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  :مقدمة 
على النحو الذي أشار إليه خطاب الأمانة الفنية لمجلس وزراء الإسـكان والتعميـر العـرب                 - ١

 قطاع الإسـكان    – جمهورية مصر العربية     – العمرانية   الإسكان والمرافق والمجتمعات  (للوزارة  

ـ فإن تقرير وقرارات الدورة التاسعة عشر للمجلس سالف الإشارة إليـه بتـاريخ              ) والتعمير  

 بالجزائر العاصمة والخاصة بمصادر تمويل الإسكان بالدول العربية ـ قد نـص   ١٩/٢/٢٠٠٣

  -:فى مادته العاشرة على ما يأتى 

درة جمهوريـة مصر العربية بإعداد مسودة للدراسة المطلوبـة وذلــك           الترحيـب بمبا " 

  :حول  

حفز التمويل لتضيق الفجوة بين الاحتياجات الإسكانية والطلب الفعلي على السـكن فـى              _ 

البلاد العربية ، وذلك فى ضوء الدراسات القطرية و البيانات التي توفرهـا الـدول بالاسـتعانة                 

ى  وبالتنسيق مع الأمانة الفنية لمجلس وزراء الإسـكان والتعميـر            بتجارب بعض البلاد الأخر   

العرب ، وقد أرفقت الأمانة الفنية سالفة الذكر بخطابها المشار إليه الدراسات المتوافرة لـديها               

  : حول طرق وأساليب تمويل الإسكان بأشكاله المختلفة والتي أعدتها ستة عشر دولة عربية 

 – الكويـت    – الأردن   – فلسـطين    – سوريــا    – لبنـان    –  المغرب – الجزائـر   –تونس  

 يضاف إلى ذلـك     – العـراق   – اليمـن   – عمـان   – السودان   – السعوديـة   – قطر   –البحرين  

  " .دراسة أعدتها مصر 

 والدراسات سالفة الذكر فى مجموعها توضح بشكل عام الأطر العامة للتمويل الإسكاني علـى               – ٢

 ٢٠٠٠ و   ١٩٩٩لعربية سالفة الذكر ، وقد تم إعدادها خلال عامى          مستوى  كل بلد من البلاد ا      

، وبالمراجعة الأولية للمعلومات الواردة بالدراسات سالفة الذكر تبين أنها لا تـوفر المتطلبـات               

وزارة (الأساسية المحققة لأهداف الدراسة ، لهذا  بادرت الهيئة العامـة للتخطـيط العمرانـي                

بجمهورية مصر العربيـة بمخاطبـة الأمانـة        ) ات العمرانية الجديدة  الإسكان والتعمير والمجتمع  

  موضحه ماهية البيانـات      ٥/٤/٢٠٠٣الفنية لمجلس وزراء الإسكان بموجب الخطاب المؤرخ        

 لإعداد الدراسة المطلوبة ، وقد أفادت الأمانة        ٢٠٠٣اللازم إتاحتها فى ميعاد غايته آخر يونيو        

  .بلاد العربية المعنية بما تقدم الفنية بأنها قد قامت بإخطار ال

بكامل البيانات المطلوبة     سوى مـن          ) مصر( إلا أنه لم تكتمل موافاة هيئة التخطيط العمراني         

  .بعض من تلك البلدان 

وقد اعتمدت الدراسة على البيانات المتوافرة بتقارير المنظمات الدولية المختلفة والدراسـات            

ة ، وما هو وارد بتقارير البلدان العربية عن التمويل الإسكاني الصادرة حديثا عن أوضاع المنطق   



 ١٠

، وعلى الرغم من التفاوت فى تكويناتها الاقتصادية والاجتماعية إلا أن هناك تماثلا فى العديـد                

من الخصائص المتعلقة بالقطاع الإسكاني والقطاعات الاقتصادية المرتبطة بما يمكن من الخروج            

  .ت التنمية الإسكانية على مستوى البلدان العربية فى مجموعها  بأطر عامة لاستراتيجيا

ويتمثل التوجه الرئيسي للمنهاج الذي أخذت به الدراسة فى اعتبار أن القطاع الإسكاني أحـد               

المكونات الرئيسية للهياكل الاقتصادية والاجتماعية على مستوى كل من تلك البلدان ، وبالتـالي       

 وكفاءة أدائه يتأثر إلى حد كبير بالأطر العامة للاقتصاديات القومية           فإن مدى توازنه الاقتصادي   

، وإذا كانت ثمة فجوات فى القطاع الإسكاني سواء بين العرض والطلب أو بـين الاحتياجـات                 

 فإن ذلك يعتبر أحد مظـاهر عـدم         –والطلب وغير ذلك  مما ستوضحه الدراسة بشكل تفصيلي          

  .ازن الاقتصادي الكلى والقطاعي على المستوى القومي توازنه وذلك كمحصلة لوضعيات التو

وفى ضوء ما تقدم فقدعرضت الدراسة للاستراتيجيات والسياسات التـي يتعـين الأخـذ بهـا         

لمواجهة عدم توازن القطاعات الإسكانية بالبلاد العربية والحد من حجـم فجواتهـا ومعـدلات               

ات الخدمات التمويلية كاسـتجابة للتكليـف       تزايدها ، مع التركيز على الوضعيات الجارية لقطاع       

الصادرفي هذا الشأن من مجلس وزراء الإسكان والتعمير العرب ، حيث تم مراجعتها من قبـل                

  .اللجنة الفنية العلمية الاستشارية ، وتم اعتمادها من المكتب التنفيذي للمجلس 

                                            واالله الموفق ،،،،،
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الوضعيات الهيكلية الاقتصادية بالبلاد   العربية على        -١

  المستوى القومي و مستوى القطاع الإسكاني 

  
القصور العـام فـى المـوارد الاقتصـادية بالمقارنـة             ٣

  بالاحتياجات و دلالاته

١/١  

  ١/٢  الموارد الطبيعية  ٤

 ١/٣  الموارد البشرية  ٨

  ١/٤   المحلى و دلالاتهالناتج الإجمالي  ١٤

  
  

  

  

  

  

  

  



 ١٢

ـ الوضعيات الهيكلية الاقتصادية بالبلاد العربية على المستوى القومي و القطاع           ١

  : الإسكاني 
  : القصور العام فى الموارد الاقتصادية بالمقارنة بالاحتياجات ودلالاته : ١/١
هـو بهـذه    وتوى القومي ،    ـ يعتبر قطاع الإسكان أحد القطاعات الاقتصادية الرئيسية على المس         ١

و . الصفة يتأثر إلى حد كبير بالوضعيات الهيكلية الاقتصادية و الاجتماعية على ذلك المستوى              

يعنى ذلك أن قدراته و طاقاته على إتاحة الخدمات المعيشية الإسكانية تتوقف إلى حد كبير على                

موما ، و على ما يمكن أن يتاح        مدى توافر الموارد الاقتصادية القومية بالمقارنة بالاحتياجات ع       

  . منها للقطاع الإسكاني على وجه الخصوص 

و فى  نطاق أطر اقتصاديات يسودها نظام السوق و يتوافر لها التوازن فإن الموارد الاقتصادية                

و يتحقق الوضع الأمثـل     . تتوزع على القطاعات الاقتصادية طبقا للأهمية النسبية للطلب الكلى          

 National Netتمع فى مجموعه أعلى معدل من صافى العوائد العامة القومية عندما يتاح للمج

Social Benefit .    ويتحقق بالتالي التوازن الاقتصادي على المستوى القومي ، إلا أنـه علـى

النحو الذي تشير إليه الدراسات الاقتصادية فإن ذلك التوازن لا يعنى بالضرورة أن يتحقق فـى                

 تغطى الاحتياجات على نحو متكامل ، فقد يكون هناك قصور محدود فـى              ظله وفرة من الموارد   

بعض القطاعات أو فى مجموعها إلا أن التوازن فى هذه الحالة يكون متوافرا نتيجـة لكفـاءة                 

توزيع الموارد على القطاعات المختلفة بما يتوافق و الأهمية النسبية للاحتياجات و بما يحقـق               

  .  القومية أعلى معدل من صافى العوائد

ـ و تفتقد البلاد العربية فى مجموعها التوازن سالف الإشارة إليه و يرجع ذلك بصـفة أساسـية                  ٢

لقصور فى مواردها الاقتصادية بالمقارنة بالاحتياجات العامة على المستوى القـومي بالإضـافة           

. شارة إليه   إلى انخفاض معدلات كفاءة توزيعها على القطاعات الاقتصادية على النحو سالف الإ           

و ينعكس أثر ذلك على قطاع الإسكان بما يعنى إنه إذا كان هناك ثمة فجوات فيه فـذلك دلالـه                    

افتقاد (و يترتب على ما تقدم ضرورة اعتبار تلك الوضعيات الهيكلية القومية            . لافتقاده التوازن   

و ذلـك   الموجهـة لسياسـات الإسـكان    Given Faectorمن المعطيات ) التوازن الاقتصادي

  . باعتبارها أحد مكونات استراتيجيات التنمية الاقتصادية والاجتماعية على المستوى القومي 

    لما تقدم فإن من الأهمية أن يبدأ منهاج هذه الدراسة بالتعرف على نحـو مختصـر للأوضـاع                  

التي لهـا    الدلالات   التوازنية الاقتصادية على مستوى البلاد العربية فى مجموعه مع التركيز على          



 ١٣

أثرها على القطاع الإسكاني و يعتبر من أولاها الموارد الاقتصادية و فيما يتعلق بهذا الشأن فإنه يمكن                 

  : التمييز بين مجموعتين 

  . تعدينية ـ زراعية ـ مائية : ـ موارد طبيعية   

  . ـ موارد بشرية   

ن قابله للتداول فى السـوق      و حتى تكون الموارد اقتصادية فإنه من المتعين أن تتيح طاقات تكو             

و يظهر هذا المفهوم بوضوح فى الأراضي الصحراويـــة و التي تعتبر سمة البلاد العربية إذ               

  . لا يعتبر موردا اقتصاديا حتى تتوافر له مقومات الاستغلال الاقتصادي 
  

  : الموارد الطبيعية : ١/٢
  :ذكورة على النحو التالى ـ وعموما فإنه يمكن إيضاح التوجهات العامة للموارد الم١

  : ـ الموارد التعدينية 

 لاقتصاديات العديد من الـبلاد العربيـة و لـه    و تتمثل أساساً فى البترول و الذي يعتبر حاكما     

تأثيره بالتالي على  معدلات نموها و استقرارها ، إذ تتأثر إلى حد كبير بـالتغيرات العالميـة                  

ءة إدارة فوائضه الاقتصادية و توجهاتها الاسـتثمارية        لأسواق البترول و اقترن ذلك بمدى كفا      

على مستوى القطاعات الاقتصادية المختلفة  و تشير بعض الدراسات فى هذا الشأن إلـى أن                

كفاءة إدارة الثروة البترولية من العناصر الأساسية التي لها أثرها على التقدم الاقتصادي على              

   )١(. بط الاقتصادي والاجتماعي فيما بينهما   مستوى البلاد العربية فى مجموعها للترا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
   ١-Benn Eifert Alan Gelb , and Nils Borje Tallroth: Managing Oil Wealth – I . M . F Finance & 

Development , March ٢٠٠٣                      



 ١٤

  :ـ الموارد الأرضية الزراعية  

الأرضية الزراعية تحتل مرتبة لهـا أهميتهـا عمومـا علـى            و من ناحية أخرى فإن الموراد       

مستوى بلاد العالم و البلاد العربية على وجه الخصوص ، فالنشـاط الزراعـي يعتبـر مـن                  

  نظرا لما يوفره مـن سـلع غذائيـة تغطـى     Leading Activityالأنشطة الاقتصادية الرائدة  

وارد الخاصـة بهـذا الشـأن بالمقارنـة         و فى حالة ندرة الم    . الاحتياجات المعيشية الرئيسية    

بالاحتياجات فإن الأمر يقتضي اللجوء للمصادر الخارجية مما يعتبر بالتالي عبئا علـى موازين     

وعلى مستوى تلـك البلـدان فـى        . المدفوعات يزيد من معدلات العجز أو يحد من الفوائض          

اعي و فى الوقت الـذي      و الرعي الزر  . مجموعها هناك ندرة فى الأراضي الصالحة للزراعة        

زادت فيه معدلات الاحتياجات الغذائية بزيادة السكان انخفضت حصة الفـرد مـن الأراضـي               

  ) .١( ١٩٩٨هكتار عام٠,٢٤ إلى١٩٧٠هكتار عام ٠,٤الزراعية من 

ويرد ذلك إلى سوء استخدام الأراضي و امتداد الحضر علـى حسـاب الأراضـي الزراعيـة                 

و على النحو الذي يتبين من الجـدول        ،  ) ٢(لتي أدت إلى التصحر     بالإضافة للعوامل الطبيعية ا   

فإن هناك تفاوتا فى الموارد الأرضية الزراعية المتاحة على مستوى كل بلد عربي و كذلك ) ١(

فيما يتعلق بنسبة المستغل بالمقارنة بإجمالي مساحـــة أراضى البلد  و بعد اسـتبعاد دول               

  .  مصر ٠,٠٥٠ هكتار تونس ، ٠,٥٢٠تراوح ما بين الخليج العربي فإن تلك النسبة ت

  : ـ الموارد المائية 
وقد اقترنت ندرة الموارد الأرضية الزراعية بندرة  فى الموارد المائية بالمقارنة باحتياجات الشرب أو  

فعلى النحو الذي أشارت إليه إحدى درأسات البنك الدولي فـإن           . الزراعة و غير ذلك من الأغراض       

 بلدا يقع تحت خط الفقـر       ٢٢ورا فى هذا الشأن على مستوى بلاد العالم العربي فمن  بين             هناك قص 

   .)٣( بلدا عربيا ١٥يوجد ) فرد سنويا / ٣م١٠٠٠أي اقل مــن (المائي 

  

  

  

  

  
  

  . البرنامج الأنمائي لهيئة الأمم U.N.D.P ٢٠٠٢ ـ تقرير التنمية الأنسانية العربية ـ لعام ٣ ، ٢ ، ١   

  



 ١٥

قد ترتب على ما تقدم قصور على مستوى البلاد العربية فى المتاح مـن السـلع الزراعيـة                  وـ  ٢

بالمقارنة بالاحتياجات و ذلك فى معظم تلك السلع و على الأخص المتعلقـة بالقمـــــح و                

  .الألبان و الزيوت النباتية والسكر 

 مليار صادرات   ٤,٩ر يقابلها    مليار دولا  ١٩,٤     وقد  بلغت قيمة الواردات  من السلع الزراعية          

و قد أظهرت الدراسات المختلفة الآثار السلبية لاتفاقيات الجات فى هذا الشـأن و مـا قـد                 . 

تؤديه من زيادة فى الفجوة الغذائية خلال الفترة الزمنية القادمة بما ينعكس أثره على إمكانات               

  ) .١(البلاد العربية فى تحقيق توازنها الاقتصادي و الاجتماعي  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  . البرنامج الأنمائي لهيئة الأمم   U . N . D  . P ـ ٢٠٠٢ـ تقرير الأنسانية العام ١



 ١٦

  )١(جدول رقم 

  )١(المســاحة المزروعـــة 
 نسبة إلى 

%اجمالىالمساحة 
١٩٩٨ 

إجمالي المساحة
) ألف هكتار(

المساحة المزروعة 
 )هكتار(للفرد

 المساحة المزروعة 
 ) ف هكتار أل(

 البلد

  ١٩٩٨ ١٩٩٨ ١٩٧٠ ١٩٧٠  
٠٫٠٨٠ ٨٨٩٣ ٤٫٣٩  الأردن  ٣١٤ ٣٩٠ ٠٫٢١٠

٠٫٠٣٠ ٨٣٦٠ ٠٫٩٧  الإمارات  ١٢ ٨١ ٠٫٠٥٠

٠٫٠١٠ ٦٩ ٨٫٧٠  البحرين  ٣ ٦ ٠٫٠١٠

٠٫٢٧٠ ٢٣٨١٧٤ ٣٫٤٣  الجزائر  ٦٨٠٠ ٨١٧٣ ٠٫٤٩٠

٠٫١٩٠ ٢١٤٩٦٩ ١٫٧٨  السعودية  ١٤٢٠ ٣٨٣٠ ٠٫٢٥٠

٠٫١١٠ ٢٣٧٦٠٠ ٧٫١١ ١٦٩٠٠ ٠٫٨٥٠  السودان  ١١٧٤٥

٠٫١١٠ ٦٢٧٣٤ ١٫٦٩  الصومال  ٩٥٠ ١٠٦٢ ٠٫٢٦٠

٠٫٢٥٠ ٤٣٧٣٧ ١٢٫٦٧  العراق  ٤٩٩٣ ٥٥٤٠ ٠٫٥٣٠

٠٫٠٠٤ ١٧٨٢ ٠٫٣٩  الكويت ١ ٧ ٠٫٠٠١

٠٫٣٦٠ ٤٤٦٣٠ ٢٢٫٣٥  المغرب ٧٥٠٥ ٩٩٧٦ ٠٫٤٩٠

٠٫١٠٠ ٥٢٧٩٧ ٣٫٠٦  اليمن ١٤١٨ ١٦١٣ ٠٫٢٢٠

٠٫٥٢٠ ١٥٥٣٦ ٣١٫٥٤  تونس ٤٤٨٠ ٤٩٠٠ ٠٫٨٧٠

٠٫١٨٠ ٢٢٣ ٥٢٫٩١  جزر القمر  ٩٠ ١١٨ ٠٫٣٣٠

 جيبوتي ـ  ـ ـ ـ ٢٣١٨ ٠٫٠٠

٠٫٣٦٠ ١٨٣٧٨ ٢٩٫٨٤  سوريا  ٥٩٠٩ ٥٤٨٤ ٠٫٩٤٠

٠٫٠٣٠ ٢١٢٤٦ ٠٫٣٠  عمان  ٣٢ ٦٣ ٠٫٠٤٠

٠٫٠٢٠  ٠٫٠٠ فلسطين ـ قطاع غزه  ٢١ ٢٥ ٠٫٠٦٠

٠٫١٣٠  ٠٫٠٠  الضفة الغربية  ١٨٦ ٢٠٩ ٠٫٢٣٠

٠٫٠٣٠ ١١٠٠ ١٫٥٥  قطر  ١ ١٧ ٠٫٠٠٩

٠٫١٠٠ ١٠٢٣ ٣٠٫١١  لبنان  ٣٢٥ ٣٠٨ ٠٫١٣٠

٠٫٤٠٠ ١٧٥٩٥٤ ١٫٢٠  ليبيا ٢٠٢٥ ٢١١٥ ١٫٠٠٠

٠٫٠٥٠ ٩٩٥٤٥ ٣٫٣٢  مصر  ٢٨٤٣ ٣٣٠٠ ٠٫٠٨٠
٠٫٢٠٠ ١٠٢٥٢٢ ٠٫٤٩  موريتانيا ٢٨٣ ٥٠٠ ٠٫٢٣٠

١٣٥١٥٩٠ ٤٫٧٨ ٠٫٢٤٠ ٠٫٤١٠ ٦٤٦١٧  المنطقة العربية  ٥١٣٥٦
   برنامج الأمم المتحد الأنمائي٢٠٠٢ر التنمية الأنسانية العربية لعام تقري: المصدر

  



 ١٧

  : الموارد البشرية : ١/٣
ـ تعتبر وضعيات الموارد البشرية أحد المكونات الأساسية للموارد الاقتصادية العامة و حاكمـة              ١

مـوارد  ال(بالتالي للتوجهات التنموية الاقتصادية و الاجتماعية على مستوى أي بلـد و لهـا               

و للعديد  . أثرها إلى حد كبير على تعويض القصور فى الموارد الاقتصادية الطبيعية            ) البشرية

من الاعتبارات فقد ركزت استراتيجيات التنمية الاقتصادية  والاجتماعية القومية للعديـد مـن              

قـارير  البلدان على تنمية تلك الموارد كما أصبحت محلا للعديد من الدراسات و الأبحاث و الت              

و تركز تنمية الموارد    . و القطرية   ) البنك الدولي   ( على مستوى المؤسسات الدولية المختلفة      

البشرية بصفة أساسية على قدرات الأفراد و العوامل ذات التأثير عليها ممثله فـى التعلـيم و                 

  ) . القدرات(الصحة و غير ذلك أو توفير الحوافز لتوظيفها 

ر داله لوضعيات الموارد البشرية ، وباقترإنه برأس المـال المـادي            ـ ورأس المال البشرى يعتب    

وذلـك يعنـى    . تتحدد المستويات الاجتماعية و الاقتصادية على المستوى القومي و القطاعي           

تعتبـر مـن المعطيـات الهيكليـة الحاكمـة لتوجهـات            ) الموارد ورأس المال البشرى   (أنها  

صادية فى الأجل القصير و المتوسـط ، و أن إغفالهـا       استراتيجيات التنمية الاجتماعية و الاقت    

و لهذا  فإنه مـن الاتجاهـات السـائدة حاليـا للتقـويم              . يؤدى إلى نتائج مضلله للغايــة      

الاقتصادي والاجتماعي للبلدان المختلفة تحرى وضعيات التنمية البشريـــة  ورأس المـال            

  . البشرى 

لبرنامج الأمم المتحدة الأنمائي    " ير التنمية البشرية    صنفت تقار ) ١(ـ وعلى ضوء معايير محدده      

U N D P البلاد العربية طبقا لمستويات التنمية البشرية و قد تفاوتت فى هذا الشأن و  " ٢٠٠٢

  . ما بين مرتفع و متوسط و منخفض و تقع غالبية البلاد العربية فى الفئة المتوسطة 

  

  

  

  

  
رنامج الأمم المتحدة الأنمائي تحديدا للمعايير الحاكمة لتلك التنميـة ، كمـا عـرض           ـ تضمنت تقارير التنمية البشرية ب     ١

  . لتلك المعايير و تطويرها حتى تكون أكثر شمولا ٢٠٠٢تقارير التنمية الأنمائية للبلاد العربية للعام 
  

  



 ١٨

  :ثلاث ـ والموارد البشرية تعتبر محصله للوضعيات السكانية و لها دلالاتها المتعلقة بنواحي ٢

معدلات النمو السكاني و أثر ذلك على زيادة الاحتياجات الإنتاجية الاسـتهلاكية ويـدخل               : الأولى

  . الإسكان فى هذا المضمون 

القوى العاملة كدالة للسكان و التي تعبر من ناحية أخرى عن المتاح للموارد البشرية من                : الثانية

  . عليته فى المساهمة فى النشاط الاقتصادي قدرات كمحصله لرأس المال البشرى الذي له  فا

  .توظيف تلك القدرات  : الثالثة

فإن عدد السكان بالبلدان العربية محل الدراسـة        ) ٢(   و على النحو الذي يتبين من الجدول رقم         

 مليون بمصــــر و كـذلك الأمـر بالنسـبة          ٦٧ ألف نسمة بقطر إلى      ٠,٧٢يتفاوت من   

و يترتـب   . سنويا بـاليمن    % ٤,١٧سنويا بتونس إلى    % ١,١٢لمعدلات النمو السكاني من     

  .على ذلك بالتالي تفاوت فى القوى العاملة 

% ٣٢السكان تراوحت ما بين     / فإن القوى العاملة    ) ٢/١(   وعلى النحو الذي يتبين من الجدول       

 فى المسـاهمة فـى    ) القوى العاملة كموارد بشرية   (ولذلك دلالة على مدى فاعليتها       % ٧٠و

إلا أن ذلك يحده إنتاجية العمالة التـي تعتبـر مؤشـرا حاكمـا للتقـدم                . النشاط الاقتصادي   

الاقتصادي عموما ، وعلى مستوى البلاد العربية فى مجموعها فإن إنتاجيـة العامـل تعتبـر                

ففي خلال  . ) ١(منخفضة بالمقارنة بالبلاد النامية والبلاد الناشئة صناعيا على وجه الخصوص           

% ١)الفرق بين نمو الناتج المحلى الإجمالي ونمو العمالـة        (ت بلغ معدل نمو الإنتاجية    التسعينا

ويرجـع   . )٢(وهو ما يعتبر منخفضا مما أدى إلى الحد من إمكانات نمـو الأجـور الحقيقـة     
  :انخفاض نمو الإنتاجية إلى عاملين أساسيين 

  .التباطؤ فى معدل تراكم رأس المال : الأول  

والتـي   Total Foctor Productivityور فى معدلات نمو الإنتاجية الإجمالية القص:  والثاني

رأس المـال و العمالـة و      : الإنتاج   عواملتمثل العوائد المحققة نتيـــجة الارتفاع بمدى استخدام        

  ) .٣(التقدم التكنولوجي 

  

  
   ) U . N . D . P ( ٢٠٠٢ـ تقرير التنمية الأنسانية العربية لعام ١

 more Jobs - Wanted  ٢,٣-Finance & Development (I . M . F) March ٢٠٠٣  
 E . Gardener   

  

  



 ١٩

كما يبدو أن هناك علاقة بين معدلات التوظف بكل من الحكومة و القطـاع الخــــاص  وبـين                   

مستوى الإنتاجية إذ يعتبر أكثر انخفاضا بالبلدان التي يرتفع فيها نسبيا معدلات التوظف الحكـومي               

   )١(.  هو الحال بالنسبة للجزائر و مصــر و الأردن و ذلك بالمقارنة بتونس كما

ـ وعلى مستوى المنطقة عموما فإن معدلات التوظف لم تتزايد بمعدلات تتواءم وزيادة معـدلات               ٣

معدلات البطالة الصريحة على مسـتوى الـبلاد        ) ٢/٢(و يوضح الجدول رقم     ) ٢(النمو الإسكاني   

 و الإمـارات    ١٩٩٧بالجزائر عـام    % ٢٦اسة و التي تراوحت  معدلاتها ما بين         العربية محل الدر  

إلا أنه مع هذا يتعين الأخذ فى الحسبان المعدلات العالية للبطالـة المقنعـة               . ١٩٩٥عام  % ٢,٩

Disguised Unemeployment  و المتمثلة أما فى العمالة التي تشغل وظائف لم تؤهـل لهـا أو 

ويعتبر ذلك من الظواهر السائدة فى القطاع الحكومي والعام في البلاد           . العملتمثل فائضا عن حاجة     

النامية عموما ، و كذلك الأمر بالنسبة لبعض القطاعـات كالزراعـة و بشـكل عـام بالقطاعـات                   

   . الاقتصادية الأخرى التي لا تتوافر للقائمين بها الخبرة و الكفاءة اللازمة

ته الهامة إذ أن وضعيات الموارد البشرية و رأس المال البشرى           ـ و لما تقدم فى مجموعه دلالا      ٤

و انخفاض معدلات كفاءته يعتبر من المعطيات المحددة للمستويات الاجتماعيـة و الاقتصادية على             

مستوى البلاد العربية فى مجموعها ومعدلات  التنمية القومية الشاملة التي يمكـن تحقيقهـا فـى                 

و لذلك تأثيره على متوسط الناتج الفردي و الذي تعتبر من المؤشرات            . الأجل المتوسط و القصير     

  ) . ٣(الرئيسية لقياس إمكانات الفرد لتغطية احتياجاته ويدخل الإسكان فى هذا المضمون  

  
١،٢: Edward Gardner; Wanted More Jobe- Finance  Develapment March 

٢٠٠٣.  
 الإمكان الحد من الآثار السلبية لقصور الموارد الاقتصـادية الطبيعيـة بالمقارنـة    ـ قد يكون من الممكن ، و لا يزال فى ٣

بالاحتياجات العامة لو أولت استراتيجيات التنمية بالبلاد العربية اهتماما مركزا لدفع معدلات التنمية البشرية و رأس المـال                  

تفتقد الموارد الطبيعية و إنما باليابـان وبـبعض الـبلاد           و هناك العديد من الأمثلة ليس فقط بالبلاد العربية التي           . البشرى  

و لا حاجة لتأكيد أن التوازن بالقطاع الإسكاني و بالتالي  الارتفاع            . الناشئة صناعيا كما هو الحال ببلاد جنوب  شرق آسيا           

 من أولـى النتـائج   بمعدلات تغطية الاحتياجات الإسكانية المعيشية و الحد من الفجوة من العــــرض و الطلب ـ يكون 

  . المترتبة على ذلك 

  

  

  

  



 ٢٠

  ٢جدول رقم 
  )١(السكان 

  )مليون(السكان 

  %معدل نمو 

١٩٩٠/١٩٩٩  

  البلد  ٢٠٠٠عام 

  الأردن   ٤,٩١  ٢,٩

  الإمارات  ٢,٦١  ٢,٠٥

  البحرين  ٠,٦٤  ٢,٢١

  الجزائر  ٣٠,٣١  ١,٨٢

  السعودية  ٢٠,٥٣  ٣,٤٩

  السودان  ٣١,١  ٢,١٣

  الكويت  ١,٩١  ٢,٧

  المغرب  ٢٩,٨٨  ١,٨٧

  اليمن  ١٨,٥٣  ٤,١٧

  تونس  ٩,٤٦  ١,١٢

  سوريا  ١٦,١٩  ٢,٥٩

  عمان  ٢,٥٤  ٣,٢٩

  قطر  ٠,٥٦  ١,٩٩

  لبنان  ٣,٥  ١,٩٧

  ليبيا  ٥,٢٩  ٢,١٣

  مصر   ٦٧,٨٩  ١,٨٢
 
 
 
 
١-World Bank ; World DeveloPment Repeort ٢٠٠٣.  

  

  

  



 ٢١

  

  ٢/١جدول رقم 

  )١(القوى العاملة 

  سكان/ قوى عامله

%  

مليون (عاملهقوى 

  ١٩٩٩) نسمه

  )مليون(السكان

١٩٩٩  

  البلد

  الأردن   ٤,٧  ٣  ٦٤

  الجزائر  ٣٠,٥  ١٠  ٣٣

  السعودية  ٢١,٤  ٧  ٣٣

  الكويت  ١,٩  ١  ٥٣

  المغرب  ٢٨,٢  ١١  ٣٩

  اليمن  ١٧  ٥  ٢٩

  تونس  ٩,٥  ٤  ٤٢

  سوريا  ١٥,٧  ٥  ٣٢

  لبنان  ٤,٣  ٣  ٧٠

  مصر   ٦٢,٤  ٢٤  ٣٨
 

١- World Bank : World Development Report ٢٠٠٣ 
فإن القوى العاملة و التي تعبر عن الشريحة الاقتصادية النشـطة للسـكان             ) ILO( طبقا لتعريف المنظمة الدولية للعمل      

تشتمل على كل هؤلاء الذين يمكن أن يوفروا عرضا بسوق العمل بما يتيح إنتاجا من السلع و الخدمات فى فتره معينه و                      

  . و العاطلين تشتمل بالتالي على المشتغلين 

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٢٢

  ٢/٢جدول رقم 

  معدلات البطالة السافرة حسب البلد أو الإقليم

  العربي احدث بيانات متاحة
معدل البطالة المصدر و الملاحظات

% 
الــعــــــام  البــــــلـــــد

 الأردن  ١٩٩٩ ١٤٫٤ التقرير السنوي لوزارة العمل 

 ٢٠٠٠عمل فى منظمة العمل الدولية ، تقرير عن ال
 ٢٩٨ص

 الجزائر  ١٩٩٧ ٢٦٫٤

بين السعوديين الذآور ـ تقرير البنك السعودي الأمريكي 
 معدل ١٩٩٦قدر عدد العاطلين من حجم القوى عام  

 ٣٫٣نمو 

 السعودية  ٢٠٠١ ١٥

  ـ١٩٩٩السمات الأساسية للسكان و القوى العاملة 
 وزارة التخطيط 

 الكويت ١٩٩٩ ٧٫١

 المغرب ١٩٩٩ ١٥٫١ لتخطيط ـ إدارة الإحصاء المغرب ـ وزارة ا

 وزارة التخطيط  و ١٩٩٩الكتاب الإحصائي عام 
 التنمية 

 اليمن ١٩٩٨ ٨٫٢

 ، قدر ١٩٩٩المسح الوطني حول السكان و التشغيل 
 وآان ١٩٩٩عدد العاطلين من مجموع عدد النشطين 

  ألف ٣١٤٤عددهم 

١٩٩٩ ١٥٫٦  
)١٤(+ 

 تونس

 سوريا  ١٩٩٩ ٦٫٥ ١٩٩٧ مكتب الإحصاء المرآزي

 لبنان  ١٩٩٧ ٨٫٥  إدارة الإحصاء المرآزي ١٩٩٧القوى العاملة عام 

 مصر  ١٩٩٦ ٨٫٧ ١٩٩٦النتائج النهائية لتعداد السكان عام 

 الإمارات ١٩٩٥ ٢٫٦ الكتاب الدوري لإحصائيات الإمارات 

  دولة البحرين الجهاز١٩٩٨المجموعة الإحصائية 
 المرآزي للإحصاء  

 البحرين ١٩٩٧ ٣٫١

وزارة ) شمال السودان(مسح الهجرة و القوى العاملة 
 العمل 

 السودان  ١٩٩٦ ١٧

 قطر ١٩٩٧ ٥٫١ ـ مجلس التخطيط١٩٩٧التعداد العام للسكان و المساآن 

  ـ١٩٩٨المجموعة الإحصائية لدول الوطن العربي 
 . الجامعة العربية  

 ليبيا ١٩٩٥ ١١٫٢

  

  ٢٠٠٢تنمية الأنسانية العربية تقرير ال: المصدر 
  
  



 ٢٣

  

  :  و دلالاته G D Pالناتج الإجمالي المحلى : ١/٤
ـ يعتبر الناتج المحلى على مستوى البلاد العربية فى مجموعها وعلى مستوى كل بلـد منهـا                 ١

علـى  : وذلك بتوجهاتـه المختلفـة أي سـواء         . محصله لوضعيتها الاقتصادية والاجتماعية     

الفردي ، و عدالة توزيعه على فئات المجتمع المختلفة ، و كفايته لتغطية             المستوى القومي أو    

و هـو بهـذا يعتبـر مـن         . الاحتياجات الاستهلاكية للعائلات  وتوفير فوائض تدعم الإنتاج         

  .المؤشرات الرئيسية لقياس مدى تقدمها الاقتصادي 

خفضا إذا ما قورن بغيـره      و عموما فإن الناتج الفردي للبلدان العربية فى مجموعها يعتبر من          

 مليار جنيه و هو بهذا يقل عن بلد مثل أسبانيا و            ٥٣١ - ١٩٩٩إذ بلغ فى عام     . من البلدان   

كما يقل أيضا عن بلد ناشـئ  . التي تصنف اقتصاديا على أنها من اقل البلدان الأوروبية تقدما          

 ـ        )١(صناعيا مثل كوريا الجنوبية      اتج فـى الفتـرة مـن         يضاف لما تقدم فإن معدلات نمو الن

سنويا وهو ما يعتبر منخفضا بالمقارنة بـبلاد شـرق          % ٣  بلغ فى المتوسط      ١٩٩٨-١٩٧٥

  و مع هـذا      )٢(سنويا  % ٥،  % ٧,٥أسيا وجنوب المحيط الهادى والتي بلغت فى تلك الفترة          

 إذ  فإن الاستفادة من الزيادة فى الناتج المحلى  فى البلاد العربية فى مجموعها  كانت محدودة               

  .استنفذتها المعدلات المرتفعة للنمو السكاني 

 و تتفاوت البلاد العربية إلى حد كبير فى متوسط الناتج الفردي ، فعلى النحو الذي يوضحـه                

بالكويت ،  $  ألف   ٢٥بالسودان  و   $ ١٣٣٠  يتراوح ما بين      ٢٠٠٠فإنه فى عام    ) ٣(الجدول  

      )٣(: لنحو التالي كما يتفاوت فى معدلات نمو الناتج و ذلك على ا

  الأردن  ٤,٨  اليمن  ٥,٦

  تونس  ٠,٤٧  الكويت   ٣,٢

  الجزائر  ٢,٠  لبنان  ٥,٩

  سوريا  ٥,٥  المغرب  ٢,٥

  مصر  ٤,٦  السعودية  ١,٥
  ٢٠٠٢ ـ تقرير التنمية الأنسانية العربية ٢، ١

   البنك الدولي٢٠٠٣ـ تقرير التنمية فى العالم  ٣

  

  

  

  



 ٢٤

  

  

ي على مستوى البلدان العربيـة فـى مجموعهـــا و علـى             ـ وتقويم وضعيات الناتج الفرد    ٢
مستوى كل بلد منها لا يتأتى فقط من مقارنته بغيره من البلاد بل بصفة أساسية بمدى تغطية                 
الاحتياجات الاستهلاكية و المعيشية و يدخل الإسكان فى هذا المضمون ، و توفيره لفـوائض               

 مـن  Poverty Lineتبر مستويات خط الفقر و يع. تمكن من دفع معدلات الاستثمار والإنتاج
المؤشرات إلهامه فى هذا الشأن و التي لها دلالاتها التي تدخل مباشرة بموضوع الدراسـة و                

يوضح نسبة السكان الذين تقل دخولهم عن الحد المذكور وتكون ) خط الفقر ( ذلك باعتبار إنه 
ية عموما  ومتطلباتهم مـن الوحـدات        إمكاناتهم  بالتالي قاصرة عن تغطية احتياجاتهم الأساس       

و على النحو الذي تتجه إليه المعايير الـذي انتهـت إليـه             . الإسكانية على وجه الخصوص     
و .  $ ٢درأسات هيئة الأمم فقد تحدد الخط  المذكور بالعائلات التي  تقل دخولها اليومية عن                

يعنى ذلك بشكل عام إنه كلمـا       و  . يوميا   $ ١تتمثل الشريحة الدنيا بتلك التي تقل دخلها عن         
كبرت نسبة السكان الذين يتواجدون تحت خط الفقر كلما كان ذلك مؤشرا إلى حد ما عن تواجد      

و هو يعبر عن قصور فى إمكانات الأفراد وقدراتهم الشـرائية           ) ١(فجوات بالقطاع الإسكاني    
  . التي تمكنهم من الحصول على الوحدة السكنية 

له لمستوى الدخل الحقيقي بالمقارنة بالاحتياجات الأساسية و هناك العديد          و يعتبر خط الفقر دا      
من الصعاب التي تحول دون تحديده على نحو يتوافر له الدقة و لم تتوافر بيانات خاصة بهذا                 

و عموما تتجه تقرير التنمية السنوية لهيئـة        . الشأن على مستوى غالبية البلدان العربيــة       
لى الأخص تلك المتعلقة بالتنمية البشرية إلى إيضاح وضعيات خط الفقـر            الأمم المتحدة ، و ع    

. على مستوى بعض من البلدان سالفة الذكر بموجبها فإن هناك تفاوتا كبيرا فى هذا الشـأن                 
فعلى ضوء المعايير القومية المحددة بمعرفة البلدان نفسها لخط الفقر تراوحت نسبة السـكان              

هــذا بينمـا   . ٢٠٠١عام  % ٢٣تقريبا إلى   % ١٢ميا ما بين    يو$ ٢الذين تقل دخولهم عن     
  ) .٢% (٥٣و % ٧طبقا للمعايير التي يأخذ بها البنك الدولي فإنه تتراوح ما بين 
.:     .:     .:      .:  

  
ومع مراعاة ما تقدم فى مجموعه ، أي الوضعيات الهيكلية للتـوازن الاقتصـادي بـالبلاد                

لي من الدراسة للقطاع الإسكاني بتلـك البلـدان باعتبارهـا أحـد             العربية ، يعرض القسم التا    
  .مكونات هياكل أنشطتها الاقتصادية 

  
  
  . ـ ستعرض الدراسة على نحو مفصل لما هية تلك الفجوات و العوامل المحددة ١

٢- World Development Report ٢٠٠٠/٢٠٠١; Attaking Poverty 

  

  



 ٢٥

  ٣جدول رقم 

  )١(٢٠٠٠الناتج المحلى عام 

  متوسط الناتج 

  )دولار(للفرد

  الناتج المحلى 

  )مليار دولار(الإجمالي 

  البلد

  الأردن   ٧,٤  ٣٣٤٧

  الإمارات  ٤٧,٢  ١٧٧١٩

  البحرين  ٥,٢  ٩٣٧٠

  الجزائر  ٤٧,٣  ٤٧٩٢

  السعودية  ١٢٨,٩  ١٠١٥٨

  السودان  ١٠,٤  ١٣٣٠

  الكويت  ٢٥,٢  ٢٥٣١٤

  المغرب  ٣٥,٥  ٣٣٠٥

  اليمن  ٤,٣  ٧١٩

  ستون  ٢٠  ٥٤٠٤

  سوريا  ١٧,٤  ٢٨٩٢

  عمان  ١٥٠  ٩٩٦٠

  قطر  ٩,٢  ٢٠٩٨٧

  لبنان  ١٧,٢  ٤٣٢٦

  ليبيا  ٢٥,٤٣  ٦٦٩٧

  مصر   ٨٢,٧  ٣٠٤١
  

  ٢٠٠٣تقرير التنمية الأنسانية العربية عام : المصدر-١
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  الوضعيات التوازنية للقطاع الإسكاني - ٢
  

  ٢/١  محددات عـــــــامــــــه  ١٧

  ٢/٢  السوق الإسكاني  ١٨

 ٢/٣  الفجوات الإسكانية  ٢٢

      

  

  
  

  

  

  

  

  
  : ـ الوضعيات التوازنية للقطاع الإسكاني ٢
  : محددات عامة : ٢/١



 ٢٧

ـ طبقا للمعايير الدولية للحسابات القومية فإن الأنشطة الاقتصادية توزع على ثلاثـة قطاعـات               ١
  : رئيسية و ذلك على النحو التالي 

  . تعدين ـ بترول ومنتجاته ـ كهرباء ـ تشييد و بناء زراعة ـ صناعة:  ـ قطاعات سلعية 
  النقل و المواصلات ـ تجارة ـ مال ـ التأمين ـ مطاعم وفنادق: ـ قطاعات خدمات إنتاجية 

ملكية عقارية ـ مرافق عامـه ـ التأمينـات الاجتماعيـة ـ       : ـ قطاعات خدمات اجتماعية 
   . الخدمات الحكومية ـ الخدمات الشخصية و الاجتماعية

و على هذا فإن المنتج النهائي لقطاع الإسكان ممثلا فى الوحدات الإسكانية يدرج تحت بنـد        
الملكية العقارية ، وبهذا يعتبر من الخدمات الاجتماعية ، إلا أنه لا يقتصـر علـى الإسـكان                  

  . المعيشي و إنما يمكن أن يشمل على الإسكان التجاري أو الإداري 
ين قطاع الإسكان و القطاعات الاقتصادية الأخرى ، وعلى الأخـص           و هناك علاقات تبادلية ب    

قطاعات البناء و التشييد و الكهرباء و المرافق و التي بها تكتمل مقومات الوحدة الإسكانية ،                
بالإضافة لقطاع  الخدمات المالية و أي قصور فى تلك القطاعات سواء فيما يتعلق بإمكاناتها أ                

 القوية على  وضعيات عرض الوحدات الإسكانية  كما ونوعا و تكلفه ،              و إنتاجيتها له تأثيراته   
  .كما أن أي تغيرات فى السوق الإسكاني له تأثيره القوى على تلك القطاعات الرئيسية 

ـ وفاعلية قطاع الإسكان و تأثيره على وضعيات الاقتصاديات القومية أكثر ظهورا فـى الـبلاد                ٢
و يتأتى ذلك أساسا من خلال أسواق المــال و         . البلاد النامية   المتقدمة اقتصاديا بالمقارنة ب   

الطلب على الائتمان العقاري  سواء للتشييد و الترميم وشراء الوحـدات و غيـر ذلـك مـن                   
وقد كان ذلك واضحا فى السنوات الأخير بالولايات المتحدة إذ أدى الأنتعاش فـى              . الأغراض  

   . )١(د الركود على المستوى القومي قطاع الإسكان إلى الحد من معدلات تزاي
إلا أن تلك التوجهات لا تظهر بوضوح فى البلاد النامية و العربية نتيجة للوضعيات الهيكليـة                

  .للاقتصاد فى عمومه و التطور المحدود لأسواق المال 
   

  
The Economist – March ٣٠ tt ٢٠٠٢ – Going through roof : 
“ IF there is one single Factor that has saved the world economy from a deep recession it is the 

housing narket “  
 من الأسباب الرئيسية التي أدت إلـى  ١٩٩٧ـ و قد اعتبر عدم التوازن فى السوق العقاري فى بلاد جنوب شرق آسيا عام    

ويل العقاري باليابان فى أواخر التسعينات مـن العوامـل          كما أن سياسات البنوك غير المتوازنة للتم      . الأنهيار الاقتصادي   

  . التي أدت للركود الاقتصادي السائد لها 

  

  

  

  

  

  : السوق الإسكاني : ٢/٢



 ٢٨

  :المفاهيم الأساسية للوحدة الإسكانية  : ١ـ٢/٢
يتجه هذا البند من الدراسة إلى إيضاح بعض المفاهيم والعناصر  والعوامل الأساسية التي لها               -١

 مشـيد   "تها المتعلقة بمفهوم الوحدة الإسكانية محل الدراسة وبصفة عامة يمكن القول بأنها             دلالا

بحيز مكاني يستهدف توفير مأوى إنساني يتيح الإمكانات اللازمـة لتغطيـة الحـد الأدنـى مـن                

وعلى هذا فلا يـدخل      . "الاحتياجات المعيشة الإسكانية طبقا للمعايير والمحددات المتعارف عليها         

فى مضمون الوحدة الإسكانية المأوى المتمثل فى أكواخ أو إسكان المقابر ، وكذلك الأمر بالنسبة               

للعديد من الوحدات الإسكانية الموجودة بالكثير من المناطق الشعبية القديمة التي تجاوزت عمرها             

فـى هـذا    الافتراضي وافتقدت الحد الأدنى من متطلبات الاحتياجات المعيشية الإسكانية ويـدخل            

المضمون إسكان المناطق العشوائية والتي لا يتوافر لها الخدمات المرفقية أو العامة على مستوى              

المنطقة ، كما لا يتوافر  بوحداتها الإسكانية الاشتراطات التصميمية التي تكفل الحياة المعيشـية               

  .السليمة 

انية محل الدراسة المشيدات    ومن واقع التعريف السابق فإنه لا يدخل فى مضمون الوحدات الإسك          

المخصصة لأغراض أخرى غير معيشية ، كما هو الحال فى إسـكان المصـايف مثـــلا ، أو                  

  .الفندقي أو التجاري أو الترفيهي وغير ذلك 

ـ بالإضافة لما تقدم يتعين التمييز بين الوحدات الإسكانية المتواجدة فى نطاق المدن والمراكـز     ٢

فى النطاق الريفي والبـدوي ولكـل مـن المجمـوعتين خصائصـه             الحضرية وتلك التي تدخل     

و على ضوء المستهدف من هذه الدراسة فأنها تقتصر . واقتصادياته والسياسات التي تتبع بشإنه 

على الإسكان الحضري ، وما يرتبط به من توجهات ، اجتماعيـة و اقتصادية وتمويلية و غيـر                 

لحضري على مستوى الكثير من البلاد  العربية قـد أدى           هذا وأن كان التقدم الاجتماعي وا     . ذلك  

إلى تطور تدريجي بالمراكز والمجتمعات الريفية والبدوية الأصل مما أدى إلى أن أصبحت أقـرب               

كما إنه من ناحية أخرى ، فإن عمليات الهجرة من الريف إلـى             . إلى الحضر منها للبدو والريف      

  .ة ذات الطابع الريفي الحضر أدى إلى انتشار المناطق العشوائي

  

  

  

  

  :الأطر العامة والخصائص الأساسية للسوق الإسكاني بالبلاد العربية : ٢ـ٢/٢



 ٢٩

ـ أخذا فى الحسبان بالمفاهيم الأساسـية للوحدة الإسـكانية سالف الإشارة إليها و يعرض هـذا    ١

 ـ       . البند الأطر العامة لسوق الإسكان       اءة أداء أي   بداءة فإن من المسلمات الاقتصـادية أن كف

قطاع اقتصادي يتوقف إلى حد كبير على مدى انتظام أسواق سلعة بما يتوافـق و متطلبـات                 

المتعاملين فيه و ينعكس أثر ذلك بشكل واضح على كفاءة توزيع الموارد الاقتصـادية علـى                

فحركة التداول فى السوق المنظمة وتوجهـات الأسـعار التـي           . المختلفة  ) السوق(متطلباته  

 يعتبر مؤشرا جيدا للمنتجين لتوجيه الاستثمارات للمجالات الأكثر جدوى على مستوى            تحددها

  . المشروع و المستوى القومي 

  . Need على السلعة يفترق عن الحاجة لها         Demandـ و من الناحية الاقتصادية فإن الطلب        ٢

حدتـه حتى تكتسـب    إذ يتعين  أن يتوافر لصاحب الحاجة الإسكانية القدرة الشرائية لحيازة و           

الحاجة  صفة الطلب الذي يكون له  فاعليته فى السوق ، و لا يعنى ذلك إغفـالا للوضـعيات                    

الخاصة للاحتياجات للسلعة خصوصا إذا ما كانت لها أهميتها الاجتماعية كالوحدة الإسكانية و             

ام ممـثلا   أو الع ) المنشآت المنتجة و المتعاملين فى السوق     (ذلك سواء على المستوى الخاص      

فى السلطات العامة ، فبالنسبة لمنتجي السلعة فإن الحاجة الإسكانية الفعلية التي لم يتوافر له               

القدرة الشرائية لحيازة السلعة فى ظل الظروف السائدة فى السوق  يعتبر بمثابة طلبا مكبوتـا                

ن فعـالا   يتعين على المنتج درأسته و النظر فى المتطلبات التي يتعـين توافرهـا حتـى يكـو          

خصوصا إذا كان يمثل نسبة لها أهميتها من القطاع الإسكاني كما هو الحال فى غالبية الـبلاد                 

يمثل أحد الاحتياجات المعيشية الرئيسية فلا تستطيع أي حكومة         ) الإسكان(وباعتباره  . العربية

  . إغفال تداعياته الاقتصادية و الاجتماعية 

جة للوحدة الإسكانية و الطلب عليها و الترابط بينها له أهميته               وعلى هذا فإن التمييز بين الحا     

و دلالاته و على الأخص بالنسبة لبعض البلاد العربية و التي تزداد بهـا الأهميـة النسـبية                  

لأصحاب الاحتياجات الإسكانية الذين لا تتوافر لديهم القدرات الشرائية لحيازة الوحدة الإسكانية            

  . المطلوبة 

التوازن بين الطلب على الوحدات الإسكانية وبين عرضها خلال فترة زمنية معينه مـن               و يعتبـر   

السمات الرئيسية للأسواق المنظمة وذلك دون قصور أو فــائض والذي يعتبر دلالة على تواجـد               

إلا ) عدم توازن (موارد اقتصادية معطلة ، إلا أنه حتى بتلك الأسواق  فقد يتواجد  قصور أو فائض                 

 المفروض أن لا يستمر زمنا طويلا ويكون بمعدلات محدودة، وتتواجد  بتلك الأسواق آليات               أنه من 

  . لتحقيق التوازن 



 ٣٠

ـ و من الناحية الاقتصادية فإن الأسواق فى عمومها ، و يدخل  فى هذا المضـمون السـوق              ٣
هـذا تتعـدد    الإسكاني ، تكون قائمة على سلعه معينة ذات مواصفات و استعمال محدد ، وعلـى                

 فيلا ، كمـا يكـون لكـل مـن فئـات             –شقة  : أسواق الإسكان بتعدد نوعيات السلعة الإسكانية       
المتعاملين سوقه ، وبالتالي يكون لكل من منخفضي الدخول ومتوسطي الـدخول وذوى الـدخول               

يضاف . إذ لكل من تلك الفئات متطلباتها المتعلقة بالوحدات الإسكانية          . المرتفعة سوقه الإسكاني    
لما تقدم فإن خصائص الوحدة السكنية و اختلافها عن باقي نوعيات السلع ، و ذلـك بارتباطهـا                  
بمكان محدد له مميزاته بفرض وجود أسواق إسكانية لها ذاتيتها على مستوى كل منطقة و على                
 هذا فإن لكل بلد من بلدان العالم سوقه المتميزة عن غيره ، فسوق الإسكان فى مصر يختلف عن                 

كما إنه على مستوى البلد الواحد فلكل مدينة . الجزائر و ذلك بدوره يختلف عن اليمــن و هكذا     
وفى إطار المدينة الواحدة    . سوقها الإسكاني الذي يختلف فى توجهاته عن سوق المدينة الأخرى           

د لـه   فالأحياء الشعبية و الراقية لكل منها سوقها ووسط البل        . يكون لكل حي سوق إسكان متمايز     
و بالتالي فإن النظرة الموحدة لأسواق الإسكان لا يعتبر أمرا سليماً إذ قـد يكـون                . سوقه وهكذا   

هناك فائض فى أحد الأسواق يقابله عجز فى أحد الأسواق الأخرى و تكون المحصـلة النهائيـة                 
عجز أو فائض على المستوى القومي ، و هو ما يعتبر أمرا مضللا للغاية لـدى تحديـد مسـار                    

  . استراتيجيات  وسياسات التنمية الإسكانية 
أسواق (فإن هناك ترابطا و تكاملا فيما بينها فهي         ) أي تعدد الأسواق  (وعلى الرغم من ذلك     

فى مجموعها تغطى نوع محدد من الاحتياجات أي الإسكان،كما إنه يدعم ذلك التـرابط              ) الإسكان  
ى داخل البلد والمدينة الواحدة ومـن مسـتوى         الحراك السكاني أي انتقال العائلة من منطقة لأخر       

يضاف لذلك وحدة عوامل الإنتـاج ممثلـه فـى الأراضـي أوالطاقـات              .سكنى لآخر أكثر ارتفاعا   
التشييديه فالمنشأة التي تقوم بتوفير إسكان منخفضي الدخول يمكن أن يمتد نشـاطها إلى بقيـة               

  النوعيات
فهـي  ) البنوك ومنشآت التمويل الإسـكاني    (مويلية   الأخرى ، و كذلك الأمر بالنسبة للخدمات الت       

تتعامل مع كافة الأسواق و لهذه النظرة أهميتها لتحديد  مسار استراتيجيات التنميـة الإسـكانية                 
فيما يتعلق بكفاءة توزيع الموارد الاقتصادية على القطاعات المختلفة بما يتوافق وأهميتها النسبية    

ك من المتطلبات الأساسية للتوازن على مستوى قطاع الإسكان         على المستوى القومي إذ يعتبر ذل     
فى عمومه ، فلا يكون هناك توجها للموارد المذكورة للإسكان الفاخر مثلا على حساب المتوسـط                

  . )١(أو المنخفض أو لمناطق معينة على حساب أخرى أكثر احتياجا للإسكان 
و يـرد ذلـك بصـفة أساسـية         . لإسكان  ـ وتفتقد غالبية البلاد العربية التوازن فى سوق ا        ٤

للوضعيات الهيكلية الاقتصادية على المستوى القومي على النحو سالف الإشارة إليـه ، هـذا               
بالإضافة إلى قصور الآليات المحققة لأنتظام التداول على مستوى أسواق الإسكان سواء كليـا              



 ٣١

 عليهـا عمليـات التـداول و        فى المنشآت و الأجهزة التي تقوم     ) الآليات(و تتمثل   . أو جزئيا   
و يعتبر أكثر الظواهـر دلاله علــى عــدم التـوازن         . ستعرض الدراسة لذلك في حينـه      

 Unformal Housingبالقطاع الإسكاني تواجد قطاعات إسكان و أسـواق غيـر رسـمية     

Markets              ك  تمثل نسبة لها أهميتها على مستوى أسواق الإسكان بغالبية البلاد العربية ولـذل
تأثيره على مدى فاعلية و كفاءة أداء استراتيجيات و سياسات التنمية الإسكانية ، و يعتبر ذلك                

  .من السمات الأساسية لوضعيات عدم توازن بالقطاع الإسكاني بغالبية البلاد العربية 
 ـ              ٥ د ـ و قصور التوازن فى القطاع الإسكاني بغالبية البلاد العربية يعتبر فى حقيقته محصله للعدي

من الفجوات ، أو التوازنات بين بعض العوامل الرئيسية الحاكمة لتوجهات القطاع المذكور ـ  
لذا فإن من المجدي إلى حد كبير التعرف على أوضاع تلك الفجوات باعتبار أنها فى ضـوئها                 
  .يمكن الوصول للسياسات الإسكانية ذات الفاعلية فى الحد من القصور التوازنى سالف الإشارة

    
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 تعتبر النظرة التعددية لأسواق الإسكان فى إطار متكامل مرتبط على مستوى قطاع الإسكان والاقتصـاد القـومي فـى                    -١

فـالفجوات  . مجموعه من المخرجات الأساسية لهذه الدراسة واحد المكونات الأساسية للمنهاج الـذي تقـوم عليـه                 

عدم توازنه بالبلاد العربية  أكثر ارتباطا بالنظرة الجزئية لأسواق الإسـكان            بالقطاع المذكور والذي يعتبر أحد  مظاهر        

  .أي على مستوى كل سوق  وبصفة أساسيه المتعلقة منها بمنخفضي الدخول

  



 ٣٢

  : الفجوات الإسكانية   : ٢/٣
  : فجوة الموارد الاقتصادية القومية و الاحتياجات الكلية: ١ـ٢/٣
قتصادية القومية من أولى العوامل الحاكمة لقدراتـه فـى تغطيـة      ـ يعتبر المتاح من الموارد الا     ١

وعلى النحو الذي عرض له القسم الأول من هـذه          . الاحتياجات الاستهلاكية والإنتاجية الكلية     

الدراسة فإن هناك  قصورا  وخللا  توازنياً فيما يتعلق بهذا الشأن له تأثيره علـى المسـتوى                   

طاقه الاقتصادي ، وعلى الأخص تلـك المتعلقـة بتغطيـة           القومي والقطاعي  فى مجموعه ون     

وذلك يعنـى أن أولـى الفجـوات        . الاحتياجات الأساسية كما هو الحال بالنسبة لقطاع الإسكان       

  :  العامة تتمثل فى 

  .الموارد الاقتصادية القومية                 الاحتياجات الكلية  _ 

س فى زمن معين فى ضوء تحديـد الاحتياجـات          وعلى هذا فإن حجم الفجوة سالفة الذكر تقا       

  .الكلية والموارد المتاحة

وتقويم وضعيات الفجوة وعلى الأخص فيما يتعلق بحجمها يتعين أن يكون نسبيا احتياجـات              

  -:موارد ، ويتبين ذلك من المثل التالي /

احتياجات   )مليار(موارد   )قصور(فجوة   %

  )مليار(

  البلد

١(  ٥٠  ٤٠  ١٠  ٢٥(  

٢(  ١٠٠  ٩٠  ١٠  ١١(  

٣(  ٢٠  ١٥  ٥  ٣٣(  

٤(  ٣٧٥  ٣٦٠  ١٥  ٤(  

و على هذا يتضح أن البلد الأول و الثاني متماثلأن فى حجم الفجوة إلا أنها تعتبر أكبر نسـبيا                   

للأول بالمقارنة بالثاني كما إنه على الرغم من انخفاض حجم الفجوة بالنسبة للبلد الثالـث إلا                

  بالمقارنة بغيرها من البلدان ، كما يتبين إنه بالنسـبة            أنه من الواضح أنها نسبيا أكبر حجما      

البلد الرابع فعلى الرغم من الكبر المطلق للفجوة إلا أنها تعتبر نسبيا منخفضة بالمقارنة بباقي               

  .البلاد

و تحرى الوضعيات المستقبلية للفجوة المذكورة ، و هو أمر له أهميته ، يسـتلزم ضـرورة                   

ــر  ــدل التغي ــى  مع ــرف عل ــالتغيرات   التع ــة ب ــة بالمقارن ــات الكلي ــى الاحتياج ات ف



 ٣٣

     فى الموارد الاقتصادية و توضح المحصلة اتجاه الفجوة إلى التزايد أو التناقص و             

يعتبر ذلك من المؤشرات الرئيسية لتوجهات اسـتراتيجيات و سياسـات التنميـة             

  . )١ (عموما والمتعلقة منها بالإسكان على وجه الخصوص

  

  :  الموارد الاقتصادية الإسكانية والاحتياجات الكلية الإسكانية  فجوة: ٢ـ٢/٣
 وكما سلفت الإشارة إليه فإن النـدرة النسـبية للمـوارد الاقتصـادية الطبيعيـة                -١ 

والبشرية ومعدلات استغلال الطاقات الإنتاجية التي تتيحها يؤثر إلى حد كبير علـى             

  : وجود فجوة بين حصة قطاع الإسكان فى هذا الشأن مما يؤدى إلى 

  .  الموارد الاقتصادية المتاحة لقطاع الإسكان        والاحتياجات الإسكانية الكلية
والاحتياجات المذكورة و التي تمثل فى نوعيات محدده بين الوحـدات الإسـكانية             

تعتبر شاملة لكافة العائلات الراغبة بشكل فعلى للحصول عليها  بصرف النظر عما             

  .فر لهم القدرة الشرائية من عدمهإذا كانت تتوا

وتتمثل الموارد الاقتصادية الإسكانية بصفة أساسيه فى الأراضـي التـي يمكـن             

، ) رأس المـال    (إتاحتها للاستغلال الإسكاني وفى مواد البناء والتشييد والمعدات           

وعلى هذا فإن حصة القطاع الإسكاني من الموارد تتوقـف          . وفى عمالة تشييدية    

يات الاقتصادية والتي بموجبها تتوزع الموارد الاقتصادية القومية علــى         على الآل 

القطاعات المختلفة ومنها الإسكان  وفى حالة التوازن  فإن تلك المـوارد تتـوزع               

على القطاعات طبقا للأهمية النسبية للاحتياجات وهو أمر غير متـوافر بغالبيـة             

ت الاقتصادية والماليـة تعتبـر مـن        البلاد العربية ، وعلى هذا فإن كفاءة السياسا       

  .العوامل الهامة التي يمكن أن تحد من الآثار السلبية لعدم التوازن

 والعلاقة بين الاحتياجات الكلية الإسكانية وبين الموارد الاقتصادية الكلية الإسـكانية            -٢

على النحو سالف الذكر ، أكثر تعبيرا عن حجم الفجوة إلا أنه ـ كمـا هـو الحـال     

  سـبة لفجوة الموارد الاقتصادية الكلية فإن دلالاتها تكـون أكثر وضوحا علــى بالن

  
 من الناحية الاقتصادية فإن ندرة الموارد الاقتصادية بالمقارنة بالاحتياجات من السمات العامة حتـى               -١

  .بالنسبة للبلاد المتقدمة إلا أن العبرة بحجم الفجوة و الآثار السلبية المترتبة عليها 



 ٣٤

مستوى النظرة النسبية ، أي معـدل تغطيـة المـوارد الاقتصاديــة الإسـكانية              

 ، كما أن تحديد معامل التغيرات فـي الاحتياجـات           )١(للاحتياجات الإسكانية الكلية  

فالزيادة السكانية ، بصرف    . بالمقارنة بالمـوارد الإسكانية يعتبر أمرا له أهميته        

ت وبالتالي الاحتياجات الإسـكانية المترتبـة       النظر عن معدلاتها تعتبر من المعطيا     

عليها ، هذا فى الوقت الذي لا يتوافر الاستقرار  للموارد الاقتصـادية والطاقـات               

التي تتيحها ، وبالتالي ما يمكن أن يوجه للقطاع الإسـكاني وتتـأثر  وضـعيات                

  .الفجوة بالزيــادة أو الأنخفاض نتيجة تلك العوامل الهيكلية

عيات الفجوة على ضوء النظرة الشاملة للقطاع الإسكاني على الرغم           وتقويم وض  -٣

من دلالاتها إلا أنها قد تكون مضللة ما لم تقترن بالنظرة الجزئية علـى مسـتوى                

ويعنى ذلك أهمية التعرف علـى      . مكونات القطاع سالف الذكر وأسواقه المتعددة       

اق أو القطاعـات  علـى مسـتوى الأسـو   ) احتياجات/موارد(الوضعيات المتوازنة   

  :الجزئية الرئيسية

 –المنخفضـة   : أي ذوى الاحتياجات الإسكانية من ذوى الـدخول          : الفئوية -

  . المرتفعة–المتوسطة 

  .٠٠٠٠ – مناطق – مراكز حضرية –أحياء  : المكانية -

  . شكل الوحدة السكنية و مكوناتها :  النوعية  -

من المعطيات على مستوى كـل      وباعتبار أن الاحتياجات الإسكانية الكلية تعتبر       

قطاع فرعى للإسكان فإن حجم الفجوة الجزئية يتوقف فى حقيقته على ما يمكن             

وفى ظل عدم التوازن السائد     . إتاحته من موارد اقتصادية لكل من تلك القطاعات         

على مستوى الاقتصاد فى مجموعه فإن تحديد تلك الحصة يتوقـف ، بالإضـافة              

عموما وأسواق الإسـكان والمـال ، علـى السياسـات           إلى الآليات الاقتصادية    

  .الحكومية  

وفى ضوء الوضعيات السائدة بالبلاد العربية وعلى مستوى القطاعات الجزئية          

  الفئوية للإسكان ، فإن هناك تفاوتا فى وضعيات الفجوة الإسكانية المشار إليها، 
  

المثل الإيضاحي سالف الـذكر بنـد        يمكن التعرف على الدلالات الخاصة بهذا الشأن من واقع           -١

  ٢٢صـ)    ١-٢/٣(
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ففي الوقت الذي تتمثل فيه فجوة قطاع منخفضي الدخول فـى قصـور فـى               

الموارد الاقتصادية المتاحة بالمقارنة بالاحتياجات فإنه قد يكون على العكـس           

من ذلك بالنسبة للقطاع الجزئي لذوى الدخول المرتفعـة أي وفـرة بـالموارد              

  .بالاحتياجاتبالمقارنة 

ـ  والفجوة الإسكانية سالفة الذكر لها تأثيرها على وضعيات الفجوات الأخـرى و              ٢

بالتالي على مدى التوازن النهائي للقطاع الإسكاني سواء على المستوى الكلـى            

أو الجزئي مما يستلزم التعرف على العوامل الأساسية ذات التأثير عليها والتـي             

  : تتمثل فى الآتي 

 الموارد الاقتصادية المتاحة لقطاع الإسكان كليا أو جزئيا بصرف النظر           ـ  ندرة  

  )٠٠٠٠ - طاقات تشييدية –أراضى (عن ماهيتها 

ـ توزيع الموارد الاقتصادية على القطاعات الاقتصادية ومنها قطـاع الإسـكان            

كليــــاً أو جزئياً وقد  يكون ذلك مترتب على قصور فى الآليات الماليـة              

  .ة والإدارية والتنظيمي

  . ـ مدى كفاءة السياسات العامة المالية و الاقتصادية والإسكانية 

و تختلف السياسات و الاستراتيجيات التي يتعين الأخذ بها لتحقيق الحد من حجم               

فبالنسـبة  .  هذه الفجوة ومعدل تزايدها ، بـاختلاف العوامـل المسـببة لهـا              

محلا لتوجهات استراتيجيات وسياسات    للمجموعة الأولى من العوامل فأنها تكون       

إلا أنه فى الأجل المتوسط و القصير فإن وضعيات الموارد          . التنمية طويلة الأجل    

 بالنسـبة لاسـتراتيجيات و السياسـات    Given Factorتعتبر من المعطيـات  

الإسكانية و التي يتعين أن تكون أكثر اتجاها إلى الحد من حجم هذه الفجـــوة               

دها من خلال العديد من الوسائل و على الأخـص تلـك المتعلقـة              و معدلات تزاي  

فالوصول إلى سياسات اقتصادية وماليـة      . بمجموعتي العوامل الثانية و الثالثة      

تحقيق جذب المدخرات ، وكفاءة توزيع المـوارد علـى القطاعـات            : تستهدف  

نظيمـي  الاقتصادية المختلفة ويدخل الإسكان فى هذا المضمون ، و توفير بناء ت           

 كل ذلك لـه     –مؤسسي إداري له كفاءته فى إدارة الموارد الاقتصادية الإسكانية          

  . فاعليته فى تخفيض حجم الفجوة والحد من معدلات تزايدها 
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و عموما فإنه لا يكاد يخلو أي بلد فى العالم من تواجـد هـذه الفجـوة ، إلا أن                   

لنسـبية و مـدى الآثـار     العبرة بوضعيتها و ذلك فيما يتعلق بحجمها وأهميتها ا        

الاقتصادية والاجتماعية المترتبة عليهـا ، وفـى ضـوء ذلـك تتحـدد مسـار                

استراتيجيات التنمية الإسكانية فى كل بلد بما يتواءم و أوضاع تلك الفجـــوة            

  .   و تداعياتها 

  : الاحتياجات الإسكانية الكلية/ فجوة العرض الإسكاني الكلى : ٣ـ٢/٣
ادية الإسكانية على النحو سالف الذكر ، وما يمكن أن توفره من            ـ والموارد الاقتص  ١

طاقات تمثل الحد الأقصى لما يمكن أن يتاح من المنتج النهائي للقطاع الإسكاني              

إلا أنه هناك العديد من العوامل التي تحول دون         ) العرض(أي الوحدات الإسكانية    

موارد الاقتصادية الإسكانية   إمكانات الوصول إلى الحد الأقصى لاستغلال طاقات ال       

ويؤثر ذلـك بالتـالي     . من أراضى متاحة للاستغلال وطاقات تشيديه وغير ذلك         

  :على العرض الإسكاني الذي يمكن إتاحته ، وبالتالي يكون هناك فجوه بين 

  العرض الإسكاني الكلى              الاحتياجات الإسكانية الكلية 
نية ومعدلات تغيرها من المعطيات لهذا فإن حجم        وباعتبار أن الاحتياجات الإسكا   

الفجوة يتأثر بحجم العرض الإسكاني الذي يمكن إتاحته ممـا يتعـين أن يكـون               

بالتالي محلا لاهتمامات استراتيجيات التنمية الإسكانية وذلك بتـوفير الحـوافز           

الدافعة لمعدلات الإنتاج الإسكاني علـى المسـتوى الكلـى و الجزئـي للقطـاع             

وعلى مدى فترة زمنية محدده فإن معدلات التغير فى فجوة العـرض            .  كانيالإس

والوضعيات . يعتبر محصله التغيير فى الاحتياجات بالمقارنة بالتغيير فى العرض        

الكلية لفجوة العرض تعتبر محصله لتلك السائدة على مستوى القطاعات الجزئية            

وعلى الأخص منخفضي الدخول     ويعتبر أظهرها تلك المتعلقة بالفئات الاجتماعية       

ويظهر ذلك بوضوح بالبلاد النامية والعربيـة إذ تكـون هـذه الفجـوة سـلبية                

ويرجع ذلك للارتفاع النسبي للاحتياجـات والقصـور        . وبمعدلات مرتفعه نسبيا    

  :النسبي للعرض وذلك للعديد من العوامل  والتي تمثل 

  .الأنخفاض النسبي للمتاح من الموارد الاقتصادية  -

  .انخفاض الحوافز الدافعة للإنتاج الإسكاني  -
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الاحتياجات الإسكانية  ) / الفجوة الدخلية (فجوة الطلب الإسكاني الكلى     : ٤ـ٢/٣

  : الكلية 

فقـد افتـرض أن أصـحاب       ) العـرض (ـ و كما يتبين من وضعيات فجوة الإنتاج         ١

حـدة  الاحتياجات الإسكانية تتوافر لديهم القدرة الشـرائية للحصـول علـى الو           

الإسكانية ، وباستبعاد هذا الفرض فإن ذلك يعنى أن الاحتياجات الإسكانية الكلية            

  :تشتمل على مجموعتين 

للحصـول علـى الوحـدات      ) الشـرائية (لا تتوافر لها القدرات الدخلية       : الأولى  

  . الإسكانية 

  . ي متاح لها تلك القدرة وبالتالي تتوافر لها مقومات الطلب الاقتصاد : الثانية  

وبالنسبة للمجموعة الأخيرة فإن إمكاناتها فى الحصول على الوحـدة الإسـكانية            

  : تتوقف على العرض المتاح و بالتالي هناك فجوة بين 

  . ـ الطلب الإسكاني الكلى                 والاحتياجات الإسكانية الكلية  

لـذين لا   وتعبر فجوة المجموعة الأولي عن أصحاب الاحتياجـات الإسـكانية ا          

تتوافر لهم القدرات الدخلية للحصول على متطلباتهم من الوحـدات الإسـكانية ،             

وتكون معدلات حجم هذه الفجوة مرتفعه على مستوى القطاع الجزئـي لإسـكان      

ويرجع ذلك للعديد من الاعتبـارات ،       . منخفضي  الدخول بغالبية البلاد العربية       

 كمـا سـلف ذكـره    Poverty Lineويدخل فى مضمونها ارتفاع خط الفقـر   

بالإضافة إلى أن وضعيات عدم التوازن الاقتصادي السائد قد أدى إلى الارتفـاع             

أي ما  ( النسبي فى تكلفة الوحدة الإسكانية بالمقارنة بالقدرات الدخليه لتلك الفئة           

  ) .يمكن أن يجنب من الدخول سواء لتغطية القيمة الايجارية أو قسط التمليك
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   )١(: ك من المثل الإيضاحي التالي ويتبين ذل

   الحد الأدنى للتكلفة الكلية للمتر لوحدة سكنيه -

  جم    ٦٠٠           لمتوسطي ومنخفضي الدخول

  ٢م    ٧٠       متوسط مساحة الوحدة السكنية-

  جم   ٤٢٠٠٠           إجمالي التكلفة البيعة-

  السنوية أو قسط سنوى تمليك)٢( القيمة الايجارية -

  التكلفة التمويـلـيــــــةعاما ب٢٠لمدة 

  جم  ٤٩٣٣       ) سعر الفائدة(سنويا% ١٠,٥ الجارية 

  جم    ٤١١ قيمة ايجارية أو قسط تمليك شهري                  -

   متوسط دخل الأسرة الشهري على أساس أن القسط -

  جم   ١٦٤٤.                     )٣(من الدخل % ٢٥الشهري يمثل

  . جم تقريبا  ١٩٧٠٠                               الدخل السنوي         -

ويتبين من المثل الإيضاحي أعلاه أن كل مـن أصـحاب الاحتياجـات الحقيقيـة               

الإسكانية من ذوى الفئات الإسكانية المتوسطة وبالتالي المنخفضة والـذين تقـل            

لزم  ألف جنيه لن يتأتى لهم تغطية احتياجاتهم الإسكانية بما يسـت           ٢٠دخولهم عن   

   Housing Poverty lineالدعم ويمكن أن يعتبر ذلك بالتالي حدا للفقر الإسكاني 

وهو يختلف عن خط الفقر العام  والذي يعتبر أكثر شمولا و يوضح العلاقة بـين                

القدرات الدخلية للفرد و مدى تغطيتها للحد الأدنـى لاحتياجـات المعيشـة فـى               

 أكثر انخفاضـا كلمـا انخفـض عـدد          وكلما كان خط الفقر الإسكاني    . مجموعها  

العائلات التي لا تستطيع تغطية احتياجاتها الإسكانية  و تحديد حصة الفرد للعبء             

من إجمالي الدخل يتوافق مع ما انتهـت إليـه          % ٢٥الإسكاني فى المتوسط بـ     

  إلا أنه يختلف طبقـا لمستويات  .الدراسات المتعلقة بالفئات الإسكانية فى عمومها
فة ومحددات الوحدة السكنية محتسب على أساس السائد بمصر وافترض فى هذا المثل إنه يتوافر التكل-١

لصاحب الحاجة الإسكانية الحصول على قرض بكامل تكلفة الوحدة الإسكانية وهو ما قد يكون متعذرا               
الإسكانية ،  الاحتياجات سالفة الذكر ، ويعنى ذلك بالتالي زيادة فى الفجوة            بالنسبة للعديد من أصحاب   

  .ويعتبر ذلك من الظواهر السائدة  فى غالبية البلاد العربية 
احتسبت القيمة الايجارية أو القسط السنوي بما يحقق استرداد رأس المال المستثمر لعائد أو فائـدة                -٢

١٠,٥) %Pay Back ( عاما٢٠على مستوى .  
  .الإسكاني  أي الحد الأدنى لدخل الأسرة الذي يمكن تحمل عبء الإقراض -٣
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الدخول إذ إنه كلما ارتفع مستوى الدخل انخفضت نسبة حصة الـدخل الموجهـة              

  . لتغطية الاحتياجات الأساسية و يدخل العبء الإسكاني فى هذا المضمون 

وعلى هذا  فإنه كلما انخفض متوسط دخل الفئة الاجتماعية التي ترتبط احتياجاتها             

من حيث نوعية الخدمات الإسكانية (سكنية الإسكانية بهذا المستوى من الوحـدة ال

  .كلما زادت الفجوة الإسكانية ) المعيشية ـ و مستوى الموقع ـ و غير ذلك 

و إذا فرض أن متوسط الدخل الفردي للفئـة التـي تنـدرج ضـمن أصـحاب                 _ 

 جنيه سنويا مثلا فإن ذلـك يعنـى أن          ٨٠٠٠الاحتياجات الإسكانية لهذا المستوى     

  :سكانية فى هذه الحالة تقدر على النحو التالي الفجوة الدخلية الإ

  )جنيه (              البيان                                       

  ـ الحد الأدنى للعبء الإسكاني القيمة الايجارية 

  )تكلفة الوحدة(٤٩٠٠                     ) أو القسط السنوي للقرض     ( 

  ٢٠٠٠           )  سنوي٨٠٠٠(من الدخل % ٢٥ـ 

  ٢٩٠٠               ـ الفجوة الدخلية 

  %٥٩               الدخل / ـ الفجوة 

  العديد من الدلائـــل     "القدرة الدخلية   /  فجوه التكلفة الإسكانية     "ـ و لوضعيات    ٣

  : و التي يمكن إيضاحها كما يلي 

ات ـ أن حجم الفجوة الدخليه تعتبر من المؤشرات الرئيسية المحددة للاستراتيجي          

  .الاسكانيه التي تستهدف تحقيق التوازن بالقطاع الإسكاني 

ـ  كلما انخفض معدل الفجوة و الأهمية النسبية لأصحاب الاحتياجات الإسكانية            

الذين تقل متوسط دخولهم عن حد الفقر الإسكاني سالف الإشارة إليـه كلمـا              

بهـذه  كان ذلك مؤشرا على توافر التوازن فى القطـاع الإسـكاني المتعلـق              

  .الشريحة الإسكانية 

ـ باعتبار أن تحقيق التوازن بالقطاع الإسكاني يعتبر مـن الأهـداف الرئيسـية         

للسياسات الاقتصادية عموما و الإسكانية على وجه الخصوص لهذا فإن مـن            

من الأساليب والوسائل التي تحد من ارتفـاع        ) السياسات(المجدي أن تتضمن    

  . التكلفة البيعة الإسكانية 
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  :و العرض الكلى الإسكاني  / فجوة الطلب الكلى الإسكاني : ٥-٢/٣
ـ افترض فيما تقدم أن العرض الإسكاني المتاح يتوازن مع الطلب الإسكاني كدالة             ١

للاحتياجات إلا أن ذلك قد لا يكون محققا سواء بوجود قصور أوفائض أي فجوة              

  :بين 

  .  الإسكانيـ الطلب الكلى الإسكاني          العرض الكلى
إذ يتبين ذلك بوضوح على المستوى القطاعات الجزئية للإسكان وعلى الأخص           

ففي الوقت الذي قد يكون هناك فائض فـى العـرض الإسـكاني             . الفئوية منها 

لأصحاب الدخول المرتفعة يكون هناك قصور فى العـرض  بالمقارنـة بالطلـب              

 من السـمات الواضـحة      لذوى الدخول المنخفضة أو المتوسطة ، وهو ما يعتبر        

فعلى الرغــم من توافر القدرات الشرائية لهـذه الفئـة      . لغالبية البلاد العربية    

  .إلا أنه لم تتوافر الحوافز الكافية للمنتجين لإتاحة العرض  ) طلب(

وواضح أن فجوة الطلب الإسكاني تعتبر محصله للفجـوات الإسـكانية سـالفة         

رنا  أن الطلب الإسكاني داله للاحتياجـات        الذكر فى مجموعها  خصوصا إذا اعتب      

وستوضح البنود التالية العوامـل الأساسـية       . الإسكانية والعرض داله للموارد     

  .المؤثرة على كل من عناصر هذه الفجوة ومسار استراتيجيات التنمية الإسكانية 

  : الدلالات العامة لفجوات القطاع الإسكاني : ٦ـ٢/٣
 البنود السابقة فإن الفجوات الأساسية بالقطاع الإسكاني      ـ على النحو الذي تضمنته    ١

فى مجموعه تعتبر محصله للوضعيات الهيكلية الاقتصادية و الاجتماعيـة علـى            

  : فى الآتي ) الفجوات(المستوى القومي و تتمثل 

  . الاحتياجات الكلية على المستوى القومي/ ـ الموارد الاقتصادية القومية   

  . الاحتياجات الإسكانية الكلية/ ادية المتاحة للقطاع الإسكاني ـ الموارد الاقتص  

  . الاحتياجات الإسكانية الكلية/ ـ العرض الإسكاني الكلى    

  .الاحتياجات الكلية الإسكانية / ـ  الطلب الإسكاني الكلى    

  . الطلب الإسكاني الكلية  / ـ  العرض الإسكاني  الكلى  

لمختلفة ، فـالفجوة الأولـى باقترانهـا بـالموارد          و هناك ترابط بين الفجوات ا     

. الاقتصادية على المستوى القومي تعتبر حاكمه لتوجهات الفجوات التالية لهـا            

كما تعتبر الفجوة الأخيرة والتي ترتبط  بالقدرات الدخلية لأصحاب الاحتياجـات            
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ى الإسكانية محصله للفجوات الأخرى ، وعلى مستوى القطاع الجزئي لإسكان ذو          

تعبر عن مدى القصور فى تغطية الاحتياجات       )  الفجوة(الدخول المنخفضة فأنها    

سالفة الذكر ، و بالتالي لجوء أصحابها للقطاعات غير الرسـمية ممثلـه فـى               

سـواء  (الإسكان العشوائي فعدم توافر مقومات الطلب الإسكاني لصاحب الحاجة          

ى للتوجه للإسـكان سـالف      يؤد) القدرة الدخلية أو متطلبات التمويل المصرفي       

  ) . العشوائي(الذكر 

و الفجوة الدخلية بهذا تعتبر من المؤشرات الأساسية الموضحة لمـدى تـوازن               

القطاع الإسكاني والتي فى ضوئها يمكن توجيه السياسات الإسكانية عمومـــا           

  . و الحكومية على وجه الخصوص للحد من معدلات الفجوات المذكورة 

د العربية فى وضعياتها الجارية للفجوات الإسكانية سالفة الذكـر و           وتتفاوت البلا  -٢

تأثيراتها السلبية ومداها ، ومن الأهمية الإشارة إلى إنه ليس مـن المسـتهدف              

الوصول لتقديرات رقمية للفجوات الإسكانية على مستوى كل من البلاد العربيـة            

سكانية و فـى ضـوء      محل الدراسة وإنما إيضاح أطر عامه لمسار السياسات الإ        

ويعتبر من أولاها الوفرة النسبية للمـوارد       . بعض المؤشرات و المعايير العامة      

ــة   )الفجوة الأولى (الاقتصادية بالمقارنة بالاحتياجـات ــذلك الأهمي يضــاف ل

يمكن توزيع البلاد العربية محل الدراسـة       . النسبية لخط الفقر العام و الإسكاني       

ة وتأثيراتها السلبية على مستوى كل من تلـك البلـدان           طبقا للكبر النسبي للفجو   

  . منخفض ـ متوسط  ـ وعال : على مجموعات ثلاث 

    وتعتبر تلك التوجهات ، أي التعرف على مستوى النسبي للفجوات الإسكانية، أمر            

له أهميته إذ فى ضوء تحرى أسبابها يمكن تحديد مسار اسـتراتيجيات التنميـة              

 على مدى فاعليتها فى الحد من الفجوات سـالف الإشـارة            الإسكانية و التعرف  

  .  إليها 

 وعموما فى ضوء ما تقدم فإن عدم توازن القطاعات الإسكانية بالبلاد العربيـة               -٣

ومواجهه  فجواته يستلزم توجيه استراتيجيات التنمية القومية و الإسكانية على           

  :النحو  الذي تكون فيه محققه لما يأتى 



 ٤٢

وارد الاقتصادية القومية على القطاعـات الاقتصـادية ، و يـدخل            ـ توزيع الم  

القطاع الإسكاني فى هذا المضمون سواء على المستوى الكلـى و الجزئـي ،              

  . وذلك على النحو الذي تتوافر له الكفاءة  

ـ تحقيق الترابط والتكامل بين القطاع الإسكاني من ناحية و قطاعات الأنشـطة             

ى وعلى الأخص تلـك التـي تـوفر المستلزمــات           الرئيسية من ناحية أخر   

 الخدمات العامة   – المرافق   –التشييد    (الأساسية لاكتمال مقوماته وكفاءة أدائه      

  ) .ـ الخدمات التمويلية 

  .ـ غير ذلك من المتطلبات المشار إليه بهذه الدراسة 

اني  وتعتبر الفجوة الدخليه أكثر الظواهر وضوحا لعدم تـوازن القطـاع الإسـك             - ٤

للغالبية العظمى من البلاد العربية ، إذ تمتد تأثيراتها إلى نسبه لها أهميتها مـن               

إذا مـا أخـذ     (تقريبا من إجمالي السكان     % ٥٠و  % ٢٠السكان تتراوح ما بين     

وكما أوضحت الدراسة فإن الفجوة المذكورة      ) بمعيار خط الفقر الإسكاني والعام      

  :العوامل تعتبر محصله لمجموعتين أساسيتين من 

القدرات الدخليه لأصـحاب الاحتياجـات الإسـكانية مـن ذوى الـدخول              �

  .المنخفضة وبعض الشرائح من ذوى الدخول المتوسطة 

  ) .حجم العرض ، التكلفة البيعيه (وضعيات العرض  �

لهذا فإن من المجدي إلى حد كبير تكييف مسار استراتيجيات التنميـة عمومـا              

لى النحو الذي يكـون أكثـر تركـزا علـى           والإسكانية على وجه الخصوص ع    

الأساليب والوسائل الدافعة للقدرات الدخليه للفئات المستهدفة من ناحية وحوافز          

  .الإنتاج الذي يتواءم واحتياجاتها الإسكانية من ناحية أخرى

  

.:   .:   .:   .:  
ا أو ويعتبر الارتفاع  بمدى كفاءة الخدمات التمويلية  سواء فيما يتعلق بأساليبه           

إدارتها على النحو الذي يكون محققا للأهداف سالفة الذكر ـ مـن التوجهـات    

الأساسية لاستراتيجيات التنمية الإسكانية وذلك ما يعرض له البند التـالي علـى             

  .نحو مفصل

  



 ٤٣

  

  

  

  

  

  

  

  

ـ التمويل كأحد المتطلبات الأساسية ٣

  للقطاع الإسكاني 
  

  
  ٣/١  محددات عـــــــامــــــه  ٣٣

  ٣/٢  لتوجهات الرئيسية لأساليب التمويل الإسكاني ا  ٤٤

 ٣/٣  إدارة الموارد المالية و الإسكانية و الأجهزة التمويليه  ٥٣

  ٣/٤  الدور الحكومي للتمويل الإسكاني   ٦٤

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٤٤

  :التمويـل كأحد المتطلبات الأساسية للقطاع الإسكاني : ٣
   

  -:محددات عامة : ٣/١
  
  -:ل الإسكاني والأنظمة التمويليه والقطاعات  المرتبطة بها مفهوم التموي: ١/١ـ٣

ـ على النحو الذي تجرى عليه الوضعيات النظريـة والتطبيقيـة فـإن التمويـل               ١

 يرتبط بصفة أساسيه بتمويل عمليـات شـراء   Housing Financeالإسكاني 

 الوحدات الإسكانية المعيشية ، وهو بهذا يختلف عن عمليات تمويل التشـييد ،            

إلا أن هناك ترابطا وتكاملا فيما بينهما وذلك على النحو الذي يؤدى إلى أن أي               

خلل أو قصور فى تمويل أي منهما له تأثير علـى الآخـر ، وطبقـا للتقسـيم           

القطاعي على المستوى القومي فإن قطاع التشييد يدخل فى نطـاق القطاعـات          

تـدخل فـى مضـمون      السلعية أمـا عمليات تداول الوحدات الإسكانية فأنهـا         

  . قطاعات الخدمـات الاجتماعية 

  :    وقطاع التشييد يشتمل أساسا على قطاعين فرعين 

  . مواد البناء والتشييد : مقاولات ، الثاني : الأول 

وواضح تماما أن هذا القطاع يعتبر أحد الأركان الأساسية المؤثرة على كفـاءة             

  . الوحدات الإسكانية أو تكلفتها أداء قطاع الإسكان سواء فيما يتعلق بإتاحة 

    يضاف لما تقدم فإن طبيعة القطاع المذكور ، على النحو سـالف ذكـره ،               

ووجود متطلبات أساسيه حتى تستكمل الوحدة مقوماتهـا الأساسـية اللازمـة            

لإتاحة الخدمات المعيشية الإسكانية ـ يستلزم أيضا كفـاءة الـنظم التمويليـه     

.  خدمات عامة ـ خـدمات خاصـة     –مرافق : خرى للعديد من القطاعات الأ

وذلك يعنى  . ويظهر ذلك بوضوح بالنسبة للمدن والمجتمعات العمرانية الجديدة         

أن هناك تعددا فى نظم تمويل القطاعات المختلفة المتصـلة بتواجـد الوحـدة              

وبالتـالي فـإن للخصـائص      . الإسكانية ، وذلك بما يتوافق وطبيعة كل منها         

للوحدة المذكورة أثرها على تكييف نظم التمويل وذلك على النحـو           الاقتصادية  

  . الذي توضحه الفقرة التالية 

  

  



 ٤٥

  -:الخصائص الأساسية للتمويل الإسكاني : ١/٢ـ٣
ـ وما يتعين الإشارة إليه بداءة أن الوحدة الإسكانية من الناحيـة الاقتصـادية              ١

 ديمومة طويلة الأجـل     تعتبر سلعة رأسمالية من ناحية وسلعة استهلاكية ذات       

Durable Goods   من ناحية أخرى ، ويترتب على ذلك أحد الحقائق الأساسـية

ذات التأثير البالغ على توجهات التمويل الإسكاني ، فالقيمة الرأسمالية للوحدة           

تعتبر مرتفعه بالمقارنة بالدخل السنوي للفرد إذ تصل فى المتوسط إلى خمسة            

و يفرض ذلك بالتـالي أن  . ى غالبية البلاد العربية أضعافه على النحو السائد ف    

يعتبر من المتطلبات الأساسـية لتحقيـق       ) القروض(توافر التمويل غير الذاتي     

رغبة العائلة فى الحصول على الوحدة السكنية وقد أدى ذلك فى مجموعه إلى             

أن التمويل الإسكاني له خصائصه التي تميزه بوضوح عن أسـاليب التمويـل             

  : ، وتتمثل أساسا فى الآتي الأخرى

ـ  اتصافه عموما بطول الأجل ، أي عشرة سنوات فأكثر ، وذلك على النحو               

الذي يكون فيه عبء التمويل فى حدود القدرات الدخليه للمشترى، وهـو مـا              

  .يعتبر من المتطلبات الأساسية للحد من الفجوات الإسكانية 

ويفرض ذلـك   ئتمان الإسكاني   ـ أن يكون الأصل العقاري الضمان الأصيل للا       

بالتالي ضرورة التحقق القانوني من ملكية المقترض لوحدته الإسكانية وتدعيم          

. الضمان بتوثيقه قانونيا لصالح المقرض من خلال القيـام بعمليـات الـرهن              

ويتعين بالتالي ، ضرورة توافر تنظيم مؤسسي قانوني  لتحقيق تلك المتطلبات            

 نطاق القطاعات غير الرسمية للإسكان بالبلاد النامية        إلا أن اتساع  . الأساسية  

والعربية وغير ذلك من الاعتبارات قد أدى إلى تعذر تـوافر تلـك المتطلبـات               

ويترتب على ذلك خروج    . لنسبه لها أهميتها من أصحاب الاحتياجات الإسكانية      

تلك الفئات عن النطاقات الرسمية لسوق المال ممثله فى البنوك وغيرها مـن             

المنشآت التمويليه ، ويعتبر ذلك بدوره من العوامل الأساسية لاتسـاع نطـاق             

  .الفجوات الإسكانية سالف الإشارة إليها
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  :المصادر الأساسية للتمويل الإسكاني : ٣ـ٣/١
  :المصادر الداخلية : ٣/١-٣/١
  :ـ والحصول على الخدمات الإسكانية له توجهين ١

  . السكنية بشراء الوحدة: الملكية  : الأول

  . الحصول على حق الأنتفاع للوحدة المذكورة مقابل إيجار شهرى أو سنوى: الثاني

وتختلف المجتمعات فى عمومها فى توجهاتها فى هذا الشأن فـالبعض يتجـه فـى               

ولهذا أثـره علـى     ). التأجير(غالبيته للملكية والبعض الآخر يركز على حق الأنتفاع         

لما توجه المجتمع إلى تفضيل الملكية للوحدة الإسـكانية         حجم التمويل الإسكاني إذا ك    

ومع هذا فإن ذلك لا يعنى       . )١(بالمقارنة بالتأجير كلما زادت الحاجة للتمويل الإسكاني      

على نحو مطلق أن نظام التأجير وحق الأنتفاع قد يكون أكثر مواءمة فى حالة نـدرة                

ي على مستوى الاقتصاد القومي     مصادر التمويل الإسكاني إذ عندما يتواجد خلل هيكل       

فإن ذلك قد يؤدى إلى تواجد فجوة بين مستوى الدخل  العائلي من ناحيـة والقيمـة                 

الايجارية من ناحية أخرى والتي تحدد طبقا لأوضاع السوق والتي تكفـل للمسـتثمر              

تحقيق عائد موائم بالمقارنة بغير ذلك من المجالات الاستثمارية واستعادة رأس ماله            

كما إنه على النحو الذي يجرى عليه الأمر فى بعض البلاد  كمصر             . ترة مقبولة   فى ف 

، فإن على المستأجر فى كثير من الحالات أن يدفع بداءة نسبة من الإيجـار مقـدما                 

لعدة سنوات ، وهى بهذا تمثل عبئا قد يتجاوز قدراته الدخليه بمـا يسـتلزم تـوافر                 

  .التمويل اللازم لها 

يده أن المدخرات القومية المختلفة تمثل الطاقات الحقيقية لأي بلـد            وما يتعين تأك  -٢

ويـدخل  (لتغطية الاستثمارات اللازمة لتوفير احتياجاته الاسـتهلاكية والإنتاجيـة          

  ، وان القروض المحلية علــــى أي مستوى من) الإسكان فى هذا المضمون 
لمقارنة بإجمالي العائلات فى بعض البلاد المتقدمة        تراوحت نسبة العائلات المالكة لوحداتها السكنية با       -١

  :وذلك ما يلى % ٤٠و% ٨٢ مابين٢٠٠٢عام

  %٤٠  ألمانيا     %٦٨    بريطانيا    %٨٢    ايرلندا

    %٥٥  فرنسا    %٦٥  الولايات المتحدة    %٨٠    أسبانيا

    %٦٠    اليابان    %٧٩    إيطاليا

    

The Economist: Going through roaf March ٢٠٠٢.  
  



 ٤٧

يات فردية ومصرفيه وغير ذلك مصدرها المدخرات والتي تمثـل فـائض            المستو

  :الدخول ، وتتمثل المصادر الرئيسية للمدخرات المذكورة فى  

 .Personal Secالعائلي ـ القطاع 

 .Corparate Secـ قطاع الشركات 
  .Government Secالقطاع الحكومي ـ 

 ـ         ات إمكانيـة فـى إتاحـة       وبشكل عام فإن القطاع العائلي يعتبر أكثـر القطاع

أما قطاع الشركات فإن الفوائض توجه فى غالبيتهـا إلـى الارتفـاع             . المدخرات

بطاقاتها الإنتاجية ، وفيما يتعلق بالقطاع الحكومي فالمدخرات محدده بما يمكن أن            

يتحقق من فوائض بالميزانية العامة وهو أمر غير متـوافر فـى غالبيـة الـبلاد              

 حالة توافرها فأنها تعتبـر محـدودة بالمقارنـة بأوجـه            على إنه فى  .  العربية  

ولا يعنى ذلك التقليل من دور الحكومة  فى دفع كفاءة أداء القطاع . التصرف فيها 

  .الإسكاني ، وستعرض الدراسة على نحو مفصل لهذا الدور فى حينه  

زادت وواضح إنه كلما ارتفع المستوى الاقتصادي للبلد ، وبالتالي الناتج الفردي            

ومن الناحية الاقتصادية ، وحسبما تبين من درأسـات         . بالتالي مستوى المدخرات  

الإسكان بالبلاد المختلفة، فإن هناك علاقة بين مستويات الناتج القومي والفردي و            

فكلما زاد مستوى الدخل القومي و      . ما يخصص من استثمارات للقطاع الإسكاني       

إلا أنه بصفة مطلقـه     . ه فى هذا الشأن     الفردي كلما انخفضت نسبة المخصص من     

  .يكون مرتفعا 

وواضح إنه نظرا لأنخفاض مستوى الدخول الفردية لغالبيـة الـبلاد  العربيـة              

عموما  بشكل مطلق أو نسبى ، أي بالمقارنة بالاحتياجات واتجـاه اسـتراتيجيات              

التنمية إلى التركز على قطاعات الصناعة و الزراعـة ـ فـإن المخصـص مـن      

  .ستثمارات لقطاع الإسكان بالمقارنة بالاحتياجات يعتبر محدودا الا

  

و بالمفهوم الاقتصادي فإنه حتى تتصف فوائض الدخول المجنبة من الاستهلاك           

بان تكون ادخارا  فإن الأمر يقتضي أن تكون مهيأة لعمليات الاستثمار عمومــا             

خلال سوق المال فى    و يدخل الإسكان فى هذا المضمون ، و يتأتى ذلك أساسا من             



 ٤٨

ولذلك دلالاته الواضحة فيمـا يتعلـق       . ، أي تأخذ شكل إبداعات      ) البنوك(عمومه  

  : بأمرين 

الأهمية البالغة لكفاءة أداء سوق المال و أجهزته على وجـه الخصـوص      : الأول
وذلك أساسا فيما يتعلـق بجـذب المدخـــرات و          ) المصرفية وغير المصرفية  (

 على نحو يتوافر فيه الكفاءة ، و يدخل فى هذا المضمون            توزيعها على القطاعات  
  . القطاع الإسكاني بمجالاته المختلفة 

أن كبر الأهمية النسبية لقطاعات الإسكان غير الرسمية بغالبيـة الـبلاد             : الثاني
العربية و التي يتعامل غالبية أفرادها بعيدا عن سوق المال الرسـمي  يعنـى أن                

 الدخول لتلك الفئات لا تتصف بصفة المـدخرات و إنمـا            الفوائض التي تجنب من   
هذا و قد سبقت الإشارة إلى العوامل المؤديـة لكبـر نسـبة تلـك       . تعتبر اكتنازا   

القطاعات على المستوى القومي فى تلك البــلاد  و تأثير ذلك على الحـد مـن                
ارنة بالطلب  فاعلية سوق المال لتمويل الإسكان ، و بالتالي زيادة الاحتياجات بالمق          

  . الفعلي و تواجد الفجوة فيما بينهما 
 فـإن مصـدر التمويـل       Microالفرد   وعلى هذا فعلى مستوى المشروع أو        -٣

الرئيسي يتمثل أساسا فيما يمكن أن يجنبه من فائض دخلـه ، بـأي شـكل مـن                  
وعندما تكون تلك المدخرات قاصرة عن تغطية كامل . الأشكال ، ويتيحه للاستثمار 

 الوحدة فإن الأمر يقتضي الرجوع علـى المـدخرات المتواجـدة بـالأجهزة              تكلفة
المصرفية وغير المصرفية والحصول على قرض تغطى أقسـاطه مـن فـوائض             

  . دخوله المستقبلية 
و فيما يتعلق بما تقدم فإن الأمر يقتضي التمييز بين فئات أربـع مـن أصـحاب                 

  :الاحتياجات الإسكانية 
تمكنه من تغطية   ) بالتالي(دها فائض من الدخول و مدخراته        يتوافر لأفرا  :الأولى  

  احتياجاته فى الحصول على الوحدة السكنية و هو بهذا يمثل طلبا فعالا فى السوق 
 يتوافر لأفرادها قدر من المدخرات إلا أنها غير كافية للحصـول الفـوري        :الثاني  

مح بتخصيص حصة    على الوحدة السكنية ، ومع هذا فإن مستوى دخله الجاري يس          
منه حاليا ومستقبلا تغطى قسط القرض المطلــوب ، و يعتبر ذلك طلبـا فعـالا               

  .بالأسواق و ذلك فى حالة التمكن من الحصول على الائتمان المطلوب 
لا تتوافر لصاحب الاحتياجات الإسكانية مدخرات جارية ، إلا أن مستوى             : الثالثة

و فى هذه الحالة يمكن أن .  الاقتراض الدخل يسمح بتخصيص حصة لتغطية أعباء    
يمثل ذلك طلبا إسكانيا فعليا و ذلك بدوره بشرط التمكن من الحصول على قـرض               

  .موائم 
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لا يتوافر لصاحب الاحتياج الإسكاني الإمكانات لتجنيب فوائض من دخله          : الرابعة  

قومـات  لتغطية أعباء الإقراض الإسكاني ففي هذه الحالة فإن تلك الحاجة تفتقد م           

  .الطلب الفعلي الإسكاني 

و يتبين مما تقدم بوضوح الأثر المترتب على قصور الأجهزة التمويليـة فـى              

ففي هذه الحالة أمـا أن يـدرج        . تغطية احتياجات الأفراد من التمويل الإسكاني       

صاحب الحاجة الإسكانية فى قائمة الأنتظار إلى أن تتوافر له الإمكانات التمويلية            

أو يلجا إلى السوق غير الرسمية سواء للتمويـل أو حصـوله علـى              اللازمة ،   

وحدته الإسكانية و التي غالبا لا تتوافر لها الحد الأدنى من مقومـات الإسـكان               

المميزات الواضحة للسوق   )  صاحب الحاجة الإسكانية  (ويفتقد بالتالي   . المعيشي  

ي يمكن أن تتواءم    الرسمية و التي تتمثل أساسا فى الإقراض طويل الأجل و الذ          

  .مع أعباؤه و الإمكانات الدخليه للفرد 

  

  : المصادر الخارجية للتمويل الإسكاني  : ٣/٢-٣/١
 على النحو الذي عرضت له الدراسة فإن عدم التوازن الاقتصادي على المستوى             -١

القومي والقطاعي يعتبر من الظواهر السائدة بغالبية البلاد العربية وهو أمر  يرد             

 أساسية إلى قصور فى الموارد الاقتصادية القوميـة المتاحـة بالمقارنـة             بصفة

بالتـالي  فللوصـول بالمعـدلات       . بالاحتياجات الكلية وانخفاض معدلات النمو      

المذكورة للمستويات التي يكون لها فاعليتها فى الحد من معدلات عدم التـوازن             

يحده انخفـاض الإمكانـات     فإن الأمر يستلزم الارتفاع بمعدلات الاستثمار والذي        

لهذا فإن استكمال القصور فى تلك      . الادخارية المختلفة على مستوى تلك البلدان       

الإمكانات يعتبر من المستلزمات الأساسية لاستراتيجيات التنمية وذلك بـاللجوء          

إلى المدخرات الأجنبية و التي تمثل أحد التوجهات الرئيسية التي لها فاعليتهـا             

  .ى دفع معدلات التنمية على المستوى القومي والقطاعي فى المساهمة ف

وقد ظهر أثر تلك التوجهات بوضوح  فى البلاد الصناعية الناشئة بجنوب شـرق       

آسيا وأمريكا اللاتينية وشرق أوروبا ، وكذلك الأمر فـى الصـين إذ يعتبـر المكـون                 

يجيات التنمية فى   الأجنبي للتدفقات الاسـتثمارية أحـد المكونات الأسـاسية لاسـترات      
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تلك البلاد والتي كان لها فاعليتها فى تطوير هياكلها الاقتصادية ودفع معدلات التنميـة              

  .على مستوى قطاعاتها الاقتصادية المختلفة 

  ويرجع نجاح التجربة الصينية إلى فاعليه الأساليب والوسائل التي تـم الأخـذ بهـا               

يضاف لذلك وهـو لايقـل      . تثمارية الأجنبية   لتهيئة المناخ الموائم لجذب التدفقات الاس     

أهميه ، كفاءة توجيهها إلى المجالات التي تتوافق والأطر العامة لاستراتيجيات التنمية            

ويعتبر ذلك ، أي توجيـه       . الاقتصادية والاجتماعية على المستوى القومي والقطاعي       

  )١ (.التدفقات المذكورة ، من المتطلبات الأساسية لتحقيق جدواها 

 ومع هذا فمع مراعاة متطلبات كفاءة توجيه التدفقات الاستثمارية الأجنبية فإن لها             -٢
فاعليتها على دفع معدلات الناتج القومي مما له أثره فى الحد من الفجوة بين الموارد               
الاقتصادية العامة و الاحتياجات الكلية و بالتالي زيادة الحصص التي يمكـن إتاحتهـا              

ــتوى الق  ــى المس ــمون     عل ــذا المض ــى ه ــكان ف ــدخل الإس ــاعي و ي   . ط
و من ناحية أخرى ، فإن الارتفاع بمستويات الدخل القومي و بالتالي متوسـط دخـل                
الفرد ، نتيجة لفاعلية الاستثمارات الأجنبية يؤدى إلى زيـادة إمكاناتـه فـى تغطيـة                

  . احتياجاته الأساسية و بالتالي الإسكان 
تثمارات الأجنبية بشكل مباشر للقطاع الإسكاني  و        و من ناحية أخرى فقد توجه الاس      

لأنشاء وحدات إسـكانية أو بشـكل    Joint Ventureذلك من خلال مشاريع مشتركة 
. غير مباشر لتمويل صناعات مواد البناء أو إتاحة طاقات تشيديه يتوافر لها الكفاءة              

ن الأهمية  و م . أو استكمال القصور فى المرافق من مياه وصرف صحي و غير ذلك             
الإشارة إلى ما قد تحققه الاستثمارات الأجنبية من خلال الشركات العالمية الكبرى من             
عوائد غير مباشرة متمثلة فى إتاحة التكنولوجيا المتقدمة فى الإنتاج و الإدارة بمـا              
ينعكس أثره على الارتفاع بإنتاجية ممارسة النشاط الاقتصادي و هو أمر له أهميتـه              

  .  مستوى البلاد العربية الواضحة على
  
 فى غالبية البلدان العربية لم تضف الاستثمارات الأجنبية أي طاقات إنتاجية جديدة وذلك باتجاهها للمضـاربة                 -١

فى سوق المال، أي تكون استثمارا غير مباشرة  بالإضافة إلى ارتفاع معدلات تقلباتها و الاتجاه إلى سـرعة                   

و لذلك  أثره على الاستقرار الاقتصادي لتلـك         . اقتصادية محليه أو خارجية     تصفيتها لدى حدوث أي تغييرات      

يضاف لذلك تركـز الـبعض      . و قد ظهر ذلك بوضوح  أواخر التسعينات فى بلاد جنوب شرق آسيا              . البلدان  

الآخر من تلك الاستثمارات فى عمليات الاستحواذ على بعض الأنشطة الصـناعية أو الخدميـة الاسـتراتيجية             

وفضلا عن أن  ذلك لا يضيف بدوره أي طاقات إنتاجية جديدة فإنه لا يساهم بالتالي فى دفع معـدلات                    . قائمةال

    . النمو و يعتبر ذلك بدوره تهديدا للأمن الاقتصادي للبلد 
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 وعموما فإن إمكانات تلك البلدان فى جذب الاستثمارات الأجنبية محدودة إذ بلغت             -٣
 حتـى   ١٩٧٥تراكم الرأسمالي العربي خلال الفترة من       مساهمتها المباشرة فى ال   

تقابلها فى بلدان منطقة شرق آسيا و المحيط الهادى و          % . ٠,٨ حوالي   ١٩٩٨
  ) ١(% . ١,٧أفريقيا و جنوب الصحراء خلال الفترة سالفة الذكر 

أما فيما يتعلق بنسبة بالاستثمارات الأجنبية المباشرة بالمقارنة بإجمالي         
 ـفى المتوسط خلال الفترة سالفة الذكر بالبلاد العربي       الاستثمارات   ة فأنهـا   ــ

في نفس الفترة مع وجود اتجاه هبوطي واضح و ذلـك علـــى             % ١بلغت  
    )٢(: النحو التالي 

  معدل الاستثمار                                           السنوات         
  %٢,٦                  ١٩٨٠ ـ ١٩٧٥    
  %١,٣            ١٩٩٠ ـ ١٩٨٠    
  %٠,٧            ١٩٩٨ ـ ١٩٩٠    

وتعتبر البلدان العربية على النحو الذي تشير إليه العديد من الدراسات و إلى حد              
كما إنه من ناحيـة أخـرى ، وفـى ضـوء           . ) ٣(ما مستبعده من العولمة المالية      

الاتجاهات المستقبلية للأنفتاح العالمي للتبادل التجاري و ما يتضمنه من منافسـة            
ـ فإن الوضعيات الهيكلية الاقتصـادية بالبلـدان         شديدة بين بلدان العالم المختلفة    

للازمة العربية فى مجموعها و معدلات تطويرها المحدودة لا يتوافر لها المتطلبات ا
المحققة للترابط و التكامل مع بلدان العالم عموما و المتقدمة منهـا علـى وجـه                

و تفتقد بالتالي العوائد و المميزات التي كان يمكن الحصـول عليهـا     . الخصوص  
و يدخل فى هذا المضمون جذب المـدخرات والاسـتثمارات          )  . ٤(نتيجــة لذلك   

  قطاعي الأجنبية سواء على المستوى القومي أو ال
ـ و تعتبر المنظمات الدولية سواء التابعة لهيئة الأمم أو البلاد الصناعية الكبـرى             ٤

و على رأسها الولايات المتحدة من المصادر الأساسية التي تـوفر نسـبة لهـا               
أهميتها من التدفقات الاستثمارية الأجنبية سواء فى شكل منح أو قروض ميسرة            

  ديد من البلاد العربيـة من المســــاعدات وقد اسـتفادت الع. طويلة الأجل 
  

   .٨٣ ص ٢٠٠٢ ـ تقرير التنمية الأنسانية العربية لعام ١،٢،٣

Unfulfilled Promise ,٤ .George T. Abed: I.M.F, finance & Development March 

٢٠٠٣-   



 ٥٢

والمعونات الأجنبية فى توفير وحدات إسكانية بتكاليف مخفضه تتواءم مـع أوضـاع             

خفضي الدخول ، هذا وإن كانت لا تمثل فى مجموعهـا أهميـة نسـبية واضـحة                 من

إلا أنه ، من ناحية أخرى فإن هنـاك         . بالمقارنة بالاحتياجات الإسكانية فى مجموعها      

العديد من الدلائل التي تشير إلى اتجاه البلاد الأجنبية المانحة للمعونات فى المسـتقبل               

خل فى هذا المضمون الولايات المتحـدة ، و التـي           لتخفيض  مساهمتها المختلفة ، يد     

و كذلك الأمـر بالنسـبة للاتحـاد        . تعتبر من أكبر مصادر المنح بنوعياتها المختلفة        

  . الأوربي وعلى الأخص بعد انضمام عشرة من دول الكتلة الشرقية السابقة إليه

ر إلى أهميـة    يضاف لما تقدم إنه من ناحية أخرى فهناك العديد من الدلائل التي تشي            

الشركـــات و المؤسسات الدولية الكبرى فى إتاحة الاستثمارات للـبلاد العربيـة            

  . على نحو مماثل لتجارب العديد من البلدان فى أمريكا اللاتينية و جنوب شرق آسيا 

  :  ولما تقدم فى مجموعه دلالاته التي يمكن تركزها فى النقاط التالية -٥

جنبية والارتفاع بمعدلات تدفقاتها يعتبر من المسـتلزمات        ـ أن جذب الاستثمارات الأ    

البالغة الأهمية لتعويض القصور فى الطاقات الادخارية المختلفة على مسـتوى           

غالبية البلاد العربية وذلك بما يحقق توازنها الاقتصادي ، وذلـك مـع مراعـاة         

  . المحددات و الاشتراطات سالفة الإشارة إليها

هداف يتطلب تهيئة المناخ الموائم لجذب الاستثمارات وممارسـة         ـ أن تحقيق تلك الأ    

الأنشطة الاقتصادية ، على أن يكون ذلك فى مجموعه فى نطاق مخططات التنمية 

  .  الاقتصاديـة و الاجتماعية الشاملة على المستوى القومي و القطاعي 

نبيـة المباشـرة    ـ أهمية الارتفاع بمدى كفاءة و إنتاجية التدفقات الاستثمارية الأج         

الموجهة للقطاع الإسكاني ، و على الأخص تلك التي تأخذ شكل منح وقـروض              

  . ميسره 

ـ الوصول إلى صيغ موائمة يتم بمقتضاها إنشاء كيانات اقتصادية بالمشـاركة مـع              

المنشآت و المؤسسات الاقتصادية العالمية التي يكون من اهتماماتها الاسـتثمار           

  .العقاري 
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المتطلبات الأساسية اللازم توافرها لتحقيق كفـاءة وفاعليـة نظـم            : ٤-٣/١

  : التمويل الإسكاني 

 وتعتبر وضعيات النظم و الخدمات التمويلية العامة والإسكانية مـن المحـددات             -١
 لهذا فإن من أولى الاهتمامات التعرف       –الأساسية لتحقيق التوازن بالقطاع الإسكاني      

ة لتحقيق فاعليه تلك النظم فى المساهمة فـى تـوفيره           على ماهية المتطلبات اللازم   

، وتخفيض حجم فجواته ومعدلات تزايدها ، ويعـرض هـذا البنـد لتلـك               ) التوازن(
المتطلبات بشكل عام سواء للبلاد المتقدمة أو النامية مع التركيز بصفة خاصة علـى              

وضعيات الاقتصـادية   فعلى الرغم من التفاوت فى ال     . الدلالات المتعلقة بالبلاد العربية     

  .، إلا أن ذلك لا يخل بعمومية تلك المتطلبات ) العربية (و الاجتماعية بتلك البلاد 
و تتمثل العناصر الأساسية للمتطلبات التي يتعين توافرها لتحقيق كفاءة نظم التمويل            

  ) ١(:  الإسكاني  فى الآتي 

 توجهاتها مع الوضعيات    ـ وجوب أن تكون نظم التمويل الإسكاني متوائمة تماما فى         
  .الهيكلية الاقتصادية والاجتماعية القومية 

الشمول وذلك على النحو الـذي لا تكـون أبعادهـا           ) نظم التمويل (ـ أن تتوافر لها     

قاصرة على التمويل المباشــر للشـراء الإسـكاني وإنما تكون متكاملــــــة          
بتمويل شراء الوحدة الإسكانية و     و مترابطة مع كافة النظم التمويلية التي لها علاقة          

يدخل فى هذا المضمون تمويل التشييد الإسكاني ـ المرافق ـ الخدمات العامة و غير   

  .ذلك من الأنشطة التي تحقق إتمام مقومات الخدمة الإسكانية المعيشية 
من الأساليب والوسائل التي تكفل الحد مـن        ) نظم التمويل الإسكاني    (ـ أن تتضمن    

  . طاعات الإسكانية غير الرسمية تواجد الق

ـ ضرورة أن تتميز نظم التمويل الإسكاني بالمرونة والمواءمة أي إمكانات تكييـف             
القواعد التي تحكمها على النحو الذي يتوافق و التغيرات الاقتصادية قصيرة الأجـل             
 بالإضافة للمواءمة الكاملة مع السلوك الاجتماعي و الاقتصادي للفرد عموما و علـى            

  .الأخص فيما يتعلق بتوزيعه لدخله بين الأنفاق والادخار 
  

ـ عموما يمكن اعتبار تلك المتطلبات من المعايير و المؤشرات التي فى ضوئها يمكن قياس مـدى   ١

  . كفاءة نظم التمويل الإسكاني على مستوى البلاد العربية 
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كاني فاعليتهـا فـى      ويعتبر من أهم متطلبات تحقيق كفاءة نظم التمويل الإس         -٢

جذب المدخرات من الفئات التي تتوافر لها فوائض مـن الـدخول و إتاحتهـا               

لأصحاب الاحتياجات الإسكانية الذين لا تتوافر لهم الإمكانات الدخلية اللازمـة           

  .لتغطية تلك الاحتياجات 

الأساسية سواء المتعلقة بجـذب     ) نظم التمويل   (ـ ضرورة أن تتكيف توجهاتها      
ت أو توزيعها و شروط الإقراض علـى النحـو الـذي يتـواءم مـع                المدخرا

الخصائص المتمايزة الاجتمـاعية والاقتصادية على مستوى كل مـن الفئـات           
  . ذوى الدخول المنخفضة ـ المتوسطة ـ المرتفعة : الثلاث 

ـ ويعنى ما تقدم الأهمية البالغة لأن تكون أنظمة التمويل الإسكاني أحد المكونات             
إذ يؤدى ذلك إلى دعـم تلـك الأنظمـة          . ة لسوق المال فى مجموعة      الأساسي

وزيادة فاعليتها ويقتضي ذلك بالتالي ضرورة أن يكون هناك ترابطا و تكـاملا             
بين أجهزة التمويل الإسكاني من ناحية و بين سائر الأجهزة التمويلية  داخـل              

كـن أن   الجهاز المصرفي وخارجه من ناحية أخرى وذلك على النحو الـذي يم           
يدعم كل منها الآخر وذلك فى مجموعة بما ينعكس أثره على تقـدم الاقتصـاد               

  . القومي فى مجموعه 
 فى عمومه علـى     التشريعي أهميه توافر التناسق فى البناء       لما تقدم يضاف  

 واسـاليب التمويـل     الإسـكاني  يوفر الحوافز للادخار والاسـتثمار       الذيالنحو  
 أي النظر فـى     إعادة وبالتالي ،   الأجليلة   القروض طو  الأخصالموائمة وعلى   

   .الأهدافتحقق تلك  تشريعات لا
 وعلى هذا فإن كفاءة أساليب التمويل الإسكاني و وضعيات الأجهـزة التمويليـة              -٣

القائمة بعمليات التمويل ومستوى أدائها ـ يعتبر مـن المسـتلزمات الأساسـية     
ثره الفعال فى الحد من فجـوات       الحاكمة لفاعلية نظم التمويل الإسكاني مما له أ       

الأساليب ـ  (و قبل التعرض لكل منهما . القطاع الإسكاني و بالتالي عدم توازنه 
  : على نحو منفصل من الأهمية الإشارة إلى ما يأتي ) الأجهزة 

ـ أن هناك تعددا و تنوعا فى أساليب التمويل الإسكاني و الأجهزة القائمـة بـه                
  . وعها سواء المتقدمة منها أو النامية على مستوى البلدان فى مجم

ـ أنه كلما كان البلد أكثر تقدما فى اقتصادياته كلما أثـر ذلـك علـى مسـتوى                  
أساليب التمويل الإسكاني و نوعيات الأجهزة القائمة بـه وتميزهـا بارتفـاع       
  مستوى إنتاجيتها وفاعليتها على مستوى القطاعات الاقتصادية فى مجموعها 
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لمجدي التعرف على أنظمة التمويـل الإسـكاني عمومـا بـالبلاد            لهذا فإن من ا   

و بشكل عام  فإن هناك أربعة توجهات        . المتقدمة مع التركيز على البلاد العربية       

  : لأساليب التمويل الإسكاني والتي تتمثل فيما يلي 

   Direct Route    ـ المباشر 

   Contractual System   التعاقديةـ النظم 

    Deposit  Taking System    اتالإبداعـ نظم 

  . Mortgage System Bonds    العقاري السندات و الرهن ـ 

  .وتعرض الفقرات التالية لكل من تلك النظم على نحو مختصر

  

   ) ١ (:التوجهات الرئيسية لأساليب التمويل الإسكاني  : ٢ـ٣
   Direct Route المباشر  الأسلوب : ٢/١ـ٣

ن مشترى الوحدة السكنية يحصـل علـى احتياجاتـه          و بمقتضى هذا الأسلوب فإ    

  : الكلية والجزئية بوسائله الخاصة متمثلة فى التمويلية 

  . ـ المكتنزات الفردية أي ما يجنبه الفرد من فوائض دخوله 

  . ـ متحصلات بيع الممتلكات من عقارية ومنقولة وغير ذلك 

  . ـ معاونة الأقارب والمعارف 

  . يرية والدينية وغير ذلك ـ تبرعات الجماعات الخ

و يدخل فى مضمون الأسلوب المباشر ما يمنحه بائع الوحدة السكنية للمشـترى             

  . من تسهيلات فى السداد وغير ذلك 

و بصفة عامة فإن هذا التوجه يعتبر من الظواهر السائدة فى البلاد العربية عموما              

الإسكاني ، و التـي لا      و التي  تعتبر فيها القطاعات غير الرسمية حاكمه للسوق           

يتوافر لغالبية  أفرادها المقومات اللازمة للجوء لأسواق التمويـل الرسميـــة            

إلا أنه من ناحية أخرى فإن الأسـلوب المباشـر          ). البنوك والمنشآت التمويلية    (

  يتواجد أيضا بالبلاد المتقدمة  بشكل محدود نسبيا فكثيرا ما يقوم الآباء بمعاونة 

  
  : توجهات الرئيسية الواردة بهذا البند على العديد من الدراسات و على الأخص ـ تعتمد ال١

١-Mark Bolet:National Housing Finance Systems  
- N . O : Jorgensen : Housing Finance For low Income Groups  
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أولادهم فى الحصول على وحداتهم الإسكانية ، كما أن قيام الشــركات العقاريــة            

البناء بمنح تسهيلات للمشترين يعتبر بدوره من الأساليب السائدة بالعديد من البلاد            و

المتقدمة وظهر ذلك بوضوح فى أواخر السبعينيات وأوائـل الثمانينـات بالولايـات             

المتحدة ، وتعتبر نظم التمويل المباشر أمرا واقعا ، إلا أنها بطبيعتها تعتبر محـدودة               

أن يتواجد فى إطارها نظم ائتمانية طويلة الأجل وغير ذلـك           الإمكانات إذ من المتعذر     

كما أن اتساع نطاق هذا النوع من التمويل        . من المميزات التي توفرها النظم الأخرى     

) العربيـة (نتيجة للوضعيات الهيكلية الاقتصادية والاجتماعية السائدة بالبلاد الناميـة          

مسارها عن نطـاق متطلبـات      يؤدى إلى خلق قطاعات إسكانية عشوائية تخرج فى         

  .النظم الاجتماعية والاقتصادية والقانونية

  

  Contractual System   الأسلوب التعاقدي : ٢/٢ـ٣
ويرتكز هذا الأسلوب على وجود علاقة تعاقدية بين الراغب فى الحصـول علـى              

و يعتبر هـذا الأسـلوب ركيـزة        . التمويل الإسكاني وبين بعض المنشآت التمويليه       

ل الإسكاني بألمانيا و قد اثبت فاعليته و نجاحه و تواؤمـه مـع الوضـعيات                التموي

الهيكلية الاقتصاديـة  والاجتماعية لتلك البلاد فمن خلال صندوق الادخار الإسـكاني             

Bausparkassen *           يتجه الفرد إلى القيام بإبداعات ادخارية لفترة معينة بأسـعار

لصندوق بمنحه قرضا بفائدة منخفضة عند      فائدة منخفضة عن السوق على أن يتعهد ا       

نهاية المدة المحددة لتمويل وحدته الإسكانية و نجاح هذا الأسلوب و فاعليته يرجـع              

  : للاعتبارات التالية 

توافقه مع السلوك الاجتماعي للألمان إذ  تفضل العائلة نظـام التـأجير فـى                 : الأول

  . احل المتقدمة من عمرها المراحل الأولى من حياتهــا و التمليك فى المر

إعفاء ضريبي يرتبط بعمليات الادخـار، وهـو يمثـل حـافزا رئيسـا لهـذا                        :الثانية

  .النظام 

  .  ارتباط الصندوق بسوق المال  : الثالث

ومن الملاحظ أن هذا التوجه بألمانيا على الرغم من أهميته وفاعليته إلا أنه لا يتـيح                
من احتياجاته التمويلية للإسـكان إلا      % ٤٠ما يقرب من    لمشترى الوحدة السكنية إلا     

  أحد) الأسـلوب التعاقدي ( أن اتسـاع نطاق الإقبال عليه فى ألمانيـا يتأتى من أنه 
  مصطلح ألماني *    
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    مكونات نظام تمويل إسكاني متكامل يمكن المتعاقد من استكمال احتياجاته التمويلية 
ويل شراء الوحدة الإسـكانية القـائم علـى دفـع         و من ناحية أخرى فإن نظام تم      

الحوافز الادخارية للراغبين فى الحصول على تلك الوحدات ـ يعتبر من التوجهات  
السائدة التي لها فاعليتها فى فرنسـا ، فمن خـلال نظـام الادخـار الإسـكاني                 

)Epargne – Logement(          وكما هو الحال فى ألمانيا، فإن الإعفاءات الضريبية ، 
إلا أن الخلاف يتمثل فـى أن       . عتبر من الحوافز الرئيسية التي تدعم هذا النظام         ت

الإقراض الإسكاني يتم من خلال بنوك مرخص لها بذلـك و مـن أبرزهـا بنـك                
    .Crdit Agricol الائتمان الزراعي الفرنسي

وواضح أن من أهم ما يحققه هذا الأسلوب ارتباط الفرد منذ بداية حياته بالادخار              
الإسكاني مما يوفر أرصدة للمؤسسات القائمة بتنفيذه تمكنها من تغطية نسبة لها            

و هناك  صور أخرى للأسـلوب       . أهميتها من احتياجات التمويل الإسكاني عموما       
التعاقدي تأخذ به العديد من البلاد النامية أكثرها انتشار  الاقتراض على حسـاب              

ويعتبر ذلك من ابرز اتجاهـات      . معاشات  اشتراكات الأفراد فى أنظمة التأمين وال     
  .أنظمة التمويل الإسكاني بكل من البرازيل والمكسيك والفلبين 

  

  : Deposit Taking System الإبداعات الادخارية : ٢/٣ـ٣
يتجه هذا الأسلوب إلى استخدام المدخرات التي تقوم بجذبها المؤسسات الماليـة            

وهناك تفاوت غير قليل    . حدات الإسكانية   بأشكالها المختلفة فى تمويل مشترى الو     

بالنسبة لتلك المؤسسات فى مدى أهمية التمويل الإسـكاني بالمقارنـة بمجـالات             

التمويل الأخرى ، وتتوقف فاعلية هذا التوجه إلى حد كبير على أسـلوب جـذب               

كمـا أن   . الادخار من ناحية وكفاءة توجهه للتمويل الإسكاني من ناحية أخـرى            

وديعة قصـيرة الأجـل      : داع الادخاري والأشكال التي يأخذ بها الودائع        طبيعة الإي 

متوسطة  أو طويلة ، سندات و غير ذلك  لها أثرها على مدى كفاءة هذا الأسلوب                 

فى التمويل الإسكاني ، و طالما إنه يتصف بطول الأجل فإن من الأهمية أن يكون               

ك التجارية التقليدية لـيس لهـا       للمصادر التمويلية هذه الصفة ، و لهذا فإن البنو        

  . الفاعلية المطلوبة للتمويل الإسكاني 
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   :Mortgage &  Bond System السندات و الرهن العقاري: ٢/٤ـ٣
وفى نطاق هذا التوجه فإن المؤسسات المالية لا تعتمد على الودائـع الادخاريـة              -١

ات طويلــــة  كمصدر أساسي للتمويل ، وإنما يتأتى ذلك من خلال إصدار سند          

أو متوسطة الأجل ، ويحقق هذا الأسلوب المواءمة بين ما يجب أن يتميز به شكل               

وبين طبيعة مصادر التمويل التي يلجـأ       ) قروض طويلة الأجل  (التمويل الإسكاني   

إليها وتأخذ المؤسسات التي تقوم بهذه المهام شكل  بنوك رهن عقاري أو إسكاني             

ى الرغم من أهمية هذا التوجه فى تمويل الإسكان         وعل. أو شركات تمويل إسكاني     

إلا أن فاعليته تتوقف فى حقيقتهـــا على تواجد سوق مال  و رأس المال منظم 

يمكن من تغطية السندات التي تصدرها تلك المؤسسات وهو مـا لا يتـوافر فـى                

ومن ناحية أخرى ففـي بعـض  الـبلاد      . العديد من البلاد الناميــة و العربية         

متقدمة والتي تتواجد بها أسواق منظمة لرأس مال  فإن التنافس قد لا يكون فى               ال

صالح السندات التي تصدرها منشآت التمويل  الإسكاني كما هو الحال فى إنجلترا             

فإن السندات العامة التي تصدرها  الخزانة تعتبر ذات جاذبية قوية  ، بمـا يـؤثر                 

 ففي بعض البلدان كالسويد يفرض      بشكل واضح على سوق سندات الشركات لهذا        

القانون على المؤسسات المالية شراء كمية معينة من السندات التي تصدرها بنوك            

  .الرهن العقاري 

  :الإسكاني  للتمويل الإسلاميالتوجه : ٢/٥ـ٣
 جاذبة لمـدخرات شـريحة غيـر قليلـة مـن            الإسلامية المصرفيةتعتبر النظم    -١

 الأنظمـة  فى التعامل مـع      لا ترغب  التي تلك   خصالأالمجتمعات العربية ، وعلى     
 مما قد يجعل هذا النظام له فاعليته        مكنزة أموالهاولهذا تعتبر   . المصرفية العادية   

وعلـى  . العربية الأموال من   أهميتها تمثل نسبه لها     والتيفى الحد من المكتنزات     
 فـى   لاميةالإسن كان محدودا بالمصارف     إستخدم جزء و  ي العمل به    الجاريالنحو  

 بمقتضاه يقـوم    الذي والمشاركة   المرابحة وذلك من خلال نظام      الإسكانيالتمويل  
عادة بيعها له وتقسيط الثمن على اجـل        إالمصرف بشراء الشقة لحساب العميل و     

 تطوير هذا النظام على النحـو       المجدي وقد يكون من     ، سنوات   ٥ لا يتعدى قصير  
 الأجل توفر لها موارد  طويلة       إسلامية  يكون مركزاً فى شركات تتبع مصارف      الذي

وقـد   . طويلة آجال للسداد على    إمكانات يكون هناك    أنومن خلالها يكون ميسر     
  . يتواءم وذوى الدخول المنخفضة الذي على النحو أدائها أساليبيتيسر تطوير 
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     :الأنظمة المتكاملة المتخصصة للتمويل الإسكاني : ٢/٦ـ٣
ين من البنود السابقة فإن هناك تعددا وتنوعـا فـى أنظمـة      على النحو الذي يتب    -١

التمويل الإسكاني إلا أنه مع هذا ففي إطار ذلك التعدد يتواجد فى العديد من البلدان               
المتقدمة على وجه الخصوص تنظيم مؤسسي متكامل للتمويل الإسـكاني يشـتمل            

ه وتحقق ترابطه   على العديد من الأجهزة التي تكفل توفير مصادر التمويل وسيولت         
وذلك فى عموم فى إطار السياسات النقديـة والاقتصـادية          .  مع سـوق الـمال    

.  والتي لها تأثيرها الواضح على تكييف  مسار التمويل الإسكاني فـى مجموعـه               
ومن الواضح أن تواجد أنظمة متخصصة متكاملة للتمويل الإسكاني يعتبـر مـن             

  . ازن القطاع الإسكاني العوامل الأساسية المحققة لكفاءة وتو
و من أكثر البلدان تقدما فى هذا الشأن الولايات المتحدة سواء ما يتعلق منه 
بالإقراض الإسكاني أو توفير السيولة من خلال إصدار و تداول السندات و تواجد 

تمكن المنشآت المقرضة من حوالة حقوقها    Secondry Marketثانويةسوق 
  .رى بما يحقق سرعة تداول رؤوس أموالها المستثمرةقبل المقترضين لمنشآت أخ

و من الأهمية الإشارة إلى أن القوه الدافعة للتمويل الإسكاني فى الولايات يتمثل 
 Fannie Mae (The Federal National Mortgage Assoiation( فى مؤسستي 

Freddie Mac ( The Federal Home loan Mortgage Corporation)   
هاتان المؤسستان بشراء القروض المضمونة برهن عقاري من منشـآت          و تقوم   

و تعتمد فى تمويل     . Securitisationالتمويل الإسكاني و القيام بعمليات التوريق       
عملياتها على إصدار سندات تكون مضمونه من الخزانة الأمريكية و لهذا فأنهـا             

 انخفاضا فـى تكـاليف      تكون محلا للطلب بالإضافة إلى أن هذا الضمان يكفل لها         
، والمؤسستان سالفتي الذكر لهما تأثيرهما البـالغ        ) سعر فائدة منخفضة  (الإصدار  

 تراوحـت نسـبة مـا       ٢٠٠٢على السوق الإسكاني للولايات المتحدة ، ففي عام         
إلـى  % ٤٠تمتلكه من قروض برهون إسكانية وضمانات مخاطر ائتمأنها ما بين           

المضمونة برهن عقـاري علـى مسـتوى        من مجموع القروض الإسكانية     % ٤٥
   .)١(البلاد فى مجموعها 

  :ويمكن الخروج مما تقدم بدلالات لها أهميتها تتمثل فى الآتي 
ـ أهمية التدخل الحكومي بسوق التمويل الإسكاني و ذلك بما لا يخل بسوق المال فى               

  . مجموعه 
١- The Economist July ٢١ St ٢٠٠١ – Finance and economics (P .٦١)  
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ـ فاعلية تواجد مؤسسات تمويل مركزية إسكانية على قيمة نظم التمويل الإسـكاني             
  . يتحقق من خلالها استقرار و انتظام التمويل الإسكاني 

ـ توافر الآليات المحققة للترابط و التكامل بين منشآت التمويل الإسكاني من ناحية و         
أخرى و ذلك بما يؤدى إلى دعم نظم        سوق المال ورأس المال فى مجموعه من ناحية         

الإقراض الإسكاني و تحقيق آليات توازنها ، و بالتالي توازن القطاع الإسكاني  وكـان         
لذلك أثره الواضح على مدى فاعلية قطاع الإسكان فى الولايات المتحدة فـى تحقيـق               

  . كما سلف ذكره ٢٠٠٢التوازن الاقتصادي على المستوى القومي فى عام 
  

     : الدلالات العامة لنظم التمويل الإسكاني بالبلاد العربية  :٢/٧ـ٣
 يعتبر أسلوب التمويل المباشر التوجه الرئيسي السائد فى البلاد العربيـة وذلـك              -١

نتيجة للأهمية البالغة ، اقتصاديا واجتماعيا لقطاعات الإسكان غير الرسمية ، سـواء             

ة لذوى الـدخول المنخفضـة ، وكمـا         تمثلت فى مناطق عشوائية أو احتياجات إسكاني      

لا يتوافر له الفاعليـة ولـه تأثيراتـه         ) المباشر(سلفت الإشارة إليه فإن هذا الأسلوب       

السلبية على المستوى القومي ، كما يؤدى إلى زيادة الفجوة بين الاحتياجات الإسكانية             

الإسكان والطلب بالسوق ، لهذا فإن من الأهمية ضرورة توجه استراتيجيات وسياسات            

بالبلاد العربية إلى احتواء أسلوب التعامل والتمويـل الإسـكاني السـائد بالقطاعـات              

العشوائية  وذلك  بتوفير آليات  تتواءم واحتياجات المتعاملين بتلـك الأسـواق غيـر                

الرسمية و ذلك بما يمكّن من تنظيم جذب فـوائض دخـولهم مـن ناحيـة وترشـيد                  

  )١(. استخداماتها من ناحية أخرى 

ـ بالإضافة لما تقدم فعلى مستوى البلاد العربية تتواجد أنظمة تمويلية تعتمد علـى              ٢

وإن كانت فاعليتها محدودة ، كمـا لا يكـاد   )  Deposit Taking(الإبداعات الادخارية 

السندات ( يخلو أي بلد عربي من نظام تمويل إســكاني يرتبط بمصادر طويلة الأجل             

  والتـي تقتـرن   Contractual Systemظم التمويل التعاقدي  ، أما ن) والرهن العقاري

بدفع حوافز الادخار فعلى الرغم من أهميتها ، كما هو الحـال فى ألمانيــا وفرنسـا                

وبعض البلدان الأخرى ، فأنها لا تعتبر من الأنظمة التمويلية الســــائدة بـالبلاد              

  كان التونسـي تتواجـدالعربية ويستثنى من ذلك تونـس فمن خـــلال بنك الإسـ
ـ تعرض الدراسة بالبند التالي لبعض التوجهات التي يمكن أن يكون لها أثرها فى الحد من القطاعـات                  ١

الإسكانية غير الرسمية أو تنظيم عمليات التمويل الإسكاني فى نطاقها و تحقيـق ترابطـه بالأسـواق                 

  .الرسمية 



 ٦١

تتفاوت الإبداعات ( سنوات  ٦ ،   ٥ ،   ٤ :   ثلاثة أنظمة ادخارية ترتبط بفترات زمنية       

السنوية طبقا لكل نظام وما يقترن بها من قروض وتتمتع الودائع المذكورة بفائدة             

و )  سنويا%٤,٢٥%          ٥,٢٥أكثر ارتفاعا بالمقارنة بالإبداعات الحـرة        

كليـة  قد بلغت نسبة الإبداعات الادخارية طبقا لتلك الأنظمة بالمقارنة بالإبداعات ال          

تقريبا ، إلا أنـه لا تتـوافر البيانـات          % ٣٧ ١٩٩٨ببنك الإسكان التونسي عام     

الكافية للتعرف على مدى مواءمة هذا النظام لذوى الدخول المنخفضـة و علـى              

  . الأخص المتواجدين تحت خط الفقر العام و خط الفقر الإسكاني 

ية يتوافر لها التكامـــل    ـ و تفتقد غالبية البلاد العربية تواجد نظم تمويل إسكان         ٣

و الترابط و لها ذاتيتها كما هو الحال فى الولايات المتحـدة وبريطانيـا وألمانيـا                 

إذ تـم    ) ٢٠٠١عام  (وفرنسـا ، إلا أنه هناك اتجاهات مستحدثه بدأت فى مصر           

إرساء بناء مؤسسي متـرابـط و متكامل للتمويل العقاري توجد على قمته هيئة            

 ذاتيتها القانونيـــة و تختص بالإشراف و المتابعة على كافـة           رقابية عامه لها  

شـركات الـرهن العقـاري ـ     : الأجهزة التي يشملها هذا النظام والتي تتمثل فى 

مكاتب خبراء عمليات التقويم العقاري ـ مكاتب الوسطــاء ، والنظام بأوضاعه  

يات التشـييد    يستهدف بصفة أساسية توافر نظم تمويل عقاري إسكاني شامل لعمل         

وشراء الوحدات الإسكانية ، و ذلك بالشروط التي تتواءم و أوضاع ذوى الدخول             

المنخفضة على وجه الخصوص و يتأتى ذلك من خلال توفير الآليات اللازمة لدفع             

دعم حكومي يركز  علـى تخفـيض        :  حوافز الإنتاج الإسكاني والتي  تتمثل فى        

ة للأنتاج السكنى ممثله فى الأراضي و المرافق        التكلفة الإنتاجية للعناصر الأساسي   

و يقترن بدفع حوافز أصحاب الاحتياجات الإسكانية الذين لا تتوافر لديهم مقومات            

و ذلك بتخفيض سعر الفائدة و طول اجل السـداد  ) القدرة الداخلية  (الطلب السوقي 

لـــة من دخل العائ  % ٢٥و ذلك على النحو الذي لا يتجاوز فيه العبء السكنى           

و لتحقيق استقرار و استمرارية مصادر الدعم فقد أنشئ بموجب القانون صندوق            

  . يتكفل بتوفير المصادر التمويلية التي تغطى احتياجات الدعم 
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  ومن ناحية أخرى فقد تضمن النظام التمويلى سالف الذكر المقومـات اللازمـة               

نشائها القانون و ذلك مـن      لدفع حوافز الإقراض لشركات التمويل العقاري التي إ       

  : خلال 

مع توفير آلياتـه و التـي       ) التعثر  ( توفير ضمانات ضد مخاطر الإقراض       �

تتمثل فى صندوق ضمان مخاطر السداد الـذي لـه مصـادره التمويليـة              

  . بالإضافة إلى التأمين على حياة المقترض 

رض و   المتمثلة في الأ   وتحقيق سلامة وكفاية الضمانات العقارية المقدمة        �

المشيد العقاري و ذلك بإرساء القواعد السليمة لتقويم الضمان العقاري به           

  .من خلال مكاتب لها كفاءتها وخبراتها 

توفير الترابط بين منشآت التمويل العقاري و سوق المال بما يكفل إتاحـة              �

  والذي   Securitisationالسيولة اللازمة لها ، وذلك بإدخال نظام التوريـق         

يتيسر للمنشآت المذكورة حوالة حقوقها فى عقود الإقراض قبـل          بموجبه  

المقترضين لمنشآت متخصصة بسوق الأوراق المالية و الحصول بالتـالي          

  . على السيولة 

اعتبار الخدمات الأساسية اللازمة لإصدار القرض الإسكاني مـن مكونـات            �

تمويليـة  منظومة التمويل العقاري وذلك منذ أن يبدأ  صاحب الاحتياجات ال          

فى التفكير فى التقدم للحصول على القرض إلى أن يكتمل السداد و يتمثـل              

عمليات تقويم الضمان العقاري  و إتمام       : ذلك فيما سبقت الإشارة إليه من       

الإجراءات القانونية لتسجيله بواسطة مكاتب مخصصـه مرخصـة لهـذا           

 إنشـاء   و يضاف لذلك ما استحدثه قانون التمويل العقاري مـن         . الغرض  

تنظيم قانوني لفئة وسطاء التمويل العقاري و الذين يمكن أن يفوضوا مـن             

قبل المقترض للقيام بكافة إجراءات الحصول على القرض مما له أثره على            

كفاءة أداء منشآت التمويل العقاري والتيسر إلى حد كبير على المقتـرض            

له الدقة بمـا    فى الإبقاء بمتطلبات الحصول على القرض على نحو يتوافر          

  .  يكفل سرعة الحصول عليه 

 كفالة حصول شركة التمويل العقاري على حقوقها قبل المقترض فى حالة            �

التعثر فى السداد و اللجوء إلى عمليات التصفية و لـذلك تضـمن قـانون               
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التمويل العقاري الاشتراطات المحققة لهذا الغرض وذلك بإيكـال عمليـات           

لقة بها لمصفى قانوني يمثل كلا مـن المنشـأة          التصفية و الإجراءات المتع   

  . التمويلية و المقترض العقاري  

 وواضح أنه على مستوى كل من البلاد العربية يوجد تعدد وتنـوع فـى نظـم                 -٣

التمويل الإسكاني ، ويعتبر ذلك من العوامل التي تدفع بكفاءته وفاعليتهـا لمـا              

ن ولما يوفره مـن أسـاليب       يحققه من توسع فى نطاق التعاملات بسوق الإسكا       

تمويل تتواءم وظروف وأوضاع الفئات المختلفة المتعاملة به ، وعلى الأخـص             

، إلا أنه يشترط  لفاعليـة       ) أصحاب الأجور (ذوى الدخول المنخفضة و المحددة      

مبدأ التعدد والتنوع فى نظم التمويل الإسكاني بالبلاد العربيـة أن يتـوافر لهـا               

   -:لتالية المتطلبات الأساسية ا

وذلـك  ) الـنظم (ـ ضرورة تواجد نوع من التنسيق والترابط والتكامل فيما بينها           

على النحو الذي يؤدى إلى استحداث آثار إيجابيـة علـى مسـتوى القطـاع               

  .الإسكاني فى مجموعه 

ـ أن يكون التنوع فى نظم التمويل على النحو الذي يتواءم والاحتياجات التمويلية             

  .ى مجموعه و على مستوى القطاعات الجزئية لقطاع الإسكان ف

ـ أن يتوافق كل نوع من نظم تمويل الإسكان مـع الخصـائص الاقتصـادية  و                 

  .الاجتماعية للمتعاملين بالقطاعات و الأسواق الإسكانية المختلفة 

ـ ضرورة تكييف وضعيات نظم التمويل الإسكاني فى مجموعه على النحو الـذي             

  .سوق المال فى مجموعهيعتبر فيه أحد مكونات 

الكفاءة فى دفع حوافز الادخار وجذبها وإتاحتهـا        ) نظم التمويل ( ـ أن يتوافر لها     

  .لأصحاب الاحتياجات الحقيقية للتمويل الإسكاني 

 كما أنه لا يتأتى بأي حال لتلك النظم أن تحقق أهدافها إلا إذا قامت على تنظيمات                 -٤

 التي تتمثل فى العديد من المنشآت التمويليه        مؤسسيه تكفل كفاءة إدارة الموارد و     

والأجهزة المصرفية ، ومن الواضح أن وجود قصور فى هذا الشأن فـى غالبيـة               

البلاد العربية أعتبر من العوامل الأساسية التي أدت إلـى عـدم تـوازن القطـاع      

الإسكاني وانخفاض فاعلية نظمه التمويلية ، و يعرض البند التـالي علـى نحـو               

  .قويما لوضعيات إدارة الموارد الإسكانية و الأجهزة القائمة بها مفصل ت
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   -:إدارة الموارد المالية الإسكانية والأجهزة التمويلية  : ٣/٣

  : مفهوم إدارة الموارد وكفاءة أدائها : ١-٣/٣
 المقصود بالموارد المالية الإسكانية ما يتاح للأجهزة و المنشآت التمويليـة مـن              -١

تخصص لتمويل عمليات التشييد أو شـراء الوحـدة         )  مدخرات   (فوائض دخول   

وكفاءة إدارة الموارد المالية تقاس بمدى قدرة الجهاز والمنشأة المالية          . السكنية  

فى دفع حوافز الادخار وجذبها ، ويقترن بذلك وهو لايقل أهمية توزيعهـا لتلـك               

الأهميـة النسـبية    الموارد على القطاعات الإسكانية المختلفة ،  بمـا يتوافـق و           

وتشير كافة  . لاحتياجاتها التمويلية و بما ينعكس أثره على الحد من عدم توازنها            

الدراسات المالية والاقتصادية على ضوء تجارب بلاد العالم المختلفـة ، وعلـى             

الأخص النامية ، بأن إخلال الأجهزة والمنشآت المالية بتوفير متطلبـات كفـاءة             

 بما يؤدى إلى الإفراط أو القصور فى عمليات التمويل ينعكس           إدارة الموارد المالية  

أثره على الهيكل الاقتصادي القومي عموما ، و القطاع الإسـكاني علـى وجـه               

  .الخصوص 

وظهر ذلك بوضوح فى بلاد جنوب شرق آسيا واليابان والتي لا تزال تعانى إلى             

لأمر فى بعـض الـبلاد      الأن من أثر تعثر أداء البنوك للتمويل العقاري ، وكذلك ا          

ومن ناحية أخرى  فحسبما تشير إليه التقارير الاقتصـادية بالولايـات            . العربية  

فإن رواج القطاع الإسـكاني المترتـب       ) ٢٠٠٣ـ  ٢٠٠٢(المتحدة الأمريكية عام    

كان من العوامل   ) خفض أسعار فائدة الإقراض الإسكاني      ( على السياسات النقدية    

  )١(. هات الهبوطية للاقتصاد الأمريكي فى مجموعه التي قللت من حدة الاتجا

  -:الأطرالعامة لمنشآت التمويل الإسكاني  : ٢ -٣/٣   
 Types of Housing Finance Institutions  
  : المكونات الأساسية : ٢/١-٣/٣
 عموما فى إطار الهيكل العام لجهاز التمويل الإسكاني على مستوى بلدان العـالم              -١

  :كن التمييز بين مجموعتين فى مجموعها يم

  .تدخل فى نطاق الجهاز المصرفي  : الأولى

  
١- The Economist March ٣٠ th ٢٠٠٢  
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  .  خارج نطاق الجهاز سالف الذكر :الثانية

    Housing Finance Institutions Non المنشآت الفردية للتمويل الإسكان :الثالثة 

اليه إلا أنه من المتعين توافر ترابط بـين         وعلى الرغم من التمييز المشار إليه بع      

و يظهر ذلـك    . المجموعات الثلاث باعتباراتها فى مجموعها يحكمها سوق المال         

و تعرض الفقرات التالية على نحو مختصر  للأطـر          . بوضوح فى البلاد المتقدمة   

  . العام للمجموعات الثلاث المشار إليها بعاليه 

  :  المجموعة الأولى -٢

  :هذه المجموعة الداخلة فى نطاق الجهاز المصرفي على النوعيات التالية و تشتمل 

وتقوم بصفة أساسية  بجـذب   :  GENERAL BANKSأجهزة تمويلية عامة ـ 

   وإتاحتهـا لعمليـات التمويـل فـى     Deposit Takingالمدخرات فى شكل ودائع 

لتشـييد  المجالات و القطاعات المختلفة ، و يدخل فى هـذا المضـمون تمويـل ا              

الإسكاني إلا أن تمويل شراء الوحدات الإسكانيــة لا يـدخل  ضـمن مهامهـا                

   .الرئيسية  

وبصفة أساسية تمويل شراء : أجهزة مصرفية متخصصة فى التمويل الإسكاني ـ 

الوحدات الإســكانية بالإضافة لعمليات الترميم و التشـييد الإسـكاني ، ويدخل          

    و بـنوك الرهن العقـاريHousing Banksن فى هذا المضمون بنوك الإســكا

 Mortgage Banks.    

و هذا النوع من أجهزة التمويل الإسكاني يعتبر من التوجهات التقليدية فـى هـذا               _ 

إلا أنه على النحو سالف الإشارة إليه فـإن تـوافر           . الشأن فى العديد من البلدان      

و على هذا فإن إمكاناتها      . سوق سندات يعتبر من المستلزمات الأساسية لفاعليته      

فى الجذب الادخاري تكون محدودة ، إلا أن هناك اتجاهات حديثـه لتطـوير هـذا          

النوع من البنوك بما يدفع بإمكاناته فى الجذب الادخاري و توفير مصادر مستقره             

   . )١(للسيولة 

  
يلاتها بالبلاد الأخرى ، إذ أنها تقوم       ـ تأخذ بنوك الرهن العقاري فى الولايات المتحدة وضعا خاصا يميزها عن مث            ١

) بيعهـا   (بمنح القروض لمشترى الوحدات الإسكانية ثم تقوم مباشرة بتحويل حقوقها المتعلقة بتلك القـروض               

  ) .شركات تامين ـ بنوك ـ هيئات تامين و معاشات ( لمؤسسات استثماريو أخرى 
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   وذلـك  Savings Banksـ قد يكون من المجدي الإشارة إلـى بنـوك الادخـار    
و تميزها بإمكانات جذب المـدخرات      . باعتبارها أحد مكونات القطاعات المصرفية      

و ذلك بصفة أساسية لتغطية الاحتياجات التمويلية للقطـاع العـائلي و المنشـآت            
و تعتبر فى بعض البلدان الكبرى كألمانيـا و فرنسـا مـن المنشـآت               . الصغيرة  

تها على المستوى القومي ، كما إنه فى بعـض          المصرفية الضخمة التي لها فاعلي    
البلدان مثل إيطاليا و أسبانيا و نيوزلندا و اليابان  تركز تلك البنوك بصفة أساسية               
على التمويل الإسكاني ، بينما البعض الآخر يكون دوره غير مباشر فى التمويـل              

ي كما هو   الإسكاني و يتأتى ذلك بشراء السندات التي تصدرها بنوك الرهن العقار          
  . الحال فى السويد 

  :  المجموعة الثانية -٣

و هي تتواجد عموما خارج الجهاز المصرفي و تشـتمل بصـفة أساسـيه علـى                

  :مجموعتين 

  . منشآت تمويليه متخصصة فى التمويلى الإسكاني  -

  .منشآت تقوم بالتمويل الإسكاني إلا أنه لا يعتبر من مهامها الرئيسيـة -

 .اونة  تمويل معمنشآت -

  . و تعرض الفقرات التالية لدور كل من تلك المنشآت على نحو مختصر 

وذلك بشكل رئيسي فى تمويل  الإسكان مـع         :  منشآت تمويلية متخصصة       :أولا  
شركات : التركيز على تمويل  شراء الوحدات الإسكانية ، يدخل فى هذا المضمون             

ات الادخـار والإقـراض فـى    و مؤسس  فى إنجلترا ، Building Societiesالبناء 
شركــات أو  " يضاف لما تقدم  .  Save & Loan  Assosiationsالولايات المتحدة  

  إذ تعتبر بدورها مـن المنشـآت    "Mortgage Societiesمؤسسات الرهن العقاري 
الاقتصادية المتخصصة التي تقوم بتوفير التمويل الإسكاني و هي  تأخذ العديد من             

ال منها التوجه التعاوني ، كما هو الحال فى الدانمارك إذ يمتـد             الأوضاع و الأشك  
نشاطها بصفة أساسية لذوى الدخول  المنخفضة ، بالإضـافة لمرتفعـي الـدخول              

و من الاتجاهات المتمايزة أيضـا تلـك        . وتعتمد فى تمويلها على إصدار السندات       
ثل فى صـناديق    التي تركز على الجذب الادخاري بهدف تمويل الإسكان والتي تتم         

  ها فاعليتها فى إتاحة التمويل لذوى ـ   ول)١(    Bausparkassenالادخار بألمانيا 
 من الأهمية الإشارة إلى الترابط والتكامل بين تلك الصناديق على المستوى أقاليم ألمانيا وغيرها مـن                 -١

 كبنوك الادخـار وبنـوك الودائـع        المنشآت التمويليه إذ أن غالبيتها تملكها المنشآت التمويليه بكل إقليم         

  .  الكبرى 
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الاحتياجات الإسكانية من الطبقات المتوسطة ومنخفضة الدخول وذلك على النحـو           
  . سالف الذكر 

و يتعين التأكيد على الأهمية البالغة لتلك المنشآت غير المصـرفية فـى التمويـل         
أما فيمـا يتعلـق      . الإسكاني ، وقد سبقت الإشارة إلى دور صندوق الادخار بألمانيا         

  فى إنجلترا فأنها فى الحقيقة تعتبر أحد أشكال Building Societiesبشركات البناء 
النظم التعاونية غير الهادفة للربح لأي فرد مساهم فى رأس مالها الحق فى أن يكون               

وتعتبر تلك المنشآت من أكبر المؤسسات التمويليـة الحاكمـة لسـوق            . عضوا بها 
المدخرات العائلية على مستوى سوق المال ببريطانيا فى مجموعه و          الإسكان و جذب    

كما أنها تمنح أعضائها قروضـا طويلـة الأجـل          .ذلك من خلال العديد من الوسائل       
و يعتبر هذا الاتجاه منتشرا فى العديد من البلـدان الناطقـة            .مضمونة برهن عقاري    

  ).استراليا ـ نيوزيلندا ـ جنوب أفريقيا(بالأنجليزية 
إذ لا يعتبر التمويل الإسكاني فى نطاق هـذه         :  منشآت تمويلية غير متخصصة      :ثانيا  

ات التـأمين  ــالمنشآت من ضمن مهامها الأساسية ، وتتمثل بصفة أساسية فى شرك       
و هيئات التأمين و المعاشات وصناديق الادخار الخاصة التي تنشئها بعض المؤسسات            

  .الاقتصادية وغير ذلك 
وعة أهميتها فى توفير المصادر التمويلية طويلة الأجل لسوق المال فى           ولهذه المجم 

و ذلك بما يتوافر لها مـن       .مجموعه و لمنشآت تمويل الإسكان على وجه الخصوص       
  إمكانات استثمارية فى سوق السندات طويلة الأجل و التي يعتمد عليها 

هذا . ـوص  سوق المال فى عمومه و مؤسسات التمويل الإسكاني على وجه الخص          

بالإضافة إلى دور البعض منها المباشر فى توفير تمويل لذوى الـدخول المنخفضـة              

  .لشراء الوحدات الإسكانية على حساب مدخراتهم 

   الآتي تتمثل فى الإسكان تتخذ العديد من المعاونة الإسكانالتمويل منشآت و :ثالثا
 على النحو الأمريكينظام ويظهر ذلك بوضوح فى ال : الإسكاني التمويل   إعادة منشآت

عـادة التمويـل     لإ الأردنية الشركة   أنشئت فقد   الأردن فى   الأمرسالف الذكر ، وكذلك     

 والـذي  بنظـام التوريـق    العقاريكذلك فى مصر فقد اخذ قانون التمويل          . العقاري

 فـى   العقـاري بمقتضاه توجد مؤسسات تستهدف الحلول محل مؤسسـات التمويـل           

 إصـدار  ثم تعيد    ة سيوله جديد  بالتاليوتوفر لها   ) حوالة حق ( منحتها   التيالقروض  

  قـــــ فى انتظام تدفالبالغة أهميتهاسندات مقابل تلك القروض ، ولهذه النظم 
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 القـروض   إصـدار  ودعم   الإسكاني للمصارف وشركات التمويل     الأجل التمويل طويل   

   .الأجلطويل 

 حـد كبيـر     إلىقروض يدفع    لضمان سداد ال   منشآتجد  ا فإن تو  لما تقدم ـ يضاف   

 المصـري  العقاري وقد تضمن نظام التمويل      الأجل طويل   العقاري الإقراضبحوافز  

  . القروض المتعثرة أقساط صندوق لضمان سداد إنشاء

 يتيسـر علـى مشـترى       لكـي  يـ وهناك توجهات لتكييف نظم التمويل التأجير      

  .تفاع بها بعد فترة معينة من الأنالسكنيةالعقارات حيازة وحداتهم 

 التمويلية فى دعمهـا لعمليـات التمويـل         المنشآتويتعين التأكيد على أهميه تلك      

 بـالنظم   أخـذت  التي ، ويظهر ذلك بوضوح فى البلدان        أوضاعه واكتمال   الإسكاني

   .الإسكانيالمتكاملة للتمويل 

  
  :المنشآت الفردية للتمويل الإسـكاني : المجموعة الثالثة  - ٤
  

  Non Institutional Housing Finance)  ١(  
 تتميز هذه المجموعة من منشآت التمويل الإسكاني بأنها تتاح لمجهودات أفـراد             -١

تتوحد رغبتهم فى الحصول على وحدة إسكانية ، و يتمـاثلون فـى مسـتوياتهم               

الاجتماعيــة و الاقتصادية و غالبا ما تتوافر فيما بينهم الترابط المهني و أماكن             

، كما إنهم فى غالبيتهم  يفتقدون مقومـات ومتطلبـات           ) و البلد الحي أ (المعيشة  

) ٠٠٠٠كفاية الضمانات ـ القدرات الدخلية  (التمويل الإسكاني بالأسواق الرسمية 

و يتوافق ذلك إلى حد كبير مع الوضعيات السائدة بسوق الإسكان فى غالبية البلاد              

 أخذت بها بعـض البلـدان       النامية مما يستلزم فى الحقيقة أن تكون للتجارب التي        

و هناك العديد من الأشكال و التوجهات التي        .النامية فى هذا الشأن محلا للتدقيق       

و تتمثـل بصـفة     ) المنشآت الفردية للتمويل الإسـكاني    (تأخذ به هذه المجموعة     

  :أساسية فى الآتي 

   .Savings & Credit  unionـ اتحادات الادخار و الائتمان 

  Housing Cooperatives. اونية للإسكان ـ الجمعيات التع  

    .  Workers Housing    ـ جمعيات إسكان العاملين 
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  : ـ اتحادات الادخار و الائتمان 
و تتشكل اتحادات الادخار والائتمان من عدد من الأعضاء يتراوح مـا بيــــن       

 فرد و تدار شئون الاتحاد بواسطة لجنة منتخبه ، و هناك خصـائص             ١٥٠ و   ٥٠

  : مشتركة بين الأعضاء و تتمثل فى 

ـ وجود نوع من الترابط الاجتماعي أو المهني بين الأعضاء كالأنتماء إلى مهنـة              

  . معينــه ، أو مكان عمل ، أو موطن إقامة وغير ذلك 

  . دخولهم المنخفضة نسبيا ـ إنهم فى مجموعهم متماثلون فى مستويات 

و يعتبر الاحتفاظ بتلك الخصائص و على الأخص الروابط الاجتماعية من العوامل              

إلهامه المحققة لفاعلية تلك الاتحادات فى تحقيـق أهـدافها ، و لهـذا أشـارت                

ويتمثـل الهـدف    .  عضوا   ٥٠٠ وجوب أن لا يتعدى عدد الأعضاء        )١(الدراسات

ى جذب مدخرات الأعضاء و استخدامها فى منح قروض         الرئيسي لتلك الاتحادات ف   

لأغراض تتصل بالمجالات المختلفة للحياة المعيشية و الرعاية الصحية ، الـزواج            

  .و التعليـم وغير ذلك 

و يضاف لذلك الإسكان سواء للتشييد أو شراء الوحدات الإسكانية أو الترميـــم          

 التي تقابل تكلفـة الإدارة مـع        و تتحدد سعر الفائدة على أساس تكلفة الأموال و        

و فيما يتعلق بقروض الإسكان فأنها عادة تكـون         . إضافة هامش محدود بسيط       

% ١٠٠لمدة خمسة سنوات و تتحدد قيمتها طبقا لظروف كل حالة و قد تصل إلى               

من قيمة عمليات التشييد أو الترميم ،  كما قد يكون حدها الأقصى رصيد ادخـار                

تحادات يسمح بان تصل قيمة القرض إلى ضعف الرصـيد          العضو ، وفى بعض الا    

المذكور ،  ولا تشترط الاتحادات لدى منح القروض لأعضائها أن يكـون العقـار               

محل التمويل مسجلا أو مرهونا لصالح الاتحاد ، و ذلك باعتبار توافر الضـمانات              

و قد توافرت عوامل النجاح للعديد مـن تلـك          . الشخصيـة و قصر اجل القرض      

. لاتحادات بما يمكنها من تحقيق فوائض و توزيع عوائد موائمة على أعضـائها              ا

و كثيرا ما تندرج تلك الاتحادات فى تنظيمات على المستوى الإقليمي أو القـومي              

  تدعمها الدولة و تستهدف تقديم العون ) اتحادات مركزيه على مستوى كل إقليم (
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  . الفني وحل المشاكل المختلفة المالية والارتفاع بمدى كفاءة الإدارة 

و قد انتشر هذا النوع من الاتحادات على مستوى العديد من بلاد العـالم و علـى                 

الأخص النامية منها عموما و ذلك فى أفريقيا و أمريكـا اللاتينيـة علـى وجـه                 

 بعض المنظمات الدولية كهيئة المعونة الأمريكية       وهو محل رعاية من   . الخصوص

U . S . A . I . D و الاتحاد التعاوني العالمي   .  

إلا أنه يحد من فاعلية الاتحادات المذكورة فى التمويـل الإسـكاني العديـد مـن                

الاعتبارات من أولها قصور الإمكانات الإدارية و الفنية ، كما أن اعتمادها بصـفة              

رات أعضائها المحدودة يقلل من إمكاناتها فى هذا الشـأن هـذا            أساسية على مدخ  

التـي  ) خمس سنوات (بالإضافة إلى أن قروض التمويل الإسكاني القصيرة الأجل         

توفرها لا تتواءم مع طبيعة التمويل الإسكاني ، و التي يتعين أن تكون طويلـة أو                

اتسـاعا مــن    متوسطة الأجل حتى تتوافق مع الإمكانات الدخلية لنطـاق أكثـر            

الأعضاء ، ومع هذا فإن ذلك لا يقلل من المميزات التي تتوافر لهذا النـوع مـن                 

  : المنشآت التمويليــة و ذلك فيما يتعلق بناحيتين أساسيتين 

ما يتوافر لهذه المنشآت من إمكانات النفاذ فى القطاعات غير الرسميـة            : الأولى 

ذوى الدخول المنخفضة و الذين يمثلون      بالإضافة إلى التواءم مع طبيعة احتياجات       

نسبة لها أهميتها من القطاع الإسـكاني بـالبلاد الناميـة و العربيــة وتعتبـر                

وضعياتهم أحد الأسباب الأساسية لخلــل و عـدم تـوازن القطـاع الإسـكاني              

  . ومصدراً لفجواته المختلفة 

تنظـيم جمـاعي     إمكانيات توفير حوافز الادخار وجذبه وذلك فى إطـار           : الثانية

  .بالقطاعات غير الرسمية 

على إنه قد يكون من الممكن استحداث نوع من التطوير فى تلك الاتحادات و ذلك               

على النحو الذي يحقق نوع من الترابط بينها و بين الأجهـزة التمويليـة علـى                

سوق البنوك العامة أو المتخصصـة فـى        (مستوى الأسواق الرسمية لسوق المال    

بما يمكن من أن نوفر تمـويلا طويـل الأجـل يتوافـق مـع               ) كاني  التمويل الإس 

  .احتياجات الإقراض الإسكاني 
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  : ـ المنشآت و الجمعيات التعاونية للإسكان 
ـ و هناك بعض اوجه التماثل بين اتحادات الادخار والائتمان و بين منشآت التعـاون               

  : تمثل أساسا فى الآتي الإسكاني إلا أنه بشكل عام هناك العديد من الاختلافات ت

أنها تقوم بعمليات التشييد الإسكاني ، وتعتبر بالتالي مالكه للوحدات الإسـكانية            * 

ولا تنتقل  .التي تشيدهـا و يتم توزيعها على الأعضاء طبقا للعديد من الاشتراطات          

كما أن الإمكانـات الادخاريـة      . الملكية إلا بعد اكتمال سداد  العضو لكامل الثمن          

ضو تمثل المصدر الأساسي لعمليات التمويل ولا توفر المنشـأة التعاونيـة أي             للع

  . إضافة لإمكاناته الدخلية 

ومن الناحية التطبيقية فقد تلجا المنشأة التعاونية الإسكانية لسوق المال للحصول           

على قروض لتمويل عمليات التشييد ، مما قد يؤدى لزيادة التكلفة التي يتحملهـا              

وفيما يتعلق بالعضو ففـي حالـة       .  تنتقل إليه ملكية الوحدة السكنية       العضو الذي 

عدم توافر إمكانات التمويل الذاتي أو المدخرات لسداد ثمن الوحدة فإن اكتمالهـا             

إلا أنه قـد لا تتـوافر       . يمكن أن يتأتى من خلال الأجهزة المصرفية        ) الإمكانات(

الوحـدة  (نها بالضـمان نفسـه      المتطلبات اللازمة لتحقيق ذلك سواء ما يتعلق م       

  . أو قدرة العضو التعاوني فى تحمل عبء الاقتراض) السكنية

  و تعتبر منشآت التمويل الإسكاني التعاونية منتشرة إلى حد كبير فى العديد من             

بلدان العالم و يدخل فى هذا المضمون البلاد العربية و تنظم أوضاعه العديد مـن               

الكفاءات الإدارية الفنية من مسـتلزمات نجـاح هـذا          وتوافر  .  القوانين المحلية   

بالإضافة إلـى ضـرورة     . النوع من منشآت التمويل الإسكاني فى تحقيق أهدافها         

انتظام الأعضاء فى تغطية حصصهم من تكاليف التشييد إذ أن أي قصور فى هـذا               

  .الشأن أو تعثر فى السداد قد يؤثر بشكل واضح على إتمام المشروع 

التعاون الإسكاني على هذا النحو تعتبر أكثر تعلقا بالقطاعات الرسمية           و منشآت   

و بالأفراد الذين تتوافر لهم الإمكانات الادخارية لتغطية تكلفـة الحصـول علـى              

و مع هذا فعلى ضوء نجاح اتحادات الادخار و الائتمان يمكـن تطـوير              . الوحدة  

وضـاع ذوى الـدخول     منشآت التعاون الإسكاني على النحو الـذي يتـواءم و أ          

  . المنخفضة 
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  : ـ جمعيات إسكان العاملين 
 ـ و يركز هذا النوع من التنظيمات غير الرئيسية للتمويل الإسكاني علـى توجهـات         

و ذلك سـواء    . بعض المنشآت العامة أو الخاصة على توفير إسكان للعاملين بها           
 لاستكمال القصور فى    عينا أي توفير الوحدة السكنية نفسها أو إتاحة معونة نقدية         

القدرات الشرائية لدى العامل و التي تمكنه من الحصول على الوحدة السكنيــة            
و فى كثير من . و ذلك بمنحه قرضا على حساب مكافآت  ترك الخدمة و غير ذلك 

الأحيان كما هو الحال فى مصر تفرض القوانين على الشركات أن تجنب نسبة من              
  . ملين أرباحها تخصص لإسكان العا

و يعتبر هذا التوجه من مصادر التمويل الإسكاني التي لها أهميتها بالنسبة لذوى             
الدخول المنخفضة و الذي يتركز غالبيتهم فى صغار العمال بالحكومة و بالشركات            
و الهيئات المختلفة ، لهذا قد يكون مجديا أن يكون هناك نوع من المركزية فـى                

صها للإسكان على مستوى تلــــك الشركات      تجميع الأرصدة التي يمكن تخصي    
و أهمية  . و الهيئات وذلك من خلال تنظيمات مؤسسيه  تقوم بإدارة تلك الأرصدة             

هذا التوجه تتأتى من إمكانات تلك التنظيمات من تغطيـة الاحتياجـات الإسـكانية              
لذوى الدخول المحدودة و المنخفضة و الذين يفتقدون لمتطلبات الأسواق الرسمية           
للتمويل الإسكاني بالإضافة إلى انخفاض تكلفة الإقراض فى تلك الأحوال بالمقارنة           

  . بغيرها 
  : تقويم وضعيات منشآت التمويل الإسكاني بالبلاد العربية : ٣-٣/٣
 على النحو سالف الإشارة ، فإن تواجد بناء تنظيمي مؤسسي لمنشـآت ماليـة               -١

تـوافر لـه الكفـاءة ، للقطاعـات         تقوم بجذب المدخرات و إتاحتها، على نحو ي       

الاقتصادية المختلفة ويدخل فى هذا المضمون القطاع الإسـكاني ، و ذلـك بمـا      

يتوافــــق والأهمية النسبية للاحتياجات ـ يعتبر من المستلزمات الأساسية  

لتحقيق التوازن فى القطاع الإسكاني  وبالتالي الحد من فجواته ، و على الأخص              

  .قدرات الدخلية لذوى الدخول المنخفضة تلك المتعلقة بال

هذا مع مراعاة ما سبق تأكيده فى هذه الدراسة فى أكثر مـن موضع والمتعلق              

بالوضعيات الهيكلية الاقتصادية و الاجتماعية على مستوى كل بلد مـن الـبلاد             

فكلما ارتفع معدل التوازن بتلك الوضعيات كلما انعكس أثر ذلك علـى            . العربية  

  . ية وكفاءة الأجهزة التمويلية فى تحقيق أهدافها مدى فاعل
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و يضاف لما تقدم أن من الأهمية النظرة المتكاملة المترابطة لقطاع الخـدمات             

. التمويلية سواء ما يتعلق بالمنشآت التمويلية المصرفية و غير المصرفيـــة            

عزلة عن  إذ لن يتأتى بأي حال أن تكون استراتيجيات تنمية التمويل الإسكاني من           

  . باقي سوق المال وأجهزته التمويليه فى مجموعها 

وعلى النحو الذي تؤكده العديد من الدراسات فإن ما تستهدفه البلاد العربية فى             
مجموعها من تحقيق التوازن فى الوضعيات الهيكلية الاقتصـادية والاجتماعيـة           

الخـدمات  ـ يتطلب ضرورة تطوير و تحـديث قطـاع           والارتفاع بمعدلات النمو  
المالية إذ يعتبر ذلك من المستلزمات الأساسية لتحقيق كفاءة توزيـع المـوارد             

الاقتصادية على القطاعات المختلفة ويدفع بمعدلات تكوين رأس مالهـا المـادي             
والبشرى  و يعجل بتقدمها التكنولوجي وذلك مـن خلال توفير التمويل للمشاريع 

   . )١(الاستثمارية الأكثر جدوى 
وتشير دراسة البنك الدولي إلى أن النظام المصرفي لما يقرب مـن نصـف               -٢

بلدان المنطقة العربية لا يعتبر متطورا بالقدر الكافي ، و يفتقـد العـاملون بـه                
   .)٢(المهارات المصرفية المحققة لكفاءة إدارته 

شـركات التـأمين ،     : و فيما يتعلق بالقطاع المالي غير المصرفي ، متمثلا فى           
ئات التأمين  والمعاشات  ، وسوق الأوراق المالية ، صناديق الاستثمار فإن             وهي

له دور فعال فى عمليات التمويل طويلــة الأجل التي يقـوم عليهـا التمويـل               
 تشير إلى عدم تطوره بالقدر      )٣(إلا أن بعض درأسات البنك الدولي       . الإسكاني    

 . الكافي
جهزة مصرفية و غير مصرفية مخصصه للتمويل  و تتوافر بغالبية البلاد العربية أ-٣

الإسكاني سواء بشكل عام أو تركز بصفة خاصة  على فئة منخفضي الدخـول ،              
 : و يمكن إيضاح التوجهات الرئيسية الخاصة بهذا الشأن على النحو التالي 

 .البنك العقاري المصري العربي ـ بنك التعمير والإسكان :  ـ مصـــر 
 . بنك التسليف السعودي   :  ـ السـعودية 
 . بنك الإسكان   :   ـ البحـرين 

 . بنك الإسكان   :   ـ تونس  
 .بنك الإسكان ـ البنك الإسلامي الأردني   :   ـ الأردن 

 . بنك التسليف الإسكاني   :   ـ اليمـن  
١،٢،٣, - I . M . F : Finance & Development  – march ٢٠٠٣ Banking on 

Development.-Susan Creane 
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 . البنك العقاري السوداني   :   ـ السـودان 
 . بنك التضامن للإسكان   :   ـ عمــان 
  . المصرف العقاري   :   ـ ســوريا 
  . بنك التسليف والادخار   :  ـ الكــويت 

 
و بالإضافة إلى قطاعات التمويل الإسكاني المصـرفية توجـد قطاعـات غيـر              

تها ، وما يمكن تأكيده فى ضوء تحليل        مصرفيــة وقد سبق الإشارة إلى وضعيا     

نظم و أجهزة التمويل الإسكاني على مستوى البلاد العربية ، وضوح القصور فى             

فاعلية منشآت التمويل الإسكاني فى دفع حوافز الادخار من ناحية  وقدراتها على   

جذبه من ناحية أخرى ، و ذلك  كما هو الحال فى صناديق الادخار الألمانيـة و                 

و لهـذا   .  البناء البريطانية و بنوك الادخار واتحادات الادخار والائتمـان         شركات

فإنه قد يكون من المجدي الأخذ بتلك توجهات فى نظم التمويل الإسكاني العربـي              

مع تطويرها بما يتواءم و الوضعيات الاقتصادية والاجتماعية السـائدة  وعلـى             

قطاعـات الإسـكان غيـر      مستوى كل بلد عربي ، وعلى الأخص تلك المتعلقة ب         

الرسمية و الفئات الاجتماعية من ذوى الدخول المنخفضة الذين لا تتوافر لهمـا             

  .مقومات التعامل للأسواق الرسمية للإسكان و الخدمات التمويلية 

يضاف لما تقدم افتقاد منشآت التمويل الإسكاني لغالبية البلاد العربية الترابـط           

لآليات المحققة لكفاءة توزيع المدخرات الإسـكانية       و التكامل فيما بينها وكذلك ا     

 . على قطاعات الإسكان المختلفة بما يتواءم و أهميتها النسبية و احتياجاتها 

ـ و بناء على ما تقدم فإن تطوير التمويل الإسكاني و الارتفاع بمدى فاعليتـه              ٤
و أمر لا يتـأتى إلا  و ه. يتعين أن يحتل المرتبة الأولى من الأهمية بالبلدان العربية       

فى إطار سوق مال تتوافر له كل مقومات التقـدم و الفاعلية و يعتبـر ذلـك مـن                  
المستلزمات الأساسية فى دفع مستويات التقدم الاقتصادي و الاجتماعي لتلك البلدان            

و الحاجة إلـى تطـوير و تحـديث         . و على مستوى كل بلد منـها       . فى مجموعها 
المال لا تفرضها فقط الوضعيات الاقتصـادية الجاريـة         الأجهزة المصرفية و سوق     

بتلك البلاد وإنما التطورات الجذرية المستقبلية على مسـتوى الاقتصـاد العـالمي             
المترتبة على اتفاقيات الجات والتي تعتبر من أهدافها الرئيسـية تحريـر التـداول              

الخـدمات  : العالمي لتجارة الخدمات على مسـتوى كافة قطاعاتها وعلى الأخـص           
المصرفية ـ سـوق المال ـ التأمين ـ قطاع الإنشــاء والتعمير، وعلى النحـو     
الذي تشير إليه العديد من الدراسات فإن ذلك يعتبر أمرا لـن تتحملـه اقتصـاديات                
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العديد من البلاد العربية إذ لن يتأتى لها مقاومة شدة منافسـة الخـدمات الماليـة                 
التي يتوافر لها الكفاءة والفاعلية بالمقارنـة بالسـائد   والمصرفية للبلاد المتقدمة و    

و واضح أن قطاع التمويل الإسكاني لن يكون بمعزل عـن تلـك             . بالبلاد العربيـة   
التغيرات الجذرية المنتظرة بأسواق المال المحلية ، وقد يكون لذلك أثـاره السـلبية     

  )١(.على توازن القطاع الإسكاني 

 
 : مويل الإسكاني الدور الحكومي للت : ٣/٤

 : المحددات العامة :  ١-٣/٤
 لا يستهدف هذا البند التعرض بشكل تفصيلي للتوجهات التطبيقيـة للسياسـات             -١

الإسكانية بالبلاد العربية و إنما يقتصر فى حقيقته على تلك الجوانب من السياسات             
رة بالجوانب  التي يكون لها صلة مباش    ) قانونية ، اقتصاديـة أو مالية      (الحكومية ،   

التوازنية للقطاع الإسكاني وذلك على النحو الذي عرضت له الدراسة فـى البنـود              
السابقة و على الأخص تلك المتعلقة بصفة أساسية بالفجوات الإسـكانية المختلفـة             
سالف الإشارة إليها ، والتدخل الحكومي فى سوق الإسـكان عمومـا يعتبـر مـن                

وقـد يكـون    . لاد العالم المتقدمة أو الناميـة       الظواهر السائدة على مستوى كافة ب     
العامة مباشرا أو غير مباشـر ، و يتمثل التوجه الأول فى القيام بتشييد المسـاكن               

Public Housing     وذلك لتغطية احتياجات مـــن لا مـأوى لهـم  Homeless  
شرائية أي الفئات بالغة الفقر أو منخفضي الدخول الذيــن لا تتوافر لهم القدرات ال            

للحصول على الإسكان ، ومن ناحية أخرى فقد يكون التدخل فـى سـوق التمويـل                
الإسكاني بشكل غير مباشر ، وهو الاتجاه الأكثر ظهورا بالبلاد المتقدمـة ، وذلـك               
بالتأثير على أساليب إتاحة التمويل الإسكاني أو من خـلال السياسـات النقديـة ،               

سكانية وتعتبر بالغة التأثير علـى السـوق        وأساسا أسعار الفائدة على القروض الإ     
الإسكاني  بتلك البلاد بما ينعكس أثره على الاقتصاد القومي فى مجموعه ، و مـن                
ناحية أخرى ففي العديد من البلاد المتقدمة والنامية وعلى الأخص العربيـة  فـإن               

  .لإسكاني المؤسسات التمويلية الإسكانية الحكومية تعتبر لها فاعليتها فى التمويل ا
  

١-George T . Abed : why the Middle East and North Africa region has lagged in 

growth and globlization – I . M . F Finance & Development – March ٢٠٠٣  
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    Housing Loan Corportionففي اليابان فإن مؤسسة التمويل الإسكاني      

تبر أكبر مؤسسات التمويل الإسكاني ليس فقط علـى         و هي منشاة حكومية ، تع     

 )١(. مستوى اليابان و إنما على مستوى العالم 

 وفيما يتعلق بالمنطقة العربية فإن الغالبية العظمى مـن بلـدأنها كـان يسـوده                -٢

التخطيط المركزي وذلك خلال الستينات والسبعينات وفى إطاره تحملت الميزانية          

لعام و بنوكه الأعباء التمويلية المترتبـة علـى تنفيـذ           العامة وشركات القطاع ا   

السياسات الإسكانية التي كانت تفرضها التوجهات المركزية للحكومات ثم بدا فى           

أواخر الثمانينات التحول التدريجي عن تلك السياسات و التخفيف مـن الأعبـاء             

 ـ         اه إلـى   الحكومية المترتبة على التدخل الحكومي فى المسار الاقتصادي والاتج

إشراك القطاع الخاص ، ومع هذا فبشكل عام فإنه على مستوى المنطقة العربية             

الناتج القومي يعتبر مرتفعا نسبيا  ، /فى مجموعها مازال معدل الأنفاق الحكومي 

على مسـتوى الـبلاد     % ٢٧فى المتوسط بينما يبلغ     % ٣٠بلغ٢٠٠٠ففي عام   

 .) ٢(النامية فى مجموعها 

زايد فى الأعباء الحكومية فـى غالبيـة البلـدان العربيـة            و قد ترتب على الت    

بالمقارنة بالموارد المتاحة عجز بالموازنات العامة بما يعنى فى حقيقته ادخـارا            

قد بلغ  ) الناتج/ العجز  (و على الرغم أن معدله      ) ٣(سلبيا على المستوى القومي     

، إلا أنه قد بلغ     على مستوى البلدان العربية خلال التسعينات     % ١,١فى المتوسط   

إذ لم توفق  إلى الحد منـه        % . ٤ما يزيد عن    ) ٢٠٠٣(فى البعض منها حاليا     

نظرا لعدم مرونة توجهات الأنفاق لتحملها بالتزامات أساسـيه يصـعب           ) العجز(

و هناك من المؤشرات ) . مرتبات و معاشات ـ أعباء ديون، وغير ذلك (خفضها 

  .للتزايد ) الناتج/ العجز (ه تلك المعدلات فى العديد من تلك البلدان تفيد اتجا

  
  

 .     ـ تأثرت هذه المؤسسة بشكل كبير بالركود الاقتصادي الذي ساد فى اليابان فى آخر التسعينــات ١

٢،٣- Adam Bennett Adam  : Failed Legacies - I . M . F Finance & 

Development – March ٢٠٠٣ 
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  لوضعيات الراهنة و التوقعات المستقبلية للاقتصاد و دلالة ما تقدم فى ضوء ا

العالمي أن الارتفاع النسبي لمعدلات الأنفاق الحكومي بالبلاد العربيـــــة و          

توجهاته للتزايد بالإضافة إلى حاجاته إلى الترشيد فى توزيعه علـى القطاعـات             

 تحقيـق   المختلفة يؤثر على مسار الميزانيات العامة سواء بانخفاض الفائض أو         

و يؤدى ذلك فى مجموعه إلـى التـأثير علـى إمكانـات             ). ادخار سلبي (عجز  

الحكومات العربية  بدرجات متفاوتة  فى المساهمــــة فى تغطية الاحتياجات           

العامة المتصاعدة نتيجة للتزايد فى معدلات السكان و مستوى التحــضــر ،           

من الموارد الاقتصـادية ،      وينعكس أثر ذلك بالتالي على حصة القطاع الإسكاني         

وعلى هذا فإن الأمر يقتضي ضرورة إعادة النظر فـى الاسـتراتيجيات العامـة              

الحكومية على النحو الذي يؤدى إلى زيادة فاعلية دور القطـاع الخـاص فـى               

 .عمليات التنمية الشاملة و على الأخص الإسكانية 

فاق العام والارتفـاع    يضاف لما تقدم ، وهو لايقل أهمية ، ضرورة  ترشيد الأن           

بمعدلات إنتاجيته وكفاءة توزيعه على القطاعات الاقتصادية بما يتوافــــق و          

  .أهميتها النسبية ويدخل الإسكان فى المضمون 
 

  كأحد التوجهـات الرئيسـية  )Housing Subsidise( الدعم الإسكاني : ٤/٢-٣

  : للسياسات الحكومية 

  :ساسية المفاهيم و المحددات الأ: ١ ـ٤/٢ـ٣
 يعتبر الدعم الحكومي للقطاع الإسكاني مـن التوجهـات الأساسـية للسياسـات              -١

الحكومية الإسكانية على مستوى بلاد العالم فى مجموعها و أن كان أكثر ظهورا             

بالبلاد النامية ذات المستوى المنخفض من الدخول و التي ترتفع فيها الأهميـة             

لذين لا تتوافر لهم الإمكانات الدخليــــة      النسبية لذوى الاحتياجات الإسكانية ا    

  .أو المقومات التي يتطلبها سوق المال 
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  Public Outlay إنفاق عام " إلى تعريف الدعم بإنه)١(و تتجه بعض الدراسات 
 أو ثمن الوحدة الإسـكانية     Market Rentيستهدف أما تخفيض الإيجار السوقي 
 ، إلا أنه يعتبر محـدود       "ئع للدعم الإسكاني    وهذا التوجـه يعبر عن المعنى الشا     

  : النطاق و ذلك للاعتبارات التالية 
ـ  يقتصر الدعم طبقا لهذا المفهوم على ما تخصصه الدولة فـى موازناتهـا لهـذا                 
الهــدف وبالتالي يستبعد العديد من الأشكال الأخرى التـي يمكـن أن يتخـذها              

 غير مباشر و التـي تتمثـل فـى          الدعــم و على الأخص تلك التي تعتبر دعما       
  .تخفيض أسعار الفائدة أو الأعباء الضريبية و غير ذلك 

إلا أن هناك مفهوما أوسع و أكثر تحقيقا لجـدوى الدعــم الإسكاني ، يتمثـل              
  )٢(: فى الآتي 

 “A subsidy is an incentive provided by the Government to enable 
and persude a certain class of producers or consumers to do 
something that they would not otherwise do by lowering the 
opportunity cost or otherwihse increasing the potential benefit of 
daing so ( adapted from US Cogress ١٩٦٩) 

بر أحد اوجه التـدخل      وعلى النحو الذي يتبين من التعريف الأخير فإن الدعم يعت          -٢
الحكومي فى القطاع الإسكاني و أن الأمر يقتضي تكييف الأساليب التي يأخذ بها على              
النحو الذي تكون فيه حافزا لدفع البواعث لدى مجموعتين من الفئات التي يمكـن أن               

  : تتعامل بسوق الإسكان 
  . يعض المنتجين القائمين بعمليات التشييد الإسكاني  : الأولى

أصحاب الاحتياجات الفعلية الإسكانية ويدخل فى هذا المضمون ذوى الدخول           : انيةالث
  . المنخفضة  الذيـــن لا تتوافر لديهم متطلبات السوق الرسمية للإسكان 

ويكون للدعم الحكومي فاعليته عندما يكون حافزا للفئة الأولى فـى أن تقـوم              
ي تتواءم مع متطلبات المجموعـة      بإتاحة نوعيات معينة من الوحدات الإسكانية والت      

الثانية من فئات المتعاملين الذين تقصر إمكاناتهم الدخليه عن تغطية التكلفة البيعيه            
و فى هذه الحالة فإن الدعم يغطى الفجـوة         . للوحدات الإسكانية المعروضة بالسوق     

  . بين الاحتياجات و وضعيات الطلب بالسوق 
  

١-N . O Jorgeson : Housing Finance for Low income group .  
٢- Mrja C. Hoekc –B.Diamond: Subsidies for  Housing Finance in Emerging 
Markets . Policy and regluatory Challenges – World Bank:(Mortgage Market 
Symposium June – ٢٠٠٣) 
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لـب علـى منتجـة      وفاعلية الدعم كحافز للمنتج فى هذه الحالة تتأتى من توافر ط          

الإسكاني محققا صافى عوائد و ذلك لأنخفاض فى تكلفته التعويضـية بالمقارنـة             

كمـان المشـترى يجـد أن الاتجـاه         ). الفاخر مثلا (بنوعيات أخرى من الإسكان     

للحصول على الوحدة الإسكانية على هذا النحو أكثر جدوى من لجوئه إلى السوق             

  .   غير الرسمية

الدراسات والوضعيات التطبيقية و التجارب التي تتصل بالدعم         وهناك العديد من     -٣

الإسكاني ، إلا أن الأمر يقتضي التركيـز علـى تلـك الجوانـب الأكثـر اتصـالا           

بالوضعيات العامة الإسكانية السائدة بالبلاد العربية ، و على الأخص تلـك التـي              

ة التـي لهـا     تتصل بذوي الدخول المنخفضة  و القطاعات الإسكانية غير الرسمي         

أهميتها النسبية المرتفعة بتلك البلاد بالتالي الفئات الإسكانية التي لا تتوافر لهـا             

  . مقومات  ومتطلبات سوق الإسكان الرسمي 

وواضح تماما أن الدعم بأشكاله المأخوذ بها اعتبر فى إطار سياسات تلك الـبلاد              

لهذا فـإن   . الإسكانية  مخرجا قد يكون جزئيا و له صفته المؤقتة لحلول المشاكل           

من الأهمية على ضوء الوضعيات الجارية بالبلاد العربيـة التعـرف علـى أكثـر          

توجهات الدعم الإسكانية فاعلية فى تحقيق أهدافه  على المستوى القـومي فـى              

  . مجموعــه و القطاع الإسكاني على وجه الخصوص 

  : الأهداف العامة للدعم الإسكاني : ٢ـ٤/٢-٣
ر المفاهيم المحددة للدعم الإسكاني سالف الإشـاره إليـه فـإن كفـاءة               و فى إطا   -١

سياساته تستلزم بداءة تحديدا واضحا لأهدافه والتي تختلف بشكل واضح من بلـد             

لآخر تبعا لمتطلباته الاجتماعية ووضعيات هياكله الاقتصادية ، وعلى ضـوء تلـك             

 أن يأخـذ بهـا الـدعم        الأهداف تتحدد الوسائل والأساليب والأشـكال التي يمكـن       

  . الإسكاني 

و من الأهمية التأكيد على أن إتاحة وحدة سكنية لبعض فئات المجتمع مـن ذوى               
الدخول المنخفضة و الاحتياجات الإسكانية الفعلية لا تعتبر هدفا فى حد ذاته بصـفة             
مطلقـة وإنما يتعين أن يكون ذلك فى نطاق أهداف عامه تتمثل فـى مجمـوعتين               

  :أساسيتين  
تستهدف بشكل عام تحقيق العدالة و الاستقرار الاجتماعي و هو بلا شك             : الأولى

من الأمور البالغة الأهمية ، فمن الواضح أن البيئة الإسكانية المتدهور سواء فيما             
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يتعلق بالمأوى أو الخدمات المتعلقة به لها تأثيرها الواضح على عدم الاسـتقرار             

ائم و تخفيض قدرات الفرد على العمـــــل و         الاجتماعي و زيادة معدلات الجر    

الإنتاج وكذلك فإن الفئات الاجتماعية التي لا تتوافر لها الإمكانـات الدخليـة فـى               

الأسر الجديدة و الوحـدات الإسـكانية التـي فقـدت           (الحصول على مأوى موائم     

تفتقد الحوافز لأداء الأعمـال التـي   ) ٠٠٠٠٠٠٠مقوماتها وأصبحت متهالكة ـ  

إليها ، ويؤدى ذلك فى مجموعه إلى التأثير بشكل سـلبي و واضـح علـى                توكل  

إنتاجيته أحد الموارد الاقتصادية الأساسية ، ذات الفاعلية على استحداث التنمية ،            

  .المتمثلة فى الموارد البشرية 

المساهمة فى دفـع معـدلات التنميـة الاقتصـادية بمـا يتوافـق مـع                 : الثانية

 فى هذا الشأن و على الأخـص تلـك المتعلقـة بالقطـاع              الاستراتيجيات القومية 

الإسكاني ، ويستلزم ذلك تحقيق كفاءة تحديد حجم الدعم وتوجهاتـه وأسـاليبه و       

ذلك بما لا يؤدى إلى استحداث آثار سلبية على السوق أو الحد من حوافز الإنتاج               

  . الإسكاني على وجه الخصوص 

  

  : اءه تكلفة الدعم الإسكاني و أعب : ٣ـ٤/٢-٣
ـ لا يعتبر الدعم بكافة أشكاله و الإسكاني منه على وجه الخصوص عطاء مجانيـا               ١

و من الأهمية إلى حد ليس بالقليل       . سواء بالنسبة للجهات المانحة أو المتلقية له        

تحقيقا لجدوى الدعم و فاعليته على المستوى القومي أن يؤخذ فـى الحسـبان ،               

 د التي يحققـها  ـــكلفت بالمقارنة بالعوائ  ه ، ت  ـد توجهاته وحجم  ــلدى تحدي 

 )Cost / Benefit . (     و يعتبر ذلك المعيار من المحـددات الرئيسـية لإمكانـات

مساهمة الحكومات لتوفير الإسكان لمحدودي الدخل ،  وتجاوز تلـك المحـددات             

يعنى استحداث آثار سلبية على المستوى القومي فى مجموعـه ،  وتعتبر التكلفة             

يضية أحد المكونات الأساسية للأعباء ،  وعلى هذا ففي حالة الدعم النقـدي              التعو

الذي تتحمله الخزانة العامة سواء بتخفيض أسعار الفائدة على القروض الممنوحة           

أو تكاليف مواد البناء وغير ذلك فإن الأعباء المـذكورة فى هذه الحالـة تتمثـل                

ن قد تم توجيه المقابل النقدي للـدعم        فيما يمكن أن تفقده الدولة من عوائد لو كا        
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فإذا كانت وسيلة الدعم المتاحة أراضى تهيئةا الحكومة للاستغلال         . لمجالات أخرى 

  :السكنى لذوى الدخول المنخفضة فإن عبء الدعم و تكلفته تتمثل فى الآتي 

ـ تكاليف مباشرة ممثله فى تمهيد الأراضي و إمدادها بـالمرافق و أي تكـاليف               

  .لقة بذلك أخرى متع

ـ التكلفة التعويضية ممثله فى الفرق بين القيمة السوقية و القيمة الرمزية التـي              

احتسبت على أساسها الأراضي سواء أكانت صفرا أي مجانية أو رسم رمزي ،             

  : و يدخل فى مضمون تلك التكلفة أيضا 

ل العوائد التي تفقدها الحكومة فى حالة ما إذا كان مقابل الدعم قـد يسـتغ               �

  . الأراضي فى أغراض أخرى 

الضرائب التي كان يمكن أن تحصل عليها الحكومة إذا ما كانت الأراضـي              �

  . وجهت لأغراض أخرى 

  . غير ذلك من الأعباء غير المباشرة   �

 وعموما فإن حساب أعباء وتكلفة الدعم على هذا النحو لا يعتبر أمرا ميسرا نظرا               -٢

تعقيد المترتبة على التوجهـات العمليـة لاسـتخدام         للعلاقات المتشابكة البالغة ال   

الـــدعــم و المشاريع المتعلقة به، ففي حالة ما إذا كان متمثلا فى تخفيض             

لأسعار الفائدة فإن حجم الــدعم و تكلفته لا تكون محددة على المـدى الزمنـي               

رب نظرا لتغير أسعار الفائدة صعودا وهبوطا ، ومن ناحية أخرى ، فعلى مستوى              

الأسرة فإن تقويمه للوضعيات السائدة بالسـوق و المتعلقة بالوحدات الإسـكانية           

المدعمة يتوقف على المقارنة بين العبء النقدي ممثلا فى تكلفة الوحدة السـكنية             

) رب الأسرة (من ناحية و إمكاناته الدخلية من ناحية أخرى ، يضاف لذلك نظرته               

ائد التي كان يمكن أن يحققهـا لـو اتجـه           على ضوء التكلفة التعويضية أي العو     

  . لاستغلال أمواله إلى ناحية أخرى كالإسكان العشوائي مثلا 

 ومن الأهمية التأكيد على ضرورة الأخذ بتلك المعايير و المحددات سـالفة الـذكر               -٣

لدى تحديد توجهات سياسات الدعم الإسكاني ، إذ يؤدى إغفالها إلى حدوث العديد             

يتمثـل أولاهـا فـى إهـدار المـوارد          : بية على المستوى القومي   من الآثار السل  

الاقتصادية التي استغلت فى الدعم بشكل مباشر نتيجة لتشييد وحـدات إسـكانية             

سواء بواسطة الحكومة أو القطاع الخــاص لا تكون محلا للطلب ويفتقد الـدعم           
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ذا بالإضافة فى هذه الحالة أهم خصائصه أي أن يكون حافزا للمنتج أو المستهلك ه    

للآثار السلبية الأخرى المرتبطة بالتكلفة التعويضية نتيجة لتخصـيص الحكومـة           

  .  لموارد كان يمكن توجهاتها لمجالات أخرى أكثر جدوى 

  

  : التوجهات الرئيسية و السياسات العامة للدعم الإسكاني : ٤ـ٤/٢-٣
ة الحاكمة لتوجهـات     فى إطار ما تقدم تتضمن الفقرات التالية المؤشرات الأساسي         -١

. سياسات الدعم الإسكاني ، و هي فى عمومها أكثر تعلقا بالقطاعات الرسميــة             

و من واقع التعرف على  العناصر و التوجهات الأساسية لتلك المؤشرات يمكـن              

الوصول إلى أكثر الأساليب  والوسائل كفاءة التي يتعين أن تأخذ بهـا سياسـات               

  .الدعم 

ار لتوجهـات سياسـات الـدعم التركيـز علـى جوانـب             ومن أولى أوجه الخي   

و فيما يتعلق بجوانـب الطلـب فـإن الـدعم           . العـــرض أو الطلب الإسكاني     

الإسكاني يكون أكثر تعلقا بالمقدرة الدخلية لمشترى الوحدات الإسكانية من القطاع           

العائلي على تحقيق رغبته و يتأتى ذلك باستحداث تخفيض فى الأعبـاء الماليـة              

كلفة شراء الوحدة من خلال إتاحة أسعار فائدة مميزه للقـروض التـي يمكـن               لت

الحصول عليها أو بمنح المشترى تخفيضا فى سعر الوحدة وغير ذلك أمـا فيمـا               

يتعلق بجانب العرض فإن الدعم يتحقق من خلال تخفـيض التكلفـة التعويضـية              

Opportunity Cost  ي المباشـر     ، كما يتأتى أيضا من خلال التـدخل الحكـوم

والذي يتمثل فى العديد من الأشكال سواء بتوفير أراضى بأسعار رمزية أو إتاحـة             

و التوجه سـالف الـذكر يركـز علـى فئـات            . وحدات إسكانية بتكلفة منخفضة     

، إلا أنه من ناحية أخرى قـد يكـون مـن            ) منخفضي الدخول   (اجتماعية محدده   

نة ويستلزم ذلك ضرورة مواءمته     المجدي  أن يكون الدعم مركزا على مناطق معي        

   . )١(للأوضاع الاجتماعية و الاقتصادية السائدة بها بما يجعله أكثر فاعلية 

  

  
١- Marja  C. Hoeke & B .Diamonde Subsides for Housing Finance in Emerging 

Markets ,World Bank : Mortgage Market Symosium , June ٢٠٠٣  
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  : ي قد يتأتى من خلال  والدعم الإسكان-٢

و يتحقق ذلك بتـوفير أراضـى   :    Production operatien ـ عمليات الإنتاج

أو يتـأتى باسـتحداث     . للمشاريع الإسكانية المستهدفة مجانا أو بأسعار رمزيـة         

  . تخفيض فى تكلفة المرافـق أو مواد البناء 

 فى هذه الحالة فـى  إذ يتمثل الدعم:   Operating Expensesـ النفقات الدورية 

الضريبة العقارية ، تخفيض فى ضريبة دخـل مـالكي       : إعفاءات ضريبية مختلفة    

    . Rent Conttrolالإيجار  العقارات ، و كذلك فى  تحديد 

و يتأتى من خلال التشييد المـدعم ـ القـروض العامـة      :  Financeـ التمويل 

  . الميسرة ـ ضمانات متنوعة للمستثمرين وغير ذلك 

و الدعم الإسكاني بشكل أو بآخر يرتبط بعمليات التمويل ، وهو يمثل الاتجـاه               

الغالب وذلك للعديد من الأسباب سواء لسهولة تطبيقه ، أو لتأثيره علـى إتاحـة               

و عموما قـد يكـون مـن        . معدلات مرتفعه من الوحدات الإسكانية و غير ذلك         

  بقا للأهداف المقرر تحقيقها المجدي الأخذ بالتوجهات الثلاث فى مجموعها وذلك ط

 وقد يكون أكثر توجهات سياسة الدعم أهمية الإجابة على أحد التساؤلات الرئيسية             -٣

والتي تتمثل فمن يوجه إليه الدعم الإسكاني هل لأكثر العائلات فقـرا  أو مـن لا                

  .٠٠٠٠مأوى لهم ، أو العجزة أو كبار السن ، أو 

قدمة فإن الفئات التي تفتقد القدرة على الكسـب        وعلى النحو السـائد بالبلاد المت    

ولا مورد لها أو تكون دخولهم لسبب أو لآخر بالغة الإنخفاض ـ تكـون محـلا    

لرعاية كاملة من المنظمات الحكومية بالإضافة للجمعيات الخيرية والدينية والتـي           

على  تقوم بدور هام فى هذا الشأن ، وتتجه تلك الجهات بصفة أساسية إلى العمل               

تأهيل الفئات سالفة الذكر بشكل أو بآخر حتى تكون  قادرة على الكسب و مواجهة            

  . الحياة 

فإن الفئات الاجتماعية سالفة الذكر تكـون       ) العربية(أما فيما يتعلق بالبلاد النامية      

إلى حد ما محلا للرعاية الحكومية وإن لم تكن بشكل متكامل ، و تتمثـل أوجـه                 

البلاد المتقدمة فى كبر الأهمية النسبية لفئات السكان التي تقع           الخلاف بينها وبين    

  . تحت خط الفقر الإسكاني والعام على النحو سالف الإشارة إليـــها 
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والوصول إلى توفير دعم مباشر أو غير مباشـر لكافـة أصـحاب الاحتياجـات               

لعربيــــة ،  الإسـكانية يتجاوز الإمكانات المالية و الاقتصادية لغالبية البلدان ا        

و يستلزم ذلك بالتالي تحديد نوع من الأولويات على المستوى الفئوي و المكـاني              

بالإضافة إلى الاهتمام بتوفير كافة المستلزمات المحققة لكفاءة وجـدوى بـرامج            

  . الدعـم و ذلك على النحو الذي سيعرض لها البند التالي 
  
   : )١( و جدوى برامج الدعم المستلزمات الأساسية المحققة لكفاءة: ٥ـ٤/٢-٣

 من أهم ما يتعين أن تتميز به سياسات الدعم أن تكون ذات جدوى و إنتاجيه                -١
و لها فاعليتها فى تحقيق أهدافها ،       ) الإسكان  (على المستوى القومي و القطاعي      

و يستلزم ذلك توافر عدة متطلبات أساسية لدى تحديد الأطر العامة لتلك السياسات             
ومن أولها توافر الكفاءة الاقتصادية لبرامج الدعـــم و        . ا الأساسية   و مكوناته 

أساليبه و وسائله و يتأتى ذلك بان يكون محققا لمعدلات مرتفعه مستقره لصـافى              
عوائـد  / والذي يعتبر محصله الأعباء   Met Social Benefitالعامة     العوائد 

Cost / Benefit Analysis   .إجمالي التكلفة الفعلية للـدعم  و تتمثل الأعباء فى 
سواء أكانت مباشرة أو غير مباشرة  ، و ذلك على النحـو الـذي عرضـت لـه                   

أما فيما يتعلق بالعوائد فأنهـا أكثـر صـلة          . الدراسة على نحو مفصل فى حينه       
بالمجالات الاجتماعية و تتمثل فيما يحققـه الدعم من عوائد نتيجة إعادة توزيـع             

افر له العدالة ، و تحقيق الاسـتقرار الاجتمـاعي ، و دفـع              الدخول على نحو يتو   
حوافز الإنتاج بتوفير البيئة الإسكانية الموائمة بالإضافة إلى دفع حوافز الادخار و            

ويعتبر استيفاء  . هو ما يعتبر من العوائد العامة الأساسية المرتبطة ببرامج الدعم           
العوائد العامة من العوامـل     برامج الدعم لمتطلبات تحقيق أعلي معدل من صافى         

الأساسية المحققة لجدواه وإنتاجيته خصوصا وأنها من ناحية أخرى تمثل المعايير           
  . الموجهة للسياسات الحكومية لتحديد الحجم الأمثل للدعم 
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 بالأعباء عندما تكون     و ترتفع معدلات كفاءة تحقيق برامج الدعم للعوائد بالمقارنة         -٢
أكثر تركيزا على الاحتياجات الأساسية لذوى الدخول المنخفضة والذين يمثلون ما           

من إجمالي العائلات بالبلاد العربية ويفتقدون القـدرات الداخليـة          % ٥٠يزيد عن   
  )١(.لتغطية غالبية الاحتياجات الإسكانية 

و الذي يـؤدى لـدفع معـدلات         كما أنه من الأهمية تكييف برامج الدعم على النح         -٣
حي (، أو المكاني    ) نطاق الفئات المستهدفة  (البعد الفئوي   : فاعليتها على مستوى    

دفع حوافز الادخار للمستفيدين ـ أو  (أوالاقتصادي ) ـ منطقة عشوائية ـ أراض  
من خلال التوجهات   ) الفاعلية والإنتاجية (ويتأتى ذلك   ) حوافز الاستثمار للمنتجين    

 بشكل Subsidies Outlay  Multiplier ة لمضاعف الأنفاق المرتبط بالدعم التأثيري
  )٢(.  مباشر أو غير مباشر 

 ومع مراعاة ما تقدم ، و على النحو الذي أكدته الدراسة فى أكثر من موضـع ،                  -٤
فإن مدى كفاءة أداء نظم الدعم فى مجموعها يرتبط بالوضعيات التوازنية الهيكلية            

لا تعمل على   ) الدعم(فتلك النظم   . جتماعية على المستوى القومي     الاقتصادية  والا  
نحو منعزل عن القطاعات الاقتصادية غير الإسكانية و علـى الأخـص الخـدمات             

و ذلك يعنى إنه من المستلزمـات و المتطلبات الأساسية لكفاءة أداء           . الماليــة  
اءة ترتبط بأجهـــزة  نظم الدعم  تواجد أسواق مال ، ورأس مال تتوافر لها الكف         

و منشآت مالية سواء أكانت حكومية أو خاصة تتكفل بإدارة الموارد الاقتصـادية             
للدعم وتتمثل فى الأجهزة المصرفية و غير المصرفية على النحو سالف الإشـارة             

  .  إليه 
 يضاف لما تقدم فمن الواضح أن فاعلية تلك العوامل فى مجموعها فـى تحقيـق                -٥

ية برامج الدعم تتوقف إلى حد كبير على مدى كفاءتهـا فـى             جـــدوى و إنتاج  
تحقيق استفادة الفئات المستهدفة الكامل بالدعم سواء أكـان مباشـرا  أو غيـر               

إلا أنه يوجد العديد من المؤشرات بالبلاد العربية تدل على توجه نسـبة             . مباشر  
  . لها أهمتها من الدعم لغير مستحقيه 

  
١-Marja  Hoek & Douglas B-Diamond ,  Subsidies for Housing  Finance in Emarging 

Markets  {World Bank Symposium – June ٢٠٠٣. }                                     ـ و يتأتى ذلك من خلال تخفيض أسعار الفائدة على القروض الإسكانية و أعبائها بما يؤدى إلى دفع حوافز الأنفاق                    ٢

كما يتمثل أيضـا    . و هو من الظواهر الواضحة حاليا فى الولايات المتحدة و إنجلترا و غيرها              . لعائلات  الاستهلاكي ل 

فيما يحققه ارتفاع معدلات الأنفاق الاستثماري على الوحدات الإسكانية من زيادة فى الطلب على مستلزمات إنتاجها و                 

  . الخدمات الإنتاجية المرتبطة بها 
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  : رئيسية للدعم الإسكاني الأنماط ال: ٣/٦ـ٣/٤

  : ـ التوجهات الرئيسية ١
ـ على ضوء التجارب السائدة فى البلاد المتقدمة و النامية يعرض هذا البند للأنماط              ١

الرئيسية التي يتخذها الدعم الإسكاني و عموما يمكـن التمييز فيما يتعلق بهـذا             

  : )١(الشأن بين مجموعتين 

  :  يتمثل فى   الدعم غير المباشر و:الأولى 

  : تخفيض أسعار فائدة القروض الإسكان و يمكن التمييز فى هذا الشأن بين 

قروض إسكانية توفرها الأجهزة المصرفية و ذلك بأسعار مخفضه عن تلك            �

الفرق بين سـعر الوحـدة و السـعر         (السائدة فى السوق و يغطى الدعم         

  .بواسطة الخزانة العامة ) المخصص 

  .ا صناديق عامه بأسعار فائدة مخفضه قروض إسكانية تمنحه �

عقارية أو رسوم تسـجيل وغيـر        إعفاءات ضريبية سواء أكانت ضريبة       �

   .ذلك

ـ كفالة الدولة توفر الضمانات أو التأمينات لصالح المقرضين لتغطية مخاطر منح            

و يؤدى ذلك إلى تشجيع المقرض علـى مـنح          . الائتمان سواء كليا أو جزئيا      

 للفئات التي لا تتوافر لها الضمانات الكافية ، و التي تعتبر            قروض كبيره نسبيا  

من أكثر الأسباب التي تحول دون دخـول ذوى الـدخول المنخفضـة للسـوق         

  . الرسمية 

ـ الجمع بين تخفيض أسعار الفائدة للقروض الإسكانية ، و مساهمة المقتـرض             

ع الحـوافز   ذوى الاحتياجات الإسكانية فى تحمل حصة من التمويل و ذلك لـدف           

ويتأتى ذلك بقيام الراغب فى الاقتراض بإيداع مدخراته لدى منشأه          . الادخارية  

التمويل الإسكاني لفترة معينه مقابل عائد على أن يكون للمودع الحق بعد ذلك             

  . فى قروض إسكانية من المنشأة التي تم الإيداع لديها 

  
كما لا يشتمل  على الدعم الحكـومي        ) رب العائلة (د  ـ لا تتضمن هذه الأنماط الدعم الذي يمنح للمستفي        ١

تحمل تكلفـة   (لتخفيض تكلفة الإنتاج سواء بمنح أراضى بأسعار رمزيه أو تخفيض فى تكاليف التشييد              

  ) . أو مواد بناء مدعمه –المرافق 
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  : الدعم المباشر : الثانية 

ثمـن الوحـدة      و يتمثل أساسا فى قيام الدولة بمنح دعم نقدي لتغطية جـزء مـن               

السكنية أو كامل الثمن و يتأتى ذلك فى حالات العجز البدني الكلـى للمستفيـــد أو               

  . كبر سنه

  : ـ تقويم كفاءة أنماط الدعم الإسكاني بالبلاد العربية ٢

و يعتبر تخفيض سعر الفائدة على القروض الإسكانية من أكثر أنماط الدعم انتشارا             

وعها و كذلك الأمر بالنسبة للبلـدان العربيـة فـى           على مستوى بلدان العالم فى مجم     

و تتأتى غالبيته من ). ٠٠٠٠مصر ـ الأردن ـ المغرب ـ الجزائر ـ     ( مجموعهـا 

خلال المؤسسات المصرفية المتخصصة فى التمويل الإسكاني فى نطاق أطر قانونيـة            

ق بـين  توفرها الدولة و مؤسساتها التشريعية تغطى بمقتضاها الخزانة العامـة الفـر           

  . الفائدة السوقية و الفائدة الاسمية  

إلا أنه تحد من فاعلية هذا النمط الوضعيات الهيكلية الاقتصادية و الاجتماعية بـالبلاد              

  : العربية وذلك فيما يتعلق بناحيتين 

عدم توافر متطلبات التمويل المصرفي لغالبية أصحاب الاحتياجات الإسـكانية           : الأولى

  . خفضة لذوى الدخول المن

المصادر المحدودة للموارد المالية العامة لدى حكومات غالبية البلدان العربية            : الثانية

كما أن هناك قصورا فى المتاح من موارد المؤسسات التمويل الإسكاني لهذه البلـدان              

هذا بالإضافة إلى عدم مواءمة هذا النوع من        . لم يتواءم و احتياجات التمويل الإسكاني     

و على هذا ففي بلد كالأردن فإن نسبة القروض الإسـكانية           .  للبنوك التجارية    التمويل

   ١٩٩٤ ـ ١٩٨٦فى الفترة من % ١٠التي تمنحها البنوك بالمقارنة بالإجمالي بلغت 

و لا يعتبر نمط الدعم الإسكاني القائم على كفالة الدولـة و ضـماناتها لمخـاطر                

احة ـ من التوجهات الرئيسية على مستوى  ائتمان الإقراض الإسكاني أو السيولة المت

هذا وإن اتجهت مصر إلى الأخذ بهذا النمط كأحـد مكونـات نظـام              . البلدان العربية   

   . ٢٠٠١التمويل العقاري المتكامل وذلك اعتبارا من عام 

أما فيما يتعلق بالنمط المباشر للدعم فإنه يعتبر واسع الأنتشار على مسـتوى             

وعها ، و تتمثل أساسا فى تكفل الدول سواء مباشر أو بشـكل             البلاد العربية فى مجم   

غير مباشر لتشييد الوحدات الإسـكانية التـي تتـواءم و احتياجـات ذوى الـدخول                
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المنخفضة ، وتتنوع الأساليب المأخوذ بها فى هذا الشأن وأكثرهـا شــيوعا إتمـام               

و يمكن أن   : التمليك من خلال توفير قروض بأسعار مخفضه يقسط على آجال طويلة            

  .نعرض فيما يلي توجهات بعض البلاد العربية فى هذا الشأن 

ففي مصر تعددت أوجه الدعم المباشر المتمثل فى مشاريع إسـكانية تقـوم             * 

بتشييدها الدولة أو هيئاتها العامة المختلفة و من أبرز تلك المشاريع  مشروع إسـكان       

شروع إسكان المسـتقبل و الـذي        ألف وحدة سكنية ، وكذلك م      ٧٣الشباب الذي يتيح    

.  ألف وحدة    ٧٠من التكلفة و قد بلغت عدد وحداته الإسكانية         % ٥٠تدعم فيه الدولة    

يضاف لما تقدم ما تقوم به المحافظات من توفير الإسكان الاقتصادي و ذلك من خـلال                

صندوق مشروعات الإسكان الاقتصادي ، و يدخل فى مضمون أنماط الدعم المباشر ما             

 به بنك ناصر الاجتماعي من إقراض الراغبين فى عمل قرض تكميلـي لتغطيـة               يقوم

  . الفرق بين قيمة الوحدة وقيمة القرض وذلك فى حدود معينه 

أما فى اليمن فإن وزارة الإنشاءات والإسكان تقوم بالعديد مـن المشـروعات             

  .الإسكانية 

سـكان و ذلـك     و تتجه دولة قطر إلى التركيز على هذا الأسلوب المباشـر للإ           

كتوجه رئيسي للدعم الإسكاني و تمنح الدولة وحدات إسكانية مجانية للعجـزة أمـا              

من % ٦٠ذوى الدخل المحدود فتمنح الأرض مجانا بالإضافة لقرض يسدد المستفيد           

و بالنسبة لكبار الموظفين فتمنح الأرض مجانا بالإضـافة         %  ٤٠قيمته و يعفى من     

  % .٢٠من الأقساط و يعفى من % ٨٠يسدد لقرض للقيام بعمليات البناء 

و يعتبر نمط الدعم من خلال أنظمة الجذب الادخاري من التوجهـات الجـديرة              

بالاهتمام فقد اثبت فاعليته فى دفع الحوافز الادخارية للفئات ذوى الدخول المنخفضة            

و التي ترغب فى تملك وحداتها الإسكانية ومن الواضح أن هذا النمط من الـدعم لا                

يعتبر سائدا بالبلاد العربية على الرغم من جدواه سواء على المستوى الحكـومي أو              

  .الفردي 
  

  

  


