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  الدورة الثامنة والستون
  *من جدول الأعمال المؤقت) ب (٦٩البند 

ــها  مـــسائل حقـــوق : تعزيـــز حقـــوق الإنـــسان وحمايتـ
الإنسان، بما في ذلـك النـهج البديلـة لتحـسين التمتـع        

        الفعلي بحقوق الإنسان والحريات الأساسية
      الحق في السكن اللائق    

  مذكرة من الأمين العام
  

يتشرف الأمين العام بأن يحيل إلى الجمعية العامة التقرير الذي أعدتـه راكيـل رولنيـك،       
المقررة الخاصة المعنيـة بالـسكن اللائـق كعنـصر مـن عناصـر الحـق في مـستوى معيـشي مناسـب                       

  .١٥/٨لقرار مجلس حقوق الإنسان وبالحق في عدم التمييز في هذا السياق، والمقدم وفقا 

 
  

 *  A/68/150.  
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تقرير المقررة الخاصة المعنية بالسكن اللائق كعنصر من عناصر الحـق في مـستوى          
  معيشي مناسب وبالحق في عدم التمييز في هذا السياق

  

  موجز  
الـسكن اللائـق إلى اسـتنتاجات تقريرهـا         في هذا التقرير تستند المقـررة الخاصـة المعنيـة ب            
ــسابق  ــديلتين للإســكان   )A/67/286(ال ــل سياســتين ب ــساكن  -، وتحل ــستأجرة والم ــساكن الم  الم
وتـدعو  .  يمكن أن تؤديا دورا أساسيا في تعزيز تمتع الفقراء بالحق في السكن اللائق             -الجماعية  
الخاصة إلى نقلة نوعية من تمويل الإسكان إلى نهج قائم على حقوق الإنـسان، وتوصـي                المقررة  

بأن تشجع الدول أشكالا مختلفة من الحيـازة، بمـا في ذلـك اسـتئجار المـساكن الخاصـة والعامـة                     
  .والحيازة الجماعية
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  مقدمة  -أولا   
ر الحــق في مــستوى حللــت المقــررة الخاصــة المعنيــة بالــسكن اللائــق كعنــصر مــن عناصــ  - ١

، تـأثير  )A/67/286(معيشي مناسب وبالحق في عدم التمييز في هذا السياق، في تقريرها الـسابق     
وفي هـذا  . سياســات الإسكان السائـــــدة التي تنفـــذ لتـشجيع تملـك فقـــــراء الحـضر للمـساكن            

 الخاصـة بإيجـاز إلى بعـض النتائـــــج الـسابقة، مـع تقيـيم لـسياستين بـديلتين                التقرير تشير المقـررة   
 يمكـن أن تؤديـا دورا أساسـيا في تعزيـز            - المساكن المستأجرة والمـساكن الجماعيـة        -للإسكان  

  .تمتع الفقراء بالحق في السكن اللائق
  

   السوقارتفاع تمويل الإسكان وتراجع سياسات الإسكان غير القائم على  -ثانيا   
في أواخر سبعينيات القـرن العـشرين حـدث تحـول كـبير في سياسـات الإسـكان، بـدءا                   - ٢

من أمريكا الشمالية وأوروبا الغربية، وتلاهما بعد ذلك بعض البلدان في أمريكا اللاتينية وآسـيا               
وهذا التحول، الذي دعا إلى نقل الأنشطة مـن سـيطرة           . وأفريقيا والاقتصادات المخططة سابقا   

دولة إلى القطـاع الخـاص والأسـواق الحـرة، سـرعان مـا اكتـسب الهيمنـة، وأصـبح هـو الـذي                        ال
وكانت آثـار هـذا النـهج       . يشكل سياسات الدول والمؤسسات المالية الدولية ووكالات التنمية       

لسياسات الإسكان على الحق في السكن اللائـق ومـا يـرتبط بـه مـن حقـوق الإنـسان في جميـع                       
ــة كـــ   . )١(أنحــاء العــالم مــثيرة  ــد للدول ــدور الجدي ــصر تمكــين ”وأدى ال ــة الظــروف   إلى “عن تهيئ

ــة       ــدة الليبرالي ــل الإســكان لتــشجيع تملــك المــساكن بموجــب عقي ــدعم نظــم تموي والمؤســسات ل
  .)٢(الجديدة، التي تتمثل في الاعتماد على الملكية الخاصة وقوى السوق

تــة، في سياســات الإســكان، مــن  وتحولــت البلــدان المتقدمــة والبلــدان الناميــة بخطــى ثاب   - ٣
ونتيجـة لـذلك أصـبح    . سياسات المساعدة التقليدية لجانب العرض إلى مساعدة جانـب الطلـب     

القطاع المالي وسوق الإسكان الخاص يمثلان الآليات الأساسية لتوفير السكن، بتـشجيع الأسـر              
رات جانــب المعيــشية علــى الاقتــراض، في الوقــت الــذي أخــذ فيــه دور الإســكان العــام ومبــاد   

وكـان للمـساعدة الإنمائيـة تـأثير كـبير علـى توسـيع تمويـل الإسـكان               . الطلب يتراجـع بالتـدريج    
  .)٣(القائم على السوق، وعززت نشاط سوق الإسكان في البلدان النامية

__________ 
  )١(  World Bank, Housing: Enabling Markets to Work, World Bank Policy Paper (Washington, D.C., 1993), 6. 

  )٢(  J. Doherty and others, The Changing Role of the State: Welfare Delivery in the Neoliberal Era (Brussels, 

European Federation of National Organizations Working with the Homeless (FEANTSA), 2005). 

  )٣(   Housing Finance Systems for Countries in Transition, Principles and Examples (United Nations 

publication, Sales No. 05.II.E.8), p.7; World Bank, The Emerging Role of Housing Finance (Washington, 

D.C., 1988). 
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ــة إلى تهمــيش المــساكن العامــة       - ٤ ــا بتملــك المــساكن الفردي وأدى الإيمــان الجمــاعي تقريب
وقـد  . )٤(هـذه المـساكن العامـة المـؤجرة بأثمـان بخـسة في بلـدان عديـدة                المؤجرة؛ وقد بيع معظم     

ــازة؛ وفي العديــد مــن الاقتــصادات      ــة الحي ــة في بني ــة بالمثــل إلى تغــييرات جذري أدت هــذه العملي
 في المائـة    ٩٦مـثلا   (المخططة سابقا تشكل الآن المساكن التي يشغلها مالكوها معظـم المـساكن             

وحــتى في ).)٦ ( في المائــة في الــصين٨٠، وأكثــر مــن )٥(في ســلوفينيا في المائــة ٧٧في إســتونيا، و 
البلــدان الــتي لم تحــدث فيهــا الخصخــصة علــى نطــاق واســع، تواكــب النقــل الأيــديولوجي           
للمسؤولية عن توفير السكن إلى الـسوق مـع الـرأي القائـل إن التملـك الفـردي للمـساكن هـو                      

وقــد أعــادت البلــدان ذات التقاليــد . نالخيــار الأفــضل للحيــازة ومركــز كــل سياســات الإســكا
العريقـة للمــساكن الاجتماعيـة المــستأجرة ذات القاعــدة العريـضة تحديــد نظمهـا لتعزيــز مبــادئ     

ــة و  ــسوق الحــرة “الملكي ــع بعــض الأســر     . ”ال ــة المتاحــة إلى دف ــساكن المدعوم وأدى نقــص الم
  .المعيشية التي كان يمكن أن تستأجر المساكن إلى تملكها

) ١٣-١٠، الفقــرات A/67/286(المقــررة الخاصــة الــضوء في تقريرهــا الــسابق  وألقــت   - ٥
على ما كان لرفع القيود المفروضة على تمويل الإسكان وتحريره وعولمتـه مـن آثـار كـبيرة علـى                    

 العالمية التي نشهدها اليـوم فيمـا        الإسكان والتنمية الحضرية، مما أدى في نهاية المطاف إلى الأزمة         
وتـؤثر تكـاليف الإسـكان بـشكل غـير          . يتعلق بالقدرة على تحمـل تكـاليف الـسكن والإسـكان          

 في المائـة مـن دخـل الـسكان المهـددين            ٤١متوسـطه    متناسب على الفقراء، وتمثل في أوروبا مـا       
إهمـال وتحريـر    إن أزمـة القـدرة علـى تحمـل تكـاليف الـسكن يـضاعف منـها تآكـل و                   . )٧(بالفقر

__________ 
  )٤(  United Nations Human Settlements Programme (UN-Habitat), Affordable Land and Housing in Europe 

and North America (Nairobi, 2011), p. 9;  see also M. Munro, “Evaluating policy towards increasing owner 

occupation”, Housing Studies, vol. 22,(2007), pp. 243-260; 247;  K. Scanlon and C. Whitehead, “Le 

logement social en Europe: tendances communes et diversités persistantes”, in C. Lévy-Vroelant and C. 

Tutin, eds., Le logement social en Europe au début du XXIe siècle: la révision générale (Rennes, France, 

Presses Universitaires de Rennes, 2010).  Similar processes took place in developing countries although 

most countries never had a substantial public housing stock (see UN-Habitat, Affordable Land and Housing 

)49. p, )2011 ,Nairobi( in Africa. 

 ٥ الـدول الأعـضاء في   الردان الواردان من إستونيا وسلوفينيا على الاستبيان الذي أرسلته المقـررة الخاصـة إلى              )٥(  
 ).“الاستبيان”فيما يلي  (٢٠١٢أبريل /نيسان

  )٦(  J.R. Logan, Y. Fang  and Z. Zhang, “The winners in China's urban housing reform”, Housing Studies , 

vol.25 (2010), pp. 101-117.  
  )٧(   “Housing affordability in the EU, current situation and recent trends”, research briefing of the European 

Social Housing Observatory , No. 1 (European Federation of Public, Cooperative and Social Housing 

(CECODHAS Housing Europe)) (January 2012), p.3.  As opposed to 22.5 per cent of the disposable 
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، )العامـة والخاصـة  (الآليات غير الـسوقية لتخـصيص مـوارد الإسـكان، مثـل اسـتئجار المـساكن            
  .)٨(ومختلف أشكال الملكية التعاونية والجماعية، وغيرها

ومــن المفارقــات أنــه إلى جانــب أزمــات القــدرة علــى تحمــل تكــاليف الــسكن وتــوافر      - ٦
ــاك أيــضا ظــاهرة تتمثــل في وجــو    ــشاغرة أو   المــساكن، هن ــسكنية ال د ملايــين مــن الوحــدات ال

وللتوضيح هنـاك   . المشغولة بشكل ناقص، وهو ما يعكس بوضوح عدم فعالية النموذج الراهن          
لبريطانيا العظمى وأيرلندا الـشمالية، ظـل    ما يقرب من مليون مسكن شاغر في المملكة المتحدة

لايات المتحـدة اسـتمر شـغور       ؛ وفي الو  )٩( مسكن شاغرا لأكثر من ستة أشهر      ٣٥٠ ٠٠٠منها  
  .)١٠( مليون مسكن لأكثر من عام١٤،٢

وقد حللت المقررة الخاصة في تقريرهـا الـسابق الـسياسات الرئيـسية لتمويـل الإسـكان                   - ٧
وتوجز الأقسام التاليـة النتـائج   . التي تنفذ كوسيلة لتسهيل وصول أفقر الناس إلى تملك المساكن   

  .نهج على حق الفقراء في السكن اللائقالرئيسية فيما يتعلق بأثر هذه ال
  

   أسواق الرهن العقاري  - ألف   
في السنوات الأخيرة انتشر تمويل الإسـكان القـائم علـى الـسوق في جميـع أنحـاء العـالم،           - ٨

مــستهدفا بوجــه خــاص الــشرائح الأكثــر ثــراء في المجتمــع الــتي كانــت تملــك رأس المــال الــلازم    
وما فتـئ تمويـل     . لأرباح للمقرضين من خلال دفع الفائدة     للحصول على رهن عقاري وتوليد ا     

الرهن العقاري يعتبر تقليديا غير قابل للتحقـق للفقـراء بـسبب عـدة مـسائل، مثـل عـدم وجـود                   
  .سندات لملكية الأرض، وانخفاض الدخل وعدم انتظامه، والعمل في القطاع غير الرسمي

ات جديـدة للـرهن العقـاري خصيـصا       غير أنه تم خلال العقدين الماضيين تصميم منتج ـ         - ٩
، الــذين لا يكونــون )١١(للمقترضــين ذوي الــدخل المــنخفض أو الــسجل الائتمــاني غــير المقبــول 

__________ 
income for the general population. Utility and maintenance costs are one of the main housing affordability 

issues for low-income households, .  
  )٨(  Julie Lawson, Tony Gilmour and Vivienne Milligan, International Measures to Channel Investment 

)2010, ustralian Housing and Urban Research InstituteA, Melbourne(  Housingtowards Affordable Rental. 

  )٩(  See The Great British Property Scandal.  Available from (http://www. channel4.com/programmes/the-

great-british-property-scandal/articles/about-the-campaign/)). 

  )١٠(  See http://www.realtytrac.com/content/news-and-opinion/americas-142-million-vacant-homes-a-national-

crisis-7723.  
  )١١(  World Bank, Thirty Years of World Bank Shelter Lending: What Have We Learned? Robert M. Buckley and 

Jerry Kalarickal, eds. (Washington, D.C., 2006). 
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ــروض         ــا يعــرف بق ــد م ــا أدى إلى تولي ــادي، مم ــاري الع ــل العق ــى التموي ــؤهلين للحــصول عل م
 وعلــى الــرغم مــن أن سياســات الإقــراض هــذه كانــت ترمــي إلى. “الــرهن العقــاري الثــانوي”

تمكين الأسر المعيشية ذات الدخل المـنخفض مـن الحـصول علـى قـرض، فإنهـا سياسـات تمييزيـة                     
وقـد أدت القـروض     . للغاية، فكلما ازداد فقر المقتـرض، زادت الفائـدة الـتي يـتعين عليـه دفعهـا                

الممنوحة بفائدة مرتفعة إلى تزايد مديونية الأسر المعيـشية، وانعـدام أمنـها الاقتـصادي، والتـأخر                 
وقـد اضـطرت الأسـر المعيـشية     .  سداد مدفوعات الرهن العقاري ومعدلات اسـترداد الملكيـة   في

الفقيرة إلى الحد من الإنفاق على الاحتياجات الأساسية الأخرى، كالطعـام أو الـدواء، لـسداد                 
  .)١٢(ديونها المتصلة بالإسكان

كـاليف الـسكن    وكانت الآثار السلبية لنمو قروض الإسكان على القدرة على تحمـل ت             - ١٠
وأدت زيــادة فــرص الحــصول علــى قــروض الــرهن  . بــارزة أيــضا علــى نطــاق الاقتــصاد الكلــي 

ــا      ــا وتقلب ــر ارتفاع ــساكن أكث ــعار الم ــاري إلى أن أصــبحت أس ــاد  . )١٣(العق ــد الاعتم وأدى تزاي
بصورة مفرطة على الائتمان العقـاري وعلـى المؤسـسات الخاصـة والـصلة بـالتطورات الأوسـع                   

لمـال العالميـة إلى تعــريض نظـم الإسـكان الوطنيــة للاضـطرابات الماليـة العالميــة،       في أسـواق رأس ا 
أمـا البلـدان الـتي    . ورفع مـستويات الـديون، وتركيـز المخـاطر فيمـا بـين فـرادى الأسـر المعيـشية           

اعتمــدت نظامــا مفتوحــا لقــروض الــرهن العقــاري، بالاســتناد إلى قــروض الــرهن العقــاري         
ض بـسهولة وبتوريـق قـروض الـرهن العقـاري، فقـد شـهدت أزمـة                 الثانوي، وقامت بمنح القرو   

  .)١٤(٢٠٠٨خطيرة منذ عام 
وأدى التفــــاوت بــــين مــــستويات الــــدخل والارتفــــاع الفــــاحش لأســــعار المــــساكن   - ١١

والإيجارات، إلى جانب البطالة المتزايدة، إلى زيادة حالات التخلف عن السداد، والحجـز علـى               
قم هــذه العمليــات مــن خــلال اعتمــاد تعــديلات قانونيــة       وتتفــا. الــرهن العقــاري، والتــشرد  

ومؤسسية ترمـي إلى تيـسير الحجـز علـى الـرهن العقـاري، وتم تـشجيعها في الـسنوات الأخـيرة                      
وأثــرت الأزمــة، علــى نحــو غــير   . )١٥(”ضــرورات لوضــع نظــام لتمويــل الإســكان  “باعتبارهــا 

لى أسـواق الـرهن العقـاري       متناسب، على الأكثر فقرا وضعفا، الـذين كـانوا آخـر مـن ينـضم إ               
__________ 

  )١٢(  Mark Stevens, “Tackling Housing Market Volatility in the UK: progress report” (York,UK, Joseph 

Rowntree Foundation, May 2011), p. 82. 

  )١٣(  International Monetary Fund (IMF), Global Financial Stability- Report: Durable Financial Stability: 

Getting There from Here (Washington, 2011),p. 134. 

 .A/HRC/16/42/Add.3 و A/HRC/13/20/Add.4 و A/HRC/10/7 و A/HRC/7/16/Add.2 و A/67/286انظر  )١٤(  

  )١٥(  World Bank, Housing Finance Policy in Emerging Markets, Loic Chiquier and Michael Lea, eds. 

(Washington, D.C., 2009), pp. 94-95. 



A/68/289  
 

13-42182 7/33 
 

وأول مــن يعــاني مــن آثــار الأزمــات، نظــرا لانخفــاض تكــيفهم مــع الــصدمات الاقتــصادية وقلــة 
  .)١٦(قدرتهم على السداد

  
  إعانات الطلب  - باء   

ثمــة عنــصر رئيــسي في التحــول إلى سياســات الإســكان مــن جانــب الطلــب يتمثــل في      - ١٢
ات السكنية التي ينتجها القطاع الخاص، وتعبئـة        تعزيز الإعانات الحكومية لتوسيع سوق الوحد     

ويتمثـل  . الموارد العامة وتوجيهها إلى المشترين المحتملين، مع فكرة الحد مـن التـدخل الحكـومي              
الأساس المنطقي لهذه البرامج في أن الأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض سـتكون قـادرة علـى                  

الخاصـة، بمـساعدة مـن إعانـة الدفعـة الأولى أو            تمويل سكنها من خلال السوق الحرة بمـدخراتها         
لخفــض مبلــغ (المــدفوعات المباشــرة، ســواء مقــدما ) أ: (وهــذه الأنــواع تــشمل. قــرض مــدعوم

أو ) القرض وتكاليف الإغلاق والدفعة الأولى أو أقساط التأمين، أو في شكل منحة رأس المـال              
نـات أسـعار الفائـدة أو دفـع         إعا) ج(ربط الإعانات ببرامج الادخار؛     )ب(على أساس شهري؛    

ربط الإعانات والإعفـاءات الـضريبية بـدفع أقـساط الـرهن العقـاري أو الـضرائب                 ) د(الفائدة؛  
والأنواع الثلاثـة الأخـيرة مـن الإعانـات مكلفـة للغايـة، وتوجـه أساسـا إلى الأسـر                . )١٧(العقارية

ــأثيرات ارتدا    ــدخل المتوســط، وتــترع إلى أن تكــون لهــا ت ــشية ذات ال ــة المعي ففــي الولايــات  (دي
 في المائـة مـن الأسـر المعيـشية الـتي يزيـد دخلـها سـنويا                  ٢٠المتحدة على سبيل المثال، فإن أعلى       

 في المائة من الإعفـاء الـضريبي علـى مـدفوعات الـرهن      ٧٥ دولار تحصل على     ١٠٠ ٠٠٠على  
وفي هـــذه الـــسياسات تمييـــز غـــير مباشـــر ضـــد الأســـر المعيـــشية ذات الـــدخل   . )١٨()العقـــاري

المنخفض، وبخاصة إذا طبقت هذه السياسات باعتبارهـا سياسـة الإسـكان الرئيـسية، حيـث إن                 
تكلفتها على الميزانية الوطنية تكـون طائلـة في العـادة، وإنهـا تفيـد بوجـه خـاص الأسـر المعيـشية                

  ).٣٧-٣٤، الفقرات A/67/286انظر (الأكثر ثراء 
ــشجيع في          - ١٣ ــى الت ــر حــصولا عل ــامج الأكث ــال هــي البرن ــنح رأس الم ــات م وكانــت إعان

ــنخفض     ــدخل الم ــشية ذات ال ــر المعي ــتهداف الأس ــن     . اس ــة م ــات نقدي ــهج إعان ــذا الن ــدم ه ويق

__________ 
  )١٦(  A. Colau and A. Alemany, Vidas Hipotecadas (Barcelona, Angle Editoriál-Cuadrilátero Libros, 2012), pp. 

21-22;  see also concluding observations of the Committee on Economic, Social and Cultural Rights on the 

fifth periodic report of Spain ((E/C.12/ESP/CO/5), para. 21).  
يشجع بعض الحكومات أيضا على تملك المساكن مـن خـلال إعفـاءات ضـريبية علـى الأربـاح الرأسماليـة مـن                       )١٧(  

ولما كان المستأجرون يدفعون الإيجار من دخلـهم بعـد دفـع       . ت أو الدخل المفترض من تملك المسكن      الممتلكا
 .الضرائب، فإن ملآّك المساكن يربحون لأنهم غير مطالبين بدفع إيجار، وبالتالي يحصلون على دخل إضافي

  )١٨(  Matthew O’Brien, “Why the mortgage interest deduction is terrible, The Atlantic”,(17 July 2010).  

http://undocs.org/ar/A/67/286�
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وقـد اعتـبرت تجربـة شـيلي        . )١٩(الشركات الخاصة لتغطية جزء من ثمن المسكن المعـروض للبيـع          
، والـذي تكــرر علـى نطــاق  واسـع في أمريكــا    )٢٠(دان الأخــرىبمثابـة النمــوذج الـذي ألهــم البل ـ  

-جمهوريـــة (إكـــوادور، البرازيـــل، بنمـــا، بـــيرو، الـــسلفادور، غواتيمـــالا، فترويـــلا  (اللاتينيـــة 
أما خـارج أمريكـا اللاتينيـة فقـد تم تنفيـذ            . )٢١()، كوستاريكا، كولومبيا، المكسيك   )البوليفارية

  .)٢٢(١٩٩٤نوب أفريقيا منذ عام نهج منح رأس المال على نطاق واسع في ج
غير أنه في حال عدم تخطيط وتنظيم الأراضي، يؤدي وجود قـدر كـبير مـن الإعانـات                    - ١٤

المتاحــة في ســوق الإســكان إلى زيــادات كــبيرة في أســعار الأراضــي والمــساكن، وهــي مــشكلة   
دخل عامــة مــن مــشاكل القــدرة علــى تحمــل تكــاليف المــسكن بالنــسبة للأســر المعيــشية ذات الــ

 .المنخفض وقوائم الانتظار الطويلة

ــبعض حــالات        - ١٥ ــسكنية وب ــضا فيمــا يتعلــق بموقــع الوحــدات ال ــرزت مــشاكل أي وقــد ب
وفي بلــدان مثــل شــيلي بنيــت المجمعــات الــسكنية المدعومــة في   . الاســتبعاد والتفرقــة المــستفحلة 

ــر إلى الهي       ــت تفتق ــا أســعار الأراضــي، وإن كان ــدنى فيه ــتي تت ــدن ال ــية  أطــراف الم اكــل الأساس
والمـــدارس والمرافـــق الـــصحية والنقـــل وفـــرص العمـــل المناســـبة، وتتـــسم بانخفـــاض الـــصلاحية  

  .)٢٣(للسكنى

__________ 
  )١٩(  Allison , Setting the Agenda: Global Urban Povertyin , olicy”pousing hirections in d“New , Diana Mitlin

M. Garland, Mejgan Massoumi and Blair A. Ruble, eds. (Washington, D.C., Woodrow Wilson International 

Center for Scholars, 2007),pp 151,and 163; see also UN-Habitat, Affordable Land and Housing in Latin 

America and the Caribbean (Nairobi, 2011), p. 57. 

  )٢٠(  hilean Cd of apreslopment and veedhe t :onsensusdeology and the Washington C i,Power“,  Gilbert.A

324-305 . pp,)2002 (2. No, 17. vol, ng StudiesHousi, olicy”p ousingh. 

والمكــسيك علــى الاســتبيان؛ )  البوليفاريــة-جمهوريــة (الــردود الــواردة مــن الــسلفادور وغواتيمــالا وفترويــلا   )٢١(  
 Inter-American Development Bank, “Sharpening the Bank’s capacity toمصرف التنمية للبلدان الأمريكية؛ 

mplementation iaper for the packground b: ector in Latin America and the Caribbeansousing  h the pportsu

of the social development strategy” (Washington, D.C., 2006). 

  )٢٢(  Financial and Fiscal Commission of South Africa, “Building an inclusionary housing market: shifting the 

paradigm for housing delivery in South Africa – for an equitable sharing of national revenue” (January 

2012). 

  )٢٣(  Pablo Trivelli y Compania., "Urban structure, land markets and social housing in Santiago, Chile", 

(January 2010). See also. Alfredo Rodríguez and Ana Sugranyes, eds., Los Con Techo: un Desafio para la 

Política de Vivienda Social (Santiago, Ediciones SUR, 2005); UN-Habitat, Housing Finance Mechanisms 

in Mexico (Nairobi, 2011); Fernando Jiménez-Cavieres, “Chilean housing policy: a case of social and 

2006, chnical University of Berlin Te,prepared for, doctoral dissertation, ”?xclusionepatial s. 
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 مــن ١١ و ٢والحكومــات مطالبــة، مــن منظــور حقــوق الإنــسان، وبموجــب المــادتين     - ١٦
ة العهد الدولي الخـاص بـالحقوق الاقتـصادية والاجتماعيـة والثقافيـة، باسـتخدام مواردهـا المتاح ـ          

بشكل فعال لضمان التمتع بالحق في السكن اللائق، وذلك بعدة وسائل، منها إعطـاء الأولويـة          
وهذا الالتزام ينطوي على أكثر من إيجاد سـقف، فـالحق في الـسكن يترتـب عليـه                  . لأفقر الناس 

وركـزت  . الحصول على طائفة من الخدمات والتسهيلات الـتي تكفـل مـستوى معيـشيا مناسـبا              
س المال بشكل ضيق على الحد مـن جوانـب الـنقص الكمـي في المـساكن، دون                  إعانات منح رأ  

وبهذا المعنى تكون قد فشلت في معالجـة الجوانـب          . أن تتضمن نظرة مناسبة إلى حقوق الإنسان      
الأوســع المتعلقــة بالــصلاحية للــسكنى، والموقــع، وتــوافر الخــدمات والهياكــل الأساســية، وعــدم   

أن المعروض الجديد من المساكن المدعومة يـؤدي غالبـا إلى خلـق             ولاحظ أحد المعلقين    . التمييز
  .)٢٤(‘“من يظلهم سقف’مشكلة ”: مشكلة أكبر في الإسكان

  
  التمويل البالغ الصغر للإسكان  - جيم   

لم يكــن ســكان الأحيــاء الفقــيرة وفقــراء الحــضر، حــتى ثمانينيــات القــرن العــشرين،            - ١٧
ك فـإن المـستثمرين المـاليين في القطـاع الخـاص كـانوا        ومـع ذل ـ  . )٢٥(مستهدفين بالخدمات الماليـة   

، وفي )٢٦(“مقبولــون مــصرفيا”ينظــرون إلى الفقــراء، في ثمانينيــات القــرن العــشرين، علــى أنهــم   
السنوات العشر الماضية، ظهر عدد متزايد من برامج التمويل البالغ الصغر للإسكان الـتي تقـدم                

ــن    ــدخل الم ــشية ذات ال ــروض إلى الأســر المعي ــصغر   . )٢٧(خفضالق ــالغ ال ــل الب ــروض التموي إن ق
، وتـستخدم   )٢٨(للإسكان أصغر بكثير من قروض الرهن العقـاري، وتمـنح عـادة لفتـرات أقـصر               

__________ 
  )٢٤(  See Rodriguez and Sugranyes, Los on Techo (see footnote 3 above). 

  )٢٥(  UN-Habitat, Housing for All: The Challenges of Affordability, Accessibility and Sustainability: The 

Experiences and Instruments from the Developing and Developed Worlds (Nairobi 2008), p. 11;  see also 

UN-Habitat, Financing Urban Shelter;: Global Report on Human Settlements 2005 (Nairobi, Earthscan, 

2005), pp. 99-100. 

  )٢٦(  Bruce Ferguson and Peer Smets, “Finance for incremental housing; current status and prospects for 

expansion”, Habitat International, vol. 34 (2010), pp. 288-289; World Bank, Housing Finance Policy in 

Emerging Markets, p 395;  C. K. Prahalad and S. L. Hart, “The fortune at the bottom of the pyramid”, 

Strategy and Business, No. 26 (first quarter 2002), p. 1. 

  )٢٧(  UN-Habitat, Financing Urban Shelter (see footnote 25 above), pp. 103-104, 106-112;  see also Housing 

Finance in Emerging Markets: Connecting Low-Income Groups to Markets, Doris Köhn and J.D. von 

Pischke, eds. (Berlin, Springer, 2011), pp. 33-35 

  )٢٨(  Center for Urban Development Studies, Harvard University Graduate School of Design, Housing 

Microfinance Initiatives: Synthesis and Regional Summary -  Asia, Latin America and Sub-Saharan Africa 

with Selected Case Studies (Bethesda, United States, Development Alternatives, May 2000). 
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بنــاء مرافــق الــصرف الــصحي علــى ســبيل   (أساســا لتمويــل التحــسينات التدريجيــة في الــسكن  
  .)٢٩(وتوسيعات المساكن القائمة) المثال
لبالغ الصغر للإسـكان تنـشأ في البلـدان الناميـة والأسـواق             إن معظم مبادرات التمويل ا      - ١٨

وعلـى الـرغم مـن أن أسـعار         .  بدرجـة أقـل    )٣١(، وآسـيا، وأفريقيـا    )٣٠( أمريكا اللاتينيـة   -الناشئة  
ــالغ الــصغر تكــون عــادة أقــل ممــا يتقاضــاه المقرضــون غــير       الفائــدة لــدى وكــالات التمويــل الب

 مــن الأســعار الــتي تفرضــها    )٣٢() في المائــة٥٠ و ٢٠مــا بــين  (الــرسميين، فإنهــا أعلــى بكــثير    
وكلما اشتد فقر الزبون، كـان مـن        . المؤسسات المالية الرسمية ولها آجال استحقاق أقصر بكثير       

الأرجح أن تحاول وكالة التمويل البالغ الـصغر للإسـكان إدارة المخـاطر الافتراضـية عـن طريـق               
 القـرض خلالهـا، وزيـادة أسـعار الفائـدة،           الحد من الفترة الزمنية الـتي يجـب علـى الزبـون سـداد             

ويؤدي أيضا استخدام سعر عائم للفائدة إلى زيـادة الفائـدة خـلال         . )٣٣(وتقليص حجم القرض  
ــان إلى مــضاعفة الــسعر الأصــلي    ولــذلك فمــن . )٣٤(فتــرة الــسداد، وقــد تــصل في بعــض الأحي

قراء الحضر على تحمـل     المشكوك فيه أن يؤدي التمويل البالغ الصغر للإسكان إلى زيادة قدرة ف           
  .تكاليف السكن، وهل يؤدي هذا التمويل في بعض الحالات إلى زيادة المديونية أم لا

إن صــغر حجــم معظــم بــرامج التمويــل البــالغ الــصغر للإســكان وطابعهــا، ولا ســيما      - ١٩
تركيزها على الربحية، تؤدي إلى منعها من التصدي لجوانب مركزيـة أخـرى للحـق في الـسكن                  

  . أمن الحيازة، والموقع، والهياكل الأساسية، وتوافر الخدمات- اللائق
  

__________ 
  )٢٩(  Bruce Ferguson, “Housing microfinance: a key to improving habitat and the sustainability of microfinance 

institutions”, Small Enterprise Development, vol. 14, No. 1 (March 2003), p. 21. 

  )٣٠(  Such as MiBanco in Peru, BancoSol in the Plurinational State of Bolivia, Banco Solidario in Ecuador, 

Banco Ademi in the Dominican Republic, Calpia in Honduras and Genesis Empresariál in Guatemala.  

UN-Habitat, Financing Urban Shelter, p.106 (see footnote 25 above). 

  )٣١(  FinMark Trust, “Scoping the demand for housing microfinance in Africa: status, opportunities and 

challenges” (2009);  see also Annika Nilsson, “Overview of financial systems for slum upgrading and 

housing”, Housing Finance International, vol. 23, No. 2 (December 2008), pp. 20-21;  S. Merill and N. 

Mesarina, “Expanding microfinance for housing”, Housing Finance International, vol. 21, No. 2 

(December 2006), p.  21. 

  )٣٢(  UN-Habitat, Housing for All (see footnote 25 above), p. 19. 

  )٣٣(  Ibid., pp. 23-25. 

  )٣٤(  P. K. Manoj, “Prospects and problems of housing microfinance in India: evidence from ‘Bhavanashree’ 

project in Kerala State”, European Journal of Economics, Finance and Administrative Sciences, No. 19 

(2010), pp. 178 and 190. 
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  موجز  - دال   
تعتبر سياسات تمويل الإسـكان القائمـة علـى أسـاس الإقـراض لتملـك المـساكن تمييزيـة             - ٢٠

بطبيعتها ضد الأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض، وفي أفضل حالاتها تزيد من قـدرة الفئـات                 
وتعمـل سياسـات تمويـل الإسـكان     . توسط على تحمل تكـاليف الـسكن  ذات الدخل المرتفع والم 

 الفقــراء الــذين يطلــب منــهم دفــع أســعار أعلــى بكــثير  “اســتبعاد”في كــثير مــن الأحيــان علــى 
وفي الوقــت نفــسه تميــل سياســات . للخــدمات الماليــة، ممــا يعرضــهم للمخــاطر الماليــة والمديونيــة

ــى الحــصو    ــز فقــط عل ــل الإســكان إلى التركي ل علــى ســقف، دون أن تتطــرق إلى المعالجــة   تموي
الموقـع، وإمكانيـة الوصـول إلى الهياكـل     : الفعالة والشاملة لشتى عناصر الحـق في الـسكن اللائـق    

وعلـى  . الأساسية والخدمات، والصلاحية للسكنى، والملاءمة من الناحية الثقافية، وأمن الحيـازة          
لــسياسات أســهم في تقلــب الأســعار وفي الــصعيد الكلــي فــإن الاســتخدام غــير المتناســب لهــذه ا

  .الأزمات القائمة فيما يتعلق بالقدرة على تحمل تكاليف السكن وتوافر المساكن
وعلــى النقــيض مــن ذلــك فــإن البلــدان الــتي طبقــت سياســات للإســكان أكثــر توازنــا      - ٢١

مـات  بتشجيع تنويعة من أشـكال الحيـازة، مثـل ألمانيـا وسويـسرا والنمـسا، عانـت قلـيلا مـن أز                     
ــة  ــة الراهنـ ــام    . الملكيـ ــاد الأوروبي لعـ ــساكن في الاتحـ ــصاءات المـ ــد إحـ ــب ٢٠١٠وتفيـ  والمكتـ

ــام    ــة لعـ ــات الأوروبيـ ــصائي للجماعـ ــسا   ٤٠ أن ٢٠١٠الإحـ ــسكان في النمـ ــن الـ ــة مـ  في المائـ
ــة مــساكنهم؛ وأن ٥٦يــستأجرون مــساكنهم ويمتلــك   ــا  ٥٤ في المائ ــة مــن ســكان ألماني  في المائ

وتوضح هذه الأمثلة أن الفصل بـين مختلـف   . ان سويسرا مستأجرون   في المائة من سك    ٥٦,١ و
 أو ضــروريا، بــل إنــه يــؤثر علــى “طبيعيــا”أشــكال الحيــازة وسياســات الإســكان لــيس خيــارا  

تدخل الدولة وتنظيم قطاع الإسكان باستخدام مواردها المتاحة، وأيضا من خلال التـشريعات             
  .ابير الدعموالسياسات، بما فيها المالية والضريبية وتد

ــواردة أدنــاه سياســات الإســكان البديلــة لفقــراء الحــضر الــذين       - ٢٢ وتــستعرض الأقــسام ال
 ترتيبـات الإيجـار والحيـازة الجماعيـة، مـع           -تجاهلتهم الدول بشكل كبير في الـسنوات الأخـيرة          
  .تحليل توافقها مع تعزيز حق الفقراء في السكن اللائق

  
   لفقراء الحضرسياسات الإسكان البديلة  -ثالثا   
  ترتيبات الإيجار  - ألف   

  
  استئجار المساكن العامة والاجتماعية  -  ١  

ورد مــن قبــل في التقريــر أن إمكانيــة اســتئجار المــساكن العامــة في بلــدان ناميــة عديــدة   - ٢٣
ولم يكن لدى معظم البلدان النامية مطلقا مخزون كـبير          . تقلصت إلى حد كبير أو اختفت تماما      
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وهنـاك اسـتثناء    . لعامة، أما البلدان التي كان لديها هذا المخزون فإنهـا خصخـصته           من المساكن ا  
 أعلنـت الحكومـة خطـة لإنـشاء مليـون           ٢٠٠٢جزئي من ذلك هو جمهورية كوريا، ففـي عـام           
وجـرت محـاولات مماثلـة في إندونيـسيا في          . )٣٥(وحدة سكنية عامة للإيجار خـلال العقـد القـادم         

 وكـان بعـضها مخصـصا لــشقق    -لبرنـامج الــوطني لألـف بـرج    الـسنوات الأخـيرة، كجـزء مـن ا    
  .)٣٦(للإيجار بأسعار مخفضة، وإن اختلفت النتائج

وفي الـــسنوات الأخـــيرة تطلّـــع بعـــض الحكومـــات إلى المنظمـــات غـــير الربحيـــة لتـــوفير   - ٢٤
وتتــراوح هــذه  . المــساكن للفقــراء والحــد مــن تــدخل هــذه الحكومــات في قطــاع الإســكان        

ومع ذلك فـإن قطـاع      . عيات خيرية وجمعيات للإسكان وبين هيئات تعليمية      المؤسسات بين جم  
ونـتج عـن   . المساكن الاجتماعية لا يُعتد به إلا في حفنة من البلدان، وبخاصة في أوروبـا الغربيـة      

التخفيـضات في تمويــل المــساكن العامـة والأزمــة الاقتــصادية والماليـة العالميــة القائمــة أن ازدادت    
 للمساكن الاجتماعيـة، ولم يعـد تـوفير الإسـكان بأسـعار معقولـة كافيـا لمواكبـة                   قوائم الانتظار 

 زادت قــوائم انتظــار المــساكن في إنكلتــرا بنــسبة  ٢٠١١ و ٢٠٠٠وفيمــا بــين عــامي . الطلــب
ــة ٧٦ ــة    )٣٧(في المائ ــساكن الاجتماعي ــوائم انتظــار الم ــد في ق ــسا مقي ــين  ١،٢؛ وفي فرن  مــن ملاي

  .)٣٨(٦٣٠ ٠٠٠مقدمي الطلبات، وفي إيطاليا 
  

  استئجار المساكن الخاصة  -  ٢  
رغم تراجع دعم المـساكن المـستأجرة، فـإن العـدد المطلـق للمـستأجرين في جميـع أنحـاء                    - ٢٥

قرابـة ثلـث    ( مـن بلايـين النـسم        ١،٢فهنـاك علـى الـصعيد العـالمي مـا يقـرب مـن               . العالم يـزداد  
ستأجرة، ومعظمهـم في     يقيمـون في مـساكن م ـ      )٣٩()سكان الحضر وسـدس جميـع سـكان العـالم         

وفي العديد من البلدان الأوروبية يقـوم قطـاع تـأجير المـساكن الخاصـة، بمـا في                  . البلدات والمدن 
  ذلك القطاع غير الرسمي، بدور متزايد لخدمة الفقراء، نظرا إلى عدم الحصول بالقـــدر الكافي

__________ 
  )٣٥(  Ronald and M-Y Jin,“Homeownership in South Korea: examining sector underdevelopment”, Urban 

Studies, No. 47, No. 1, pp. 2367-2388, 2383-2384. 

ــتبيان     )٣٦(   ــى الاســــــــــــــــ ــسيا علــــــــــــــــ ــرد إندونيــــــــــــــــ ــا لــــــــــــــــ ــضا . وفقــــــــــــــــ ــر أيــــــــــــــــ : انظــــــــــــــــ
http://www.en.indonesiafinancetoday.com/read/30632/Govt-Fails-to-Meet-Rusunawa-Construction Target. 

)٣٧(Department of Communities and Local Government Households on local authorities’ housing waiting lists.  
Available from                                                                                                                                                .   

http://www.communities.gov.uk/housing/housingresearch/housingstatistics/housingstatisticsby/rentslettings
/livetables (table 600).  

  )٣٨(  Pittini, “Housing affordability in the EU” (see footnote 7 above). 

  )٣٩(  World Urbanization Prospects,the 2011 Revision.  
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ــى الحــصول علــى ا      ــود الأوســع المفروضــة عل ــة والقي ــةعلــى المــساكن الاجتماعي وفي . )٤٠(لملكي
البلــدان الناميــة توجــد النــسبة الكــبرى مــن المــستأجرين في أفريقيــا الحــضرية؛ وفي آســيا يــشكل  

  .)٤١(المستأجرون حوالي ثلث سكان الحضر
وتقدم ترتيبات الإيجار طائفة من الخيارات للأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض فيمـا               - ٢٦

، والمرونـة في نـوع   )ولا سيما مـا يخـص فـرص العمـل     (يتعلق بالموقع، وإمكانيات التنقل المحسنة    
وتتـيح  . )٤٢()الوحدات الأصـغر أو المـشتركة غـير المتاحـة في أشـكال الحيـازة الأخـرى                (السكن  

الحيـــازة الإيجاريـــة للأســـر المعيـــشية ذات الـــدخل المـــنخفض تفـــادي مخـــاطر أســـعار المـــساكن، 
ــيم الرأسماليـــة، وتـــأتي    بتكلفـــة معـــاملات أقـــل مـــن تملـــك  والمديونيـــة، والتعـــرض لتراجـــع القـ

وتــوفر المــساكن المــستأجرة أيــضا مــصدرا منتظمــا إضــافيا للــدخل لــصغار مــلاك  . )٤٣(المــساكن
المــساكن ذوي الــدخل المــنخفض، يمكــن أن يكــون بمثابــة شــبكة أمــان ضــد العمالــة الهــشة، أو  

 الأمـر   وهـذا . بمثابة شكل من أشكال المعاش التقاعدي بعـد التقاعـد أو بلـوغ سـن الـشيخوخة                
غــير أن أنظمــة التخطــيط . مهــم للغايــة في حالــة مــستوطنات الــسكان ذوي الــدخل المــنخفض 
  .)٤٤(ومعايير البناء الصارمة كثيرا ما تمنع بناء الملحقات للأغراض الإيجارية

ــستأجرة يمتنـــع الآن بـــسبب      - ٢٧ ــيرة علـــى المـــساكن المـ ــشية الفقـ ــر المعيـ إن حـــصول الأسـ
لى أسـعار الإيجـار الآخـذة في الارتفـاع، والـنقص في المـساكن               التكاليف، وهـذا راجـع أساسـا إ       

ويتزايــد في أوروبــا عــدد الأســر المعيــشية الــتي تعجــز عــن دفــع  . )٤٥(المــستأجرة بأســعار معقولــة
 في المائـة  ٦٠ في المائـة ممـن تقــــــل دخـولهم عـن         ٨,٦ في المائـة مـن الأوروبـيين و          ٣,٨(الإيجار  

__________ 
  )٤٠(  Towards a Sustainable Private Rented Sector:- the Lessons from Other Countries, Kath Scanlon and Ben 

Kochan, eds. (London, London School of Economics, 2011), p. 8;  see also Peter A. Kemp, “Low-income 

tenants in the private rental housing market”, Housing Studies, vol. 26 (2011), pp. 1019 and 1020-1021.  

For example, in 2007 one in eight households in England were renting their home from a private landlord, 

but almost a quarter of those living in poverty were doing so. 

  )٤١(  Sunil Kumar, “The research-policy dialectic: a critical reflection on the virility of landlord-tenant research 

and the impotence of rental housing policy formulation in the urban Global South”, City vol. 15, No. 6 

(2011), pp. 662, 663-664.. 

  )٤٢(  Towards a Sustainable Private Rented Sector (see footnote 40 above), p. 14. 

  )٤٣(  Ibid, p. 139. 

  )٤٤(  Sunil Kumar, “Room for manoeuvre: tenure and the urban poor in India”, paper presented at the Second 

Urban Research Symposium, 15-17 December 2003 (World Bank, Washington, D.C.); see also UN-

Habitat, Shelter Provision and Employment Generation (Geneva, 1995). 

)٤٥(Organization for Economic Cooperation and Development (OECD) “Housing markets and structural policies 

in OECD countries”, OECD Economics Department working paper  No. 863 (January 2011). 
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ــومي   ـــل الق ـــار أشــيع في    . )٤٦()مــن متوســط الدخـــــــ ــى تحمــل الإيجــــ ـــدرة عل إن مــسائل القـــ
وتزيـد نـسبة الإيجـار إلى الـدخل في          . البلدان النامية، حيث إن المساكن المستأجرة أقل توافــــــرا       

 في المائـة مـن   ٣٩،٥المدن الأفريقية على ضعفي النسبة في البلـدان ذات الـدخل المرتفـع، وتبلـغ                
  .)٤٧(الدخل
ــذلك فإ  - ٢٨ ــادات الكــبيرة في عــرض المــساكن الخاصــة المــستأجرة،     ول ــه لا غــنى عــن الزي ن

ــدخل المــنخفض في ســوق الإيجــار، والتخفيــف مــن      للمــساعدة في تمكــين المــستأجرين ذوي ال
ويـضاف إلى ذلـك أنـه مطلـوب مـن سياسـات جانـب               . )٤٨(مشاكل القدرة على تحمـل الإيجـار      

وعلـى الـرغم مـن أن معظـم         . ة الفقـراء  الطلب أن تزيد مـن قـدرة قطـاع تـأجير المـساكن لخدم ـ             
الحكومــات ركــزت جهودهــا علــى زيــادة تملــك الأفــراد للمــساكن، فــإن هنــاك بعــض الأمثلــة   
الجيدة للسياسات القائمة على العرض والطلـب الـتي ترمـي إلى تـشجيع قطـاع تـأجير المـساكن                    

وتـشمل  . )٤٩(الخاصة، وزيادة قدرة الأسر المعيـشية ذات الـدخل المـنخفض علـى تحمـل الإيجـار                
وتــؤثر . )٥٠(هــذه التــدخلات فــرض الــضرائب، والإعانــات المباشــرة أو غــير المباشــرة، والتنظــيم 

سياسات الـدول إزاء قطـاع التـأجير غـير الرسمـي أيـضا علـى وصـول الأكثـر فقـرا إلى ترتيبـات                
  .الإيجار

  

__________ 
  )٤٦(  Pittini, “Housing affordability in the EU” (see footnote 7 above), p. 8;  see also Kemp, “Low-income 

tenants” (see footnote 40 above), pp. 1026 and 1029. 

  )٤٧(  UN-Habitat, Affordable Land and Housing in Africa, (see footnote 4 above), p. 24.. 

  )٤٨(  Towards a Sustainable Private Rented Sector (see footnote 40 above), p. 146.. 

  )٤٩(  In most countries, the most landlords operate on a small-scale.  See J. Rugg and D. Rhodes, “The private 

rented sector: its contributions and potential” (Centre for Housing Policy, University of York, 2008).  For 

illustration, in Chile, 80 per cent of owners own one property, and another 10 per cent own two. 

Commercial investors in rental housing are only important in a handful of countries, including the United 

States, Switzerland (where pension funds play an important role because they are required to hold real 

estate as part of their portfolios, and rental apartment buildings are a popular asset for pension fund 

managers and Russia (where the privatization process created a group of massive landlords – the former 

industrial companies that built housing stock for their workers. See also J. Hegedüs, M. Lux and N. Teller, 

Social Housing in Transition Countries (Oxon,Routledge, 2012). 

  )٥٠(  Steve Pomeroy, Private Rental Policies and Programs: Review of the International Experience (Ottawa, 

1999), p. 107;  see also Steve Pomeroy and Marc Godbout, “Development of the rental housing market in 

Latin America and the Caribbean”, Inter-American Development Bank Discussion Paper (2011), pp. 10-

11. 
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  فرض الضرائب وإعانات جانب العرض  -  ٣  
في تأجير المـساكن الخاصـة عـاملا بـالغ الأهميـة، سـواء              تعدّ المعاملة الضريبية للاستثمار       - ٢٩

الولايـات  (، أو في تثبيطـه      )أستراليا، ألمانيـا، فرنـسا، نيوزيلنـدا، هولنـدا        (في حفز هذا الاستثمار     
ويؤثر فرض الضرائب على الخيارات الأخرى للاسـتثمار في الحيـازة أيـضا             . )٥١()المتحدة، كندا 

بمـا في   (و الإعفـاء الـضريبي فيمـا يتعلـق بتملـك المـساكن              فالأخذ بالخـصم أ   : على قطاع التأجير  
) ذلك عدم فرض ضرائب على الأرباح الرأسمالية وخصم فوائد الـرهن العقـاري مـن الـضرائب        

  .)٥٢(يشجع هذا الاستثمار، مما ينال من جاذبية الاستثمار في تأجير المساكن
م لإعانـة الإيجـار لتـشجيع       بنظـا ) كالـسويد وهولنـدا   (ويستعين بعض البلدان الأوروبيـة        - ٣٠

. )٥٣(منشئي المساكن المستأجرة أو ملاّك المـساكن الخاصـة مـن خـلال بـرامج للفائـدة المخفـضة        
ولدى ألمانيا منذ أمد بعيد نظام للإعانـات موجـه إلى قطـاع المـساكن الاجتماعيـة والمـستثمرين                   

  .رةالخاصين، وقد أرسى هذا النظام أساس سوق واسع للمساكن الخاصة المستأج
وفي النمــسا أدى تطبيــق مــزيج ثابــت مــن سياســات جانــب العــرض إلى تــوافر مخــزون    - ٣١

ضـــخم مـــن المـــساكن المعقولـــة الإيجـــار، المخصـــصة للفئـــات ذات الـــدخل المتوســـط، ومعهـــا   
وبتــوفير . اســتحقاقات إضــافية تمــنح بعــد التحقــق مــن الــدخل للفئــات ذات الــدخل المــنخفض  

 بضرائب ميسرة، تكـون الحكومـات   وقروض عامة واستثمار   مخفضة ومنح    أراض للبناء بأسعار  
الاتحادية والإقليمية والبلدية قد شـجعت، علـى المـستوى الاسـتراتيجي، تـوفير مـساكن الإيجـار                  
المحدودة الربح التي تغطي تكاليفها وتكاليف تأجيرها، وتخدم طائفة من الأسر المعيـشية، بمـا في                 

  .)٥٤(ضذلك الأسر المعيشية ذات الدخل المنخف
  

__________ 
  )٥١(  Pomeroy and Godbout, “Development of the rental housing market” (see footnote 50 above), p. 19;  see 

also Australian Housing and Urban Research Institute, “What makes a landlord decide to invest and dis-

invest in private rental housing?”(May 2010). 

  )٥٢(  Pomeroy and Godbout, “Development of the rental housing market” (see footnote 50 above), p. 20. 

 ٢٢وفقا للرد الـوارد مـن سـلوفاكيا علـى الاسـتبيان المتعلـق بـأمن الحيـازة، الـذي أرسـلته المقـررة الخاصـة في                          )٥٣(  
 .٢٠١٣مارس /آذار

  )٥٤(  Wolfgang Amann, Julie Lawson and Alexis Mundt, “Structured finance allows for affordable rental 

housing in Austria”, Housing Finance International, vol. 23, No. 3 (June 2009), p. 14.. 
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  إعانات الطلب  -  ٤  
ينفذ بعض البلدان برامج لمساعدة المستأجرين، من أجل معالجـة مـشاكل القـدرة علـى           - ٣٢

ــاليف   ــل التك ــر (تحم ــان A/HRC/13/20/Add.4انظ ــشواهد  . )٥٥()٢٥ و ١٠، الفقرت ــير أن ال غ
ادرات، في غيــاب وجــود سياســات أخــرى لتنظــيم الأســواق ومــساعدة   تــشير إلى أن هــذه المبــ

الحاصلين على إعانات الإسـكان، لا تكفـي لتـوفير مـساكن مـستأجرة لائقـة وبأسـعار معقولـة                    
وفي البلدان التي يكون فيهـا عـرض المـساكن المـستأجرة            . للأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض    

، ونقــص مخــزون )٥٦( ارتفــاع أســعار الإيجــار محــدودا، فــإن خطــط الــدعم تــؤدي في الواقــع إلى  
 الأسـر المعيـشية ذات   تواجـه  مـا وغالبـا  . )٥٧(المساكن المستأجرة المتاحة لذوي الدخل المـنخفض    

الــدخل المــنخفض الــتي تحــصل علــى اســتحقاقات الــسكن صــعوبات في العثــور علــى مــساكن     
اظ بهـذه المـساكن،   صالحة للسكنى في مواقع ملائمة تتـيح الحـصول علـى الخـدمات وفي الاحتف ـ            

نظـرا إلى   (رغم القدرة الإضافية علـى الـشراء، وذلـك بـسبب القيمـة المنخفـضة للاسـتحقاقات                  
انظـر  (والتمييز ضد الفئات الضعيفة في سوق استئجار المساكن الخاصـة           ) ارتفاع أسعار الإيجار  

A/HRC/13/20/Add.4،   ويضاف إلى ذلك أن التحقق من الدخل قبـل     . )٥٨()٢٦-١٧ الفقرات
منح استحقاقات السكن كثيرا مـا يكـون معقـدا، وأن الاسـتهداف لا يـتم دائمـا بفعاليـة، وأن                     

وقــد لقــي التــشدد في الــربط بــين اســتحقاقات . )٥٩(إجــراءات التخــصيص تــشجع علــى الفــساد
فمـثلا لا يحـصل علـى      (ى جميـع المـستفيدين      السكن ومستويات الدخل انتقادا لعـدم انطباقـه عل ـ        

ــرا ســوى    ــسكن في إنكلت ــة فقــط مــن مــستأجري المــساكن الخاصــة    ٤٠اســتحقاقات ال  في المائ
وعلاوة على ذلك فإن التخفيضات الكبيرة في استحقاقات الـسكن المطبقـة الآن             . )٦٠()بالفقراء

__________ 
وفقـــا للـــرد الـــوارد مـــن فنلنـــدا علـــى الاســـتبيان المتعلـــق بـــأمن الحيـــازة الـــذي أرســـلته المقـــررة الخاصـــة في      )٥٥(  

 وهــذه كانــت -وفي بعــض البلــدان تتخــذ اســتحقاقات الإســكان شــكل القــسائم . ٢٠١٣س مــار/آذار ٢٢
 See L. Winnick, “The triumph of .الطريقـة المتبعـة في المملكـة المتحـدة والولايـات المتحـدة لعـدة سـنوات        

housing allowance programs: how a fundamental policy conflict was resolved”, Cityscape, vol. I, No. 

1(September 1995), pp. 95-121. 

  )٥٦(  “Housing benefit cuts”, Crisis Policy Briefing, May 2012.  Available from 

http://www.crisis.org.uk/data/files/publications/Crisis%20Briefing%20-

%20Housing%20Benefit%20cuts.pdf),9.  
  )٥٧(  Dugald Monro, “Public rental housing policy: learning the lessons from overseas”, Research Paper 6, 

1997. 

  )٥٨(  See also Kemp, “Low-income tenants” (see footnote 40 above), p. 1025.  
  )٥٩(  Council of Europe, Housing Policy and Vulnerable Social Groups (Strasbourg, 2008), p. 50. 

  )٦٠(  Dugald Monro, “Public rental housing policy” (see footnote 57 above); see also Kemp, “Low-income 

tenants” (see footnote 40 above), p.1032. 

http://undocs.org/ar/A/HRC/13/20/Add.4�
http://undocs.org/ar/A/HRC/13/20/Add.4�
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ــة        ــأنها مفاقم ــن ش ــدابير التقــشف الأخــيرة، م ــن ت ــدان، كجــزء م ــشكلة في شــتى البل ــر ( الم انظ
A/67/286 ٦١()٣٢، الفقرة(.  

ومن ناحية أخرى فـإن تكلفـة إعانـات الإيجـار الممنوحـة للأسـر المعيـشية ذات الـدخل                      - ٣٣
وعـلاوة علـى ذلـك فإنـه بالنـسبة          . المنخفض تقل بكثير عن الإعانات المتعلقـة بتملـك المـساكن          

ر ذات الدخل المتدني وغير الثابت، يمكن لإعانات الإيجار أن تكـون بـديلا أفـضل مـن                  إلى الأس 
واتضح من الأبحاث المجـراة في البرازيـل، علـى سـبيل المثـال، أن الأسـر المعيـشية                   . تملك المساكن 

ذات الدخل المتـدني تـترع إلى بيـع مـساكنها الخاصـة، وبخاصـة تلـك الموجـودة في مواقـع بالغـة                        
  .ودة إلى المستوطنات غير الرسميةالسوء، والع

  
  تشريعات الإيجارات ومراقبة الإيجارات  -  ٥  

من السبل الرئيسية لكفالـة القـدرة علـى تحمـل التكـاليف والحيـازة للمـستأجرين ذوي                    - ٣٤
الــدخل المــنخفض في ترتيبــات إيجــار المــساكن الخاصــة وضــع تــشريعات للإيجــارات وتنظيمهــا    

 الإيجارات اختلافا كبيرا فيما بـين المنـاطق، وإن كـان يتـضمن في               ويختلف تنظيم . )٦٢(ومراقبتها
 بتحديد فترة دنيـا لـشغل المـسكن وكـذلك فـرض             -أمن الحيازة   ) أ: (العادة عنصرين أساسيين  

مراقبــة مــستويات زيــادة الأســعار، وذلــك في وقــت واحــد ) ب(قيــود علــى طــرد المــستأجرين؛ 
يلولــة دون حــدوث طــرد اقتــصادي بحكــم  للحفــاظ علــى القــدرة علــى تحمــل التكــاليف، والح  

وتــترع نظــم مراقبــة الإيجــارات إلى تحديــد مقــدار وتــواتر الزيــادة في الإيجــارات، وربــط . الواقــع
وبـشكل عـام لا تـستمر القيـود علـى زيـادة             . )٦٣(ذلك بالتدابير الماليـة، مثـل معـدلات التـضخم         

  .)٦٤(الإيجارات إلا في فترة سريان الإيجار فقط
تقـدو مراقبــة وتنظـيم الإيجــارات إلى أن هـذه الإجــراءات تـؤدي إلى انعــدام     ويـذهب من   - ٣٥

الفعالية، وتشويه القيم السوقية، وتقليل المعروض من المساكن، وتـشجيع الفـساد، وقلـة صـيانة       
__________ 

  )٦١(  For example in theUnited Kingdom  (see Kemp, “Low-income tenants” (footnote 40 above), p. 1022).  

Funding cuts have contributed to the loss of over 150,000 vouchers in the United States between 2005 and 

2007 ( see A/HRC/13/20/Add. 4, para. 36).  
  )٦٢(  S. I. Kalim, “Rent-control legislation and its impacts in Karachi”, in  Rental Housing: Proceedings of an 

Experts Group Meeting (Nairobi, United Nations Centre for Human Settlements, 1990), pp. 186 and 188.  

[[cannot access]]. 

  )٦٣(  Marietta Haffner, Marja Elsinga and Joris Hoekstra, “Balance between landlord and tenant? A comparison 

of the rent regulation in the private rental sector in five countries”, for the European Network for Housing 

Research 2007 International Conference on ”Sustainable Urban Areas”. 

  )٦٤(  Pomeroy and Godbout, “Development of the rental housing market” (see footnote 50 above), p. 16. 

http://undocs.org/ar/A/67/286�
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وانتُقـد أيـضا تنظـيم الإيجـارات، لعـدم تطبيقـه علـى الأسـر المعيـشية ذات الـدخل                     . )٦٥(المساكن
راقبــة والاســتئجار المحمــي ينحــازان عــادة إلى مــن قــضوا ســنوات في   المــنخفض، فالإيجــارات الم

، وليــست هنــاك أدوات تــساعد علــى )٦٦(مــساكن مــستأجرة ضــد المــستأجرين الجــدد المحــتملين
ــارات هـــم مـــن الأســـر المعيـــشية ذات الـــدخل      ــة الإيجـ التأكـــد مـــن أن المـــستفيدين مـــن مراقبـ

 .)٦٧(المنخفض

اصــة ألمانيـا وسويـسرا والنمــسا، وكـذلك لعــدة    غـير أنـه حــدث في بعـض البلـدان، وبخ      - ٣٦
انظــــــر (عقــــــود في بعــــــض المــــــدن، مثــــــل ســــــان فرانسيــــــسكو في الولايــــــات المتحــــــدة   

A/HRC/13/20/Add.4   أن كان لتنظيم الإيجارات آثار طيبة على تحقيـق اسـتقرار          )٤٤، الفقرة ،
ساكن، واستمرار حصول الأسر المعيشية ذات الـدخل المـنخفض علـى مـساكن              قطاع تأجير الم  

واســتمر في سويــسرا الاحتفــاظ بالاســتثمار في تــأجير المــساكن،  . )٦٨(حــسنة الموقــع في الحــضر
ــة الاســتئجار الطويــل       ــة الإيجــارات تحــدّ مــن تكــاليف المــساكن في حال حــتى وإن كانــت مراقب

وفي كيبيـك   . )٦٩(التعـسفي واسـتغلال الـنقص المؤقـت       المدى، وكانت التشريعات تحظـر الطـرد        
بكنــدا تم الاحتفــاظ بنظــام ثابــت موضــوع بعنايــة للتنظــيم، تــضمن توازنــا معقــولا بــين حمايــة    

وفي أوروغــواي تــستخدم الحكومــة أداة مختلفــة لتحقيــق  . )٧٠(المــستأجرين وتــشجيع الاســتثمار
قـدم ضـمانات لتغطيـة التكـاليف       التوازن بين مصالح الملاك والمستأجرين، من خـلال صـندوق ي          

  .)٧١()صندوق ضمان الإيجار(الناشئة عن عدم دفع الإيجار ومدفوعات الخدمات 

__________ 
  )٦٥(  “The great Manhattan rip-off”, The Economist (5 June 2003) ;  see also Towards a Sustainable Private 

Rented Sector (see footnote 40 above), p.  10. 

  )٦٦(  A. Malpezzi, “Rental housing in developing countries: issues and constraints”, in Rental Housing: 

Proceedings of an Experts Group Meeting(Nairobi, United Nations Centre for Human Settlements, 1990), 

pp. 104 and 113. [[cannot access]]. 

  )٦٧(  S. Kumar, “Landlordism in Third World urban low-income settlements: a case for further research, Urban 

Studies (1996), pp. 768-769. 

  )٦٨(  See Towards a Sustainable Private Rented Sector (see footnote 40 above), p. 145. 

  )٦٩(  E, Werczberger,“Home ownership and rent control in Switzerland”, Housing Studies, vol., 12, No. 3 

(1997), pp. 337-353..  
  )٧٠(  Pomeroy and Godbout, “Development of the rental housing market” (see footnote 50 above), pp.16-18. 

  )٧١(  See Uruguay, «El alquiler como alternativa de acceso a la vivienda », XIX Asamblea General de Ministros 

y Autoridades Máximas de Vivienda y Urbanismo de América Latina y el Caribe, ,  September 2010.  [[not 

accessible]]. See also http://www.mvotma.gub.uy/alquilar/garantia-de-alquiler.  
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وتوضـــح هـــذه الأمثلـــة أن مـــن الممكـــن تـــصميم آليـــات لتنظـــيم الإيجـــارات وحمايـــة     - ٣٧
الاستئجار لا تـؤدي إلى زعزعـة أو تثبـيط سـوق تـأجير المـساكن الخاصـة، بـل تعمـل بـالعكس                        

ويمكـن لــسوق التـأجير المـنظم بـشكل جيــد تعزيـز أهـداف حمايـة المــستأجرين،        . علـى تـشجيعه  
ــة . وبخاصــة ذوو الــدخل المــنخفض، وتــشجيع المــساكن المــستأجرة في الوقــت ذاتــه    ومــن ناحي

ــادة          ــان إلى زي ــا يؤدي ــادرا م ــسهيل إجــراءات الطــرد ن ــة الإيجــارات وت ــاء مراقب ــإن إلغ أخــرى ف
  .)٧٢( السوق في الواقع في اتجاه تملك المساكنالاستثمار في سوق التأجير، بل وجّها

وعلى الرغم من أن الدول ليست ملزمة بتوفير المسكن اللائـق مباشـرة للجميـع، فإنهـا                   - ٣٨
ملزمة بالحماية من انتهاكات أطـراف ثالثـة لحقـوق الإنـسان، وباتخـاذ التـدابير اللازمـة لـتمكين           

وعنــدما يحــال تــوفير  . عدتهم في ذلــكالأفــراد مــن التمتــع بمــا لهــم مــن حقــوق الإنــسان ومــسا   
، فإنـه يـتعين علـى الدولـة تنظـيم هـذا             )سوق تأجير المساكن الخاصة   (المساكن إلى أطراف ثالثة     

كـالطرد القـسري، أو الطـرد الاقتـصادي، أو     (السوق للحماية من انتـهاكات حقـوق الإنـسان       
عمـال الحـق في الـسكن       ، وتهيئة بيئـة تمكينيـة لإ      )في أسعار الإيجار  ” فقاعات تضخمية “حدوث  

وقــد ذكــرت لجنــة . )٧٣(اللائــق، مــع التركيــز بوجــه خــاص علــى الأشــد فقــرا والأكثــر تهميــشا 
 ٤ مـن تعليقهـا العـام رقـم          ١٧و  ) ج (٨الحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية في الفقرتين       

فعـة علـى   ينبغي حماية مستأجري المـساكن مـن مـستويات الإيجـار أو زيـادات الإيجـار المرت         “أنه  
  .”نحو غير معقول، وذلك من خلال اعتماد وسائل مناسبة

  
  تأجير المساكن الخاصة غير الرسمي  -  ٦  

إن الحصول على أراض للمساكن في الحضر، وخصوصا الأراضي المزودة بالخـدمات،              - ٣٩
وقـد أصـبح الحـصول بـشكل غـير رسمـي         . هو من المشاكل الكبرى التي تواجهها البلدان النامية       

الأراضي، وذلك باطراد من خلال ترتيبات الإيجـار، شـكلا أساسـيا مـن أشـكال حـصول         على  
ولـذلك فـإن نـسبة كـبيرة مـن مـلاك المـساكن في حـضر                 . الفقراء على مساكن بأسعار معقولـة     

  .)٧٤(البلدان النامية أصبحوا يعملون بشكل غير رسمي في المستوطنات غير المخططة

__________ 
  )٧٢(  UN Habitat, Affordable Land and Housing in Africa (see footnote 4 above), p 50. 

؛ انظــر أيــضا )، المرفــقA/HRC/17/31(انظــر المبــادئ التوجيهيــة بــشأن الأعمــال التجاريــة وحقــوق الإنــسان،    )٧٣(  
تقرير المقرر الخاص المعني بحق الإنـسان في الحـصول علـى ميـاه الـشرب المأمونـة وخـدمات الـصرف الـصحي                

)A/HRC/15/31 ٢١-١٨، الفقرات.(  
  )٧٤(  UN-Habitat, Affordable Land and Housing in Africa (see footnote 4 above), pp. 27-28 and 37. 
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، بمـا في ذلـك غـرف في المـساكن الكائنـة             )٧٥( الفرعية وهناك العديد من أسواق التأجير      - ٤٠
داخل المدن، ومساكن يشيدها الزبائن، وغرف في المستوطنات غير النظامية، وأراض للإيجـار،             

ــازل      ــاء الخلفــي للمن ــاء وحــدات في الفن ــأجير، أو بن ــاء وحــدات ســكنية للت وهــذا الاتجــاه  . وبن
ك غـير الـرسميين بتوسـيع مـساكنهم المـؤجرة      ملحوظ بشدة في أمريكا اللاتينية، حيث يقوم الملا    

وفي أفريقيا جنوب الصحراء الكبرى، يشيع في بلـدان عديـدة           . )٧٦(للمستأجرين لزيادة دخولهم  
ويـتم علـى نطـاق واسـع، في شمـال أفريقيـا وكـذلك        . )٧٧(تأجير غرف للترلاء في المسكن القائم   

نها الحكومة لكي تتـضمن وحـدات   في أفريقيا جنوب الصحراء الكبرى، تحوير المساكن التي تبي      
وفي آسيا يتراوح التأجير غير الرسمي بين المباني الشاهقة غـير المرخـصة الـتي               . )٧٨(سكنية للإيجار 

 بالـصين، والقطـع المـؤجرة في بعـض مـدن الهنـد              ”القـرى الحـضرية   “تؤوي عمالا مهاجرين في     
ــسكنهم     ــستأجرون م ــا الم ــبني عليه ــتي ي ــد، ال ــذ  . )٧٩(وتايلن ــوفر معظــم ه ــازات وي ــتي -ه الحي  ال

  . ظروفا غير مستقرة إلى حد بالغ للمستأجرين-تتجاهلها الأنظمة 
ويقوم معظم الملاك غير الرسميين بتأجير عقار ليس له رخصة بناء، ولا يعطـون عقـودا                  - ٤١

 في معظــم يكونــون ولا، ولا يلتزمــون بتــشريعات ومتطلبــات التــأجير والــضرائب،  )٨٠(مكتوبــة
  .)٨١(واعين لوجود التشريعات القائمة ذات الصلة) تأجرو مساكنهموكذلك مس(الحالات، 
__________ 

  )٧٥(  Kumar, “The research-policy dialectic” (see footnote 41 above), p. 664. 

  )٧٦(  C. Escallón, Arrendamiento Alternativa Habitacional y Vivienda Popular en Colombia (Universidad de los 

Andes y Alcaldía Mayor de Bogotá; see also A.G. Gilbert and others, In Search of a Home: Rental and 

Shared Housing in Latin America (UCL Press and the University of Arizona Press, 1993). 

  )٧٧(   M. Grant,“Lodging as a migrant economic strategy in urban Zimbabwe”Development Southern Africa, 

vol. 24 , No. 1, (March 2007), pp.77–90;  see also P. Amis and P. Lloyd,   eds., Housing Africa’s Urban 

Poor (Manchester University Press, 1990); UN-Habitat , Quick Guides for Policy Makers: Housing the 

Poor in African cities 7- Rental Housing - A Much Neglected Housing Option for the Poor (Cities Alliance, 

2011);M. Huchzermeyer, “Tenement city: the emergence of multi-storey districts through large-scale 

private landlordism in Nairobi”, International Journal of Urban and Regional Research, No. 31 (2007), 

pp. 714-732. 

  )٧٨(  UN Habitat, Affordable Land and Housing in Africa(see footnote 4 above), p. 48; see also L. Bank, “The 

rhythms of the yards: urbanism, backyards and housing policy in South Africa”, Journal of Contemporary 

African Studies, vol. 25, No. 2 (2007), pp. 205-228;  O. Crankshaw, A.G. Gilbert and A. Morris, “Backyard 

Soweto”, International Journal of Urban and Regional Research, vol. 24, No. 4 (2000), pp841-857.  
  )٧٩(  S. Kumar, “Landlordism in Third World urban low-income settlements” (see footnote 67 above), pp. 753-

782; Kumar “Room for manoeuvre” (see footnote 44 above).[[URL broken]]. 

إن كــان ، و٢٠٠٦ في المائــة مــن المــستأجرين في مونتفيــديو عقــودا مكتوبــة في عــام  ٧٩في أوروغــواي وقــع   )٨٠(  
 see L. Macellaro, “Estudio sobre el mercado de .- في المائـة  ٢١يحـصل علـى اتفـاق شـفوي سـوى       لم
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إن القطاع غير الرسمي لتأجير المساكن مكون بالغ الأهمية لقطاع الإسـكان في البلـدان          - ٤٢
، ويـسدّ بـذلك الفجـوة الناشـئة عـن           )٨٢(النامية، ويتسع نطاقه اليوم في كثير من المدن الأوروبية        

 لا تعــالج بالــشكل المناســب احتياجــات الأســر المعيــشية ذات  سياســات الإســكان الراهنــة الــتي 
ومـن المؤسـف أن بـرامج تحـسين أحـوال الأحيـاء الفقـيرة               . الدخل المنخفض في مجـال الإسـكان      

تجاهلت إلى حد كبير أثر ذلك على المستأجرين، بل إنها في بعض الأحيان لم تلحـظ أن معظـم                   
إنـه في بعـض الحـالات كانـت بـرامج تحـسين             بـل   . )٨٣(المستوطنات المستهدفة تـضم مـستأجرين     

، وهذه الأوضاع تتنافى مـع      )٨٤(الأحوال تحول دون تأجير الملاك للعقارات التي تحسنت أحوالها        
” المـساعدة الذاتيـة   “التزام الدول بتعزيز الحق في السكن اللائق بعدة سبل، منها تيـسير جهـود               

دّ بهـا تتـضمن تقـديم إعانـات وقـروض      ومـع ذلـك فهنـاك بـرامج قليلـة يعت ـ          . )٨٥(للفئات المحرومة 
رخيصة إلى الملاك الذين يحتاجون إلى إصلاح عقـاراتهم، وإلى المـلاك الـذين يرغبـون في توسـيع        

  .)٨٦(عقاراتهم لتضم مزيدا من المستأجرين
  

__________ 
viviendas de alquiler en Uruguay”(Montevideo, 2010) [[cannot trace]]; “Caracterización del mercado de 

arrendamientos urbano para el segmento de la población de bajos ingresos: informe final de 

resultados”,realizado para el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, UN-Habitat First 

Initiative (Centro de Estudios de la Construcción y el Desarrollo Urbano y Regional, 2007).  In Thailand, 

only a minority, 45 per cent, have a written contract.   See also M. Morange,“Backyard shacks: the relative 

success of this housing option in Port Elizabeth”, Urban Forum, No. 13, pp. 3-25.  
  )٨١(  J. E. Torres, “Estudio sobre el mercado de arrendamiento de vivienda en Colombia: informe final” 

(Bogotá, 2011), p. 12. 

  )٨٢(  Emily Kelling and others, “London's backyard informality”, workshop paper presented at a conference of 

Research Committee 43 (Housing and the Built Environment) of the International Sociological 

Association, Amsterdam, 10-12 July2013. 

  )٨٣(  Kumar, “The research-policy dialectic” (see footnote 41 above), p. 668. 

  )٨٤(  E. Rojas, ed., Building Cities: Neighbourhood Upgrading and Urban Quality of Life (Inter-American 

Development Bank,  2010); see also F. Magalhães and F. di Villarosa, eds.,Slum Upgrading: Lessons 

Learned from Brazil (Inter-American Development Bank, 2012). 

 .١٠ للجنة الحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية، الفقرة ٤انظر التعليق العام رقم   )٨٥(  

  )٨٦(  Such as the “plan terrazas” programme implemented in the 1970s in Colombia.  See T. Johnson, “Upward 

filtering of housing stock: a study of upward filtering of housing stock as a consequence of informal 

settlement upgrading in developing countries”, Habitat International, No. 11, pp. 173 and 187. 



A/68/289
 

22/33 13-42182 
 

  موجز  -  ٧  
ــنخفض          - ٤٣ ــدخل الم ــشية ذات ال ــك الأســر المعي ــادة تمل ــه أن زي ــت في ــذي ثب ــت ال في الوق

ــإن     للمــساكن مــن خــلال   ــة المفرطــة وإلى أزمــات الإســكان، ف ــد أدت إلى المديوني القــروض ق
المساكن المستأجرة يمكن أن تـدعم مجموعـة مـن الخيـارات المعقولـة التكلفـة، وفي نفـس الوقـت                 

  .تحدّ من المخاطر المالية وتتيح التنقل بشكل أفضل
يـارات العمـل    ويجب أن يكون السكن اللائق في موقع يتـيح إمكانيـة الاسـتفادة مـن خ                 - ٤٤

ــة  ــة      . والخــدمات العام ــشكل كــبير، فالتكــاليف المالي ــشية الفقــيرة ب وهــذا يناســب الأســرة المعي
وبـدعم  . )٨٧(للذهاب إلى العمل يمكن أن تفرض مطالب مفرطة على الميزانيات المحـدودة أصـلا              

من تدخل الدولة، من خلال إعانـات الإيجـار للأسـر المعيـشية ذات الـدخل المـنخفض، وإتاحـة                    
اضــي الدولــة للمــستأجرين ذوي الــدخل المــنخفض، وغــير ذلــك مــن التــدابير، يمكــن لقطــاع  أر

ــى        ــنخفض عل ــدخل الم ــشية ذات ال ــد مــن حــصول الأســر المعي ــأجير المــساكن الخاصــة أن يزي ت
  .مساكن لائقة في مواقع أفضل في المناطق الحضرية

رجـة عاليـة مـن أمـن        وبالنسبة إلى الأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض، فإن ضـمان د            - ٤٥
الحيازة في سوق تأجير المساكن الخاصة أمـر بـالغ الأهميـة، فالمـستأجرون الفقـراء يعجـزون عـن                    
تحمـل نفقـات تغـيير المـسكن أو تحـدي الطـرد، ولا يمكنـهم المنافـسة في سـوق لتـأجير المــساكن           

 ولـذلك   ).حتى وإن كـانوا يحـصلون علـى اسـتحقاقات الـسكن           (الخاصة يفتقر إلى التنظيم تماما      
فإن من الضروري أيضا كفالة الاحترام للتنظيم والمساءلة أيضا لمنع حـالات الطـرد الاقتـصادي          
ــى مــساكن         ــن الحــصول عل ــنخفض م ــدخل الم ــشية ذات ال ــع، وتمكــين الأســر المعي بحكــم الواق

  .مستأجرة بأسعار معقولة في مناطق حضرية حسنة الموقع
ب وجانب العرض لقطاع تأجير المـساكن       وتدل الشواهد على أن إعانات جانب الطل        - ٤٦

الخاصة أكثر فعالية من حيث التكاليف وأقل تكلفة من إعانـات تملـك المـساكن، ومـن ثم فإنهـا                
أكثــر توافقــا مــع التــزام الــدول بتكــريس الحــد الأقــصى مــن المــوارد المتاحــة لــضمان الإعمــال      

ــق   ــسكن اللائ ــدريجي للحــق في ال ــسك  . الت ــالتنظيم  إن وجــود نظــام لاســتحقاقات ال ــسم ب ن يت
والفعالية أمر ضروري لضمان الجوانب المختلفة للحـق في الـسكن اللائـق، ومنـها القـدرة علـى             
تحمل التكاليف، وعدم التمييز، والـصلاحية للـسكنى، مـع العمـل في الوقـت نفـسه علـى تعزيـز                     
 الفــرص المتاحــة للأفــراد لممارســة عــدد مــن حقــوق الإنــسان الأخــرى، ومنــها الحــق في العمــل،

ــيم، والحــق في الــصحة  ويــضاف إلى ذلــك أن قطــاع تــأجير المــساكن الخاصــة   . والحــق في التعل

__________ 
 ).و (٨ للجنة الحقوق الاقتصادية والاجتماعية والثقافية، الفقرة ٤انظر التعليق العام رقم   )٨٧(  
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بالمقارنـة بخطـط   (أفضل استهدافا للأسر المعيشية ذات الـدخل المـنخفض      ) الرسمي وغير الرسمي  (
، وبالتالي فـإن بإمكانـه      )تمويل الإسكان التي تساعد الأسر المعيشية ذات الدخل المتوسط أساسا         

الدول على التقيد بالتزامها بإعطاء الأولوية الواجبة للفئات الاجتماعية الـتي تعـيش في              مساعدة  
ــة  ــد الفئــات    . ظــروف غــير مواتي ــسياسات والتــشريعات بحيــث تفي ــذلك يجــب ألا توضــع ال ول

  .)٨٨(الاجتماعية المحظوظة بالفعل على حساب الفئات الأخرى
  

  الأشكال الجماعية للحيازة  - باء   
وهـذه الحقـوق   . لمشتركة نظام يعطي لجماعة معينة مجموعة من حقـوق الملكيـة   الملكية ا   - ٤٧

. )٨٩(يمكن أن تشمل تملك الموارد المشتركة، وإدارتها، واسـتخدامها، وتبادلهـا، والوصـول إليهـا              
 إلى مجموعـة مـن المؤسـسات والأنظمـة والممارسـات            “نظام الملكية المـشتركة   ”ويشير مصطلح   

وتختلـف هـذه الـنظم عـن الحيـازة المجتمعيـة، الـتي تـشير                . قـرار جماعيـا   الإدارية الخاضعة لـصنع ال    
بشكل أوسع إلى نظم الحيازة في المجتمعات المحلية التي تكون فيهـا لـشكل مـن أشـكال الـسلطة                    

حقــوق ) كالأســرة الكــبيرة، أو العــشيرة، أو غــير ذلــك مــن الفئــات الاجتماعيــة       (الجماعيــة 
بات حيازة الملكية المشتركة في المنـاطق الحـضرية، الـتي       ويتناول هذا الفصل ترتي   . )٩٠(التخصيص

 .طبقت في السنوات الأخيرة في البلدان المتقدمة والبلدان النامية معا
 

  نظم تعاونيات الإسكان  -  ١  
تعاونيــة الإســكان رابطــة قانونيــة تتكــون مــن أجــل تــوفير المــساكن لأعــضائها بــشكل     - ٤٨

ــستمر ــا أعــضاؤ  . م ــة يمتلكه ــذه التعاوني ــا  وه ــا والإشــراف عليه ــون إدارته ــوم . )٩١(ها ويتول وتق
تعاونيات الإسكان على الملكية والإدارة الجمـاعيتين، ويمكـن أن تتخـذ أشـكالا مختلفـة، ومنـها                  

، )التي تمتلك المجمع السكاني، ويمتلـك أعـضاؤها أسـهما في رأسمـال التعاونيـة         (تعاونيات الحيازة   

__________ 
 .١١المرجع نفسه، الفقرة   )٨٨(  

  )٨٩(  C. Hess and E. Ostrom,  "A framework for analysing the microbiological commons", International Social 

Science Journal, No. 58, pp. 335-349;  see also A. Fuys and others, “Securing common property regimes in 

a globalizing world: synthesis of 41 case studies on common property regimes from Asia, Africa, Europe 

and Latin America” (Rome, International Land Coalition, 2008)p. 82. 

  )٩٠(  J. W. Bruce, Legal Bases for the Management of Forest Resources as Common Property (Rome, Food and 

Agriculture Organization of the United Nations, 1999); see also Fuys and others, Securing Common 

Property Regimes (see footnote 89 above). 

  )٩١(  National Confederation of Cooperatives“Cooperatives in housing: starting housing projects – a guide for 

cooperatives starting a housing project”, (Philippines,2004). 
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الـتي تقـدم    (، وتعاونيـات التمويـل      )اء إيجـارا للتعاونيـة    التي يدفع فيها الأعض   (وتعاونيات الإيجار   
الـتي تتـولى إنـشاء المبـاني        (، وتعاونيـات البنـاء      )قروضا إلى أعضائها لبنـاء المـساكن أو إصـلاحها         

ــاثنتين أو أكثـــر مـــن هـــذه   ). وتنميـــة الأراضـــي باســـم الأعـــضاء  ويقـــوم بعـــض التعاونيـــات بـ
  .)٩٢(الوظائف

ــدي     - ٤٩ ــا بوجــه خــاص، وكــان نمــوذج    وقــد تطــور النمــوذج التقلي للتعاونيــات في أوروب
وفي . ، واحــدا مــن أكثــر النمــاذج تــأثيرا ١٩٢٣، الــذي أســس في عــام الإســكندنافيةالتعاونيــة 

. )٩٣(٢٠١١ في المائــة مــن جميــع المــساكن في عــام ٢٢الــسويد كانــت المــساكن التعاونيــة تمثــل 
 الدولة منذ خمسينيات القـرن      وحصلت المنظمات التعاونية السويدية على حصة كبيرة من دعم        

العشرين، عندما كانت إعانات الإسكان تطبـق بالتـساوي علـى جميـع أشـكال الحيـازة، ومنـها             
 علـــى وضـــع إطـــار قـــانوني واضـــح لعمـــل )٩٥(وتـــنص التـــشريعات الـــسويدية. )٩٤(التعاونيـــات

اد تعاونيــات الإســكان، ويحــدد هــذا الإطــار المركــز القــانوني للاتحــادات ذات الــصلة، مثــل اتح ــ 
، واتحـاد   Riksbyggenالمستأجرين للمدخرات والبناء، ومنظمة الإسكان التعاوني المعروفة باسـم          

ويعتمـــد الاتحـــاد ذاتـــه قواعـــد وأنظمـــة إضـــافية توافـــق عليهـــا أغلبيـــة  .  المـــلاك-المـــستأجرين 
  .المستأجرين

ني، هـو  وهناك في أمريكا اللاتينية مثال ناجح لتعاونيـات الإسـكان علـى الـصعيد الـوط                - ٥٠
. ، الـــتي يـــدعمها اتحـــاد تعاونيـــات الإســـكان المتعاضـــدةالتعاونيـــات المتعاضـــدة في أوروغـــواي

وتعترف تشريعات أوروغواي بالحيازة الجماعية، ويـرد تنظـيم تعاونيـات الإسـكان في القـانون                 
ــام    ــات لع ــام للتعاوني ــام   . ١٩٩٢الع ــذ ع ــن   ١٩٦٥وجــرى من ــا يقــرب م  اتحــاد ٦٠٠ ضــم م

 أســرة تعــيش في مــساكن ٢٠ ٠٠٠الاتحــاد في أوروغــواي، وأصــبح زهــاء  تعاونيــات إلى هــذا 
ـــ  . وشــقق بنيــت بأســلوب التعاضــد   ــشاء وتكييــف   ٢٠وجــرى في غــضون ال  ســنة الأخــيرة إن

__________ 
  )٩٢(  Sukumar Ganapati, “Enabling housing cooperatives: policy lessons from Sweden, India and the United 

States”, International Journal of Urban and Regional Research, vol. 34, No. 2 (2010), pp 365 and 368. 

  )٩٣(  S. Moreau and A. Pittini, Profiles of a Movement: Cooperative Housing Around the World (CECODHAS 

Housing Europe, 2012). 

 ,Sukumar .انظـر . ني تراجـع في الـسنوات الأخـيرة نتيجـة لعمليـة التـسليع      غير أن دعم الدولة للإسكان التعاو  )٩٤(  

“Enabling housing cooperatives” (see footnote 92 above), p. 374..  
، وقـانون المـستأجرين والمـلاك    ١٩٨٧، وقانون الجمعيات التعاونية لعام     ١٩٩١قانون الإسكان التعاوني لعام       )٩٥(  

 .١٩٣٠لعام 
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 مــن بلــدان أمريكــا اللاتينيــة ومنطقــة البحــر الكــاريبي، مــن خــلال   ١٤تعاونيــات متعاضــدة في 
  .)٩٦(مبادرات متنوعة

ــاء، وهــو   وهنــاك شــكل حــديث للتعاوني ــ  - ٥١ الــصناديق ات الــتي تجمــع بــين التمويــل والبن
أو /وتعمل هـذه الـصناديق مـع القـروض الجماعيـة و           . )٩٧( التي أنشئت في أفريقيا وآسيا     المجتمعية

المدخرات من أجـل مـساعدة المجتمعـات المحليـة علـى تمويـل تنظـيم الأراضـي وحيازتهـا، وتـوفير                      
وقـد عـزز برنـامج التحـالف الآسـيوي          . )٩٨(نالهياكل الأساسية والخدمات، وتحـسينات المـساك      

، فنفـذ   ٢٠١١ إلى عـام     ٢٠٠٩للعمل المجتمعي الصناديق المجتمعيـة في آسـيا في الفتـرة مـن عـام                
 ملايـين دولار؛ وطبقـت      ٤ بلـدا بتكلفـة إجماليـة بلغـت قرابـة            ١٥ مشروعا للإسـكان في      ١١١

  .)٩٩( من هذه المشاريع٣٦الاتفاقات الجماعية في 
تنظيم الجماعي للتعاونيات تنفيذ مشاريع معقدة للإسكان والهياكـل الأساسـية           ويتيح ال   - ٥٢

وتـوفر الـصناديق المجتمعيـة الـدعم        . لم يكن ليتسنى للأسرة المعيشية تنفيـذها بمفردهـا لـولا ذلـك            
كالطرق، وشـبكات الـصرف،     (المالي والتقني لشراء قطع الأراضي والهياكل الأساسية المجتمعية         

ــصرف  ــاه، وال ــادة إجــراء مفاوضــات مــع       . )١٠٠() الــصحيوالمي ــة في الع ــضمن هــذه العملي وتت
وفي النمـوذج   . )١٠١(أصحاب المصلحة الآخرين، مثل الملاك الأصليين لقطعة الأرض والحكومـة         

) “الثانويـة ” أو   “الرئيـسية ”المعروفـة أيـضا بــ        (“الأم”الإسكندينافي تكـون الجمعيـة التعاونيـة        
المعروفة أيضا بــ     (‘الشقيقة’ التي تباع بعدئذ إلى التعاونيات       مسؤولة عن بناء المجمعات السكنية    

__________ 
  )٩٦(  M. Solanas, “La Transferencia del Cooperativisimo Uruguayo de Vivienda por Ayuda a Otras Latitudes: 

una Experiencia de Cooperación Internacional”, Revista Vivienda Popular de la Facultad de Arquitectura 

de Montevideo, 2011). 

ســـتبيان المتعلـــق بـــأمن الحيـــازة الـــذي أرســـلته المقـــررة الخاصـــة في   وفقـــا للـــرد الـــوارد مـــن تايلنـــد علـــى الا   )٩٧(  
ــارس /آذار ٢٢ ــشأن ٢٠١٣م ــاعي،      ب ــوطني للإســكان الجم ــانكونغ ال ــان م ــامج ب ــه   برن ــذي اســتفادت من ال

 .٢٠٠٧ و ٢٠٠٣ أسرة معيشية فيما بين عامي ٦٠٠ ٠٠٠

  )٩٨(  UN-Habitat, Financing Urban Shelter (see footnote 25 above), p. 99. 

  )٩٩(  [[cannot trace]]; S. Boonyabancha, “Baan Mankong: going to scale with ‘slum’ and squatter upgrading in 

Thailand”, Environment and Urbanization, vol. 17, No. 1 (April 2005); UN-Habitat, Affordable Land and 

Housing in Asia (Nairobi, 2011). 

)١٠٠( UN-Habitat, Financing Urban Shelter (see footnote 25 above), p. 99. 

)١٠١( Nilsson, “Overview of financial systems” (see footnote 31 above), p. 19; Erlend Sigvaldsen, “Key issues in 

housing microfinance” (Oslo, Nordic Consulting Group, 2010), pp. 16-17.. 
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وتكون المخاطر المالية الـتي يتعـرض لهـا الأعـضاء مقـصورة علـى               ). “الأساسية” أو   “الفرعية”
  .)١٠٢(تعاونيتهم الشقيقة

ــازة، بإتاحــة       - ٥٣ ويعــزز الهيكــل الجمــاعي أيــضا القــدرة علــى تحمــل التكــاليف وأمــن الحي
رات الجماعيــة، أو العمــل في بعــض الحــالات علــى معالجــة الإعــسار المؤقــت القــروض أو المــدخ

ــالأموال المخصــصة للمــساعدة   ــشتركة   . للأعــضاء ب ــاطق الم ــان للمن والتنظــيم والإدارة الجماعيت
. )١٠٣(وصيانة المساكن لا غنى عنهما أيـضا لتعزيـز قـدرة الأسـر المعيـشية علـى تحمـل التكـاليف                     

 في المائـة  ٨٠ و ٧٥ ملاك المـساكن في العـادة بتمويـل مـا بـين         وفي النموذج الإسكندينافي يقوم   
ويحـصل  . من تكلفة المجمع السكني، وتتم تغطية الباقي بالقرض الذي تأخـذه التعاونيـة الـشقيقة      

 في المائة من الضرائب على نفقـات الفوائـد          ٣٠ملاك المساكن التعاونية أيضا على خصم قدره        
ولا يمكن لمجلس التعاونية طـرد المـستأجرين إلا في          .  الممتلكات المتعلقة إما بأسهم التعاونيات أو    

وفي حالـة الـصناديق المجتمعيـة، تكـون أسـعار الفائـدة علـى القـروض                 . عدد محدود من الحالات   
ــد تـــصل إلى       ــة، وقـ ــروض طويلـ ــرات القـ ــون فتـ ــا تكـ ــثيرا مـ ــادة، وكـ ــسبيا في العـ ــضة نـ منخفـ

  .)١٠٤(عاما ٢٥
 أوروغواي الإسكان بأسعار معقولة مـن خـلال عمليـة           وتعزز التعاونيات المتعاضدة في     - ٥٤

وملكية العقـار والمـسؤولية عـن رهنـه العقـاري وصـيانته             . جماعية تضم شاغلي المساكن المقبلين    
وفي إطار نموذج اتحـاد تعاونيـات الإسـكان المتعاضـدة،           . )١٠٥(أمران جماعيان غير قابلين للتجزئة    

وهـذا مناسـب    (اعية بدون مـدخرات مـسبقة       يمكن للأسر الحصول على قروض للمساكن الجم      
ــنخفض    ــدخل الم ــشية ذات ال ــا للأســر المعي ــاء     )تمام ــضيه الأســر في بن ــذي تق ــبر الوقــت ال ؛ ويعت

ويـدفع  . )١٠٦() في المائة من الرهن العقاري للمـصارف العامـة         ١٥(المساكن بمثابة الدفعة الأولى     
 للـصندوق التعـاوني لـصيانة       الأعضاء حصة شهرية من الرهن العقاري الجماعي، ورسمـا إضـافيا          

الأماكن المشتركة والخدمات، ولصندوق يتـولى مـساعدة الأعـضاء الـذين يعجـزون مؤقتـا عـن                  
 ).كوقوع حادث، أو فقد الوظيفة، أو وفاة العائل(الدفع للتعاونية لأسباب مختلفة 

__________ 
)١٠٢( National Confederation of Cooperatives “Cooperatives in housing (see footnote 91 above); see also HSB, 

“Useful information for HSB tenant owners” (2012)and “Welcome to HSB: a booklet for all those who 

have just move in” (2012). 

)١٠٣( S. Blandy, J. Dixon and A. Dupuis, eds., Multi-owned Housing: Law, Power and Practice (Ashgate, 2010). 

 .في حالة برنامج الرهن العقاري المجتمعي في الفلبين )١٠٤(

)١٠٥( Las Cooperativas de Vivienda por Ayuda Muta : Una Historia Con Quincemil Protagonistas, Nahoum. B

)2008, Intendencia Municipal de Montevideo, eoMontevid (Uruguayas. 

)١٠٦( For instance, the Conjunto Intercooperativo, built between 1971 and 1975.  [[cannot trace]]. 
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عقــد اســتخدام ”(وفي نمــوذج أوروغــواي يتحقــق أمــن الحيــازة بعقــد غــير محــدد المــدة    - ٥٥
وتتمتـع كـل أسـرة      . يبرم بين التعاونية والعـضو    )  لاتحاد تعاونيات الإسكان المتعاضدة    “انتفاعو

وتدفع التعاونية للعضو قيمـة نـصيبه علـى         . بحقوق الانتفاع التي يمكن توريثها أو بيعها للتعاونية       
قسطين على مدى ثلاث سـنوات، وتـشمل قيمـة سـاعات العمـل؛ وصـيانة المنـاطق المـشتركة؛                    

ــد  وتــسديد ــسديد الفوائ ويحــول ذلــك دون تغــير كــبير للأعــضاء، ويحمــي    .  قيمــة القــرض؛ وت
  .التعاونية من عمليات رفع المستوى الاجتماعي

  
  ائتمانات الأراضي المجتمعية  -  ٢  

ائتمان الأراضي المجتمعية شـكل مـن أشـكال الملكيـة الجماعيـة للأراضـي، حيـث تعتـبر                     - ٥٦
ويهـدف  . ة خاصـة سـوى المبـاني والتحـسينات الأخـرى     الأرض ثروة مشتركة، ولا تعتبر ملكي ـ    

هذا الائتمان إلى إبعاد الأراضـي عـن سـوق العقـارات القـائم علـى المـضاربة؛ وتـوفير الأراضـي                 
والمساكن لمن يعجزون عن الحصول عليها بغير هذه الطريقة؛ وتوسيع نطاق الـتحكم المجتمعـي               

  .)١٠٧(إدامة القدرة على تحمل تكاليف السكنالطويل الأجل في موارد الأراضي، و
ائتمانـات  ”والغالبية العظمى من ائتمانات الأراضي المجتمعية منظمـة أساسـا باعتبارهـا               - ٥٧

، وهــي تراقــب بنــاء وبيــع أو تــأجير وصــيانة الوحــدات الــسكنية  “للمــساكن المعقولــة الأســعار
ومـن خـلال   . الأراضـي المجتمعيـة  للمشترين أو المستأجرين الذين يستأجرون الأرض من ائتمان         

، تحدد الائتمانـات حقـوق ومـسؤوليات     ) سنة عادة  ٩٩لمدة  (عقد إيجار للأرض قابل للتوريث      
. )١٠٨(الفرد باعتباره مالكا للمباني، وحقوق ومسؤوليات المجتمع المحلي باعتبـاره مالكـا لـلأرض     

ري الائتمـان، وثلـث     ويتولى إدارة الائتمـان في العـادة مجلـس مـديرين يتـألف مـن ثلـث مـستأج                  
، وثلـث الأفـراد   )يقيمون في العقارات المستأجرة من الائتمان ممن لا(القاطنين في المجتمع المحيط  

  .“المصلحة العامة”الذين يمثلون 
وقــد انتــشرت ائتمانــات الأراضــي المجتمعيــة في الخمــسين ســنة الأخــيرة، في الولايــات      - ٥٨

 ائتمانـا   ٢٥٠طنيـة أنـه كـان هنـاك مـا يقـرب مـن               ، حيـث تفيـد الـشبكة الو       )١٠٩(المتحدة أساسا 
__________ 

)١٠٧( D. Diacon, R. Clarke and Silvia Guimaraes,  Redefining the Commons: Locking in Vlaue through 

Community Land Trusts (Coalville, United Kingdom, Building and Social Housing Foundation, 2005), p. 

55. 

)١٠٨( UN-Habitat, Community Land Trusts: Affordable Access to Land and Housing, (2012), Global Urban 

Economic Dialogue (2005), pp. 18, 11-12;  see also J. E. Davis,  The Community Land Trust Reader 

(Cambridge, United Kingdom, Lincoln Institute of Land Policy, 2010). 

)١٠٩( For example, the Champlain Housing Trust (Burlington, Vermont, United States) - Champlain Housing 

Trust bylaws, adopted 1 October  2006, amended 26 January 2008 and 31 January 2009; see also J. Libby, 
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 )١١٠(وتوجــد هــذه الائتمانــات أيــضا في المملكــة المتحــدة  . ٢٠١٣يونيــه /حزيــرانعــاملا حــتى 
ويقوم عدد متزايـد مـن حكومـات البلـديات بتـشكيل هـذه الائتمانـات باعتبارهـا                  . )١١١(وكندا

لأســعار الــتي لا يمكــن تلبيتــها  اســتراتيجية تدريجيــة لمعالجــة الاحتياجــات إلى المــساكن المعقولــة ا 
وقــد تكــون شــيكاغو في الولايــات المتحــدة أكــبر مثــال علــى . بــبرامج المــساكن العامــة وحــدها

  .)١١٢(حكومة بلدية تنشئ ائتمانا عاما للأراضي المجتمعية
 قيمــة الأرض حفاظــا “حــبس”والغــرض الرئيــسي لائتمانــات الأراضــي المجتمعيــة هــو   - ٥٩

 ذات الدخل المـنخفض والمتوسـط علـى تحمـل تكـاليف الـسكن علـى                 على قدرة الأسر المعيشية   
ولذلك فإن جانبي القدرة على تحمل التكاليف والموقع هما من الأعمـدة الرئيـسية          . المدى البعيد 

بنسبة تتـراوح   (للائتمانات، وتكون أسعار الشراء أو الاستئجار في العادة أقل من قيمة السوق             
، وذلك أساسا لأن مستأجر العقار يدفع ثمـن المـسكن فقـط             )١١٣() في المائة  ٦٥ و   ٢٠عادة بين   

وفي مقابل ذلك يوافق ملاك المساكن على القيود المفروضة عنـدما يعيـدون             . وليس ثمن الأرض  
ــدفع    ــة كحــد أقــصى مــن ربــح الــسعر الأصــلي    ٢٥بيــع مــساكنهم، ويلتزمــون عــادة ب  في المائ

نخفض إلى المتوسـط في المـستقبل علـى         وهـذا يـساعد الأسـر المعيـشية ذات الـدخل الم ـ           . المدفوع
الحصول على العقار ذاتـه بتكلفـة معقولـة، ويعـين المجتمـع المحلـي علـى التـصدي لعمليـات رفـع                       

  .)١١٤(المستوى الاجتماعي والتروح المرتبط بالتطوير
وائتمانــات الأراضــي المجتمعيــة لا تقــدم قروضــا أو آليــات للتمويــل، ومــع ذلــك فإنهــا      - ٦٠

لمحتملين، وتقدم إليهم المشورة في أفضل خياراتهم فيمـا يتعلـق بحالتـهم الماليـة،               تساعد الأعضاء ا  
وتشير الشواهد الحديثـة مـن   . بما في ذلك عقد حلقات دراسية للتدريب والإشراف قبل الشراء       

__________ 
“The policy basis behind permanently affordable housing: a cornerstone of Vermont’s housing policy since 

1987”(Vermont Housing and Conservation Board, 2009). 

)١١٠( For example, Letchworth Garden in the United Kingdom.  The Letchworth Garden City Heritage 

Foundation manages most of the city lands, and its assets were estimated to be around £110 million in 

2012 (according to the Letchworth Garden City Heritage Foundation  2010/2011 corporate plan). 

)١١١( For example, Milton Parc, Montreal, Canada.  The trust is held by a co-owner union, Syndicat de co-

propriété, and comprises  26 housing cooperatives and non-profit housing corporations. 

)١١٢( UN-Habitat, Community Land Trusts (see footnote 108 above), p. 18. 

)١١٣( Chicago, Affordable Homes for our community, 2012, Community Partners for Affordable Housing. 

)١١٤( UN-Habitat, Community Land Trusts (see footnote 108 above), p. 36. 
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الولايات المتحدة إلى أن أعضاء هذه الائتمانات كانوا أقل تضررا مـن أزمـات الـرهن العقـاري             
  .)١١٥(تب عليها من إجراءات الحجز على الرهن العقاريالثانوي وما يتر

غــير أن الأبحــاث تــدل علــى أن ائتمانــات الأراضــي المجتمعيــة قــادرة بــصفة عامــة علــى    - ٦١
وهـو في العـادة دخـل يقـل     (معالجة احتياجات الأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض والمتوسـط       

، وإن كانـت قـد عجـزت، إلا في          )سـط  في المائة عـن الـدخل المتو       ٨٠ و   ٣٠بنسبة تتراوح بين    
ومن العوائـق الأساسـية     . )١١٦( في المائة من أفقر السكان     ١٥حالات نادرة، عن الوصول إلى الـ       

الــتي تجابــه الأســر المعيــشية ذات الــدخل المــنخفض عمليــة الفــرز والاختيــار الــتي يجريهــا معظــم   
ريخ الـــوظيفي، وأمـــن الائتمانـــات، والـــتي تـــشمل توثيـــق الـــدخل، والـــسجل الائتمـــاني، والتـــا

  .)١١٧(الوظيفة
وعلــى عكــس تعاونيــات الإســكان، لا يــزال مطلوبــا إدراج نظــام ائتمانــات الأراضــي    - ٦٢

ويـضع كـل ائتمـان منهجـه الخـاص لتمويـل تكـاليف التـشغيل                . المجتمعية في التشريعات الوطنية   
 والخاصـة،  )١١٨(وتكاليف المـشاريع، وغالبـا مـا تتـضمن هـذه النـهج خليطـا مـن المـصادر العامـة              

  .ومنحا وفروضا
  موجز  - ٣
تدل حالات ائتمانات الأراضي المجتمعية والتعاونيات والـصناديق المجتمعيـة علـى قـدرة                - ٦٣

التنظيمــات الجماعيــة علــى وضــع حلــول للإســكان مناســبة للحاجــة تعــالج بــشكل واف أمــن     
ــوافر الخــدمات والهياك ــ     ــع، وت ــازة، والقــدرة علــى تحمــل التكــاليف، والموق ل الأساســية في الحي

  .)١١٩(المناطق الحضرية للأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض

__________ 
)١١٥( In 2009, 30.56 per cent of sub-prime loans were at risk of being foreclosed, with over 90 days delinquency, 

compared with 7.01 per cent for prime loans and only 1.62 per cent for community land trust loans.  See E. 

Thaden and G. Rosenberg, "Outperforming the market: delinquency and foreclosure rates in community 

land trusts" Land Lines (October 2010), pp. 2-7. 

)١١٦( R. Greenstein and Y. Sungu-Eryilmaz,  "Community land trusts: a solution for permanently affordable 

housing", Land Lines (January 2007), p. 10;  see also J. E. Davis,  and A. Stokes “Lands in trust, homes 

that last: a performance evaluation of the Champlain Housing Trust (Burlington, Vermont, Champlain 

Housing Trust, 2009), p. 39. 

)١١٧( UN-Habitat, Community Land Trusts(see footnote 108 above), p. 23. 

طعــات أو المــستوى  تنــشئ الحكومــات علــى مــستوى الدولــة أو المقا-مثــل الــصناديق الاســتئمانية للإســكان  )١١٨(
 .المحلي صندوقا لمساعدة الأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض إلى المتوسط بمصدر تمويل مخصص في الغالب

)١١٩( Sukumar Ganapati, “Enabling housing cooperatives” (see footnote 92 above), p. 365. 
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ومع أن أنواع التنظيمات الجماعية ليست كلها مفتوحة أمام أفقر فئـات المجتمـع، فـإن                  - ٦٤
الاسـتفادة مـن الـدعم المجتمعـي في      ) أ: (هناك مزايا عديدة لهذا الشكل من الحيازة، بما في ذلـك          

ــة  ــة مرتبطــة   ) ب( لــسوق الإســكان؛  منافــسة القــوى الحالي ــة والجماعي ــازة التعاوني أشــكال الحي
بـــشكل وثيـــق بالمـــشاركة الديمقراطيـــة المعـــززة، والحـــصول علـــى المعلومـــات بـــشكل أفـــضل،  

يــزوّد كــل مــن التعاونيــات والــصناديق المجتمعيــة      ) ج(والحوكمــة بقيــادة المجتمعــات المحليــة؛    
ــة   ــة  مــن خــلال القــروض  (أعــضاءها بالقــدرة المالي ــساعد الأســر  -أو المــدخرات المجتمعي  ممــا ي

علـى  ) د(؛  )المعيشية ذات الدخل المنخفض على الحصول بشكل أفـضل علـى تمويـل للمـساكن              
عكس خطط التمويل الفردي المفصلة أعلاه، فإن التنظيمـات المجتمعيـة تـستطيع أيـضا الـتحكم                 

ائتمانـات الأراضـي   (راضـي  في القدرة على تحمل أسـعار الأراضـي والمـساكن بمراقبـة أسـعار الأ        
من خلال توفير الـدعم المـالي للأسـر المعيـشية           (، وزيادة القدرة على التحمل اقتصاديا       )المجتمعية

، وحمايـة الأسـر المعيـشية    ))اتحـاد تعاونيـات الإسـكان المتعاضـدة    (التي تجابه مشاكل مالية مؤقتة     
 الاقتــصادي ورفــع ذات الــدخل المــنخفض مــن تقلبــات ســوق الإســكان، والحــد مــن الــتروح    

  .المستوى الاجتماعي
ويعمل كـل مـن التعاونيـات وائتمانـات الأراضـي المجتمعيـة أيـضا علـى تـوفير مـساكن                       - ٦٥

بأسعار معقولة للفقراء، بتحملها مسؤولية صيانة وإصـلاح المـساكن المجتمعيـة، اللـذين يحمّـلان                
ــة   ــاليف باهظ ــراء تك ــضا، بح   . الفق ــات أي ــات والتعاوني ــسهم الائتمان ــة الأراضــي   وت ــسها لقيم ب

. والمساكن، في تحقيق الاسـتقرار العـام لـسوق الأراضـي والقـدرة علـى تحمـل تكـاليف الـسكن             
وأخيرا فإن الدعم المجتمعي يعزز بقدر كبير قدرة أفـراد الأسـر المعيـشية ذات الـدخل المـنخفض                 

  .المواقععلى الحصول على مساكن حسنة الموقع في مناطق حضرية تكفل أمن الحيازة في هذه 
ــن أشــكال          - ٦٦ ــالا م ــازة بوضــوح شــكلا فع ــة للحي ــل الأشــكال الجماعي ــساعدة ”وتمث الم

ووفقـا للفقـرتين   .  التي يمكن أن تساعد في الإعمال التـدريجي للحـق في الـسكن اللائـق               “الذاتية
 للجنــة الحقــوق الاقتــصادية والاجتماعيــة والثقافيــة، فــإن  ٤ مــن التعليــق العــام رقــم  ١١ و ١٠

زمة بتسهيل نشاط آليات إنتاج وتخصيص المساكن، وخصوصا عندما تشير الـشواهد            الدول مل 
إلى أن بإمكان هذه الآليات تعزيز الحـصول علـى الـسكن اللائـق للفئـات المهمـشة الـتي يمكـن،                      

ومع ذلـك فإنـه بـالرغم مـن هـذه المزايـا الواضـحة،               . لولا ذلك، أن تستبعد من سوق الإسكان      
تزال حتى الآن محدودة النطـاق، وذلـك يعـزى أساسـا إلى عـدم وجـود                 فإن الحيازة الجماعية لا     

وتحتــاج الهياكــل المجتمعيــة إلى درجــة . أطــر قانونيــة وماليــة ومؤســسية داعمــة في معظــم البلــدان
معينة من الاستقلالية لتنظيم العلاقة بين الأعضاء والمنظمة، والحفاظ على اسـتقلاليتها في صـنع               

ــة ومؤســسية داعمــة لتيــسير    القــرار، وعــلاوة علــى ذلــك فإ  نهــا بحاجــة أيــضا إلى هياكــل قانوني
فعلى سبيل المثال، لا غنى عن الاعتراف القـانوني بالحيـازة الجماعيـة، وكـذلك بإمكـان       . عملها
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وفي هذا السياق فإن توفير الدولة لأراض حـضرية حـسنة الموقـع            . الحصول على قروض جماعية   
ــاطق   ــة، ولا ســيما في المن ــالغ الأهمي  الحــضرية المكتظــة بالــسكان، لــدعم قــدرة تنظيمــات   أمــر ب

  .المساكن الجماعية على المنافسة في سوق الأراضي
  

  الاستنتاج والتوصيات  -رابعا   
ما فتئ نطاق سياسـات الإسـكان يـضيق بـشكل متزايـد ليقتـصر علـى نظـم تمويـل                       - ٦٧

تي تقــوم وتــشير الأدلــة إلى أن سياســات الإســكان ال ــ. الإســكان لتــشجيع تملــك المــساكن 
حصرا على تسهيل الحصول على قروض لتملـك المـساكن تتعـارض مـع الإعمـال الكامـل           
لحق الأسر المعيشية ذات الدخل المنخفض في السكن اللائق، فهـي لا تـوفر للفقـراء سـكنا         

  .آمنا صالحا للسكنى بأسعار معقولة وفي موقع جيد
سكان إلى نهج قائم على حقوق      وتدعو المقررة الخاصة إلى نقلة نوعية من تمويل الإ          - ٦٨

  :وفي هذا الصدد فإنها تقدم التوصيات التالية. الإنسان لسياسات الإسكان
  
  :على الدول تعزيز أشكال مختلفة للحيازة  - )أ(

ــازة          ‘١’   ــك الحي ــا في ذل ــازة، بم ــول الحي ــن حل ــد م ــاد مزي ــضروري اعتم ــن ال م
رص حـصول مختلـف     الإيجارية الخاصة والعامة والحيازة الجماعية، لتعزيز ف ـ      

شرائح المجتمع على الـسكن اللائـق، وحمايـة الأفـراد والأسـر المعيـشية مـن                 
وينبغي إنشاء أطر قانونية ومؤسسية لكفالة . الصدمات الاقتصادية والمالية

  أمن الحيازة في جميع أشكال الحيازة؛
يجب أن يستند تصميم سياسات الإسـكان إلى تقيـيم احتياجـات الـسكن،                ‘٢’  

ــع مراعـ ــ ــصادية    مـ ــة والاقتـ ــة والجغرافيـ ــة الديموغرافيـ ــروف الخاصـ اة الظـ
بمــا في (والاجتماعيــة في كــل منطقــة، وخــصائص مختلــف الفئــات المحرومــة  

، وظــروف ســكنها الحاليــة )ذلــك الأســر المعيــشية ذات الــدخل المــنخفض 
  وأشكال حيازتها؛

ينبغي للدول أن تمتنـع عـن تركيـز سياسـات الإسـكان لـديها علـى خطـط                     ‘٣’  
تمويل التي لها تـأثيرات ارتداديـة في الغالـب، مثـل إعانـات فوائـد الـرهن           ال

  العقاري أو الإعفاءات الضريبية؛
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  :ينبغي تشجيع الحيازة الإيجارية  )ب(
إن قطــاع تــأجير المــساكن الــذي يعمــل يــشكل جيــد ويتــضمن مكونــات       ‘١’  

ــة لنظــام      ــة يعتــبر مهمــا للغاي ــأجير المــساكن الخاصــة ومكونــات اجتماعي لت
ولذلك يجب على الدول دعـم وتـشجيع إنـشاء قطـاع           . مستدام للإسكان 

  لتأجير كل من المساكن الخاصة والاجتماعية؛
علــى الــدول اتخــاذ التــدابير اللازمــة لتــشجيع إنــشاء وتعهــد قطــاع لتــأجير   ‘٢’  

ــلاك        ــصغار الم ــديم حــوافز ل ــا في ذلــك مــن خــلال تق ــساكن الخاصــة، بم الم
تقـــوم علـــى الطلـــب وتحفـــز الاســـتثمار  كـــالحوافز الـــضريبية، وإعانـــات (

، ودعم توفير مساكن للإيجـار علـى أسـاس غـير ربحـي ذي قاعـدة                 )الخاص
  مجتمعية؛

علــى الــدول إيجــاد آليــات لــدعم الإســكان للأســر المعيــشية ذات الــدخل     ‘٣’  
المنخفض أو الأسر المعيشية التي ليس لديها دخل منتظم، بمـا في ذلـك مـن        

؛ وإنـشاء نظـام لاسـتحقاقات الـسكن وتـوفير           خلال تقديم إعانات للإيجـار    
الأمــوال لتغطيــة التكــاليف الناجمــة عــن عــدم دفــع الإيجــار ومــدفوعات         
الخــدمات للأشــد ضــعفا؛ ووضــع تــشريعات لحمايــة الاســتئجار، ومراقبــة   

  الإيجارات؛
على الدول الاعتراف بقطاع تأجير المساكن في المـستوطنات غـير الرسميـة               ‘٤’  

 برامجها للإسكان حـوافز وإعانـات لمـساعدة صـغار           ودعمه، وأن تدرج في   
  الملاك على توسيع المساكن المؤجرة وتحسين قابليتها للسكنى؛

على الدول أن تشجع وتساند استخدام عقود الإيجار الموحـدة، مـن أجـل                ‘٥’  
ولهـذا الغـرض   . تقليص عـدد وصـعوبة الخلافـات بـين المـلاك والمـستأجرين           

 الموحــدة متاحــة مجانــا وموزعــة علــى نطــاق يــتعين أن تكــون نمــاذج العقــود
  واسع، ويجب ألا يشترط فيها تصديق موثق للعقود؛

يجــب في بــرامج تجديــد وتحــسين المــستوطنات غــير الرسميــة مراعــاة حقــوق    ‘٦’  
  المستأجرين، وأن يشتركوا بشكل تام في تصميمها؛

اغرة على الدول أن تشجع التوسع في الاستفادة من مخزون المـساكن الـش              ‘٧’  
بعــدة ســبل، منــها تــشجيع إصــلاح المــساكن الــشاغرة، وزيــادة الــضرائب 
ــادة الحــصول علــى قــروض منخفــضة     علــى العقــارات غــير المــستغلة، وزي
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التكلفة لمـن يحتـاجون إلى مـساعدة ماليـة لمعـاودة الاسـتفادة مـن العقـارات          
  الشاغرة، بما في ذلك بتأجيرها؛

  

  :ازةينبغي تشجيع الأشكال الجماعية للحي  )ج(
علــى الــدول دعــم أشــكال الحيــازة التعاونيــة والجماعيــة والمجتمعيــة برصــد    ‘١’  

تـــوفير الاعتـــراف القـــانوني : واســـتثمار مـــوارد كافيـــة بعـــدة ســـبل، منـــها
والحمايــة للملكيــة التعاونيــة والجماعيــة للأراضــي والمــساكن في المنــاطق       

 الحـصول   الحضرية؛ ودعم سياسة الإسـكان والآليـات الماليـة، بمـا في ذلـك             
علــى القــروض وإعانــات الدولــة، ومزايــا ضــريبية للمؤســسات الجماعيــة، 
وتقــديم الدولــة للمــساعدة التقنيــة وأراض حــسنة الموقــع في الحــضر إلى       

  تنظيمات المساكن الجماعية؛
إن الأشكال التعاونية والجماعيـة للحيـازة تـرتبط بـشكل وثيـق بالمـشاركة                 ‘٢’  

ومـن ثم يـتعين علـى    . قيادة المجتمعات المحليةالديمقراطية المعززة والحوكمة ب   
الدول دعم أنشطة منظمات المجتمع المدني التي تقوم بجور حاسم في تحديد             
ــيما للفئـــات ذات الـــدخل    وتعهـــد الأشـــكال الجماعيـــة للحيـــازة، ولا سـ

  .المنخفض
  


