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یكتسي السكن طابعًا خاصًا في الحیاة الیومیة، ففي الیوم كثیرا ما نقلل من دور و أهمیة     
قطاع السكن في مختلف النشاطات، غیر أنه في الواقع العملي یعتبر بحق من القطاعات 
الحساسة التي تستدعي الإهتمام و العنایة، وذلك لكونه المحور الأساسي الذي یرتبط على إثره 

القطاعات الأخرى وحتى ولو بطریقة غیر مباشرة، بحیث یمثل السكن وجه الدولة، تسییر 
اقي القطاعات في نسق بمعنى تقدمها و تطورها في مجالات مختلفة، حیث بمقتضاه تسیر ب

  . منتظم وهادف

رغم ما تبذله الدول من جهود وما تعطیه من إهتمامات لهذا القطاع، إلا أننا نرى معظم  و   
العالم تعاني من مشكل في هذا القطاع و قد یصل في بعض الدول إلى أزمة، ولذلك دول 

فیتوجب للنهوض بهذا القطاع سیاسة فعالة قادرة على تحقیق التنمیة لهذا القطاع، و السیاسة 
  .السكنیة أحد الأدوات التي تسهم في النمو و الرقي بهذا القطاع

ن جانبها النظري، إذ یتطرق هذا الفصل إلى المفاهیم وهذا الفصل یتناول السیاسة السكنیة م   
المفتاحیة في هذه الدراسة، بالإضافة إلى عرض مساعي السیاسة السكنیة و آلیاتها و أهم 

  .المعوقات التي تواجهها السیاسة السكنیة
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  .لسیاسة السكنیةماهیة ا: المبحث الأول

، و لذلك فهي تبحث عن أنجع الطرق و ةالشاملدولة ما إلى تحقیق التنمیة تسعى أي    
الوسائل لتحقیق هذه المساعي، و من بین القطاعات التي تسهم في تحقیق هذه التطلعات نجد 
قطاع السكن إذ له دور كبیر في هذا المجال، و لهذا یتطلب الرقي بهذا القطاع سیاسات فعالة 

   .یة داعمة لعملیة التنمیة الشاملةتسهم في هذه العملیة، و لذلك تعتبر السیاسات السكن

  .السیاسة السكنیة و المفاهیم المرتبطة به: المطلب الأول

إلخ، ....یتمتع كل مفهوم ما في أي حقل سواء كان سیاسي أو إقتصادي أو إجتماعي أو   
بمیزة التعدد بمعنى كثرة الآراء حول مفهوم معین، سواء كانت الآراء تختلف عن بعضها أو 

إلا أن كل مفهوم یحمل في جعبته معاني یتمیز بها، وفي مایلي سوف نقدم المفاهیم متفقة، 
  . التي ترتكز علیها هذه الدراسة

  .السیاسة العامة/ 1

النشاطات و التوجیهات "تعرف السیاسة العامة في كتاب خلیفة فهمي الفهداوي بأنها  و   
هة من قبل النظام الإجتماعي  إلى الناجمة عن العملیات الحكومیة إستجابة للمطالب الموج

  .1"النظام السیاسي

و یوضح لنا هذا التعریف بأن السیاسة العامة هي فعل للحكومة، هذا الفعل جاء نتیجة لما    
، و بالتالي فالسیاسة العامة هي أقرها على النظام السیاسيالتي قدمه أفراد الشعب من مطالب 

  .برامج أو أعمال ترجمة لمطالب الشعب في شكل قوانین أو

   

                                                             
، دار المسیرة للنشر و )الأردن ( عمان ،3ط ،السیاسة العامة منظور كلي في البنیة و التحلیلخلیفة فهمي الفهداوي،  1

  .33ص  ،2014التوزیع، 
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  .السیاسة السكنیة/1

قطاع السكن، بمعنى أنها ب تعبیرا عن السیاسة الخاصة مصطلح السیاسة السكنیة هو یشكل   
جزء من سیاسة عامة  والتي جاءت لتنظم أو تبني أو تحدد إلتزامات ما، وبمعنى أدق أن 

  . السیاسة السكنیة هي جزء من السیاسة العامة للدولة

مجموعة منتظمة من المقاییس المتبناة و "السیاسة السكنیة على أنها  تعریف یمكن و   
الموضوعة من طرف الدولة، و الهدف الرئیسي منها یكمن في وضع وسائل و آلیات التدخل 
في السوق السكني وضمان التوازن العام بین العرض و الطلب وذلك في ظل إحترام معاییر 

  .1"السعر و الكمیة المحددة

و یؤكد لنا هذا التعریف بأن أي سیاسة ما، هي مجموعة من الإجراءات التي تهدف إلى     
إما التنظیم، أو التصحیح لمشكل أو خلل ما في قطاع السكن، فهذا التعریف یبین لنا بأن 
السیاسة السكنیة هي جملة من القواعد و التنظیمات تسنها السلطات، العرض منها یكمن في 

  . صورات یسیر وفقها هذا القطاعوضع خطط و ت

  : 2یبرز لنا هذا التعریف جملة من الخصائص المتعلقة بالسیاسة السكنیة و من أهمها  و   

أن السیاسة السكنیة سیاسة مبنیة على تصور مستقبلي للبلد، تأخذ بعین الإعتبار كافة  -
  .التطورات إقتصادیة كانت أم إجتماعیة

السیاسة السكنیة جاءت لحل كافة أنواع المشاكل التي تواجه هذا القطاع، فمن جهة فهي  -
تسعى إلى تحقیق التوازن بین الطبقات الإجتماعیة من خلال حصول كل فرد على سكن، ومن 

  . جهة أخرى تحارب ظاهرة النزوح الریفي نحو المدن خاصة الصناعیة منها

                                                             
 .06 ص ،سابق مرجعصلاح الدین عمراوي،  1
  .المرجع نفسه 2
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توزع السكان على مستوى البلد، من خلال برامج تشجع على السیاسة السكنیة جاءت لتنظیم  -
  .  الحفاظ على التوزیع السكاني سواء في المناطق الصناعیة أو المناطق الریفیة

 نعتمد تعریفا مضمونه أن  ومن خلال الخصائص التي تتصف بها السیاسة السكنیة یمكن   
انین الموجهة لقطاع السكن، تستهدف السیاسة السكنیة على أنها مجموعة من الإجراءات و القو 

  .إما التنظیم أو معالجة مشكل ما داخل دائرة السكن وتتصف بالإلزامیة التنفیذیة

  .السكن /2

یعتبر مفهوم السكن من المفاهیم الواسعة التي لقیت إهتمام العدید من الدارسین، بحیث قدموا    
ید من التعاریف لمصطلح السكن، وفي إسهامات كثیرة في هذا المجال، وهذا ما نتج عنه العد

  . مایلي سنعرض بعض هذه التعاریف وما یتضمنه هذا المفهوم من أهمیة

أي أن المسكن هو المكان الذي یوفر السكینة و  )سلام( سكن مأخوذة من سكینة"مصطلح  -
السلام لقاطنیه، ویعرف المنجد الفرنسي مفهوم السكن هو إعطاء كل ما تقدمه الراحة 

  .1"للإنسان

أحد الحاجات الأساسیة للإنسان و عنصرا هامًا یحدد نوع "یعرف حسین رشوان السكن أنه  -
نیات و التسهیلات التي تضمن على الحیاة الحیاة، فهو یقدم المأوى و یوفر مختلف الإمكا

في شكل مغارة وتطور قد عُرِفَ السكن قدیما  ، و2"المنزلیة، كالراحة و الطمأنینة و الأمان
  .3وقتنا الحاليلیصیر مسكنا فخما في 

                                                             
 ،2007،دار الهدى للطباعة و النشر ،)الجزائر(لیلةعین م ،دراسة في العمران السكن و الإسكان، عبد الحمید دلیمي 1

 .39ص
مؤسسة شباب الجامعة  ،)مصر( ، الإسكندریةمشكلات المدینة في علم الإجتماع المدني، حسین عبد الحمید أحمد رشوان 2

 . 95ص، 2005للنشر، 
 .56ص، مرجع سابقالصادق مزهود،  3
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وقته، ومنه ینطلق للعالم و البیئة المحیطة  فردالمكان الأفضل الذي یقضي فیه ال السكن هو -
ة التأثیر و التأثر في بعضهما البعض، و بقدر ما یكون هذا المكان ملائما بقدر تحكمهم معادل

  .  1ما یكون العطاء و الإبداع

ومن خلال هذه التعاریف نجد أنها تشترك أو تتفق على أن السكن هو أحد العناصر المهمة    
رد ومحیط لتنشئته ، وهذه الراحة تتجسد في أن السكن هو مأوى للفله الراحةالتي تضمن و للفرد 

  .الإجتماعیة، بالإضافة إلى أنه یحمیه من المخاطر الخارجیة

  .التخطیط السكني/ 3

كعملیة هو إستراتیجیة ترسمها الدولة تراعي من خلالها كافة  یعتبر التخطیط السكني   
الأوضاع الإقتصادیة و الإجتماعیة للبلد، إذ من خلال هذه العملیة یتم شرح كافة العملیات 

  .الجزئیة و الوسائل التي تستخدمها، وكذا الأهداف التي تسعى إلیها الدولة

تباع سیاسة دقیقة و مفصلة تضمن توفیر إ"و التخطیط السكني بمفهومه الواسع یكمن في    
 .2"السكن بالشكل الملائم، ویكون ذلك في شكل برامج و مشاریع سكنیة

یرتكز التخطیط السكني على كل من التخطیط الإجتماعي و التخطیط الإقتصادي، أما  و   
التخطیط الإجتماعي فیشمل على مجالات السكن و تخطیط الخدمات و المرافق العامة 

إلخ، أما التخطیط الإقتصادي فیرتكز على النشاط الإقتصادي، الزراعي و السیاحي ....حةوالص
بمراحل ) التخطیط السكني( ، وقد مر هذا المفهوم3و غیرها من الأنشطة الإقتصادیة الأخرى

  :وأهم هذه المراحل هيعدة 

  
                                                             

كلیة العلوم الإقتصادیة و ، غیر منشورةدكتوراه مذكرة ( ، "واقع السكن في الجزائر و إستراتیجیة تمویله"، بن یحيمحمد  1
 . 31ص ،  )2012، ، جامعة تلمسانالتجاریة و علوم  التسییر

 .07صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص 2
 .112ص ،1983مكتبة الأنجلوا المصریة،  ، مصر،ط المدنتخطیأحمد خالد علام،  3
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   :التخطیط السكني على مستوى المدینة -1

الإستعمال للأرض و تنمیتها، إذ یوضح بالتدقیق مواقع و یعبر هذا التخطیط عن كیفیة    
   .1المشاریع الصالح للسكن أو المرافق التي تدخل ضمن المصالح الخدماتیة للفرد

   :التخطیط السكني على المستوى الإقلیمي -2

جاء هذا التخطیط إثر تزاید عدد السكان في المدن نتیجة النزوح الریفي نحو المدینة بسبب    
ناعات فیها، بحیث كان توزع السكان في المدینة بشكل فوضوي مما خلق بناءات تركز الص

سكنیة فوضویة وخاصة القصدیریة منها، ولذلك فقد جاء هذا النوع من التخطیط لینظم المدن و 
  .2القرى و یحدد توزع السكن و السكان في كلا المنطقتین

 :التخطیط السكني على المستوى الوطني -3

و جاء هذا النوع من التخطیط بعد الحرب العالمیة الثانیة و ظهور التكنولوجیات التي     
تساهم في تطویر وسائل الإنتاج و من ثم تحقیق التقدم للدول، وهذا التقدم إستلزم إنشاء العدید 
من مؤسسات البحث مثل المعاهد و الجامعات و التي تعمل رسم ووضع خطط تهدف إلى 

  .    3ومن هنا ظهرت فكرة الأخذ بأسلوب التخطیط على المستوى الوطني تنمیة الدولة،

ومن خلال هذه المراحل یمكن القول بأن التخطیط السكني هو إستراتیجیة شاملة تستهدف    
المستوى  حتى لتمس ذلك وضع خطط دقیقة وعامة للسكن على المستوى الوطني وقد تفوق

  . الدولي

  

                                                             
 .113ص  ، أحمد خالد علام، مرجع سابق 1
  .114، ص  المرجع نفسه 2
  .المرجع نفسه 3
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  .التمویل السكني/ 4

یشكل التمویل أحد الدعائم الأساسیة لنجاح أي سیاسة ما، لإعتبار أن الثروة المالیة هي أحد    
المحددات التي تبنى علیها السیاسة العامة للدولة، ولذلك فتجسید أي مشروع سكني ما یتطلب 

  . إمكانات مالیة تساهم في تجسید هذا المشروع

عن إستثمار رؤوس الأموال في عملیات بناء عبارة "التمویل السكني على أنه و یعرف    
و تكمن أهمیة رؤوس الأموال المستثمرة من خلال زیادة الإحتیاجات ، السكنات المختلفة
، یوضح لنا هذا 1"و الإرتفاع المستثمر في تكلفة البناء من جهة أخرى، للمساكن من جهة

اء و تشیید المساكن، وهذا التعریف بأن تمویل السكن ما هو إلا إستثمار لرأس المال في بن
  . الإستثمار یسهم في زیادة عدد الوحدات السكنیة

إلى ذكر العلاقة بین هذه المفاهیم، إذ أن التخطیط السكني  هنا الإشارة تجدرفي الأخیر  و   
له أركان و السیاسة السكنیة المتبناة أحد مقومات التخطیط السكني إذ لا تكون هناك سیاسة 

یط للسكن مسبق،  كذلك أن السیاسة السكنیة هي نِتاَج لعدة مخططات التي سكنیة بدون تخط
تسعى إلى توزیع وتنظیم السكن، والتي تٌوضع في شكل برنامج عـــام للسكن، كذلك لتنفیذ سیاسة 
السكن لا بد من مصادر مالیة أو طرق التي تجعل من هذه البرامج مطبقة على أرض الواقع، 

یعد أحد أساسیات التي تدعم نجاح تنفیذ مخططات السكن، وهذا  ولذلك فالتمویل السكني
التمویل هو جزء من السیاسة السكنیة، أي أن كلٌ من التخطیط السكني و التمویل السكني هو 

  .أحد مقومات السیاسة السكنیة

  

  

  

                                                             
 .07صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص 1
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  .أهداف وآلیات السیاسة السكنیة: المطلب الثاني

إن التفكیر في النمو و التقدم و التنمیة المستدامة كان دائما في صمیم جل النقاشات التي    
تناولت محور السیاسات للدولة، ولذلك إعتمدت الدولة في رسم سیاستها السكنیة على جملة من 

، ولا یمكن )الطلب و العرض(الوسائل و الأدوات التي تضمن تحقیق التوازن في السوق السكني
تكون السیاسة السكنیة بناءةٌ ما لم تكن لها أهداف ترموا إلى الوصول إلیها وآلیات تستخدمها  أن

  .للتحقیق هذه الأهداف، وفي هذا الموضع سوف نتطرق إلى أهداف و آلیات السیاسة السكنیة

  .أهداف السیاسة السكنیة: أولا

تتجسد في الأهداف الرئیسیة  تسعى كل سیاسة ما إلى تحقیق جملة من النتائج، هذه النتائج   
لأي سیاسة، وهذا ما ینطبق على سیاسة السكن إذ لها أهداف تتمیز عن باقي السیاسات 

   :و هذه الأهداف تتجسد في النقاط التالیة القطاعیة الأخرى،

نظرا للأهمیة الكبیرة التي یكتسبها السكن، فیرتكز الهدف الرئیسي للسیاسة السكنیة على  -
مع مراعاتها لمستوى دخل الفرد و قدرته ) أو فرد ( ر سكن لكل عائلة تحقیق أو توفی

 .1الشرائیة

بإعتبار قطاع السكن قطاع محوري یرتبط على إثره باقي القطاعات الأخرى، فإنه من  -
بین الأهداف التي تسعى السیاسة السكنیة الوصول إلیها هو زیادة النشاط الإقتصادي، 

البناء، شراء المساكن، وكذلك شراء التجهیزات المتعلقة مثل عملیات تمویل نشاطات 
بالسكن، بالإضافة إلى تأطیر القروض و فرض الضرائب و كذا تشجیع الإستثمارات 
العمومیة و التي من شأنها تساهم في إمتصاص البطالة، كل هذه العملیات من شأنها 

 .2أن تحرك عجلة الإقتصاد و أن ترفع في معدل الدخل القومي

 

                                                             
  .18صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص  1
 .المرجع نفسه 2
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نظرا للأهمیة الإجتماعیة التي یكتسبها السكن، فالسیاسة السكنیة تهدف إلى تحقیق  و -
التوازي بین دخل و إمكانات الفرد المادیة و المالیة مع نوع المسكن و حاجة الفرد له، 
بالإضافة إلى مساهمة الدولة بالجزء الكبیر من تمویل السكن وتقدیمه للفرد مجانا خاصة 

كما تهدف إلى محاربة الفوارق الإجتماعیة من خلال حصول عموم الطبقات الفقیرة، 
 .1المواطنین على سكن دون تمییز

ي منظم وفق أطر قانونیة السیاسة السكنیة إلى توفیر نسیج عمران فتهدف تنظیمیاأما  و -
تنظیم أطراف المدن التي تعاني من توسعات بالإضافة إلى  ذات معاییر دولیة، وهیكلیة
  .2فوضویة

وعلیه نلاحظ أن السیاسة السكنیة  تهدف لتحقیق التوازي بین الطبقات الإجتماعیة وذلك من    
خلال التوزیع العادل للسكن على المجتمع، وأیضا تحقیق التوازن بین الطلب و العرض 
بالإضافة إلى الأهداف التنظیمیة التي تضمن تحقیق رفاهیة الفرد ومن ثم المجتمع بأسره وإن لم 

  .مباشرة إلا أنها لها جزء كبیر من هذا الإهتمام تكن بصفة

  .آلیات السیاسة السكنیة: ثانیا

إن نجاح أي سیاسة عامة ما و تحقیق أهدافها المسطرة یتطلب تحویل هذه السیاسة إلى    
حالة الإنجاز و العمل و التطبیق، ولكي یكون للسیاسات العامة التأثیر على سلوكات الأفراد 

  :اد على عدة أدوات أهمهایتطلب   الإعتم

  :القواعد الملزمة/ 1

و تتمثل في مجموعة الإجراءات و التنظیمات و القوانین التي تتصف بالإلزامیة، و التي     
  .3تحدد حقوق جمیع الأطراف

                                                             
 .19، ص مرجع سابقصلاح الدین عمراوي،  1

علوم  مذكرة ماجستیر غیر منشورة، كلیة(، "الإشكالات المطروحة بالتحصیصات السكنیة بمدینة باتنة "،قواسمصطفى  2
 .09ص ،)2005العمرانیة، جامعة قسنطینة، الأرض والجغرافیا و التهیئة 

   .89، ص مرجع سابقفهمي خلیفة الفهداوي،  3
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  : عملیات البرامج/ 2

و تهدف إلى تحقیق منافع للمواطنین و تقدیم المساعدات و الخدمات الضروریة، كعملیات    
  .1لزامیةذه العملیات لا تدخل في دائرة الإتأمین الأفراد و منح القروض، و ه

   : الإعانات المالیة/ 3

و تتمثل الإعانات المالیة في تلك الإجراءات المختلفة التي تسعى الحكومة من خلالها إلى    
واء كان في تقدیم منح أو مبالغ مالیة بهدف تقدیم التسهیلات للمواطنین في جمیع المیادین، س

  .2لعلمي أو لأغراض التحصیل العقاريمجال الإستثمارات أو في مجال البحث ا

  :فرض الضرائب/ 4

الضرائب هي أیضا أداة یعتمد علیها في تنفیذ السیاسة العامة، سواء كانت هذه  و تعد   
السیاسة ذات توجه إجتماعي أو سیاسي أو إقتصادي، كما أن الهدف منها زیادة مداخیل 

خزینة العمومیة للدولة لأجل إستخدام هذه الأموال في مشاریع معینة، كما تهدف هذه الأداة ال
إلى تنظیم السوق المحلي من خلال فرض الضرائب على المنتوجات المستوردة، بهدف دعم 

  .3الإنتاج المحلي

  : الإقناع الأخلاقي/ 5

برامجها، عبارة عن أداة تقوم بتوعیة و هي أداة تعتمد علیها السیاسة العامة في تنفیذ    
المواطنین إتجاه جمیع العملیات و القوانین و مدى طواعیتهم و تأییدهم لهذه القوانین، لأن نجاح 

  .    4السیاسات العامة یعتمد على قبول و رضى الجماهیر لها

 

                                                             
 .90ص  ،فهمي خلیفة الفهداوي، مرجع سابق  1
  .91ص  ،المرجع نفسه  2

  .92المرجع نفسه، ص  3
  . 93ص  المرجع نفسه، 4
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ذلك عبر  و ،لتحقیق تطلعاتها للمدى البعید تسعى أي دولةو في إطار السیاسة السكنیة فإن    
آلیات و أدوات تعتمدها في رسم سیاساتها السكنیة، إلا أن كل دولة تعتمد على آلیات تتناسب 

 - نظام إشتراكي(ضافة إلى نوع النظام السیاسي في الدولةالإمع البیئة الإجتماعیة المحیطة به، ب
دولة، إلا أن وحسب الخطط الموضوعة و الأهداف المتبناة ومدى تقدم هذه ال) نظام دیمقراطي

جل الدول تتفق أو تشترك غالبا في خمس آلیات تستخدمها لضَبطِ و التحكم في السیاسة 
  :وهي السكنیة

  .القوانین الملزمة/ أ

تعتبر القوانین من أهم و أكثر الأدوات إستخداما، فهي تأخذ الطابع الإلزامي وبالتالي فهي    
التمویل أو توزیع السكن أو معاییر الحصول  تحدد جمیع الإجراءات المتعلقة بالسكن، من حیث

على الملكیة، وكذلك ممارسة أي نشاط ضمن هذا القطاع كممارسة نشاطات البناء ضمن عقد 
، بالإضافة إلى أن هذه القوانین تهدف إلى تنظیم السوق السكني بما یحافظ على نشاط 1المقاولة

طورات الحاصلة في السوق العقاریة و هذا القطاع، وذلك من خلال وضع میكانیزمات تسایر الت
  .   2السكنیة

  .إنشاء مؤسسات مكلفة بالإنجاز/ ب

ومن أجل وضع السیاسات محل التنفیذ الجید، تعتمد الدولة في مختلف مراحل السیاسة    
السكنیة على إشراك القطاع الخاص، مثل مؤسسات البناء، الوكالات السكنیة، الدیوانیات 

تعمل هذه المؤسسات على تنفیذ جزء من البرامج السكنیة، إنطلاقا من إنجاز  إلخ، إذ...العقاریة
السكنات إلى غایة توزیعها أو بیعها، هذه الآلیة الغرض منها تخفیف العبئ على الدولة، ومثال 

دیوان الترقیة العقاریة و التسییر العقاري ذلك نجد الهیئات التي أنشأتها الدولة الجزائریة ك
OPGI،  وكالة تطویر و تحسین السكنAADL .....3 .إلخ  

  
                                                             

  .15ص ، مرجع سابق،صلاح الدین عمراوي 1
 .48، مرجع سابق، ص بن یحيمحمد  2
  . 16صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص 3



 الإطار النظري للسیاسة السكنیة                          الفصل الأول                                    
 

 
23 

  .الإنتاج عملیة تنظیم/ ج

وتهدف هذه الآلیة إلى زیادة قدرة المؤسسات في ما یتعلق بإنجاز السكنات و عرضها    
بالمواصفات التي تتناسب مع الجودة العالمیة و مع ما یتناسب مع الطلب، كما یهدف تنظیم 
الإنتاج إلى زیادة القدرة التنافسیة بین المؤسسات، سواء كانت مؤسسات الإنجاز أو مؤسسات 

من خلال هذه الآلیة یمكن بناء تصوراتها المستقبلیة و ما تحتاجه الدولة مستقبلا  التمویل، إذ
  .   1من سكن

  .الضرائب و الإعانات المقدمة من طرف الدولة/ د

  .الضرائب*

ـــا لهذا      ـــات التي تعتمدهــــا الدولة في تسییرهـ تعد عملیة فرض الضرائب من بین الآلیــ
خلال فرض الضرائب على الأملاك العقاریة و أیضا فرض الضرائب و یكون ذلك من القطاع، 

اظ على عملیات بناء المساكن الغیر قانونیة، ولذلك فهي أداة ضبط تعتمدها الدولة في الحف
  .2على النظام العام لهذا القطاع

  .الإعانات المالیة الممنوحة من طرف الدولة*

لأفراد من بین آلیات السیاسة السكنیة، بحیث تقوم و كذلك تعد الإعانات التي تقدمها الدولة ل   
نات مالیة هدفها تشجیع المواطنین و تقدیم التسهیلات لهم في إطار تحقیق الدولة بتقدیم إعا

 غالبا للفئات ذوي الدخل المحدود ، و هذه الإعانات تقدمالأهداف الإجتماعیة للسیاسة السكنیة
  :و نمیز بین نوعین من الإعانات

  

  

  
                                                             

  .48بن یحي، مرجع سابق، صمحمد  1
  .16عمراوي، مرجع سابق، ص صلاح الدین  2
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  .إعانات مالیة مباشرة -

یث تقوم هذه الإعانات بتسدید تقدم الدولة هذه الإعانات لغرض الحیازة على مسكن، بح و   
نسبة من المبلغ الإجمالي للسكن، ویقوم الفرد بتسدید باقي المبلغ و بالتالي یستطیع الحصول 

  .1على ملكیة سكن

 .إعانات مالیة غیر مباشرة -

و تقدم هذا النوع من الإعانات للأفراد ذوي الدخل الضعیف، وذلك من أجل دعم قدراتهم    
الشرائیة، و تستعمل هذه الإعانات بغرض الحصول على ملكیة سكن أو الحصول على سكن 

  .   2بصفة الإیجار

لقول ومن خلال هذا العرض للآلیات التي تستخدمها الدول في سیاساتها السكنیة، یمكن ا      
تنمیة قطاع  التحكم و بأن هذه الآلیات هي الأدوات الضابطة التي تسهم بشكل كبیر في

  . السكن

  .معاییر تحدید السیاسة السكنیة: ثالثا

تعتبر عملیة صنع السیاسات عملیة معقدة وذلك لكونها تستلزم الإلمام بجل جوانب المشكلة    
السكن قطاع یتشابك فیه عدد من و تحدید معاییر تبنى علیها هذه السیاسات، ولذلك فإن قطاع 

القطاعات الأخرى، وهذا التشابك أو التداخل راجع إلى أهمیة هذا القطاع لـــدى جــل الأطراف 
 سواء الفرد أو السلطات القائمة على هذا القطاع، وهو ما أقام بالضرورة وضع وتحدید معاییر

  :لسیاسة السكنیة، وهذه المعاییر هيا تبنى علیها

  

  

  
                                                             

 .16صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص  1
  .17نفسه، ص المرجع  2
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  .ةالدیمغرافیعیار الحركة م/ 1

و یحدد هذا المعیار نسبة تطور عدد السكان سواء كان في المدن أو الأریاف، و بذلك فإن    
ر یصاحبه زیادة في الطلبات على السكن، و لذلك فإن تحدید الحجم السكاني یُمَكِن هذا التطو 

من بناء سیاسة مضمونها برامج توافق التطلعات المستقبلیة، كذلك یحدد هذا المعیار الحركة 
السكانیة من المدن إلى الأریاف، و بالتالي فیتم بناء هذه السیاسات وفق ما تحتاجه كل من 

  .1یاف من سكنالمدن و الأر 

  .إقتصادیةمعاییر / 2

و تضم هذه المعاییر ممیزات المسكن من حیث تكلفته و موقعه في محیطه الخاص، إضافة    
إلى تحدید الإحتیاجات السكنیة، كما أن هذه المعاییر تتمحور حول الوضع الإقتصادي للدولة 
فهي تحدد ما تمتلكه الدولة من إحتیاطي الصرف أو مستوى دخل الفرد، ولذلك فهذه المعاییر 

  . 2شامل للأوضاع الإقتصادیة للدولة تعطي تصور

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
 .20 ص مرجع سابق،جیلالي بنعمران،  1
  .المرجع نفسه 2
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  .سیاسة السكنیةالمعوقات تطبیق : المبحث الثاني

یعتبر قطاع السكن كغیره من القطاعات التي تتطلب موارد مالیة لتسییر مختلف عملیاتها و    
و بإعتبار  أنشطتها، غیر أنه قطاع حساس یتطلب نظام خاص و شامل من أجل النهوض به،

فإنه یتطلب  السكن یمثل أحد البنى التحتیة للدولة فإن له أهمیة و حرص كبیرین، ولذلكأن 
بعدما تطرقنا في المبحث الأول إلى  لمبحثعلیه سنحاول في هذا ا ونظام تمویلي فعال، 

التمویل السكني كأحد العناصر المهمة في هذه الدراسة، التطرق بشكل مختصر إلى كل من 
و مختلف أنظمة التمویل لهذا القطاع كأحد مقومات نجاح أهداف السیاسة المصادر التمویلیة 

  .السكنیة، و التطرق إلى التحدیات التي تواجهها السیاسة السكنیة

  .المعوقات المتعلقة بالتمویل: المطلب الأول

  .مصادر التمویل/ 1

تختلف المصادر التمویلیة حسب السیاسة المنتهجة لكل دولة، فقد تعتمد الدولة في سیاستها     
و التي تعتمد  السكنیة على التمویل الداخلي وهذا یوجد خاصة في الدول ذات الدخل الكبیر

قد تعتمد الدولة على المصادر الخارجیة للتمویل ویوجد هذا النوع  ، وعلى الموارد البترولیة
 و و التي تعاني من أزمات و تدخلات بعض الدول الغربیة اصة في الدول المتأثرة بالحروبخ

  .ل ذات الدخل الضعیفالدو  كذلك

  .المصادر الداخلیة للتمویل*

المتخذة من أجل تمیز بسهولة الإجراءات ، و ییقصد بالتمویل الداخلي هو التمویل المحلي و   
ومن بین الأمثلة على هذه المصادر نجد الصندوق الوطني للتوفیر و  ،ضالحصول على أي قر 

  .1وق التنمیة العقاریة في السعودیةالإحتیاط في الجزائر، وصند

  

  
                                                             

 .20صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص  1
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  .المصادر الخارجیة للتمویل*

أما المصادر الخارجیة فقد جاءت إثر تعزیز مفهوم التعاون بین الدول في جمیع المجالات  و   
من بین  وو ذلك بهدف تحقیق التنمیة الشاملة،  حل مشكلات السكن ینها التعاون فيومن ب

  .1هذه المصادر نجد البنك الدولي للإنشاء و التعمیر و الصندوق المركزي للتعاون

درجة  وهذا الإختلاف بحسبو تختلف الأنظمة التمویلیة لقطاع السكن من دولة لأخرى،     
، فنجد في بعض الدول ذات الدخل الضعیف السكنیةهداف السیاسة لأ هافعالیتها في تحقیق

نظام مالي بدائي، بحیث تعتمد هذه الدول على ثرواتها الطبیعیة فقط، كما أنها تفتقد إلى أدنى 
شروط العصرنة مما یجعلها تعتمد هذا النظام البدائي، كذلك بعض الدول الأخرى نجد أن 

ل إقتصادیة و إرتفاع معدلات التضخم نظامها التمویلي غیر مستقر، بحیث یخضع إلى عوام
أو إنهیار العملة، و بالتالي فهذه الأوضاع تؤثر على النظام التمویلي للسكن، كما نجد أیضا 
في بعض الدول التي تعتمد سیاسات الإقتصاد المخطط أن نظامها التمویل مستقر لكنه 

دة یغلب علیها الطابع محدود، وهذا راجع لأن تمویل السكن كان محتكرا من طرف مؤسسة واح
البیروقراطي وعدم الفعالیة، و بالتالي فإن نظامها بقي یسیر بوتیرة بطیئة، كما نجد أیضا 
نظامین تمویلیین أحدهما متكامل یضاهي الدول المتقدمة، و النظام الآخر نظام تمویلي متطور 

و التي ترتكز على  إذ یعتمد على إشراك العدید من مؤسسات الخاصة التي تمول عملیات البناء
  .2نظام البنوك المتخصصة في القروض العقاریة

  .معوقات التمویل السكني/ 2

إن عملیة تمویل السكنات تخضع لجملة من المبادئ و المعاییر، وذلك نظرا للدور الذي    
تلعبه هذه الأخیر في السیاسة السكنیة، غیر أنه یُطرَحٌ كمشكل یعیق مسار السیاسة السكنیة، 

ة أو إنعدام المصادر التمویلیة یؤثر على إنجاز المشاریع السكنیة و بالتالي تقلیل العرض فقل
خاصة الدول التي تعتمد ( السكني، كما أن تقلبات المیزانیة التي تحدث في العدید من الدول

                                                             
 .20صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص 1
 .150- 144ص مرجع سابق ،عبد القادر بلطاس،  2
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ة) على المصادر الداخلیة للتمویل ، كما أن 1تؤثر بشكل كبیر على تنفیذ السیاسة السكنی
ت التي تتخذها البنوك من تحدید معدلات الفائدة الضخمة على القروض من شأنه أن الإجراءا

یخلق عزوف للفرد نحو الإقتراض و بالتالي فإنها تخلق ضعف في النشاطات و إستثمار 
لرؤوس الأموال، كما أن تخوف العدید من البنوك من عملیات الإقراض جعلت عملیة التمویل 

  .2)التأمین ( دولة كضامن لهذه العملیة محدودة، وذلك لعدم تدخل ال

  .المعوقات الإجرائیة و التنظیمیة: المطلب الثاني

تتعدد المشاكل التي تواجه السیاسة السكنیة حسب طبیعة الآلیة المتخذة، فنجد في الجانب    
الإجرائي أن عدم نجاعة القوانین المتعامل بها في هذا القطاع أحد معوقات هذه السیاسة، كما 
نجد أیضا عدم دقة و فعالیة نظم الدفع و نظم المحاسبة و التوجیهات المتبعة في قطاع 

  .3السكن

كذلك نجد من بین الإجراءات التي تعقل مسار قطاع السكن هي البیروقراطیة التي تتصف    
بها الإدارة وعدم مواكبتها للتطورات التي تدخل ضمن عملیة التنمیة الإداریة، فنجد مثلا 
التماطل في تقدیم منح الإعانات و تعقید العملیة على الأفراد من حیث الطلب على الوثائق 

  . 4اغیره....و

كما نجد في الجانب التنظیمي أن عدم فعالیة القوانین و التشریعات الموجه للتنظیم العمراني    
تشكل عقبة أمام الوصول إلى أهداف السیاسة السكنیة، فعدم وجود تنظیمات تسهل عملیة 
الحصول على ملكیة السكن أو كیفیة الحصول علیه یعرقل من الوصول إلى نسیج عمراني 

ا أن عدم فعالیة النظام الجبائي و الذي یعد من الآلیات المستخدمة في هذا القطاع منظم، كم
  .  5یؤدي إلى ضعف مردودیة هذا القطاع و بالتالي نقص في عملیة تمویل المشاریع السكنیة

                                                             
  .51محمد بن یحي، مرجع سابق، ص  1

  .159عبد القادر بلطاس، مرجع سابق، ص 2

  142ص عبد القادر بلطاس، مرجع سابق، 3

 .22صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، ص  4
  .143عبد القادر بلطاس، مرجع سابق، ص 5
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كما نجد أیضا من بین المشاكل التي تعاني منها غالبیة الدول النامیة بالمقارنة مع الدول    
لتي قلما تواجهها مشكل في مسار السیاسة السكنیة المشاكل العقاریة، إذ أن ندرة المتقدمة ا

الأراضي یطرح نفسه كمشكل خاصة في المناطق الحضریة، بسبب تمركز الكثیر من 
الصناعات في هذه المناطق وعدم صلاحیة بعض المناطق للعمران بسبب إنزلاقات التربة و 

لریفیة فتغلب الأراضي الصالحة للزراعة على الأراضي تعرضها للزلازل، أما في المناطق ا
الصالحة للعمران و بالتالي یصعب على الحكومات تحدید المناطق الصالحة للبناء و التعمیر 

  .1وهو ما یعیق تنفیذ العدید من المشاریع السكنیة

  :في التي تعیق مسار السیاسة السكنیة و في الأخیر یمكن إختصار المشاكل   

التمویل السكني فقلة المصادر التمویلیة تتسبب في توقف العدید من المشاریع السكنیة أو  -
  .الفرد یؤدي إلى قلة شراء المسكن إنخفاض دخل

كذلك نجد عدم فعالیة الإجراءات التنظیمیة التي تسنها السلطات كأحد معوقات السیاسة  -
على النسیج العمراني أو الإجراءات السكنیة من بینها القوانین و التوجیهات التي تحافظ 

  .یة التي تتصف بها الإدارة العامةالبیروقراط

  .نجد قلة المناطق المخصصة للبناء و التعمیر كعامل یعیق مسار السیاسة السكنیةكذلك  -

      .إنعدام الصناعة لمواد البناء أو قلتها، وهذا غالبا ما یحدث في الدول النامیة -

     

  

  

  

  
                                                             

  .21ص صلاح الدین عمراوي، مرجع سابق، 1
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  الفصل خلاصة

من خلال الدراسة لهذا الفصل یمكن القول بأن السكن یحتل أهمیة بالغة، وذلك أن السكن    
هو أحد الحاجات التي لا غنى عنها في حیاة الفرد منذ بدأ الخلق، وتزایدت أهمیته مع ظهور 

سعى إلخ المتعلقة بقطاع السكن، و التي ت....العدید من الدراسات الإقتصادیة و الإجتماعیة و
  .إلى دراسة و تحلیل وتقدیم البدائل التي تسهم في النمو بهذا القطاع

كما یمكن القول بأن نجاح أي سیاسة سكنیة تتخذها الدولة یبقى مرهون بمدى توفرها على    
المطالب الأساسیة لبناء سیاسة فعالة، كذلك من خلال التفعیل لمختلف آلیات السیاسة السكنیة 

  .الي تحقیق مساعي السیاسة السكنیةالتي تضمن سیرورة هذا القطاع و بالت

داف العامة للسیاسة السكنیة یتوقف على مدى إجتیاز الدولة وحلها إلا أن تحقیق الأه   
للمشاكل التي تعیق مسارها، فإیجاد حلول لهذه المشاكل ینتج عنه آثار إیجابیة للسیاسة السكنیة 

   .    سواء كانت هذه الآثار إقتصادیة أم إجتماعیة أم سیاسیة
 


