي  العمراندت سياسدة تهددا  إلد  التأكدد
مدددي تدددوفير مسددداكي مناسدددبة لددداود الددددتل المتوسددد  عدددي  ريدددل ضدددماي تدددوفير هددداه المسددداكي فدددت 

% مددددي إجمددددالت 13لتاددددري  علددددت تتصددددي  مسدددداحةالمادددداري  العمرانيددددة المسددددتقبلية مددددي تددددلال ا
المساحة المبنية فت المبانت السكنية متعددة الأسر ضمي الماداري  العمرانيدة المنطداة تحدت إادراا 

دارتها كمساكي إيجار لمتوس ت الدتل.  م وريي عقارييي ليتم ت ويرها واا

لعمراندت للدتحكم فدت حجدم فيما يلت السمات ااعساسية للسياسة المارعة وفدل مجلدخ أبدو بت للتت دي  ا
 -العرل المستقبلت مي وحدات ااعسكاي ااعيجارد لاود الدتل المتوس :

% 05درهدم سدنوياً ممدا يادكل   88200درهدم و 25200تدم تحديدد أسدعار اسيجدار لتتدراو  مدا بديي  -
 مي إجمالت الدتل السنود لهاه الأسر)سيتم إعادة تقييم هاه الأسعار سنوياً(

 سنوات كحد ادنت. 33الوحدات للإيجار لمدة عل  الم ور عرل هاه -
اع تن بددل السياسددة ااع علدد  إجمددالت المسدداحة ال ابقيدده للاددقل ولددي يددتم ت بيقهددا علدد  مكونددات أد  -

 مارو  يتألا مي مبانت متصصه لاسر المنطردة )المساكي التاصة(
اتدل المبدانت سيقوم الم ور بتحديد تولاي  الوحدات ضمي كل مارو : حيث يمكي تولاي  الوحددات د -

و يعتبر توفير مساكي متوس ت الدتل م لوبا فت  او ضمي مبن  يتم بناءه تصيصاً لهاا الغرل.
  متتلا مراحل المارو  او فت حالة اقترا  إنااء مبن  تا  أ ناء المراحل الأول  مي المارو .
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لمتوسددد ة المادددروعات المسدددتهدفة بالسياسدددة هدددت : يسدددتوجر ت بيدددل هددداه السياسدددة علددد  الماددداري  ا -
والكبيدددرة التدددت تضدددم وحددددات سدددكنيه متعدددددة الأسدددر بمدددا سددديتم إعطددداء الماددداري  الصدددغيرة مدددي هددداه 

 السياسة.
 منهجية العمل للتحكم فت  اليات التنمية العمرانية وفل مجلخ ابو بت للتت ي  العمرانت : -

ونددة مدددي أربددد  سدديتم تقيددديم مسدداكي اسيجدددار لمتوسدد ت الددددتل ضدددمي ماددرو  معددديي وفقدداً للمنهجيدددة المك
ت وات ستستعرل اعحقا كما هو الحال فت عملية مراجعة المااري  م  الأتا بعيي ااععتبار العوامدل 

 التالية:
 الموق  وسهولة الوصول اليه -
 توفير التدمات المجتمعية والمساحات المطتوحة -
 قرر الموق  مي أماكي عمل القا نيي فت المارو  -
  الأتروعلاقة المارو  بالماروعات  -

  -وهاه الت وات هت :
 الاجتماخ التوضيحي : -1

سيقوم أحد مسئولت مجلدخ ابدو بت للتت دي  العمراندت 
بحضدددددددور اجتمدددددددا  مددددددد  الادددددددركة الم دددددددورة وتوضددددددديح 
مت لبدددات السياسدددة التدددت وضدددعها المجلدددخ بتصدددو  

 توفير السكي لمتوس ت الدتل.
 مراجعة المخططات المبدئية  :  -2

 لتالية:فت هاه المرحلة يجر توفير المعلومات ا
السددددكنية للوحدددددات  للاسددددتتداماتإجمدددالت المسدددداحة  -

 . ( الاقل متعددة الأسر)
% مدددددددددددددددي إجمدددددددددددددددالت المسددددددددددددددداحة 13تتصدددددددددددددددي   -

السددكنية للوحدددات متعددددة الأسددر ليددتم للاسددتتدامات 
دارتها كمساكي إيجار لمتوس ت الدتل  . ت ويرها واا

ندت هداه النسدبة مدمجده فدت سدواء كا ) وصا للكيطية التت سديتم بهدا تدوفير مسداكي متوسد ت الددتل -
المبانت القائمة او متصصه فت مبانت مستقلة ضمي المارو  ومسؤولية إدارة الوحدات المتصصة 

 للإيجار(.

( يوضح منهجية العمل بت   التنمية  5اكل رقم ) 
 العمرانية الموجهة لماروعات اسكاي اود الدتل المتوس 

  www.dlapiper.com -المصدر :
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 اعتماد المخططات المبدئية :  - 3
 -فت هاه المرحلة يجر توفير المعلومات التالية:

 س ت الدتل.مت   تا  بق عة الأرل يبيي بوضو  موق  وتولاي  مساكي اسيجار لمتو  -
توضيح المبانت المتصصة لمساكي متوس ت الدتل فت كل مرحلة مي مراحل المارو  ومعلومدات  -

حددول الوحدددات الطرديددة حسددر رقددم ق عددة الأرل ورقددم الوحدددة ورقددم ال ددابل ونددو  الوحدددة والمسدداحة 
 ااعرضية وقيمة اسيجار

 اعتماد المخططات التفصيلية :  -4
دارة مسداكي اسيجدار لمتوسد ت الددتل والتدت تعتبدر احدد ت دة التدلاام توضدح كيجر تدوفير  يطيدة تسدليم واا

 الارو  الم لوبة اععتماد المارو . وتعتبر ت ة ااعلتلاام إحدو الو ائل الهامة لكونها:
 .محددلمساكي اسيجار لمتوس ت الدتل ضمي مارو   ةةاسدار تعمل عل  تعريا كيطية التسليم و  -
 .لمارو احد الارو  الم لوبة اععتماد ا -
 .ستستتدم مي قبل كافة الجهات المعنية لمتابعة عملية الت بيل -
 -مضموي ت ة ااعلتلاام يعتمد علت المعلومات التالية: -
    : ملخص المشروخ 

التددت  ةيحددود هدداا القسددم ملتصدداً للإحصددائيات والمعلومددات الرئيسددية عددي الماددرو  والوحدددات ااعيجاريدد
 معلومات التاصة بالم وريي العقارييي وملا  أراضت المارو .سيتم توفيرها لاسر متوس ة الدتل وال

   : عملية توفير مساكن الإيجار للأسر متوسطة الدخل 
يعددرل هدداا القسددم التطاصدديل المتعلقددة بعمليددة تددوفير مسدداكي اسيجددار لاسددر متوسدد ة الدددتل فددت كددل 

 الدتل. مرحله مي مراحل المارو  وفت كل مبن  سيضم وحدات إيجاريه لاسر متوس ة
   تفاصيل وحدات الإيجار لذوي الدخل المتوسط : 

يوفر هاا القسم قائمه اامله بكافة الوحدات ااعيجاريه لاود الدتل المتوس  مولاعه حسر المبانت والتت 
 وفقا للت وات التالية : سيتم تتصيصها ضمي المارو 

تم إرسالها إلت بلدية ابو بت مي قبل مجلخ ابو بت للتت ي  العمرانت سي ت ة ااعلتلاامعند اعتماد  ­
لمراقبدة عمليددة تددأجير هدداه الوحددات لاسددر متوسدد ة الدددتل علدد  مددو مراحددل الماددرو  وتددلال فتددرة 

 سنوات.33اسيجار التت تستمر لمدة 



 
 

14 

أهميدددة ت دددة ااعلتدددلاام : إي التطاصددديل الدددواردة فدددت ت دددة ااعلتدددلاام ضدددرورية كونهدددا تقدددوم بدددكعلام كافدددة  -
بالحدددد الأدنددد   ( المكاتدددر العقاريدددة والجهدددات الحكوميدددة ي مدددي البدددا ي.الم دددورو  الجهدددات المعنيدددة )

 .محددلمت لبات مساكي اسيجار لاسر متوس ة الدتل ضمي مارو  
 أسالير الرقابة والمتابعة المستتدمة : بواس ة التقرير السنود حول سير العمل: -

يدر حدول سدير العمدل مدره واحدده عند اعتماد المارو  وبدء أعمال اسنااء يجر علد  الم دور تقدديم تقر 
فددت منتصددا اددهر ديسددمبر( سدديوفر هدداا التقريددر معلومددات حددول وحدددات اود الدددتل المتوسدد   سددنويا )

 التت تم بناءها واستئجارها حت  تاريته مما سيسمح لبلدية ابو بت مراقبة ومتابعة عملية الت بيل.

 ظبي: بمدينة أبو المتوسطذوي الدخل لإسكان شكلات التي واجهت السوق العقاري أهم الم

: اع يدددلاال العديدددد مدددي اصدددحار الأراضدددت المتصددد  لهدددم ق ددد  أراضدددت فدددت ااعمتددددادات المرافـــق  -1
العمرانية لم يست يعوا ااعستطادة منها لعدم انتهاء العمل بالمرافل ومدنهم تدم التتصدي  

 3999له تلال
البنددو  ااعمارتيددة تضددح العديددد مددي و لددم تعددد  1332بعددد الألامددة الماليددة العالميددة فددت  :  التمويل -2

لداود الددتل المتوسد  نتيجدة اعتباعهدا  للإسدكايالموارد الماليدة فدت مادروعات الت دوير 
 لسياسات أك ر تحط ا .

مدددد قدددرة والتملدد  دورا هامددا فددت لايددادة ال لددر مددي حيددث  : حيددث يلعددر قددانوي ااعقامددة التشــريعات -3
القددانوي  متابعددة املاكهددم وفقددا الددت تفدد تاسمددارامددالكت الوحدددات السددكنية مددي تددارج 

التددددا  بتن دددديم مسددددألة تأادددديرات اسقامددددة لماددددترد العقددددارات مددددي ميددددر المددددوا نيي 
اسمدداراتييي، بحيددث تضدد  إ ددارا قانونيددا يسددمح لماددترد العقددارات والمسددت مريي بلايددارة 

 عقاراتهم ورعايتها، وبالتالت تعلايلا ال لر عل  العقارات .

وانيي المحليدة اسماراتيدة اع تضد  عقبدات أمدام بيد  العقدارات لجنسديات متتلطدة، وقد بيندت الدراسدة إي القد
لكنهددا تضدد  اددرو ا بالنسددبة للإقامددة، أد أي ااعسددت مار واددراء منددلال أو عقددار اددتء والحصددول علدد  

وكانت اركات كبرو م ل إعمار العقارية قدد حصدلت علد  اسدت ناءات لمدنح مادترد  اسقامة اتء آتر
، كنمدواج علدت اسدتتدام السياسدات كمحطدلاات للعمدراي  إقامة دائمدة مد  كدل عقدار مبدا  عقاراتهم تأايرة

وتقوم الآلية عل  منح تأايرة اسقامة لماترد العقار بحيث يكوي الم ور العقدارد كطيلده اع العقدار ااتده 
 لعدم وجود قانوي ين  عل  ال  صراحة أو ضمنا .
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مليددوي نسددمة  4. 3ي اسمددارات التدت يق نهددا حددوالت فدت المائددة مددي سددكا 23ويادكل الأجانددر أك ددر مددي 
يدراي والددول العربيدة . وتدرو أوسدا  عديددة أي بندد اسقامدة ادكل عامددل  أملدبهم مدي ادبه القدارة الهنديدة واا

الداد  1339( لعدام 7قانوي تسجيل العقارات فدت دبدت رقدم ) نتيجة لتطعيلجار كبيراً لعقارات اسمارات 
ودول مجلخ التعاوي التليجت بالتمل  الحر لأد عقار فت أد مكداي فدت  سمح لموا نت دولة اسمارات

كما يسمح لاجانر بالتمل  عل  أسداخ التملد  الحدر أو التملد  المحددد بطتدرة لامنيدة فدت مندا ل و  دبت،
 محددة فت اسمارة .

سدكاي وللسي رة عل  ارتطا  اسيجارات، تهدا حكومة أبو بت بناء آاعا مدي الوحددات السدكنية مدي اس
المتوس  فت الطترة المقبلة فت المنا ل المحي ة بالعاصمة فت مسع  يستهدا التتطيا مدي حددة ألامدة 

كمدا تدم تادري  العديدد ” إل  مستويات قياسدية فدت اسمدارةالسكي، وتطل أسعار اسيجارات التت وصلت 
ات اعلدت مدي قددرة اود مي القوانيي الحاكمة  لللايادة علت ااعيجارات بهدا من  ارتطا  ااعيجدار لمسدتوي

فدت المائدة تدلال العدام . وهندا   5الدتل المتوس  بدأي أوجددت تادريعات تحددد لايدادة اسيجدارات بنسدبة 
 ا لما هو معمول به حاليا فت دبت.تتطيل تتاب  اللايادات إل  سنتيي، وفقامكانية تكهنات تطيد 

بهددددا  للم دددوريي العمدددرانييي ويمكدددي كدددال  لايدددادة ااعسدددت مارات عدددي  ريدددل مدددنح تسدددهيلات او مميدددلاات 
قيّد تصاعد اسيجارات  1339( لعام 13قم )ر القانوي  علت الرمم مي أيتوفير مساكي منتطضة التكلطة 

التلاامات اسيجار والتأجير بما يتد  الممتلكدات المسدتتدمة ويعالك القانوي اهرا . 31فت أبو بت قبل 
واع ين بددل القددانوي  ،مهنيددة أو الحرفيددة فددت أبددو بتلامددرال السددكنية والصددناعية والتجاريددة والأنادد ة ال

علددددد  الأراضدددددت اللاراعيدددددة والممتلكدددددات اات الصدددددلة، والأراضدددددت والممتلكدددددات التدددددت تملكهدددددا الحكومدددددة 
 والمستأجرة لامرال السكنية والممتلكات المؤجرة لممارسة الأناد ة السدياحية والطندادل والادقل بمدا فدت

أهميدة تاصدة بالنسدبة للمسدتأجريي مدي جهدة، وبالنسدبة اا القدانوي ال  اقل وأماكي إقامة المو طيي ولهد
حددوث لايدادات كبيدرة فدت اسيجدارات أداة تحكدم فعالدة لمند   لأندهن درا للسل ات الرسمية مي جهدة أتدرو 

وال لدر مدي الممتلكدات فدت أبدو بت  التت ي لبهدا المدلا  الدايي يسدعوي اعسدتغلال التطداوت بديي العدرل
لأقص  للنسبة المئويدة التدت يمكدي لايادتهدا سدنوياً علد  اسيجدار فدت حدال أي يكدوي يحدد القانوي الحد او 

فددت المائددة، ولكددي  7سددنوات أو اقددل . وهدداه النسددبة حددددت بالأصددل بمددا نسددبته  0العقددار المددؤجر لمدددة 
فدددت المائدددة . اع تن بدددل لايدددادة الحدددد  5إلددد   1332تطضدددت هددداه النسدددبة لددددو المراجعدددة السدددنوية لعدددام 

عل  اسيجار ولكي ت بل أيضداً فدت حدال تجديدد مددة عقدد اسيجدار إلد  المسدتأجر الحدالت  الأقص  فق 
 أو عل  المستأجر الجديد لال  العقار .
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قدددد قددددم مراجعدددة اددداملة لن دددام عقدددود اسيجدددار  1339( لعدددام 13القدددانوي رقدددم ) أيواستتلصدددت الدراسدددة 
ت علد  عداتل كدل مدي المالد  والمسدتأجر. المعمول بها فت أبو بت . كمدا يت درل القدانوي إلد  ااعلتلاامدا

فقددد تددم إنادداء لجنددة لتسددوية  1339لعددام، ( 43 ( ووفقددا لأحكددام القددانوي، وقددرار المجلددخ التنطيدداد رقددم
مما يجعله أداة تحكم فعالة فت المنالاعات التاصة باسيجار والتت تت  كلًا مي الملا  والمستأجريي .

 لتت يقرها مجلخ أبو  بت الو نت للتت ي  العمرانت .عمليات التنمية العمرانية م  السياسات ا

 : نتائج البحث

اسدتتدم المت د  العديددد مدي اليددات التنميدة العمرانيددة لددف  ولايدادة نسددبة ماداركة الق ددا  التدا  فددت  -
 -سد عجلا ااعسكاي لاود الدتل المتوس  عي  ريل :

 ل فددددت اسددددكاي اود الدددددتل تحديددددد امتيددددالاات وتسددددهيلات للم ددددوريي العقددددارييي لتاددددجيعهم علددددت العمدددد
 المتوس 

  تاددجي  التملدد  وااعيجددار للوحدددات للجنسدديات ااعتددرد وتسددهيل حصددولهم علددت ااعقامددة اددر  أساسددت
 لتاجي  حركة ال لر مي تارج القا نيي

   تنامم تاريعات التمل  وااعقامة يصر فت صالح تنطيا سياسات المت 

 اي اود الدددتل المتوسدد  يسدداعد علددت ااععتمدداد علددت سياسددات متتلطددة فددت سددد عجددلا العددرل للاسددك
لايادة مرونة المت  ات ومدد مواجهاتها للتقلبدات ااعقتصدادية م دل الألامدة ااعقتصدادية العالميدة فدت 

1332. 

  امكانيددة تقليددل مراعدداة التصددائ  ااعجتماعيددة والسددمات الحضددارية لطئددات ااعسددكاي فعلددت الددرمم مددي
ر مندددتك اسدددكانت جيدددد يلائدددم مت لبدددات اود مسددد حات الوحددددات ااع اي المجلدددخ اتبددد  سياسدددات تدددوف

الدددتل المتوسدد  مددي سددكي منطصددل كمددا اددر  سياسددات لتددوفير نسددة كبيددرة مددي ال لددر ااعيجددارد عددي 
% مددي الماددروعات العقاريددة الماددتركة المقامددة مددي الم ددوريي العمددرانييي وهدداه 13 ريددل تتصددي  

ة والتنطيايددة سسددكاي اود الدددتل نسددبة مادداركة مجتمعيددة جيدددة لتنطيددا بددرامك المت  ددات اسسددتراتيجي
  المتوس  بعيداً عي استنلااا موارد الدولة.

 أهمية دور الرقابة الحكومية المستدامة فت مواجهة ألامات تنطيا مت  ات التنمية -

مددددي تاددددريعات ون ددددم يت لددددر وجددددود جهددددة  العمرانيددددة التنميددددةأهميددددة تطعيددددل دور آليددددات الددددتحكم فددددت  -
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ة التت دي  وااعدارة العمرانيدة لمند  أد تدداتل فدت المسدئوليات تدتحكم وتراقدر وتددير عمليد اتتصا 
 .المجتم   اتولتعمل عمل رمانة الميلااي بيي توجه الق ا  التا  للربحية واحتياج

سسددكاي اود الدددتل المتوسدد   المسددتدامة العوامددل المددؤ رة علددت آليددات الددتحكم فددت التنميددة العمرانيددة -
 هت: بالمدي المليونية

 ضحة التت تستهدا أسالير لايادة العرل العقارد الم لورالتاريعات الوا 

  السياسات التوافقية بيي جهة ااعتتصا  والم وريي العقارييي لتع يم مااركة الق ا  التا 

  .  اعتماد المت   علت عدة مصادر وسياسات لتمويل الطجوة فت اسكاي اود الدتل المتوس 

  موارد وفقا للمت  ات ااعقليمية .مي الاستغلال التصائ  المجتمعية تع يم ااعستطادة 

 :التوصيات

  مستقبليه حول النمو العمرانت فت المدي الكبرو رؤيةال تحديد متابعة دورية لمت  ات -

ادارة متابعدددة مت  دددات المادددروعات العمرانيدددة عدددي  ريدددل ة اتتصدددا  مسدددتقلة تتدددولت هدددتحديدددد ج -
وسدد  مددد  أهميددة تطعيددل هيكدددل ادارد عمليددات التت ددي  والتاددغيل لمن ومدددة اسددكاي اود الدددتل المت

 تن يمت لت وير سياسات التنمية العمرانية المستهدفة .

وسياسدات التنميدة العمرانيدة المسدتهدفة  التحتيدة بالبنيدة المتعلقدة البدرامك التنطيايدةضرورة التنسيل بيي  -
 وفقا للدراسات اللالامة لمعداعت ال لر المتوقعة عل  العقارات.

احتياجددات المجتمدد   باددأي واضددحة رؤيددة إلددتتسددتند نميددة العمرانيددة امله للتادد سياسددةأهميددة صدديامة  -
 .ودراسة مستطيضة للدتول ومصادر التمويل وتحديد محطلاات التنمية العمرانية المقترحة 

مددي تددلال دعددم ااعقتصدداد واسددتيعار النمددو نميددة العمرانيددة أهميددة تطعيددل اسددتراتيجيه  ويلددة الأجددل للت -
 .العمرانيةوالق ا  التا  فت ماروعات التنمية  الحكومية ااعدارةاصل بيي التو  م  كطاءة السكانت
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