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 : ملخص
تندرج أوراق هذا العمل ضممممممممممو أاد اساور اتيسممممممممماسمممممممممية الك يقوم امييا مشمممممممممرو    نا التكوي  ا امع  

(P.R.F.U اول إشمممكالية ارضممماربة ،)  العقارية في المجتمع ا زائري، مسمممتيدمن مو ورال  لل الو وت بتمعو ام
جانب مو الاسمممممياتياياو الدولية في تعامييا مع هذض ارعضممممممة، و لل مو خلال اينة مو  ارض وخ او بع  

دى السممبل لتااو  الدول الغربية في هذا المجال، مم مة في: كند، مرنسمما، برينانيا، وأرانيا، والك سممارا  إ     أج
التأ م الحاصممممممممل، والذي ألق  ب لالى ليي ام  صممممممممعيد  نا  ا سممممممممكاة مقو، بل ا   لنسممممممممبة لسمممممممملامة وتوا ة 

  سبق وأة خ تى الك ير منيا.كما   ،أوضاايا الا تصادية

  .التاربة الغربية ؛إسياتياية السكو، ؛العقار ؛ارضاربة :يةكلمات مفتاح

Abstract: 

The papers of this work fall within one of the main axes on which our 

university formative research project (P.R.F.U) is based, on the problem of real 

estate speculation in Algerian society, aiming behind this to examine closely an 

aspect of international strategies in dealing with this dilemma, through a sample of 

experiences And the experiences of some Western countries in this field, 

represented by: Canada, France, Britain, and Germany, which hastened to search 

for the most effective ways to overcome the current crisis, which cast a shadow not 

only in the housing sector, but even with regard to the safety and balance of their 

economic conditions, as previously mentioned. He has a lot of experience.  
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 مقدمة: . 1
الهائل الذي ارمتى مدة الك ير مو دول العالم الصناا ، لا سيما منيا اواضر النمو الحضري صااب 

غير مسبوق في تاريخيا القديم، كاة مو ثمارض تعدد أشكال امراني تنور أور  الغربية وأمريكا الشمالية، 
رسة اتي ماو الك أخذو تشيدها مدة هذض البلاد، لا سيما ارتصمة منيا بشكل استغلال اتيراض  وارك

لمتحول النارئ ام   يمة العقار في أسواق ا سكاة، والذي  و مقصد  نا  اري  مو أصحاض رؤوس 
تهم ارالية املا  أمو لحفظ  يمة ثرو اتخا ها ، وبدرجة أ ل الساان إ  مضاافة اام أر ايم ،اتيموال
، اي  تعيش الك ير مو العقارية تهم العائمية، اتيمر الذي كاة إيذانا بتفار وبرو  ممارساو ارضاربةاومدخر 

، وياام  و ع التنام  الشاسع لهذا النو  مو العمم القرة اراض  ام  اتي ل، نمعالحواضر الغربية منذ م
 و بموجبيا الحصول ام  سكو لائق  ،ارعاملاو العقاريةمجال ارفاهيم الراسخة في والك تحول  إ  أاد 
 التضخم ارفرط الحاصل في مجال اتيسعار.، جرال ساكنةالمعضمة ك ى تتكبدها 

بل كان  لى تبعاتى ارباشرة وتدااياتى السمبية ليي ام  صعيد  نا  ا سكاة محسب،   ،هذا اتيمر
ام   لل، اتيمر اياة شاهد  2008، واتي مة ارالية العارية لسنة امتدو أثارها ا  إ  القنا  الا تصادي

ودمع بهذض الدول إ  ، لهذا النو  مو ارعاملاو التصدي  إالرامية الذي افز ا يود وشاع اربادراو 
اي  تخولها  او  هذض ارعضمة ارتقدة شراراتها ام  الدوام،  ،التعايل  لبح  او اسياتياياو مجابهة

وتنوا  آلياو ا اامة  رضاربة وتقوي  أثرها بن الدول، و لل تبعا  ،تعددو الخياراو ارنتياة
 .لخصوصية الوضع الاجتماا  والا تصادي والسياس  لكل منيا

الهادت إ  محاولة الاستفادة  البح  وانشغالنا العمم ، هذض التفاصيل، شكم  جزل مو مجال اهتمامنا 
 في أوراق هذا العمل، اإ  مر يمعنا ا زائري، اتيمر الذي د منيا في مقاربة وا ع هذض ارمارسة في المجتمع

 المتبعة في مجال ستراتيجياتالاما هي  :الآتيالتساؤل الرئيس  ام   ا جابة ئىمو وراالذي نستيدت 
 من أهم الدول الغربية؟  عينةعلى مستوى للمضاربة العقارية  التصدي
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ارنتياة مو والتدابير التعرت ام  ا جرالاو  تتااو  ادودواتيهمية الك نستشفيا مو ورال هذا العمل، 
استكشات جوانب التع ر وا خفاق الذي اايتها للاستفادة منيا في  إ ، هذا المجالفي  الدول الغربية بل 

 . اربنا اسمية
 : لمحة عامة عن واقع المضاربة العقارية في العالم الغربي. 2

ام   والعشريو، الحادي القرة مو اتيول العقد بداية خاصة الك ى منيا، منذ غربيعالم التعيش مدة ال     
-Manon Le Bon-Vuylsteke & Lise)العقارية مييا وا ع التنام  الشاسع رعاملاو ارضاربة 

Adélaïde Thomas, 2020, p. 01)،  والك يمكو استيضاح معاريا وتفاصيميا مو اام الزياداو اريولة
 مف   مو هذض البلاد.ارسامة في أسعار الواداو السكنية واتيواية العقارية الك يتم تداولها في أسواق الك ير

مي  100م لا، أصبح الوضع معقد لمغاية، ممو خلال مقارنة بسينة بن سعر شرال منزل بمسااة  ألمانيا
يورو،  و متوسو سعر  50000في نهاية التسعيناو، والك كان  تقدر ض:  برلينمربع في وسو مدينة 

يورو لممي  4500 -3000زيادة تياوح بن يورو. أي ب 5000-3500اري ارربع اليوم يياوح ما بن 
 Léo) الوااد. واستمرار هذض الزيادة في أسعار الشرال، يدمع لاستبعاد ارزيد مو ارشييو استممن كل سنة

Potier, 2019, p. 01). 
بفعل ادم تعبئة اتيراض  في ، %06مقد ارتفع  أسعار العقاراو في ارتوسو بنسبة ، فرنساأما في 

لى، باريسام  غرار اردة واتي اليم الحضرية الك ى  من إلمس تحيل على إلعمال فيه أ صبح  إلذي إلحد  إ 

بمايكا، هولندا، ) البنلوكس كما شيدو دول  .لائق إلعثور على سكن ،إلش باب وذوي إلدخل إلمتوإضع
اسب ما    ،(2007-1996) بن سنك  ياداو محسوسة في أسعار العقار السك  ،(ولكسمبورغ

 .(Alain Trannoy, Étienne Wasmer, 2013, p. 03)سنويا  %09اد  التقديراو ارصرح بها
أصبح الهيااة العقاري سمة العديد مو  بعدمف الوضع ك يرا او سابقى، تخارج ا غراميا اتيوربية، لا يخ

ارساكو  ياداو بوتيرة أسر  بك ير مو أسعار اي  شيدو خلال العقود القميمة اراضية،  الكنديةاردة 
دمع ا يجاراو إ  مستوياو االية لمغاية، مما جعل هذض ل ،ضو العر اام الدخل. كما أدى انحصار نمو 

 . (Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 06)ذوي الدخل ارتوسولالواداو غير متااة 

https://metropolitiques.eu/_Le-Bon-Vuylsteke-Manon_.html?lang=fr
https://metropolitiques.eu/_Thomas-Lise-Adelaide_.html?lang=fr
https://metropolitiques.eu/_Thomas-Lise-Adelaide_.html?lang=fr
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 تحول الك أسيم  في التأسيي لى، ام  غرار: مواة متنواة مو العوامللمجهذا الوضع ارتفار، هو نتاج 
 ارتزايد التوغل ا  أو الحضرية، ارراكز في اتيام  ارضامة القيمة  او اتينشنة وتركيز ا نتاجية، اتين مة
 تزيد، اي  رئيس  ست مارا  نا  لهم  لنسبة العقار عت ي الذيو الحضري، ا نتاج فيارالين  لمفاامن
 موارد إ  الوصول مو أجل التنامياام  مو ،واتيشخاص والوظائف الاستخداماو الحاصمة في التغييراو
 .(Manon Le Bon-Vuylsteke & Lise-Adélaïde Thomas, 2020, p. 01) اتيراض 

 : التصدي للمضاربة العقارية غاياتو دواعي . 3
واجية التصااد ارريع في اام اممياو ارضاربة العقارية، مسألة يقف ورائيا رسع  الدول والحكوماو      

دواا  التصدي لممضاربة، والغاياو ارتوخاة مو ورال  لل، والمذاة سنأتي ام   معنين أساسين، وهما
 بيانهما بشكل أك ر تفصيل.

  دواعي التصدي للمضاربة العقارية:. 1.3
 موم راو تأسسيا ، الهادمة لمتصدي إ  معاملاو ارضاربة العقارية ا يود الرسمية وغير الرسميةتستمد      
 : العوامل اتيتية ةجمم

 :مباشر تأثيركاة لها ارسامة ام  صعيد أسعار ارساكو،   الهائمة لزياداوا ارتفا  أسعار ا يجار 
 الزيادة تضااف  أسعار الايجاراو لتبمغ اراضية، (20) العشريو السنواو مخلال .ا يجاراو تنور ام 

  .التنور هذا في ميمًا دوراً ا سكاة في الشخصية ارساادة توسيع لعب. االيًا  روتها ارسامة
 مغالاة أصحاض العقاراو السكنية في رمع أسعار الايجار، أو نرد مو ارساكو: المعدلاو  تزايد

، دمعيم لمعمل ام  مرد ارستأجريو   يم او أشكال استغلال أخرى، تدر امييم مكاسب مالية أك 
جدا، اي   كبير  بشكل ا خلال ارتفع  معدلاوم لا،  فرنسامف  . البسنال مو مساكنيم ارؤجرة

 سنة فيأمر إخلال  88000 ( سنواو، مو اوالي07 فزو في ظرفي  م  وجيز لا يتعدى السبع )
 . 2004 سنةأمر في  103000 مو أك ر إ  ،1997

واسع  جزل ام  أيضًا ولكو ،تواضعًا النبقاو أك ر ام  مقو لييأثرو  ،ارسبو ة غير اتي مة هذض
 (/https://www.td.com/ca/fr/gestion-de-placements-td)   الوسن  النبقاو مو

https://metropolitiques.eu/_Le-Bon-Vuylsteke-Manon_.html?lang=fr
https://metropolitiques.eu/_Thomas-Lise-Adelaide_.html?lang=fr
https://www.hic-net.org/fr/pour-le-droit-au-logement%20/
https://www.td.com/ca/fr/gestion-de-placements-td/
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  ارلاك أك ر  ميلا كل شير، و لل مو خلال  يادة اتير ح تزيد معاملاو ارضاربة مو تسمن
 وتراكم ال روة اند أ مية مو ارالكن.

  وكل  ،النبقاو العاممة ام ، ليصبح بعدها ا سكاة الاجتماا  ةبة مو نقص اصتزيد ارضار
سس ، محكوم امييم  لاستغلال ارؤ  ،ارالية ليصبحوا مالكن مكانياولدييم ا  ليس أولئل الذيو 

 .  (Jeanne Corriveau, 2012, p. 01) مبمغ شيري لممبتزيو  وي الوجود القانوني سداد ا 
  تعزيز إ  ويميل ،صعوبة أك ر ارنا ل ممكية يجعل وارساكو اتيراض  أسعار فيالحاصل  الارتفا 
 .(Augustin Chomel, 2011, p. 02) بن اركوناو الاجتمااية اركاني الفصل ظاهرة
 أخرى لتنال أدال الا تصاد الكم  مو نااية، والعدالة الاجتمااية مو نااية ارضاربة تد أثارتم  

( 614 .p 1969, Jacques Lautman,( 

  العقارية:للمضاربة التصدي  استراتيجية غايات. 2.3
الك يمكو أة و ، رام التصدي لممضاربة العقارية، إ  تحقيق جممة مو ارقاصد وار اوتهدت اممي     

 نستشفيا في النقاط الآتية:
 . إاادة الن ام والتوا ة لسوق العقار السك 
 لمبلاد.  لتوا ناو ارالية والاستقرار الا تصادي العام تفادي ا ضرار 
  مصدر لمتوتر والاضنراض الاجتمااين.إ  العقار امومية كثروة  تحويلمنع 
  وارتوسو في الحصول ام  سكو لائق دودمو  وي الدخل اس  ق السكاة  ىاتيمنع إلحاق. 
  ارسال في أسعار العقاراو  الارتفا ادة تخفيف ادوث هذا النو  مو ارعاملاو، و تقميل

 .(,1Étienne Wasmer, 2013, p. 0 Alain Trannoy( اهامنح أو ا   مبالسكنية، 
 :التصدي للمضاربة العقارية استراتيجيةالمتدخلين في إعمال . 4

جعل الك ير مو هذض  ،مدااة ارخامر الناجمة او تنام  نشاط ارضاربة في أسواق ا سكاة الغربية     
تسمح  لتحكم اامة  اوسياسبع  غذى الحاج ارؤيدة لهذا الوضع، و  الدول تعرض او  مقيا ايال

وهو ما شراو لسو ا جرالاو الو ائية، واتخا  وإاادة الاستقرار للأسواق العقارية، ، الراهو الوضعفي 

https://www.persee.fr/authority/277853


 قاسمي يقو ش /.دأ
 

53 

 

وتية ارضاربة ليس  شكلا واادا، ولا معاممة ثابتة في تفاصيميا وإجرالاتها، مي   التدابير الرداية إ ائيا.
ق ا سكاة. ميذا اتيمر جعل التصدي اسو أشيدها تيرة الك تمتا   لقدرة ام  الاستاابة لمو ائع ارتغ

مسألة تتخذ أشكال متعددة، وتستيدت مناا  متباينة منيا، مضلا او تعدد الفاامن ارتدخمن  ،لها
 في إامال بنود هذض اربادراو، كما سيتضح بيانى معنا في التفصيل الآتي.

  :ونالعمومي فاعلونال. 1.4
بها،  كم وا دارة اسمية لمشأة المجتمع أن مة الحمجال تبايو شاسع في  ،الغربية اموما تعرت المجتمعاو     

أخرى لامركزية الحكم بها، إلا أة هذا  دولاي  في الو   الذي تعرت بع  البلاد مركزية القرار، تعرت 
س  في هندسة أو  اك لا ينف  او السمناو العمومية دورها الهام في هذا المجال، مي  تعد ماال رئي

اي  تبادر الدوائر الحكومية والهيئاو ، يةسكنيا الالتصدي لعممياو ارضاربة الك تشيدها أسوا  اسياتياية
وأهم آلياو  ا دارية ارمحقة لها، كل مو مننمق صلااياتى إ  سو اربادراو وا جرالاو ارناسبة لذلل.

 :في جممة النقاط الآتيةتتمحور  التدخل الك يرتكز اميى الفااموة العموميوة اادة،
 تضمن أهدات السياسة الاجتمااية، وتمديد العمل بها لينال  نا  ويقصد بها  :دعم الأسعار

تمكن اتيسر الفقيرة سمح بي بشكل ،دام اتيسعار في مجال التدخل الحكوم  ارباشرالسكو، و لل ا  
 .ساكو، أو تخفي  أسعار ا يجارار وصول إ  ممكيةمو ال
 ستيدت إاادة تن يم سوق تارضاربة،  نشاطابهة تنام  لمجوتعد آلية معالة جدا  :تدابير تشريعية

مو خلال رتكز امييا هذا النو  مو ارعاملاو، يا سكاة، ا  تقوي  بع  الداائم واتيسي الك 
 راية ارضاربة العقارية.تومير إمار  انوني  ادر ام  التصدي لمك ير مو ارمارساو ارغذية أو ارندرجة تح  

ام  غرار سو إجرالاو وتدابير تقيد ارية ارلاك في التصرت في اقاراتهم السكنية لفية  منية محددة، 
 أو أي ش ل أخر مو هذا القبيل. 

  :وتقوم ام  ، ارعاملاو العقارية مجابهة هذا النو  مو ثال ة في مجالوتشكل آلية تدابير جبائية
بغية كبح جماح ارضاربن مو جية، وضماة ام  مكاسب رأس ارال العقاري، متعددة ضرائب مرض 
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  ,Philippe Crevel, 2020)  استفادة الخزينة العمومية مو موارد اممياو ارضاربة غير ارنتيية الك تتم

p.02 )  

 : ونليالمح فاعلونال. 2.4
تتعمق مقو لها مسألة لا التصدي اتسا  نناق معاملاو ارضاربة في أسواق ا سكاة الغربية، جعل      
بل تمتد لتشمل أمرات أخرى ام  غرار مجالي اردة وهيئاو الحكم اسم ، السمناو العمومية، يود ودور بج

الااتماد ام   ،الحكم اسمية اليلمجيمكو ا دارة الحضرية في االم اليوم، اي  ماامة في تم ل اناصر  والك
 و لل مو خلال ما يم :  صلااياتها لمتدخل ارباشر في سوق اتيراض ،

 مو حماية بع  ارنامق السكنية تمكنيا تخنيو جديدة، والك  واو في إمكانية الحصول ام  أد الن ر
 .بشكل أمضل ارضاربةارعرضة لخنر 

 الحصول  ا و  ،في هذض اروا عار مجة تعميق أامال التنوير  ، ا سحب اتيراض  وارباني مو السوق
بما  ،ا اللااقاتهتحكم أمضل في استخدامبشكل يسمح باو مريق الشرال أو ارصادرة، سوال امييا 

 . الفعميةااتياجاو المجتمع يتناسب و 
 سمنة منح تصاريح بنال ارساكو (Louis Gaudreau & Manuel Johnson, 2019, p.09) . 

 لضغوط ،اسمية السمناوالك ير مو  في ظل مواجيةإلا أة  لل لا يعد متااا في جميع اتياوال، 
 مما الوم ، ارستوى ام  ارنتياة الديوة وخف  ،التقشف سياساو بسبب ،ارالية هاموارد ام  متزايدة
 الك تتم موق أراضييا ضاربةار اديد اممياو التغاض  او ا  أو لقبولفي الك ير مو اتياياة  يدمعيا

(Manon Le Bon-Vuylsteke & Lise-Adélaïde Thomas, 2020, p. 01). 
  :والفعاليات الجمعوية المجتمع المدنيجهود . 3.4
ويم ل إادى ارؤسساو القادرة ام  لعب دور ريادي في مجال التصدي لعممياو ارضاربة الك تشيدها      

 مؤسساو، والك شيدو برو  سويسراكما ادث في العديد مو البلاد ام  غرار أسواق ا سكاة ا  العالم،  
كما هو .  محددة غير لفية بممكيتيا تحتفظ الك اتيراض  ام  الحصول خلال مو ،ارضاربة تقاوم ر ية غير

 متواضع، مال وبرأس سكانية صغيرة، والك أنشأو مو  بل مجمواة، Edith Maryon ةؤسسر الحال  لنسبة

https://metropolitiques.eu/_Le-Bon-Vuylsteke-Manon_.html?lang=fr
https://metropolitiques.eu/_Thomas-Lise-Adelaide_.html?lang=fr
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 ساكنة ام  اتيراض لم إيجار اقود منحمو خلال  اجتماا ، مابع  او مشاريع تنفيذ وتنوير واستيدم 
 131.6 مشرو ، بقيمة مالية  درها 122تدير اليوم لوادها  .ميما بعد بممكيتيا يحتف وةو  ،يختارونها الك

 اتيمراد مو النقدية الت ااو أو ا يجار العقاري، رسوم مو مواردها يورو. مستمدة في مسااييا هذض، مميوة
 ,Manon Le Bon-Vuylsteke & Lise-Adélaïde Thomas, 2020). الضريبي ا افال مو ارستفيديو

p. 04) 
الك لمموامنن، و  بارك ميلتون  نةوام  رأسيا  ،وجود م ل هذض ارن ماو ارم  أيضا كندبدورها 

 ،كنقابة لمممكية مشيكةفي بداية اتيمر  أسس  غير ازبية، و ، (NPO)شخصية ااتبارية غير هادمة لمربح  تعد
ه   ميمتيا اليوم، ،1968ارساكو الك تم إنشاؤها سنة مجمواة مو اروامنن الذيو يعيشوة في مو  بل 

م ل: ا سكاة، بيئة الح ، النقل  تمكن الساكنة مو ممارسة سينرة أمضل ام  جميع جوانب اياتهم اليومية،
 اي  تمتمل االيا، أك   مع لتعاونياو ا سكاة في البلاد، العام وتقميل تأثير اركة السياراو.. إلخ،

ما يؤهميا لمعب  .(ocpm, 2019, p. 01) مميوة دولار 200  واليامييا تحو   يمة اتيصول الك  قدروت
 دور محوري أك  في هذا المجال مستقبلا، مضلا او كونى تعد اامزا ل و  مبادراو أخرى مشابهة لها مستقبلا.

او المجتمع اردني لا تقتصر ام  هذا الدور مقو، بل  د تمتد جيودها أيضا لمدخول في نزاا اواسيام
ومواجية مباشرة مع ارضاربن وشركاو التنوير العقاري.. إلخ،  اتبارهم ارسؤولن ارباشريو او   انونية،

واستنفار كامة الفعالياو  ،الارتفا  الحاصل في مجال العقار السك ، و لل ا  تعبئة  واادها السكانية
تفصيمى أك ر في بع   مجابهة هذا الوضع، كما سيتضح لنااتيخرى، للانخراط في مساا   الاجتمااية

 التاارض الدولية اللااقة.
 
 
 
 
 

https://metropolitiques.eu/_Le-Bon-Vuylsteke-Manon_.html?lang=fr
https://metropolitiques.eu/_Thomas-Lise-Adelaide_.html?lang=fr
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 :نماذج من تجارب بعض الدول الغربية .5
، والتعرت او ك ب ام  التدابير والاسياتياياو ارنتياة مو تفاصيل هذا اروضو السع  لمتعمق في      

مو الخ او والتاارض   بل الدول الغربية في هذا المجال، يستوجب منا التو ف لاستعراض تفاصيل مجمواة
ام  اينة مكونة مو أربعة  الك شيدتها هذض البلاد خلال العقود اتيخيرة، اي  و ع اختيارنا في هذا ا مار

  (  ارض، وه : التاربة الفرنسية، ال ينانية، اتيرانية وأخيرا الكندية.04)
رااينا تومرها في مجمواة متنواة،  اوامل محصمة لحزمةليي مسألة ااتبامية، بقدر ما هو ، هذا الاختيار

 ارراد التنرق لها، والك تم م  إجمالا ميما يم :  التاارض
 ثرال وارا ة  ربة هذض الدول في هذا المجال 
 .خصوصية السياق السوسيوتاريخ  والا تصادي الذي تغذو منى اممياو ارضاربة في أسوا يا 
 كل دولة منيا.ل مبيعة التن يم السياس  والقانوني، تبعا لتبايو تمايز إجرالاو التصدي ارنتياة 
 الكبار، بما يعنيى  لل مو تنور ليي تكنولوج  ومالي  (07) انتسابها إ  مجمواة الدول السبعة

 مقو، بل أيضا تن يم  وتشريع  ينبع سير جوانب الحياة مييا.
 التجربة الفرنسية:. 1.5
، والك سع  جزل مو اهتمام السمناو العمومية مرنسا شكل التصدي لممضاربة العقارية الحاصمة في    

إ  محاصرة وتنويق هذض ارعاملاو ا  سمسمة مو التدابير وا جرالاو الك سنتيا، والك جالو متم مة ميما 
 يم :

 أنفا، جعل ارريع تيسعار العقاراو السكنية كما و فنا اميى  صاادالت: دعم إسكان محدودي الدخل
،  اتبارها اتيك ر يتاى في أاد جوانبى إ  دام الفئاو الفقيرة ،في مجال التصدي لممضاربة التدخل الحكوم 

منذ سنة دام اممياو ا سكاة اروجية لهذض الفئة، اي  تخصص مرنسا  ا ، الحاصلمو التضخم  تضررا
مميار دولار لتعزيز الوصول  40مو الناتج اسم  ا جمالي، أي ما يعادل اوالي  %02ما يقرض مو  2012

 .إ  ارساكو
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 الجانب التشريعي :( يج   انوة "الحق في السكو" ارمزمDALO)،  ارلاك ام  تأجير مساكنيم
 .الشاغرة تح  مائمة مصادرتها مو  بل الدولة، بغرض إيوال مالبي الماول الذيو وضعتيم ال روت في الشار 

 نفو هم ما يتم تنبيق هذا القانوة في كامل اتيراض  الفرنسية، اي  يمارس مالك  العقاراو إلا أنى نادرا 
الذيو  سكاةالارشرديو، و مو مصالح أهمية أك ر  الك تعدم ، و ام  النبقاو الحاكمة ام  ارستوى اس

 .(Jeanne Corriveau, 2012, p. 02) دوة ارستوى ارنموض بانييعيشوة في م
 يوليو 13 في الصادر ENL  انوة في نص الفرنس  لم ينتي  اند هذا الحد، بل بر  أيضا ارشر  تدخل
 الك ارساكو بيع ام  استممة" ارضاربة" إغرال ، لتانب2009 مارس 25  انوة بموجب ارعدلو  ،2006
 أو ،البيع إاادةالرغبة في  االة في ارشيي ارية تقيد آلية إنشال خلال مو العامة، ارساادة مو استفادو
)اي  لم يكو مو ارألوت سابقا، أة تتضمو اقود بيع  الاستحوا  تاريخ مو سنواو خمي خلال التأجير

وارقاصد ارتوخاة مو ورال سو  .بنود تعا دية تحكم معاملاو إاادة البيع مو  بل ارشيي( اردامةارساكو 
 هذا ا جرال، يتم ل في التفاصيل الآتية:

 .معينة لفية التصرت في ارشيي ارية تقييد -
 .لممشيي الرئيس  ا  امة محل  اتبارض العقار استخدام ام  الحفاظ -
 اصل الكارستفيد مو ارساادة المجتمعية مو الانجرات إ  إاادة بيع اتيرض أو ارساكو منع  -
 بخلات ستبدو والك اتيولي، الاستحوا  بسعر مقارنة كبيرة  مضامة  يمة تحصيل أجل مو بسراة، امييا
 .لى ارقدمة العامة ارساادة إ   لن ر شراية، غير  لل

 اتيراض  أو ،ارساكو شرال سعر خف  مو مكن  الك اوارسااد او تعوي  ام  الحصول -
  .ارنا ل ممكية في ارساادة أو ،اركتسبة

والك شكالى ارختمفة، بأصيغ السكو غير اردام لممضاربة العقارية، مسألة تنال أيضا التصدي 
اسمية، وارنوريو  السمناو العمومية أو ضمو نناق العقد ار م بن، ارضادة البنودإدراج  بدورهاتعرت 

 ،اي  يقوم النرماة بيع أو تخصيص أواية اقارية تيغراض بنال مشاريع سكنية،، و لل أثنال اممية العقارين
. إلا أة العقبة اتيك  الك تعيض هذض بإدراج بند ييدت إ  ا ر ومنع مخامر تحقيق مكسب غير مشرو 
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، تينها تخامر بشل قميدي، خاصة الن ام الا تصادي العامالتشريعاو، هو أنها تتعارض مع الن ام العام الت
 .(Augustin Chomel, 2011, p. 02-06)اركة تداول ال روة 

 درة ونجااة  ،تعكي التدابير ارتخذة مو  بل العديد مو السمناو اسمية :على المستوى المحلي 
، راينالتحرك في الو   ارناسب والا اض الصحيح، ام  غرار ما اصل في مدينة الفاامن اسمين ام  

 2017 سنةسام  شكل التصدي لممضاربة الحاصمة مييا جزل مو اهتماماو مجمي اردينة، الك والك 
 اري ارربعسعر يبمغ متوسو إ  مرنسا،  أغم  مدة، اي  تصنف كتاسع  ياسيًا في سوق العقاراو ر ما

٪ الذي 16٪ خلال اام وااد، بعيدًا او ر م 3ر م أام  بنسبة وهو يورو.  2410 بها لمشقق القديمة
 . (Camille Allainn, 2018, p. 02-03)بوردو إ ميم مدينة لواظ في

، اتيمر الذي جعل السمناو ارمحية، تبادر إ  اتيسعار انفاارخاوت مو هذض ارعنياو، أثارو ار
. مجمي اردينةاجتماااو ، والك نو ش  في ارضاربة  تيراض  اردينة  نيبإ   الهادمةإدخال بع  البنود 

في هذض اتيراض ، سيضنر و ٪. 60 ررو البمدية توسيع مننقة "التوا ة الاجتماا " و يادتها بنسبة اي  
لإسكاة لمعينة  صإ  ااز اص ،وادة سكنية( 15) خمسة اشر ارنوروة الذيو يقوموة ببنال أك ر مو

 الاجتماا . 
 ،ارننقة اسينة بمحناو اريو ارستقبمية :، م لداخل اردينة حماية  ناااو معينة كما تم العمل ام 

. اي  بعد " الحفاظ ام  السمنة التن يمية" ، بغرضأو اتيراض  العسكرية الك لا يزال يتعن التنا ل انيا
دوة التعدي ام  اتيراض  الزرااية،  ،السكنية لسكانها ا ددتمبية الااتياجاو أة تم إجبار ارنوريو ام  

في الشراين أما لكو مقو في ا اداو الرئيسية.  ،ا نشالاو  او الارتفا  اتيك اردينة   بم  سمناو
 . (Camille Allainn, 2018, p. 03-04)ام  ثلاثة أو أربعة موابق  مسيتم الا تصارال انوية، 

  :الألمانيةالتجربة . 2.5
 جدا مو ارساكو ارؤجرة، ماتيشخاص الذيو يرتتسم الح يرة السكنية في أرانيا، بتومرها ام  مخزوة كب     

الرسمية ارصرح بها، اي   در معدل   سب ا اصالاويستأجروة ارنا ل أك ر مو الذيو يشيونها، 
 .مقو %42، بينما بمغ معدل ا شغال الخاص %58ا شغال ا يجاري ض 
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هذض الو ائع، تكرس أاد مصول أ مة ارضاربة العقارية الك يتكبد ويلاتها المجتمع اتيراني منذ اقود خم ، 
والك دا  السمناو الفيدارلية إ  مرق ش  السبل والآلياو ارتااة، وانتياج جممة مو الخياراو الك مو 

م  ام  ارستوى التشريع  في إصدار ادد مو القوانن شأنها أة تقودها إ  امحمتيا والتحكم مييا، والك  
يعد كأساس لتحقيق الغرض مو الحد  ، والذي2، 1، والك يأتي ام  رأسيا  انوة البنال السك  العقارية

أصدرو السمناو اتيرانية ضبو سموك ارنوريو والوسنال العقارين، وبغية  ،مو ارضاربة العقارية وامتدادا لى
 .و انوة "الوسيو والتنوير التااري" "العقاراو، مريقة ا دارة"، انوة: 

راا  بل ، لم ينحصر اند الشق القانوني مقو ،هامش التدخل الذي جنح  إليى السمناو اتيرانية
يجب أة يدمع بيع وشرال أيو متعددة مو الضرائب ام  معاملاو ا سكاة الك تتم،  صنوت أيضا مرض

اربنى ارستأجر ضريبة الدخل الفردي، يدمع أيضا  كماوضريبة العقاراو وضريبة اتير ح.   ،ارنا ل الضرائب
  .٪ مو دخل ا يجار كحد أ ص 45ويمكو أة يحقق معدل الضريبة 

 ، والسماح لهامنخفضة الدخلتيسر  السمناو الحكومية  تكفلاقيقة  مغ الرد  ارالي، لا يهذا 
 Quanhong Liu & Quanbing)  تومير أموالا لدام ارستأجريو.ا  ،اسبن لحصول ام  السكو ار

Luo & Yayun Xie, 2013, p. 181)   

، تتااو  ادود تفاصيل التدابير الكلاسيكية سالفة الذكر ارعمول بها اتيرانية إلا أة خصوصية التاربة
التدابير تمل في هذا المجال، إ   وة التم يل السكاني وثقل التن يم ا معوي في ارشيد العقاري، و لل كوة 

اتيمر  اائلا كاميا أمام اممياو ارضاربة الك تتم في أسواق ا سكاة، إلا أنها لم تكو ،رغم أهميتيا الكبيرة
والك لا يفوق ادد سكانها الذيو ، برلينالذي دمع إ  تفار اتيوضا  ام  ارستوى اسم  وتحديدا بمدينة 

اي  أدو الصفقاو الزائدة إ   .، وه  واادة مو أدنى ارعدلاو في أور %18.4يمتمكوة منا لهم اد 
ص ضد "أسماك اشخاتي الآلات اشراوأيو ااتج دخول سكاة اردينة في معركة ضد ارتفا  الايجارو، 

 .؟"(من يملك برلين)" شعاراو مردديوكما أسموها،   القرش العقارية"
بتن يم الك ير مو الت اهراو  اردينة ةكنا س صاابى  ياموالذي  ،هذا الحراك الااتااج  ارتصااد

موالك  ررو ، ميةاسسمناو البميزة جذض انتباض  ا  إلخ، .. والعرائ  الخاصة  ساكواركل د إيجاراو  ي ج
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 العقاريأربل شركاو التنوير ما  وهوارقبمة.  ام  مدى السنواو الخمي سكومميوة م 1.6البالغ اددها و 
. إلا أة ساكوارالسداد ا يد لمقروض الك اصل امييا أولئل الذيو اشيوا يعيق  كونى،  ودمعيا لانتقادض

 أام  مؤسسة  انونية- المجمي الدستوري الضول اتيخضر مو  تمق لل لم يحل دوة إلغائى، لا سيما بعد أة
يعيق اقوق ارالل. ومع  لل، تم تومير  لو ،أة التحديد ارؤ   تيسعار ا يجاررجح الذي و  -في البلاد

 روامقة السمناو اررغوبةفي االة التحدي ، تخضع الزيادة و إافالاو صارمة في االة بدل التاديد اتيخير. 
(Léo Potier, 2019, p. 01) . 

  الكندية: الاستراتيجية. 3.5
منذ منمع العقد العقارية الويلاو اتيو  الك تكبدتها كند مو جرال اتسا  دائرة ارضاربة في أسوا يا      

، غير  ادرة ام  1981السادس مو القرة اراض ، والك جعم  ادد معت  مو اتيسر منذ منمع سنة 
اتيوساط السياسية  داخلالك ير مو النقاش  و. أثار تحمل التكاليف الباه ة لمحصول ام  سكو لائق

اروضو   يد الفحص الد يق،   ا او تأثير انفاار مقااة ارضاربة ام    وا الامية والا تصادية، وجعم
إ  سو جممة مو التدابير الهادمة إ  التصدي لهذض ارمارساو، والك  السمناو الكندية دمعو  الوا ع الكندي،

 :الآتيمو جممتيا نذكر 
مقارنة بممتمكاو في ثقامة أمريكا الشمالية،  تحتل ارساكو ارؤجرة مكانًا ثانوياً  ؤجرة:حماية المساكن الم* 

ا شغال الك لنارا كان  اار الزاوية في سياسة ا سكاة العامة. ومع  لل، مإة التفضيل ارمنوح تقميديًا 
وإاادة التأكيد ام  أهمية الحفاظ ام   ،لهذض الحيا ة لم يمنع السمناو العامة مو الاايات بشكل دوري

 م ا غير  ادريوإمداد كاتٍ مو ارساكو ارؤجرة وتومير الحد اتيدنى مو الحماية للأمراد الذيو لا يزالوة 
 .الوصول إ  العقار

ترجمة هذا ا جرال امميا،  سد في استصدار العديد مو التشريعاو بدلا مو خمسيناو القرة اراض ، 
 1936، والك يأتي ام  رأسيا ارادة  وانن ا سكاة ا يجارياربادئ الك تشكل اليوم أسي  والك أرس 

ولا يجوز ممستأجر اق معم  في البقال في اربنى "ل والك نص  ام  أة:، كيبكالمو القانوة اردني في 
إلا بعد أة  ،يفقد اقى في ا  امة اي  لا". إخلائه من منزله إلا في الحالات التي ينص عليها القانون
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لعدم اايام التزاماتى التعا دية )دمع الهيئاو ارسيرة لمممكية العقارية، ن را يكوة وجد أنى مذنب مو  بل 
ا يجار، واستخدام ارمتمكاو  ذر واناية أو ادم ا خلال  لتمتع  رستأجريو الآخريو( أو اندما يرغب 

ادة ممكية ا سكاة أو العمل الذي ييدت إ  تقسيم أو توسيع أو تغيير استخدام ارالل في الشرو  في استع
   . الواداو السكنية في مبناض

تحسيناو، كاة هدميا جعل الحق في السكو ادا يعارض اق ارالل  هذا النص، أدخم  اميى ادة
، اي  1973في التصرت في ممتمكاتى كيفما يشال، دوة الالتفاو لوضع ارستأجريو. أولها كاة في سنة 

ام  االة ادم اتفاق ارستأجر وارالل في و  ا يجار،اقد ، بأنى اند انتيال  و النص القانوني ا ديد يقض 
دوة الحاجة لانت ار الحصول ام  إ ة  ضائ   عقد تمقائيًا وبنفي الشروط،اليتم  ديد ، تاديدالشروط 

ستأجر مأتخذ الاايات  ق ار ،1979 سنةلتمديدض كما كاة معمولا بى  بلا. أما التعديل ال اني والذي تم 
ليشمل رمقال السكو واتي واج  صلااية إشغال ارسكو والبقال ميى تمديدربنى بعدا أخر، يتم ل في  في البقال 

كما   .أي أنى مو ارستحيل الانتقاص منى ا  او مريق العقد .(لم يعد لممو ع الوايد ام  اقد ا يجار)
 لاكستما  إ  النزاااو بن اراو الا ةلئو مسوالك  ت   Régie du logementأيضًا، إنشال تم 

 .ولا تتنمب تم يلًا مو  بل محام  ،لسماح لكلا النرمن  لوصول إ  محكمة غير مكمفةا بغرضوارستأجريو، 
السمع  كل، كما هو الحال مع  تهدت مرا بة ا يجاراو إ  حماية اقوق ارستأجريو الإيجار:سعر تحديد * 

ارتعمقة الخنيرة يصحح جزئيا اختلالاو السوق  ،هذا التدخل العام .والخدماو اتيساسية في المجتمع
و التكاليف ارفروضة  ساض متوس سنويا Régie du Logementاي  تتكفل هيئة  بتخصيص اروارد.

 ، وتقيح  يادة النسبة ارئوية للإيجار كأساس بسيو لمتفاوض بن ارلاك وارستأجريو.ام  ارلاك
لانتقاداو متعددة  اي  كان  ارضةلم تح   برضا وموامقة جمعية مالك  ارنا ل، إلا أة هذض الآلية، 

 ،اسددارلاك أة التشريع الحالي ومستوى الايجاراو  اداال، والك يأتي ام  رأسيا يممو مرمجرى تسويقيا 
ارقدمة مو مرت  لا يسمح لهم  لقيام بأي  ديداو أو إصلاااو ك ى لممباني، لذا ظم  التوصياو

Régie du Logemen،  ام  اتي ل تذهب أدراج الرياحاتيخيرة سنواو ( 10)عشر الام  مدار (Marc 

Daoud et Guillaume Hébert, 2011, p. 04).   
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ضماة اقوق  اند اد سمناو الكندية، لم يقتصرتدخل ال :الحفاظ على مخزون المساكن المؤجرة* 
 اتخا  تدابيرام   العملبل امتد إ  مقو.  في ادم النرد مو ارساكو الك يستأجرونها مقو، ارستأجريو

وتحديد ارمارساو الك لها تأثير ام  تقميل كميتيا.  ،مخزوة ارساكو ارؤجرة و ائية ضد اممياو استنزات
 عممياو الهدم وتغييراو الاستخدام.ل ام  التدابير الناظمة 1979قانوة ال اي  نص  أاكام

كان  التحول إ  ارمكية ارشيكة   ،ارمارسة الك ا ي  بأك   در مو الاهتمام منذ السبعينياو إلا أة
تجسم   لعامية اماراو أو "شقة"، ارمكية ارشيكة ارقسمة ه  مريقة ممكية تم إدخالها في والك  ،ارقسمة

سمح بتقسيم ممكية اربنى إ  كما يوا  اسميا، مي  تو . 1969في اام  كيبيكالقانوة اردني رقامعة 
مؤجر إ   قوم بتحويل اقارنأجزال خاصة مختمفة يمكو شراؤها مو  بل أشخاص مختمفن. لذلل اندما 

قوم بتحويل مجمواة مو الواداو الك كان  ا   لل الحن جزلًا مو الكل إ  ن ناشقق سكنية، مإن
العممية، ولكو اادةً ما يتم إجرال التحويل في يمكو تأجير الشقق النا ة او هذض اي  خصائص منفصمة. 

 .الغرض مو السماح  رالل، والذي لى تأثير إ الة الواداو مو سوق ا يجار
إلا أنها تك ف   دة خلال  جديدة، ظاهرة ليي مجزأة غير مشيكة ممكية إ  ارساكو تحويل واممية

 فيغالبا في البداية  التحولاو هذض تحدث كان السنواو اتيخيرة، رغم الح ر ارمارس ضدها، وبعدما  
لا سيما  ،خرىاتي ايالاتي في العديد مو لكنيا أخذو تنتشر تدريجيا. التحسن مور في ه  الك اتيايال
مسائل  تحكم الك الصارمة لمقوااد ضعتخ لاو التحويلا ضهذأضف إ   لل، أة . مونتريال مدينة وسو
مارا  ،شكم مجرد إجرال  ممستأجريول  لنسبة ام  أهميتى، يبق  الح ر هذاما يجعل . سكنية شقق تحويل
 .)p. ,Jeanne Corriveau, 2012 02( بسيولة اميى التحايل يمكو

 ،السيااية ا  امة أماكو في الدولي متوسعلالتصدي  :التصدي للاستثمارات الأجنبية في العقار السكني* 
اي  شيدو مدينة . أيضاالكندية  الاسياتيايةشكل أاد تفاصيل ا  امة،  أماكو محل تحل ت   الكو 

تشديد شروط  ، غايتياا جرالاو جممة مو وسكاة اردينة جمعية فيربنبسو ، 2016سنة في  تورنتو
الك و  (،منادق السوق الرمادية)الفنادق ارزيفة  بفعل التصااد ارسال في ااما يجاراو  صيرة اتيجل. 

يتم  ية،د منمؤسساو وتحويميا إ   ،ارنا ل مو السوق السكنية إخراجدما بدأ ارست مروة في عبظيرو 
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 ،مدينةمألغ  ارعايير ا ديدة لاي  . Airbnb موا ع إلكيونية، ام  غرار منصة اصريًا بواسنة اليويج لها
 مشاركة السكنية.الا تصاد التعاوني الحقيق  لم ن وبدلاً مو  لل شرا .هذا النو  مو الفنادق

 :اي  روا  ميى ،لم اهرة مرجعياومر إماراً لي، 2018 سنة، تم  ديدض في السابق النص القانوني

تسايل مقو تمل اتيسر الك يكوة سكنيا ارعروض هو مع ح  رشاركة القانونية لممنزل، ا سمال -
 .والك تؤجرض جزئيًا لفية  صيرة ،محل ا  امة الرئيس 

 .ميياكل الضريبيةل ابياناته وااد بفتح  ارنصاو الالكيونية التزام -
 .رنع ارالكن مو تحويل ارنا ل ال انية ارداومة إ  منادق وهمية ،بمرور الو   قمرا بة الشق -
 .تصريح إيجار مويل اتيجلب ارتمتعن يورستأجر يخص ا ،السياا   يجار مجمي اردينة  سماح -

شكل التدبير ارالي معن  ميم في الخياراو ام  غرار التاربتن السابقتن،  الضريبية:التخفيضات * 
 يستفيد بل كبير،  بشكل ارباني  يم السمناو الكندية، اي  تتيح هذض التدابير منع تزايد ارنتياة مو  بل

 رأس مكاسب خصمو" ارال" رأس "تكمفة بدل  لل في بما الكبيرة، الضريبية الحوامز مو ارنا ل أصحاض
 مبنى أة ام  التأكيد إ  ستندوت. ارنزل رالل لمضريبة الخاضع الدخل ارال"، اي  تسااد اتيو  في تقميل

" مصروماو" أنها ام  القيمة في الخسارة هذض مع التعامل يجب و لتالي السنن، مر ام   يمتى تنخف  ما
 دمع مقو، ارالل ام  سيتعن أنى أي اربنى، بيع اند الاستيلاك اسيداد إ سيؤدي  ،الخصم هذا. لممالل
  ها.فقدي لو الوا ع في الذي ،لممبنى ارستيمكة القيمة أساس ام  الضريبة

 الشرال وسعر البيع سعر بن إيجابي مرق) ربح تحقيق يتم عندمام. اربنى بيع ام  نبقتنأما ال انية، م
 مي  معفاة اتيخرى٪ 50 الخمسوة أما نسبة .مقو اربمغ هذا نصف ام  ضريبة مرض يتماي   ،(اتيولي
 .) 04p. , 2011,Guillaume Hébert &Marc Daoud(ميمة  ضريبية ميزة وه  الضرائب، مو
الحدي  او التاربة الكندية، لا ينتي  دوة التنرق إ  ا جرالاو والتدابير  تدابير السلطات المحلية:* 

في إنشال ااتيام  للأغراض العامة  مونتريالام  غرار تحديد اق مدينة ارتخذة ام  ارستوى اسم ، 
يجوز لها،  ، اي  تنص هذض ارادة ام  أنى "مدينة مونتريالمو مي اق  Cمو ارمحق  144بموجب ارادة 

بالاتفاق المتبادل أو المصادرة، أن تحصل على أي ملكية غير منقولة يعتبر حيازتها مناسباً لأغراض 
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ي الأرض أو الإسكان والأشغال ذات الصلة لهذه الأغراض، وكذلك أي الاحتلال يعتبر عفا احتياط
 .(Louis Gaudreau & Manuel Johnson, 2019, p. 10) "عليه الزمن أو ضار

 مع ولكو العاصمة،  انوة بفضل واتيمضل  رزيد لمقيام الصلااياو أخيراً تتمتع مونتريال كما  ت 
 وادة 150 مو السكنية اركونة موااوالمج في الاجتماا  ا سكاة مو٪ 20 إ  يصل منخف  هدت

 اام إ   لن ر كامية  غير ، تبق هذض اللائحة مسودة في إلييا ارشار للإدراج ارئوية النسبرغم أة وأك ر، 
 .الااتياجاو

لمن ر في هذض التدابير منذ أوائل العقد اتيول مو القرة الحالي، وهو إضعات ن ام  إلا أة اللام 
الاست مار في التوسع الكبير وارمحوظ لعممياو تح  تأثير  ،منذ ادة اقود الساريحماية ا سكاة ا يجاري 

سبعيناو وال مانيناو البيئة العمرانية السكنية الك كان  تتم، اي  لم يعد الحال كما كاة اميى اتيمر في ال
هناك ااجة إ  تدابير جديدة لمحد مو  ،  واليومم .اندما تم إنشال هذض الحمايةمو القرة اراض ، 

 .في السكو وفي اردينة الذي ييدد اق العديد مو اتيسر ارنخف  التكمفة، د ا يجاريالتدريج  لرصالتآكل 
الواداو السكنية ارؤجرة في السنواو اتيخيرة، إلا أنها ت ل و لل ام  الرغم مو التوسع في بنال ارزيد مو 

 Régie du مقارنة بغيرها، و لل بفعل هروبها مو آلية تحديد ا يجار ارعمول بها مو مرت  ه ة التكمفة
Logemenاروص  بها مو  بل ارختصن في هذا المجال، تتمحور اول النقاط  ، لذا مإة ارقيااو ا دية

     اتيساسية ال لاث الآتية:
، تمكنيا منع إاادة ايا ة ارساكو أو سمناو إشرامية متزايدة Régie du Logemenمنح هيئة  -

 دمع ارستأجريو لممغادرة.والهادمة إ  اتيامال الك ى.. 
 ام  ا سكاة ا يجاري وبتكمفة معقولة منح تصريح إ امة مشرومة لمحفاظ -
 .(Louis Gaudreau & Manuel Johnson, 2019, p. 09-14) تهيئة ارباني للأغراض العامة -
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 التجربة البريطانية:. 4.5
أهم واادة مو تعد برينانيا  ليس   وية، والسبب اتيساس  هو أة بريطانياأجوال ارضاربة العقارية في      
ال ينانين ضريبية كبيرة  ، اي  يتكبدالعقارية لمتحكم في ارعاملاوالك تستخدم السياسة الضريبية  الدول
   ضامة إ اي   .ارضاربة الك ير مو م اهر وتفاصيل عب  دوراً ميمًا في  مع، والك لانبهذا ا في 

معدلاو بريطانيا وضريبة القيمة ارضامة ام  رأس ارال في رابو معاملاو ا سكاة. رمع   ،دمغةالضريبة 
٪ في 40ضريبة القيمة ارضامة لرأس ارال، ومعدل ضريبة الياث ومعدلاو ضريبة الدخل القصوى إ  

 الارتفا  إبنال أجل وكم ال ام   لل، مو .السنواو اتيخيرة، و ادو أيضًا ضريبة العقاراو اامًا بعد اام
 العقاري الرهو  روض ام  الفائدة سعر ال ينانية الحكومة ، از و2001 اام مو ارنا ل أسعار في

 & Quanhong Liu & Quanbing Luo)اامن مو  صيرة و لل في مية %1.2 الشخص ، بوا ع

Yayun Xie, 2013, p. 180)  . 

لا يقتصر ام  السمناو العمومية مقو، بل يم ل أيضا آلية امل ا   ،بريطانياالرهاة ام  الضريبة في 
الولاياو أو أجيزة ومؤسساو اكم تم وضع العديد مو اتين مة مو  بل  أيواسم ،  السمناوإ   لنسبة 
، تتمتع السمناو اسمية  لسمنة التقديرية   الة ارعدل ارنخف  لمضريبة اسمية م لا اسكتلنداف  م .ارنامق

٪ مو هذض الضريبة لبع  العقاراو الك ظم  شاغرة ردة 100ام  العقاراو الشاغرة، أو ا  تنفيذ  يادة 
غرة بسبب تقميل ادد العقاراو الشاام  مجمي اردينة مقد امل ، كامدن بلندنفي أما اام أو أك ر. 

٪ ام  الضرائب اسمية 50مو خلال مرض رسوم إضامية بنسبة  ، و للاستخدام "الشرال مقابل ا جا ة"
لمعقاراو الك ظم  شاغرة تيك ر مو اامن. ام  نناق أوسع في إنجميا، يمكو لمسمناو اسمية ممب 

Feantsa ) شة تيك ر مو سنتن٪  يادة ام  العقاراو شاغرة وغير مفرو 50ضريبة محمية إضامية تصل إ  

Fondation Abbé Pierre, 2016, p. 02 &). 

(  وانن متعمقة 06في استصدار س  )  م مواجية ارتفا  أسعار العقار،  اسياتيايةالشق اتيخر مو 
، وأخيرا سنة 1980، 1974، 1969، 1957والك جالو متدرجة ا  سنواو:   سكاة الفردي، 

. والك سمح  اند إدخالها ايز التنفيذ، بتحسو  وانن ا سكاة تدريجيا. كما امم  برينانيا ام  1988



  وذجانمأالتجربة الغربية : التصدي للمضاربة العقارية ستراتيجياتإ
 

66 

 

إملاق خنة لشرال "اق ارمكية ا زئ "، والذي تقوم بموجبى كل مو الحكومة والشركاو العقارية، بتأسيي 
ية تعاونية تسمح بنصف اق ممكية اربنى لممشييو أنفسيم، والنصف اتيخر يقع ام  ااتق الحكومة جمع

  (Quanhong Liu & Quanbing Luo & Yayun Xie, 2013, p. 180)  صة بنكية

وبتالي  ،بمفردها و السكنيةااد ك يرا مو ارية تصرت شركاو التنوير العقاري في العقار  ،هذا ا جرال
مإة هامش ارناورة والتلااب أماميا  و غير متاح  رنمق، مارا أة هناك شريل ممكية يتحكم بدورض في 

 تفاصيل كل ارعاملاو الك تتم.
 :؟لمضاربة العقاريةاهل يمكن فعليا وقف . 6

أنى رغم ( الك رصدنا بع  ملامحيا في هذا العرض، 04تكشف تفاصيل التاارض الدولية اتيربعة )     
أهمية ا يود والتدابير التشريعية وارالية الك بذل  في هذا ا مار، إلا أة  لل لم يكو اائلا كاميا دوة 

كل مرة لواجية اتياداث ا  ارزيد مو هذض ارعاملاو في أسواق ا سكاة الغربية، واودتها في  استمرار 
وإة خف  مفعولها، أو تبامأ اضورها مو مية إ  أخرى. بمعنى أخر، أة ما انتي  إليى التاربة الغربية ا  

ي ل محدود اموما  سب  ومو نااية أخرى، متفاوو بن الدول سالفة الذكر مو نااية.الآة، هو نجاح 
ام  ولا أدل  .Jacques Lautman جاك لوتمانام  غرار  اديد الباا ن في هذا المجال، ما يذهب إليى
الانخفاض اسسوس الذي ارمتى أسعار العقاراو السكنية اقب اتي مة ارالية العارية لسنة   لل، مو أة

اليوم، نجد أة و لم يعمر مويلا، اي  سرااة ما لاا نا ارتفااا تدريجيا في أسعار ارساكو العارية.  2008
-https://www.td.com/ca/fr/gestion) مو البمداة ي يروة نمو متادد تيسعار ارساكو %70اوالي 

de-placements-td/). 
ميل  ة ام  ارضاربة؟هذا النااح غير ارؤكد، يداونا إ  مرح السؤال او سبب ادم إمكانية السينر 

هذا التأخر مردض خمل في اتيجيزة ارؤسساتية والتدابير التشريعية وا جرالاو التن يمية ارتبعة مو  بل تمل 
الدول؟ أما أة اتيمر يتعمق بخصوصية ال اهرة واستحالة ا اامة بكل متغيراتها وتفاصيميا، ما يجعميا  ادرة 

 ام  التادد في كل مرة؟

https://www.td.com/ca/fr/gestion-de-placements-td/
https://www.td.com/ca/fr/gestion-de-placements-td/
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صد ية أي منيا، مسألة تقتض  تعميق البح  في جوانبيا والحسم في ا جابة ام  هذض التساؤلاو، 
 :كالآتيارختمفة، إلا أة  لل لا يمنع مو إبدال بع  ارلاا او في هذا المجال، وه   

 أة لدييا ا رادة  يبدو لا الك السياسية، والنبقة العقاراو  نا  بن توامؤ هناك يكوة ما غالبًا
هل لدييم . و مياض العكي، لمتأثير ا يجابي لنشاط البنال ام  التوظيف؟ن رًا  اقا في معل  لل،

والضغوط الك يواجيونها غالبًا مو  ،،  لن ر إ  ارصالح ارعرضة لمخنرالكامية لتحقيق  لل الوسائل
 ةالريفي والمجتمعاو اردة في خنيرة يةاتومؤسس واجتمااية بيئية ومشكلا ، يخمقالوضع يذامارروجن؟ 

 )p., 2008brichThomas U , 06( ارننقة في
 يننوي السكو ام  الحصول صعو و ال مإة الحقيقية، السياسية ا رادة تأكيد إ    ضامة 
 الدولة تشارك أة يجبوهنا  لمتضامو، ضامنًا بصفتيا: والتدابير اتياكام مو منسقة مجمواة تنفيذ ام 

 .العممية هذض في بنشاط
 شاسعة مساااو بإ الة نقم لم. منارا اتيراض  خصخصة مننق في الن ر إاادة يجبوأخيرا،  -
 اربادراو منع يمكننا لا البنال، ترشيد أو ارصادرة مريق او ، سوالجذري بشكل الخاصة السوق مو

    )p. n,Jacques Lautma ,1969 623( التدخل مو الخاصة
  :خاتمة. 7
ما ننتي  إليى في ختام أوراق هذا العمل، هو أة التضخم الذي سامتى معاملاو ارضاربة في الك ير      

مو الدول الغربية، والذي جعميا تتحول إ  هاجي مؤرق لرااة السمناو السياسية هناك، ودمعيا لتسع  
رتداداو  ت  تعرميا جميعيا إ  مرق ش  السبل، بغية وضع اد لحالة ارضاربة هذض، وما يصاابيا مو ا

التاربة الغربية في كيفية تعامييا مع هذض ارعضمة الك تحفل بها أسوا يا،  بايوتأسوا يا ا سكانية. كشف او 
وإة  وأة تدني العائد الناتج إ  غاية يومنا هذا، تبعا لتبايو ال روت السياسية والا تصادية لكل منيا،و لل 

نمو جية  اسياتياياوغياض وصفة جاهزة، و أيضا يع  لغاية، مإنى اكي تع ر الوصول إ  تحقيق هذض ا
 يمكو الركوة إلييا في هذا ا مار.

 

https://www.persee.fr/authority/277853
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