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      تأملات في دستوریة العقاریة 

لابeeeد لنeeeا قبeeeل أن نتطeeeرق للموضeeeوع أن نحeeeدد نقeeeاط أساسeeeیة تتعلeeeق بحقeeeوق المeeeواطن   ·
الدولة ، لنرى ھل أدت الدولة دورھا والتزاماتھا الدستوریة قبل مواطنیھا الدستوریة قبل 

أم قصرت فیھا والى اى مدى ؟ وما حق المeواطن علeى الدولeة فeي حالeة ھeذا التقصeیر؟        
  وإذا حل محلھا وتحمل عنھا كلیا أو جزئیا فھل تكافؤه أم تعاقبھ ؟

للمeواطن قبeل    الضخروریة  الأساسیة الحیاتیةونتناول في ھذه العجالة الحقوق الدستوریة  ·
عمeل یeدر دخeلا    : الدولة والتى تتمثل في توفیر الدولة لمواطنیھا حیاه كریمeة تتمثeل فeي    

وتeeوفیر الضeeرورات الحیاتیeeة مeeن مأكeeل    ..وسeeكنا یلیeeق بآدمیتeeھ یأویeeھ   .. مناسeeبا یغنیeeھ  
عاه في ورعایة صحیة تر.. وتعلیما یرفع قدره ویعلیھ .. ومشرب وملبس یستره ویكفیھ 

  .وتأمین ومعاشات في كھولتھ یحفظ علیھ كرامتھ ویرضیھ .. مرضھ وتشفیھ 
وقبeeeل أن نتنeeeاول ھeeeذه الحقeeeوق الدسeeeتوریة للمeeeواطن أورد ابتeeeداءا بعeeeض المؤشeeeرات       ·

 : الاقتصادیة ذات الدلالة لنستطرد منھا لواقع ھذه الحقوق
 % ١٢ارتفع إلى ما یجاوز الـ         معدل البطالة

   ٢٠٠٩ملیار جنیھ  في عام  ٧٦١.٦ارتفع الي   م المحلىالدین العا

ووفeeق بیانeeات الجھeeاز المركeeزي للمحاسeeبات فeeإن  فوائeeد الeeدین المحلeeي   
  .٢٠٠٧أمثال ما یوجھ للاستثمار في نھایة دیسمبر  ٣بلغت ) الداخلي(

  ٢٠٠٩ملیار دولار في نھایة دیسمبر  ٣١.٥بلغ       الدین الخارجي

  وانخفض في بدایة  ٢٠٠٨خلال عام % ٢٤لرسمیة الـ تعدت نسبتھ ا    التضخم

  %.١٥ثم عاود الارتفاع إلى ما یقرب من  ٢٠٠٩عام                      

وارتفاع الأسعار یلتھم ویغتال دخول ومدخرات الأفراد ویقصم ظھر المواطنین ، فوفق      
ار الأرز بمقeeدار ارتفعeeت أسeeع ٢٠٠٨بیeeان الجھeeاز المركeeزي للتعبئeeة والإحصeeاء فeeي یولیeeو  

والزبeeeد % ٤١.١والجeeeبن % ٣٨والألبeeeان % ٢٩والeeeدواجن % ٣٢والمكرونeeeة % ٢٥.٦
فضeeلا عeeن أسeeعار الاسeeمنت والحدیeeد التeeي تعeeدت الeeـ       % ٨١.١والعeeدس % ٧١.١البلeeدي 

١٠٠. %  

عامeeا لeeم تشeeھد اى جدیeeد لتغطیeeة الاحتیاجeeات     ٣٠فالسیاسeeة الزراعیeeة ومنeeذ أكثeeر مeeن     !
  .ء الذاتي والأمن الغذائي المتزایدة وتحقیق الاكتفا

والسیاسeeة الصeeناعیة أطاحeeت بھeeا سیاسeeات الخصخصeeة والتeeي سeeمحت بشeeراء الأجانeeب   !
لاسeeتثمارات قائمeeة واسeeتنزاف الاحتیeeاطي النقeeدي الاجنبeeى فeeي تحeeویلات أربeeاح ھeeذه         
الاحتكeeارات ومضeeاربات الأمeeوال السeeاخنة بالبورصeeة بeeدلا مeeن إنشeeاء صeeناعات جدیeeدة  

  .تضیف إلى قدراتھا وتطور من امكاناتھاتۤحدث من الصناعة و
بمقولeة تحریeر سeعر الصeرف      ٢٠٠٣ھذا فضلا عن تخفیض الجنیھ المصري منeذ عeام    !

والارتباط بالخارج وتأثیر ذلك علeى ارتفeاع التضeخم وانفلاتeھ والرفeع الجنeوني لأسeعار        
 .السلع والخدمات أضف إلى ذلك فشل الحكومة في تفعیل آلیات للسیطرة على السوق



٢ 
 

انعكاس ذلك علeى معeدل الادخeار وانخفاضeھ وعلeى فائeدة الإیeداعات لeدى البنeوك حیeث            !
تلeeتھم مeeدخرات ودخeeول المeeواطنین حیeeث % ١٨-١٤أصeeبحت الفائeeدة سeeلبیھ تصeeل إلeeى 

 % ٩.٢٥-٥والفائدة تتراوح بین % ٢٤معدل التضخم أكثر من 
لاجمeالى ،  من النeاتج المحلeى ا  % ٧الى نحو ٢٠٠٣فى % ١وارتفع عجز الموازنة من 

ملیeeار جنیeeھ لتغطیeeة عجeeز     ٢٢٠.٣مeeن البنeeوك   ٢٠٠٧والحكومeeة اقترضeeت فeeي عeeام    
 .الموازنة

  )بالملیون جنیھ(الفجوة بین المصروفات والإیرادات كالاتى     

مشeeeeeeeeروع موازنeeeeeeeeة   البیـــــان
٢٠٠٨/٢٠٠٩ 

موازنeeeeeeeeeeeeeeeeeeeة 
٢٠٠٧/٢٠٠٨ 

 متـــوقــع

 ٢٧٢٢١٣.١ ٢٤٤٠٦١.٤ ٣٤٠٩١٢.٤ مصروفات التشغیل 

 ٢١١٩١٥.٨ ١٨٧٢٣٨.٦ ٢٧٥٧٩٤.٩ الإیرادات المتاحة

العجeeeeeeeeeز النقeeeeeeeeeدي 
 للموازنة

٦٠٢١٧.٣ ٥٦٨٢٢.٧ ٦٥١١٧.٥ 

صeeeeeeeeeافى حیeeeeeeeeeازة 
 الأصول المالیة

٣٤٦.٣ ١٩٤٦.٤ ٢٦٧٤.٣ 

 ٦٠٥٦٣.٧ ٥٨٧٦٩.١ ٦٧٧٩١.٨ العجز الكلى

النeeeeeeeeاتج المحلeeeeeeeeى  
 الاجمالى

٨٧٠٠٠٠ ٨٤٦.٨٠٠ ١٠٠٨.٠٠٠ 

        %٦.٩        %٦.٧      %٦.٤ المحلى الاجمالىنسبھ العجز النقدي إلى الناتج 

  %٦.٩         %٦.٩       %٦.٧نسبھ العجز الكلى إلى الناتج المحلى الاجمالى   

  

وارتفeeeeاع معeeeeدل الفقeeeeر واعتeeeeراف الحكومeeeeة علeeeeى لسeeeeان وزیeeeeر التخطeeeeیط بھeeeeا فeeeeي    !
  .من عدد سكان مصر % ٢١إلى % ١٩بارتفاع معدل الفقر من ٣/١٢/٢٠٠٩

الفقر اكبر من ذلك حیث یقرر تقریر التنمیة البشریة للأمم المتحدة ارتفeاع  وحقیقة معدل  !
دولeة   ١٧٤مeن   ١١٩وتراجع مركز مصر إلى المركز % ٢٩.٣نسبھ الفقر بمصر إلى 

، وذلك نتیجة السیاسات الاقتصادیة التي لا تعمل على تحقیق مبدأ عدالة التوزیع للثeروة  
 .وة والدخلمن الثر% ٨٠یملكون % ٢٠وعوائدھا حیث 

  

في عام  ٩.٤إلى  ٢٠٠٧/٢٠٠٨في عام % ٨.٩زاد عدد العاطلین وارتفعت البطالة من  !
٢٠٠٨/٢٠٠٩. 

الانخفاض المتوالي لقیمة الجنیھ المصري أمام الدولار والعملات الأجنبیة الأخeرى ومeا    ·
تبeeع ذلeeك مeeن موجeeات تضeeخم وارتفeeاع للأسeeعار تآكلeeت معeeھ القeeدرة الشeeرائیة للجنیeeھ          

 .التالي للدخول والمدخراتالمصري وب
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دولار أصبح الدولار الواحد الیeوم   ٣.٢فبعد أن كان الجنیھ المصري في الخمسینات یساوى 
كمeا تظھeر الأرقeام التالیeة تطeور قیمeة الجنیeھ حیeث یتواصeل          !! جنیھ مصeري  ٥.٦٢یساوى 

  .٢٠١٠مایو  ٥.٦٢إلى  ٢٠٠٤جنیھ عام  ٧إلى  ٩٩جنیھ للدولار عام  ٣.٤٤انخفاضھ من 

  جنیھ للدولار ٣.٤٤      ١٩٩٩عام 

  جنیھ للدولار ٣.٦٥      ٢٠٠٠عام 

  جنیھ للدولار  ٣.٨٥    ٢٠٠١ینایر

  جنیھ للدولار ٤.٥٠  ٢٠٠١دیسمبر

  جنیھ للدولار ٢٠٠٢٤.٥٢ینایر 

  جنیھ للدولار ٦.٥٠  ٢٠٠٣دیسمبر 

  جنیھ للدولار  ٧.٠٠  ٢٠٠٤دیسمبر 

  جنیھ للدولار  ٢٠٠٥٥.٨٣ینایر 

  جنیھ للدولار ٢٠٠٦٥.٧٧ینایر 

  جنیھ للدولار ٥.٤٨  ٢٠٠٧نوفمبر 

  جنیھ للدولار  ٥.٥٣  ٢٠٠٨دیسمبر 

  جنیھ للدولار   ٥.٥  ٢٠٠٩دیسمبر 

  جنیھ للدولار ٥.٦٢   ٢٠١٠مایو    

% ٤٠والمصیبة أن الدولار نفسھ قیمتھ منخفضة أمام العملات الأخرى بنسبھ تصل إلى  ·
نبیeة الأخeرى بھeذه النسeبة أیضeا وأكثeر       مما یزید تدھور قیمeة الجنیeھ أمeام العمeلات الأج    

  .منھا
  

، فeeإذا %٦٠.٥بنسeeبھ  ٢٠٠٣فقeeد كeeان تخفeeیض الحكومeeة للجنیeeھ أمeeام الeeدولار فeeي عeeام      
أصeeبحت حقیقeeeة  % ٤٠أضeeفنا انخفeeeاض الeeدولار أمeeeام العمeeلات الاجنبیeeeھ الأخeeرى بنسeeeبھ     

فإذا أضفنا إلى ذلك التخفیض الحقیقeي فeي قیمeة    % ١٠٥التخفیض الرسمي للجنیھ المصري 
ائیة فeي مواجھeھ موجeات ارتفeاع الأسeعار التeي صeاحبت        الجنیھ نتیجة انخفeاض قدرتeھ الشeر   

وھو ما یمثeل اغتیeال   % ١٥٠تخفیض الجنیھ نجد أن حقیقة التخفیض لقیمة الجنیھ تعدت ال 
لدخول ومدخرات الأفراد وانخفاض دخولھم الحقیقیة ومدخراتھم والنزول بھا إلى مسeتویات  

  .ر مسبوقةمن الفقر وعدم القدرة على مواجھھ متطلبات المعیشة غی

أدت التطeeورات المeeذكورة إلeeى ارتفeeاع تكلفeeة الإسeeكان واختفeeى    وفخخى Χصوصخخیة العقخخار ·
تدریجیا وتلاشى ما كان متعارفا علیھ وساریا في الحقبات الماضیة مeن تeأجیر للمسeاكن    
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وحل محل الإیجeار البیeع للوحeدات السeكنیة الأمeر الeذي أضeاف أعبeاء ثقeالا فeوق كاھeل            
جھھ عجز حقیقي ومتزاید للحكومة في مواجھھ أزمeة الإسeكان   المواطنین خاصة في موا

  .وتوفیر السكن الملائم بل مجرد السكن للمواطن كحق من حقوقھ الدستوریة
وقeeد أدى ھeeذا العجeeز مeeن جانeeب الحكومeeة أن ألقeeى بعeeبْ كبیeeر ومتزایeeد علeeى المeeواطنین   ·

نفeلات أسeعار   لتوفیر مسكن لھم خاصة في ظل احتكارات غیeر محكومeة لمeواد البنeاء وا    
لأراضى البناء تشعلھا الحكومة بمزادات غیeر مسeبوقة بجانeب مeا یتحملeھ المeواطن مeن        
أعباء قاصمھ لظھره نتیجة أخطاء الحكومة في اداره اقتصادیات بلده مما أدى إلى تأكeل  
دخلھ ومدخراتھ وارتفاع تكالیف المعیشة وارتفاع الأسعار في مواجھeھ انخفeاض متزایeد    

  .قیقیة في الدخول الح
وازدیاد أعباء المواطن الأخرى نتیجة فشل الحكومة في التعلیم وتحمل المواطنین العeبْ   ·

الحقیقي والخیالي والفائق القeدر فeي تeوفیر العملیeة التعلیمیeة لأبنeائھم عeن طریeق البeدیل          
 .وھو الدروس الخصوصیة 

لحیeeاه  اضeeافھ إلeeى الخeeدمات الصeeحیة التeeي تeeدھور وتeeدنى مسeeتواھا وأصeeبحت تھدیeeدا       ·
المرضeeى مeeن المeeواطنین والأدھeeى أن تطلeeب وتفeeرض الحكومeeة رسeeوما إضeeافیة علeeى     

 . المواطنین 
اضeeافھ إلeeى التأمینeeات والمعاشeeات الخاصeeة بeeالمواطنین والتeeي اسeeتولت علeeى أموالھeeا          ·

الحكومة وھى أموال خاصة واستخدمتھا في مواجھھ عجز الموازنeة ممeا یھeدد معاشeات     
 .المواطنین واستقرارھم 

ارتفاع تكلفھ الإسكان نتیجeة التضeخم والسیاسeات الاحتكاریeة الخاطئeة أصeبح مانعeا مeن          ·
تحeeرك السeeاكن أو انتقالeeھ وزاد علیeeھ تحمیلeeھ عeeبْ تeeوفیر السeeكن لأبنائeeھ نتیجeeة عجeeز          

 .الحكومة عن توفیره
 -:وأصبح مشترى العقار مضطرا للآتي ·
 الحلول الاضطراري محل الدولة لتوفیر السكن الشخصي لنفسھ ولأسرتھ والذي عجزت -أ

  .الدولة عن توفیره رغم ما یحملھ ذلك من أعباء قاصمھ ومعاناة فائقة    

  الحلول الاضطراري محل الدولة لتوفیر السكن للأبناء وھو ما یصل بالأعباء إلى ما  -ب

  .لا یطاق     

متزایeدة القیمeة فeي مواجھeھ تضeخم تتآكeل معeھ قیمeة المeدخرات وفeى           الادخار في أصول -ج
ضوء معدل سلبي للفائدة لا یحفظ للمدخرات قیمتھا سواء الودائع بالبنوك وشھادات الادخeار  
ودفeeاتر تeeوفیر البریeeد وذلeeك للحفeeاظ علeeى قیمeeة مeeدخرات المeeواطنین فeeي مواجھeeھ التضeeخم       

لمعیشة بنسب تفوق أیeھ عوائeد تحققھeا ایeداع ھeذه      وارتفاع الأسعار وزیادة الأعباء وتكالیف ا
  .المدخرات في أوعیة ادخاریة متدنیة العائد

تحمیeeل المeeواطن ومدخراتeeھ فeeي العقeeارات مخeeاطر وصeeعوبات عدیeeدة وخاصeeة فeeي حالeeھ   -د
الرغبة في تسییلھا أي تحقیق سیولتھا بالبیع إلى نقد سائل لمواجھھ أیة التزامات سواء جاریة 

أو تغیر الذوق /ضلا عما یعترى قیمتھا البیعیة من انخفاض سواء بسبب القدم وأو طارئة ، ف
أو ما یطرأ من تغییرات على المكان المقام بeھ العقeار أو الوقeت الeذي یریeد فیeھ       /المعماري و

  .البیع مما ینعكس بالخفض للقیمة على العقار 
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  ا والتزاماتھا الدستوریة بتوفیر                      وفى ھذا كلھ لا تكتفي الدولة بأنھا تقاعست عن أداء دورھ*   

المسكن الملائم للمواطن بجانeب العمeل والمأكeل والمشeرب والملeبس التeي ھeي الضeروریات         
الأساسیة للحیاة والتي كفلھا لھ الدستور وحرص علیھا، وإنما تعاقبھ على تضحیتھ بمدخراتھ 

eeاعا فeeزداد اتسeeي تeeوة التeeذه الفجeeد ھeeھ سeeتوري لمحاولتeeق الدسeeذا الحeeوفیر ھeeن تeeا عeeي عجزھ
لا منخخك ولا كفایخخة  "وھeeو أمeeر فeeي غایeeة الغرابeeة ینطبeeق علیeeھ المثeeل الشeeعبي     .. لمواطنیھeeا 

  ".شرك

وتجدر الاشاره والتنویھ إلى أن المدخر الذي یلجأ لشراء وحدات سكنیة لeھ ولأولاده فeي    ·
لeeى أن ھeeذه ظeeل تضeeخم حكeeومي مصeeنوع وتقeeاعس متeeردى ومeeرذول ، تجeeدر الاشeeاره إ

المeدخرات المسeeتخدمة فeeي الشeراء قeeد تeeم محاسeبتھ ضeeرائبیا علیھeeا مeن ناحیeeة واغتالتھeeا     
الحكومة من ناحیة أخرى بسیاساتھا النقدیة والمالیة من تخفیض للعملة وصل رسمیا إلى 

وارتفاع أسعار وصل وفقا % ٢٤وتضخم وصل رسمیا أیضا إلى ما یزید عن % ١٠٥
والeى ارتفeاع أسeعار الوحeدات     % ١٧٠لتعبئeة والإحصeاء إلeى    لأرقام الجھاز المركزي ل

جم في الستینات إلى مئات الألوف والملایین ، إلى  ٢٠٠٠السكنیة أضعافا مضاعفة من 
في الوقت الذي یصeل فیeھ   % ١٠-٩فائدة سلبیة على المدخرات حیث لا تتجاوز الفائدة  

  %.٢٤معدل التضخم إلى 
أو أن یدخر لنفسھ ولأولاده في صورة وحدات سكنیة والنتیجة أن من یحاول أن یستثمر  ·

أو عقار وھو استثمار مطلوب ومرغوب سواء على المستوى القومي أو على المسeتوى  
الفeردي فھeeل یشeeجع ویحفeeز علeى ذلeeك أم یعاقeeب بeeأن تفeرض علیeeھ ضeeریبة علeeى أمeeوال    
ومeeدخرات سeeبق أن خضeeعت للضeeریبة وعلeeى اسeeتثمار یرفeeع عeeن كاھeeل الدولeeة عeeبْ         

مارات حتمیة لمواجھھ زیادة السكان وحقوق المواطنین علیھا من توفیر سكن ملائم استث
 .لھم

وارتفeاع  % ٢٤ماذا ترید الحكومة ؟ إلا یكفeى أنھeا ابتلeت المeواطن بتضeخم وصeل إلeى         ·
؟ إلا یكفeeى اغتیeeال مeeدخرات ودخeeول المeeواطن وتخفeeیض  % ١٧٠للأسeeعار وصeeل إلeeى 

 ؟% ١٠٠عملتھ بنسبھ زادت على 
 

ى الاستیلاء على أموال التأمینات ومدخرات ومعاشeات العeاملین وھeى أمeوال خاصeة      ألا یكف
 وضمھا على غیر حق لأموال الخزانة؟

إلا یكفى الفشل في تقدیم الخدمات التعلیمیة والصحیة فضلا عن الإسكان وتحمیل المواطنین 
  من الأعباء مالا یطاق؟

یف نأخذ حقنا من حكومة  لا تكتفي بسوء وما حقنا یا مواطنین إزاء ھذا الفشل والتقصیر وك
  !!نتائج أعمالھا وإنما تتطاول علینا بقھر وامتھان

  

.. ومسخكنا یأویخھ   .. وأعود فاكرر أن حق المواطن على الدولة أن تكفϞ لھ عمϞ یغنیھ      
وعنایخخة صخخحیة .. وتعلیمخخا یرفخخع قخخدره ویعلیخخھ  .. ومأكخخϞ ومشخخربا وملبسخخا یسخختره ویكفیخخھ  

  .ومعاشا في كھولتھ یحفظ علیھ كرامتھ ویرضیھ.. ترعاه في مرضھ وتشفیھ 



٦ 
 

لخك كلیخا أو جزئیخا كمخا نخرى ، وتحمخϞ المخواطن ھخذا         فإذا عجزت الدولة عخن أن تحقخق لخھ ذ   
العبْ عخن الدولخة فخإن لخϢ تسختطع أن تعاونخھ فخلا أقخϞ مخن أن تشخجعھ وتحفخزة لا أن تعاقبخھ             

  !وتفرض علیھ مزیدا من الأعبا˯ بضرائب ما أنزϝ االله بھا من سلطان

  

  أحمد أمین فؤاد/ أ
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# 

# 


