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   أبعادها الكلية والإسكانسياسات  واقتصاد السكن

  أحمد إبريهي علي .د.أ  
  

 

   :مقدمة
 تشكل المساكن أكثر مـن نـصف ثـروة العوائـل فـي العـالم إضـافة علـى كونهـا مـن اهـم مقومـات الرفـاه

تـشغيل  والبناء السكني لا يستهان به فـي توليـد الـدخل و.الاستقرار الاجتماعي، واساس المدينة والتحضرو
ومــن المعــروف ان مؤشــرات الاســتثمار فــي المــساكن، مثــل . القـوى العاملــة وآثــاره علــى القطاعــات الأخــرى

فــي طــوري الانتعــاش والاتجــاه نحــو  إجــازات البنــاء والمباشــرة، يــستدل منهــا علــى حركــة الاقتــصاد الكلــي
  . الفتور

كـــم الحجـــوم الكبيـــرة للقـــروض وفـــي البلـــدان المتقدمـــة أصـــبح الـــسكن محـــورا رئيـــسيا للقطـــاع المـــالي بح
خاصة وان الأزمة المالية . ولتغيرات اسعار المساكن نتائج كبيرة في الاستقرار المالي. السكنية ومشتقاتها

الدولية الأخيرة انطلقـت مـن الولايـات المتحـدة الأمريكيـة عنـد انتـشار الفـشل فـي سـداد الـديون العقاريـة بعـد 
ُش الــسابق مقــادا بأســعار فائــدة منخفــضة علــى القــروض، متزامنــا وكــان الانتعــا. انخفــاض اســعار المــساكن

قـد  مع ارتفاع اسعار المساكن والذي له دور، ضمن الإطـار المؤسـسي هنـاك، لتحريـك الاسـتهلاك بمعـدل
  .يفوق نمو الدخل القومي

ة وفـي البلــدان الناهــضة تفيــد بيانــات المقارنــة الدوليــة ان اســعار المــساكن ايــضا عرضــة لتقلبــات عنيفــ
ومــن المحتمــل تجــذير إمكانــات ازمــات ماليــة فــي ذلــك النطــاق مــن اقتــصاد العــالم، مــع تزايــد نــسبة الــديون 

اسـعار  واسـعار الفائـدة والسكنية إلى الناتج المحلي الإجمالي، عبـر الارتبـاط الوثيـق بـين الائتمـان العقـاري
   .المساكن

ثمار الــسكني مــستفيدا مــن التــسهيلات ويــشهد العــراق فــي الــسنوات الأخيــرة انتعاشــا واضــحا فــي الاســت
لعل البناء السكني هو الأنشط مقارنة مع أداء القطاعات  و.الائتمانية للمصارف الحكومية بالدرجة الأولى

المسكن من الأصول الثابتة ذات الطابع المحلي ويصنف البناء السكني بأنـه جـزء فعـال ضـمن  و.الأخرى
وتلـــك ميـــزة تجعلـــه مـــن مرتكـــزات حيويـــة الاقتـــصاد . تـــاجر بهـــاالخـــدمات غيـــر الم والقطـــاع الأوســـع للـــسلع

الــوطني إذ يــستطيع إدامــة النمــو دون ان يتــأثر ســلبا بالانفتــاح وتــدهور القــدرات التنافــسية الدوليــة فــي بلــد 
  . نفطي للأسباب المعروفة

ة إلـى إذ بالإضـاف: وتفيد التجارب ضرورة الاهتمام باقتصاد السكن وسياسـة الأسـكان مـن عـدة زوايـا 
الآثـــار الكليـــة لإنتـــاج الأبنيـــة الـــسكنية وتداخلـــه الواســـع مـــع القطـــاع المـــالي واهميتـــه، تبعـــا لـــذلك، للـــسياسة 

لأن سياســة الأســكان دون انــدماجها التــام فــي . النقديــة ثمــة بعــد آخــر يتمثــل بالتنميــة الحــضرية المتكاملــة
  . لا تؤتي ثمارها كاملة وقد تخفقاقتصاد المدينة ودون تنسيق دقيق مع برامج تطوير البناء التحتي

ـــسكن، والاعتـــراف الرســـمي بعجـــز الرصـــيد الـــسكني، إلا أن  ّالعـــراق ورغـــم معانـــاة العوائـــل لمـــشكلة ال
ممــا لا يخفــى علــى احــد قــد ظهــرت فــي العــراق  و.الــنقص فــي البنــاء التحتــي للمــدن والخــدمات العامــة أشــد
الخــدمات  وشــبكات الــصرف الــصحي ولــى الطــرقالكثيــر مــن الأحيــاء الجديــدة فــي كــل المــدن وهــي تفتقــر إ

  .الاجتماعية للموارد التي انفقت في البناء السكني واطئة والأخرى ما يجعل القيمة الاقتصادية
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وبقيـــت مـــسالة أخـــرى لا تقـــل اهميـــة عـــن ســـابقاتها تتعلـــق بالكلفـــة، لأن ســـعر المـــسكن اللائـــق بالمعـــايير  
ولـذلك تمـس . الناهـضة ومنهـا العـراق و فـي البلـدان الناميـةالمعاصرة نسبة إلى متوسط دخل العائلـة مرتفـع

  .التنظيمية والمبتكرات التكنولوجية والحاجة إلى العناية بعناصر التكاليف وأن نتولاها بالدراسات الجادة
فــي هــذه الدراســة راجعنــا تجــارب دول متقدمــة وناهــضة وأبحــاث تناولــت اقتــصاد الــسكن فــي المقــام الأول  

وٕان غلبـة الاهتمـام الكلـي، والجوانـب المتعلقـة بالائتمـان والـسياسة النقديـة، . تنمية الحضريةوٕاشارات إلى ال
فــي معالجاتهــا مقــصودة كــي تتكامــل مــع بحــوث المــؤتمر الأخــرى التــي نتوقــع تغطيتهــا لواقــع الــسكن فــي 

 التحليــل لقــد كانــت مهمــة هــذه الدراســة المقاربــات التــي تعتمــد. العــراق تفــصيلا ومجريــات سياســة الأســكان
ــــي موضــــوع الأســــكان ــــسكن وسياســــات الأســــكان ضــــمن . الاقتــــصادي ف ــــى وضــــع ال ــــك دعــــوة إل وفــــي ذل

الاهتمامــات الرئيـــسية لأقـــسام الاقتـــصاد فــي العـــراق الـــذي لـــم ينـــل مــن جهـــد الاقتـــصاديين، لحـــد الآن، مـــا 
  .الاقتصاد المعاصر وآفاق تطوره ومع دوره الكبير في حياة الناس يتناسب

  :وما يترتب على تغيرهاأسعار المساكن 
الــــسكني مــــن بــــين   النــــسبية مــــن المنطلقــــات المناســــبة لدراســــة مــــشكلة الأســــكان والاســــتثمارالأســــعار
إلـى سـعر خدمـة الـسكن، وبتعبيـر آخـر  وقد لا نختلف علـى أهميـة منـسوب كلفـة المـسكن. مقاربات أخرى

قتصادي للمسكن وكلفة اسـتبداله لأن المقارنة بين السعر الا. نسبة سعر الأصل إلى صافي دخله السنوي
والـسعر الاقتـصادي للمـسكن . قطاع الأعمال على حد سواء ومضمرة في السلوك الاقتصادي للمستهلكين

عنـد اعتمـاد كلفـة  و.ّإن هو إلا تـراكم القـيم الحاليـة لـصافي المـدخولات الـسنوية للأصـل خـلال عمـره النـافع
سـعر  و التوازن عنـد المـساواة بـين معـدل العائـد الـداخليالفرصة البديلة للادخار سعرا للخصم تعرف نقطة
وطالما بقي معدل العائد الداخلي فوق سعر الخـصم . الخصم ذاك في المشروع الحدي للاستثمار السكني

 ولا نغفـل المخـاطر، بـالطبع،. إذن ثمة جـدوى لمزيـد مـن الاسـتثمار إذ لـم نـصل إلـى المـشروع الحـدي بعـد
َالمخاطر تقايض عـادة مـعو  العائـد، وعنـدما تـضاف المخـاطر إلـى العوامـل الفاعلـة فـي القـرار الاسـتثماري ُ

  . تزداد مصداقية النموذج النظري في تفسير السلوك الواقعي
ـــاحثين إلـــى تفـــسير إجمـــالي النـــشاط الاســـتثماري و ـــدان المتقدمـــة وذهـــب بعـــض الب الفروقـــات بـــين البل

 نــسبة إلــى اســعار ســلع الاســتهلاك فــي البلــدان الناميــة ةالناميــة بــالقول ان اســعار الــسلع الاســتثمارية عاليــو
pp 562- 564)  ،1( . 

كلفة الاستبدال تحددها الشروط التقنية والتنظيمية في القطاع المنتج للوحدات السكنية ألا وهو البنـاء 
عـين تكـاليف العمـل، بينمـا الـسعر الاقتـصادي للمـسكن يت ووالتشييد بأسـعار المـدخلات المحليـة والمـستوردة

بآليــة مختلفــة، مبينــة آنفــا، وبالتــالي يمكــن الافتــراض، ولــو علــى نحــو أولــي، بثبــات أثــر العوامــل الأخــرى 
وغيــــاب القيــــود التــــي تعيــــق المباشــــرة بالبنــــاء، بــــأن مــــسار الاســــتثمار الــــسكني دالــــة بــــالفرق بــــين الــــسعر 

رة واكتمــال المــسكن أي الاقتــصادي للمــسكن وكلفــة الاســتبدال متــضمنة تكــاليف التمويــل بــين لحظــة المباشــ
   .جاهزية الأصل لإنتاج الخدمة

يعنــي ارتفــاع ســعر  والاســتهلاك وتنتقــل صــدمة ســعر المــسكن إلــى النــشاط الاقتــصادي عبــر التــشييد
لـذلك يـزداد الاسـتهلاك  و.المسكن زيادة قيمة الضمانات وعليه تنعكس الصدمة ايضا فـي توسـيع الائتمـان

 قـد يفـسر هـذا التـرابط مـن زاويـة أثـر الثـروة حيـث أضـيف متغيـر الثـروة و.العائلي مع زيادة سعر المـساكن
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أثــر  وإلــى جانــب الــدخل فــي الكثيــر مــن نمــاذج التنظيــر لتفــسير الــسلوك الاســتهلاكي ، وهنــاك أثــر لــدخل
  . الائتمانية وألحلال عند زيادة سعر المسكن تتفاعل جميعها لتؤثر في قرارات العائلة الاستهلاكية

أنفــسهم  مــن مــشتري المــساكنانخفــضت اســعار المــساكن وجــد العديــد  و اســعار الفائــدةعنــدما ارتفعــت 
بتعبير آخر أصـيبت . غير قادرين على الوفاء بالتزاماتهم تجاه المصارف او أنهم تورطوا باستثمار خاسر

لـــى هـــذه أدت إلـــى كثـــرة الفـــشل فـــي تـــسديد الـــديون فانتقلـــت إ والميزانيـــة العموميـــة للقطـــاع العـــائلي بخـــسائر
تلـك الجهـات ألأخـرى تكـاثرت فـي  و.خسائر كبيرة في الميزانية العمومية لقطاع المصارف ولجهات اخـرى

وعنـدما . السنوات الأخيرة بعد التوسع في توريق الـديون العقاريـة وحيازتهـا بـصفة أدوات للاسـتثمار المـالي
لص قـــدرة المـــصارف علـــى لا بـــد ان تـــتق تزايـــدت وقـــائع الفـــشل الائتمـــاني بعـــد انخفـــاض أســـعار المـــساكن

الاســتمرار فــي تقــديم الائتمــان بالمجمــل فتتوقــف شــركات كبيــرة عــن مواصــلة برامجهــا الاســتثمارية أو حتــى 
فتنهار . نشاطها الاعتيادي خاصة التي اعتادت على تمويل رؤوس أموال التشغيل بقروض قصيرة الأجل

فعلـى الـصعيد . ر نطـاق الفتـور الاقتـصاديينتـش ووهكذا تتعمـق الأزمـة... اسعار اسهمها بفعل التوقعات 
  .على المستوى الكلي ينحدر الاقتصاد إلى فتور او كساد والجزئي اجبر العديد على الإفلاس والفردي
لا شـــك ان فقاعـــة المـــساكن ليـــست مثـــل صـــعود اســـعار الأســـهم لأن تـــداول المـــساكن محـــدود قـــد لا  

 100اق نــشاطا، بينمــا يــصل تــداول ألاســهم إلــى  بالمائــة ســنويا مــن رصــيدها فــي أكثــر الأســو10يتجــاوز 
كما ان المساكن ليست بدائل تامة على المستوى الـوطني بـل مـا يـسمى . بالمائة من قيمتها سنويا أو يزيد

التـــي لا تـــشكل  وســـوق الـــسكن فـــي ايـــة دولـــة عبـــارة عـــن تجميـــع للعديـــد مـــن الاســـواق الـــصغيرة المحليـــة،
  .(P6 ,8) بمجموعها سوقا موحدة

دول التـــي تكـــون حـــساسية الاقتـــصاد الـــوطني عاليـــة لتغيـــرات اســـعار المـــساكن يقتـــرح بعـــض فـــي الـــ 
الاقتـصاديين إدراج اسـعار المــساكن ضـمن المتغيــرات التـي تتخـذها الــسلطات محـورا للــسياسة النقديـة مثــل 

ـــو  و.فجـــوة الإنتـــاج والتـــضخم ربمـــا يـــساعد هـــذا الاحتـــواء علـــى تحـــسين توقعـــات متخـــذو القـــرارات حتـــى ل
التـي أجروهـا بتوصـيف  (12)فـي دراسـتهم و.فجـوة الإنتـاج وصرت التزاماتهم في السياسة على التضخماقت

 اسـعار المـساكن عـن مـستوياتها الاعتياديـة إلـى Surprises نموذج كينزي جديد بينوا أن إضافة انحـراف
فجـوة  ولمرغـوبجانب المتغيرين المتعارف عليهما في قاعدة تيلور، وهما انحراف التضخم عـن المـستوى ا

القويـة بمعنـى قـدرة المعادلـة  ويؤدي إلى تحـسن كبيـر وصـفاه بالـسياسة المثلـىالممكن،  والناتج بين الفعلي
اســـتنتجوا ان الـــسياسة مـــع وجـــود الإعانـــة  و.علـــى محاكـــاة توقعـــات القطـــاع الخـــاص وبالتـــالي التـــأثير فيهـــا
زيادات أو الانخفاضات غير المتوقعـة فـي الحكومية للمساكن يجب ان تكون متشددة او اقل تشددا تبعا لل

وايــضا بينــت الدراســة ان انحــراف اســعار المــسكن عــن مــستوياتها المثلــى . اســعار المــساكن علــى التــوالي
بـين قطـاع البنـاء ) الحقيقيـة( تترتب عليه نتائج ضارة بقدر تـدخل الانحـراف فـي إعـادة تخـصيص المـوارد 

صــلا تــدفع المزيــد مــن المــوارد إلــى القطــاع الــسكني اي هــي الإعانــة هــي ا و.القطاعــات الأخــرى والــسكني
وتؤدي ، هنـاك فـي تلـك البلـدان ، إلـى عـرض زائـد فـي رصـيد المـساكن،  تدخل في الية تخصيص الموارد

  .وهذا الفهم ينسجم إلى حد كبير مع الموقف النقدي للمدرسة النمساوية بالمضمون
 الدرجــة الأولــى، مــن أن انهيــار المــساكن ينــتج وتخــشى البنــوك المركزيــة مــن الانتعــاش الــسكني، فــي

ولقـد بقيـت الـسياسة . المـصارف فـي آن وعنه خلل واسع في الميزانيات العمومية لكل مـن القطـاع العـائلي
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فهنــاك مــن يــشكك . النقديــة متــرددة بــشأن تغيــرات اســعار الأصــول وخاصــة المــساكن فــي موضــوع البحــث
سة النقديــة يــأتي مــا بعــد انفجــار الفقاعــة بــالتحرك الــسريع يتمــسك بــأن دور الــسيا وبجــدوى التــدخل اصــلا

واتجاه آخر يبـشر بتحـسين الأداء عنـد ضـم تغيـرات اسـعار المـساكن إلـى التغيـرات الهدفيـة . لتدارك الآثار
 .وهـــذا جـــدل يبقـــى ضـــمن الحـــدود المتعـــارف عليهـــا، لحـــد الآن، لـــدور الـــسلطات النقديـــة. للـــسياسة النقديـــة

 ث في محله، يوصي باسـتقلال سياسـة الاسـتقرار المـالي التـي تتخـذ مـن الائتمـانظهر توجه آخر، مبحوو
  .هدفا لها) الأسهم وسواها والمساكن( اسعار الأصولو

فــي اقتــصاد الولايــات المتحــدة الأمريكيــة عنــدما ترتفــع اســعر الفائــدة يــنخفض الطلــب علــى المــساكن  
ا مــساكنهم بــالقروض فـي وضــع صــعب طالمــا وعنــد ذاك يجـد الكثيــر مــن الــذين اشـترو. فتـنخفض اســعارها

يــنعكس فــي  ووفــي نفــس الوقــت يتراجــع البنــاء الــسكني. اصــبح ســعر المــسكن لا يغطــي المطلوبــات عليــه
وعندما تحاول السياسة النقدية  .خفض وتيرة النمو وقد يتفاقم الامر إلى فتور النشاط الاقتصادي بالمجمل

والــذين . ض أســعار الفائــدة فتنتهــي إلــى مــا لا يحمــد عقبــاهإصــلاح الأمــر تعمــد إلــى التيــسير النقــدي لخفــ
الفــرق بــين قيمــة ( يــصبح صــافي الاســتحقاق اشــتروا مــساكنهم فــي ذروة الأســعار يتــضررون اكثــر عنــدما

  .سالبا، وتتضرر اساسا الصناعات المرتبطة بالإسكان) المطلوبات عليه والمسكن
 فــي البلــدان الناهــضة وكلــي للبلــدان المتقدمــة،أســعار المــساكن أساســية فــي فهــم تقلبــات الاقتــصاد ال

وفي كل الأحوال لا نتغاضى عن دور البناء الـسكني . إن ليست بنفس الدرجة والنامية لها اهميتها ايضاو
شـــحذ الطلـــب الاســـتهلاكي بالتـــشغيل  وبـــين القطاعـــات فـــي إنعـــاش الاقتـــصاد عبـــر سلـــسلة العلاقـــات فيمـــا

  .ف مستويات المهارةوالأجور خاصة للفئات العمالية بمختل
ومــن هنــا يــأتي التــأثير المتبــادل بــين . يــشكل الإقــراض العقــاري الجــزء الأكبــر مــن مجمــوع الائتمــانو

ســعر المــسكن يعــين القــرض لأن الأول ضــمانة الثــاني . ســعر الفائــدة فــي اقتــصاد متقــدم  وســعر المــسكن
  . الأزمة الأخيرةوالعلاقة العكسية بين سعر الفائدة وسعر المسكن من اهم العوامل في

الطلــب بغــض النظــر عــن العوامــل الفاعلــة فــي  ويعكــس ســعر المــسكن بالنتيجــة التــوازن بــين العــرضو
ان العلاقة بين سعر المسكن وسعر الفائدة التي عكستها البيانات قبل الأزمة لـم تعـد كـذلك زمـن  و.كليهما
 يمكـن التقليـل مـن شـأنه خاصـة عبـر للعوامل التي تندرج تحـت مـسى اللاعقلانيـة دورهـا الـذي لا و.الركود

شــاملا للتنبــؤ   إطــاراAsset- Pricing Approachلــم يقــدم مــنهج تــسعير الأصــول  و.فعــل التوقعــات
إن منهج تسعير الأصول الذي يقوم على خصم الإيجارات المستقبلية يعامل الإيجارات . بأسعار المساكن

  .) P 1 ,6( خلاتها في تكوين أسعار المساكن كلفة التشييد مدا وكما لعرض الأراضي. بأنها خارجية
   :موقف المدرسة النمساوية

يــرى تيــار المدرســة النمــساوية ان الأزمــة الأخيــرة، التــي بــدأت فــي الولايــات المتحــدة الأمريكيــة، كانــت 
وعنـــدما يقـــدم النظـــام . Easy Money Policy (8)نتيجـــة التيـــسير النقـــدي او سياســـة النقـــود الـــسهلة

ّيــد مــن الائتمــان الــرخيص إلــى المــساكن يمكــن هــذا القطــاع مــن مــوارد حقيقيــة تــسحب مــن المــصرفي المز ُ
فــي نفــس الوقــت ترتفــع تكــاليف تــشييد  ويــنخفض إنتاجهــا وفــي التكــاليف قطاعــات اخــرى فتواجــه ارتفاعــا

وفـي رأيهــم لا تتطــور . لا بــد ان تـصحح هــذه الانحرافــات بحكـم ضــرورة التـوازن فتحــدث الأزمــة والمـساكن،
لا تنكــر المدرســة الكينزيــة اهميــة التعزيــز النقــدي فــي الفقاعــة لكــن تــضع الــدور  وّفقاعــة إلا بتعزيــز نقــدي،ال
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 وهـــو كينـــزي معـــروف يـــشرح تكـــوين Krugman لكـــن. الأكبـــر للعوامـــل الـــسيكولوجية، هـــذا بـــصفة عامـــة
   . منخفضالفقاعة بالتفاؤل المرتبط بتوقع استمرار ارتفاع اسعار المساكن والمحفز بسعر فائدة

بيد ان مـا تـضيفه المدرسـة النمـساوية فـي فهـم الفقاعـة لا ينحـصر فـي الأسـعار بـل الكميـات أيـضا،  
وهــــذه تــــستحق العنايــــة لأن سياســــة النقــــود الرخيــــصة المتجهــــة إلــــى قطــــاع معــــين تــــؤدي إلــــى إســــاءة فــــي 

كمــا ان . اريةالتــورط بخطــط للاســتثمار لا تتــوفر لهــا المقومــات الموضــوعية للاســتمر وتخــصيص المــوارد
المدرســة النمــساوية لا تقــر مبــدأ حياديــة النقــود، ولــذلك تختلــف الفقاعــات ومــسار التقلبــات، عنــدهم، حــسب 

 فــي أن انحــراف ســعر الفائــدة Wicksellوهــم يتبنــون نظريــة . القطــاع الــذي تتجــه إليــه النقــود المختلقــة أولا
ق المــستوى التــوازني، وفــي رأيهــم لا يحــدث النقــدي عــن الطبيعــي لــه الــدور الأكبــر فــي زيــادة الاســتثمار فــو

تخلــص مقاربــة المدرســة النمــساوية إلــى ان محاولــة الحكومــة تحــسين وضــع  و.هــذا لــولا البنــوك المركزيــة
بزيــــادة فــــرص امــــتلاك المــــساكن انتهــــت إلــــى فــــشل كبيــــر ونتــــائج غيــــر مقــــصودة لــــيس  العائلـــة الأمريكيــــة

بيــد ان المدرســة النمــساوية لــم تنظــر فــي . ي المــساكنللاقتــصاد الــوطني بأكملــه بــل حتــي للكثيــر مــن مــالك
  الهدف الأوسع للسياسة الاقتصادية التي شجعت توسيع الائتمان العقاري الا وهو تنشيط الاقتصاد 

بدايــة الأزمــة، هــو  ووفــي رأيهــم أن التيــسير النقــدي للخــروج مــن الركــود، بعــد ارتفــاع أســعار المــسكن
لأننـا نعـيش فـي عـالم النـدرة . 5)(ار حقيقية أنتجها انتعاش مصطنع  لتجاوز آثArtificialإجراء مصطنع 

لا نستطيع تحقيـق كـل مـا نريـد بـل علينـا ان ننـتج مـا نريـد اسـتهلاكه، وفـي موضـوعنا  وPhysicalالعينية 
نبنــي مــا نريــد ان نــسكن، لأن محــاولات التحايــل علــى النــدرة بالوســائل النقديــة، دون الحقيقيــة، تــؤدي إلــى 

ونستخدم الحساب الاقتصادي ليدلنا على افضل المسارات الممكنـة لتطـوير عمليـات توظيـف  .ةنتائج سيئ
لـــــيس الحلـــــول  ووهكـــــذا... المـــــوارد البـــــشرية للانتفـــــاع مـــــن مـــــصادر الطبيعـــــة والتعـــــاون وتقـــــسيم العمـــــل 

  .الاصطناعية، حسب رأيهم
لعمليـة الانتاجيـة ، فعـدما الإنتاجية لوحـدة زمـن العمـل البـشري تفـسر عنـد المدرسـة النمـساوية بطـول ا

المباشرة في صـناعة الـشبكة  التي تقاس من وتفرغ الصياد لصنع الشبكة اصبحت العملية الانتاجية اطول
ّلــم يــتمكن مــن صــناعة الــشبكة لــولا أن قتــر علــى نفــسه فــاحتفظ بــبعض المــصيد  و.إلــى التــصرف بــالمنتج

يعتمــد قــرار الادخــار علــى التفــضيل  و.خــارلإدامــة حياتــه وقــت التفــرغ لــصناعة الــشبكة، وهــو معنــى الاد
الزمنـــي أي الاســـتعداد للتنـــازل عـــن اســـتهلاك فـــي الحاضـــر لأجـــل اســـتهلاك أكبـــر فـــي المـــستقبل، ومعـــدل 
التبادل بين استهلاك في المستقبل لقـاء وحـدة واحـدة مـن اسـتهلاك الحاضـر يـساوي الواحـد الـصحيح زائـدا 

والــسياسة . أن يــدفع اســعار الــسوق الماليــة بــالانحراف عنــهســعر الفائــدة الــذي لا ينبغــي للتــدخل الحكــومي 
النقديــة تتــدخل عبــر التيــسير والتــشدد النقــدي فتولــد حالــة عــدم انــسجام مــع التفــضيل الزمنــي أي الاســتعداد 

 وهــذا يحــصل بــسبب نظــام المــصارف الــذي يقــوم علــى الاحتياطيــات الجزئيــة، والــذي يــؤدي إلــى .للادخــار
 عــن الادخــار، القــروض تخلــق ودائــع ليقــرض قــسم منهــا لخلــق ودائــع جديــدة أو مكــاثرة الودائــع باســتقلال

  .المضاعف الائتماني
ونرى موضوعيا أن الادخار يعني تخصيص جزء من الطاقة الإنتاجية لغير الاستهلاك، وهي التـي  

ن بموجـــب هـــذا القـــانو و.التـــوازن يقتـــضي الانـــسجام بينهمـــا فـــي القطـــاع الحقيقـــي  وتوظـــف فـــي الاســـتثمار
الموضــوعي فــإن الاســتثمار الفعلــي لا يتجــاوز الإضــافة إلــى الأصــول العينيــة التــي يــسمح بهــا الاقتــصاد 
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وهنــا يقــود التوســع الائتمــاني، حــسب المدرســة النمــساوية، إلــى وهــم أي التمويــل . بأكملــه فــي المــدة المعينــة
اوز الادخـار الفعلـي حـسب الإضافي المختلق مصرفيا يدفع المنظمين إلى انخراط بعمليات استثمارية تتجـ

نــستفيد مــن ملاحظــات المدرســة النمــساوية لتــسليط الــضوء علــى حقــائق  و.التفــضيلات الزمنيــة للمــستهلكين
الاقتــصاد بــأن الاســتثمار، فــي الــسكن مــثلا، يعنــي إنتــاج الوحــدات الــسكنية التــي كانــت فــي نيــة مجمــوع 

ت الإنتاجية التي يخصـصها نظـام الاقتـصاد المستثمرين ولا بد ان تنسجم خطط التمويل مع مجموع القدرا
كمــا . وٕامعــان النظــر فــي هــذه الحقيقــة الــصلبة يــساعد علــى إنتــاج مــساكن أكثــر. الــوطني إلــى هــذه العمليــة

نــرى ان الأســكان لا يــشكل منظومــة مــستقلة لهــا حــدود واضــحة لأن المــسكن المنــتج ســلعة تنافــسها ســلع 
 خدمـة الـسكن مـع خـدمات أخـرى وهـي كثيـرة مثـل خـدمات كمـا تـرتبط. أخرى علـى مـوارد إنتاجيـة محـدودة

هكـذا لا بـد  وأي تـستهلك خدمـة الـسكن ضـمن سـلة مترابطـة علـى اسـاس التناسـب،. غيرهـا والبناء التحتـي
  .بأكمله من خلال الاستثماري السكني ان تراعي سياسات التمويل هذا الترابط الضروري

  :الناهضةو بعض خصائص إقتصاد السكن في البلدان النامية
الناهضة بالبلدان المتقدمـة، لأنهـا منخرطـة جميعـا فـي سـباق  وعادة ما نقارن اوضاع البلدان النامية 

يـشكل  و.لـم تبـق دولـة فـي العـالم الآن تـدعي غيـر ذلـك واللحاق بالبلدان التـي سـبقتها علـى نفـس الطريـق،
فــي العــراق لا تتــوفر  و. الأمريكيــة بالمائــة مــن ثــروة العائلــة بالمتوســط فــي الولايــات المتحــدة55المــسكن 

 سـيارة وما دونها ثروتهم عبارة عـن المـسكن وبيانات تمكن من المقارنة لكن اغلب فئات الطبقة المتوسطة
لهــذا  و. بالمائــة مـن ثــروة الأسـرة60المــسكن بـذلك مـا لا يقــل عـن  قليـل مـن المبــالغ المـدخرة نقــدا ويـشكلو

  .لا بمعدلات كبيرة لا بد ان تفعل فعلها في الاقتصاد الوطنينزو وعندما تتحرك اسعار المساكن صعودا
مـن الواضـح ان عمـق الائتمـان الـسكني فـي البلـدان المتقدمـة لا يقـارن مـع نظيـره فـي  وفي موضوعنا

 بالمائــة قــروض العقــار الــسكني إلــى النــاتج المحلــي 50فــي الأولــى أكثــر مــن . البلــدان الناهــضة والناميــة
  .الناهضة و بالمائة في اغلب الدول النامية10 لا تزيد على الإجمالي، وفي الثانية

وتمثل ماليزيا استثناء في المجموعة النامية والناهضة حيث كانت نسب القروض السكنية إلى الناتج 
  بالمائــة،10الــصين  و بالمائــة10.5إســتونيا  و بالمائــة15.5 ، وفــي تايلنــد 28.3 المحلــي الإجمــالي فيهــا

 .  بالمائة14.8في البرازيل و
 .مــن المؤشــرات الدالــة علــى مــستقبل الرفــاه مــدى انخفــاض نــسبة ســعر المــسكن إلــى الــدخل العــائلي 

  ضـعف،27 إلـى 20في المدن الصينية بـين  تتراوح نسبة سعر السكن إلى متوسط دخل العائلة السنويو
ذلــك مــن  و8.4 و4فــي كنــدا بــين  و9.6 و6.4 ،و فــي أســتراليا بــين 8 و4.4وفــي المــدن الأمريكيــة بــين 

   .2008 و2007بيانات سنتي 
وتحــسب نــسبة ســعر المــسكن إلــى دخــل العائلــة مباشــرة فــي الولايــات المتحــدة الأمريكيــة حيــث تتــوفر  

في بلدان أخرى يستعاض عنها بنسبة متوسـط سـعر  و.متوسط دخل الأسرة  وبيانات عن اسعار المساكن
وهـي تفيـد، . ب النـسبة بمتوسـط المـساحة الـسكنية للفـردمتوسط الدخل للفرد وتـضر/ المسكن للمتر المربع 

والتمويــل . ايــضا، كيــف يمكــن تخفــيض ســعر المــسكن للعائلــة والــذي نجحــت فيــه البلــدان المتقدمــة عمومــا
الناهـضة ولـو بنــسب مختلفـة مــن  والحكـومي للبنـاء الــسكني معـروف علــى نطـاق واسـع فــي البلـدان الناميــة

 بالمائـة مـن القـروض الـسكنية وفـي العـراق 75ة المـصارف الحكوميـة وفي البرازيل حـص. مجموع التمويل
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وٕالى جانب المصارف، حكومية واهلية، توجد شركات للإقراض العقاري ليست مصرفية في . النسبة اعلى
ـــل وفـــي الـــصين تنفـــرد المـــصارف، والتـــي للحكومـــة فيهـــا الحـــصة الأكبـــر، لوحـــدها فـــي الإقـــراض . البرازي
ساهم صـــناديق متخصـــصة بـــالإقراض الـــسكني إلـــى جانـــب المـــصارف مثـــل وفـــي دول اخـــرى تـــ. الـــسكني

  . جيكوسلوفاكيا وهنغاريا
وفـــي ماليزيـــا تقـــدم القـــروض لبنـــاء المـــساكن مـــن المـــصارف ومـــن قـــسم القـــروض فـــي وزارة الخزانـــة  

بمعنــى ان . وفــي روســيا مــن المــصارف التجاريــة ومــصارف العقــار والتعاونيــات. ومجلــس تنميــة الأســكان
  . الحكومات لها دور في الغالب الأعم ولا تنفرد دائما لوحدها في تقديم القروض المصارف

وأظهرت المسوح عددا كبيرا مـن حكومـات البلـدان الناميـة والناهـضة تقـدم إعانـات للبنـاء الـسكني او  
وأكثـــر هـــذه الإعانـــات تتخـــذ شـــكل ســـعر فائـــدة دون المـــستوى الـــسوقي والحكومـــة . شـــراء مـــسكن لأول مـــرة

والإعانات في العراق تقـدم عبـر المـستويات المنخفـضة لـسعر .  الفرق أو إعفاء جزئي من الضريبةتتحمل
الفائـــدة مـــن المـــصارف الحكوميـــة، وهنـــاك إعانـــات لمنتـــسبي اجهـــزة الدولـــة وفئـــات اخـــرى بتقـــديم اراضـــيي 

عليــــه الــــسياسة الأخيــــرة ليــــست متجهــــة للفقــــراء فــــي المقــــام الأول إنمــــا هــــي تحيــــز درجــــت  و.مجانيــــة لهــــم
  . الحكومات لدعم اوضاع الطبقات المتوسطة

ــــي   ــــاتج المحل ــــاس الن ــــة بمقي ــــات المتحــــدة الأمريكي ــــصادي للولاي ــــالحجم الاقت ــــصين ب وٕاذا أصــــبحت ال
فـــي الـــسنوات القريبـــة القادمـــة، وأوكلـــت مهمـــة الـــسكن للأســـواق،  PPPالإجمـــالي بـــالقوة الـــشرائية الدوليـــة 

ســوة بمــا يجــري فــي الولايــات المتحــدة الأمريكيــة، ربمــا يــصبح وتقلبــت اســعار المــساكن والأصــول الأخــرى إ
عدم الاستقرار خاصـية لاقتـصاد العـالم ولا يبـدو مـن متابعـة تطـورات اقتـصاد الـصين إن مـسألة الاسـتقرار 
وٕاظهـار نمــوذج مختلــف فــي الاقتــصاد المعاصــر موضــع اهتمــام هنــاك، بــل المغالبــة علــى المراكــز الدوليــة 

  .والمكاسبالتجارة  وفي الصناعة
يلاحظ اتجاه يتكرر في أكثر من مدينة صينية يتمثل في افتراق معدل نمو الدخل عن نمو أسعار  و
مـن جهـة أخـرى عنـد ملاحظـة البيانـات التجميعيـة  . 2007والأخير يتباعـد عـن الأول منـذ عـام  المساكن

   .يظهر انسجام بين حركة اسعار المساكن والدخل وربما لصالح الدخل قليلا
هذه المسألة تضع صعوبات امـام  و واسعار الارض عادة ترتفع بمعدلات تقريبا اعلى من التضخم. 

سياســات الأســكان وقــد ترتكــب الكثيــر مــن الأخطــاء فــي محاولــة حلهــا لأن الأرض هــي فــي نفــس الوقــت 
 تراعـي وعاء للادخار مثل الودائع المصرفية او الذهب او وسائل حفظ القيمة الأخرى، ولا بد للـسياسة ان

ونتيجـة لـسياسة توزيـع الأرض الحكوميـة توجـد سـوق ثانويـة للأراضـي الـسكنية تعـرض فيهـا . هذه المسائل
 الحكومـة فـي العـراق نـادرا مـا تبيـع اراضـي للـسكن بـل توزعهـا مجانـا و.لَقطع الأراضـي مـن الحـائزين الأو

  .ي دعم الموازنة العامةلذلك اسقطت هذه السياسة الدور الممكن للأرض بصفتها ممتلكات سيادية فو
 بالمائـة 30 بالمائة من الأنفاق الأسري يخصص للمـساكن وعـادة يفتـرض ان الإيجـار التقـديري 25 

بينمــا كانــت نــسبة الإيجــار إلــى الــدخل العــائلي كلاهمــا مقاســا . مــن الــدخل الأســري فــي الولايــات المتحــدة 
 50 و بالمائــة فــي ادليــدا،40 وي ســدني ، بالمائــة فــ53حــوالي  و بالمائــة فــي مدينــة ملبــورن37بالوســيط 

على كل  و .(P 17 ,15 )هذه في مراكز المدن آنفة الذكر و بالمائة في فانكوفر31 وبالمائة في برسبين
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حـــال تـــدل هـــذه البيانـــات علـــى أهميـــة المـــسكن فـــي رفـــاه العائلـــة تلـــك الأهميـــة التـــي تتناســـب مـــع الاهتمـــام 
  .حياة الأسرة في محيطها السكني والاقتصادي بالمسكن والسياسي والاجتماعي

بينــت تجربــة العــراق بمــا لا يــدع مجــالا للــشك كــم ان الــوفرة النــسبية للعملــة الأجنبيــة محــددة لأســعار  
وعلــى الــرغم مــن عــدم التوثيــق المــنظم فــإن . الأصــول الأخــرى غيــر المتــاجر بهــا مثــل الأرض والمــساكن

خفضت بمعدلات سريعة جدا سواء قيـست بوحـدات المساكن في العراق زمن الحصار ان واسعار الأراضي
. من القـوة الـشرائية المحليـة، اي تخفـيض الأسـعار الأسـمية بالمـستوى العـام للأسـعار، ام بالعملـة الأجنبيـة

بوتـائر عاليـة تعـوض  والمـساكن بالتزايـد و أخـذت اسـعار الأراضـي2003وعلى العكس من ذلك بعـد عـام 
ويعــود لــوفرة .  اصــبح الاســتثمار فــي العقــار ملجــأ آمنــا لحفــظ القيمــةلهــذا و.تزيــد عليــه والتــضخم الــداخلي
ارتفــاع ســعر الــصرف الحقيقــي للــدينار العراقــي أي بقــاء ســعر الــصرف الاســمي للــدينار  والعملــة الأجنبيــة

العراقي ثابتا او يتحسن مع استمرار التضخم الداخلي فـي العـراق بـأعلى مـن نظيـره الاجنبـي لـسنوات عـدة 
بينمـا عنـد تـدهور سـعر صـرف الـدينار العراقـي .  وهو عادة أعلى في العـراق منـه فـي الخـارجبفارق كبير،

مــا فــي حكمهــا افــضل الأوعيــة  وفـي ســنوات الحــصار حــصل العكــس تمامــا، اي اصــبحت العملـة الأجنبيــة
  .لحفظ القيمة

 مـــن أكثـــر تذبـــذبا وأن أســـعار المـــساكن فـــي الأســـواق الناهـــضة نمـــت بـــبطء) 14( واثبتـــت الدراســـة  
الحساب الجاري في البلدان الناهـضة  وهي اكثر ارتباطا بسعر الصرف الحقيقي الفعال و.البلدان المتقدمة

  .منها في البلدان المتقدمة
وبينت الدراسة آنفة الذكر ان انتعاش أسعار المساكن في البلدان الناهضة أوسع في المدى منها في 

وفــي حــين تتماثــل البلــدان .  الأســواق المحليــة ضــحلةكانــت تتأكــد هــذه الخاصــية كلمــا والبلــدان المتقدمــة،
الحـساب  وأسـعار المـساكن والمتقدمة مع الناهضة في انعكاس صدمات السيولة العالميـة علـى الاسـتهلاك

  .كبيرة الأثر لكنها في البلدان المتقدمة ثانوية والجاري فإنها في البلدان الناهضة تكون مهمة
 بينـت ان معـدل نمـو الأسـعار الحقيقيـة للمـسكن فـي (P 35 ,14)راسـة والبيانـات التـي عرضـتها الد 

 الفـصل 2012الفصل الأول إلى عام 1985 البلدان المتقدمة أعلى منه في البلدان النامية للفترة من عام
 دولــة حــصتها مــن النــاتج المحلــي الإجمــالي للعــالم حــوالي 59شــملت البيانــات عينــة كبيــر ة مــن  و.الرابــع 

ممــا هــو عليــه فــي البلــدان ) حــوالي الــضعف( لكــن التذبــذب فــي البلــدان الناهــضة أشــد بكثيــر .  بالمائــة90
متقـارب فـي البلـدان ) تكوين الفقاعة ثـم انفجارهـا( وتبين ان احتمال أن يعقب الانتعاش انهيار  .المتقدمة 
ر عمــر الــدورة يقــد و .0.442المتقدمــة  و0.45للبلــدان الناهــضة  و0.444الناهــضة فالمتوســط  والمتقدمــة

 8.9للناهـضة  وسـنة 10.1سنة للبلدان المتقدمة  9.5من بداية الانتعاش حتى نهاية التراجع بالمتوسط 
   .فترة الانتعاش أطول من نصفها بقليل وسنة،

 :مرونة العرض وكلفة المسكن وموقعه في النسق الحضري
خاصـة  وملون في نفـس المكـان،يع وهناك جملة من العوامل التي تحدد نسبة السكان الذين يسكنون 

توزيــع فــرص العمــل بــين مركــز  وكفــاءة البنــاء التحتــي للنقــل، وفــالأمر يعتمــد علــى جاهزيــة .مراكــز المــدن
ظـــاهرة . تكاليفـــه مقارنـــة بمـــا هـــو متـــاح خـــارج المدينـــة  وإضـــافة إلـــى جاذبيـــة الـــسكن. المدينـــة وخارجهـــا 

 .ن فـي مكـان آخـر، معروفـة فـي كـل العـالميعملـو و، الـذين يـسكنون فـي مكـان Commutersالمتـرددين 
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أجرة النقـل تكتـسب  وكلما أمكن تطوير أنظمة النقل من جهة وقت الانتظار وزمن الرحلة وراحة الواسطةو
فسحة أوسع في توزيع المستوطنات البشرية بالعلاقة مع اماكن النشاط الاقتصادي، بمـا مـن شـأنه خفـض 

  صيانة الموارد وحفظ الصحة العامة،  و البيئيةالأضرار والنقل ومجموع التكاليف، السكن
بيانـات  ,P 22) (15 اوردت الدراسـة و.وذلـك لأن تركـز الـسكان فـي امـاكن الـصناعة لا يحبـذ دائمـا

مفيدة ، من دراسات لمدن أسترالية، عـن نـسبة الـذين يعملـون فـي مراكـز المـدن ويـسكنون ايـضا هنـاك فـي 
ـــة، بالم59فـــي ملبـــورن  و بالمائـــة ،62ســـدني  ـــدا  وائ .  بالمائـــة55 بالمائـــة، وداخـــل برســـبين 57فـــي أدلي

  .مواقع العمل في العراق ايضا وونستفيد من هذه المؤشرات لفهم العلاقة بين مكان السكن
مناطقهــا  ووفــي العــراق لا تتــوفر بيانــات عــن التــردد ، لكــن الظــاهرة معروفــة بــين مركــز مدينــة بغــداد 
ي بقيـة مـدن العـراق الكبيـرة توجـد الظـاهرة لكنهـا لـم تـدرس جيـدا بعـد فـ وبين المدينة وضـواحيها ، والأخرى

  .وكيف توظف الأنماط المعتادة للتردد في التخطيط الحضري
عن توجه نحو تصغير حجـم الوحـدة الـسكنية لتهيـاه المزيـد مـن المـساكن التـي  (15) كشفت الدراسة 

 ان مدينـــة نيويـــورك خططـــت لتـــوفير يـــذكر و.تنـــسجم تكاليفهـــا مـــع معـــدلات دخـــول الأســـر دون المتوســـطة
العائلـــة بشخــــصين ، وهــــذه  وهــــي ربمـــا تــــساعد كثيـــرا الــــشخص المفــــرد و متـــر مربــــع30مـــساكن بمــــساحة 

وفـي بغـداد . قواها العاملة بعد أن أصبحت تكـاليف الـسكن باهـضه والمساعي كي تحتفظ المدينة بسكانها
ت اعـداد العوائـل الـشابة التـي تقبـل الـسكن المساحات دون المائة متر للمساكن مـسموح بهـا وتزايـد صارت

 بالمائـة 79 إلـى 71 أن (P22 , 15)عرضت الدراسـة  و.في مساحات صغيرة لارتفاع اسعار الأراضي 
  .من المساكن في اربعة مدن استرالية لا تزيد اعداد غرف النوم فيها عن اثنين

ة للسياسة الحـضرية بجميـع انواعهـا  ان الضوابط التنظيمي(13)وجد في الولايات المتحدة الأمريكية  
 .لذلك هي من محددات دالـة العـرض وتضيف إلى تكاليف المساكن الجديدة وتسبب في تأخير الاستثمار

 بالتــالي تــزداد الكثافــة والتــي تجعــل الأراضــي المتاحــة للــسكن نــادرة وايــضا القيــود الجغرافيــة علــى التوســعو
فالتـأخر فـي . المحددات المهمة في دالة عـرض المـساكنينخفض الاستثمار، فالأرض من  وكلفة السكنو

   .الإنجاز وتزايد الكلفة الحدية تؤديان إلى انخفاض مرونة العرض والمباشرة
انمـاط التنميــة  والريـع الريكــاردي سـاعد فـي فهـم أفــضل لأسـعار المـساكن والاهتمـام باقتـصاد الأرض 

ر المساكن تجري رسملة مزايا البيئة الـسكنية إلـى في سياق هذا التوجه التكاملي في فهم اسعا و.الحضرية
ـــاه إلـــى تكـــاليف تطـــوير الارض وكلفـــة التـــشييد ـــين بـــصائر النمـــوذج (6)يقتـــرح  و.جانـــب الانتب ـــأليف ب  الت

 أطـــر تـــسعير ألأصـــول، ويوضـــح أن هـــذا التـــأليف يـــضيف بنيـــة نظريـــة لاســـتيعاب مـــا يتعلـــق والحـــضري
ويؤكــد ايــضا أهميــة الــصلة بــين ســعر المــسكن وكلفــة . عــرض المــساكن تــساعد علــى فهــم اوســع وبــالأرض

بالعودة إلى مكونات كلفة استعمال رأس المال، وهو المسكن في موضـوع دراسـتنا،  و.استعمال رأس المال
الزيـادة فـي سـعر الاصـل ، فعنـد انخفـاض  الضريبة مطـروح منهـا وسعر الفائدة ووالتي تتكون من الاندثار

له تأثير في السعر عبر التأثير في  وينعكس في الإيجار وال رأس المالسعر الفائدة تنخفض كلفة استعم
لأن انخفــاض الإيجــار يـضعف دافــع امــتلاك مـسكن، لكــن كلفــة تـشييد المــسكن لــم . الطلـب علــى المـساكن

هكذا تتعقد العلاقـة مـع اسـتدعاء  و.العمل وتتغير لأنها محكومة بالفن الإنتاجي وأسعار المدخلات المادية
لكــن مــن جهــة أخــرى يــشجع انخفــاض ســعر الفائــدة . التــي لا يمكــن إغفالهــا وســتبدال إلــى المــشهدكلفــة الا
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مـن هـذه الجهـات  ويوسع أعداد المستفيدين من الإعانات الحكومية للـسكن وعلى الاقتراض للبناء السكني
  . اية سياسة إسكان حري ان تأخذها بالاعتبار وتلك العوامل تتفاعل و.يرفع اسعار المساكن
 الاســـتهلاك، وحـــراك العمـــل ، و ان تقلبـــات اســـعار المـــساكن متعلقـــة بتـــراكم الثـــروة،(6)ولقـــد اســـتنتج 

مــن الــصعوبة تــشخيص متــى تتحــرك الأســعار  و.اســتقرار الــسوق الماليــة والتذبــذب علــى المــستوى الكلــي،و
ولاحـــظ أن . للانـــدفاع غيـــر العقلانـــي نتيجـــة للأساســـيات الاقتـــصادية مثـــل كلفـــة اســـتعمال رأس المـــال أو

الاستدلال على الإيجار من  و.في هذه الحالة Endogenous الإيجار يفسر بسعر الفائدة واصبح داخليا
سعر الفائدة متـداول فـي علـى الـصعيد الإجرائـي إذ توصـي تعليمـات إعـداد دراسـات الجـدوى فـي العـراق ، 

مبلـغ الفائـدة التقـديري علـى قيمـة مثلا، على تقـدير الكلفـة الاقتـصادية لاسـتعمال الأرض المملوكـة للدولـة ب
المــساكن بــنفس الــسعة وكلفــة ) اســتعمال( ولفهــم تفــاوت أســعار إيجــار . بــسعر المثــل) الأرض( الأصــل 

  عنــدما بــين(6)وهــذا مــا ظهــر للباحــث . التــشييد تــضاف قيمــة الأرض وهنــا تتحــد بريــع او مزايــا الموقــع
 بمعنويـة (Table 1 ,6)ن وسـعر الأرض التحليل الكمـي ان سـعر المـسكن يعكـس مرونـة عـرض المـساك

 2005 و2000  وقــد تكونــت فقاعــة المــساكن بــين عــامي.عاليــة مــن بيانــات الولايــات المتحــدة الأمريكيــة
وبعـد دخـول الاقتـصاد فـي الركـود تعطلـت الآليـة المعتـادة بـين بدايـة  2008 والتراجـع بـين الـسنة الأخيـرةو

كلة التي تتحدى التنظير الآن تتمثـل فـي عـدم الفاعليـة، الـذي المش و.الدورة صعودا ثم انخفاضا إلى القعر
حتــى  و2008تقيــيم الــسياسات، الــذي اســتمر مــن عــام  ويظهــر بــشكل عــدم وضــوح عنــد معالجــة البيانــات

السياسة الاقتصادية أحـوج مـا تكـون إلـى معرفـة الكيفيـة التـي تـساعد علـى تحريـك  و .2014العام الحالي 
  . الاعتياديالاقتصاد لاستئناف النشاط

ينــال منحنـــى العـــرض فــي ســـوق المـــساكن اهتمامــا متزايـــدا، فـــي محاولــة الإحاطـــة بمحـــددات حركـــة  
إن الاخـتلاف فـي وتـائر نمـو أسـعار المـساكن كبيـر بـين منـاطق  .اسعار المساكن، وتفاوتها بـين المنـاطق

 دور فـي إعـادة ،علـى المـستوى المحلـي، لمرونـات عـرض المـسكن و.عبـر المـدن والنسق الحضري الواحد
ومن المحددات المحتملة لمرونات عرض المـساكن . تخصيص القوى العاملة فيما بين المناطق الحضرية

عــــرض الأراضــــي، والقواعــــد المنظمــــة  وعلــــى المــــستوى المحلــــي الخــــصائص الجغرافيــــة للمنطقــــة المعنيــــة
 (7)فـــي دراســـتهم  و. (P3 ,7)أيـــضا البنيـــة التنظيميـــة لنـــشاط البنـــاء الـــسكني  ولاســـتخدامات الأرض،

 منطقـــة وجـــدوا ان مرونـــة العـــرض 68للمنـــاطق الحـــضرية الكبـــرى فـــي الولايـــات المتحـــدة الأمريكيـــة بعـــدد 
يعبــر هــذا التفــاوت عــن واقــع  و3.1 و0.2الــسعرية فــي الأمــد البعيــد متفاوتــة علــى نحــو لافــت للنظــر بــين 

منهــا  ويفــسر بالعوامــل آنفــة الــذكروتفــاوت علــى هــذه الــسعة . الزيــادات المطلوبــة فــي الأســعار للاســتجابة
ومن مراجعة مجريات الأزمة الأخيـرة يلاحـظ ان المنـاطق . غيرها والسياسات الحكومية للتصرف بالأرض

التــي تتــصف بعــدم المرونــة شــهدت أكبــر الزيــادات فــي اســعار المــساكن فــي طــور تكــوين الفقاعــة والنــزول 
 .الأعنف في اسعارها عند انفجار الفقاعة

ر إلى عرض المساكن في الستينات ينطلق من البنـاء الـسكني بـصفته قطاعـا إنتاجيـا مثـل كان النظ 
بقيـــة فـــروع قطـــاع الأعمـــال، وتعبـــر إجـــازات البنـــاء، وبيانـــات المباشـــرة أو الإنجـــاز التـــي تظهـــر عـــادة فـــي 

 .لــيس كــل الخــزين والتــشييد عــن متغيــر العــرض الــذي يقــصد منــه الإضــافة والنــشرات الإحــصائية للبنــاء
لهـذا  والتـشييد بانـه منـتج لنـوع مـن الـسلع مثـل بقيـة انـشطة الإنتـاج الـسلعي وهكذا ينظر إلى قطـاع البنـاءو
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 بالتــالي يحــدد العائــد المتوقــع، مــن تكــوين هــذا الأصــل و.لــيس الأصــول  ويــدرس الإنتــاج بمفهــوم التــدفق
ع ان يقـارن الهـامش فـوق وهنـا مـن المتوقـ. التصرف به بعد الإنجاز، وهـو الـدافع إلـى الاسـتثمار الـسكنيو

كلفــة التــشييد مــع كلفــة التمويــل، وهــي ســعر الفائــدة، أو كلفــة الفرصــة البديلــة لتوظيــف رأس المــال، وهــذا 
لكـن . يقدم معلومات لا غنى عنها لفهـم الظـاهرة والـسياسات التـي تتجـه إليهـا والمنهج لازالت له مصداقية

الـــصناعة التحويليـــة نظـــرا لطبيعـــة الـــسلعة والفـــن عمليـــة إنتـــاج المـــساكن تختلـــف جـــذريا عـــن الإنتـــاج فـــي 
اســـلوب تنظـــيم العمليـــة الإنتاجيـــة الـــذي لا يماثـــل الإنتـــاج الكبيـــر لمنتجـــات تامـــة التجـــانس فـــي  والإنتـــاجي

  . الصناعة التحويلية
وثمة فرق واضح فـي مفهـوم الاسـتثمار، فـي الـصناعة التحويليـة تكـون وسـائل الإنتـاج هـي موضـوع  

الاســتثمار هــي العمــر الإنتــاجي لتلــك الوســائل والــذي يمتــد لأكثــر مــن عقــد مــن الــزمن، الاســتثمار ودورة 
ودورة الإنتاج قصيرة قد تكون سـاعات او ايـام، بينمـا فـي البنـاء الـسكني تختلـف هـذه المفـاهيم، لأن هنـاك 

  .عدة أشكال للاستثمار متعلقة في البناء السكني، كما ان دورة الإنتاج طويلة
. الــذي يــرتبط بالــسعر المتوقــع وانينــات بــرزت مقاربــة الرصــيد المرغــوب مــن المــساكنومــن أواخــر الثم

تـــسمى غيـــر مـــستقرة مـــا يخـــشى ان  والخـــزين كلاهمـــا متكاملـــة بالرتبـــة الأولـــى وغيـــر ان أســـعار المـــساكن
  .المعادلة المقدرة لا تعبر حقا عن علاقة سببية بل ارتباط الحركة المشتركة بفعل عوامل أخرى

 بالتــــالي لا يمكــــن الفــــصل بــــين دالــــة العــــرض والمــــساكن تتــــدخل بــــه عوامــــل تنظيميــــةلكــــن عــــرض  
هـــذا لا يعنـــي إســـقاط مفهـــوم العـــرض مـــن الاقتـــصاد  و.الــسياسة الحـــضرية للدولـــة أو فـــي المدينـــة المعنيـــةو

 إلى دراسة سابقة أظهرت تفاوتا كبيرا في مرونات العـرض بـين (7)أشاروا  و.السكني بل يدرس في سياقه
نصف التقـديرات ليـست معنويـة عنـد مقارنـة  وبالموجب 29 وبالسالب 0.3 دراسة أخرى بين و ،5 و0.6

كثرة العوامل المحددة للعرض واختلاف واسع  ما يعني. دوال العرض في مجموعة من المدن لنفس الدولة
 .تـصاديةبين أنماط السلوك، وفي نفس الوقـت كـم ينطـوي هـذا الميـدان علـى تعقيـدات تتحـدى المعرفـة الاق

) تغيــر اســتخداماتها(   قاربــت الموضــوع مــن زاويــة تطــوير الأرض(P7 ,7)الجيــل الجديــد مــن النمــاذج و
تعتنـي هـذه  و.لـيس الاسـتثمار فـي الـسكن و)توسـع المدينـة( وٕادخال اراضي جديدة ضمن النسق الحـضري

يعبــر عنــه الرصــيد الــذي  و،Equilibrium City Sizeالنمــاذج بالعلاقــة بــين الحجــم التــوازني للمدينــة 
الحــد ، المحــيط  والفــرق بــين اســعار المــساكن فــي المركــز ولحجــم المدينــة، Scale الــسكني فهــو مقيــاس

الخــارجي، وهنــا اصــبحت اســعار المــساكن دالــة فــي مزايــا الموقــع التــي يفــصح عنهــا الريــع المتــضمن فــي 
  . السعر

المـسافة بـين مركـز :وذج ، ومنهـا وعلى وفق التوجه الجديـد تظهـر المتغيـرات الحـضرية بقـوة فـي النمـ
: النسق الحـضري والطـرف المحـيط فـي مدينـة دائريـة؛ الكلفـة المرسـملة للـسفر للوحـدة الواحـدة مـن المـسافة

مــساحة قطعــة الأرض للمــسكن بالمتوســط؛ الكلفــة الرأســمالية للمــسكن؛ ســعر الأرض الزراعيــة الاعتياديــة 
 المدينــة وحــدها الخــارجي ؛ عــدد العوائــل؛ نــسبة مــساحة المحاذيــة لــدائرة المدينــة؛ ســعر المــسكن فــي مركــز

  .الأرض في الموقع القابلة للتطوير
  : فإنB نصف قطرها وShوعندما يعبر عن حجم المدينة برصيد الساكن 

B=( Sh/π) 1/ 2   
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 يعتمــد علــى HPEســعر المــسكن فــي الطــرف المحــيط  وHP0والفــرق بــين ســعر المــسكن فــي المركــز
  : أيBالمسافة بينهما 

HP0 - HPE = TB = T ( Sh/π) 1/ 2   
 . يتحـــدد بكلفـــة التـــشييد وســـعر الأرض الزراعيـــةHPE ووالعلاقـــة الأخيـــرة تعـــين ســـلوك ريـــع الموقـــع، 

دوام الحرية لحركة السكان  ووبمرور الزمن. يقدم هذا النموذج البسيط فهما واقعيا لحركة اسعار المساكنو
مـع ) الـدخل المتوقـع اكتـسابه( الأجـور والإنتاجيـة ورص العملبين المستوطنات البشرية تتفاعل متغيرات ف

وبالتالي تكون لدى الحكومات ادوات سياسة للتـدخل . اسعار المساكن لترسم أنماط الهجرة وتوزيع السكان
سياسـات  ووذلـك عبـر التـأثير فـي اسـعار الأراضـي والمـساكن. الانتـشار وفي حركة السكان وأنماط التركـز

والنموذج اعلاه . اعد الاقتصادية، حيث تريد، لتدعيم استراتيجيتها في التطوير الحضرياخرى لتوسيع القو
السياسات  هناك عدة عوامل، إلى جانب و.يقبل التعديل لتمثيل مدينة من عدة مراكز ولمدينة بمركز واحد

حالــة تعــدد وفــي . الحكوميــة، تــتحكم بتــشكل المدينــة مــن كثــرة المراكــز إلــى عــدد قليــل منهــا او مركــز واحــد
المراكز آو الـدوائر ضـمن التجمـع البـشري الكبيـر للنـسق الحـضري تتنـافس فيمـا بينهـا ايـضا بـنفس الكيفيـة 
لتنافس المدن، مع فارق أن الحـراك داخـل مراكـز المينـة الواحـدة اسـهل وأسـرع لتـداخل الأبعـاد الاجتماعيـة 

 مـن جهـة أخـرى و.يـل صـريحة او مـضمرةالعمـل التـي تـضع عراق وربما القواعـد المنظمـة للـسكن ووالثقافية
 تمكنــوا مــن تقــدير العلاقــة الــسلبية بــين تعقيــد 68فــي الدراســة المقطعيــة لمنــاطق حــضرية أمريكيــة بعــدد و

وهـو معامـل  وعـرض المـساكنثقلهـا،  والاقتراض العقاري، الذي يعبر عنه مؤشر يرتفـع مـع تزايـد الـشروط
 للأمــــد البعيــــد 0.447 و للأمــــد القــــصير0.144و 0.177بــــين  مرونــــة يتفــــاوت حــــسب اســــاليب التقــــدير

كمـا لاختلافـات . ويستفاد من هذه التقديرات عن مدى تأثير الائتمـان فـي عـرض المـساكن. جميعها سالبة
إلا ان تلــك . ضـغوط الـسكان انعكاســات علـى عـرض المـساكن لكــن المعـاملات واطئـة جـدا وقيـود الأرض

الذي يساعد على استئناف الاستثمار السكني وعلـى  واديالدراسات مشغولة بهموم إنعاش الوضع الاقتص
تستغرق سـنوات للعـودة إلـى  و ان الدورة طويلة في مداها الزمني هذه المرة(7)وتبين في الدراسة . تسريعه

الـسياسة  ولـيس فقـط الائتمـان ونظـام المدينـة وحيوية ما قبل الأزمة الأخيرة ، وهو انعكاس لاتخـاذ الأرض
   .للعرض السكنيالنقدية محددات 

   :سياسات إسكانية من التجارب الدولية
 2007 برنـــامج إســـكاني حتـــى عـــام 100 تـــدير HUDوزارة الأســـكان والتنميـــة الحـــضرية الأمريكيـــة  

وتوجد مؤسسات اتحادية تقدم مساعدات مالية لبناء مـساكن لـذوي الـدخل المـنخفض . بداية الأزمة الأخيرة
 مــن 1000، أن فــي الولايــات المتحــدة الأمريكيــة مــا يزيــد علــى (2)بــرة،وتــذكر الوثــائق المعت. والمــشردين

المكاتــب الحكوميــة فــي الولايــات والحكومــات المحليــة تــدير بــرامج تمويــل مــستقلة للإســكان أمــا تمــول مــن 
 مليــون 37 ظهــرت 2005بحــسب مــسوح عــام  و.الــصناديق الاتحاديــة أو مــن إيــرادات محليــة أو كليهمــا

 بالمائــة مــن 6 مليــون عائلــة حــوالي 6.4هنــاك  و.ثلاثــين بالمائــة مــن دخلهـا للــسكن عائلـة تــدفع أكثــر مــن 
 .حيــث تتحمــل الحكومــة كــل الإيجــار او جــزءا منــه عوائــل الولايــات المتحــدة الأمريكيــة تعــيش فــي مــساكن

تـصنف واطئـة   بالمائة مـن وسـيط الـدخل80العائلة التي لا يزيد دخلها عن : لهذا الغرض تعتمد معاييرو
 30التــي لا يزيــد دخلهــا عــن  ودخل، والتــي لا يزيــد دخلهــا عــن نــصف الوســيط منخفــضة الــدخل جــدا،الــ
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. بالمائــة مــن الوســيط منخفــضة الــدخل علــى نحــو اســتثنائي او فــي الطــرف ألأدنــى مــن الــدخل المــنخفض
بـــسبب التفـــاوت فـــي توزيـــع الـــدخل، وهـــو بـــالتعريف يقـــع فـــي منتـــصف  والوســـيط عـــادة أدنـــى مـــن المتوســـط

 51600 بالمائـة مـن العوائـل ضـمن دائرتـه مبـدئيا أو فـي نطـاق 40ُوهذا المعيار يدخل حوالي . لسلالتس
  .2005 مليون عائلة عام 52ألف أو تقريبا 

مــا يفيــد ان أعلــب الفقــراء لــديهم ســكن .  بالمائــة مــن هــذا العــدد12.4بينمــا العوائــل المــشمولة فعــلا 
هـي مهمـة جـدا للفقـراء فـي  و تتحمل الدولة تكاليف الوقودمملوك، ومنهم من يتلقى مساعدة جزئية مثل أن

وتـدفع إعانـة الإيجـار للفقـراء بموجـب قاعـدة حـساب هـي أن مـا . الشتاء خاصة ويعد مـن مكمـلات الـسكن
شهري ألـف دولار بينمـا الإيجـار لـ بالمائة من الدخل فإذا كان دخـل العائلـة ا30 يخصص لخدمات السكن

.  دولار300 دولار، تــدفع الحكومــة إعانــة للمــستأجر الفقيــر مقــدرها 100تكــاليف الخــدمات  و دولار500
وهناك مشاريع استثمارية خاصة تبني مساكن للفقراء بالاتفاق مع الحكومة التي تستكمل الإيجار بالطريق 

وهنا صارت الإعانة عنصرا مهمـا فـي تحفيـز البنـاء الـسكني وتـسوية مقنعـة بـين فقيـر لا يـستطيع . المبينة
 تكاليف السكن ومستثمر لابـد ان يـضمن اسـترداد النفقـة الاسـتثمارية مـع عائـد منـسجم مـع معـدلات تحمل
  .السوق
لكــن إعانــة الــسكن وكــل الإعانــات لا بــد أن تقتطــع مــن مكــان مــا وبالنتيجــة مــن دافعــي الــضرائب،  

ن الـضغط وزيادة الـضرائب سـوف تـصطدم بـسقف لأن المزيـد مـ. طالما لا بد من تسديد القروض يوما ما
على ارباح الشركات ودخول العوائـل فـي الفئـات المتوسـطة وعاليـة الـدخل سـوف يقلـل الادخـار، مـا يـؤدي 
إلى خفض النمو أو الاعتماد على الأجانب في تمويل الاستثمار او الاستثمار المباشر، وهو متحقـق فـي 

دنـا إذ يطالـب الجميـع بالـدعم وهذه المسالة ليست واضحة تمامـا هنـا فـي بلا. امريكا ودول أخرى في أوربا
وأن تعامل القـروض الـسكنية معاملـة واحـدة بغـض النظـر عـن مـستوى الـدخل، ويعـزى التبـاس الـوعي إلـى 

ُخــصائص الاقتــصاد النفطــي، وتعاقــب الأجيــال علــى سياســات كرســت التطلعــات الريعيــة المهــم لــم يعــد . َ
دولــة التــي تمثلــه، عــن المــسؤولية تجــاه مقبــولا فــي عــرف المجتمعــات المعاصــرة أن يتنــصل المجتمــع، وال
  . الفقير الذي لا مأوى له فهذا موقف يعبر عن غلظة وقسوة سافرة

وٕالى جانب مساكن الفقراء تساعد الحكومة الأمريكية البناء الـسكني بأشـكال مختلفـة مثـل تحمـل جـزء 
ى لتـسهيل الاسـتثمار وهنـاك ترتيبـات أخـر. من تكاليف القرض وبالنتيجـة يـدفع المقتـرض سـعر فائـدة ادنـى

الإعفــــاءات الــــضريبة المرتبطــــة بالائتمــــان  والتــــأمين علــــى القــــروض العقاريــــة، وضــــمانها،: الــــسكني منهــــا
 للسكن تتدخل فيه الحكومة كي لا ترتفـع اسـعار الفائـدة فـي الـسوق، وحتى الإقراض الاعتيادي... وسواها

 .شــبه حكوميــة تــشتري القــروض العقاريــة للحفــاظ علــى ســعر الفائــدة منخفــضا فــي الــسوق توجــد وكالتــانو
قـد بلغـت قيمـة الأصـول لهـاتين الوكـالتين مـستويات عاليـة قبـل  وFreddie Mac وFannie Mae هماو

  .الأزمة نسبة إلى المؤشرات المتعارف عليها
 Fannie Maeو Mac Freddieسكني فـي الولايـات  تـضمن او تمتلـك نـصف قـروض العقـار الـ

بعـــد الانهيـــار الأخيـــر اشـــتد الإحـــساس بالحاجـــة إلـــى . همـــا شـــركتان برعايـــة الحكومـــة والمتحـــدة الأمريكيـــة
إصــلاح نظــام الائتمــان العقــاري فــي الــسكن بتــدعيم الــدور الحكــومي الحــالي نحــو ضــمان حكــومي صــريح 

ين للـديون فـي حالـة إخفـاق الـضمانات النظام المقتـرح ان تقـدم الحكومـة إعـادة تـأم و.لأوراق الدين العقاري



  

 14

والمقترح الثـاني يـدفع نحـو العكـس تمامـا . الخاصة وبذلك لا يتحمل المستثمر الخاص المخاطر الائتمانية
  . لخصخصة اسواق القروض العقارية بالكامل ليتحمل القطاع الخاص وحده المخاطر

منـع تكـرار انتعـاش فـي سـوق  وتـي الـذكرالمقترح الثاني وهو الأقوى ينتهي إلى إزالة المؤسستين آنف و
ايـــضا يعـــرض المقتـــرح الثـــاني مـــع إجـــراءات اكثـــر تـــشددا فـــي  و).8(الـــسكن كالـــذي ســـبق الأزمـــة الأخيـــرة 

والإجـــراءات المقترحـــة بمجموعهـــا تهـــدف إلـــى اســـتقرار . القواعـــد المنظمـــة لعمـــل اســـواق الائتمـــان العقـــاري
ولهــذا تقيــد قواعــد التنظــيم المطلوبــة المخــاطر . ر الحــادالأســواق الماليــة لمنــع الوصــول إلــى حافــة الانهيــا
وترفع متطلبات رأس المال للشركات المالية بما فيها . بشكل عام وتمنع انواع بعينها من القروض الخطرة

وتعتمـد ضـوابط جديـدة لأسـواق التوريـق وبنيـة رأس . المصارف والجهات الحائزة على اوراق الدين العقاري
والـــذين يـــدعمون مقتـــرح الخصخـــصة الكاملـــة يتراجعـــون لينوهـــوا بالحاجـــة إلـــى . توريـــقالمـــال لمنظومـــات ال

 دعــاة التوجــه الاول، .(pp 2-3 ,8)شــركة حكوميــة لــضمان القــروض العقاريــة ايــام الأزمــات الــشاملة 
الضمان الحكومي الصريح للقروض العقارية بأجرة محـددة مناسـبة للمخـاطر تتقاضـاها الحكومـة، يعبـرون 

. مؤسـسات رسـمية ومنهـا الاحتيـاطي الفـدرالي و الجهـات الفاعلـة حتـى الازمـة الأخيـرة فـي الـسوقعن نفوذ
ومـن . وجوهر ما يريده دعاة الدور الحكومي الحفاظ على الترتيبـات الحاليـة مـع تحـسينها حـسب مـا يـرون

 تـساعد علـى الملاحظات على هذه السياسة أنها تبقي العبء على دافع الضرائب ومنافعهـا قليلـة لأنهـا لا
  .خفض سعر الفائدة على القروض العقارية بفارق ذي اهمية مقارنة بترك السوق كليا للقطاع الخاص

 يكون السوق اكثر سيولة وويدافع هذا الفريق بان كلفة القروض العقارية ستكون اقل على المستثمر 
حمايــــة  مــــن زاويــــةيــــشجع علــــى إصــــدار اوراق ديــــون عقاريــــة بعيــــدة المــــدى بــــسعر ثابــــت وهــــي مفــــضلة و

ومن الانتقادات القويـة لـسياسة الحكومـة فـي تخفـيض سـعر الفائـدة علـى القـروض العقاريـة فـي . المستهلك
البيئة المالية الأمريكية او الشبيهة بها أنها تنفع مالكي المساكن القائمـة اكثـر مـن المـالكين الجديـد أي ان 

ن هـذا الـتحفظ لا يـسري علـى البلـدان التـي ينحـصر بيـد ا. التخفيض لا يتجه لتحفيز البناء السكني حصرا
كمــا ان حــصر الائتمــان المعــان بالبنــاء الجديــد . الــدعم الحكــومي فيهــا للقــروض المرتبطــة بالبنــاء الجديــد

يضعف الحماس للاستثمار السكني من زاوية أخرى، لأن المستثمر يتطلع إلى تحقيق أرباح رأسمالية مـن 
ض ســـعر الفائـــدة علـــى القـــروض العقاريـــة يـــدفع بالاســـتثمار الـــسكني إلـــى كمـــا ان خفـــ. البيـــع بعـــد الإنجـــاز

  . تجاوز معدلاته المثلى على حساب الأنشطة الأخرى وبالتالي تشويه تخصيص الموارد
في المقابل يدور مقترح الخصخصة اساسا حول المؤسستين، آنفتي الذكر، التي ترعاهما الحكومة  و

همـا يعرضـان الحكومـة إلـى مخـاطر كبيـرة خاصـة بالارتبـاط مـع عـدم لضمان وحيازة القروض العقاريـة لأن
يتكـــرر واقتنعـــت بعـــض  وكفايـــة رأس المـــال الـــذي تحتفظـــان بـــه فـــي مقابـــل المخـــاطر، وهـــذا الجـــدل قـــديم

 الأوســاط الحكوميــة بــالتخلي عنهمــا كليــا وتــرك الــسوق للقطــاع الخــاص لترصــين بيئــة القــروض المــصرفية
ومن المهم الإشارة إلى أن انسحاب الحكومات مـن دعـم .  القطاع الخاصلتبقى المخاطر تبقى في نطقو

القــروض العقاريــة بالــضمان لا يعنــي تجنبهــا للمخــاطر بالكامــل فهــي ضــامنة فــي النهايــة لاســتدامة عمــل 
وقـــد تنتهـــي الخصخـــصة إلـــى تزايـــد المخـــاطر وســـرعة انتقـــال الفـــشل إلـــى . المـــصارف والأســـواق الماليـــة

كمـا أن توريـق الـديون . ذا تتطلب الخصخصة رقابة صارمة قد تعيق حركـة المـواردله والقطاعات الأخرى
إن إعــادة  و.العقاريــة يفلــل مــن راس المــال المطلــوب مــن المــصارف بموجــب ضــوابط ملائمــة راس المــال 
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وحـــسب مقترحـــات الـــبعض مـــن رواد  القـــروض العقاريـــة إلـــى الميزانيـــات العموميـــة للمـــصارف، تبعـــا لـــذلك
تقلــيص عمليــات تحويــل المخــاطر التــي انتهجتهــا  وأي ان الترصــين. ع مــن كلفــة القــروضالإصــلاح، يرفــ

  .يكون على حساب النشاط الائتماني لتمويل الأسكان والمصارف ليس بلا ثمن
تـراكم المديونيـة : التحديات التي واجهتها الحكومات في اسـواق الـسكن ومنهـا (17)لخصت الدراسة  

العــــبء الــــذي تحملتــــه  و.سياســــية وترتــــب عليهــــا مــــن مخــــاطر اقتــــصاديةمــــا  ونتيجــــة القــــروض العقاريــــة
الـــضمان الاجتمـــاعي ارتباطـــا بمـــشكلة  والـــضغوطات لرفـــع الأجـــور و.الحكومـــات لتـــسهيل بـــرامج الأســـكان

الاستقطاب المكاني ، في مقابل شحة القوى العاملة في المناطق التي ترتفع فيها تكاليف السكن  و.السكن
أدرجــت الدراســة آنفــة الــذكر مختلــف الوســائل التــي تتبعهــا الحكومــات لتهيئــة  و.عماليــةفــوق قــدرة الفئــات ال

ّاسـهامات المطـورين والاراضي بأسعار مخفضة، والقروض الحكومية، والمنح: المسكن واطئة الكلفة منها ٕ 
Developersإعانـــات عبـــر اســـعار الفائـــدة اي تتحمـــل الحكومـــات جـــزءا مـــن تكـــاليف  و. بـــدعم حكـــومي

والــضمان الحكــومي للاســتثمار الخــاص فــي المجــال  .تنظــيم الادخــارات للمــساكن واطئــة الكلفــة و.القــرض
  . المعني
اشـطنن حـول دور  وتجري إعادة نظر فـي سياسـات الأسـكان تتـدخل فيهـا اجـواء اصـبح فيهـا توافـق و

لـيس  وقـائعالتحرك الواضح باتجاه الـسياسات التـي تـستند علـى الو و.الحكومات في مقابل الأسواق ضعيفا
قـد أصـبح هـدف المـسكن المملـوك لكـل عائلـة يـصعب  و.الأحكام المـسبقة بـالجزم الأيـديولوجي او النظـري
لـذلك تحـاول الحكومـات التفكيـر بـسياسات  ومـشروعيته، وعلى الحكومات الالتـزام بـه رغـم إيمانهـا بأهميتـه

هنـاك  و.مان السكني لا يستهان بهاالسياسية للحر وفإن التكاليف الاجتماعية ايضا و.خيارات بديلة واخرى
اختيـــارات الأفـــراد  والــضوابط البيئيـــة التــي لا يمكـــن تجاهلهــا فـــي ضــوء المعـــدلات العاليــة للنمـــو الحــضري

  . الخدمات المطلوبة من الحكومات للانسجام معها واحجامها ولتصاميم المساكن
 علـى المـستوى الـوطني وتهـتم ويزداد تأكيد أهمية إدمـاج سياسـة الأسـكان فـي سياسـة اوسـع متكاملـة 

التعـــاون بـــين  و.التنميـــة الحـــضرية وبالمـــضامين الاقتـــصادية الكليـــة إضـــافة علـــى الأبعـــاد المكانيـــة المحليـــة
 .العناية بالحوافز من جانب العرض والعام والقطاعين الخاص

 :عدم تماثل بلدان السوق المتقدم في آثار أسعار المساكن
الائتمـان فـي المانيـا  والاسـتهلاك وتماثل العلاقة بين اسـعار المـسكن تؤكددراسة البيانات الألمانية لا 

  إيرلنـــــدا أي الـــــبلاد الأنكلوسكـــــسونية ومـــــع التـــــي أظهرتهـــــا تجربـــــة الولايـــــات المتحـــــدة الأمريكيـــــة وبريطانيـــــا
), P2 (4.ويـنعكس  عنـدما تـنخفض اسـعار المـساكن يتـراكم الأخفـاف فـي تـسديد القـروضبصفة عامة  و

مؤسـسات تمويـل أخـرى،  وية العمومية للمصارف بشكل خسائر رأسمالية وربما إفلاس مـصارففي الميزان
  . وسرعان ما تظهر نتائج هذا الارتباك في انخفاض الائتمان ومنه تراجع مستوى النشاط الاقتصادي

 متغير الائتمان بالعلاقة مع اسعار المساكن اختاروا تفسير و، لسلوك المستهلك)4(وفي توصيفهم،  
وميــزوا بــين دخــل .  مودغليــاني– انــدو –دورة الحيــاة لملتــون فريــدمان /الاســتهلاك بفرضــيات الــدخل الــدائم

  Non- property incomeالملكية والدخل من غير الملكية 
نــــسبة صــــافي  والــــدخل الجــــاري الحقيقــــي مــــن غيــــر الملكيــــة؛: ليكـــون الاســــتهلاك الحقيقــــي دالــــة فــــي

نـسبة  والحقيقي إلى الدخل الجاري الحقيقي من غير الملكيـة ؛) صولصافي رصيد قيمة الأ( الاستحقاق 
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ومن المعلوم ان الدخل الـدائم . الدخل الدائم من غير الملكية إلى الدخل الجاري الحقيقي من غير الملكية
Permanent Income  يعبـر عـن متوسـط الـدخل المتوقـع فـي الأمـد البعيـد، وبـذلك يتـساوق مـع مفهـوم

  . دورة الحياة
اســعار المــساكن  وفــي العلاقــة بــين الاســتهلاك البلــدان ألأســكندنافية ووفــي تفــسير عــدم تماثــل ألمانيــا 

في الولايات المتحـدة الأمريكيـة مـثلا هنـاك تعتنـي المـصارف . يشار إلى دور مهم لتقاليد العمل المصرفي
صــافي حــق الملكيــة فعنــدما يرتفــع ســعر المــسكن يــزداد . الممــول بقــروض منهــا بحــق الملكيــة فــي المــسكن

وتلــك الزيــادة تــسمح بقــروض إضــافية وهكــذا تكــون زيــادة اســعار المــساكن محركــة للاقتــصاد نحــو مــستوى 
يكــون الاقتــصاد الــوطني، فــي مثــل حالــة الولايــات  و.مجمــل النــشاط الاقتــصادي وأعلــى مــن الطلــب الكلــي

ين التوقعات وهـي ذات فاعليـة لهذه الخاصية أهمية في تكو والمتحدة الأمريكية، حساس لأسعار المساكن
بينمــا فــي بيئــة مــصرفية متحفظــة تعمــل مــع نــسب أوطــأ للقــروض إلــى قيمــة . عاليــة فــي قــرارات الاســتثمار

الضمانات قد يؤدي ارتفاع أسعار المسكن إلى زيادة الادخار العائلي ،وليس الاسـتهلاك، مـن اجـل تـوفير 
ويتوقـــع المـــستهلك ارتفـــاع الإيجـــار مـــع ارتفـــاع . المبـــالغ الإضـــافية للحـــصول علـــى المـــسكن فـــي المـــستقبل

  .أسعار المساكن ولذلك يتحفظ بتخفيض الأنفاق الاستهلاكي تحسبا
إذن هناك علاقة أخرى بين سعر المسكن والاستهلاك ممكنة نظريـا غيـر التـي ظهـرت فـي بريطانيـا  

لكن هذا . لف بين البلدانوأمريكا، وبالتالي تعتمد نتيجة ارتفاع اسعار المساكن على اوضاع مؤسسية تخت
 .التحليل لا يميـز بـين مـالكي المـساكن والآخـرين ولـذا تكـون نتـائج ارتفـاع الأسـعار او انخفاضـها مختلطـة

لفحــص أثــر الثــروة فــي ضــوء التحفظــات آنفــة الــذكر وواقــع اخــتلاف نمــط الــسلوك، عمــد البــاحثون إلــى و
الثـروة الماليـة غيـر الـسائلة  وية مطروحـا منهـا الـدين؛الودائع الجار وثروة سائلة معرفة بالنقود: تجزئتها إلى

في دالة الاستهلاك المبينة فيما سبق كل هذه المكونـات تنـسب  و.المساكن والأسهم؛ وومنها أموال التقاعد
اصـبحت دالـة  والزيادة في رصـيد القـروض ووبعد التجزئة أضيف سعر الفائدة. إلى الدخل من غير الثروة

  .وغاريتماتاٍستهلاك فرقية بالل
الشائعة عملية التعديل السعري للوصول إلى التوازن بـين  من التصورات :الية تحديد أسعار المساكن

التـــي تفتـــرض ان المتـــاجرة او المراجحـــة  والثانيـــة تعتمـــد علـــى نظريـــة تـــسعير الأصـــل و.الطلـــب والعـــرض
Arbitrage ى انسجام سعر الأصل مـع الإيجارات حتى التوازن بمعن وتقود إلى تعديلات بأسعار المسكن

طرديــا مــع  والطلــب علــى المــساكن يعتمــد عكــسيا علــى الــسعر. العائــد الــذي هــو الإيجــار فــي هــذه الحالــة
 مقارنة مـع 2004 لذلك عند حصول قفزة في الدخل عن مستواه السابق، مثل ما حدث بعد عام و.الدخل

لـيس مثـل  وكن خزين بطـيء التعـديلبما أن المسا و.مستويات الحصار ايضا يرتفع الطلب على المساكن
المعادلـة فيمــا يلــي دالــة  و.سـلع الاســتهلاك الجــاري تكـون النتيجــة صــعود فــي أسـعار المــساكن بفــارق كبيــر

   اللوغاريتم الطبيعي ln و(rhp)السعر  و(y) يعتمد على الخل (h)الطلب على المساكن  تبين ان
), (4, P 6)   

ln h = –α ln rhp + β ln y + z  
  عادلة أدناه تعبر عن معادلة للسعر مشتقة من دالة الطلب أعلاهو الم

ln rhp = (β ln y – ln h + z)/α   
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 :السعر إلى تختصر دالة واحد صحيح βو على فرض ان مرونة الطلب الدخلية 
ln rhp = z/α   

  هــي القيمــة المطلقــة لمرونــة الطلـــبα و يمثــل العوامــل الأخــرى المــسؤولة عــن تحـــولات الدالــة،z و
 . تــنعكس بــأعنف منهــا فــي الــسعرzالــسعرية، وقــد تكــون اقــل مــن الواحــد الــصحيح مــا يعنــي ان تقلبــات 

 . ، أي اسـتعمال الأصـلUser Costمنها ما يـسمى كلفـة الاسـتعمال  و عدة محركات للسعرz تتضمنو
 : تعرف كلفة الاستعمال بنسبة من سعر المسكن وهي و

+ تكــاليف الإجــراءات  وة الانــدثار معدلــة بهــامش المخــاطرةنــسب+ ســعر الفائــدة =(  كلفــة الاســتعمال 
وتـصبح كلفـة ).  نسبة الزيادة المتوقعة في سعر المسكن –الضريبة على الملكية نسبة إلى سعر المسكن 

الانــدثار، ومــا  والاسـتعمال صــفر أودون لـك عنــدما تكـون الزيــادة المتوقعــة اعلـى مــن مجمـوع نــسب الفائـدة
  . الضريبة  وإليه،

سـعر الفائـدة  وطورت الدراسة، آنفة الذكر، تدريجيا توصيفا لدالة الاستهلاك يحتوي عناصر الثـروةو 
 سـنة 32لمـدة  ووعند تقدير الدالة بالبيانـات الألمانيـة الفـصلية. والائتمان في منظومة المتغيرات التفسيرية

 )(4, Table 4.1تبين الآتي :  
بمعنويــة عاليــة، ولــم تكــن لــشروط الإقــراض  وتهلاكلتيــسير القــروض الــسكنية أثــر موجــب علــى الاســ

الاستهلاكي نفس الأهمية بل كانـت علاقتهـا مـع الاسـتهلاك ليـست معنويـة؛ ولـسعر الفائـدة الحقيقـي علـى 
العلاقة موجبـة وطرديـة بـين سـعر  و؛) t) 2.8بمعنوية مقبولة حيث  والقروض أثر سلبي على الاستهلاك

للنمو المستقبلي للدخل، وهو لوغاريتم نـسبة الـدخل الـدائم علـى الـدخل  و؛الاستهلاك  والفائدة على الودائع
  .المعنوية عالية بشكل لافت و0.5 الجاري من غير الملكية، تأثير كبير موجب حيث المعامل

 غير السائلة والاستهلاك طردية ومعنويتها عالية للأولـى ووكانت العلاقة بين عناصر الثروة السائلة 
وهـذا التقـدير مـن بيانـات . ة؛ أما اسعار المساكن فتؤثر سلبا على الاستهلاك بمعنويـة عاليـةمقبولة للثانيو

لكــن النتــائج  . 2012 إلــى الفــصل الأخيــر مــن عــام 1981فــصلية غطــت الفتــرة مــن الفــصل الثــاني عــام 
ير الاسـتهلاك إذ عنـدما اسـتبعدت مؤشـرات التيـس وليست حاسمة بشأن العلاقة العكسية بين سعر المـسكن

قـروض الاسـتهلاك بقيـت العلاقـة بـين سـعر المـسكن والاسـتهلاك سـالبة لكـن  والائتماني للقروض العقارية
ان الثــروة متغيــر مــستقل فــي دالــة الاســتهلاك، والتوقعــات : نــستنتج و.معنويــة التقــدير أصــبحت واطئــة جــدا

ية مع الاستهلاك كما في بشأن الدخل المستقبلي لها دور كبير وسعر الفائدة على الاقتراض علاقته عكس
الاسـتهلاك فـي المانيـا  والتوصيف الكلاسيكي، ولا يؤيـد التحليـل وجـود علاقـة طرديـة بـين أسـعار المـساكن

اســتجابة ســوق الائتمــان للزيــادة فــي  ويــدل ذلــك علــى أهميــة العناصــر المؤســسية و.بــل ربمــا هــي عكــسية
   .اسعار المساكن

 0.667مقــداره  وأن معامــل التعــديل مرتفــع: لمــسكن منهــاوأظهــر التقــدير نتــائج مهمــة لدالــة ســعر ا 
يفيــد أن ثلثــي الزيــادة المطلوبــة فــي الــسعر للوصــول إلــى التــوازن تتحقــق فــي ســنة واحــدة ومعنويــة التقــدير و

بمعنويـة  والعلاقة عكسية بين سعر الفائدة الحقيقـي علـى القـروض العقاريـة وأسـعار المـساكن و.عالية جدا
توقعــة حــسب نظريــة تــسعير الأصــول لأن القيمــة الحاليــة للأصــل تــنخفض مــع زيــادة وهــذه نتيجــة م. عاليــة

في الحالتين معنوي، ومن الصعب تفسير هذه  وسعر الخصم؛ أما الضرائب فلم يكن تأثيرها بنفس الاتجاه
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نــسبة إلـى الــدخل الجــاري ) الـدائم( تبــين ان للـدخل المتوقــع  و.العلاقـة بــل يعـود الأمــر إلـى اوضــاع محليـة
 ن غير الملكية علاقته موجبة مع سعر المسكن ويتماثل مقدار المعامل مع ما ظهر في دالة الاستهلاكم
يــؤثر معــدل الــدخل الحقيقــي للمــسكن، اي البــسط عــدد المــساكن، بمعامــل كبيــر . معنويــة التقــدير مقبولــةو

ة تقريبــا هــي الواحــد ويفهــم مــن المعادلــة أن مرونــة الطلــب الدخليــ.  ومعنويــة التقــدير عاليــة1.5نــسبيا هــو 
كمـا . تعد هـذه مناسـبة حـسب تقـديرات هـذه الدالـة مـن بيانـات أخـرى و)0.66(والمرونة السعرية  الصحيح

 ســنة علاقــة طرديــة مــع اســعار المــساكن وايــضا نــسبة الأطفــال إلــى 44-24لنــسبة ســكان الفئــة العمريــة 
للبيئــة الخارجيــة للمــسكن دور فــي و). Table 4.2 ,4(تقــديرات المعــاملات معنويتهــا عاليــة  والبــالغين
وهـذه الفروقـات فـي سـلوك اسـعار . ولاحظت الدراسة افتراق واضح بين المدن الكبرى وعموم الدولـة. سعره

المساكن لدينا في العراق، ولذلك تتفاوت عوائد الاستثمار السكني كثيرا لصالح المدن الكبيرة إضـافة علـى 
وربما تعزى هذه الفروقـات إلـى . وهذا يؤدي إلى زيادة التركز احدةالتفاوت الواسع بين قطاعات المدينة الو

وســعر . التــصاميم ذاتهــا وســعة الــشوارع والمعــايير العمرانيــة مثــل المنــاطق الخــضراء ووفــرة البنــاء التحتــي
كمــا ان زخــم ارتفــاع الأســعار . الفائــدة الاســمي علــى القــروض ولــيس الحقيقــي هــو الــذي يــؤثر فــي الــسعر

تيــرة ارتفــاع الأســعار فــي الماضــي يتوقــع المتعــاملون فــي الــسوق اســتمرارها فتــنعكس فــي موجــود أي ان و
ودربن واتـسن  0.93كان معامل التحديد لدالة الاستهلاك . زيادة السعر ومعنوية تقدير الزخم كانت عالية

 وهـــي 0.93لكـــن دربـــن واتـــسن  0.97 ، ومعامـــل التحديـــد لدالـــة ســـعر المـــسكن عـــالي جـــدا ايـــضا 2.03
  .لة الارتباط الذاتي للسعرمشك

 بينوا ان الظروف الخاصة التي يمكن نظريا ان يؤدي رفـع سـعر الفائـدة الحقيقـي (16)في دراستهم  
معها إلى زيادة الاستهلاك هي النمط السائد في اليابان، وهذه من المكتشفات المهمة للمعرفة الاقتـصادية 

 نظريـة دورة الحيـاة تتـضمن ان ثـروة المـسكن بمـا كمـا ان. للسياسة النقديـة علـى وجـه الخـصوص وعموما
مـا لـوحظ مـن اثـر لثـروة المـسكن علـى الاسـتهلاك  وفيها الإيجار الضمني تأثيرها ضـئيل علـى الاسـتهلاك

تفـسير هـذه  وبريطانيا يعود إلى قناة الائتمان وليس للثروة السكنية بـذاتها، وفي الولايات المتحدة الأمريكية
تقاليد عملها هناك حيث المسكن ضـمانة للقـروض  وأمريكا في المؤسسات الائتمانيةو العلاقة في بريطانيا

مـــع نـــسبة عاليـــة للقـــرض إلـــى قيمـــة الـــضمان، وأيـــضا ، وهـــذا مهـــم ، عنـــد زيـــادة ســـعر المـــسكن يـــستطيع 
أما  .المقترض التقدم للحصول على ائتمان إضافي مضمون بالفرق بين قيمة المسكن وما عليه من ديون

ان التي يكون فيها الائتمان مقيدا في سقفه أو في طلب ضمانات ليست مربوطة بـدين فـإن زيـادة في البلد
اســـعار المـــساكن تـــستدعي مـــن العوائـــل زيـــادة الادخـــار وبالتـــالي تـــؤدي إلـــى عكـــس مـــا يظهـــر فـــي البلـــدان 

   .الأنكلوسكسونية، وهذا ما اتضح في دراسة التجربة الألمانية ايضا
 ان ارتفاع سعر الأرض في اليابان لـه نفـس الفعـل الـذي لاحظـه الباحثـان (16)وقد وجدت الدراسة  

وعنـد تقيـر دالـة . لـيس زيـادة الاسـتهلاك لـنفس الـسبب وفي ارتفاع اسعار المساكن أي يـدفع نحـو الادخـار
ّفقــد عــرف  : (P55 ,16) كانــت نتــائج التقــدير لافتــة للنظــر 2006 -1961اســتهلاك لليابــان للــسنوات  ّ

العــــام الحــــالي  تــــابع بــــالفرق اللوغــــاريتمي للاســــتهلاك ، وظهــــر الفــــرق اللوغــــاريتمي بــــين دخــــلالمتغيــــر ال
 ،وكـذلك التغيـر 0.01معنويـا بمـستوى دلالـة  تقـدير المعامـل واستهلاك العام الـسابق متغيـرا مـستقلا وكـان

بــنفس  ويــاتوقــع نمــو الــدخل ايــضا معنو وكــان تــأثيره معنويــا بــنفس مــستوى الدلالــة، وفــي لوغــاريتم الــدخل
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اما تذبذب الدخل فقد كان سلبيا . فعلها طرديا على الاستهلاك مستوى الدلالة وكل المتغيرات السابقة كان
توقع النمو سلبيا علـى  وكذلك التفاعل بين تذبذب الدخل و ،0.05على الاستهلاك معنويا بمستوى دلالة 

 دي إلـى زيـادة الاسـتهلاك بمعنويـة عاليـةوكان سعر الفائدة الحقيقي يؤ . 0.01الاستهلاك بمستوى دلالة 
ولسعر الأرض الحقيقي أثر سلبي على الاستهلاك بمعنوية عاليـة يؤكـدها  .0.01مستوى دلالة أقل من و

أرادت الدراســــة الاســــتدلال مــــن دور ســــعر الارض فــــي  و. لكافــــة التوصــــيفات0.04مــــستوى الدلالــــة وهــــو 
ابان لا تترتب عليه النتائج العروفة فـي الولايـات المتحـدة الاستهلاك إلى ان ارتفاع اسعار المساكن في الي

تقــدير دالــة الاســتهلاك آنفــة الــذكر علــى المــستوى الإجمــالي قويــة جــدا لأن معامــل  و.بريطانيــا والأمريكيــة
ــــين  ــــد المــــصحح ب ــــر مــــن  0.948 و0.941التحدي ــــة مــــن تغيــــرات 94أي ان المعادلــــة تفــــسر أكث  بالمائ

 أن عجــز الموازنــة العامــة لــه أثــر ســلبي علــى الاســتهلاك (P 40 ,16)ة وقــد بينــت الدراســ. الاســتهلاك
رجحــت بنــاء علــى ذلــك فرضــية المكــافئ الريكــاردي وفحــواه ان العوائــل تــدخر لمواجهــة زيــادات  والعــائلي

وبالتـالي تعـد نتـائج هـذه الدراسـة مـدعاة . مستقبلية في الضريبة لسداد ما اقترضته الحكومة لتمويـل العجـز
الـسياسة  وطالما ان سعر الفائدة يعمل بالعكس. ي نظر التيار الرئيسي في السياسة الاقتصادية للتشاؤم ف

هو اقتـصاد الـسكن  والاستنتاج الذي يتعلق بموضوعنا و.المالية لا تقدم بديلا لإخراج الاقتصاد من الركود
مـن ثـم قنـوات الائتمـان تبين ان أسعار الفائـدة وعلاقتهـا العكـسية بالاسـتهلاك تمـر عبـر اسـعار الأصـول و

البلـدان المماثلـة مؤسـسيا فهـذه القنـاة لا تـشتغل، فعـدما  وبلدان أخـرى امـا فـي اليابـان وبريطانيا وفي أمريكا
  .ترتفع اسعار الفائدة الحقيقية يحصل العكس

  : من تجارب سياسات الأسكان في بلدان بريكس والشرق الوسط ووسط آسيا 
ينظـــر إلـــى تطـــوير قطـــاع الأســـكان بأنـــه مكـــون اساســـي فـــي التنميـــة الناميـــة  وفـــي البلـــدان الناهـــضة 

ـــه انعكاســـات. الاقتـــصادية خارجيـــة علـــى  وٕاضـــافة علـــى حجـــم القطـــاع فـــي مجمـــل النـــشاط الاقتـــصادي ل
وأيـضا . القطاعات الأخرى تتـضح بمجـرد النظـر بـتفحص إلـى جـدول المـستخدم المنـتج لاقتـصاد اعتيـادي

اتـساع، ولـه ابلـغ الأثـر فـي  وا ونزولا في الاقتصاد الـوطني بـسرعةتنتشر حركات النشاط الإسكاني صعود
ويبقى سوق السكن الحقيقـي دون الأمثـل طالمـا بقـي قطـاع تمويـل الأسـكان . السياسي والمناخ الاجتماعي
  . قيود ويعاني من نواقص

 لتطــــوير قطــــاع الأســــكان منــــافع اجتماعيــــة جمــــة منهــــا أن ملكيــــة العائلــــة للمــــسكن تعــــزز الاســــتقرار
إشـاعة  وتساعد على نهوض المجتمع المدني وتقويته فـي الأحيـاء الـسكنية ومكافحـة الجريمـة والاجتماعي

 .العدالـة الاجتماعيـة بـين النـاس والرفاه فضلا عن أن ملكية المسكن تمثل خطوة طويلة في طريق التكافؤ
وٕاضــافة علــى النــواحي  .شــروط حيــاة اكثــر ملائمــة للنــشأ الجديــد وللثــروة تعبــر ملكيــة المــسكن عــن تــراكمو

 هـــو فعـــل الانتـــشار والاجتماعيـــة هنـــاك الأثـــر الاقتـــصادي الـــذي طالمـــا تعتنـــي بـــه الـــسياسة الاقتـــصادية
يولد فرص عمل البلدان  ولأن توجيه نفقات جديدة نحو قطاع التشييد يحفز مجمل الاقتصاد. المضاعفو

إذ يـذهب اكثـر مـا ينفـق  ة عمليـات التـشييدوذلـك يعـود إلـى طبيعـ. النامية ومنها العراق بحاجة ماسة إليهـا
وله علاقات عاليـة الفاعليـة مـع القطـاع المـالي، ودور . عليها إلى الاقتصاد الوطني راجعا بأثر مضاعف

القروض العقارية معروف كونه عامل مهـم فـي التـراكم الرأسـمالي فـي البلـدان الناميـة، فـضلا عـن إسـهامه 
ن مــن ألأصــول الملموســة الأساســية فــي البلــدان الناميــة بــل تــشكل فــي التعميــق المــالي، طالمــا ان المــسك
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العـائلي فـي كثيـر مـن البلـدان فـي الطـور  والجزء الأكبر من مجموع قيمة الأصول العينية للقطاع الخـاص
 .الابتدائي للتصنيع

فــي ميــدان الأســكان ورغــم الاختلافــات بــين البلــدان الناميــة والناهــضة فــي خصائــصها الاقتــصادية  
 ومنهــا تراجــع دور الدولــة لــصالح القطــاع الخــاص. د الكثيــر مــن المــشتركات فيمــا تواجــه مــن تحــدياتتوجــ
ولقــد واجهــت هــذه البلــدان الــسؤال الــصعب كيــف تــصمم سياســاتها فــي ظــل عمــل الأســواق . اليــات الــسوقو

ّومتطلبات تدعيمها ، وفي نفس الوقت تضمن العدالة، بما يمكن من إحراز المستوى المناسب م ن النشاط ُ
غير الـسكني  وتوصف اسواق العقار السكني و.الإسكاني وعمل السوق المالية بالانسجام مع هذا المطلب

تأكيــد الطــابع  والمهمــة الــصعبة أمــام الــسياسات كيــف توحــد الــسوق علــى المــستوى الــوطني وبأنهــا محليــة
لهـذا  و .(P5 ,9)ءة والنمـو التجاري ،بحيث تتحرك المـوارد عبـر المنـاطق وكـذلك الـسكان بمـا يخـدم الكفـا

  .العوائل على تصرف افضل بمدخراتهم وجود قطاع مالي كفؤ يساعد فإن
الصين وروسيا أظهروا أن عجزا كبيرا فـي كميـة ونوعيـة الوحـدات  و للهند(10)في دراستهم المقارنة  
تمليـك المـساكن قـد نجحـت روسـيا فـي سياسـة  و.تعاني منه المناطق الحضرية في البلـدان الثلاثـة السكنية

ــــشآت العامــــة والمــــستأجرين ــــاس بعــــد  وللعــــاملين فــــي المن ــــاة الن ــــداول المــــساكن دوره فــــي حي أخــــد ســــوق ت
الحاجــة إلــى الــصيانة  والخــدمات لازالــت ادنــى مــن الكلفــة والخصخــصة والتحــول ، لكــن أســعار المــساكن

ذلــك يــرتبط بمــآل والــصين لازالــت متــرددة بــشأن خصخــصة المــساكن لأن . كبيــرة إلــى جانــب الاكتظــاظ 
بــدأت فــي الــصين ترتيبــات الإقــراض لبنــاء المــساكن المملوكــة للعوائــل تأخــذ  و.المنــشآت المملوكــة للدولــة

وفــــي الهنــــد أكثــــر المــــساكن مملوكــــة للأشــــخاص رغــــم ان دور الدولــــة . طريقهــــا إلــــى جانــــب الإرث القــــديم
  . التقليدي في قطاع الأسكان لا يستهان به

 في اسواق المسكن الهندية يعود بالدرجة الأولى إلى عدم الكفاءة فـي نظـام ولاحظوا ان عدم الكفاءة 
، وتـــزاول الإقـــراض العقـــاري فـــي الهنـــد مختلـــف انـــواع المؤســـسات التـــي يمكـــن تـــصورها. تمويـــل الأســـكان

المنظمـــات التعاونيـــة، مـــصارف الزراعـــة والتنميـــة  ومـــصارف تجاريـــة، شـــركات بيـــوت التمويـــل، المـــصارف
ات التعاونيـــة لتمويـــل المـــساكن، والعديـــد مـــن المؤســـسات التـــي وجـــدت بهـــدف الإقـــراض الريفيـــة، الجمعيـــ

والمشكلة عدم توفر موارد بعيـدة الأمـد للإقـراض العقـاري كافيـة والمـدخرات المرشـحة لتلعـب مثـل . العقاري
  .سواها لم تتهيأ اسباب تعبئتها بعد وهذا الدور مثل الأوقاف

ة للإقـــراض العقـــاري مـــن الأهـــداف الرئيـــسية فـــي الـــسياسة العامـــة الثانويـــ وأن نمـــو الأســـواق الأوليـــة 
وتهــتم الــصين ايــضا باليــات التوريــق بعــد . وكــذلك تحويــل المــساكن العامــة إلــى التملــك الخــاص. للــصين

وتطمـح الـصين إلـى مراحـل ابعـد لبلـورة نظـام . الإصدار الأولي وذلك من احل تـسييل رأس المـال الـسكني
وفيمـا يبـدو . (P 15 ,10) الأسكان قادر على التعامل مع الأسواق المالية الدوليةأكثر ديناميكية لتمويل 

الحكومــــة تــــشجع النــــاس علــــى شــــراء مــــساكنهم  و1998أن تــــدابير الــــسكن المعــــان قــــد تلاشــــت بعــــد عــــام 
 بالمائـة مـن النـاتج المحلـي الإجمـالي ، 10يقـدر حجـم القـروض العقاريـة فـي الـصين بحـوالي  و.وامتلاكها
لعـل هـذه المقارنـة تلخـص الفروقـات فـي  و بالمائـة ،44فـي هنكونـك  و بالمائـة61ي فـي سـنغافورة بينما ه

  .الأخرى التي لازالت ناهضة والمرحلة بين البلدان التي اصبحت متقدمة
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ورغم النمـو الكبيـر للإقـراض العقـاري فـي الهنـد خـلال الـسنوات الأخيـرة فـإن القـروض العقاريـة أكثـر  
 بالمائة من الناتج المحلي الإجمالي في 51بينما تعادل . ة من الناتج المحلي الإجمالي بالمائ3قليلا من 

شـرق آســيا بــين  وفــي بعـض بلــدان جنــوب و. بالمائــة فــي الاتحـاد الأوربــي36الولايـات المتحــدة الأمريكيـة، 
منخفـضا إيطاليـا  ووفي نفس الوقت كان رصيد القروض العقاريـة فـي بلـدان مثـل النمـسا . بالمائة15-35

إن نظــم الإقــراض .  ,P 14) (10نــسبة إلــى النــاتج المحلــي الإجمــالي بحيــث تقــارب مــستويات الهنــد
ـــدول بحـــسب تفـــاوت الأنظمـــة، تبقـــى  وومختلـــف اشـــكال التمويـــل المباشـــر وغيـــر المباشـــر تتفـــاوت بـــين ال

 ما ينسجم وا،موضوعا للاجتهاد ولا تسمح بالقطعية، وما يصلح اليوم قد لا تبقى له ضرورة او جدوى غد
يـــستجيب للاحتياجـــات فـــي هـــذا البلـــد ربمـــا لا يناســـب الأوضـــاع فـــي بلـــد آخـــر حتـــى بـــنفس المرحلـــة مـــن و

   .التطور
التناسـب بـين :  العلاقات الأكثر اسـتقرارا والقابلـة للمقارنـة، كمـا نـرى، موجـودة فـي الاقتـصاد الحقيقـي

ابــل للتفــسير بالعوامــل الاقتــصادية الأساســية؛ تفاوتــه بــين البلــدان ق والاســتثمار والنــاتج المحلــي الإجمــالي
أمـا الأبعـاد المؤسـسية . ايـضا بتفـاوت قابـل للتفـسير ووالاستثمار في الـسكن يتناسـب مـع مجمـل الاسـتثمار

  . لتعبئة الادخار نحو الاستثمار فهذه تحتمل الخصوصيات والاستحداث والتغاير
 مــن تجربــة بلــدان منظمــة التعــاون Benchmark اعتمــاد مؤشــرات مرجعيــة (10) واقترحــت الدراســة 

فـي  الهنـد، وهنـاك خـصوصيات والـصين و لتقيـيم الوضـع الـسكني فـي روسـياOECD التنميـة والاقتصادي
 )البطالة و(توظيف العمل  ومثل نمو الناتج المحلي الإجمالي OECDالمتغيرات الاقتصادية الكلية لدول 

والبيانــات التــي عالجتهــا الدراســة كانــت .  للفـرد ذاتــهالتـضخم فــضلا عــن متوســط النــاتج المحلــي الإجمــاليو
ان المسافة في الإمكانـات الاقتـصادية  و.أي قبل وصول الانتعاش إلى ذروته OECD  لدول2002لعام 

الناهـضة وتلـك المجموعـة مـن البلـدان المتقدمـة او التـي قطعـت  وكبيرة بالمتوسط للفرد بـين البلـدان الناميـة
   .لبلدان النامية، لذلك تبقى تلك البيانات مفيدة بل تفي بالغرضطويلا في مفارقة ا شوطا

 بالمائـــة فـــي هولنـــدا إلـــى 85و تتـــراوح نـــسب القـــروض العقاريـــة إلـــى النـــاتج المحلـــي الإجمـــالي مـــن 
 .  بالمائة40 بالمائة في اسبانيا والمتوسط 32مستويات واطئة في دول اخرى مرورا بحوالي 

هولنـدا، :  في نسبة القروض الـسكنية إلـى النـاتج المحلـي الإجمـاليوكانت الدول حسب تدرجها نازلا 
هــذه جميعــا تجــاوزت نــسبة القــروض  والــدانيمارك، سويــسرا، بريطانيــا، المانيــا ، الولايــات المتحــدة الأمريكيــة

 20بينمـا مـن جهـة اخـرى كانـت النـسبة لا تتجـاوز .  بالمائة من الناتج المحلي الإجمالي50السكنية فيها 
وكانـت نـسب التحـضر فـي بلـدان . اليابـان وإيطاليـا وفرنسا وفلندا ، وائة في دول متقدمة مثل بلجيكا ،بالم

وتتفاوت زيادة اسعار الفائدة على القـروض .  بالمائة76الوسيط  و بالمائة36 و بالمائة97المجموعة بين 
الوســيط  و بالمائــة1.4  بالمائــة إلــى7.7 بــين Spreadالعقاريــة فــوق ســعر الفائــدة علــى الــسند الحكــومي 

4.17 (10, P 26) . وظهـر ارتبـاط موجـب بـين نـسبة القـروض الـسكنية إلـى النـاتج المحلـي الإجمـالي 
عكـسي مـع  وومـع نـسبة التحـضر ،) نسبة الأصول المالية إلى الناتج المحلي الإجمـالي ( العمق المالي و

ــا مــع حجــم الأســرة،تــرتبط المــساكن الجديــدة ار بينمــا. حجــم الأســرة وخــزين المــساكن، خــزين  وتباطــا موجب
  . سالب مع العمق المالي والمساكن، ونسبة التحضر، وسالب مع سعر الفائدة،
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ّبين ان نسبة القروض السكنية إلـى النـاتج المحلـي  Pooledلكن تحليل الانحدار للبيانات المجمعة  
 ألأصــول الماليــة إلــى النــاتج نــسبة والإجمــالي تعتمــد، بمعنويــة عاليــة وعلاقــة طرديــة، مــع نــسبة التحــضر

 42.5وكــان معامــل التحديــد . ســعر الفائــدة وبعلاقــة ســلبية ومعنويــة مــع حجــم الأســرة والمحلــي الإجمــالي،
والعلاقـــة العكـــسية بـــين نـــسبة القـــروض إلـــى النـــاتج المحلـــي الإجمـــالي .  بالمائـــة40.9بالمائـــة والمـــصحح 

ليس حجم  وفرد الذي يرتبط عكسيا مع حجم الأسرةوحجم الأسرة ربما تعكس أثر متوسط الناتج المحلي لل
  .الأسرة بذاته

 دولــة 11 أن نــسبة الــدور المملوكــة بالمتوســط فــي (P 4 ,11)فــي الــشرق الأوســط بينــت الدراســة  
 بالمائــة فـي ســوريا وهـي أعلـى نــسبة ملكيـة إلــى أدناهـا فــي مـصر نــسبة 85 بالمائـة تتــراوح مـن 64عربيـة 

 65 وهــي حــوالي OECDالتنميــة  وط فــي بلــدان منظمــة التعــاون الاقتــصاديوتقــارب المتوســ.  بالمائــة38
و بــالرغم مــن نــسبة الملكيــة العاليــة فــإن هنــاك نقــصا فــي رصــيد المــساكن  .2007 و1995بالمائــة بــين 

وأوضــحت الدراســة وجــود علاقــة بــين نــسبة ســعر . خاصــة التــي تناســب الفئــات واطئــة الــدخل والمتوســطة
 الجزائـر وتواجـه إيـران ومـصر و.وهـو ارتبـاط متوقـع   ونقـص رصـيد المـساكن،المسكن إلى متوسط الـدخل

وفــي الكويــت  .الــيمن عجــزا فــي رصــيد المــساكن لكافــة فئــات الــدخل ولمنخفــضي الــدخل علــى نحــو مــزمنو
بينمـا . مـؤثر وقطر، وسوريا، والمغـرب، يوصـف نقـص الرصـيد بأنـه ملحـوظ وولبنان، والمملكة السعودية،

توقعـت الدراسـة  و.البحرين بل فائض عرض في فئات من المـساكن و الأمارات العربيةلا يوجد نقص لدى
  . المملكة السعودية في المستقبل وتفاقم عجز الرصيد السكني في المغرب

قــد  و.2002الــسياح منــذ عــام  ووالأجانــب ويلاحــظ اتجــاه ســوق المــساكن نحــو الفئــات عاليــة الــدخل 
المغرب لكن نـسبة المـساكن الحكوميـة عاليـة فـي  ومصر وي الجزائرتراجعت الإعانات الحكومية للسكن ف

ويوجــد تعــاون بــين القطــاع الخــاص والحكومــات لتــشجيع الاســتثمار فــي الــسكن خاصــة عــن  .مــصر اصــلا
البحـــرين مثـــالا علـــى  وتـــذكر المملكـــة الـــسعودية وطريـــق اســـعار الفائـــدة المنخفـــضة وضـــمانات القـــروض،

 دخلـت مؤسـسات جديـدة لتمويـل الاسـتثمار الـسكني إسـلامية 2003ام منـذ عـ و.النجاح في هذا المضمار
وفـي حـين بقيـت . نـسبة القـرض إلـى قيمـة الـضمان أكبـر واصبحت آمـاد القـروض اطـول، ووغير إسلامية

لازال النشاط  ودول مثل مصر تحاول تغيير دور الحكومة من التقديم المباشر للتمويل إلى منظم للسوق ،
الكويت بالترتيبات الحديثـة لتمويـل  وبينما تعاملت الأمارات العربية والبحرين. دوداالإقراضي بمجموعه مح

اســست بنــاء تحتــي لــسوق ماليــة حــديث للإقــراض العقــاري، وأخــذت  وخففــت القيــود التنظيميــة والأســكان،
ق بتوريــق الــديون العقاريــة، لكــن المملكــة الــسعودية علــى ســبيل المثــال لــم تتحــول بهــذا الاتجــاه وبقــي ســو

  . (P 7 ,11)القروض العقارية هناك بدائيا مع توسع في الإقراض 
الدول التي توفرت عنها بيانات فقـط  و سنة22 إلى 14وتتراوح مدد القروض في الدول العربية بين  

الأمــارات العربيــة  وتــونس والمغــرب وفــي بقيــة الــدول كــان محــدودا عــدا الكويــت والجزائــر تــرفض التوريــق
أظهرت البيانات اربع دول تقر إعـادة التمويـل، والـذي يعنـي بيـع  و.ممارسات الاعتياديةاصبح لديها من ال

اخـرى  والمسكن الممول بالقرض إلى مقترض جديد أو الاقتراض بضمانة نسبة الملكية في البيت المـدين،
القــرض نــسبة  و.تــسمح الأخــرى بتعــديل اســعار الفائــدة وتعتمــد دولتــان اســعار فائــدة ثابتــة و.بــشكل محــدود 

ادناهــا فــي  والكويــت وثمــانين بالمائــة فــي الامــارات العربيــة وإلــى قيمــة الــضمان مائــة بالمائــة فــي المغــرب
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وأظهـــرت البيانـــات تقلبـــات حـــادة فـــي اســـعار المـــساكن فـــي الكويـــت والأمـــارات .  بالمائـــة65تـــونس بنـــسبة 
نـى اسـعار المـساكن فـي وهنـاك تماثـل واضـح بـين منح. العربية بمعنى طغيان المضاربة في قطاع السكن

أظهـرت البيانـات انـسجام  و.الدول المتقدمة التي عصفت بها الازمة الأخيرة وكازاخستان والولايات المتحدة
. دولة عمان التي حافظـت علـى صـعود منـتظم دون ان تتـأثر فـي الأزمـة الإيجار مع أسعار المساكن في

زاخــستان رغــم تغيــر اســعار المــساكن علــى الــنمط كا وبينمــا بقيــت الإيجــارات مــستقرة فــي الأمــارات العربيــة
  .المتعارف عليه في الأزمة

آســيا الوســطى شــهدت فــي العقــدين  و ان دول الــشرق الأوســط(p 23 ,11)فــي قناعــة البــاحثين  و
الماضــيين دورات اســعار المــساكن، لكــن نــسبة القــروض العقاريــة إلــى النــاتج المحلــي الإجمــالي منخفــضة 

لـم  و.لمائة في الدول العربية واقل منها في دول اسيا الوسطى التي شملها المـسح با10عموما لا تتجاوز 
آسيا الوسطى إلى اكتشاف علاقة انحـدار بمعنويـة مقبولـة بـين  وتسفر معالجة بيانات بلدان الشرق الوسط

و معـدل نمـ والسعر الإيجاري للمسكن والمتغيـرات التـي رشـحتها وهـي معـدل نمـو النـاتج المحلـي الإجمـالي
ويـستخدم الـسعر  . من الدول الناهضة33القروض السكنية، بينما كانت هذه العلاقة معنوية في  والسكان

الإيجاري للمسكن عادة لعدم تـوفر بيانـات صـريحة عـن اسـعار المـسكن فيـصار إلـى تقـدير سـعر المـسكن 
  . من مبلغ الإيجار

جــار، وكانــت الــسببية مــن الإيجــار الإي وووجــدت علاقــات مفيــدة حــول العلاقــة المتبادلــة بــين التــضخم
مـن التـضخم إلـى الإيجـار  و.السعودية العربية وباكستان وعمان والكويت وألأردن وإلى التضخم في مصر

 الإيجــار فــي مــصر وويوجــد تكامــل مــشترك بــين التــضخم. الأمــارات العربيــة المتحــدة وعمــان وفــي المغــرب
  .عمان والمغرب والكويتو

لازال محدودا حتـى فـي الـدول التـي تعـد ناجحـة فـي سياسـات  زال محدوداعمق الائتمان العقاري لا و
 بالمائــة فــي 10فمــثلا إن نــسبة القــروض الــسكنية مــن النــاتج المحلــي الإجمــالي لا تزيــد علــى . الأســكان

  بالمائـة20فـي المغـرب بـين  و بالمائـة25 بالمائـة إلـى 20فـي الكويـت بـين  والـسعودية والأمارات العربيـة
اقـــل منهـــا فـــي  و بالمائـــة3إلـــى 2فـــي مـــصر بـــين  و بالمائـــة5فـــي لبنـــان اكثـــر بقليـــل مـــن  و.ئـــة بالما15و

  . (P9 ,11)باكستان
 حـوالي 2012بلغ مجموع الائتمان النقـدي المقـدم مـن كـل المـصارف نهايـة عـام  أما في العراق، فقد

ن المصارف  م5098 و قدمت من المصارف الحكومية23340 مليار دينار لأقرب مليار منها 28439
  .الخاصة
 . مليـــار دينـــار10921بمقـــدار  ســـلفا ومـــن مجمـــوع الائتمـــان اعـــلاه اســـتلم القطـــاع الخـــاص قروضـــا 

يــصل مجمــوع  بــذلك واوراق تجاريــة مخــصومة و هــي ســحب علــى المكــشوف3237مبالغــا اخــرى بمقــدار و
  .2012مليار دينار نهاية عام 14158الائتمان المقدم للقطاع الخاص 

هــو مــن  و6,362,048  مــن جميــع المــصارف2012البنــاء نهايــة عــام  وممنــوح للتــشييدالائتمــان ال و
 بالمائــة مــن 45 و بالمائــة مــن مجمــوع الائتمــان22يــشكل حــوالي  و مليــون دينــار28,438,688مجمــوع

  في نفس الوقت بلغ و.2012الائتمان المقدم للقطاع الخاص لعام 
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فـي المـصارف 12,627,490لقطاع الخاص  منها ل62,005,935مجموع الودائع لدى المصارف  
  . (18) في المصارف الخاصة 8,488,050 والحكومية

التــشييد فــي العــراق عــن الحجــم الفعلــي للاســتثمار فــي  وعــن البنــاء وقــد لا تعبــر البيانــات المنــشورة 
الـــسكن لكثـــرة البنـــاء غيـــر المجـــاز مـــن جهـــة، وربمـــا لعـــدم الـــشمول الإحـــصائي ارتباطـــا بالأوضـــاع غيـــر 

 هـو 2011ومـن غيـر المقنـع ان عـدد الـدور المنجـزة عـام . لائمة للعمليات الإحصائية من جهـة أخـرىالم
لا تعبــر عــن  31460الإجــازات الممنوحــة للبنــاء فــي القطــاع الخــاص لتلــك الــسنة   ألــف دار، كمــا ان14

  .العدد الفعلي للأبنية المباشر بها في القطاع الخاص
سكن، وسياسـات الأسـكان فـي العـراق فـي سـياق التنميـة الحـضرية الاهتمام الأكاديمي في اقتصاد الـ 

وأيــضا تــشجيع . الــشاملة، يتطلــب قاعــدة بيانــات واســعة ورصــينة تلاحــق حركــة جميــع المتغيــرات اولا بــأول
  .الانفتاح على منجزات الأوساط الأكاديمية المناظرة في الدول الأخرى

  :الخاتمة
يلاحـظ الارتبـاط بـين مرحلـة التطـور الاقتـصادي معبـرا عنهـا من النظـر فـي بيانـات المقارنـة الدوليـة  

بمتوسط الناتج المحلـي للفـرد وقيمـة الرصـيد الـسكني، وتـأثير النـشاط الإسـكاني فـي الاقتـصاد الكلـي وثقلـه 
غير ان التفاوت لا يمكن إغفاله بـسبب اخـتلاف البنـى المؤسـسية، فمـثلا مـن الواضـح . في القطاع المالي

 لا تترتــــــب عليهــــــا فــــــي الاقتــــــصاد الألمــــــاني نفــــــس النتــــــائج المعروفــــــة فــــــي البلــــــدان ان اســــــعار المــــــساكن
تغيرات سعر الفائدة الحقيقي في اليابان ،انخفاضا وارتفاعا، لم يكتشف لهـا ذات  كما ان. الأنكلوسكسونية

تفـي ومن جهة أخرى يلاحظ ان اعلب البلدان الناهضة تق. الأثر المعروف في الولايات المتحدة الأمريكية
لا تقدم نموذجا مختلفا يـسهم فـي ترصـين اقتـصاد العـالم  وأثر البلدان المتقدمة على مسافة تتقلص تدريجيا

  . ضد التقلبات العنيفة
أما المشتركات في سياسات الأسكان فهي واضحة وتعتمد بصفة رئيسية على الدعم الحكومي عبر  

حمــل الحكومــة جــزءا مــن الفائــدة او تقــدم هــي تيــسير الائتمــان او التــدخل لخفــض تكــاليف القــروض بــأن تت
وايـضا هنـاك سياسـات لتيـسير . قروضا بأسعار فائدة منخفضة، إضافة علـى الـضمان الحكـومي للقـروض

وتعتمد بعض الدول سياسات خاصة لتهيئـة مـساكن الكلفـة الواطئـة للفئـات التـي . الأرض بأسعار متهاودة
   .اديلا تطيق التكاليف الاعتيادية للمسكن الاعتي

قليل من الدول النامية والناهضة كانت نسبة قروض السكن لديها إلى الناتج المحلي الإجمالي تزيـد  
 50 بالمائــة، مــذكورة فــي المــتن، بينمــا العديــد مــن البلــدان المتقدمــة تزيــد تلــك النــسبة لــديها عــن 10علــى 
  . بالمائة لدى عدد منها70تجاوزت  وبالمئة
علـــى  وبعيـــدة عــن الحـــسم فـــي الموقــف مـــن اســعار الأصـــول بــصفة عامـــةالــسياسة النقديـــة لا زالــت  

لكــن جميــع الأوســاط المعنيــة منــشغلة بالتوصــل إلــى ترتيبــات للاســتقرار المــالي . الأخــص أســعار المــساكن
مــستقلة عــن الــسياسة النقديــة التقليديــة، او تطــوير الــسياسة النقديــة بإضــافة اســعار الأصــول إلــى متغيــرات 

  .  النقديةدالة هدف السياسة
الناهــضة بثقــل المــساكن فــي الاقتــصاد  ودول الــشرق الأوســط عمومــا لا تختلــف عــن البلــدان الناميــة 
لكـن بعـضها قـد أخـذت بالمـستحدثات التـي سـبقت الأزمـة الأخيـرة ومنهـا توريـق . حجـم القـروض  والوطني
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مـن عجـز سـوف يتفـاقم فـي اكثرهـا تعـاني  ووهي متفاوتة في عدم كفايـة الرصـيد الـسكني،. الديون العقارية
  . يستدعي مواجهة بوسائل فعالة والمستقبل

ّمن هذا الحساب تعرف  وفي العراق كانت، مقاربات الوضع السكني لا تتعدى الحساب الديموغرافي 
وعلـى مـستوى الـسياسة . ولم يأخذ منهج التحليل الاقتصادي مداه لخدمة هـذا القطـاع المهـم. الاحتياجات 

تـستحوذ عليهــا خـرائط تخـصيص الأرض التــي يطلـق عليهـا تــصاميم المـدن مــن  لــم تـزل والإسـكانية كانـت
. جهة ومن جهة أخـرى التوزيـع المجـاني لقطـع الأراضـي الـسكنية وتقـديم القـروض مـن المـصدر الحكـومي

بيــد أن الاهتمــام . القــروض الحكوميــة فــي حيــاة العائلــة العراقيــة وولا تنكــر نتــائج سياســة توزيــع الأراضــي
سياســات الأســكان ضــرورية لأن مــن خلالهــا تفهــم حركــة القطــاع ضــمن  واربــات الاقتــصادية للــسكنبالمق

كيفيــة توســيعها فــي عمليــات الاقتــصاد الحقيقــي  والاقتــصاد الــوطني وتــشخص تبعــا لــذلك حــدود الإمكانيــة
يتحمــل مــا يــدخر منــه، وهــو فــي نهايــة المطــاف المــورد الــذي  ووالجانــب التمــويلي ارتباطــا بالــدخل العــائلي
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  :ملحق إحصائي إيضاحي
  الدور المباشر بإنشائها في الولايات المتحدة الأمريكية
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  أسعار المساكن في الولايات المتحدة الأمريكية

  
  

  سعر فائدة الأموال الفدرالية وهو سعر فائدة ليلي يستخدم دليلا للسياسة النقدية الأمريكية
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  ى القروض العقارية في الولايات المتحدة الأمريكية سنة عل30سعر الفائدة لمدة 

  
  
  
 


