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اللملخص:

اللخوضافياتفاصيلا التعمل، تس تهدفاأ ورلقاهذل

افيا اولسع انطاق اعلى اللمغفش ية اللمعاملات أ حد

التعاودا اخلال التيربي التعالم افي اللإسكان أ سولق

اولتتياالل خر ة، التسكني، اباتعاار اوهياللمضاربة أ ل

ناتتاحيزاكبر افيالهتماماتالتكثر امنالل كاديميينا

امناطقا امخغلف افي التسولء احد اعلى ولتس ياس يين

التضوءا اتسليط الإلى اذلك اورلء امن اساعين لتعالم،

اوهاعا اأ ساس يتين، ازلويغين امن التولقع اهذل على

اثما اللمعاملات، امن التنوع اتهذل اللمنغجة لتعولمل

رتدلدلتاللمتبتبةايناذلكاما بابعد،اولتتيالمايعدالاج

اللإسكانا اأ سولق انطاق احد ايند امدلها ينحصر

التوضعا الس غارلر اتمس اأ ثارها اأ ن ابايغبار ماط،

ا.لاجقـصاديالتعامابرمـهامحليااودوتيا

لتعاار،التغجربةالتيربية،اا،للمضاربةاللكلاعتاللمفـاحية:

 .لتسكن

ا

 : Abstractا

The papers of this work aim to delve into the 
details of one of the widespread transactions 
in the housing markets in the Western world 
in recent decades, namely, residential real 
estate speculation, which has gained a large 
space in the interests of many academics and 
politicians alike in various regions of the 
world, seeking to Behind this to shed light on 
this reality from two main angles, namely the 
factors that produce this type of transactions, 
and the subsequent reversals, whose extent is 
no longer limited to the scope of the housing 
markets only, given that its effects affect the 
stability of the entire general economic 
situation locally. and internationally. 
 
 

Keywords: speculation, western experience, 
real estate, Living. 
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 :امادمة
اعمليةااتكشف اتنا لتعديدامنالترصداللدقيقاللولقعاللحضرياللكثر امنادولالتعالم،اكاعاتبرزه

لتتياادرلساتاللحالةاللماارنةلتكثر امنالإلىاجانباا،فياهذلاللمجالالتغااريراللدوتيةاللمخغصةلتغحليلاتاوا

امخغلفةتم امتبلتازمنية امنالتغحدياتالتتياتاعلىامدلر اينامجموعة اخلالاولجهت، التيربية اللمدن

نالماتكناأ همهااعلىاللإطلاق.اتشكللتعاودالتاليلة اللماضية،اولتتيا حدلها،الإ اللمضاربةالتعااريةالإ

ا،منذاماايربواينالتارنامنالتزمناللمشهداللحضريالتيربيهذهاللماعرسةالتتياطفتالإلىاسطحا

لىاأ خر.اتشهدالتيوماحضورابارزا ومااالمااا،ئهفياكامةاأ رجاوتصاعدامثر امعاتفاوتانس بيامنابلدالإ

مس غفيدةافياذلكامناجملة امنااللدرلساتاللمخغصةافياهذلاللمجال.واتؤكدهالتكثر امنالتغااريراللدوتيةا

اقطاعا اعلى اأ تاتابظلاتها اولتتي اللمجتمعات، اهذه افي التتيامستامخغلفاتولنباللحياة للمغير لت

التسكناتحديدل.

امنال التنوع اتهذل اللمريع اللتغصاعد اتسكنيلمعاملاتافياأ سولقالتعاار اعلىالاجس تمرلرا، وقدرتها

للحداارغماتعدداللإترلءلتاولتغدلبر اللمغخذةامناقبلالتكثر امناهذهاللدولا،وللحضوراكسمةامميزة

ايولملاوظروفاامناتغأ تىمسأ لةالاا،تهذهاللمعاملاتاأ نالتغنامياللمسجلاأ ظهر.امنها عدم،ابلاتها

احضورها اتصنع اتنتهي ا،محيطة ال اأ نها انغائجاكاع اوااتتبتبادون اتبعاتاينها، لإلىامخغلفااأ ثارهاتمغد

ا.مجاتية-لاجقـصاديةامنهااولاجتتماييةاوحتىالتسكنا،حياةالتساكنةتولنبا

ولنشياتناالتهادفالإلىالاجس غفادةامنهااا،لتبحثيامنامجالالهتمامنااانب،اشكلتاجييياتهذهاللحا

اللماعرسةافياللمجتمعاللجزلئري الإلىا،ااومهمهافيامااربةاولقعاهذه اللإشكالاحيثاسعينا لتغعمقافياهذل

ا:ينيللآتااينعبراطرحالتتساؤتاهطرقوا

التغدليياتا مااهيالتعولملاللميذيةالمعاملاتاللمضاربةالتعااريةافيالتعالمالتيربي؟اومااهياأ برز

اللمتبتبةايناذلك؟

اتكشفالتبياناتاللمغولترةللمضاربةالتعااريةافيالتبلادالتيربية:اولقعالمحةايناأ ول.ا

التتيا اوللمس غخلصةامناتفاصيلاللمعاملاتالتعاارية أ سولقاللإسكانالتيربيةاطوللالتعاوداتعجابها
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اللم اللمس تمرلل ربعة ايناحالةامنالتغضخ  التبلاد،ااضية، ابهذه التعاارلتالتسكنية ترلءا فياأ سعار

لىامعاملاثابتايطبعاولقعالل سولقالل وربيةاوا لل مريكيةاعملياتاللمضاربةالتتياتتم،اولتتياتحوتتالإ

اولتكندية،اكاعانستشفهامناهذلالتعرض.

التفرنسيا:فياأ وربا .1 التعااريةارصيداولسعامناتاريخاللمجتمع ،اوهياللحديثاشيلتاللمضاربة

عادةاتطويراباريس،اولتتياباشرهاا الل ولىامنذالتشروعافياأ ياعلالإ اهوساعنلتتيالرتسمتابولدرها

ابعداذلكابشكلامـكررافياللمشهداللحضرياتهذهاا،1582-1527تياسنابين تتسجلاحضورها

 ا لتبلاد.

ارتع وا التعاارلتابأ ثر اتحليلاأ سعار اقبلاا،يظهر ابأ كملها اتفرنسا اسلسلة امـجانسة اوتود عدم

اللمدنالتفرنس يةا،احيثالخـلفاللملفالتباريسي1221 ايناباقياعموم اكبر ل اأ يناسجلناالخـلاما ،

فياباقياا%22ماابلاا،فياباريسا%122بنس بةاا1221-1252سنتيالرتفاعاأ سعاراللمساكنابينا

لاأ نهابدلءامناس نةاا.للدولئراولل قاتيمالتفرنس ية كانتاوتر ةالتغادمامتماثلة افياباريساوبايةاا،ا1228لإ

امف اللمناطق ا7122حداا0220،ابلغامس غوىاسعراللمتباللمربعامناللمساكنالتاديمةاس نةالل ولى.

،احيثابلغامـوسطاسعراللمتباللمربعاحينهاا%17.0لس تمرتالتزيادةابنس بةاا0227يورو،اوفياعاما

اماإناهامشالرتفاعانس بةا7521 اللإقليمالتفرنسي، افياعموم اأ ما قدرافياا،لتعاارلتاأ سعارايورو.

 .(Gilles Moec, 2004, pp. 47-48)ا 1221ياعاكانتاعليهافياعاماا%82باا0227س نةا

اللمعطيات،اتعلتاسوقا اماارنةقيمةااكثرلل اا،0222منذاس نةاامرنساالتسكنيافيلتعااراهذه

 .Arthur Jurus & Clément Espirac, 2014, p)ا.لل مريكية،اوللإنجليزيةا،قاللإس بانيةلسوال ابا

01) 

عبراالماتشذاينالتااعدة،احيثايرمتاهيالل خرىاعدةامصولامناللمضاربةاسويسرلبدورهاا

للحكوميةاكثر لالتسلطاتااأ قلقاعلىاللإطلاق،اوللذي،اتكنايباىاأ خطرهاامرلحلاتاريخهااللمعاصر

شياله،اا،اتكنقائماسكنيالتبنكالتوطني،اهوالتنوعاللمغجس افياشرلءايااراخاصة ابلتيسابهدفالإ

عادةابيعه تحديدل،افيالرتفاعاا0222.اهذهاللماعرسات،اتس ببتامنذاس نةابربحامناجديدابيرضالإ
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تاريبااا%12أ سعاراللمنازلالتعائليةابنس بةافيالتوقتاللذيازلدتاميها،ا%82بنس بةااأ سعارالتشاق

(Philippe Thalmann, 2016, pp. 4-9).ا

افي افياأ ما اوتحديدل اللمغوسط، امنالتبحر اللجنوبية س بانياالتضفة الإ اماإن هناكااللإسكاناسوق،

افياللإسكانال زمةالل ولىاولتعلاماتالتبناءاتباطؤاابلما.اولتفساداللمضاربةامناعاتيةابدرجةايتس 

افياربحيةالتاطاعاتاأ كثراأ حداوللإسكانالتبناءاقطاعاأ صبحا،0225اعامامنالل وتينالتربعين

حيثاا.رأ ساعتيةاسلعةاعامة،امنفعةاللحيناذلكاحتىاكاناللذياللإسكان،اأ صبحابعدما.الاجقـصاد

اولتبلديالتوطنياللمعهدابحسبا،٪020ابنس بةا0223-1222اعاميابيناللمساكناراسعأ ااتلرتفع

اا.تلاإحصاء الل ترامـوسطاضعفمرةاا2.2ايبلغا،0222اس نةاللمساكناسعرامـوسطاكانمبعدما

اوذلكا،مرةا11.2الإلىا0228اعامابحلولالترقماهذلالرتفع،امدريدافياللذلتياللحكمامنطاةافيالتس نوي

 .)p.Thomas Ubrich, 2008 , 1-8(الترسميةاللبياناتاومااً

ا(27لتثلاثةا)انموذجللاحصرامدلهااينداحدودااتاللمضاربةافيالتفضاءالل وربي،الايمكنعمليا

،ابلاترتس امعالمهاافيامعاملاتالتكثر امناللمجتمعاتاولل ممالل خرى،اعلىاغرلرادولاماطالتساباة

االتبنلوكس التثلاث: اهوتندل، اللممغدةوتكسمبورغبلجيكا، التفتبة اولتتياشهدتاخلال بيناسنتياا،

س نويااحسباا%22(،ازيادلتامحسوسةافياأ سعارالتعاارالتسكني،اماقتاحدا1228-0223)

ا.(Alain Trannoy & Étienne wasmer, 2013, p. 03)لتغاديرلتاللمصرحابهاا

افياأ مريكاالتشاعتية: .2

احتىواا1222بيناعاميااملحوظةازيادةا،لل مريكيةلتولياتاللمغحدةافيااللمساكناأ سعاراشهدت

امعدلاتعديلابعداعليهاللحصولاتم)اللحايايةاباتايمةالتتسارعامعدلابلغاحيثا،0228اعامامنغصف

اأ ولخرافيالاجزدهارامتبةاخلالاعليهاكاناممااأ علىا٪82والتفتبة،اهذهاخلالا٪32احوللي(التغضخ 

ا.(Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 04)لتارناللماضيااالتثمانينيات

ا(،0228-1222)التساباةالتفتبةانفساخلالامؤشرلتاسوقالتعاارلتاتشهدما،اكندلافيأ ماا

اللا امن التسكنية،اللمنازلاسعارل االلمعغدلانموحالة اعليهاكانتاللذيابالمس غوىاماارنةاولتعاارلت

ليهااوصلتالتتياللذروةافيالل سعار اماطا٪10اولليبحالتزيادةامعدلقدرااحيثا.1252اعامافيالإ

https://www.espazium.ch/fr/actualites/philippe-thalmann
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بعدماااولتعشرين،اللحاديالتارنامنالل ولالتعادابدليةافيالتاويانموهاايبدأ ااأ ناقبلا،للحايايةاباتايمة

 .(Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 05)ايادامنال كثرارلكدةاللحايايةالل سعاراظلت

،امماادمعا%22خلالاهذهاللمرحلة ابتسعةااساكننس بةالاجرتفاعاللمسجلافياقيمةاللمااقدرتحيثا

لىالتغخليايناللمساكناللمؤترةا  ,Marc Daoud & Guillaume Hébert)للمطورينالتعااريينالإ

2011, p.05).اينفيانموالل سعارابافجوةارزتاللعيانبا،0222-0225افيالتعالميةاللماتيةالل زمةابعدواا

اتتسعالل صيراللمدنامااطعةاوسوقا،(ومانكومراتورنغو)الل ولىاللدرجةالمدنالتسكنيةاقلسوالل ا

 . ( ,Le marché immobilier a bien changé)ابسرعة

اما اللإيجار، اتعمليات اباتنس بة اب:اأ ما اللموسومة اولاجقـصادية الاجتتمايية اللمذكرة ابيانات ـظهر

لتشاقاللمكونةااماإناليجارلتاقياسااباتعاداللماضي،"،اأ نها:اسوقاللإيجاراوللمضاربة0211للإسكانا"

اغرمـينافي امونتبيالامن اسجلتازيادلتابمادلر فياحيناشهدتابعضاللمدنااس نويا.ا27%،

اميهااثمناولتتياماقا،لتكيبيكامدينةفيااوللمناطقالل خرىازيادلتاأ كثراحدة،اعلىاغرلرامااحصل

يجارالتشاقاللمكونةامناثلاث امناللمعدلمرةاا11،اأ ياأ كثرا%3.1غرفاأ واأ كثرانس بةاا(27)الإ

ا%2.2لل ساسيا) ابولسطة اكمؤشر اللمحدد ا( اللإسكان  Régie du Logement (Marcهيئة

Daoud & Guillaume Hébert, 2011, pp. 1-2 )).اوتحديدلالتكبرىامونتبيالامنطاةأ ماافياا،

اقدرهاشهرياسعرابمغوسطا،0222اعامابعدابنيتالتتياللمنازلالستئجاراتما،0215اأ كغوبرفيا

(ادولرلتا523)التشهرياللمعغاداللإيجارامـوسطاينادولرًلا725اينايزيداابماأ يادولرًل،ا1182

), 2019, p. 04Louis Gaudreau & Manuel Johnson(.ا

التيربيةاثانيا. التبلاد افي التعاارية اللمضاربة اا:ميذيات افي اللمسجل نطاقالتغوسع

تكشفاينا،امسأ لةالتيوم للذياتشهدهالتكثر امنالتبلادالتيربيةاعملياتاللمضاربةاباتعاارالتسكني

ا اتير  التعولملاولاجيغبارلتالتتياباتتفي التعاارية،انويية تغحكمافياوااتيذيامعاملاتاللمضاربة

اكانللجنونياترتفاعالاجمنحىا ابما اوا،اقبلااعليهالل مرال سعار،اوذلكاقياسا لىالتتياسعينا حصرالإ

   :ايليوللمتمثلة اما ب،اأ همهاافياهذلالتعرض
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ا:لتطلباعلىالتعاارالتسكنيلتساعاحج ا .1

للمخغلفةالتتيااللديموغرلميةاباتظولهرتأ ثراباتغاافياتزليدهاأ والنخفاضه،اللإسكاناعلىالتطلبايغأ ثر

بناء،ا،لل سراتكوينالتسكان،اعدد)تشهدهااللمجتمعاتاللإنسانيةا التطلاق..الاجس غالاتيةالل سريةاتل 

لخ اوتعتمدامحدودةابطبيعتهااهياولتتياللمغاحة،الل رلضيابكميةالتعرضاميهايغأ ثراللذيفيالتوقتاا،(لإ

 (Gilles Moec, 2004, pp. 47-48) لتغنظيميةالتايوداعلىابشدة

ا اتيساخصوصية اللمعطى، ابعينههذل ابمجتمع امـعلاة اما، امن التكثر  ايمساولقع اأ مر اللمجتمعاتهو

ولاس ا بادلخلاللمدنا،ابشكلامتزليدانموالتسكانابهاولتتياتشهدالس تمرلريةافيالتيربيةالل خرى،ا

مدموعةافيا،اكونهاامـولصلافيانسقاتصاعديأ سعارالتعاارلتااماايجعللتكبر ةاوللمناطقاللحضرية،ا

لتولسعاابسببالتغيير اللديموغرلفيا،لتطلباللذيالايزللاديناميكياًزيادةاللماامالل ولابندرةالتعرضاوا

لىاللحاصلاميها. ايؤديالإ اخاصةاوأ ناس ياساتاحاعيةالتبيئةاا،لتسكنيالخـناقاتافيالتعرضاوهذل

ا اولتتشريعاتاللحضرية انظرًلامرنسامف اا.نادرةالتبناءاأ رلضيتجعلاولتنظ  رتفاعامعدلتالامثلا،

امناأ سرعابوتر ةاينموباتاالل سراعدداماإنالتطلاق،احالتاعددازيادةكذلاواا،لتسكاناش يخوخة

تاعلي ا،1222-1232اماابيناللمغوسطافياس نويااًا٪1.0الل ولىاب:لتسكان،احيثاقدرتانس بةاالإ

ا.اس نويًااللثانيةا٪2.1افياماابل

اللمعطى اتعلاتوحدهاهذل ابغومر اامرنسا، احتىا702مطاتبة ضامية الإ اسكنية اعاماأ تفاوحدة

تيهابحسبايتماوهوارقمالما،0222الإلىا0222امناسكنيةاوحدةا022.222اثما،0222 التوصولالإ

 (Gilles Moec, 2004, pp. 47-48)اا1222 عامامنذاللإسكاناوزلرة

ا:تزليدالتايمةالاجستثماريةاللعاار .2

بخلافاخدمةاللإسكانالتتيايكتسيالقـناءاللمبانيالتسكنيةافياحياةاللمجتمعاتالتيربيةاللمعاصرة،ا

بشكلاخاصافيااه،اونستشفلل ولا.رئيس ييناشكلينفيااتغجلىقيمةالستثماريةاجداعاتية،ايومرها،ا

خانةالاجستثمارااضمنللذينايندرجالقـناءاللمساكنافياأ يرلمه اا،للمستثمريناوللمضاربيناوجهاتانظر

يومراا،أ صلارأ ساعلياكونهاا،لإلىاحداكبر لتس ندلتاللماتيةاالديه اش بهاللمبنىحيثاتاا،للمجدياللمالي

لىايغطلعوناعائدلاسخياال صحابهاللذين أ ناسعراهذهالتس ندلتايشهداواللمال،الاس ا باارأ ساتنميةالإ
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لىاأ خرىاعملياا .الذلكابدلا(Philippe Thalmann, 2016, p. 04)اسلسلة الرتفاعاتمناس نةالإ

اولاجيتمادامبنىاشرلءايخغاراأ ناشخصال يايمكناللمثال،اسبيلاعلىالل سه اسوقفيامنالاجستثمارا

عادةاوأ اا،منهاللإيجارلتتحصيلااعلى عاليامناورلءااعائداعلىاللحصولاللمطاف،انهايةافيالتبيعالإ

ا.(Marc Daoud & Guillaume Hébert, 2011, p. 03)اوبأ قلاتكلفةاوجهداذلك

اوهي:ا(امعطياتاأ ساس ية،27مناثلاثا)الل هميةالاجستثماريةاللعاار،امس تمدةاههذ

ويزيدامناحج التغنامسااوظيفـهايعززامماالتاصر ،اللمدىافيامحدودايرضاذواماديااًاأ صلًاااكونه -

 .عليه

امناأآخراشكلاأ يامناأ كبراربحيةايومرمضلاايناكونهاا،همخاطرااضانخفبااميهيتس الاجستثمارا -

التولياتافياللمباشرةالتعااريةالاجستثمارلتاربحيةامـوسطاكاناللماضي،التعادامدىاعلى.املاجستثمار

ا.لاجستثماراتصناديقباتنس بةاا٪11.00وا٪2.71الل سعارامؤشراباس غخدلماللمااسا،مثلااللمغحدة

ا(Patrick Gougeon, 2010, p. 47)التس ندلتاأ والل سه اأ صحابامنابكثر اأ كثراأ ي

اللمستثمرينامنالتكثر اتالهتمامجذبا،تنامس يةابأ سعارالتسكنيةالتوحدلتللحصولاعلىااسهولة -

 (Marc Daoud & Guillaume Hébert, 2011, p. 02)لل جلااقصر ةاأ رباحاغحايقتاالتساعين

لتغعاط اافياويتمثل،التوجهالل خراللايمةالاجستثماريةالتتيايتمغعابهاالتعاارلتثاني،امهوااأ ماالتشكل

،احيثايتمالس غخدلماللممغلكاتافياللماامالتثروةامناأ شكالالحـياط اشكلكااةلالتعااريوالل صامع

تيهاومماايعززاأ كثرامنامصدلقيةاهذلالتطرح،امااا.للمالاكملاذاأ منالل ولاللحفاظاعلىارأ س خلصتالإ

ثنياتاومجموعاتا اللإطار،اولتتياأ ظهرتاأ نهافياللمدناذلتاللإ عديداللدرلساتالتتياتمتافياهذل

لتثروةاللمتشابهة،اتغأ ثرالل سعارابالمخاطراللمرتبطةاببلدامنشأ اهذهاللجماعات،امعلىاسبيلاللمثال،اقدا

حيثايايماللمهاترونااتندنا،اعلىاأ سعارالتعاارلتافيامناطقلتيونانزمةالاجقـصاديةافياتؤثرالل ا

  )Le marché immobilier a bien changé(لتيونانيون

تكشفادرلساتاحديثةاأ خرى،اأ ناللمنازلاولتعاارلتالتسكنيةااوزيادةافياتأ كيداللمعنىالتسابق،

مثلا،ايشكلاالتولياتاللمغحدةالل مريكيةمف االتيوم.اعالمأ كثرامنانصفاثروةالتعائلاتافيااتشكل

بريهي اعلي،ا)اتمناثروةالتعائلاا%22احصغهللمسكنابالمغوسطاماا  (28-21،اصا0212أ حمدالإ
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التشاغر .3 التعاار ا: ابه التياتبيةاتدخلالمالتتيالتشاغرة،اللمنازلامنالتعاتيةالتنس بةوناصد

اوغر اللمضاربالاس غخدلمتاوضوحًاالل كثراللمؤشرلتاأ حديعداوهواا.للإيجارلتاسوقامنهاالتعظمى

 ارأ ساعلي.اك صلاللمساكنالمخزونالاجتتماي 

التشولغرالتعااريةااوتعكس غر اوالتصالحةاللسكناامكاسباكبر ةامناللمساكنفيالتعالمالتيربي،

أ كثرااهناكانأ ا،اتوحدهااأ وروباافيا0211هذلاللإطار،ابياناتاتعدلداافيحيثادتتاللمس غخدمة.ا

ا)ا75منا اللموسم /ااغر امس غيلالإطلاقا،مليونامسكناتاليدياشاغر أ وامخصصاتلاس غخدلم

بلدلناأ وروبيةاعلىاسبيلاا(25)افياثمانيةويندالتغفصيلاأ كثرافياهذلاللمعطى،انجداأ نهالتثانوي(.ا

ا الإحصاءاتمامثلا،التيونان،امف امس غيلاأ كثرامناولحدامناكلاأ ربعةامنازلاتيساهناكاللمثال،

اأ ماافياغر التغاليديةاللمساكنامنا72.7٪ وفياا؛٪77.1امادرتاهذهالتنس بةاباكرولتيااللمأ هولة.

س بانياا؛٪71.1اوبابرصا؛٪71.1ابليارياوفياا؛٪71.5اماتطاوفياا؛٪71.2التبرتيال ا؛٪05.7الإ

يطاتيا ا.(Feantsa & Fondation Abbé Pierre , 2016, p. 03)ا٪00.3الإ

دلمالتعاارلتالتشاغرةاوغر اللمغاحةاتلاس غخدلماأ واللمعطلة ،اتزيدافيالحـهذلاللحج التهائلامنا

التسكن امريدي التغنامسابين اوثباتاحج  اجهة، التطلبامن امعدلت اتنامي اظل افي اس ا ب ال ،

،اتحويلافيالتبعضالل قاتيمالل خرى،اتحتامصوغاتالتغاادمدوريااترلتعهاأ واحتىامعدلتالتعرضا

اشهدانسقلتجاهاتالل سعاراتا النجازامولكبالذلك،اماايجعلاوعدماتومراحجا..اشكلالاجس غيلال

 تصاعدياغر امنتهي .

اأ يضًاالل تنبيةالاجستثمارلتاتلعبا:لتغدمقالتهائلاللرأ ساعلالل تنبياولستثمارهافيالتعاار .4

لتعاودااخلالالتعاارلتاأ سعارالرتفاعحيثالرتبطااتضخ انطاقاعملياتاللمضاربة،افيامهمًاادورًل

اللماضياتحديدلواا،لل خر ة التارن اتسعينات امنذ اوااعولمةب، الل موللاحركةاحريةلل سولق ارؤوس

الل خرىالتبلدلنافيالاجستثماراعملياتاسهلاممااولل شخاص، ا. اعلىاذلكامن اأ دل ارؤوسول

وغر هاامنا..اكونغاوهونغاوس نيامورةاللمغحدة،التبرلزيلاولتولياتاتندنافي:اباتفعلاللمغجولةالل مولل

لىالتبلدلنالتتياتعدااصوللتوااماابلاتلدمعامس غعدونا،لتيومامستثمريحيثاباتاا لل خرى.لتبلادا لإ
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مس غارةاس ياس يااولقـصاديا،اولتتياتسمحاله اوتمكنه امناللحصولاعلىا"اللحقافياللملكية"،اوذلكا

لىابضائع.بعدمااحوتتا  لتعولمةاهذهاللمفاهيمالإ

لاأ نالتغدمقالتكبر اترؤوسالل موللاهذه،اوللذيا امنهاتلاستثمارافيامجالالإ لتجهاقطاعاولسع

اتيدًلامكانااًا،قلسواهذهالل اافييروناالل جانباللمستثمرونباتاالتعاارلتالتسكنيةاتحديدل،ابعدما

لىا.لل صولامنامحفظته اتغنويعاتيدةاوطرياةا،أ مولله ارؤوسالستثمار ارمعاأ دىابشكلامباشرالإ

.اومنالتشولهدالتتيايمكناللمضيفالتبلدأ سولقالإسكاناافياكبر ةاتشوهاتاوخلقالتعاارلت،اأ سعار

ا اأ نانس غدلابها ايرمتنا اما التغحليل، اهذل اسوقالتعاارافياعلىاصدقية امرنساه اللإشارةاتمأ ينا،

لىامـكررابشكل التسوقافياللمايميناغر ابهااقامالتتيالاجس غحولذاعملياتافيالتاويةالتزيادةالإ

ا2.0اقدرهااتدمااتامثلتالاجستثمارلتاهذهاأ نا،للمدموعاتاميزلنابياناتاظهرأ احيثاا.لتفرنس ية

.اوهياتدمااتا0222اس نةامليارا7.8وا1222اس نةامليارا1.1اماابلا،0227اس نةايوروامليار

ابينغاتباااتميزالالتبياناتاهذهانأ اابايغبارالل سعار،اعلىاللحركةاهذهاتأ ثر اتاييم،ارغماصعوبةاهائلة 

ا.  (Gilles Moec, 2004, p. 51) لتسكنيةاوغر التسكنيةالتعاارلتاعلىالاجس غحولذاعمليات

لىاتل جانباللمملوكةالتعاارلتاعددافيالتزيادةاماداتس ببتابكندل،امانكومراأ ماافي اكبر اضيطالإ

لىالتعرضالنخفاضاأ يناأ دى.اللإيجارلتاسوقاعلى لىاللإيجارلتادمعالإ اممااللياية،اعاتيةامس غوياتالإ

ا.اللمغوسطاللدخلاذويامناللمس غأ ترينامـاحةاغر التوحدلتاهذهاتعل

منالتاياماباتعديدامناابها،اقلسوالل ااتحرير،اولتتيامكناسويسرللتشأ ناذلتهاينسحباأ يضااعلىا

الاجستثماراصناديقاتفائدةا،لتسكاناتصالحالتغعاونياتاتديرهاكانتاالتتيالتسكنيةاللمبانيابيعاعمليات

اصينياأ واةمريكيلل ا اوغر هاعة اللذيا. الل مر اللذينا،للمحليينالتسكاناعلىاوخيمةاهيولقبكانتاوهو

دلرةهذهالتصناديقااا تالموذلكابعدماا.اللجدداماطاللملاكانيةاحسنالإلىاتزئيااًاحاعيته اتستندل اباإ

لىبادرامااسعتااللإطلاق،اعلىانفسهااباتطرياةاللمباني اللدخلامناممكناقدراكبرأ ااعلىاللحصولالإ

(Philippe Thalmann, 2016, p. 08). 

فياعالمالتيوم،اأ حداللميذياتالل ساس يةاالتس ياحياس غاطابيشكلالاجا:لتعاارالتس ياحي .5

تعملياتاللمضاربةاباتعاارالتسكنيافيالتكثر امناللدولالتيربية،اولتتياباتتاتعيشاعلىاوقعالتساعا
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الل خر ،اعملياتالس غيلالانطاقا لتتياالخدمةاأ نشطةاأ خرىاغر الل غرلضالتسكنيةاوتوتيهههذل

اوللمدناللمناطقالتكثر امنوتحديدلامناخلالابيعاوتأ جر التشاقاللس ياح،ابايغباراأ ناا،خصصاتها

التعطلاهياوجهات اتاضاء اوللإجازلتاللموسميةاشهر ة اباتنس بة، اللحال اهو -Hautesاةنطالمااكاع

Alpesاولديافيامرنسا،اأ واAostaيطاتيا،اأ واوجهاتا لتيونان،اأ واالتصيفيةافياCycladesافيالإ

ااAlgarveامنطاة مناللمساكناغر اا٪52يمكناملاحظةانمطامماثل،امعاأ كثرامناكاعافيالتبرتيال.

وكاباناساا،أ رمأكاواديابر لا،غوردواكارتو،امونتياونتيما:،اعلىاغرلرللمأ هولةافيالتبلدياتالتساحلية

 .(Feantsa & Fondation Abbé Pierre , 2016, p. 07)ادياتامر ل
،اوذلكاكبرللحصولاعلىامدلخيلاماتيةاأ االتسع التكثر امناللملاكالإلىاتدمعاهذهاللمعطيات،

بعدماا،اللإيجارالتسكنيالتغاليدياصييةامنل ملاكه التعاارية،ابدلاتفضيلاتأ جر اأ كثراربحيةاعبرا

الليايةافيالتس نولتالل خر ة التنشاطامربحا لاأ نامخاطراهذل.اأ صبحاهذل لمايباىامحلاأ نهالل مر،االإ

لىانشاطالستثمارياضخ ،اماطاللملاكلهتماماصيارا اللذيناللمضاربيناللمستثمرينايجذب،ابلاتحولالإ

نشاءا،وللمبانيالتشاقابغجميعاياومون .اضريبيةارقابةاأ ياخارجازلئفةاس ياحيةاتأ جر اشركاتاولإ

اباتا لىاقابضةاشركةامناظاهريةاربحيةاغر اتحويلاعملياتاتحتامخفيةابغجارةايغعلقمال مر الإ

مثلااوتودامناتس غفيدالتتياللمنزتيةاللمشاركةامنصاتاخلالامناتسوياهاايتمالتتياولتسلعاأ خرى،

اوجهاعلىانذكراأ نافياهذلالتصددايمكنناا،احيثشرييتهاامناللغحاقاتهتمالاوتكنهاار،ائللحظاهذه

املايينا(27ثلاثةا)امناأ كثراتس غيللتتياالل خر ةاهذها،Airbnbاأ واHomeAwayاللخصوص

اادولة.ا121افياسكنما

قيمةامضامةالقـصادياتاهذهااايمثه امنابم،اتعلتالتنشاطالتس ياحيالتساتفةاللذكراللمعطيات

ضافياللمدن علىاللمدىالتطويل،امناخلالاماايتبتبااأ سولقاللإسكاناللمحليةلضطرلبافيا،اعاملالإ

اللمبانياولتشاقالرتفاعاأ سعارناصاللمعروضالتسكني،اوانهامنايا مثالاعلىاابرتيناوحالةامدينة،

ا01222تأ جر ااترلءلتيومافياحالةاناصامتزليدافياللمساكن،ااحيثاتجداهذهاللمدينةانفسها،اذلك

اتلاس غخدلمالتعادياس غكونامعادلةاتغومر اس نوياللس ياحااسكنيةاوحدة تاحتها ،اولتتيافياحالةالإ

.ا(Feantsa & Fondation Abbé Pierre, 2016, p. 07)س نةاكثرامنالتطلباعلىاللإسكانال ا
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لىاذهالل وساطهاغحولاجملة امناللآثارالل خرى،اكابالإضامةالإلى ،اس نةلتااطول"مناطقاأ ش باح"االإ

لخ.ميهااضعفاللحياةاللمجتمعيةوماايصحباذلكامنا اا..الإ

دلرةامجموعاتابعضاتتبعهاالتتياللمضاربةاس ياسةااومتا:شركاتالتغطويرالتعااري .6 الل صولالإ

لىا،لتعاارية اتانيناةثماومنامحامظه ،افيالتشاغرةاللمساكنامنامس غدلمةاحصةاعلىاللحفاظالإ

اللمبانيابمخزوناللمرتبطةالتوحدلتاأ سعارالرتفاعاييذياللذياللمساكنامناللمعروض اوباتغالي،.

لىايؤديالتغانينماإنااللمساكن،امنامعيناتعدداباتنس بة اأ سعارازيادةامناثمةواا،للإيجارلتازيادةالإ

ا(Arthur Jurus & Clément Espirac, 2014, p. 03)التعاارلت

ا اأ خر، ابمعنى التشركاتأ ن اأ سولقااتحوتتاهذه ازمام افي اللمغحكمة التكبرى التفولعل اأ حد لى لإ

ا اللإسكان، اومجرىاحركة اميه. اولتشرلء التبيع ااأ لمانيامف  ابهاامثلا، التتياتتمغع التكبر ة التهيمنة وأ مام

امن التكبراالتعديد التعاارية اغرلرلتشركات اعلى اوونيناأ و Vonoviaا:ى،  Deutsche روبتشه

Wohnen،درلجهاافياسامنزلافيالتعاصمةالل لمانية،اممااا110222تمغلكاتوحدهااهذهالل خر ةا-ا هلالإ

اشرلءفضلانجاحهاافياب،اوهيالتتيالزدهرانشاطهاا)p. 2019, ,Barotte Nicolas 01(ا-لتبورصة

بكثر اابسعراأ علىواا،بيعهاابسرعةاغعيدتاأ سعارامنخفضةاللياية.اوبالتتسعينياتحابةاخلالاالتعاارلت

دخالابعضااوذلكابمجردا،مناثمنالتشرلء ،ابالإضامةاسه افيالرتفاعالل سعارأ ا،اممااعليهاالتغجديدلإ

لرتفاعامنسوبا،اوهوامااتسببافياللزيادلتاللحادةالتتياتطلبهاامناللمس غأ ترينابعداتجديداللمبنى

اب اللذينا،اواللمدينةايناسكانلاجستياء حركاته الاجحـجاتيةابالحقافيامصادرتهاامخغلفافياطاتبول

)01 .p 2019, Potier, Leo( 

اعلىا اينسحباأ يضا احيثاأ دىالس بانياامملكةنفسالل مر التسوقاعلىالترقابةالإلىالاجمـاار،

اللمدمرةالتظولهرامناسلسلة الإلىا،لاجقـصاديةاللحاوقالتسليمةاللماعرسةاوعدما،لتغنظيمغياباوا

اللإس بانيةاتل سر لىالتصير ةالتنالاوشركاتاللمستثمريناكباراتحولحيثا. التعاارلتاسوقالإ اوقد.

لىاللمالاترأ سالتهائلالتغدمقاهذلاأ دى لىا،للإسكاناقطاعالإ لرتفاعااشيءاكلاوقبلالتطلبازيادةالإ

ماابينااكندايرمـهس بقاوأ ناا،للمشهداذلتها.(Thomas Ubrich, 2008, p. 5)ال سعارتاتنوني

قليماا،1251-1231سنتيا اوتودا،تورنغوحيثاأ ظهرتانغائجابعضاللدرلساتالتتياتمتاحولالإ

https://plus.lefigaro.fr/page/uid/60956
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شركاتاللغطويرالتعاارياا(22)اخمسامملوكةامناقبلالتبناءاأ رلضيأ تفاهكـارامناا02يشرونا

ايشرا) المدة اللجديدة اللمساكن احاجة اتسد اتكف  اوهيامساحة الل قل12ماط، اس نولتاعلى ا(

(Joseph Chung, 1973, p. 45)ا. 

التغوسعاللمسجلافيانطاقا:للمخاطراولتغدليياتاللمتبتبةايناللمضاربةالتعااريةا.ثاتثا

ا امعاملاتاللمضاربة التزمناأ كثرامنايادينخلال اأ ثارهاامن اتتبك اأ ن ادون التمر اتكن الم امسأ لة ،

ا امخغلف افي اللجس يمة اكاعاولنعكاساتها اللمجاتية، اوحتى اولاجقـصادية امنها الاجتتمايية مناحياللحياة

ااس نافاعليهافيالتغفصيلالل تي.

اياعامس غالابشكلاللماليالل صلاسعراميهاايرتفعاحالةاللمضاربةامااعةاتمثلا:مااعةاللمضاربة .1

الل ساس ية"اباتعولملايسمى ا"لتطبيعية"اقيمتهااتحددالتتي" اأ نها(1994)ا Kindlebergerيوضح.

الاجرتفاعلل مراللذيايجعلاا.للدلئماولاجزدهارالتثاةامنامناخافيالتغفاؤلايسوداللمضاربة،امااعةاقبل

لىايغحولاحتىانفسهاوييذيا،مس تمرالل سعارافي اللمضاربةانشوةالإ هذهااديناميكياتبايغباراأ نا.

 .ولتنشوةالتثاةاوزيادةالتعالانيةامادلناعلىتستنداا،فااعةلت

لاأ نهااا،لتعااريةالتغنميةاعملياتاللمضاربةاغذتاتاريخيا،و لىاكذلكاأ دتلإ اكلاعاخطر ةاأ زماتالإ

امحدودًلامعيناوقتافيايرضهايكوناحايا ،اترلثياأ صلاهيالتعاارلتال ناوذلك.التفااعةالنفجرت

ابشكلاسعرهايميلا-التغضخ امخاطراأ يضًااوباتغاليا-التس يولةاومرةاأ وقاتافياأ نهالدرجةاماديًا،

ساكن،اينخفضايندمااترتفعاأ سعاراللماوا.ا(Patrick Gougeon, 2010, p. 46)ازيادةالإلىاطبيع 

حينهاايجدالتكثر امناللذينالشتبولامساكنه اباتاروضاا.بعدهاما باتغنخفضاأ سعارهااالتطلباعليها،

(اللمطلوباعليهواسعراللمسكنالاجس غحااقا)وهوالتفرقابينااصافيافياوضعاصعب،اطالمااأ صبح

اومنا.بشكلاصايقاللمنازلامشتبياصدمس يا،لتعاارلتاتفااعةاللنهائيالاجنفجارانأ اماايعنياا،ساتبا

منااتضررلاًالل كثراللمثالة ابالديوناأ ساسا،التوسطىالتطباةامناللمنازلاأ صحاباس يكوناهؤلء،ابين

اغحولافيالتا اس يدمعوناا،لتعاارلتقيمة اكونه  اس يعانيامناخص ثمنا اماابلاياار كبر .بغعبر ااغاتياً

ااأ خر، اامنازله ،التتياباتتاعليهااايمةلتاايفوقايااريارهناقيمةسدلد التبيعاخاصة عادة الإ فياحالة
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لخ،اومااشهدتهالتولياتاللمغحدةا.أ وامادلنالتوظيفةا،لتسريعاللمرتبطاعلىاسبيلاللمثالاباتطلاق .الإ

ابياناتاماعلىاذلك.ا0225لل مريكيةافيالل زمةاللماتيةاتس نةا

اا التغير لتاأ ضفالإلىاذلك، اأ ن اولتسريعة اللمساكنللمفاتئة اعلىاأ سعار اا،تطرأ  غاتبااتكون

لاس ا باتلكالتتياأ صبحاميهاالتسكنامحورلالاجس غارلراللماليالقـصادياتاللدول،ااعلىاوخيمةنغائجهاا

التاطاع اللمستثمرةافياهذل اللاطاعاللمالي،ابحكماللحج التكبر اللاروضالتسكنيةاومش غااتها ا.رئيس يا

ضاوتر ةاللنمو،اافلنخابدورهاعلىينعكساللذياواا،لتبناءالتسكنيحج ارلتعاتالل مراللذيايتسببافي

لىامـورالتنا لتصناعاتاللمرتبطةاعديداتضرراشاطالاجقـصاديابالمجمل،اومناثمةاوقدايغفاقمالل مرالإ

بريهي اعلي،ا)ابالإسكان ا.(1،ا0212أ حمدالإ

ا،لل صولالتعااريةالس غيرقتالتبلدلنالتتياعانتامناأ زماتاماتيةامـبوعةابانكاعشاأ سعاروقدا

لىاللنمواللمغناغم ا.لليابان،اكاعاهواللحالاباتنس بةاس نولتاتغنظيفالتوضعاولتعودةالإ

ا .2 لتغضخ اللمغصاعدافياأ سعارالتعاارلتالتسكنية،اترلءاناصاللمساكناللميسورةالتغكلفة:

لتساعانطاقاعملياتاللمضاربةالتتياتتمافيامخغلفاأ رجاءالتعالمالتيربي،اترتباينهااترلتعامحسوسا

التطبااتاللمغوسطةا اتفائدة اعادة اموجهة اولتتياتكون التغكلفة، اميسورة احصصاللمساكن فياحج 

فياتوضيحيغه،امعالزدياداحدةاهذلالتناصااريناردامينس ينتومحدوياللدخل،اكاعايذهبالإلىاذلكا

 ا.(Anastasia Touati, 2015, p. 01)التكثيفةاللحضريةاللمرلكزافيأ كثرا

اعلى اتعمل اللمضاربة، اوشركات التعااريين اللمستثمرين اأ ن اهو اذلك، التعاارالتاشرلءاومرد

الإلىواا،ةؤتراللم الإاا،لتطولبقامـعدداياارالتعملاعلىاتحويلها اباتغجزئةاهشااابيععادة نجاحااويرلمق.

اا،ذلكابعدالتغحولاهذل امن لىالل خرىاللإيجاراشاقاتحويلللمزيد خروجااعنييامماا،اتملكيالإ

تباراللإيجار،اسوقامنالتشاقاهذهللآلفامنا ذلالتشرلءاعلىبعدهاااللمس غأ تريناولإ ايريدوناكانولالإ

،اكونهالتسوقاعلىاقوياتأ ثر ل نالهااللياية،اامربحاكونوهذلالتنوعامناللماعرساتايا.للمبنىافيالتبااء

اعلىاللحصوليؤديالإلىاخلقاحالةامنالتناصافياللمساكناللمغاحةاللغأ جر ،امماايجعلامنالتسهلا

اللمعنيينال وتئكاباتنس بةالل قلاعلىابأ كمه ،اللمبنىامنابدلاًالتشاقابيعاطريقايناأ علىاأ سعار

(Philippe Thalmann, 2016, p. 03).ا

http://www.citego.org/bdf_auteur-281_fr.html
https://www.espazium.ch/fr/actualites/philippe-thalmann
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اأ ا اولتضولحياللحضريةاللمرلكزافيلتولقعةاالل رلضياأ سعارافياللحالياللنموانأ ضفالإلىاذلك،

نغاجاعملياالتصعبامنايجعلللمدن،االلدلخلية وهذلا.امنخفضةابأ سعاراتجاريةامبانيحتىااأ وامساكنالإ

بلايمغدا.التزيادةالإلىاوتميلاأ علىالل سعاراتكوناحيثاماط،التكبرىاللمدناعلىاياـصرالاللموضوع،

لى اللحكوميةاللجهاتاعلىايغعيناحيثا،فياحظر تهاالتسكنيةاتدهورًلاتشهدالتتياللمدنالل مراحتىالإ

،اعبراغضالتطرفاعلىامثلاللماتيةامولردهاافياللحاصلالتغدهورامعاأ كبرابشكلالتغعاملاللمحلية

 .(Manon Le Bon-Vuylsteke & Lise-Adélaïde Thomas, 2020, p. 01)اهذهاللمعاملات

نفاقالل سرياعلىالتسكن .3 نفاقالل سر،ايمثلالتسكناينصراا:زيادةاحج اللإ رئيسيافيالإ

.اللكليةمناميزلنياتهااا%02اللمولزنةاللماتيةاللمخصصةالهابحولليوسطاللدرلساتامـعديداتادراحيثا

لىاأ كثرامنا نفاقاللدلئماهذلالإ مناميزلنيةالل سراذلتاللمولرداللمنخفضةاا%22ويمكناأ نايصلابنداللإ

 .(Laurent Ghekiére, 2008, p. 21)جدل،اأ والتتياتعتمداعلىاللحدالل دنىالاجتتماي ا

ازيادةالتعاارلتالتسكنيةاشهدتاأ ناأ سعارا،1222اعامامنذوتظهرالتبياناتاللإحصائيةاللمغاحةا

ترلوحتانس بةاا،لل مريكيةاولتكنديةللمدنا.امف اللمغاحاللإتاعليالل سرةادخلالرتفاعامنابكثر اأ سرع

التس نويابينا) لىامـوسطادخلالتعائلة  الإ التسكن افياحينازلدتاهذها5-ا1.1سعر اأ ضعاف. )

(اضعف،اوذلكاحسبابياناتاسنتيا2.8-8.1،احيثاترلوحتاماابينا)أ ستبلتيالتنس بةاقليلاافيا

ا)ا0223-0225 اعلي، بريهي  الإ ا0212أ حمد ادلخل (.28، ااأ ما امـوسطااادرما،لل وروبيلاجتحاد

نفاقاعلىاللإسكانافياميزلنيةالل سرالتفار ة االلإ اأ يابزيادةا٪11ابا0217س نة ناطةايناا02،

تاعليالتسكان.افياحيناكانتا امنالل سراتعانيامناللحرماناللماديالتشديدامنالتسكن.اا٪2.0لإ

ا ابعدما اللإشيال، اوضعية افي اللحاصل التغير  امبعثه اتكاتيفاللإيجار، افي الاجرتفاع أ صبحاهذل

مكانهاالتوصولالإلىااكاعا،مخزونًاالحـياطيًال سرالتفار ةابامخزوناللإيجاراللخاصافيالتياتبا لمايعداباإ

ادرةاعلىاولاتمغلكالتا،مس تهدف...()ل نهاامش بعة،اتمالتبيع،امخصصةالجمهورااللمساكنالاجتتمايية

 .ياارا)بسببالرتفاعالل سعار،اأ والتشروطاللمصرميةاللحصولاعلىاقروضالترهنالتعااري(اشرلء

الت امناخلالازيادةاا،وضعهذل التسكن، ضافياعلىاتكلفة اللحالاعلىاضيطالإ ينطويابطبيعة

ضعفالل سراللمعرضةاللسوقاوتير لتالل سعار.اكاعازلدامارالل سراللمعيش يةافيامخزوناللمساكنا

https://metropolitiques.eu/_Le-Bon-Vuylsteke-Manon_.html?lang=fr
https://metropolitiques.eu/_Thomas-Lise-Adelaide_.html?lang=fr
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اللإيجارافياس غةايشر ماارارصيداللإيجاراا(18)امنخفضة اباإ الل مراللذياقداينذر دولةاأ وروبية،

اا.لاجتتماي ،امعاتزليداصعوباتالتغكيفالتتياقدايس غتبعهااذلك

ظهاراعدمالرتباطهاابس ياقازمنياا،لتنتيجةكيداأ كثرالمصدلقيةاهذهاأ اوزيادةافيات تكشفا،ابعينهولإ

أ نهافياأ ياابالنكاعشامااعةاللمضاربةالتباريس يةافياأ ولئلالتثمانينات،االل قلاحدلثة،ابعضالتبيانات

الل سر امن اللكثر  التشرلئية التادرة افي اجدل اكبر  ابغحسن اذلكاسمح ابذلكاللإقليماماإن التااطنة

). 45Gilles Moec, 2004, p(.ا

التطارئ، التوضع لىاللمحليونالتسكاناعادةايضطراهذل الاجقتبلضاعلىاأ كبرابشكلالاجيتمادالإ

لىاللوصول الرتفاعاسرعةابنفساللسكاناللحايا اللدخلايرتفعالاحيثاللمحلية،التسوقافيالتعاارلتالإ

آخذةاللإقرلضاأ سعارم.التعاارلتاأ سعار افيالتعاارلتاأ سعارابارتفاعالل سراتكهنامعالاجرتفاعافياأ

لىايؤدياممااعائدلتها،اتزيادةامحاولة افيالترلغبةالل سراعلىايجبالذلك.اللديونامس غوياتالرتفاعالإ

ادخلهاامنامتزليدةاحصةاتخصيصاعلىاتولمقاأ ناثابغة،اونوييةاساحةبماامساكناعلىاللحصول

اتمديداعلىاللحصولالديونها،اللمس تمرةاللخدمةاعلىاللحفاظاأ جلامناعليهاايجباأ وا،قروضهااتسدلد

 .).Gilles Moec, 2004, pp 52-53(اتلدين

  :لتعااريةتسارعالس غنزلفالاجحـياطاتا .4

اعلىاأ ساسيابشكلأ ثراللمضاربةالتعااريةالاتغوقفاينداحدامااس بقاذكره،ابلاتمغداأ يضااتغؤثرا

يعداللحلاوذلكاعبرامساريناأ ساس يين،الل ول،اواا،وتوسعهاالتعمرلنيالتكبر ةاللحضريةاللمرلكزالمـدلد

التغعاملامعاتحدياتاللمضاربةمجموعةاممارساتاسكانية،اأ ملتهااحتميةاافيثلاتمايالاجقـصاديالل نجع،اوا

التيربية،مناقبلالتكثر ا افيامجتمعاتاللمدن النغظارهااامنالل سرالتيوم اعادة اأ نايس تمر ولتتيابعد

غعاظ اللمريعافياأ سعارالتاللمساكناللمنخفضةاللإيجارا)للإيجاراللمدعم(اتس نولتاطويلة ،اولمولجهةاش بحا

لىالتبحثايناحلولاتغولمقامعالتعاارالتسكني، لىاالضطرتالإ مولردهااللماتية،الل مراللذيادعاهاالإ

اأ وامساكنا اتغومراعلىاشولغراياارية ابايغبارها اللمحيطاتاولل طرلفاللحضرية، لاجنسحاباباتجاه

ااأ قلاتكلفةامنامرلكزاللمدن.
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اللمشهدا اطبع اما اهو التطرح، اهذل اعلىاصدقية ابها انس غدل اأ ن اتنا التتيايمكن التشولهد ومن

كبر ةافياوللذيالتس ابزيادةامنذانهايةايشريةالتتسعينات،اامدريدللحضريافيالتعاصمةاللإس بانيةا

،اتكنافياشكلالل صليةيغطورالتنس يجاللحضرياباتغولصلامعاللمدينةاالس تهلاكالل رلضي،احيثالم

مناحج اامدريدتبنيةالتغحغيةاتش بكةالتطرق.اوبهذهالتطرياة،ازلدتامنطاةالتزراصير ةامحيطابهاا

ا.(Thomas Ubrich, 2008, p. 06)افياظرفاياداولحدا%12.0نطاقهااللحضريابنس بةا

ثلايتماغوسعامرلكزاللمدنابشكلاسريعاومؤثراعلىامس غابلهاالتعمرلني،اتاللمفضيااخرللمسارالل اأ ماا

افيا اللبناء، اأ رلضياصالحة لى الإ اوتحويلها اعلىالتعاارلتالتشاغرة اأ سلوباينتهجهالاجس غحولذ وهو

لىاأ قصىاحداممكن،اوهواابييةا،علىاأ رخصالل رلضياللمروجيناوللمضاربينالتباحثين زيادةاأ رباحه الإ

منالل رلضياغر اللخاضعةاللولئحااماايغحاقاله افيالل طرلفاللحضرية،اوذلكافياظلالتنس بةالتعاتية

امناللخاصةاللمبادرلتامنعايمكنال طالمااأ نهذلكا. (Anastasia Touati, 2015, p.01)لتبلديةا

اا،لتغدخل ااينللمضاربماإن ايبادرون لىاتغحويلهاازرلييةاتزللالاأ رضًابشرلء امماا،سكنيةااطقمنالإ

ضامةاله ايسمح لىالتبناءامائدةاباإ التسعراأ نابوضوحاGranelleاوهناايبيناتناا.لل رضاقيمةامائضالإ

التاوياللطلبانتيجةاوتكنهاأ وتيًا،اقيدًلاتيس،التفوراعلىابناؤهااسيتمالتتيا،اأ وللمبنيةاتل رضاللمرتفع

 ا(Jacques Lautman, 1969, p. 623)  للإسكاناعلى

اللإطار،االلدرلساتامعظ حسباالتعمرلنيالتزحفاذلوه اأ كثراللمجتمعايكلفلتتياتمتافياهذل

اللمخغلفةالتش بكاتافيالاجستثماراتكاتيفافيالتزيادةابسبباخاصةالتكثيف،اللحضريالتغوسعامن

ا.أ خرىاناحيةامناللمساماتازيادةامعا،للخدماتاش بكاتتاالاجقـصاديةالتكفاءةاوعدماناحيةامن

أ سعاراالتاللمغصاعدةافيزيادلتتعغبرا:الستبعاداضعافالتاومامنالاجس غفادةامنالتسكن .5

التغوزيعماايتبتباينهاامناعملياتامناحيثاا،اوذلكاسولءأ يضاضارةالتوحدلتالتسكنيةا عادة الإ

اللمتبتبةالاجقـصاديةاوللمردوديةاأ وامناحيثالتكفاءةاللفئاتالاجتتماييةاعلىاأ قاتيماجانبيةاأ خرى،

 اابعد.هذلالتوضعاللجديداما بينا

ا اللإقصاءمال ولىاتغجلىافياتفاقم اظاهرة اوتعزز قليمية التغفاوتاتاللإ اما. التثانية، افيأ ما دمعااـبدو

بعضالتعاعلابعيدًلاينامناطقالتعمل،ابحيثاتطولارحلاتالتعملامناللمنزلاوتظلابعضايروضا

http://www.citego.org/bdf_auteur-281_fr.html
https://www.persee.fr/authority/277853
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اشاغرة اوللما،لتعمل الل سر اياود نه اماإ اللمضاربة، امااعة اين اينـج اما التايامااؤسساتبادر لى لإ

اأ ناتثبت اللخاسرةااباستثمارلتامناشأ نها احاتيًا)أ نها س بانيا اولإ يمكناأ يضًاا.اكاعا(كاعافياحالةاأ يرتندل

التغنامس ية اباتنغائجامناحيثالتادرة اللمساكناتدليياتاعلىاا،لتشعور افياأ سعار اللزيادة اكان ذل لإ

لل تور،اوفياهذهاللحالةاتزدلداتكلفةالتعاعلةاباتنس بةاللشركات،اخاصةاوأ ناتكلفةالل رضاهيانفسهاا

  ),p. Alain Trannoy & Étienne wasmer ,2013 02(االتتشييلاابأ حدايناصراحس

ا،ماطالفئاتالاجتتماييةاللمغوسطةاوللدنيالابمعنىاأ خر،اأ ناللمضاربةالاتزيدامناحج الل يباءاللماتيةا

بلاتضايفاحتىامناأ يبائه الاجتتمايية،اعبرالتتسببافياخلقامضاءلتاأ قلاتودةافيامس غولهاا

تيه،اترلءالنسحاباأ مرلداهذها للمعيشي،اوأ بعداحضورلاعلىاتفاعليةاللمشهداللمدينياللذياتنتسبالإ

اكخيارالس غوتبغهامادرلته اللماديةاللمحدودة.اا،لتفئاتانحوالل طرلف

 اخاتمة: 

اللماال،اللحديثاينااااااا لاأ نااوللذيللمضاربةالايمكناأ ناينتهي ابانتهاءاصفحاتاهذل لايعدوالإ

يكوناحلاةافياسلسلة اطويلة امناللدرلساتاولل ياعلالتتيايمكناأ نايحفلابهااهذلاللموضوعامحلياا

خاصةاأ نامااقدمناهامناتشريحاتولقعاعملياتاللمضاربةالتتياتشهدهاالتكثر امناللمجتمعاتاوخارتيا،ا

أ نااأ ظهرالتيوم،اولتوقوفابتبصراينداأ همالتعولملالتتياتؤسساتهااوللآثارالتتياتتبتباينها،التيربية

للمضاربةاتيستامعاملاتاخاصةابجيرلمياامعينةابذلتها،ابادرامااهياظاهرةاتسجلاحضورهااعبرا

امحليةا اومعطيات ايولمل امن امس غفيدة اللمعاصرة، اللإنسانية اوللمجتمعات اللدول امن التكثر  ربوع

امهي اوخيمةاعلىاش تىالل صعدة،الاس ا با)لخـلا اأ ثارها، اأ ما اأ سولقاللإسكان(. لتاتعتبيانظام

لاجقـصاديةامنهااولاجتتمايية،الل مراللذيايجعلالتغصدياتهاايغحولالإلىامسأ لةاباتيةالل همية،احتىا

اوا التس يطرة، اين اتماما الل مور اتخرج امناتال اأ قليات ايد افي اللإسكان اأ سولق اقرلر امااتيد صبح

سرةاوللميامرين،اللمس غفيدينامنالضطرلبالل وضاعاوعدماوضوحالترؤية،امسهمينابذلكافيالتساع

ا.خلقاحالةامنالتهيجانالتعاارياغر اللمس بوقةافيالل سولقالتيربية
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