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  كلية العلوم الاقتصادية و التجارية و علوم التسيير

  جامعة الدكتور يحي فارس المدية

  :ملخص البحث

 لالة التنمية الاسكانية المستدامة من الموضوعات الحديثة و المعاصرة ، و لكن اساليب و طـرق العمـل đـا أصبحت مسأ
ازمــة الســكن في الــوطن العــربي تمثــل مشــكلة عربيــة تتمثــل في غيــاب تــوافر المســاكن  حيــث أن ، تــزال غــير واضــحة بشــكل كــاف 

لازالـت الـدول العربيـة تواجـه تحـديات كبـيرة ناجمـة عـن نقـص التمويـل لجميع الشـرائح ، وبخاصـة الطبقـات المتوسـطة و  الفقـيرة، و 
، "غــير الهــادف للــربح"الإســكاني الــذى تقدمــه القطاعــات المصــرفية، وضــعف هياكــل المؤسســات الــتى تــوفر الإســكان الاجتمــاعى 

دربـة بالإضـافة الى التشـريعات ونقص شركات المقـاولات المؤهلـة للنهـوض بقطـاع البنـاء والتشـييد، وكـذلك نقـص العمالـة المهنيـة الم
المتعلقة بالبناء وإنشاء المساكن و تطويرها وتوسيع دور القطاع الخاص فى تحقيق النهضة الإسـكانية، ومـن هـذا المنطلـق فـان قطـاع 

لمحاولـة و ذلـك المسـتدامة  الإسكان والتعمير يجب ان يحظى بعناية خاصة وان يحتل مكانة متميزة فى السياسات والبرامج التنمويـة 
  .معالجة هذه الازمة 

  .التنمية الاسكانية المستدامة، الدول العربية السكن، الاسكان، :الكلمات الدالة
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  :مقدمة 

ــه العديــدة لأاحتياجاتــه الاساســية بــدء مــن المــ تــأمينمنــذ القــدم و الانســان يحــاول  بيئــة  تــأمينوى البســيط و حــتى محاولات
ســكنية تشــبع رغباتــه المتجــددة و ترفــع مــن مســتوى معيشــته ، فالمســكن يــأتي في الدرجــة الثانيــة مــن أولويــات الحيــاة بعــد الغــذاء ،  

نسان بدون سـكن مـريح ان يكـون مسـتقرا فيزيولوجيـا يعتبر من القضايا الحساسة التي تستدعي الاهتمام و العناية ، فلا يمكن لإو 
من لـه السـكن المـريح ، أيا ، و لا ان يكون مبدعا او مفكرا او منتجا بالشكل الذي يكون عليه فيمـا لـو تـاو نفسيا ، او اجتماع

و ان الذي لا يملك سقف سكن يعيش تحته đدوء يعتبر نفسه و كانـه بـدون وطـن و تكـون علاقتـه بوطنـه ضـعيفة طالمـا لـيس لـه 
و بالتـالي كلمـا كثـرت القـلاع في الـوطن كلمـا كـان " ت قلعـة الانسـان البيـ: " ويـه بشـكل انسـاني ، يقـول المثـل الروسـي أفيه مـا ي

اكثر قوة و حصانة ، و بالتالي يعتبر المسكن  المحرك الرئيسي للاقتصاد الوطني ، و  يمثـل الدعامـة الأساسـية للسـير الحسـن لجميـع 
ــو بطريقــة غــير مباشــرة ، و إنعــدام المســكن لافــراد اĐتمــع  ــالقطاعــات الأخــرى و ل د إشــكاليات ســكنية ēــدد مســتقبل جمبــع يول

  .القطاعات 

لم تكن الأزمة السـكنية وليـدة الحاضـر و إنمـا هـي قديمـة قـدم الإنسـان تختلـف درجتهـا و حـدēا مـن دولـة لأخـرى بلغـت 
ذلـك في  من المشاكل السكنية وحيث أن هذه الأخيرة تعاني العديد  خاصة و الدول العربيةعامة  ذروة تفاقمها في الدول النامية

كـن القـول أن معظـم الـدول ويم  اثناء توسعها بسبب النمو السكاني الكبـير مـن جهـة او الهجـرة الغـير المنتظمـة مـن جهـة اخـرى ،
ا، وبــين الـدول نفســها اēاختلافـات متباينــة واضـحة بــين سـكن ا، و لكـن هنــاك أيضـامتشـاđة اجتماعيــا، لغويـا، وديموغرافيــ العربيـة

بالإضـافة إلى اخـتلاف هـذه . التطور، المدنيـة، البطالـة، الـدخل القـومي، التوزيـع السـكاني ومعـدلات النمـو والمتمثلـة في مستويات
الــدول وتباينهــا في وعيهــا وإدراكهــا للمشــاكل الســكنية، والسياســات والإســتراتيجيات الســكنية الــتي تحتاجهــا لتحديــد مشــاكلها 

ها بأسباب الحياة والتطورالسكنية، وحل الأمور العالقة من أجل إحراز تطور مست    .دام، يمدّ

 تقـوم في كافة اĐالات وخاصـة الاسـكان الـتي ) Sustainable Development(قد انتشر مفهموم التنمية المستدامة لو 
تـرتبط وخلافـه،  لاĔـا بمفهومهـا الشـامل  المسـكن مـن الأساسـية حاجاēا يلبى الذي التوازن وإيجاد البشرية، بالتنمية على الاهتمام

في تحســين نوعيــة الحيــاة لتكــون ذات معــنى لكافــة شــرائح اĐتمــع في الوقــت الحاضــر دون التــأثير علــى مقــدرة الأجيــال اللاحقــة في 
  .بدأ التكامل في السياسات الحضريةتلبية احتياجاēا في المستقبل ، وفي الاسكان تعتمد التنمية المستدامة على تحقيق م

  :ليل الموضوع من خلال الآتيتحعلى ضوء ما سبق، يمكننا 

I. طبيعة قطاع السكن 
II. طبيعة أزمة السكن في الوطن العربي 

III. العلاقة بين الإسكان و مفهوم التنمية المستدامة 



3 
 

IV. سياسات تحقيق أهداف التنمية الاسكانية المستدامة 
V.  لتحقيق التنمية الاسكانية المستدامةالمساعي العربية 

VI. التوصيات 

  .على حدهوفيما يلي تحليل لكل عنصر 

I. طبيعة قطاع السكن 

  :مفهوم  السكن : اولا 

الهامة المتعلقة به ، و لقد ظهر هذا ان حدوث التطور الكبير في مفهوم السكن يعتبر بحق من احدى الخصائص السلعية 
ظهـر هـذا  التطور عبر مراحل التـاريخ المختلفـة منـذ أقـدم الازمنـة  و الـذي ينبـع أصـلا مـن تطـور الحاجـة اليـه و باختصـار فقـد

  1:التطور من خلال المعاني التالية 

الــذي ينصــرف الى المســكن باعتبــاره المــأوى الــذي يقــيم فيــه الأفــراد ، أو البنــاء المــادي الــذي  :المفهــوم الضــيق   - أ
  .يتألف من الحيطان و السقف الذي تقع عليه عين الانسان

، و مـا يعلوهـا مـن السـقف ، بـل علـى  و هو الذي لا يقتصر على مجموعة الجدران الاربعة :المفهوم الواسع  -  ب
ما يشتمل عليه من الخدمات المساعدة و التسهيلات الـتي يقـدمها اĐتمـع لـه لكـي يقبـل الانسـان علـى العـيش 

  .في هذا المبنى بكل راحة و استقرار
، و يمثــل 2و منــه فــان الســكن  يعتــبر  المكــان الــذي يعــيش فيــه الانســان بســلام و أمــان و كرامــة ، و يعتــبر حقــا مــن حقوقــه 

السكن بالنسبة للكثيرين مجالا للاستثمار و مصدرا للدخل و رمزا للديمومة و الامان و يعتبر السكن من الحاجات الاساسية غير 
تيــة ملحــة و لــه دور كبــير و مســتمر في حيــاة الفــرد و تكــوين صــحته  و اخلاقــه و علاقاتــه و هــو ضــرورة حيا  3الغذائيـة للانســان

  .الاجتماعية 
و لقد عرفت اللجنة المعنية بـالحقوق الاقتصـادية و الاجتماعيـة و الثقافيـة الحـق في السـكن المناسـب بانـه مؤلـف مـن مجموعـة 

ــة هــذه في مج ــا لجميــع الاشــخاص مــن الاهتمامــات المحــددة و تشــكل العناصــر المكون موعهــا الضــمانات الاساســية الممنوحــة قانون
  4:بموجب القانون الدولي و هي 

                                                             
  .13، ص  1988، 127، سلسلة عالم المعرفة ، االكويت ، العدد  اقتصاديات الاسكاناسماعيل ابراهيم الشيخ دره،  1
 .1، الأمم المتحدة ، ص  مسكن يلبي احتياجات الجميع، 1992مركز الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية ،  2
، ) الحاجات الاساسية الغذائية و غير لغذائية ( ، تحديد خطي الفقر المدقع والمطلق  المملكة الاردنية الهاشميةدراسة جيوب الفقر في وزارة التنمية الاجتماعية  ،  3

  .70-69، ص 1989عمان ،
  .96، ص 2001،  1، دار الصفاء للنشر و التوزيع ، عمان ، ط  مبادئ في الصحة و السلامة العامةتوفيق محمد خيضر ،  4
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 تضمن الحماية القانونية ضد الاخلاء أو المضايقة أو التهديدات.  
 اتاحة الخدمات و الموارد و البنية التحتية بشكل مستدام. 
  القادريناعانات للسكن لغير تأمينالقدرة على تحمل تكلفة السكن و ضرورة . 
 دد الصحةē يجب أن يتوفر للقاطنين الحماية من الاشياء التي.  
 ان يكون السكن سهل الوصول خاصة بالنسبة للاطفال و المرضى و المعاقين و الشيوخ. 
 وجود السكن في موقع قريب من موقع العمل و المراكز الصحية و المدارس. 
 ان يعبر السكن عن هوية المكان المتواجد فيه . 

  الاهداف العامة للاسكان: ثانيا 

كان ، و وقـع الاخـتلاف لقد وقع تباين بين الاقتصاديين و هم يعملون على تاصـيل مـا يسـمى بالاهـداف العامـة للاسـ     
  1:في التفصيلات المتعلقة đذه الاهداف، و من اهم هذه الاهداف مايلي بينهم ايضا

 تحسين الظروف الاسكانية للجميع.  
  مواقع مخططة على أن تكون رخيصة التجهيزتوفير. 
 توفير الخدمات الضرورية ، فالاسكان ليس في المسكن فقط ، و انما في الخدمات الاساسية. 
 م الماديةēاتاحة الفرص للناس لبناء مساكنهم حسب قدرا. 
 اعادة تطوير المساكن الحالية التي تعاني من التخلف و التدهور باقل قدر من البناء. 
 عدة النــاس بكــل الطرائــق الممكنــة لتحســين ظــروفهم الســكنية خصوصــا في بعــض المســاكن الــتي يتــوفر فيهــا مســا

 .الازدحام

 أهمية قطاع السكن: ثالثا 

عد دراسة الباحثين لمختلف مفردات هيكل النظام السـكني ، و هـم في بلقد عرفت أهمية السكن منذ وقت قريب نسبيا 
ــة للمنــازل ، أو المــواد البنائيــة و الانشــائية  ــة البحتــة للتصــاميم الهندســية و المعماري ذلــك لم يــذهبوا بعيــدا في طبيعــة العمليــات الفني

ر لــديهم مــن الخصــائص الماديــة و الماليــة لهــذا المســتخدمة في البنــاء نفســه حــتى لا يخــتلط الامــر علــيهم ، و لا خــلاف في ان تتــوف
ثار عميقة في حياة الامم و الافراد على جميع المسـتويات، ولقـد آعلهم يولون التنمية الاسكانية اهمية كبرى لما لها من يجالنظام ما 

، وتزايد النفقات الانشائية المشروعات السكنية الضخمة الموارد المالية لاقامتقلت فيه بدأ يتجلى دور الاسكان في الوقت الذي 
  : في النقاط التاليةعاما بعد عام ، و سنتعرض الى أهمية السكن بمزيد من التفاصيل 

                                                             
 .  29، مرجع سابق ، صدره اسماعيل ابراهيم الشيخ1
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  : الأهميـة الاجتماعيـة للسكـن .1

الإحبـاط النفسـي و الإجتمـاعي  الفـرد، فقـد يـؤدي فقـدان السـكن الىيعتبر السكن من أهم و أكثر الضروريات لحيـاة   
الـتي نعـاني ويجعله يسلك سلوكا غير سوي قد لا ترضاه لا الاخلاق الاجتماعيـة و لا الدينيـة و غيابـه يشـكل أزمـة و هـذه الأزمـة 

لناميـة ا الـدولن في منها لا تمثـل أزمـة سـكنية بـالمعنى الحـرفي لهـا بمقـدار مـا تشـير الى حركـة تمخـض اجتماعيـة واسـعة الافـاق تـتم الآ
مهمـا اختلفـت الاسـباب لا تعـني كــل ) أزمـة ســكن( عمومـا و في بلـداننا العربيـة بشـكل خـاص وعــدم تـوفر المسـكن لكـل الافـراد 

افــراد اĐتمــع و انمــا تعــني الطبقــة الفقــيرة و المتوســطة اي بكلمــة اخــرى اصــحاب الــدخل المحــدود و ذلــك نتيجــة عــدم التــوازن بــين 
  .ر المساكن ، فالاجور ثابتة تقريبا و اسعار المساكن في ارتفاع سريع و مستمر ارتفاع الاجور و ارتفاع اسعا

أن المكــان الــذي يســكن فيــه الفــرد يعــد امــرا حيويــا في تكــوين شخصــيته و عــاملا مــؤثرا علــى صــحته  M.Bryeeو يقــول 
و لقــد كشــفت الدراســات أن الخمــول و هبــوط الحيويــة و اعــتلال المــزاج   و الادمــان نتيجــة  1النفســية و الجســدية و الاجتماعيــة 

  .لظروف الاسكان الرديء كما يعتبر هذا الاخير من اهم الاسباب المؤدية لهذه الامراض الاجتماعية

ن اهــم العوامــل في أســتاذ في الصــحة بجامعــة كولومبيــا الى ان الحجــرة المزدحمــة مــ  Haven Hamersanو يشــير الــدكتور 
ان التــزاحم الســكاني يــرتبط بانتشــار الامــراض  التناســلية و قــد الى انتشــار امــراض الجهــاز التنفســي ، كمــا يــذهب فلــورانس فــايلا 

اكثر تاثيرا في المشكلات اللاخلاقية و التي تكشف عنها مناطق الاسكان السيئ نظرا لانعـدام الخصوصـية بـين افـراد يكون عاملا 
  2.الاسرة

نجد ان الاحياء المتخلفة باعتبارها أسوء مناطق الاسكان و التي تطبـع السـلوك العـام في المدينـة بالطـابع الريفـي و تظهـر في  و
صورة تجمعات سكنية تتموضع حول المدن و خاصة العواصم كالاحياء القصديرية المحيطة بالمدن الكبرى في اقطار المغرب العـربي 

ار المشرق العربي ، و الخشبية حـول مـدن الخلـيج العـربي في هـذه المنـاطق يعـيش قاطنيهـا ظـروف و العشش الطينية حول مدن اقط
  . 3 الضرورية كل المرافق و الخدمات  فيها مزرية و فقر مدقع و تفتقد للامن و النظافة و تختفي

 :الاهمية الاقتصادية للسكن  .2

إن الدراســات الاقتصــادية الــتي قامــت đــا معظــم الهيئــات الماليــة الدوليــة و بالخصــوص صــندوق النقــد الــدولي مــن خــلال      
مناقشـــته لموضـــوع إنجـــاز الســـكنات في إطـــار الاقتصـــاد الكلـــي، أدركـــت العلاقـــة الموجـــودة بـــين هـــذا القطـــاع الحســـاس في تركيبتـــه 

                                                             
 .238، ص  2003،  2، دار المعرفة الجامعية ، القاهررة ، ج  علم الاجتماع الحضريالسيد عبد العاطي السيد ،  1
 .240السيد عبد العاطي السيد ،مرجع سابق، ص  2
، رسالة ماجستير في علم الاجتماع الحضري  -مسكن 1020دراسة ميدانية بمدينة باتنة حي –الحضري ومشكلة السكن و الاسكان  النموسهام وناسي ، 3

 .146،ص 2009-2008،جامعة باتنة ، الجزائر ، 
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رى مـن جهـة أخـرى فالسـكن لم يعـد ينظـر إليـه كمجـرد خدمـة تسـتنزف خـيرات للاقتصاد الوطني مـن جهـة، و القطاعـات الأخـ
مادية و مالية للمجتمع و فقط، لكن ينبغي أن ينظر إليه على أنه محرك للتنمية الاقتصادية، وذلك عن طريـق خلـق فـرص عمـل 

في مختلــف حاجيــات مــــــواد البنــاء بصـفة دوريــة، و كــذلك دافــع لرفــع إنتاجيــة العمــل لتســاهم بــدورها في تنميــة الصــناعات المحليــة 
وعليه فإن إنجاز السكنات تكمن في مـدى تشـغيل أكـبر عـدد ممكـن مـن الأيـدي العاملـة بنوعيهـا المتخصصـة و البسـيطة و الـتي 

 كما نجد أن تنظيم برامج السكن المكثفة مـن شـأĔا أن  ،قدمةتالم اوتساهم في امتصاص البطالة بالنسبة لكثير من الدول النامية 
تستخدم أكبر قدر ممكن من الموارد المحلية و يكون في الوقت ذاته وسيلة و مجالا لخلق استثمارات متنوعة و فتح مناصب شـغل 

  . جديدة، و đذا الصدد نجد أن صناعة مواد البناء تعتبر أداة مهمة في خلق مجالات العمل

تشارك الوحدات الاقتصادية الخاصة في  دولةعامة في الو نظرا لاهمية السكن كسلعة اساسية في اĐتمع فان المؤسسات ال
انتاجه، و تقوم الحكومات ايضا في غالب الاحيان بدعم هذه السـلعة، ففـي الاردن مـثلا يقـوم القطـاع العـام مـن خـلال المؤسسـة 

ة الـتي لا تملـك مسـكنا الانفـاق الاساسـي لهـذه الفئـلأن  ،العامة للاسكان و التطوير الحضري بتوفير السكن لذوي الدخل المحدود
 .من اجمالي الدخل على السكن   % 45الى  40من يتراوح خاصا đا 

II. طبيعة أزمة السكن في الوطن العربي: 
  

تعتبر أزمة السكن حالة أو موقف تسيطر عليه ظاهرة ندرة المسـكن المتـاح و الملائـم للافـراد الـذين يشـعرون بحاجـة اليـه ، 
نتيجة لازمة عن نقص الانشاءات السكنية الجديدة نظرا لتوجيـه و اسـتثمار متطلبـات تشـييدها الى و من ثم تصبح المشكلة بمثابة 

  .اغراض أخرى، و قد تكون مصاحبة للتوقف كلية عن عمليات البناء بسبب ارتفاع تكاليف العمالة و مواد البناء اللازمة

ــة للمســاكن علــى نحــو قــد يفــوق القــدرة الشــرائية للافــراد ذوي  اأزمــة الســكن تجســيدو تمثــل  واقعــي لارتفــاع القيمــة الايجاري
الدخل المحدود أو تجعلهم يخصصون نسبة كبيرة من دخولهم المنخفضة لايجار المسكن الملائم  ، خاصة و ان أغلب سـكان المـدن 

العربية ، حيث تتزايد  الدولاهم المشكلات التي تواجهها  هم المستاجرون الذين لا يملكون مساكنهم و تعتبر مشكلة السكن من
درجة التـزاحم و ترتفـع الايجـارات نتيجـة ارتفـاع قيمـة الارض و ارتفـاع معـدلات الهجـرة الريفيـة و زيـادة حـدة المضـاربات لعمليـات 

 و  ،ية و اجتماعيــة خطــيرةالبنــاء و التشــييد و جشــع المــلاك كــل هــذه العوامــل مــن شــأĔا أن تــؤدي الى أزمــات و عواقــب اقتصــاد
  وطننا العربي يعاني الكثيرة من جراء مشكلة السكن لذلك حاولنا التطرق الى طبيعة الازمة في الوطن العربي 
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 لمحة عن الوطن العربي: اولا 

يتوزع الوطن العربي إلى اثنين وعشـرين دولـة ممتـدة مـن الخلـيج العـربي شـرقاً إلى المحـيط الأطلسـي غربـاً بمسـاحة كاملـة قـدرت 
ل  90201 عـام مليـون نسـمة 340يبلغ عـدد سـكان الـوطن العـربي حـوالي مليون كيلو متر مربع، و ) 14(بـ %) 5(، بمـا يشـكّ

  2: إلى أربع مجموعات وهيمن إجمالي سكان العالم، و يمكن تقسيمه 

 مصر، السودان، الصومال، جزر القمر، جبيوتي؛: وادي النيل والقرن الإفريقي ويضم )1
 ليبيا، تونس، الجزائر، المغرب، وموريتانيا؛ : شمال إفريقيا ويضم  )2
  ؛الأردن، لبنان والأراضي الفلسطينية المحتلةالعراق، سوريا، : الهلال الخصيب ويضم )3
المملكــة العربيــة الســعودية، الــيمن، عمــان، الإمــارات العربيــة المتحــدة، : شــبه الجزيــرة العربيــة ودول الخلــيج العــربي وتضــم )4

 . قطر، البحرين، والكويت

  الواقع السكني في الوطن العربي: ثانيا 

لاف مــن المــواطنين و هـــي تتفــاقم يومــا بعـــد يــوم في العـــالم  مســـتقبل الآ تعــد أزمــة الســـكن مــن اكــبر المشـــاكل الــتي ēــدد
وخاصة  في الدول العربية التي تعاني من النمو السكاني الكبير بالرغم مـن الجهـود الـتي تبـذلها مختلـف القطاعـات العاملـة في هـذه 

زالــت مقصــرة علــى بلــوغ لاهــذه الجهــود  الــدول للقضــاء علــى أزمــة الســكن الــتي يعــاني منهــا مجتمعنــا في الوقــت الحاضــر الا ان
  .الاهداف المرجوة منها

كثريـة السـاحقة مـن المسـكن المناسـب بالكلفـة المعقولـة للأ تـأمينلذلك فان قضـية الاسـكان بمـا تنطـوي عليـه مـن ضـرورة 
      و حـــتى المتقدمـــة  المــواطنين ، كانـــت و لا تـــزال تفــرض نفســـها في الدولـــة العربيـــة مثلمــا تفـــرض نفســـها في الـــدول الناميــة الاخـــرى

و الصناعية باعتبارها قضية ذات مضمون اقتصادي و ذات انعكاسات اجتماعية انسـانية تعـود و تـنعكس بـدورها علـى الجـانبين 
  .3الاقتصادي و السياسي المتشابكين في حياة البلاد

أزمة حيوية  السكنيجعل من ازمة  ،المرتفعة بشكل غير معقول يجاراتان الطلب الشديد و المتزايد على المساكن و الا ثم
في حياة  المواطنين  يجب ايجاد الحلول المناسبة لها، و ان الوضع الحالي بالنسـبة الى الايجـارات و اسـعار المسـاكن غـير طبيعـي و لا 

عـبر نموهــا  حتياجـات الســكنعـن تلبيــة ا الــدوليمكـن قيــاس الرواتـب و الاجــور علـى اســاس هـذا الوضــع مطلقـا، و تعجــز اغلـب 
  .الطبيعي وبسبب هذا القصور تصل الى حد الانفجار الامر الذي يولد اشكاليات سكانية

                                                             
 .2011-12-21: تاريخ الاطلاع   http://ar.wikipedia.org/wiki:، على الموقع  الوطن العربي 1
 .2011-12-21: ، تاريخ الاطلاع   ts.org/article178.html-http://www.npc:  ، على الموقع التوزيع السكاني في الوطن العربي 2
 .59، مجلة الاقتصاد ،  ص  أزمة السكن في القطر العربي السوري و الحلول المقترحة لهاموسى اليان الخوري،  3
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لم يكــن الطلــب الكبـــير علــى الســـكن غــير الملـــبى مــن جانــب العـــرض و المقيــد بعـــدد مــن المعوقـــات المختلفــة و المتمثلـــة و 
ــالنقص الحــاد في الاراضــي الصــالحة للبنــاء في المنــاط ق الحضــرية ، الــنقص الحــاد في التمويــل ، تــدهور ظــروف بالدرجــة الاساســية ب

بســبب نقــص الاســتثمارات في مجــال صــيانة المســاكن ، عــدم اكتمــال الهيكــل القــانوني و التشــريعي لتفعيــل دور الســكني الرصــيد 
ة مــن الســكان القطــاع الخــاص في انتــاج المســاكن قــادرا علــى انتــاج مســاكن جديــدة بعــدد كــافي لتلبيــة احتياجــات الاعــداد المتزايــد

  .لتعويض عن الرصيد السكني غير الملائماو 

III. العلاقة بين الإسكان و مفهوم التنمية المستدامة:  

  مفهوم التنمية الاسكانية المستدامة : أولا 
عبارة عن نمـط مـن : " وفق احد اكثر تعريفاēا شيوعا باĔا   Sustainable Developmentلقد عرفت التنمية المستدامة 

اســتخدام المــوارد المتاحــة đــدف تلبيــة الحاجــات البشــرية ، مــع الحفــاظ في نفــس الوقــت علــى البيئــة ، و بحيــث تكــون انمــاط 
  ..."الاستجابة لهذه الحاجات ليس من اجل الحاضر او المستقبل القريب فقط ، بل من اجل المستقبل بجميع أبعاده 

 World Committee On Environmentليـة حـول البيئـة و التنميـة و يرجـع هـذا التعريـف للتنميـة المسـتدامة الى اللجنـة الدو 

and Development ( WCED)  1. 1983الامم المتحدة عام  التي شكللتها منظمة  
توسيع اختيارات الناس وقدراēم، وتحسـين نوعيـة حيـاēم، مـن خـلال تكـوين : و يشير مفهوم التنمية المستدامة ايضا إلى

الـذي يسـتخدم بـأكثر درجـة ممكنـة مـن العدالـة لتلبيـة حاجـات الأجيـال الحاليـة دون تعـريض حاجـات رأس المال الاجتمـاعي 
  .الأجيال المستقبلية للخطر

إن التنميـة المسـتدامة بمفهومهـا الشـامل تــرتبط في تحسـين نوعيـة الحيـاة لتكـون ذات معــنى لكافـة شـرائح اĐتمـع في الوقــت 
وعليــة مــع صــدور التقــارير الإنمائيــة للأمــم  ،  اللاحقــة في تلبيــة احتياجاēــا في المســتقبل الحاضــر دون التــأثير علــى مقــدرة الأجيــال

المتحـــدة، اتجهــــت الحكومــــات في وضـــع السياســــات إلي التركيــــز علـــى التنميــــة البشــــرية بإبعادهـــا الاجتماعيــــة والبيئيــــة إلى جانــــب 
طلــب التكامــل في التخطــيط والتنفيــذ للأنشــطة علــى كـــل ممــا يت ،الاقتصــادية لتحقيــق تنميــة إنســانية مســتدامة بمفهومهــا الشــامل

 ،متكاملـة تسـتند إلى مبـادئ الحكـم السـليمالاقتصادية والاجتماعيـة والبيئيـة كمنظومـة عمـل واحـدة تعمـل ضـمن إدارة المستويات 
الحكم السليم من اعتبار المدن أنظمة متكاملـة يـتم مـن خلالهـا صـنع القـرار بأسـلوب تشـاركي علـى كافـة المسـتويات  حيث ينطلق

ضــمن رؤيــا إســتراتيجية تجمــع كافــة الشــركاء وتتحــدد فيهــا احتياجــات التنميــة خاصــة وان قضــايا المــدن أصــبحت تشــمل القضــايا 
 تشريعية لتعمل معا ضمن إطار مؤسسي يتناسب مع ظروف اĐتمع المحلي والـوطنيوال ،والبيئية ،والاقتصادية ،والاجتماعية ،الفنية

                                                             
 .2، مؤتمر التنمية المستدامة ، ليبيا ،ص  لا تنمية مستدامة بدون ادارة قوامةابو بكر مصطفى بعيرة ،  1
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من هنا نشأت العلاقة بين مفهوم الحكم السليم والتنمية المستدامة لضمان تحويل النمو الاقتصـادي إلى تنميـة مسـتدامة في كافـة ،
  1.اĐالات

  :الاستدامة الاسكانية تؤكد على و بالتالي 

 موعـة السـكنية ولـيس المبـنى المنفـرد لايجـاد فضـاءات المتكاملة لسكنية تشكيل التجمعات اĐمن خلال التأكيـد علـى مفهـوم ا
  .تؤكد على العلاقات الاجتماعية

  التأكيد على المناخ المصغر والتكيف مع البيئة الطبيعية. 
  على الفضاءات المفتوحة الصغيرة وايجاد فضاءات مظللةالتأكيد.  

  معات الموجودة واعادة تأهيلهاĐتطوير ا . 
  تشكل المدن السكنية كنواة جذب عمرانية تساهم في توجيه الامتداد العمراني مع التأكيد على الهوية الحضرية للمدينة .  

  المستدامة الاسكانية مجالات التنمية : ثانيا 

المســتدامة والــتي ēــدف إلى تحســين نوعيــة حيــاة الأفــراد يتــداخل قطــاع الإســكان تــداخلا وثيقــا مــع كافــة مجــالات التنميــة 
 .باعتباره الخطوة الأولى لتحسين نوعية حياēم لما يوفره من استقرار لهم وبيئة صحية آمنة مزودة بالخدمات الأساسية

ســيخ لم يقتصرـ الاهتمـام بقضــايا الإسـكان علـى المســتوى الـوطني للـدول فحســب ، وإنمـا عملـت الأمــم المتحـدة علـى تر و 
 . 1988الاهتمام بقضايا السياسات الإسكانية والتنمية وذلك بإقرار الاستراتيجية العالمية للمأوى في عام 

والــذي تبلــورت  "التنميــة الحضــرية المســتدامة " أدت جهــود الأمــم المتحــدة في اĐــال الإســكاني إلى ظهــور مفهــوم و 
ــامج لقيــاس  1990مفاهيمــه في عــام  لــربط سياســة قطــاع الإســكان بعمليــة تخطــيط الحكومــات " انمؤشــرات الإســك"بوضــع برن

 .الشاملة للتنمية الاقتصادية والاجتماعية

مؤشــرات "فقــد تم تطـوير مفهـوم  1996في عـام ) الموئـل(أمـا في المـؤتمر الثـاني لمركــز المسـتوطنات البشـرية بــالأمم المتحـدة 
بجانــب مؤشــرات قطــاع الإســكان قطــاع النقــل، وقطــاع البنيــة  لتضــم" المؤشــرات الحضــرية"إلى مفهــوم أشمــل وهــو " قطــاع الإســكان

 .التحتية، وقطاع التنمية الاقتصادية والاجتماعية
الاقتصــادية، البيئيــة، الاجتماعيــة، والمؤسســية ، وتقــاس بواســطة : تتركــز مجــالات التنميــة المســتدامة في أربعــة مجــالات رئيســية هــيو 

 :  1الإسكان هما مؤشراً ، ويرتبط مؤشران رئيسيان بقضية 134

                                                             
  السياسات و المشاريع الاسكانية" المبادرات و الابداع التنموي في المدينة العربية " ، المؤتمر العربي الاقليمي  انشاء المدن السكنية المتكاملة الخدماتهالة جوينات ،  1

 .3، ص  2008كرافد للتنمية المستدامة للمدن ،  الاردن ، 
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 : والذي يقاس بواسطة: مؤشر الدينامية الديموغرافية والاستدامة: المؤشرات الاجتماعية .1

 معدلات نمو السكان؛ 

  معدلات الهجرة الصريحة؛ 

  مؤشر الخصوبة. 

 : والذي يقاس بواسطة: مؤشر دعم نموذج قابل للاستمرار للمستوطنات البشرية :المؤشرات المؤسسية .2

  الحضر من مجموع السكان؛نسبة سكان 

  السكن غير النظامي في المناطق الحضرية؛ 

  المساحة المخصصة للسكن لكل شخص؛ 

   ثمن المسكن ونسبته من الدخل. 

للوصول إلى مدن آمنة وصحية ومنصفة، "  الأجندة العشرين للموئل" لقد أقرت الحكومات وشركاؤها في الموئل الثانيو 
زعـت علـى " 5+مؤشرات اسـطنبول  حزمة" لتعرف بـ " المؤشرات الحضرية"ولقياس مدى التزام الدول بتطبيقها تم تطوير  ُ والـتي و

 . السكن، التنمية الاجتماعية، القضاء على الفقر ، الحكم ، التعاون الدولي: محاور رئيسية في أجندة الموئل وهي خمسة

عقــــد مجلــــس إدارة برنـــامج الأمــــم المتحــــدة للمســـتوطنات البشــــرية مــــؤتمره الواحـــد والعشــــرين لإقــــرار الخطــــة  2007وفي عـــام 
والــتي تركــز علــى خمســة مجــالات عمــل  2013 – 2008الاســتراتيجية والمؤسســية المتوســطة الأجــل لموئــل الأمــم المتحــدة للفــترة 

  :رئيسية هي 

 رصد الواقع الحضري؛ 

  الحكومية مع القطاع الخاص والقطاع المحلي؛الشراكات 

 توفير الإسكان والأراضي بالتكاليف الميسورة؛ 

 توفير الخدمات الأساسية المتوافقة مع البيئة ؛ 

                                                                                                                                                                                                                      
، "نحـــو تنميــة إســـكانية مســـتدامة"، مــؤتمر التنميـــة الإســـكانية المســـتدامة: دراســـة برلمانيـــة تحليليـــة حــول موضـــوع،لجنــة الشـــؤون الإســلامية والأوقـــاف والمرافـــق العامــة  1

 .2،ص 2008أكتوبر  14-12أبوظبي،
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  التمويل المبتكر للمستوطنات البشرية ، والتخطيط والتنظيم والإدارة الحضرية . 
  لمستدامةسياسة المدن السكنية في تحقيق عناصر التنمية ا: ثالثا 

إن الأساس في تحقيق التنمية المستدامة بمفهومها الشامل من خلال الإسكان يعتمد على تحقيق مبدأ التكامل في السياسات 
الحضرية بان تشتمل كل منها لعناصر التنمية المستدامة اقتصـاديا واجتماعيـا وبيئيـا ليـتم تنفيـذها بموجـب اسـتراتيجيات عمـل ضـمن 

تحقـق المـدن السـكنية عناصـر التنميـة المسـتدامة  و لكـي . ا يرفع مـن كفـاءة المدينـة للمنافسـة مـع بـاقي المـدنإدارة رشيدة متكاملة مم
   1: يجب 

  اســتغلال المنـــاطق المتميـــزة طبوغرافيـــا وجغرافيـــا وتاريخيـــا للاســتعمالات المميـــزة مثـــل الفلـــل والشـــقق ذات المســـاحات الكبـــيرة
وخاصــة أĔــا تشــكل امتــداد  ،أن تكــون علامــة مميــزة ولهــا رؤيــة علــى مســتوى المدينــةوالتصــميم المعمــاري المميــز ممــا يكســبها 

 .مما يؤثر ايجابيا على النشاط التجاري والتكامل الاجتماعي نكز المدا طبيعي لمر 
  ـــع الخـــدمات ـــة لاســـتعمالات الأرض وتوزي ـــات الوظيفي ـــيرة والتـــوازن في العلاق ـــل لـــلأرض ذات المســـاحة الكب الاســـتخدام الأمث

وبـين  ،تثمارية بتطبيـق المفـاهيم العمرانيـة في التخطـيط حيـث مراعـاة التكامـل الطبيعـي والاقتصـادي داخـل نفـس المشـروعالاس
 ،العمـراني ممــا يســاهم في الاســتثمار غـير المباشــر في القطاعــات الخدميــة الأخـرى مثــل الصــحة والتعلــيمه موقـع المشــروع ومحيطــ
 .والتنمية الاجتماعية

 والنقل والتي تعتـبر مـن  ،الصرف الصحي الكهرباء والطرق ،ثمارات الأخرى في قطاع الخدمات مثل المياهإتاحة الفرصة للاست
 .العوامل الرئيسية لجذب الاستثمارات الخاصة

  ا ذات قيمة اقتصـاديةĔمكافحة التضخم حيث أن الإسكان سيوجه نسبة من دخول المواطنين نحو الادخار في أصول يملكو
 .مقابل أقساط يدفعوĔا بدل الإنفاق في اتجاهات استهلاكية لا مردود لها على المدى الطويل

  ــادة الإنتاجيــة حيــث الإنتــاج بكميــات كبــيرة ضــمان تحقيــق الــربح المســتهدف للمســتثمرين مــن القطــاع الخــاص مــن خــلال زي
لمصــلحة العامــة دون التــأثير متنوعـة والبيــع بأســعار تتناســب مـع كافــة شــرائح الــدخل بمـا فــيهم ذوي الــدخل المحــدود بمـا يحقــق ا

 .على الربح المطلوب
  تخفيف مستوى الفقر والبطالة من خلال توفير فرص عمـل قريبـة مـن مكـان السـكن تتناسـب مـع العمالـة والمهـارات المتـوفرة

 .في اĐتمع المحلي والمحيط في موقع المشروع
 والتوجـه لاسـتخدام وسـائل النقـل العـام بمـا   ،التخفيف من استعمال وسائل النقل الخاص وبذلك الحد مـن حـوادث الطـرق

 .السيارات انعداميخفف حركة السير والإقلال من تلوث الهواء نتيجة 
 تمعي وتكريس الأمان الاقتصادي والاجتماعي والبيئي وتثبيت السكان في مواقعهم الأصليةĐتحقيق التماسك ا.  

                                                             
 .12ص   ،سابقمرجع هالة جوينات ،  1
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  لتحقيق التنمية الإسكانية المستدامة  العربية التحديات التي تعيق تقدم الدولاهم : رابعا 

يواجه الوطن العربي تحديات جسيمة في القطاع السكني في السنوات المقبلـة و تتـداخل كثـير مـن هـذه التحـديات مـع بعضـها 
  :تي العربية بالا الدولمما يحتم تناولها كحزمة واحدة و بطريقة شاملة و يمكن اجمال التحديات الرئيسية في القطاع السكني في 

 : يتصل بالتمويل ثلاثة قضايا رئيسية هي محدودية رؤوس الاموال المتاحة لتمويل الاسكان حيث  .1

ــات الإســكان  - ــاء بطلب ــة الإســكانية علــى الوف ــرامج الحكومي ــا القــدرة الاســتيعابية لهــذه  :قــدرة الب يقصــد بالتمويــل هن
الــبرامج لطلبــات المــواطنين المســتحقين في الوقــت الحــالي، وتلبيتهــا للطلبــات المســتقبلية ممــا يعــني ضــمان الأجيــال القادمــة 

علمنـا  لحقها في الحصول على السكن الملائم والـذي يعـد أحـد الركـائز الرئيسـية لمفهـوم التنميـة المسـتدامة ، خاصـة إذا مـا
ــة مــا بــين  مــن إجمــالي عــدد % 45ســنة أكثــر مــن  44-15بــأن اĐتمــع العــربي مجتمــع شــاب تشــكل فيــه الفئــة العمري

 .المواطنين، مما يعطي مؤشراً للعدد الكبير من المواطنين الذين سيتقدمون لطلبات المنح والقروض في السنوات القادمة 
تعــد قضـــية :  غيــاب مفهــوم المســؤولية الاجتماعيــة لمؤسســات القطــاع الخـــاص تجــاه تنفيــذ البــرامج الإســكانية  -

مشاركة القطاع الخاص في السياسات الإسكانية إحدى القضـايا الرئيسـية الـتي أكـدت عليهـا الأمـم المتحـدة  منـذ أواخـر 
والتي دعت الحكومـات إلى دعـم وتعزيـز دور  1988 عام وذلك عند اعتماد استراتيجيتها العالمية للمأوى في ثمانيناتال

لــس إدارة برنــامج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشــرية في عــام مجالقطــاع الخــاص في الأنشــطة الإســكانية، أمــا اجتمــاع 
،  فقد دعا إلى تعبئة القطاع الخاص للمساهمة في النمو الحضـري بواسـطة مجموعـة مـن الحـوافز كـالحوافز الضـريبية 2007

وذلــك لتشــجيعه علــى تخصــيص جــزء مــن الأراضــي المــزودة بالخــدمات لإقامــة المرافــق العامــة والمســاكن وخاصــة للفئــات 
اع الــدول العربيــة علــى ضــآلة وعــدم اســتمرارية المبــادرات والــدعم الــذي تقدمــه مؤسســات القطــ ويــدل الواقــع في. المحتاجــة

إن إحجام هذه المؤسسات لا يتناسب مع ثم ية في هذه الدول، لدعم البرامج الإسكان الخاص وخاصة الشركات العقارية
التسهيلات والمميزات التي تقدمها الدول للقطاع الخاص ولا مع حجم الأرباح القياسية الـتي يحققهـا ، فمـثلا نمـت أربـاح 

يـة المتحـدة ، في في دولة الامارات العرب 2008تقريبا خلال الربع الأول من عام % 50الشركات المساهمة العامة بنسبة 
مليـــار درهـــم خـــلال عـــام  51. 7حـــين حققـــت الشـــركات المدرجـــة بســـوقي أبـــوظبي ودبي المـــاليين أرباحـــا صـــافية بلغـــت 

 2006.1على صافي الأرباح المحققة خلال عام % 36بزيادة  2007
ع قــدرة الأفــراد مسـكن وبســعر ميســر ومـتلائم مــ يعـد الحصــول علــى: القـدرة الماليــة للأفــراد لشــراء أو بنــاء المســاكن  -

الشرائية الحالية أو في المستقبل المنظور أحد المعاني الهامة المتضمنة لمفهوم التنمية المستدامة، ولكن تـدل مؤشـرات السـوق 

                                                             
 .8مرجع سابق ،ص  ،لجنة الشؤون الإسلامية والأوقاف والمرافق العامة: انظر  1
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إلى ارتفاع الأسعار المتعلقة بقطاع العقارات مما يصـعب علـى ذوي الـدخل المحـدود والمتوسـط مـن الحصـول علـى المسـاكن 
 .والأراضي 

 :ة في الاراضي السكنية المتاحة من حيث مشكلة كبير  .2
القـاهرة ، : لصـالحة للبنـاء في معظـم المنـاطق الحضـرية العربيـة و خاصـة في العواصـم الكـبرى مـثلا انقص في الاراضـي  -

 .الجزائر ، بغداد
عــدم وجـــود نظـــام مســـتدام لادارة الاراضــي الســـكنية الـــذي يحـــول الاراضـــي بشــكل مـــنظم لهـــذا الغـــرض، و اعتمـــاد  -

 .اسلوب الاجتهادات و القرارات المرحلية لتوزيع الاراضي السكنية على فئات و شرائح معينة
 .اد و المستثمرين في القطاع الخاصالاراضي السكنية لمطوريها من الشركات و الافر  تأمينغياب آلية و نظام ل -

 فئات الدخل المنخفض و المتوسط  محدودية عدد المستثمرين و الشركات في القطاع السكني و بالذات الموجهة لخدمة .3
 .و المناطق القليلة السكان

 :عجز سكني كبير حيث هناك .4
 تدهور حالة الرصيد السكني لمحدودية الامكانات و نقص الاستثمارات في صيانة المساكن ؛ -
 دائمة حاجة الى تجديد و اعادة تطوير معظم الرصيد السكني في المناطق الريفية ، كون معظمه مبني بمواد غير  -

 .و دون مستوى النمط السكني المقبول
ين حـتى داخـل المــدن الرئيسـية و عـدم وجـود اجـراءات جديـة لايقـاف هــذه و المتجـاوز  ةالعشـوائي السـكناتتفـاقم مشكلة .5

 .ططةمخالظاهرة او تحسين و اعادة تطوير المساكن الغير 
ـــأمينارتفـــاع  عـــدد الاســـر الغـــير القـــادرة علـــى  .6 ـــل هـــؤلاء الاســـر  ت ـــرامج و اجـــراءات لتحوي ـــق و عـــدم وجـــود ب ســـكن لائ

 .لمستهلكين محتملين في سوق السكن
شــكلت الــدعوة إلى انشــاء مراصــد  :غيــاب قواعــد بيانــات إســكانية موحــدة وغيــاب نظــم إدارة المعلومــات الحضــرية .7

وذلك بعد الاتفاق  1996نذ عام حضرية وطنية في كل دولة، إحدى أهم التوصيات التي ركزت عليها الأمم المتحدة م
ـــة وقطـــاع التنميـــة  ـــة التحتي ـــب قطـــاع الإســـكان وقطـــاع البني ـــتي تضـــم إلى جان ـــة المؤشـــرات الحضـــرية وال ـــى ماهي ـــدولي عل ال
الاقتصـــادية والاجتماعيـــة، وتـــبرز أهميـــة المرصـــد الحضـــري بوصـــفه آليـــة لجمـــع وتحليـــل وإعـــداد المؤشـــرات الحضـــرية اللازمـــة 

وعلى الرغم من أهميته والمتمثلة في بناء القدرات على توليد المعلومات  ،سياسات التنمية الحضرية لتصميم ومتابعة وتقييم
ونشرها بطرق منتظمة واستخدامها في اتخاذ القرارات، وإعداد السياسات والاسـتراتيجيات القطاعيـة في  هاوتحليل وإدارēا

 1. إطار خطة العمل المحلية بالمناطق واĐتمعات الحضرية

                                                             
 .7مرجع سابق ،ص  ،لجنة الشؤون الإسلامية والأوقاف والمرافق العامة: انظر  1
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 تدهور كبير و تدني البيئة السكنية في مراكز المدن و الاحياء القديمة ذات المعالم التراثية العربية و عدم وجود اجراءات  .8
 .الخ...و خطط جدية لحمايتها او اعادة تطويرها و تجديدها بحسب الحالة مثل الجزائر ، الاردن، العراق

 .لدول العربية واختلاف ظروفها الاقتصادية والاجتماعيةارتفاع النمو الديمغرافي وضيق مساحة الكثير من ا .9
تنفيـذ حـال يـدة مقارنـة بالحاجـة المتوقعـة في واصـفات جية المنتجة عربيـا او المسـتوردة بممحدودية العرض من المواد الانشائ .10

 .السكنيةامج البر 
السـكنية فة بالاسكان وتقاعس القطاع العام عن دوره في السعي لحل  الأزمة لداخل صلاحيات الجهات الإدارية المكت .11

  1.في الكثير من الدول العربية خاصة ذات الكثافة السكانية العالية
 التفضيل الاجتماعي للاسر في الدول العربية للسكن في وحدات سكنية منفردة و عدم الرغبة في السكن العمودي  .12

الارض السـكنية دون التجـاوز علـى الاراضـي الزراعيـة و خاصـة  تـأمينممـا يعمـق مـن مشـكلة " خاصة في دول الخلـيج " 
 .المحيطة بالمدن الكبرى 

يــؤثر التضــخم ســلبا علــى التنميــة الإســكانية المســتدامة بتقليلــه لفــرص الأفــراد مــن الحصــول علــى مســكن : التضــخم  .13
  : ع بقضيتين هما ويرتبط التضخم في هذا القطا  ،ملائم

 .أسعار مواد البناء مما يحد من قدرة الأفراد على تشييد منازلهم أو صيانتها ارتفاع -
   .ارتفاع أسعار إيجارات المساكن بشكل يهدد فرص ذوي الدخل المحدود والمتوسط من الحصول على سكن ملائم -

  هداف التنمية الاسكانية المستدامةأ:خامسا 

  .العربية  الدولفي جميع انحاء  حق الإنسان في المسكن الملائم تأمين .1
 .توفير السكن اللائق لاكبر عدد من الاسر .2
 .تحسين وتطوير إتاحة فرص الاستفادة من الخدمات الأساسية  .3
 .رفع كفاءة انتاج المساكن و خفض تكلفتها  .4
 .إتاحة فرص متساوية للحصول على أرض للمسكن .5
مستويات الاشباع السكني بين المدن العربية المختلفة و بين الحضر و الريف في المدينة العربية مـن جهـة تقليل الفوارق في  .6

 .اخرى 
 .تحسين قدرة اصحاب المساكن لتحسين و توسيع مساكنهم القائمة  .7
 .تحسين وتطوير إتاحة الفرص المتساوية للحصول على سلفيات بناء المساكن .8
 .معدلات الاشغال الى الحدود المقبولة تخفيض درجة الاكتظاظ السكني و .9

                                                             
  .22/12/2011: تاريخ الاطلاع  http://www.alhassad.net/spip.php?article2334، على الموقع  قطاع الاسكان في الوطن العربي 1
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ـــى التصـــدي لاحتياجـــات الفئـــات الخاصـــة و الشـــرائح الـــتي لا تســـتطيع الحصـــول علـــى ســـكن  .10 زيـــادة قـــدرة الحكومـــة عل
 .مناسب

  .تحسين جودة المساكن الجديدة بما في ذلك كفاءة استخدام الطاقة و التاثيرات البيئية  .11
IV.  1المستدامةهداف التنمية الاسكانية أسياسات تحقيق :  

 دور القطاع العام :أولا 

ان دور القطاع العام في المسألة السكنية يجب ان يتركز على اعداد الخطـط و الدراسـات الاسـكانية و مراقبـة الانتـاج السـكني 
من حيث الجودة و الكلفة و الخدمة و ضمان ابقاء العرض السكني متوافق مـع الطلـب و التنسـيق بـين الجهـات المختصـة في 

خدمات البنى التحتية للمناطق السكنية و ايلاء اهتمام خاص لاحتياجات الفئات الهشة و خاصة ذات الاحتياجـات  تأمين
  .الخاصة ، و معالجة المعوقات القانونية و الادارية و الفنية لنمو الانتاج السكني تماشيا مع الطلب عليه 

  دور القطاع الخاص : ثانيا 

الحاجات  تأمينن الضروري مشاركة مجموعة متنوعة من الجهات الفاعلة في الانتاج السكني لبسبب ضخامة حجم المشكلة م
المتنوعة لطالبي السكن ، فسكان المناطق الحضرية يحتاجون الى مساكن عالية الكثافة متعددة الطوابق تبنى عـادة مـن شـركات 

المسـاكن المنفـردة لاسـرة واحـدة و الـذي يمكـن ان بناء كبيرة ذات راس مال جيد ، و في نفـس الوقـت هنـاك طلـب كبـير علـى 
  .تلبييه مجموعة اوسع من مؤسسات البناء 

تقليديا معظم المساكن تشيد من طرف بناؤون صغار يعملون لحساب الزبون الفردي الذي يقوم بتصـميم و تمويـل المسـكن ، 
الظـروف  الملائمـة لقيـام كـل هـذه اĐموعـات بـاداء ادوارهـا في تلبيـة الطلـب المتنـامي علـى  تـأمينو على السياسـات السـكنية 

محـددة لـدعم شـركات البنـاء و التشـييد السكن ، و سيبقى القطـاع الخـاص اكـبر مـوفر للمسـاكن مـع ضـرورة تطـوير سياسـات 
جميـع مؤسسـات الاسـكان في القطـاع العــام  الكبـيرة و المتوسـطة و الصـغيرة في القطـاع الخـاص و في الوقـت نفســه ينبغـي علـى

التركيز على الشرائح المحرومة و المناطق الجغرافية النائية التي ليس لديها القدرة على جذب القطاع الخـاص للاسـتثمار السـكني 
  فيها، كما من الضروري تحويل عدد من الشركات العامة الى شركات مساهمة متخصصة بالانتاج السكني للخبرة 

  .مكانات الجيدة التي تمتلكهاو الا

  

                                                             
 .131، ص 2009، وزارة التخطيط بجمهورية العراق ،  2014-2010خطة التنمية الوطنية للسنوات :  أنظر  1



16 
 

  سكان تمويل الا: ثالثا 

اعادة بناء نظام تمويل الاسكان باعتباره مسالة ملحة لنجـاح البرنـامج السـكني ، حيـث ان المطلـوب هـو المزيـد مـن التطـوير و 
ر و تجديــد و التوســع في مؤسســات التمويــل الرئيســية لتمكــين التمويــل القصــير و المتوســط و الطويــل الاجــل مــن اجــل تطــوي

  .توسيع و شراء السكن

و لان السـكن اسـتثمار طويـل الاجـل و يمكـن ان يسـتخدم لتحفيـز النشـاط الاقتصـادي ، و مـن الضـروري تـدفق المـوارد لهــذا 
ــه مــن الضــروري ان تلعــب  القطــاع علــى نحــو يتســم بالكفــاءة و ســهولة الوصــول لجميــع فئــات الــدخل المــنخفض ، كمــا و ان

را مهمــا في مســالة التمويــل الســكني و تمكــن مــن الــدخول في نشــاط التمويــل العقــاري و ان يســتهدف المصــارف التجاريــة دو 
نظام التمويل السكني الجديد تمويل المصارف العقارية و الصناديق الوطنية للاسكان كمؤسسـات ثانويـة للتمويـل السـكني مـن 

  .المباشرة الى المقترضين  شاĔا شراء و بيع الرهون العقارية القائمة بدلا من تقديم القروض

  دور الادارات المحلية : رابعا 

البنيـــة التحتيـــة و في ēيئـــة تفعيـــل اللامركزيـــة و اعطـــاء دور اساســـي للحكومـــات المحليـــة في عمليـــة ادارة اســـتخدام الاراضـــي و 
تــدفق اللمــوارد بفعاليــة الى المــدن الثانويــة  تــأمينالانتــاج الســكني للفئــات المحرومــة و المهمشــة و ذوي الاحتياجــات الخاصــة و 

  .والمناطق الريفية و الذي لا يمكن تحقيقه بكفاءة و عدالة دون مساهمة الحكومات المحلية 

  ادارة الاراضي : خامسا

ا الطلب على الاراضي لاغـراض الاسـكان يفـوق قـدرة المـوردين في القطـاع العـام و الخـاص معـا لتلبيتـه و هـذا يخلـق تحـديا كبـير 
  .للحكومات الاتحادية و الاقليمية و المحلية على حد سواء

  البنى التحتية  :سادسا

ēيئة البنى التحتية الكاملة لجميع المناطق السكنية المخطط تنفيـذها قبـل المباشـرة بتطويرهـا و مغـادرة الاسـاليب السـابقة للبنـاء 
  .البنى التحتة للمناطق المطورة تأمينالسكني قبل 

V.  لتحقيق التنمية الاسكانية المستدامةالمساعي العربية :  

إن هذا الواقع الطبيعي لعالمنا العربي الذي لا يمكن أن تتسع لشرحه و تفصـيله هـذه الإشـارات البسـيطة الـتي أوردناهـا في 
أدى بمجلـــس وزراء  هــذه المداخلــة ، فالموضـــوع أكــبر بكثـــير مــن هـــذه التلميحــات البســيطة الـــتي تعرضــنا لهـــا، و هــو الأمـــر الــذي

  :العديد من الدورات  في  الإسكان و التعمير العرب الى مناقشته
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الى نتـائج تسـتهدف تعزيـز التعـاون العـربى المشـترك فى مجـال الاسـكان والتعمـير كـان  27حيث تم التوصـل خـلال الـدورة  
فيمـــا يخـــص الاســـكان، وزيـــادة الكفـــاءة البنائيـــة  مـــن اهمهـــا متابعـــة تنفيـــذ قـــرارات القمـــة العربيـــة التنمويـــة الاقتصـــادية والاجتماعيـــة

باستخدام اساليب البناء الحديثة فى مشاريع الاسكان الاجتماعى والنظر فيما تحقق فى مجال كـودات البنـاء العربيـة الموحـدة، وكـذا 
شاريع السكنية المنجـزة الم"للمشروع السكنى المنفذ بعنوان  2012اقرار موضوع جائزة مجلس وزراء الاسكان والتعمير العرب لعام 

م 2012\2011واختيار ملصق شعار الاحتفال بيوم الاسـكان العـربى لعـامى " من خلال الشراكة بين القطاعين العام والخاص
  .1"القطاع الخاص شريك اساسى لتوفير السكن الملائم"

بمناسـبة يـوم الاسـكان العـربي والموئـل العـالمي  بمقـر الأمانـة العامـة لجامعـة الـدول العربيـة التي انعقـدت   28اما في الدورة  
  10/2011/  4-3وعلى مدى يومين )القطاع الخاص شريك اساسي في توفير السكن الملائم( تحت شعار 

و عــبر هــذا الشــعار عــن أهميــة مشــاركة القطــاع الخــاص الــذي يتوقــع منــه إحــداث نقلــة نوعيــة وحضــارية في مجــال الرعايــة 
ـدعم تنفيـذ المشـاريع والـذي سـيؤدي حتمـاً إلى إنعــاش  السـكنية تسـتند إلى مرونـة ُ ُسـهل وي الإجـراءات وتـوافر الخـبرات وتنوعهـا ممـا ي

القطاع الخاص الوطني بكل قطاعاته وخاصة قطاع التشييد وصناعة البناء ويفتح الباب أمام فرص الإبداع والتجديد وكلها تصـب 
ت الانتظــار للمــواطنين المســتحقين للرعايــة الســكنية ، إضــافة إلى إيجــاد في خدمــة المــواطن دون تكــاليف إضــافية عليــه وتقلــص فــترا

  .موارد مالية جديدة مما يخفف عبء تمويل المشاريع عن كاهل الدولة 

ــامج الامــم المتحــدة للمســتوطنات البشــرية فى مجــال الاســكان وتحريــر تجــارة خــدمات  كمــا تم تعزيــز ســبل التعــاون مــع برن
المتصلة đا من خلال الجهات المختصـة فى الـدول العربيـة اضـافة الى تبـادل المعلومـات بشـان المشـاريع  التشييد والخدمات الهندسية

 تم التوصــل إلى، و  لاســكانية والعـرض المتـاح مــن السـكنالمنفـذة للسـكن مــنخفض التكـاليف وتضـييق الفجــوة بـين الاحتياجـات ا
 الحـــدود الممكنـــة واحالـــة الــدليل الاسترشـــادى العـــربى حـــول العمـــارة زمـــة لتقلــيص الفجـــوة الى ادنىاقــتراح السياســـات والـــبرامج اللا

،     الخضـراء الى لجنــة الكــودات العربيــة، وكــذلك بحــث التعــاون العــربى مــع التجمعــات الاقليميــة والــدول فى مجــال الاســكان والتعمــير
لعمــل علـى تحريــر خـدمات التشــييد مـن خــلال و االعربيـة و ضـرورة أن يحتـل قطــاع التعمـير أولويــة في السياسـات والــبرامج التنمويـة 

ــادل المعلومــات بــين  في موضــوع الســكن مــنخفض التكــاليف، و وضــع  هــذه الــدولالجهــات المختصــة بالــدول العربيــة، وتعزيــز تب
    .2سياسات سكانية جديدة ēدف لرفع مستوى المعيشة ومواكبة التطورات في الاسكان

                                                             
  mashhad.com/News/-http://al:التمويل والعمالة المدربة تحديات تواجه مشروعات الاسكان العربي، على الموقع نقص وزير الإسكان السعودي، 1

 .2011-12-24تاريخ الاطلاع 

 .2011-12-25:تاريخ الاطلاع   /http://www.petra.gov.jo/Public_News: ، على الموقع بدء اجتماعات وزراء الاسكان العرب في القاهرة2



18 
 

VI.  التوصيات :  

  :أن على الدول العربية الراغبة في حل مشكلات السكن لمواطنيها اتخاذ الاجراءات التالية بناء على كل ما تقدم ، نرى 

الخطط السكنية التي لابد من الاعتمـاد  عليهـا لا يجـب ان  تقـف عنـد تـوفير المسـكن لأعـداد المـواطنين المدرجـة طلبـاēم  .1
ــال القادمــة  ، لــذا كــان مــن الضــروري تســريع خطــوات تنفيــذ حاليــاً علــى قــوائم الانتظــار بــل والنظــر في احتياجــات الأجي

  .المشاريع الإسكانية بما فيها المدن الجديدة متكاملة الخدمات 
ايجاد القيادات الاسكانية للقيام بالواجبات الادارية و الفنية ذات العلاقة المباشرة بالانشطة السكنية على نحـو يـدعو الى  .2

ساكن، و هي القيادات التي تعمل بوحي من السياسـات الـتي يضـعها اشباع حاجات الاشخاص مما يحتاجون اليه من الم
الجهاز الاداري الواحد ، الذي يشرف على جميع المؤسسات التي تعمل في مجال الاسكان بما يؤدي الى تنسـيق العمـل و 

 .وضع حد لحالات التضارب و تداخل الاختصاصات التي تتعلق بكل منها
على درجة كبيرة من الاهمية ، و لا سيما في حالة اجراء الدراسة الميدانية الاولية لحاجات ان اتباع الاساليب العلمية امر  .3

السكان قبل البدء في عمليات تشييد المساكن ، و الاخذ بالتخطيط الاقليمي و تخطـيط المـدن الـذي يعمـل علـى وضـع 
ـــة للاراضـــي ، كمـــا ان القيـــام بالابحـــاث  ـــى الجـــدوى الاقتصـــادية الخـــرائط الاساســـية للاســـتخدامات البديل ـــتي تؤكـــد عل ال

للمشاريع الصناعية لمواد البناء، و اتباع الطرائق المختلفة لتأسيس معاهد تكنولوجيا السلع الانشائية يجب ان ينال التاييد 
 .من كافة العاملين في الدول

ـــوافر المعلومـــات مـــن مســـتلزمات اتخـــاذ القـــرارات الرشـــيدة ، إن لم يعتـــبر مـــن عناصـــر ا .4 ـــاج الهامـــة في الانشـــطة يعتـــبر ت لانت
ــة الــتي تتعلــق بالتوزيعــات الســكانية المختلفــة يجــب ان يســتحوذ علــى  ــاء عليــه تجميــع البيانــات الديمغرافي الاســكانية ، و بن

 .المرتبة الاولى عند بدء القيام بالمشروعات السكنية 
ســكان حيــث تعتــبر الخطــوة الاولى علــى ضــرورة وجــود المســؤولية المشــتركة التضــامنية في المؤسســات العاملــة في قطــاع الا .5

 .الطريق نحو تسوية المشاكل التي تظهر في حياة الناس 
جعل المساكن في متناول اغلبيـة الاشـخاص و ذلـك مـن خـلال وجـود مـنهج متكامـل عنـد دراسـة نفقـات الاسـكان مـن  .6

 .نها بقدر الامكان خلال التاثير على بنود المصروفات التي تلعب دور في زيادة التكلفة đدف الاقلال م
 .دراسة حالات القصور في الاموال المتدفقة الى قطاع الاسكان .7
 .العمل على ايجاد هيئات تمويل دولية و محلية في الاماكن البعيدة النائية عن المدن .8
 .وضع سياسات ائتمانية جديدة لاĔا تعتبر من المستلزمات الحديثة التي يجب العمل على تطويرها .9

العربيـة الاعتمـاد علـى المـوارد الاقتصـادية المحليـة المتاحـة عنـد وضـع التصـاميم الهندسـية و المعماريـة او علـى الحكومـات  .10
 ؛عند الاستفادة من الموارد الذاتية للمنتجات الانشائية 
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لعمل تزويد قطاع الاسكان بالموارد البشرية من مختلف الاطارات و الحرفيين و المهنيين يعتبر من الاولويات التي يجب ا .11
تسهيل اجراءات عبور الخدمات الهندسية والخدمات المتصـلة đا اذا ما اريد تحقيق النهوض بالوطن و اقالته من عثراته و 

  .đا بين الدول العربية
 ؛المتقدمة في طريقة الحل للأزمة السكنية  الدولالاستفادة من تجارب  .12
 الدخل، الا أن تكون الدولة متكفلة بالنصيب الأكبروالشركات الكبرى في اسكان محدودي  عدم ادخال المؤسسات .13

  شركة؛ من نفقات تلك المشاريع، وبحيث تكون أكثر من شركة كبيرة، برأس مال قليل لكل
الزيادة من انشاء المصارف المتخصصة التي تتولى تقديم الائتمان السكني طويل الاجـل للافـراد الـذين يرغبـون في شـراء  .14

 :1ترميمها و التي من بعض اهدافها المساكن او اقامتها او 
  ؛تمويل البناء 
  ؛تمويل مشاريع الاسكان اما مباشرة او من خلال اصدار ضمانات للقروض الممنوحة 
  ؛تشجيع الاستثمارات الوطنية او الاجنبية في قطاع الاسكان 
  ؛تشجيع الادخار و انشاء صندوق للقروض و الادخارات السكنية 
  ؛تمويل تعاونيات الاسكان 
  ؛توفير الخدمات و المشورة بكل ما يتعلق بمشاريع البناء 

  

  

  

  

  

  

  

 

                                                             
 .157-156مرجع سابق ، ص ص اسماعيل ابراهيم الشيخ دره، 1
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