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 مشكلة البحث 

 وقد , السكنية  العقارات من ضخمة ثروة مصر تمتلك•
 أحيانا  قصد  وبدون , أحيانا بقصد الثروة هذه أهملت
 لصيانة مستقل تشريع وجود وعدم طويلة لفترات أخرى

 , والقرارات     , القوانين تعدد ذلك إلى يضاف , المبانى
 أن بعد والإنهيار للتصدع عرضة جعلها مما ، وتضاربها

 .عنها الصيانة وأغفلت , اختفت
 



 بالبناء الخاصة  والتشريعات القوانين  إطار  فى و•
 المالك بين الخلافات  عمت ,  مفعلة وغير لذلك  والمنظمة

 العديد  صدرت و ,!! ؟ الصيانة بأعمال يقوم من والمستأجر
 , منها  نسبة أكبر تنفيذ يتم لم  التى الترميم قرارات  من

  قد  التى والقضايا والمحاكم للمنازعات مجالا أصبحت لأنها
 .ساكنيها رؤوس فوق العقارات هذه  بسقوط  الا لاتنتهى



 قد والتى , الكثيرة الترميم  لقرارات التنفيذ حالة  فى أما•
 تكفى بديلة مساكن وجود وعدم السكان خروج تستلزم

 على يحصلون الذين العمارات أصحاب ومطالبة , لإيوائهم
 فى كبيرة مبالغ يدفعوا أن , السكان من  زهيدة مبالغ

  القيام المستأجر  مقدرة وعدم , والترميم الصيانة عمليات
 ميزانيات لديها ليس الدولة وكذلك , وحده الأعباء بهذه

    . الغرض لهذا  مخصصة
 



وكذلك أقيمت آلاف المنشآت السكنية العشوائية بدون •
أو , وبلا مواصفات  فنية , أو تراخيص , تخطيط عمرانى 
وعاشت سنوات طويلة تعانى الحرمان من , أسس هندسية 

فأصبحت آيلة للسقوط , حقها فى الصيانة والترميم
,  وقد تتحول فى لحظة إلى مقابر لساكنيها , المفاجىء 

وتقيد الجريمة ضد مجهول لعدم وجود سند قانونى أصلا فى 
 .وجودها 

 



,  ومن هنا  نجد أن مشكلة صيانة العقارات بالمدن المصرية •
تعد من , والمختصين ,    طبقا لتحليل العديد من الخبراء 

,  أعقد المشكلات التى تواجه تلك الثروة العقارية المهمة 
 .التى تبلغ قيمتها آلاف المليارات 

 



, مما سبق يتضح أهمية  مشاركة الجهات  العلمية فى الحل •
وقد يسهم هذا البحث فى  إزالة  جذور المشكلة التى تركزت 

وطرق القضاء على , فى اهمال الصيانة  وتشريعاتها 
 .بإيجاد الحلول المناسبة لها, أسباب المشكلة 

 



 أهداف البحث 
 : التالية النقاط فى البحث هذا أهداف تتلخص• 

 
 السكنية المنشآت لصيانة  متكامل  تشريعى نظام  وإنشاء إقتراح•

 ويساعد المستقبل فى والمحتملة القائمة المشاكل مواجهة فى يساعد
   .مصر فى للصيانة المناسبة الحلول تقديم فى

 .السكنية المنشآت لصيانة المنظمة بالتشريعات التعريف•
 
 وخطورة , السكنية للمنشآت الصيانة إدارة أهمية على الضوء القاء•

 . بالصيانة الخاص التشريعى النظام هذا ظل فى إهمالها
 
معالجة جميع السلبيات القانونية التى تراكمت بمرور الزمن نتيجة •

 .إهمال وتأجيل الصيانة للعقارات السكنية
 



 القوانين المنظمة لصيانة المباني في مصر 
 نماذج من بعض القوانين 

في شأن     1976لسنة    106القانون   رقم     1 -1•
 101توجيه  وتنظيم  أعمال البناء المعدل بالقانون رقم 

ولائحته التنفيذية  الصادرة  بقرار  وزير  ,  1996لسنة 
والقرارات  1996لسنة   268الإسكان والمرافق رقم 

 .المبانيالمتعلقة بهما بالنسبة لصيانة 







 







 2008لسنة  119مقارنة بين قانون البناء رقم 
بشأن البناء  والقوانين السابقة للبناء فيما يخص 

  صيانة المبانى





 باصدار 2008لسنة  119سلبيات  القانون رقم 
 فيما يخص صيانة المبانى ) قانون البناء ( 

 





 



حوادث انهيار العقارات فى بعض محافظات مصر بعد •
   2008لسنة  119البناء رقم صدور قانون 





شامل للنتائج العامة لسلبيات  القوانين المنظمة حصر •
 لصيانة المبانى فى مصر 







من خلال  الحصر الشامل للنتائج العامة لسلبيات  القوانين •
المنظمة لصيانة المبانى السكنية فى مصر أصبح لزاما 

إقتراح قانون مستقل لصيانة المبانى السكنية يزيل كافة 
السلبيات التى أتت بكوارث الإنهيارات والضحايا وإهدار 

للثروة العقارية ، وللوصول لهذاالمقترح يرى الباحث 
ضرورة الإستعانة ببعض النماذج التشريعية بالدول العربية 

 . والأجنبية لأخذ المناسب منها وتطبيقه بمصر 
 



التشريعات المنظمة لصيانة المبانى السكنية  بالدول العربية •
 والأجنبية 



تجربة كود البناء : كود البناء ومفهوم الصيانة الشاملة •
 السعودى 

 





  2006قانون الإسكان الإسكوتلندى عام  3•



 
 
 
 

أهم   النتائج   العامة    للتشريعات   المنظمة   
 لصيانة   المبانى   السكنية لبعض الدول العربية                

 :والأجنبية            
 :الدول العربية ومنها  : أولا 

 



 
 

لائحة شروط ومواصفات البناء ببلدية دبي  بدولة * •
 :الإمارات العربية المتحدة 

معالجة  الواجهات  المعمارية  للمباني  المختلفة   لتحقيق •
 .الانسجام وتوافق الألوان مع      البيئة 

 . المداخل المناسبة للمناور والأفنية لضمان  صيانتها  •
 



 
 

التفتيش الدوري للمصاعد الكهربائية ، وعلى المالك الحصول •
 . على شهادة صلاحية سنوية

تزويد المباني  ذات  المساحات الكبيرة الزجاجية بالمعدات •
 . والأجهزة اللازمة للتنظيف

المعالجات المعمارية الضرورية  لمنع تشويه المظهر العام •
للمباني كخزانات المياه    أو صحون البث  التليفزيوني أو 

 .  المكيفات 
 
 



 
منع  أي تعديلات خاصة  بتصميمات الصرف الصحي بعد صدور •

 .رخصة أعمال البناء  دون  الحصول  على  ترخيص أيضا 
 .تصريف مياه المكيفات والشرفات إلى شبكة المجارى العامة •
 .   أشهر على الأقل  6التنظيف الدوري لخزانات مياه الشرب كل •
يجب أن يراعى في تصميم خزانات مياه الشرب  عدم وجود •

 .  زوايا حادة تعيق عمليات   النظافة 
 
 
 



 
 

 :الدول الأجنبية  : 
  - 2006قانون الإسكان الإسكتلندى  عام * 

 :المملكة المتحدة والمتضمن 
 

 



فرق عمل متخصصة ومسئوليتها في  صيانة وتطوير •
 .وتحسين الإسكان الإسكتلندى 

توسيع سلطات المقاطعات في تطوير مناطق الإسكان •
المتدنية واعداد الاستراتيجيات الخاصة بذلك وخطط الصيانة 

 .وبرامجها وتوقيتاتها في مستويات الجودة المقررة 



 
تسجيل المباني السكنية منذ المنشأ بوثائقها ومستنداتها •

وخرائطها ورسوماتها وتصميماتها وتصاريحها وكل ما 
يخص الصيانة ، و تيسيرات إسكانية من السلطات المحلية 

في منح ، وقروض ، وقروض إضافية، ومساعدات 
 .  تكنولوجية ومعلوماتية وإرشادية للترميمات والصيانة 

سلطة المحليات في توفير إعاشة للسكان في مواقع الإيواء •
 .في حالة الاضطرار لإخلاء مساكنهم من مخاطر الانهيارات 

 
 



حق السلطة المحلية وملاك المساكن والشرطة دخول المساكن •
 .للتأكد من تنفيذ الصيانة بأنواعها المختلفة للمباني السكنية 

الارتقاء بالإسكان المتدني  بصفة عامة والصيانة  بصفة خاصة •
 .من قبل المحليات 

مسئولية المحليات في توفير البدائل السكنية المؤقته والدائمة •
وفقا لمقتضيات الحال مثل إخلاء المساكن للإصلاح العاجل أو 

 .   الآيل للسقوط 
مسئولية الملاك إصلاح وترميم وصيانة ممتلكاتهم السكنية •

وواجبات التنفيذ ، وعلى المستأجر تنفيذ ما يطلبه المالك من 
 .ملاحظات مشروعة وتنفيذ الصيانة في المدد المحددة 

 



 التوصيات 
 :مواد القانون *    •
إعادة النظر فى قانون توجيه وتنظيم أعمال البناء وتوابعه بما    •

تضمنت مواد هذه القوانين والقرارات واللوائح التنفيذبة  عن الصيانة 
 .أو إغفلت لإزالة السلبيات فى النموذج المقترح 

 :العقوبات *    •
أقصى  العقوبات فى حالة عدم الالتزام بصيانة المبانى السكنية وفقا   •

للمستويات والإشتراطات البنائية المقررة وما قد  ينجم عن ذلك  من 
 .  كوارث 

 :التقاضى والطعون  *     •
فورية  إجراءات التقاضى والطعون فى حالة  إهمال الصيانة فى محاكم •

 .خاصة بالمبانى السكنية وصيانتها 



 :المحليات *   •
سلطات أوسع وصلاحيات  للمحليات فى مجال صيانة •

 .المبانى السكنية 
إعداد المحليات لخطط وبرامج تنفيذية محددة التوقيتات •

والمتابعة ، يدبر لها التمويل اللازم لإقراض شاغلى أو ملاك 
 .المبانى السكنية لترميم وصيانة مساكنهم 

 :المحال داخل العقارات السكنية  *    •
المحلات  جزء لا يتجزأ من صيانة المبانى السكنية بما •

 يحقق الإنسجام 



 :الآثار   *   •
مسئولية المجلس الأعلى للآثار  فى تعريف دقيق يزيل •

حالات الإرباك فى قرارات تحويل المبنى الأثرى إلى سكنى  
أو العكس من خلال تعديل قانون حماية الآثار بما لا 

يتعارض مع قانون الإدارة  المحلية و قانون توجيه وتنظيم 
 .أعمال البناء وتوابعه 



نقابة المهندسين و اتحاد نقابة المهندسين والنقابات *   •
 :الفنية 

دور نقابة المهندسين و اتحاد نقابة المهندسين والنقابات •
الفنية فى مجال التدريب المهني  والفنى  تأهيلا  للكوادر 

والخبرات إرتقاء بمهنة صيانة المبانى السكنية فى مجالاتها 
 .المتعددة  



 :التوصيات المستفادة من القوانين العربية  •
 :الواجهات المعمارية  *    •
تحقيق الانسجام فى معالجة   الواجهات   المعمارية   للمباني  •

المختلفة فى نسق حضارى يتوافق مع البيئة بمنع تشويه 
المظهر العام للمباني كخزانات المياه أوصحون البث  

 .  التليفزيوني أو المكيفات 
الحفاظ على المظهر العام الخارجي للعقارات المجاورة بعضها •

البعض كمجموعة بناء يجب أن تحقق الإنسجام المعماري 
المتكامل  حتى في متطلبات  القيام بأي إصلاحات جزئية أو 

 .كلية
 



 :المناور والأفنية   *  •
 .  المداخل المناسبة للمناور والأفنية لضمان  صيانتها  •
 :المصاعد الكهربائية    * •
التفتيش الدوري للمصاعد الكهربائية ، وعلى المالك الحصول على •

 .  شهادة صلاحية سنوية
 .مسئولية مالك العقار فى صيانة المصاعد الكهربائية •
توفير باب إحتياطى بسقفه يمكن رفعه فى حالة عطل أو خلل أو توقف •

 .مفاجئ للمصعد  حفاظا على السلامة والأمان للأرواح 
ساعة  24الصيانة الوقائية الشهرية للمصاعد ، والخدمة على مدار •

 .أيام في الأسبوع  7يوميا و
 .تدريب عمال المصاعد على الإستخدام  الأمثل للتشغيل والصيانة •

 



 :التوصيات المستفادة من الدول الأجنبية   •
 :سلطات المحليات   * •
فرق عمل متخصصة ومسئوليتها في  صيانة وتطوير وتحسين •

 .الإسكان 
توسيع سلطات المحافظات في تطوير مناطق الإسكان المتدنية •

واعداد الاستراتيجيات الخاصة بذلك وخطط الصيانة وبرامجها 
 .وتوقيتاتها في مستويات الجودة المقررة 



 
 ورسوماتها وخرائطها ومستنداتها بوثائقها المنشأ منذ السكنية المباني تسجيل•

 من إسكانية تيسيرات و ، الصيانة يخص ما وكل وتصاريحها وتصميماتها
 ومساعدات إضافية، وقروض ، وقروض ، منح في المحلية السلطات

   . والصيانة للترميمات وإرشادية ومعلوماتية تكنولوجية
 

 الاضطرار حالة في الإيواء مواقع في للسكان توفيرإعاشة في المحليات سلطة•
 . الانهيارات مخاطر من مساكنهم لإخلاء

 
 تنفيذ من للتأكد المساكن دخول والشرطة المساكن وملاك المحلية السلطة حق•

 . السكنية للمباني المختلفة بأنواعها الصيانة
 

 قبل من خاصة بصفة  والصيانة عامة بصفة  المتدني بالإسكان الارتقاء•
 . المحليات

 لمقتضيات وفقا والدائمة المؤقته السكنية البدائل توفير في المحليات مسئولية•
   . للسقوط الآيل أو العاجل للإصلاح المساكن إخلاء مثل الحال

 



 :لجنة للاسكان التأجيرى  •
 
حق المستأجر في حالة عدم استجابة المالك للإصلاحات والصيانة اللازمة أن •

يطلب من لجنة الإسكان التأجيرى حسم الأمر بقرار للتنفيذ وفقا لمتطلبات 
 .الصيانة ومسئوليته في ذلك

 
لرئيس لجنة الإسكان الخاص التأجيرى العمل على تدبير الاحتياطيات الخاصة •

بالاصلاح ، وله الأخذ بما تطلبه اللجنة أو الاعتراض وذلك في ضوء مدى 
استجابة المالك لتنفيذ الالتزامات المقررة ، وفى حالة التقاعس يلزم المالك 

يوما ، وإن لم يستطع ، عليه أن يبلغ  21بإنهاء الإصلاحات خلال  فترة 
 .  السلطة المحلية بذلك 

 
في  حالة فشل المالك فى استكمال قرارات الاصلاحات الملزمة للتنفيذ ، فللجنة •

 .أن تبلغ السلطة المحلية عن هذا التعثر لإصدار قرار إعانة إيجارية للتنفيذ 
تقدم لجنة الإسكان تقريرا سنويا بما أنجز من إصلاحات لتقديمه للجنة الوزارية •

قبل عرضه على البرلمان وما قامت به رئاسة اللجنة ولجان الإسكان الخاص 
 .  التأجيرى من إنجازات طوال العام 

 



 شكرا لحسن استماعكم •


	Slide Number 1
	التشريعات المنظمة لصيانة المبانى بمصر  (الوضع الراهن وتحديات المستقبل )
	�����������
	مشكلة البحث 
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	Slide Number 8
	Slide Number 9
	 أهداف البحث�
	القوانين المنظمة لصيانة المباني في مصر �نماذج من بعض القوانين 
	Slide Number 12
	Slide Number 13
	Slide Number 14
	Slide Number 15
	Slide Number 16
	مقارنة بين قانون البناء رقم 119 لسنة 2008 بشأن البناء  والقوانين السابقة للبناء فيما يخص صيانة المبانى
	Slide Number 18
	سلبيات  القانون رقم 119 لسنة 2008 باصدار�( قانون البناء ) فيما يخص صيانة المبانى 
	Slide Number 20
	Slide Number 21
	Slide Number 22
	Slide Number 23
	Slide Number 24
	Slide Number 25
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29
	Slide Number 30
	Slide Number 31
	����أهم   النتائج   العامة    للتشريعات   المنظمة   لصيانة   المبانى   السكنية لبعض الدول العربية                �           والأجنبية :�أولا : الدول العربية ومنها  :�
	�
	Slide Number 34
	Slide Number 35
	��: الدول الأجنبية  :�* قانون الإسكان الإسكتلندى  عام 2006 - المملكة المتحدة والمتضمن :�
	Slide Number 37
	Slide Number 38
	Slide Number 39
	التوصيات 
	Slide Number 41
	Slide Number 42
	Slide Number 43
	Slide Number 44
	Slide Number 45
	Slide Number 46
	Slide Number 47
	Slide Number 48
	Slide Number 49

