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مبررات الدراسة 

فاي الأساساي استمرار فجوة الطلب على الأراضي الصناعية المرفقة وضعف قدرة الدولة على توفيرهاا  والتاي تعاد السابب

. 2007البدء في تجربة المطور الصناعي عام 

عدم وجود أي تقييم لتجربة المطور الصناعي ومدى نجاحها في جذب الاستثمار الصناعي.

اختلاف الآراء حول تجربة المطور الصناعي ما بين الدعم و الهجوم بدون أي أساس علمي .

 ات الحكوميةمن عدم توفر الأراضي الصناعية  وصعوبة التعامل مع الجهوالأجانب تكرار شكاوى المستثمرين المحليين.

اتمر مصر الآن بنقطة فارقة في احتياجها للاستثمار الصناعي  يمكن أن يكون المطور الصناعي مفيد فيه.

 م مان الأهمياة الصاناعى   ومان  المطور لطرح الأراضي الصناعية وجود جهود جادة من قبل هيئة التنمية الصناعية لتحسين

.أن تكون تلك الجهود مبنية على أساس تقييم علمي سليم
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المنهجية

 الصناعيالمطورمن خلال إجراء استبيان مستقل ومباشر مع عينة من المستثمرين في المناطق الصناعية المقامة.

 المتاحةالمطور الصناعي وفقا للبيانات جذبه تقييم الإضافة الاقتصادية للاستثمار الذي

 ورصد ما حدث به من تغييرللمطور القانوني والمؤسسي الإطار تقييم.

رصد الاختلافات بين أسلوب عمل المطور الصناعي والطروحات الحكومية الشبيهة.

اقتراح حلول محدده من واقع التحليل
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تعريف المطور الصناعى و دوره

:  الدور الأساسي للمطورين الصناعيين

 هرباء  ك)التخطيط للمنطقة الصناعية وترفيقها

...(صرف صناعي  طرق  تليفونات  الخ

 ليا وعالميا محللمنطقة الصناعية التسويق والترويج

وهى خدمات الأمن )المنطقةوتشغيل إدارة

(والنظافة والصيانة بشكل أساسي

قة المطور الصناعي هو شركة تقوم على تطوير وتنمية منط
.صناعية محددة وفقاً لقواعد الجهة التي تطرح الأرض

:أدوار أخرى

ب تسهيل التواصل مع الجهات الحكومية في حالة طل

المستثمر تدخل المطور ومساعدته في استخراج 

التراخيص 

ع تقديم خدمات إضافية بنفسه أو من خلال  التعاقد م

إحدى شركات القطاع الخاص لتقديم الخدمة



ناعيينللمطورين الصالأراضي التطور التاريخي لطرح 

التخصاااااااااااايص 
المباشااااااااااااااااار 
ية  لأراضي صناع
بمحافظاااااااااااااة 
الساااااااااااااوي  
لمساااااااااتثمرين
ام محددين للقيا
بتطويرها 

الطااااااااااارح الأول 
ة لهيئاااااة التنميااااا
الصناعية 

مناطق 6
8.43مسااااااااااحة 
2مليون م

الطاااااارح الثاااااااني  
لهيئااااااة التنميااااااة

الصناعية 
مناطق4

5.2مساااااااااااااااحة 
2مليون م

الطاااااارح الثالاااااا  
والراباااااع  لهيئاااااة 
اعية التنمية الصن

(خدمات صناعية)
1.27مساااااااااااااحة 
2مليون م

الطاارح الخااام  
ة لهيئااااة التنمياااا
الصناعية 

مناطق5
7.9مسااااااااااااحة 
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+
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المجتمعاااااااااااات 
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2.74مسااااااااااحة 
2مليون م

إلا   اتبالرغم من أن فكرة المطور بدأت منذ أواخر التسعيني
ومة الحكأن الدولة لم تتبناها رسميا كمحاولة من جانب 

فقة إلا منذ مشكلة توفر الأراضي الصناعية المر للتغلب على 
من خلال هيئة التنمية الصناعية 2007بداية 



ر موقع المطور الصناعى في خريطة الاستثما

الصناعى في مصر
ماان إجمااالي المناااطق الصااناعية % 11.5نحااو (*  منطقااة19)تشااكل المناااطق الصااناعية المقامااة ماان خاالال المطااور الصااناعي

.المقامة على مستوى الجمهورية

89.5 %17)ة من عدد المناطق الصناعية المقاماة مان خالال المطاور الصاناعي تام طرحهاا مان خالال هيئاة التنمياة الصاناعي

. مليار جنيه32.9وتكاليف استثمارية تقدر بنحو   2مترمليون 22.7تقدر مساحتها الاجمالية بنحو ( منطقة

خالال هذا بالإضافة إلى منطقتين تم طرح أحدهما من خلال الهيئة العاماة للمجتمعاات العمرانياة  والأخارى تام طرحهاا مان

(  محافظة السوي  سابقا  )الهيئة الاقتصادية لقناة السوي  

والعاشار مان تتواجد الغالبية العظمى من المناطق الصناعية المقامة من خلال المطور الصاناعي فاي الساادس مان أكتاوبر

  مناطق في مديناة الساادات  ومنطقاة فاي المنطقاة الاقتصاادية لقنااة الساوي4هذا بالإضافة إلى (. منطقة13)رمضان 

والأخيرة في العلمين الجديدة

الهيئة العامة للتنمية الصناعية : المصدر
دية لقناة  السوي المطورين الصناعيين  والمنطقة الصناعية في المنطقة الاقتصالأحد الجديدة العلمين شاملة المنطقة الصناعية التي تم تخصيصها بالفعل فى * 



خريطة توزيع المناطق الصناعية في مصر 
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من خلال المطور خريطة توزيع المناطق الصناعية 

الصناعى في مصر 

عدد المناطق الصناعية 
يالمطور الصناعمن خلال 

المحافظة 

مدينة العاشر من رمضانالشرقية

السادس من أكتوبرمدينةالجيزة

الساداتمدينةالمنوفية

صة المنطقة الاقتصادية الخاالسوي 

العاملين الجديدةمطروح



آخر التطورات 

 خالال عن  نيتها لطرح جدياد للمنااطق الصاناعية للمطاور الصاناعى ياتم مان( 2023فبراير )أعلنت الحكومة مؤخرا

استكمال وجارى . مدن جديدةأربع مليون متر مربع في 13-12بمساحة تتراوح ما بين هيئة المجتمعات العمرانية 

الضوابط الخاصة بهذا الطرح

 ياة الصاناعيةهيئاة التنمفي الصاعيد مان قبال بالفعل من المجمعات الصناعية المقامة طرح عدد بالإضافة إلى

على المطورين الصناعيين بهدف التسويق والإدارة 
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ناعي من واقع تحليل البيانات هناك دور واضح للمطور الص

في جذب الاستثمارات

 2016من إجمالي الأراضي الصناعية  في مصر التي تم تطويرها حتى %  80قام المطور الصناعي  بتطوير .

 ( .مليار دولار2-1)كل مليون متر مربع يتم تطويره  يجذب استثمارات في المتوسط  من

 ملياون جنياه 500والتاي تقادر فاي المتوساط فاي حادود ( لكل مليون متر مربع)البنية التحتية تطوير وذلك  بخلاف استثمارات

(.بأسعار ما قبل التعويم الأخير)بدون  من الأرض 

 اد من إجمالي عدد الشركات العاملة في مناطق المطاور الصاناعي تعمال فاي قطاعاات هاماة فاي الاقتصا% 70ما يقرب من

من إجمالي % 76وتشكل هذه القطاعات مجتمعة . الصناعات الهندسية  والغذائية والكيماوية والمنسوجاتالمصرى تضم 

من إجمالي القيمة المضافة للصناعات التحويلية في مصر% 44في مصر والتحويلية الشركات العاملة في الصناعات 

المحلية والعالميةكبرى الشركات المطور الصناعى أن يجذب استثمارات ستطاع ا.



ر نجاح المطور الصناعى في جذب الاستثمار  الصغي

والمتوسط 

 عامال معهاا يتأناه   إلا مع عدم تاوفر الطلاب عليهاا بالضارورةللمطورين المطور بتخصيص مساحة معنية من إلزام بالرغم

صااغيرة تسااهم المناااطق الصااناعية المقامااة ماان خاالال المطااور الصااناعى فااي تنميااة المشااروعات البحياا  بطريقااة ذكيااة 

.والمتوسطة

 مان إلااى ضااوجودهاا بشااكل يااؤدي علااى الجميااع حااريص المسااتثمرين ولكان فاي جااذب صااغار منهجيااة مختلفااة لكال مطااور

استدامتها

لائام احتياجاات مجموعة من الوحدات سابقة التجهيز متاحة للإيجار  مع مرونة التعاديل بماا يالمطورون سبيل المثال يقدم على 

مااع كباارى تلااك المشااروعات فااي التااربيط والتشاابيكالمطااورون الصااناعيون يساااعد تلااك المشااروعات  وفااي نفاا  الوقاات 

.الصناعيةالمشروعات المقامة في المنطقة 

 حد سواءعلى الصغيرة الإنتاجية والخدمية المشاريع يجذب المطور الصناعي الإطار في هذا.
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يالوضع الحال-أسباب اختيار المطور الصناعي 

71 % دة البنية التحتية المصنع لدى المطور الصناعي لما يتمتع به من مزايا والتي تتضمن جوإقامه من المستثمرين اختاروا

.وتقديم خدمات متنوعة

خلال عدم توفر أراضي صناعية مرفقة يتم تخصيصها من
جهة حكومية

ة او ما يتمتع به المطور من مزايا مثل تقديم خدمات مميز 
(تذكر)ا أخرى ملائمة البينة التحتية لاحتياجات الصناعة او مزاي

)%(الصناعيالصناعية المقامة من خلال المطور سبب اختيار المناطق 



الخدمات المقدمة من المطور الصناعى 

 في أن انعك  ا   وهو مالمستثمرون  والبنية التحتية وصيانتها هي الخدمات الأساسية التي يطلبها الأمنتعتبر خدمات

.من المستثمرين لا يرغبون في الحصول على خدمات أخرى من المطور بخلاف الخدمات الأساسية% 83

يق مع الجهات من الخدمات الإضافية المطلوبة من المستثمرين توفير وسائل نقل جماعي لأقرب نقطة مواصلات  التنس

.الحكومية لإصدار الموافقات

مطور لآخرتتوقف رغبة المستثمرين في الاستفادة من خدمات إضافية على تسعير تلك الخدمات والذي يختلف من



وجهة من)المزايا التي يتمتع بها المطور الصناعى 

(نظر المستثمرين
لشكاوى والطلباتيتميز المطور الصناعي بارتفاع جودة الخدمات المقدمة وضمان استمراريتها  بالإضافة إلى سرعة الاستجابة ل

منخفضة الجودةمتوسطة الجودةعالية الجودة

جودة الخدمات المقدمة من المطور الصناعى

بطيئة سريعةسريعة جدا

السرعة

ب تختلف حس

الشكوي

متوسطة 

السرعة

لا يوجد 

ى استجابة عل

الاطلاق

احاتسرعة استجابة إدارة التشغيل للشكاوى والاقتر 



قبليةالنظرة المست-أسباب اختيار المطور الصناعي 

83 % باستثمار المطور الصناعي في حالة القياميختارون من المستثمرين  سوف

: جديد  ويرجع ذلك لعدد من الأسباب منها

اللازمةسهولة تخصيص الأرض وسهولة الإجراءات -

ثمار الاجنبيتوفير بيئة صالحة للاستثمار بأسلوب حضاري ومشجع للاست-

جودة الخدمات المقدمة -

ووحدات مبنية بمساحات مختلفةأرض وجود خيارات متعددة من -

حسن التخطيط للمنطقة -

مل استثمار لدى المطور الآليات للمساعدة في كل الطلبات وكيفية عيتوفر -

جديد

لانعم

اختيار المطور الصناعي لإقامة  

)%(استثمارات جديدة 



دور المطور الصناعى في التعامل مع الجهات 

الحكومية
 رين كلما بدور تسهيلي للمستثميقومون المطورين الصناعيين

نه على وتتوقف قدرة المطور الصناعي  في جانب مكان ذلك ممكنا  

مثلا في . ةالمنطقة الصناعيالقيام بهذا الدور على الجهة التابعة لها 

مارية يطبق المنطقة الاقتصادية لقناة  السوي  والمناطق الاستث

ناعي نظام الشباك الواحد وهو ما يسهل إمكانية قيام المطور الص

ميةالتراخيص والأوراق الحكوإنهاء بمساعدة المستثمرين في 

 ويعتبر التوسع في هذا الدور هو  أحد المقترحات الأساسية

ها المطور للمستثمرين لتحسين المناطق الصناعية التي يقيم

التعامل مع الجهات الحكومية أحد لأن الصناعى وذلك نظرا  

مصرالمشاكل الأساسية التي تواجه الاستثمار الصناعي في

لانعم

دور المطور في حل المشاكل مع الجهات 

الحكومية 



طورين للمالتابعة بعض نماذج المناطق الصناعية 

الصناعيين 
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 ؟(نتائج الاستبيان )ما مدى قدرة المطور الصناعي على توفير بيئة ملائمة للاستثمار الصناع

أسباب نجاح  المطور الصناعي

التحديات التي تواجه المطور الصناعى

 ؟الآن مصر الاقتصادية لمعضلة هل يطرح المطور الصناعي نفسه كأحد الحلول الأساسية

 دوره؟للمعضلة الحالية فكيف يمكن حل تحدياته و تعظيم أساسي إذا كان المطور الصناعي هو حل

مقترحات محددة



الجهات الحكومية المطور الصناعى البند

حتيااة ولا الحكومااة ينتهااى رسااميا بانشاااء البنيااة التدور
يغطى الصيانة

ة بتااوفر ياارتبط الانتهاااء ماان ترفيااق المنطقااة الصااناعي
لذلك اللازمة الموارد المالية 

انة هااي الضاامالاسااتفادة ماان اسااتثماراتهتعظاايم
ول عاان المسااؤأنااه لجااودة البنيااة التحتيااة  ولا ساايما 

.متابعتها وصيانتها
 العقاد جاب بمومدة زمنية للانتهاء من البنياة التحتياة

يالمبرم بين جهة التخصيص والمطور الصناع

عية المنطقة الصناترفيق

تخطايط الذي يتم بناء علياه المن غير الواضح الأساس
الصناعية والترويج لهاللمنطقة 

ترويج الاعتماد على دراسات السوق في التخطيط وال
للمنطقة 

ن كامال التخطيط للمنطقة يستهدف الاستفادة ما
الأرضمساحة 

 نيعتماادووجااود منافسااة بااين المطااورين تجعلهاام
ة الخااادمات المقدماااة فاااي التساااويق للمنطقاااعلاااى 
.لهاوالترويج 

نطقة للموالترويجالتخطيط 
الصناعية 

تم المسااااحات المتاحاااة علاااى المساااتثمرين وتاااتطااارح 
يوجاد فالا ن للقانوالمفاضلة بينهم بنظام النقاط وفقا  

ما يضمن سرعة التخصيص

متقدم تخصيص مباشر للمستثمرين بأولوية ال الأرضسرعة تخصيص 

ن اعتماد المطور الصناعي على نموذج أعمال يختلف ع

ذات العلاقةالحكومية ما هو مطبق من خلال الجهات 

المطور الصناعي مستثمر ومخاطر



لف اعتماد المطور الصناعي على نموذج أعمال يخت

هو مطبق من خلال الجهات الحكومية ذات عن ما 

(تابع)العلاقة 
الجهات الحكومية المطور الصناعى البند

 دا الأساساااية وتحدياااالتشاااغيل غيااااب  تاااام لخااادمات
الصيانة مما يسرع بتدهور المنطقة 

المطور ملزم بخدمات أساسية محددة في العقد
 جااودة هااذه الخاادمات هااي عنصاار الجااذب الأساسااي

للمنطقة الصناعية 
لااى مرونااة المطااور فااي تقااديم خاادمات إضااافية بناااء ع

.طلب المستثمرين

التشغيل والخدمات 
المقدمة داخل المنطقة

الصناعية 

مااع للتواصاال المسااتمر والفعااالمحااددة لا يوجااد يليااة 
القيادةفكر على المستثمرين و تتوقف 

و إجبااااريبشاااكل دوري ماااع المساااتثمرين التواصااال
ضروري للبقاء في النشاط

ين مع المستثمرالتواصل
في المنطقة الصناعة 

أراضيتسليم أو التراخيص إصدار جهات فقطهم  تثمرين المطورين لهم دور تيسيري ما بين المسغالبية
داء الأوالجهااات الحكوميااة كجاازء ماان تحقيااق تميااز فااي 

مزيد من النجاح في جذب الاستثماروبالتالي 

ى المستثمرين علمساعدة
التراخيصإنهاء 



قائمة المحتويات

مبررات الدراسة

 المنهجية

 حقائق حول المطور الصناعي

 الآن مدى نجاح تجربة المطور الصناعى حتى

 ؟(نتائج الاستبيان )ما مدى قدرة المطور الصناعي على توفير بيئة ملائمة للاستثمار الصناع

أسباب نجاح المطور الصناعي

التحديات التي تواجه المطور الصناعى

 ؟الآن هل يطرح المطور الصناعي نفسه كأحد الحلول الأساسية لمعضله مصر الاقتصادية

 دوره؟للمعضلة الحالية فكيف يمكن حل تحدياته و تعظيم أساسي إذا كان المطور الصناعي هو حل

مقترحات محددة



التحديات التي تواجه المطور 
الصناعى

تعدد جهات الولاية على  .  اضيللأر الصناعية وغياب مخطط استراتيجي قومي الأرضى 1

غياب فلسفة طرح الأراضي  .للمطور2

.المطورالقانوني الذى يعمل من خلاله الإطار عدم وضوح 3

غياب  .التي يتم على أساسها تعديل قواعد الطرحالمرجعية 4

ازدواجية الدور الذى تقوم به جهات الولاية 5.



تعدد جهات الولاية على الأراضي وغياب مخطط-1
استراتيجي قومي لاستخدامات الأراضي

سبب رئيسي لضعف الاستثمار الصناعى

عدم قدرة الجهات الحكومية ذات العلاقة على تلبية طلب المطورين للأراضي الصناعية

رار ستملا يوجد خطة مستقبلية واضحة للطروحات لها إطار زمنى معروف مما يضع تساؤل حول ا

المطور في النشاط

 الإجراءات المرتبطةوتعقد صعوبات في تسلم الأراضي  وبطء



وتحدياد عدم وضوح الأساس الذي يتم البناء علياه اختياار الأمااكن

الدولاة المساحات وتوقيتات الطرح  ومدى ارتباط ذلك بتوجهات

للتنمية الصناعية

التفاوت في سعر متر الأرض للاستثمار الصناعي

 الآنحتى 2023عدم الانتهاء  من التفاصيل الخاصة بطرح

ي للمطور الصناعى-2
غياب فلسفة طرح الأراض 

لا يوجد معايير للتسعير •
فااااي محاولااااة الحكومااااة لوضااااع معااااايير •

و عنصاار واحااد وهااعلااى للتساعير اعتماادت 
:تكاليف الترفيق ولكن

لاقة التسعير على أرض الواقع لي  له ع•
أقال الصعيد بتكلفة البنية التحتية فأسعار

فااا  كثيااارا مااان تكلفاااة الترفياااق   وفاااي ن
الوقت الأساعار مباالف فيهاا فاي  منااطق

أخرى
ة الالتاااازام بالأسااااعار الحكوميااااة المعلناااا•

بال الإقيتسبب في عزوف المطورين عن 
عر علي تطوير هذه المناطق لتفاوت السا

عن التكلفة الحقيقية للترفيق
عنصاارا حاكمااا فاايالتسااعير وحااده لااي  •

جذب المستثمر  

تسعير الارض



ي الذي يعمل من خلاله المطور الصناعى-3
 
عدم وضوح الإطار القانون

 ض سكنيحتي لو كانت لغر مستثمر لقطعة أرض محددة تطبيق نف  القواعد على  كل من المطور الصناعي وأى

اختلاف القواعد من جهة لأخرى وصعوبة إدارتها من قبل المطور

 وره في الجهة التي تطرح الأرض بالمطور الصناعى ودإدراك معاناة المطور مع مختلف الجهات مع اختلاف مستوى

جذب الاستثمار

عدم إمكانية الاستفادة من تراكم الخبرات لدى كل من الجهة والمطور

 صرف المنوط بها إدارة واستغلال والتيجعل التنمية الصناعية هي الجهة الوحيدة 2016لعام 83قانون بالرغم من أن

:إلا أنالتي تخصص لأغراض التنمية الصناعية الأراضي في 

مازال الطرح يتم من جهات متعددة -1

لا يوجد ما يميز المطور الصناعى عن أي مستثمر يخر -2

اعىفي جذب الاستثمار  الصنودوره غياب تشريع منفصل للمطور الصناعى يفهم طبيعته الخاصة -3



لا يوجد إطار قانوني خاص بالمطور الصناعي

سكن مصنع منطقة صناعية

نفس القوانين والقواعد الحاكمة



رىلأخلاختلاف التعامل مع المطور من جهة أمثلة 

الهيئة العامة للمجتمعات العمرانية للتنمية الصناعية الهيئة العامة البند

تثمرمن المطور للمستحديد سعر البيع

ها لعقود نمطية يلتزم بالجهة تحديد 
المطور في اتفاقه مع المستثمر

للعقود مع المستثمرينالجهة اعتماد

لميزانية المطورالجهة مراجعة 



ي يتم على أساسها تعديل قواعد الطرح-4
غياب المرجعية الت 

(مثال طرحى هيئة التنمية الصناعية)

2018طرح  2007طرح

في لمترلمحدد سعرالمطور الصناعي بوضع يقوم
.الماليعرضه 

عر موحد لا يتم إلزام جميع المطورين بسبعد الترسية 
اعيصنيقوم كل مطور نما إتقديمه  تم ( أدنى سعر)

.  بهخاص العرض المالي البتطبيق السعر الذي تضمنه

على   مطبقالصناعيالمتر حد أقصى لسعر يوجد 
جميع المطورين

الأراضوضع حدود قصوى على سعر 

عدم عدالة المنافسة بين المطورين

اختلاف سعر متر الأرض في نف  المنطقة



ة ضوابط الطرح لنفس الجهة دون مرجعية علمية واضحتعديل .4
(تابع)

2018طرح  2007طرح

 ملزمعقد.
ديل من خلال تعإلا   لا يُسمح باي تعديلات عليه

.العقد النمطي
 طول الفترة المستغرقة لمراجعة عقود

بالرغم من عدم( حوالى شهرين)المستثمرين 
.بتعديلهاالسماح 

عقد استرشادي.
يه بين مرونة التعديل وفقا  لما يتم الاتفاق عل

عته وتقوم الهيئة بمراج. والمستثمرالمطور 
.العلاقةتوازن للتأكد من 

العقد النمطي 

وقت وموارد مهدرة بدون مبرر
 استثمارية واعدةتجنب تعديل العقد النمطي قد يضيع فرص



2018طرح  2007طرح

للتطوير والبيع  لاث سنوات -من سنتين 
للمستثمرين

المنطقة تطوير للانتهاء من سنوات  لاث

الجدول الزمنى

 شرط تعجيزي
يصعب لمهمة جذب الاستثمار
 قت كبير تحتاج إلى و)فرص للاستثمار الصناعى في جذب الاستثمارات ذات قيمة مضافة عالية تقزيم

(للتفاوض عليها وجذبها

ة ضوابط الطرح لنفس الجهة دون مرجعية علمية واضحتعديل .4
(تابع)



2018طرح  2007طرح

المنطقة لصالح الأنشطة من مساحة% 60قصىأحد 
حد الموقانون البناء صناعي  نظرا لتطبيقالصناعية
.الصناعيةعلى المناطق 2018

المنطقة لصالح مساحةمن % 60دنىأحد 
.الأنشطة الصناعية

النسبة المخصصة للاستثمار الصناعى

تحجيم حجم الاستثمار الصناعى

 (  يوجد ندرة فيهاالتي )يقلل الاستفادة من الأراضي المرفقة

ة ضوابط الطرح لنفس الجهة دون مرجعية علمية واضحتعديل .4
(تابع)



لا يوجد إطار قانوني خاص بالمطور الصناعي

سكن مصنع منطقة صناعية

نفس القوانين والقواعد الحاكمة



2018طرح  2007طرح

المرافق الاساسية التي محطاتلأماكن عدم  تضمن العقود 
للمسافة  إنما أو حتى وضع حد أقصى الصناعية ستغذى المناطق 

ها عند الاستلاميتم تحديد

ومذكورة بشكل واضح فيكيلو حد أقصي
التعاقد بين الحكومة والمطور الصناعي 

المرافق السيادية

 تغذيةلا يوجد ما يضمن أن يتم توصيل الأرض بأقرب محطات.

التاالي عادم صعوبة قيام المطور بدراسة الجدوى بشاكل ساليم نتيجاة عادم الإعالان عان مكاان المرافاق السايادية وب

.إمكانية تقدير التكاليف التي سيتحملها للتوصيل

 ي النهايةمحطة مما يحمله مبالف كبيرة يتحملها المستثمر فوأقرب مشكلة طول المسافة بين الأرض تكرار

 موقعهالسيادية حسب اختلاف التكاليف التي يتحملها كل مطور للوصول إلى أقرب محطة للمرافق

ة ضوابط الطرح لنفس الجهة دون مرجعية علمية واضحتعديل .4
(تابع)



اعية الصنالأرض في الاعتبار موقع الأخذ عدم : مثال

من أقرب محطة للمرافق السيادية

؟؟



ازدواجية الدور الذي تقوم به جهات الولاية -5

 والمنفذالجمع بين دور المنظم.

 للمطورين الصناعيينمنطقية مزاحمة غير.

 للأرضكانت مالكةإذا تقوم بالتطوير خاصة أخرى جهة وأى ما بين المطور المنافسة عدم تكافؤ.

 كنشاطتهديد لاستمرار المطور الصناعي.



قائمة المحتويات

مبررات الدراسة

 المنهجية

 حقائق حول المطور الصناعي

 الآن مدى نجاح تجربة المطور الصناعى حتى

 ؟(نتائج الاستبيان )ما مدى قدرة المطور الصناعي على توفير بيئة ملائمة للاستثمار الصناع

أسباب نجاح المطور الصناعي

التحديات التي تواجه المطور الصناعى

 الآن؟ادية مصر الاقتصلمعضلة هل يطرح المطور الصناعي نفسه كأحد الحلول الأساسية

 دوره؟للمعضلة الحالية فكيف يمكن حل تحدياته و تعظيم أساسي إذا كان المطور الصناعي هو حل

مقترحات محددة



ة هل هناك جدوى للتوسع في المناطق الصناعي

المطور الصناعي؟ من خلال 

المطلوبةبالسرعه .استمرار فجوة الطلب على الأراضي الصناعية المرفقة و عدم قدرة الدولة على توفيرها

من إجمالي صافى % 36الحاجة إلى جذب الاستثمار الأجنبي المباشر   ولاسيما الاستثمار الصناعى والذي لا يتجاوز نصيبه  حاليا

2021/2022تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر إلى مصر عام 

 6.08إلى 2015/2016عام % 12.4من إجمالي الاستثمارات من نصيبه الحاجة إلى زيادة الاستثمار الصناعي المحلى  والذى تراجع %

.2021/2022عام 

 صناعية في سد العجز والمساهمة الفعالة في تحقيق التنمية الالآلية الأنجحالمطور الصناعى هو اقتصاديا فنيا و



حد      أيخفى على الاقتصادي لا الأداء هناك ضعف واضح في 
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Figure 14. Budget deficit, Revenues and Expenditures (% of GDP)

Source: Ministry of finance, monthly finance report, different issues 



ادمةالسنوات القليلة القلسداد الديون في كبيرة مصر التزامات على 

Figure 2. Projected Medium and Long-Term Public & Publicly Guaranteed External Debt 

Service ( 2023 -2030)

Source: CBE, Egypt External position report no.79, November. 



وهناك حاجة ماسة hot moneyالمالية الاستثمارات على لا يمكن الاعتماد 

بهالمرتبطوالخدمي الصناعي أنواعه وخصوصا للاستثمار المباشر بكل 

Source: Central bank of Egypt, monthly statistical bulletin, different issues.



مصر لخروجالنجاة هما طوق والتصدير الاستثمار زيادة 

اعي الصنوالمطور بشكل مستدام الأزمة الحالية من 

مساهمة للاقتصاديا الأكثر كفاءة و الوسيلة الأسرع هو 

في الهدفين



قائمة المحتويات

مبررات الدراسة

 المنهجية

 حقائق حول المطور الصناعي

 الآن مدى نجاح تجربة المطور الصناعى حتى

 ؟(نتائج الاستبيان )ما مدى قدرة المطور الصناعي على توفير بيئة ملائمة للاستثمار الصناع

أسباب نجاح المطور الصناعي

التحديات التي تواجه المطور الصناعى

 ؟الآن مصر الاقتصادية لمعضلة هل يطرح المطور الصناعي نفسه كأحد الحلول الأساسية

 عظيم دوره؟وتللمعضلة الحالية فكيف يمكن حل تحدياته أساسي إذا كان المطور الصناعي هو حل

مقترحات محددة



المشكلة؟أين 

هناك خلل في العلاقة بين 

الحكومة وطرفي المنظومة 

د مما يح( المطور والمستثمر)

من الاستثمار الصناعي 

الحكومة

المطور 
الصناعي

المستثمرين 
يحكمها 
التعاقد 

بالأساس



اعيالمطلوب لتعظيم الاستفادة من المطور الصن

ور تعظيم الاستفادة من المط

ى الصناعي يتطلب العمل عل

أربعة محاور

ضمان عدم مزاحمة 
الحكومة للمطور 

واقتصارالصناعي 
دخولها بشكل 
طق تنفيذي في المنا

يصعب على التي 
المطور العمل فيها

رؤية واضحة 
أهميه عن للحكومه 

دور المطور الصناعي 
و تسهيل حصوله 
لتحقيقعلى الأراضي 
في سريعة زيادات 

الاستثمار

حل المشاكل الإجرائية التي 
يعانى منها المطور 

توفير المعلومات عن مجالات 
الاستثمار لمساعدة المطور في 

الترويج



قائمة المحتويات

مبررات الدراسة

 المنهجية

 حقائق حول المطور الصناعي

 الآن مدى نجاح تجربة المطور الصناعى حتى

 ؟(نتائج الاستبيان )ما مدى قدرة المطور الصناعي على توفير بيئة ملائمة للاستثمار الصناع

أسباب نجاح المطور الصناعي

التحديات التي تواجه المطور الصناعى

 ؟الآن مصر الاقتصادية لمعضلة هل يطرح المطور الصناعي نفسه كأحد الحلول الأساسية

 دوره؟إذا كان المطور الصناعي هو حل اساسي للمعضلة الحالية فكيف يمكن حل تحدياته و تعظيم

مقترحات محددة



(1)مقترحات محددة 

المشكلة 

يالأراضلاستخدامات تعدد جهات الولاية على الأراضي الصناعية  وغياب مخطط استراتيجي قومي 

المطلوبالإجراء 

ملزم , الصناعيةالأنشطة الأراضى وعلى رأسها قومي لاستخدامات ضرورة وضع مخطط استراتيجي

.الخاصطاع عشر سنوت لتسمح بدخول القلفترة طويلة على الأقل و  ابت بلا تغيير , الجهاتلجميع

 ونوع م خطط تنمية إقليمية للمحافظات بمعايير واضح فيها حجعلى يكون المخطط القومي مبني

.الصناعىالاستثمار  وخصوصا الاستثمارات 

 الأراضى الشرعي لإدارة الأبتوفير الإمكانيات المادية والبشرية التي تمكن هيئة التنمية الصناعية لتصبح

(2016لسنة 83تفعيل قانون . )الصناعية في مصر 



(2)مقترحات محددة 

المشكلة 

 الصناعىعلى المطور غياب فلسفة طرح الأراضي

المطلوبالإجراء 

 2023سرعة الانتهاء من الإعلان عن تفاصيل طرح

التنمية الإعلان عن خطة الدولة المستقبلية بشأن الطروحات لها إطار زمنى واضح منبثقة من خطط

(.المخطط القومي)الإقليمية وتوجهات الدولة في التنمية الصناعية 

 محافظةالاسترشاد في تحديد الأنشطة بمقومات كل.

 متعددةالصناعية بناء على معايير الأراضى تسعير يلية مراجعة.



(3)مقترحات محددة 
المشكلة 

عدم وضوح الإطار القانوني الذي يعمل من خلاله المطور الصناعى

المطلوبالإجراء 

:كحل فورى

.التي تحكم العلاقة ما بين المطور الصناعي وجهات التخصيص المختلفةتوحيد القواعد

هة من مختلف الجهات المرتبطة بالمطور الصناعى ووضع مدى زمنى واضح لانتهاء كل جأدوار تحديد 

.مهامها

:على المدى القصير 

في جذب دفه وهتفهم طبيعة دور المطور الصناعى فلسفته تشريع منفصل للمطور الصناعى يكون  

ية في مع وجود أسلوب رقابة سليم وغياب لمنافسة حكومسرعة  الاستثمارات وما يطلبه ذلك من 

.المجالنف  



(4)مقترحات محددة 
المشكلة 

التي يتم على أساسها تعديل قواعد الطرحالمرجعية غياب 

المطلوبالإجراء 

 للمطور الصناعى الأراضى للطرح تحكم جميع طروحات موحدة وضع ضوابط واضحة و

 (القرارصناعة هم جزء من )يتم بالتشاور مع المطورين الصناعيين عند تعديل هذه الضوابط لابد أن

  من خلال2018تفادى مشاكل طرح:

لنف  المنطقةتقديمه يتمبسعر موحد جميع المطورين لزام إ-

ة لتعظيم الاستفادة من الأراضي المرفقالحد الأدنى ليصبح % 60الحد الأقصى للاستثمار الصناعى استبدال الشرط الحالي بأن-

الأساسية للمسافة بين أرض المطور ومحطات المرافق  الأقصى الحد النص بشكل صريح على 

 لاث سنوات لانتهاء المطور من البنية الأساسية وعدم تضمينها للبيع للمستثمرينوضع فترة زمنية  

وقت أسرع ي من مصلحته الانتهاء من بيع الأراضي فلأن عدم وضع فترة زمنية ملزمة لقيام المطور بالبيع للمستثمرين 

ممكن

المطور أرض لالتزام الحكومة بتوصيل المرافق السيادية حتى رأس لإطار زمنى تضمين العقد 

على أن تقوم الجهة . مروبالتالي إمكانية التعديل وفقا  لما تم الاتفاق عليه مع المستثاسترشادية العقود النمطية عقود اعتبار 

.المختصة بمراجعته للتأكد من توزان العلاقة بين المستثمر والمطور الصناعي 

ك بمثابة  موافقةحد أقصى للفترة الزمنية المطلوبة للانتهاء من مراجعة عقود المستثمرين وفى حالة عدم الرد يعتبر ذلوضع



(5)مقترحات محددة 

المشكلة 

 (وكمطورأرض كجهة تخصيص )ازدواجية الدور الذي تقوم به جهات الولاية

المطلوبالإجراء 

 لقطاع الخاص المناطق التي لا يقبل عليها اباستثناء خروج الحكومة تماما من إنشاء المناطق الصناعية

بح دور الدولة مكمل وبالتالي يصشريطة  قيام الدولة بتوفير مقومات التنمية الصناعية في تلك المناطق 

عنهللمطور الصناعي وليست بديلا  



الحكومة

المطور 
الصناعي

المستثمرين 
يحكمها 
التعاقد 

بالأساس



ضمان عدم مزاحمة 
الحكومة للمطور 
الصناعي و اقتصار
دخولها بشكل 
طق تنفيذي في المنا

يصعب على التي 
المطور العمل فيها

واضحة رؤيه 
أهمية عن للحكومة 

دور المطور الصناعي 
و تسهيل حصوله 
لتحقيقعلى الأراضي 
في سريعة زيادات 

الاستثمار

حل المشاكل الإجرائية التي 
يعانى منها المطور 

توفير المعلومات عن مجالات 
الاستثمار لمساعدة المطور في 

الترويج

الحكومةمفتاح الحل في يد 

الحكومة 



نه لماذا لا يتحقق ذلك بالرغم من كو

بديهي؟



لاقة عالسؤال ينبغي تدقيق النظر في على للرد 

عمرانية الالمجتمعات التنمية الصناعية وهيئة هيئه 

بالمطور الصناعي وعلاقتهما 



هيئة 
المجتمعات 

العمرانية

هيئة التنمية 
الصناعية

إتاحة أراضي

ترفيقطلب 

عندما تقوم هيئة التنمية . 1
طورالصناعية بطرح الأراضي للم

المطور 
الصناعي

تراخيص 
ومتابعة

تسليم



هيئة 
المجتمعات 

العمرانية

هيئة التنمية 
الصناعية

المطور 
الصناعي

إتاحة أراضي

ترفيقطلب 

تراخيص 
ومتابعة

تسليم

طرح 
مباشر

تقوم هيئة المجتمعاتأحيانا -2
العمرانية بالطرح مباشرة



هيئة 
المجتمعات 

العمرانية

هيئة التنمية 
الصناعية

المطور 
الصناعي

إتاحة أراضي

ترفيقطلب 

الترويج 
للاستثمار 

مباشرة بعيدا 
عن المطور

تراخيص 
ومتابعة

تسليم

طرح 
مباشر

تقوم هيئة المجتمعاتأحيانا -3
ر المطوأدوار العمرانية بنف  

الصناعي



هيئة 
المجتمعات 

العمرانية

هيئة التنمية 
الصناعية

المطور 
الصناعي

إتاحة أراضي

ترفيقطلب 

الترويج 
للاستثمار 

مباشرة بعيدا 
عن المطور

الترويج 
للاستثمار 

مباشرة بعيدا 
عن المطور

تراخيص 
ومتابعة

تسليم

طرح 
مباشر

ة التنميتقوم هيئة أحيانا -4
دوار أالصناعية بنف  
المطور الصناعي



هيئة 
المجتمعات 

العمرانية

هيئة التنمية 
الصناعية

المطور 
الصناعي

إتاحة أراضي

ترفيقطلب 

ية عدم تحقق هدف التنم:النتيجة
الصناعية بشكل كامل

الترويج 
للاستثمار 

مباشرة بعيدا 
عن المطور

الترويج 
للاستثمار 

مباشرة بعيدا 
عن المطور

تراخيص 
ومتابعة

تسليم

طرح 
مباشر



السيناريو الأول–المطور الصناعي 

:الهدف
جذب الاستثمار وتحقيق 

التنمية الصناعية

قواعد ميسرة،
واضحة 

وفعالة تحكم
عمل المطور 

الصناعي

الحكومة

المطور 
الصناعي



السيناريو الأول–المطور الصناعي 

:الهدف
جذب الاستثمار وتحقيق 

التنمية الصناعية

قواعد ميسرة،
واضحة 

وفعالة تحكم
عمل المطور 

الصناعي

الحكومة

المطور 
الصناعي



السيناريو الثاني–المطور الصناعي 

:الهدف
جذب الاستثمار وتحقيق 

التنمية الصناعية
الحكومة

المطور 
الصناعي



عوارض معالجة الانتقال من ضرورة : كلمة أخيرة

حل جذورهاالمشكلة إلى 

بداية الحل الجذري

تغيير نظرة الحكومة للمطور الصناعى من 
يساعدها على تحقيق إلى شريك مناف  

وتحقيقمستهدف جذب الاستثمار الصناعى 
التنمية الصناعية


