
وكالة الأمريكيّة للتنمية الدوليّةال  

 من الشعب الأمريكي

 

  26رقم  مذكرة المناقشة الأصغر

  لإسكانلالتمويل الأصغر توسيع نطاق 
  

، به المؤسسات المعنيّة وتعالج التمويل الأصغر للإسكانبتعريفاً موجزاً  الأصغر هذه مذكرة المناقشةتشكّل 
الأكبر الذي يُمكن أن  على نطاقٍ أكبر، والدور توسّعهالعقبات أمام و، االتي يوفّره ةمنتجات القروض النموذجيّو
  . 1من مشاكل إيواء الفقراء للتخفيفؤديه ي
  

  ما هو التمويل الأصغر للإسكان؟

صُمم لتلبية حاجات إسكان الفقراء وشديدي الفقر  قدالتمويل الأصغر و هو من فروعالتمويل الأصغر للإسكان  إنّ

صُمم التمويل الأصغر للإسكان . الرسميّة العقاريّةقروض النفذ منهم إلى القطاع المصرفي أو وخصوصاً من لا ي

 بمساعدة بصورة تدريجيّةلأجل الأسر ذات الدخل المتدني التي ترغب في توسيع أو تحسين منازلها أو بناء منازل 

: الرسمي في بعض النواحي ويختلف التمويل الأصغر للإسكان عن الإقراض العقاري. قروض صغيرة متتابعة

عادةً ما لا يستطيع زبائن التمويل . أصغر، والأهمّ أنّ ضمانتها ليست الملكيّة القروض أصغر حجماً ولأجلٍ

الأصغر للإسكان أن يتأهلوا للحصول على قروض عقاريّة رسميّة لأسباب عدّة منها الدخل المتدني ومصادر 

وتشبه قروض . لكيّة الأرض وعدم القدرة على تلبية معايير بناء رسميةالدخل غير النظاميّة وعدم التمتع بحقّ م

عادةً ما يُبنى قرار الموافقة على تقييم قدرة الطالب على . المشاريع الأصغرالتمويل الأصغر للإسكان قروض 

سكان تكون ولكنّ قروض التمويل الأصغر للإ). تقييم الشخصيّة(واستعداده المزعوم للدفع ) التدفق النقدي(الدفع 

. في بعض الحالات، يستحيل التمييز بين قروض الإسكان والمشاريع الأصغر. عادةً أكبر حجماً وعلى أجل أطول

فالعديد من مشاريع العمل الأصغر حجماً يجري جزئياً أو بالكامل من المنزل ولقد تعلّم العديد من المقرضين 

   .السكن الأصغر حجماً أنّ جزءاً من القروض يُستخدم لتحسين

  

معهد أعدّتها سالي ميريل من . أُحيلت هذه الدراسة لتراجعها الوكالة الأمريكيّة للتنمية الدوليّة. 2007مارس / آذار

  .الدوليّةونينو ميسارينا من أكسيون  Urban Instituteإنماء المدن 

                                                 
كوماريان : كتيكوتبلومفيلد، كوني(  Housing Microfinance: A Guide to Practiceتستوحى مذكرة المناقشة الأصغر من 1

خصوصاً من الفصل الثالث من إعداد أليخاندرو إسكوبار وسالي استوحيت و .فرانك دافينز وبروس فيرغوسن اي نقّحهتال) 2004بريس، 

لتحديث هذه المعلومات، أجرينا عدداً من الاستطلاعات الموجزة . Housing Microfinance: The State of the Practiceميريل، 

  .جميع الأرقام هي بعملة الدولار الأمريكي. ويل الأصغر للإسكانبشأن بعض المؤسسات التي تُعنى بالتم



 
  من يُقدّم التمويل الأصغر للإسكان؟

/ مؤسسات التمويل الأصغر: ل الأصغر للإسكان ومن هذه المؤسساتيتولّى العديد من المؤسسات تقديم التموي

ويُمكن التمييز بشكل . والمنظمات غير الحكوميّة، التعاونيات، الاتحادات الائتمانيّة، البنكيّةالمؤسسات الماليّة غير 

التي تقدّم ) كيّةالمؤسسات الماليّة غير البنصغر، المصارف ومؤسسات التمويل الأ(كبير بين المؤسسات الماليّة 

التمويل الأصغر للإسكان كجزءٍ من مهمتها الأوليّة لتوفير الخدمات الماليّة والمؤسسات التي توفّر التمويل الأصغر 

  .للإسكان كجزءٍ من مهمتها الأوليّة لتحسين مأوى الفقراء

  

  مؤسسات التمويل الأصغر

لتلبية طلب الزبون، لتنويع خطّ : سباب عدّةتدخل مؤسسات التمويل الأصغر سوق الإقراض لأجل الإسكان لأ

تحسين وضع الأحياء الفقيرة أو برامج توفير الهادفة إلى الإنتاج، أو للإفادة من مبادرات الحكومة أو المانحين 

وإنّ مؤسسات التمويل الأصغر التي طوّرت قاعدةً رأسماليّةً متينةً ولها تاريخ مع منتجات الإقراض . المأوى

ومن مؤسسات التمويل الأصغر التي أجريت معها مقابلة لإعداد . ستوفي مقوّمات النجاح في هذا السوقالفرديّة، ت

، شبكة SEWA ، سيوا Grameen Bank ، غراميين بنك)BRI(بنك راكيات بأندونيسيا  نذكرهذه الدراسة 

مركز الزارعة و )UML( أوغندا المحدودة للتمويل الأصغر في أمريكا اللاتينيّة، ومؤسسة ACCION أكسيون

  .في كينيا Jamii Boraفي كينيا وجاميي بورا  -Rep  Kوكي ريب  CARDفي الفيليبين  والتنمية الريفيّة

  

، هي المسكنإنّ المجموعة الثانية من المؤسسات التي تركز بالدرجة الأولى على توفير . مقرضو التمويل الأصغر

التي تطوّرت لكي تُجري عمليّات  البنكيّةالمؤسسات الماليّة غير في غالب الأحيان المنظمات غير الحكوميّة أو 

وفي استطلاعنا تشمل هذه المجموعة صندوق . التوفير والإقراض للمنظمات غير الحكوميّة المعنيّة بالإسكان

  ).NACHU(وناشو ) SPARC(سبارك و، )Kuyasa Fund( كوياسا

  

لدخل المنخفض ذوي ل سكنشبكة والتي توفّر حلول الة في لمالعامن المنظمات غير الحكوميّة  وهناك أيضاً العديد

وتوفّر هذه المجموعات . )CFH( مؤسسة الإسكان التعاوني الدوليةو) HFH(الإسكان للإنسانيّة منظمة  ومنها

وعلى سبيل . مع المقرضين الأصغر والمصارف التجاريّة ذات الخبرات تعمل بالتشاركأسعاراً مقبولة وهي 

غانا بالشراكة مع مقرض عقاري محلّي لمنح قروض  وقس مؤسسة الإسكان التعاوني الدوليّةتدخل المثال، 

مؤسسة الإسكان التعاوني وانطلاقاً من خبرة . لزبائن ذوي الدخل المنخفضلالتمويل الأصغر وتحسين المنزل 

من  دة لديها نموذج تشغيلي جديدق جديمع التمويل الأصغر والإسكان، تمكّن المصرف من التوسّع إلى أسوا الدوليّة

  . لديهمشاريع العمل القائمة  أن يُهدددون 

  

  كيف يعمل التمويل الأصغر للإسكان؟



لتحسين المنزل، البناء التدريجي، الإعمار  يُمكن استخدام قروض التمويل الأصغر للإسكان. منتجات القروض

الملحق، هناك تغيّر كبير في حجم  3ما يرد في الجدول ك. الجديد، الإنتاج المنزلي والتخزين، أو الشراء المنزلي

قروضاً قصيرة إلى متوسطة  في الحالات المثاليّةتكون قروض التحسين المنزلي . القرض والشروط والظروف

مع أنّ سيوا وغرامين . شهراً 60شهراً وتوفّر بعض المؤسسات قروضاً لمدّة  36و 3 بينالأجل وهي تتراوح 

  .أقصر ما يمتد على أجللمدّة عشر سنوات إلاّ أنّ متوسط القرض لديهيُقدّمان قروضاً 

  

إنّ الموافقة على منتجات التمويل الأصغر للإسكان تستخدم حالياً نماذج التمويل الأصغر التقليديّة لتقييم . الموافقة

خطر من تخفيف لل حملةً تمويل الأصغرمؤسسات ال تشنّكما ). التدفق النقدي وتقييم الشخصيّة(القدرة على التسديد 

مدخرات الإلزاميّة ويُمكن للمقرضين أن يستندوا إلى ال. الائتمان على رزمة التمويل الأصغر للإسكان التي تؤمنها

ن، أو النجاح السابق في قروض ن المشاركييالموقعوعضوية مجموعات مدخرات، أو إلى على فترةٍ معيّنةٍ، 

  .تسديدالالمشاريع الأصغر كما زيادة احتمال 

  

إنّ العديد من مؤسسات التمويل الأصغر التي توفّر منتجات الإسكان تنفذ إلى التمويل التجاري أو . التمويل

وتُبيّن هذه المؤسسات إدارةً وسيطةً متينةً وضوابط داخليّة متينة ويُمكن أن تعوّض عن تكاليف إدخال . الودائع

في بوليفيا هما مؤسستان لأخذ الودائع  Bancosolسول في بيرو وبانكو Mibancoإنّ ميبانكو . منتج جديد

مراجعة الجدولان (تباعاً وهما أدخلتا منتجات إسكان متعددة % 1.42و% 6.4بنسبة  الأصولولديهما عائدات على 

العديد من ف. ولكن ليست جميع المؤسسات التي تُدخل تمويل الإسكان مستدامةً بالكامل). الملحقات 4و 2

المنتجات التي يستطيع  عددٍ أكبر من تقديممساعدة المانحين بهدف ب حظىملة على توفير المسكن تالعاالمؤسسات 

وهي منظمة إسكان غير حكوميّة في الهند أموال  SPARCاستخدمت سبارك . السكان المستهدفون تحمّل كلفتها

 ICICI آي .سي.آي.سي.بنك آيقرض تمويل بناء من ل الضروريلتوفير التمويل  CLIFF2 المانحين من كليف

  ).في الخانة مراجعة النص(في الهند 

  

  العرض والطلب: التمويل الأصغر للإسكان

  طلب الزبون على التمويل الأصغر للإسكان

  

أظهرت استطلاعات زبائن مؤسسات التمويل الأصغر طلباً قويّاً على التمويل الأصغر للإسكان وينعكس هذا 

ولقد حققت شبكة أكسيون في أمريكا اللاتينيّة . دما تُدخلها مؤسسات قويّةالإسكان عن محفظاتالطلب على نمو 

مليون دولار في كانون  38نموّاً ملموساً في السنوات الثلاث المنصرمة وارتفعت محفظة الإسكان من 

يد وتف%. 49بنسبة نمو سنوي متراكم قدره  2005ديسمبر /مليون في كانون الأوّل 117إلى  2002ديسمبر /الأوّل

. من مجموع محافظها هو في منتجات الإسكان% 18.7أكسيون التي تمنح التمويل الأصغر للإسكان أنّ  عفرو

ولكن في . من هذه المحفظة% 62المنزلي في مقابل قروض البناء أو القروض العقاريّة  نوتمثل قروض التحسي
                                                 

  .هي هيئة تمويل البنية التحتيّة بقيادة مجتمعيّة وهي تعوّل على أموال المانحين والمبالغ التأسيسيّة CLIFFوكليف  2



وتفيد هذه الأرقام أنّ التمويل . من المجموع% 5.7محفظة الإسكان سوى  لا تشكّلشبكة أكسيون مجموعةً، 

  .الأصغر للإسكان يُشكّل فرصة نمو لمؤسسات التمويل الأصغر

  

شكّلت محفظة الإسكان لبانكوسول عام . هذا وبيّنت مؤسسات مثل ميبانكو وبانكوسول شعبيّة المنتج بين الزبائن

من % 15لإسكان أكثر من المحفظة وبلغت محفظة ميبانكو للتمويل الأصغر ل من مجموع% 35نسبة  2005

استمرار وتلفت سيوا إلى . 2005عام % 55وزاد مصرف سيوا في الهند الإقراض للإسكان بنسبة . المجموع

في . تركيز على قروض الإسكان حيث يستخدم العديد من زبائن الدخل المنخفض منازلهم لإتمام مشاريعهمال

، إلاّ أنّ الحجم كبير بنك راكياتفقط من مجموع رزمة % 1إندونيسيا، مع أنّ التمويل الأصغر للإسكان يُمثّل 

وأطلقت  2004مشروعاً تجريبيّاً لقروض الإسكان عام ) UML(كينيا  أو أم ألوأدخلت ). مليون دولار 85.6(

الإقراض للإسكان منتجات أنّ  UML وتعتبر. محفظةمجموع المن % 10.6مثل يلكي  وقد نما 2005المنتج عام 

ندوق كوياسا أنّ صوفي جنوب إفريقيا، يفيد . على المدى المتوسطمحدودةً بسبب الأموال غير الكافية  التي توفّرها

الطلب على التمويل الأصغر للإسكان مرتفع على الرغم من أنّ قصور النفاذ إلى رأس المال بعيد الأمد يحول 

التوقعات لعام تبلغ و 2005ولار عام وكان إقراض كوياسا الجديد للإسكان يفوق المليون د. دون النمو الأسرع

في الملحق أرقام حول عيّنة من محفظات التمويل الأصغر  4وفي الجدول . مليون دولار 1.7 نسبة 2006

  . للإسكان

  

  :والخلاصات ثلاث

  هناك نمو كبير في طلب الزبائن على التمويل الأصغر للإسكان لدى المؤسسات التي تقدّم هذه المنتجات •

 تدام في عدد المؤسسات التي تقدّم اليوم التمويل الأصغر للإسكانهناك نمو مس •

ر وهو لا يزال التمويل الأصغر للإسكان جزءاً صغيراً من مجموع الإقراض في صناعة التمويل الأصغ •

 .المنشودةالنمو درجة لا يزال بعيداً عن تحقيق 

  

  خطوط الائتمان وضمانات القروض

تجاريّة وغيرها من المؤسسات الماليّة تزداد أهميّةً بالنسبة إلى التمويل إنّ خطوط الائتمان من المصارف ال

الوطني  في تنزانيا خطوط ائتمان تجاريّة من مصرف التمويل الأصغر  PRIDEتتلقي برايد . الأصغر للإسكان

لقروض لسّر ضمان الائتمان يوفي حالات أخرى، تُ. وكلاهما في تنزانيا Azania Bankcorpوأزانيا بانكورب 

سلطة قروض التنمية الوكالة الأمريكيّة للتنمية الدوليّة لتعزيز الائتمان وآلية  SPARCاستخدمت سبارك . التجاريّة

DCA  آي .سي.آي.سي.بنك آيكضمانة جزئيّة لقرض بناء منICICI .ُمن خطر أن يدخل  وخفّضت الضمانة

  . الإسكان لأجل الفقراءتمويل  ويتوسّعالمنافسة  وأن تزداد البنك في السوق الجديد

  

  للتمويل الأصغر للإسكان المؤسساتعرض 

  :يوفّر موردو التمويل الأصغر للإسكان المنتجات لمجموعة أسباب



  يّة وفيّةنوزب قاعدةالاستجابة لطلب الزبون وبناء  •

 ةً كمنزل وقاعدة للمؤسسةوجدعم المنازل التي تؤدي وظيفةً مزد •

 الأطولعلى المدى توفير النفاذ للتمويل  •

  

من منظور صناعة التمويل الأصغر يكون الهدف الأوّل للتمويل الأصغر للإسكان تدعيم عمل المؤسسة عبر 

اعترف بنك غرامين في بنغلادش بطلب . ن وتعزيز وفاء الزبون من خلال المنتجات المتنوّعةائتوسيع قاعدة الزب

تسديد عن استكمال " كجائزة"فّر قروض الإسكان الزبون على التمويل الأصغر للإسكان منذ بضع سنوات وبدأ يو

واعترف غرامين بالعلاقة العاطفيّة التي يكنّها الزبائن لمنازلهم باعتبارها مأوى العائلة . قروض المشاريع الأصغر

وبالتالي باستطاعة التمويل الأصغر للإسكان أن يُدعّم الروابط بين الزبون ومؤسسة الإقراض . والأصل الأساسي

  .وفاء الزبون للمؤسسة والقيمة التي يكنّها لها مدى الحياة عززيمما 

  

المركّزين على الإسكان، إنّ الغايةَ الأساسيّةَ للتمويل الأصغر للإسكان هي توفير الإسكان بالنسبة إلى المقرضين 

ه يا يُتابعون هذإنّ صندوق كوياسا في إفريقيا الجنوبيّة وأعضاء ناشو في تعاونيّة الإسكان في كين. بسعر معقول

تحسين المنزل، بناء منزل جديد، : ض إلى معالجة نواحٍ مختلفة من الإسكانتسعى منتجات ناشو للقرو. الغاية

لتعاونيّات التي ترغب في إضافة مبانٍ لوتُخصص قروض الاستثمار عادةً . استثمار، إعادة توطين وبنية تحتيّة

ي حين تُخصص قروض إعادة التوطين لمساعدة محتلّي الأراضي تجاريّة، تأجير المساكن، وفرص توليد الدخل ف

وقد لا تكون هذه المنتجات مربحةً بقدر قرض تحسن المنزل الأساسي . على الحصول على الأراضي الخاصة بهم

  .الأصولولكن باستطاعتها أن تحسّن قاعدة الأسرة من 

  

ويسعى . كبر لتحسين حياة سكّان الأحياء الفقيرةالدخل المنخفض جزءاً من جهدٍ أ أسرقد يكون التمويل من أجل 

وحالياً إنّ جامي بورا . حلول تراعي تحسين الأحياء الفقيرة بصورة تصاعديّة إيجادالمانحون كما الحكومات إلى 

في كينيا بصدد إدخال تنمية الإسكان في جهود تحسين معيشة سكان الأحياء الفقيرة مؤكداً على أنّ شراء الأراضي 

ير الهند بذل جهود واسعة النطاق لتوفسبارك في  مؤسسة وتتعهّد .المراعي يُشكل الحلّ على المدى البعيد وبناء

  .م المستوطنات غير النظاميّةي، وتحسين وضع الأحياء الفقيرة وتنظمساكن متعددة الأسر

  

في المكسيك  Compartamosأقامت كومبارتاموس . وأخيراً، تُسجّل حركة واسعة في التمويل الأصغر للإسكان

في الباراغواي أوجدت خططاً لزيادة التمويل الأصغر للإسكان  El Comercioمشروعاً تجريبيّاً، وإيل كوميرسيو 

يتي منتج إسكان ولكنّها تتابع في ها Sogesolوأطلقت سوجيسول . منتج تحسين المنزل بةالنجاح في تجر دبع

  .متصاصالامع استراتيجيات التسويق لزيادة  الاختبار

  

  حواجز أمام توسيع عرض التمويل الأصغر للإسكان



المبالغة في تضخيم التمويل الأصغر للإسكان؟ هل يستطيع التمويل الأصغر للإسكان أن يُصبح منتجاً  تهل جر

؟ ترد في ما يلي الضوابط متزايدة الأهميّةنسبيّاً؟ ما هي المواضيع " محدوداً"على نطاقٍ واسع أو هل سيظلّ 

وضة على نمو التمويل الأصغر للإسكان بما فيها الحواجز على المستوى المؤسسي، على مستوى القطاع المفر

  .الإسكانالمالي وعلى مستوى سياسة 

  

  الحواجز أمام التمويل الأصغر للإسكان للمؤسسات المنفردة

  سكانبشأن كيفيّة تصميم وتوسيع منتجات قروض الإ للمعلوماتتفتقر مؤسسات التمويل الأصغر  •

 . يُنظر إلى قروض التمويل الأصغر للإسكان على أنّها خطرةً مقارنةً بقروض التمويل الأصغر •

توفير المأوى تحتاج إلى مزيد من التمويل على  العاملةإنّ مؤسسات التمويل الأصغر كما المؤسسات  •

 . على المدى البعيد

وّل معظمها على الهبات ومساعدة يعالعاملة على توفير المأوى والتي إنّ مؤسسات التمويل الأصغر  •

 .المانحين، تحتاج إلى المساعدة في تصميم نماذج مستدامة مالياً

في غالب  تضطرتوفير المأوى التي تفتقر إلى ذراع ماليّة فعّالة على  العاملةإنّ المنظمات غير الحكوميّة  •

 .المنشودةالنمو درجة ق عن تحقيبالتالي  عجزالهبة وت تمويل مصدرهامقاربة  إتباع الأحيان إلى

  

  بعض الحلول لهذه العقبات

  توفير الدعم الفنّي لمساعدة المؤسسات على إعداد منتجات قروض للإسكان •

تلحظ أكسيون معدلات (الإثبات لمؤسسات التمويل الأصغر أنّ قروض الإسكان يُمكن أن تكون مربحة  •

 .محفظتها المتوسطّةسداد في سداد التمويل الأصغر للإسكان منه  فيتخلّف أقلّ 

مساعدة المنظمات غير الحكوميّة للإسكان على بناء مهارات إدارة ماليّة أو التشارك مع مؤسسات  •

 .التمويل الأصغر

تطوير أطر عمل تنظيميّة صديقة لمؤسسات التمويل الأصغر ومنتجات إدخار لزيادة النفاذ إلى التمويل  •

  .على المدى الطويل

الأصغر على تدريب موظفي القروض وأخصائيي المنتجات المتعددة وتحسين مساعدة مؤسسات التمويل  •

 .تقييم الائتمانات الضروريّة في الإسكانالقروض مزيداً من الوقت ل الفعاليّة لمنح موظفي

  

  العقبات أمام التمويل الأصغر للإسكان في القطاع المالي

  :تمويل الإسكان ما يلي تحسينمن أبرز العقبات أمام 

  لدول النامية قطاعات ماليّة ضعيفة وقطاعات تمويل عقاري محدودة للغايةإنّ ل •

تعاني مؤسسات التمويل الأصغر صعوبةً في الحصول على تمويل على المدى البعيد خصوصاً بمعدلات  •

 والخصوم الأصولثابتة مما يؤدي إلى عدم ملاءمة بين 



ة والمقرضين العقاريين ومؤسسات بالمصارف التجاريّ اتصال علىمؤسسات التمويل الأصغر  ليست •

 السوق الرأسماليّة مثل صناديق التعويض وشركات التأمين

لا يوجد في غالب الأحيان إطار عمل تنظيمي يسمح بمعدلات فائدة مستدامة ويخوّل مؤسسات التمويل  •

 .الأصغر أن تجمع المدخرات ويسهّل النفاذ إلى خطوط الائتمان

  

  بعض الحلول لهذه العقبات

ازدياد المنافسة بين المقرضين العقاريين دفع بالبعض إلى البحث في السوق عن توسيع المحفظات  إنّ •

ويتشارك العديد من مؤسسات التمويل النظامي مع مؤسسات التمويل الأصغر لخدمة . وحصّة السوق

  . القروض في سوق دخل متدني

بنك محفظات التمويل الأصغر مثل إنّ بعض المصارف التجاريّة يُصدر الأوراق الماليّة اليوم ل •

 .في الهند آي.سي.آي.سي.آي

 .الحرص على أن يسمح تنظيم مؤسسات التمويل الأصغر للمؤسسات المؤهلة باستبقاء المدخرات •

التجاريّة استخدام ضمانات القروض لخفض المخاطر في خطّ المنتج الجديد وتشجيع المصارف  •

 . والمنظمات غير الحكوميّة على الإقراض البنكيّةومؤسسات التمويل الأصغر ومؤسسات التمويل غير 

  

  العقبات أمام التمويل الأصغر للإسكان على مستوى سياسة توفير المأوى

لا . مترابطةغالباً ما تكون العلاقة بين العرض والطلب على التمويل الأصغر للإسكان في سياسة توفير المأوى، 

يستطيع التمويل الأصغر للإسكان أن يستمر من دون سياسة إيواء تعالج بفعاليّة العديد من التحديات مثل النفاذ غير 

الكافي إلى أراضي المدن، قلّة البنية التحتيّة، فشل الحكومة في توفير التخطيط والتقسيم المناطقي والحقّ غير 

  .الملائم في الأراضي وتسجيلها

  

ستنفق الأسر المال لتحسين إسكانها إذا كان لديها حقّ ملكيّة . ن الملكيّة مهم لتوسّع التمويل الأصغر للإسكانوأم

ولكنّ غياب . سليم أو على الأقلّ مستندات تدعم سلامة حقّ الملكيّة ويُعترف بهذه الظاهرة على المستوى العالمي

وتحظر . مشاكل خطيرة في جميع الأسواق الناشئة تقريباً ثلانتمحقّ الملكيّة وأنظمة تسجيل الحقّ غير الفعّالة، 

هذه العقبات نموّ القطاع النظامي لتمويل العقارات وفي العديد من الحالات تحدّ من توفير التمويل الأصغر 

قروض الإسكان ما لم يكن للمقترض حقّ ملكيّة مناسب يمنح وبعض مؤسسات التمويل الأصغر لن . للإسكان

ويُحظر الطلب على التمويل الأصغر للإسكان إذا خشيت أسرة أن تتعرّض للترهيب أو أن ). الملحق 3الجدول (

  .بالقوّة حتّى إذا لم يكن حقّ الملكيّة مفروضاً كضمانة تُستبعد من موقعها

  

  تحسين وضع الأحياء الفقيرة وتأمين المأوى علىقدرة التمويل الأصغر للإسكان 

  

  ر للسكان أن يُحدث الفرق؟كيف يُمكن للتمويل الأصغ



  

أنّ سدس الإنسانيّة أي مليار نسمة يعيشون اليوم في الأحياء  البشريّةقدّر برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات 

ولقد أصبح تحسين وضع الأحياء الفقيرة محور اهتمام العديد من الحكومات الوطنيّة والمدن الكبرى . الفقيرة

الوكالة الأمريكيّة للتنمية الدوليّة، برنامج : د من الجهودحيث يبذل تحالف المدن العدي والمانحين والمنظمات الدوليّة

ولكن للارتقاء . وغيرها من الجهات مرفق تحسين الأحياء الفقيرة، من خلال البشريّةالأمم المتحدة للمستوطنات 

 ،لإيجارالمغلّب لسلوك ال تيجةون. في الإسكان والأرض النقصبوضع الأحياء الفقيرة مشاكله خصوصاً على ضوء 

الأحياء الفقيرة لمساعدتها  تحسينمجموعات الدخل المنخفض التي صُمم برنامج  بإغواءعلى الأ الدخلأسر  تقوم

  .وتبدأ مجدداً بعمليّة الاحتلال وبناء الأحياء الفقيرة الانتقالالأسر المستهدفة  بينما تتابع

  

ر للإسكان أن يلعبه في هذه البيئة الصعبة؟ من المتعارف عليه عموماً اليوم ما هو الدور الذي يُمكن للتمويل الأصغ

صغر للإسكان ولكن التمويل الأ. أنّ القطاع المالي وصناعة التمويل الأصغر يجب أن يلعبا دوراً أكبر في الإسكان

تطوير  يجب. المنشودة نادراً ما يكون العلاج الشافي لمجموعات الدخل الأدنى خصوصاً بالنظر إلى تحقيق الدرجة

عندما يُجمع التمويل الأصغر تآزرات كبيرة أن تلد يُمكن . مجدياًالتمويل الأصغر للإسكان في سياقٍ يكون فيه 

وحيثما . لإدخار والاقتراضعلى اللإسكان مع الحقّ المأمون في الأرض والبنية التحتيّة لزيادة حوافز الأسرة 

للغاية ولكن فقط إذا توفّر بطريقة لا تقوّض حوافز الأسرة  اًلحكومة مجديكون دعم اييكون ممكناً، يُمكن أن 

  .الماليّة

  

في حال معالجة مشاكل توفير الأرض والحقّ في ملكيّة الأرض والبنية التحتيّة بمساعدة الحكومة، يُمكن للتمويل 

أي : مشكلة في سياق الطلب الفعّالوتالياً، يجب إدراج ال. الأصغر للإسكان أن يؤدي دوراً مجدياً في دعم الإسكان

نوعٍ من المنازل معني، وما الذي يستطيع مقترضو المستقبل تحمّل نفقته؟ إذا كان الهدف هو منزل متواضع ، فإنّ 

قدرة التمويل الأصغر للإسكان على معالجة مشكلة القدرة على الدفع يُمكن أن تكون مجديةً للأسر المتواضعة 

كن التمويل الأصغر للإسكان ليس دائماً مناسباً لأفقر الفقراء ما لم تنسكب الأموال من ول. وذات الدخل المتدني

  .العموم أو المانحين للمساندة

  

  أو المانحين/برامج الإيواء الشاملة بمشاركة الجهات الخاصة والعامة و

ستوى ة بتحسين مقروض الإسكان كمنتج منفرد غير متصلٍ بالضرورتوفّر غالبيّة مؤسسات التمويل الأصغر 

ن في التمويل الأصغر للإسكان يُركّزون على ناحية وولكن هناك مقرض. لمراعياإسكان الأحياء الفقيرة أو برامج 

. وتمويل البناء والبنية التحتيّة مساكن لأسر متعددة منخفضة الدخلالعرض عبر العمل مع جهات تطوير، وتوفير 

في  العمل سبارك ت مؤسسةقاد. الخاص والعام ومن مشاركة المانحينمن  اًوعادةً ما تكون هذه المشاريع مزيج

هدف معالجة العقبات كان الو. إدخال شراكات جديدة بين المطوّرين والمصارف والمانحين وسكّان الأحياء الفقيرة

يُركّز كي . يّةالمتصلة بالأرض والبنية التحتيّة والخاصة بالإسكان متدني الكلفة من خلال المناصرة والتدابير العمل

الفقيرة  نيروبيوينوي جامي بورا توفير الإسكان المتواضع خارج أحياء . مشاريع البناءريب في كينيا على تمويل 



في  والشراء أو الاستئجار اليدوي حيث يُمكن للأعضاء الاستثمار في حقوق الملكيّة المكتسبة عن طريق العمل

  .نهاية المطاف

  

ن النمو في اقتراض التمويل الأصغر للإسكان تغذّى ببرامج الحكومة المقوننة عن تلاحظ أكسيون أنّ جزءاً م

لحكومة بيرو أسر الدخل  Techo Propio"تيكو بروبيو"ويستهدف برنامج . طريق صناعة التمويل الأصغر

تيكو  ىبدوأ. الأولّي الذي يحاول استهداف شرائح  الدخل الأعلى  Miviviendaمنتج ميفيفندا يقدموهو المتدني 

  .زبون 10.000بروبيو قدرةً على النجاح في القروض العقاريّة عن منازل سعرها منطقي فأقرض 

  

الزبائن بأنّه لا  خشية أن يعتبرعلى برامج الحكومة  الاتكالولكنّ العديد من مؤسسات التمويل الأصغر يفضّل عدم 

ن أنّ الأموال المخصصة لتحسين وضع حيّ هانا على سبيل المثال، عندما علم السكّا. يجب إعادة تسديد القروض

ومن المكلف أيضاً . التخلّف عن الدفع كبيرة معدلات نصيف للفقراء توفّرت من خلال مؤسسة فورد، كانت

  .البرامج اتدابير بيروقراطيّة إضافيّة متصلة بهذ توفّرلمؤسسات التمويل الأصغر أن 

  

  علوا لخفض العقبات المفروضة على التمويل الأصغر للإسكان؟أن يف والمانحونماذا يستطيع معدو السياسات 

  

إنّ المشاريع التجريبيّة ومواد رزم . توسيع عدد مؤسسات التمويل الأصغر التي توفر التمويل الأصغر للإسكان

على اجتذاب مزيدٍ من مؤسسات التمويل الأصغر إلى هذا  تُساعدالعمل والتدريب والمساعدة الفنيّة يُمكن أن 

  .لقطاعا

  

تقضي الخطوة الأولى بربط المقرضين العقاريين للقطاع النظامي بمؤسسات . تحسين أسواق القطاع النظامي

ومن شأن تحسين السوق العقاريّة الأوليّة وزيادة المنافسة أن يُساعد على توفير حوافز لهذه . التمويل الأصغر

بعيد التمويل لنظامي على زيادة نفاذهم إلى السيولة وإلى وثانياً، مساعدة المقرضين العقاريين للقطاع ا. الروابط

وعلى المستوى الأبسط،  يترتب عن هذا إقامة إطار عمل . عبر تطوير قدرة السوق الثانويّة على التمويلالأجل 

  أصولهالمؤسسات سوق رأس المال بان تحتفظ بجزءٍ من قانوني للدين العقاري مثل السندات العقاريّة والسماح 

لحصول لوبصورة بديلة أو بشكلٍ إضافي، يُمكن مساعدة مؤسسات التمويل الأصغر المتينة . سندات ى شكلعل

  .على الأموال مباشرةً من أسواق رأس المال المحليّة إمّا عبر إصدار السندات أو عبر زيادة النفاذ إلى الائتمان

  

ن الأسواق الناشئة تقوم بإنشاء أنظمة تنظيميّة إنّ المصارف المركزيّة في عدد م. تحسين تنظيم التمويل الأصغر

لكي تكون مؤسسات التمويل الأصغر حسنة التنظيم والإشراف، يجب . مفصّلة على قياس حاجات التمويل الأصغر

 الشرطينن على عيويت. أن تكون لها قاعدة رأسماليّة سليمة حسنة الإدارة إضافةً إلى إجراءات تدقيق وتقرير شفافة

في تنزانيا سترد قريباً في على سبيل المثال، إنّ برايد . مؤسسات التمويل الأصغر على جمع الأموال تعزيز قدرة

وإنّ برايد في تنزانيا تستلف أصلاً من المصارف التجاريّة . المركزي الجديدة للمؤسسات الأصغر كالبندليل 



أو الحصول /لزيادة قدرتها على الاقتراض وومؤسسات السوق الرأسماليّة وسوف تستخدم البيئة التنظيميّة الجديدة 

  .2007وتنوي برايد بدء العمل بالتمويل الأصغر للإسكان عام . على ودائع المدخرات

  

على سبيل . من المهم وضع التمويل الأصغر للإسكان في سياق سياسة الإيواء الشاملة. سياسات الإيواء الشاملة

هو تسهيل الروابط بين  مرفق تحسين الأحياء الفقيرة -ستوطنات البشريّة المثال، إنّ هدف برنامج الأمم المتحدة للم

الدخل  ذويتنمية والفعاليّات المحليّة وجمع العناصر الماليّة والفنيّة والسياسيّة لتحسين وضع الأحياء الفقيرة 

الحكومات  فقيرةمرفق تحسين الأحياء الومن شركاء . المنخفض بحيث يُمكن استقطاب التمويل التجاري المحلّي

مؤسسات والمقرضون العقاريّون، والمصارف، والمنظمات غير الحكوميّة المحليّة والدوليّة، والوطنيّة والبلديّة، 

يُمكن للتمويل الأصغر للإسكان أن يؤدي دوراً في هذا السياق إذا . التمويل الأصغر ومؤسسات السوق الرأسماليّة

في  مرفق تحسين الأحياء الفقيرةوحالياً، يجري تجريب . ض والبنية التحتيّةأمكنت معالجة مشاكل حقّ ملكيّة الأر

  .غانا وكينيا وتنزانيا وسريلانكا و إندونيسيا

  

المقرضين العقاريين للقطاع النظامي المصارف التجاريّة و الصادرة عنإنّ ضمانات القروض . ضمانات القروض

العاملة في طرقٍ عدّة لجمع الأموال لمؤسسات التمويل الأصغر استخدامها ب وصناديق التأمين والتعويضات يُمكن

إنّ الوكالة الأمريكيّة للتنمية الدوليّة ومؤسسة التمويل الدولي ومؤسسة . الدخل المنخفضمع ذوي الأوسط و السوق

المؤسسات تستخدم الضمانات لجمع الأموال ومنح القطاع المالي من الاستثمار الخاص عبر البحار وغيرها 

بصورة  تلوكالة الأمريكيّة للتنمية الدوليّة استخدمسلطة قروض التنمية لإنّ . الحوافز للتمويل الأصغر للإسكان

يُمكن لمؤسسة التمويل الدولي أن تُدخل خطة تنمية للسوق . للسوق العقاريّة خصوصاًع الأموال واسعة لجم

دول الإفريقيّة وذلك للإسراع في إنشاء عمليّة تمويل العقاريّة الثانوية أي صندوق التمويل العقاري في عدد من ال

معدّلات الفائدة لتلطيف معدلات الفائدة  بدلويُمكن أيضاً للضمانات أن تسهّل . السوق الرأسماليّة للمؤسسات المحليّة

ة أو خطر أسعار الصرف لمعالجة المسائل المتصلة بالإقراض الثابت في مقابل الاقتراض متفاوت النسب بالعمل

  .الأجنبيّة

  

لأسر المساكن  بناءمشاريع وأخيراً يجب التنبّه إلى أنّ . تعقيداً تزدادهيكليّات مستدامة لتمويل أصغر للإسكان 

طر من الأسبارك وبرنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشريّة تقتضي عمليّات أكثر تعقيداً  مشاريع مثل عديدة

الإطار  معالجةومن ثم يُمكن  لمشروع البناءتمويل ال تأمينويجب أوّلاً . دةخاصة بالمساكن لأسرة واحال ةقانونيّال

للشراء أو الإيجار أو  مُعدّة فهل هي الوحدات الغاية منالقانونيّ للملكيّة، قانون الملكيّة المشتركة والتعاونيّة وتحديد 

لمشاريع الكبيرة ويُمكن لمعدي هذه ا فيودور التمويل الأصغر للإسكان أقلّ وضوحاً . الإيجار لأجل الشراء

  .مستدامةالسياسات أن يُساعدوا على تصميم هيكليّات 

  



  

  تبعات السياسة الأساسيّة

برهنت فعاليّات القطاع الخاص وضمناً المصارف ومؤسسات التمويل الأصغر المنظمة، قدرتها على  •

ار العمل التنظيمي يّاً إذا كانت إطتوفير منتجات إسكان مفصّلة على القياس للأسر الفقيرة النشيطة اقتصاد

  .ل وشروط منتجات القروضجَبشان تسعير المنتجات وأَ ةحرّيُتيح اتخاذ قرارات 

إنّ التمويل الأصغر للإسكان المبني على البناء التدرجي يُلبّي حاجةً أساسيّةً للفقراء غير المعوزين وهو  •

إسكان ناجحة لا تعوّل على أي دعم حكومي  ويتزايد عدد الأمثلة عن برامج تمويل. مستدام تجارياً

 .عن القطاع الخاص وتصدر

ؤدي دوراً حاسماً في توفير الإسكان بكلفة معقولة لشرائح السوق الأدنى يم الحكومة أن باستطاعة دع •

 ).شديدو الفقر الناشطون اقتصاديّاً  وغير الناشطين اقتصاديّاً(

لدخل المنخفض هي تلك التي تستخدم استراتيجيّاً ذوي االإسكان لإنّ المبادرات الحكوميّة الأكثر نجاحاً في  •

 .الدعم للتشجيع على مشاركة القطاع الخاص ومنها هيئات تطوير الأرض والمؤسسات الماليّة

على الرغم من أنّ المقرضين الأصغر لا يطلبون جميعهم حق . يُشكل حقّ ملكيّة الأرض مسألةً حاسمةً •

  .ت تُبيّن اليوم أنّ الأسر تتردد في الاستثمار من دون حقّ ملكيّة مأمونملكيّة، إلاّ أنّ الدراسا
 

  نصّ إنكار

ليّة أو الحكومة ولا تعكس بالضرورة آراء الوكالة الأمريكيّة للتنمية الد الواردة في هذه الدارسةإنّ الآراء 

  . الأمريكية

  



  ملحق

  

  مؤسسات تمّ الإتصال بها لإعداد هذه الدراسة: 1الجدول 

  آسيا وإفريقيا مريكا اللاتينيّة والوسطىأ

  مصرف تعاوني   SEWA)الهند(بنك سيوا   مصرف Mibanco )بيرو(ميبانكو 

 Banco Solidarioبانكو سوليداريو 

  )إكوادور(

  منظمة غير حكوميّة   SPARC)الهند(سبارك   مصرف

غرامين   كصرف   Integral)إكوادور(إنتيغرال 

   Grameen)بنغلادش(

  صمصرف متخص

مؤسسة تمويل    Pride)تنزانيا(برايد   مصرف   Bancosol)بوليفيا(بانكوسول 

  أصغر

مؤسسة تمويل    Finamerica)كولومبيا(فيناميركا 

  بنكيّةغير 

مؤسسة تمويل    BRI)إندونيسيا(بنك راكيات 

  أصغر كبيرة

مؤسسة تمويل    UML)أوغندا(أو أم أل   مرحلة تجريبيّة   Sogesol)هايتي(سوجيسول 

  صغرأ

بصدد التحوّل   Fama )نيكاراغوا(فاما 

  إلى مصرف

إفريقيا (كوياسا 

   Kuyasa)الجنوبيّة

مؤسسة تمويل غير 

  بنكيّة

  مصرف   CARD)الفيليبين(كارد 

 El)باراغواي(إل كوميرسيو 
Comercio   

 Jamii)كينيا(جامي بورا   مؤسسة تمويل
Bora   

  مؤسسة

سانتو (فونداسيون 

   Fundacion)دومينغو

مؤسسة تمويل 

  أصغر

مؤسسة منح    NACHU)كينيا(ناشو 

  لتعاونيّات الإسكان

كومبارتاموس 

   Compartamos)المكسيك(

  مصرف   K-Repكينيا -كي ريب  مرحلة تجريبيّة

  

  مصادر التمويل: 2الجدول 

نوع

  التمويل

 بانكوسول
Bancosol 

مصرف

 سيوا
SEWA 

 سبارك
SPARC 

مصرف

 كارد
CARD 

بنك

راكيات
BRI 

فمصر

 غرامين
Grameen 

 ميبانكو
Mibanco 

 ناشو
NACHU 

 كوياسا
Kuyasa 

 فاما
FAMA 

مدخرات 

  إلزاميّة

  X  X  X    X      X    

  X      X  X  X  X  X    X  ودائع



ائتمان 

  تجاري

X    X        X    X    

أموال 

  المانحين

  X  X  X    X      X  X  

صناديق 

  التأسيس

  X  X  X    X      X  X  

الصناديق 

  العامة

  X  X                

التعاون 

مالي ال

  الدولي

          X          

تحسين 

  القروض

    X           X    

  

  خصائص القروض وموجبات الموافقة: 3الجدول 

خصائص

  المؤسسة/القرض

مصرف 

 سيوا
SEWA  

مصرف

 غرامين
Grameen  

 كارد
CARD  

 أديمي
ADEMI 

 فونهافي
FUNHAVI  

صندوق 

 كوياسا
Kuyasa  

أكسيون 

أمريكا 

 اللاتينيّة
Accion  

متوسط   حجم القرض

$333 – 
4.444 

كحدٍّ 

   أقصى

$100-

600$  

$359  $4.000  $3.000  $700  $300 

إلى 

$3500  

الحد الأقصى 

  للأجل

 120  شهراً 24  شهراً 20  شهراً 36  شهراً 12  شهراً 120  شهراً 120
  شهراً

سنة   الضمانة

مدخرات؛ 

مشاركان 

  في التوقيع

مشاركين  5

  في التوقيع

5 
مشاركين 

في 

  التوقيع

مشاركان في   رهن

  توقيعال

أشهر  6

  مدخرات

شراكة في 

  التوقيع

هل المدخرات 

  إلزاميّة؟

  لا  نعم  لا  لا  نعم  نعم  نعم



متصلة أو قائمة 

  بذاتها؟

قائمة  قائمة بذاتها  قائمة بذاتها  متصلة  متصلة  متصلة

 بذاتها

قائمة 

 بذاتها

سنة على   مدّة التنظيم

  الأقل

سنتان على 

  الأقل

غير   سنة 1.5

  ضروري

غير   

  ضروري

غير 

  ضروري

تراعي اعتبارات 

  النوع الاجتماعي؟

النساء 

  وحدهنّ

النساء في 

غالب 

  الأحوال

النساء في 

غالب 

  الأحوال

النساء في   لا  لا

غالب 

  الأحوال

  لا

غير   ملكيّة الأرض 

  ضرورية

غير  ضرورية  ضرورية

 ضرورية

في  لا ضروريةغير ضرورية 

غالب 

 الأحيان

المساعدة الفنيّة 

  للإسكان

المساعدة 

لى محو ع

  الأميّة

لا في   لا  نعم  لا  لا  لا

غالب 

  الأحيان

   

  2005محفظات مؤسسة التمويل الأصغر وقروض الإسكان الأصغر : 4الجدول 

إجمالي محفظة إجمالي المحفظة المؤسسة

  الإسكان

قروض الإسكان 

نسبةً إلى المحفظة 

  الإجماليّة

قروض تحسين المنزل 

نسبةً إلى محفظة 

  الإسكان الإجماليّة

شبكة أكسيون توفّر 

  قروض الإسكان

624.324.129$  116.784.223$  18.7%  62%  

  %60  %8.7  $116.784.223  $1.340.000.000  مجموع شبكة أكسيون

  %50  %20  $30.864.706  $206.729.374  ميبانكو

  %50  %35  $45.083.923  $130.106.032  بانكوسول

  %80  %27  $1.638.812  $5.415.555  اسيو

  غير معلوم  %1  $85.300.000  $8.572.000.000  بنك راكيات

  غير معلوم  %10.8  $1.223.204  $11.325.566  أو أم أل

  %50  %100  $2.970.000  $2.970.000  صندوق كوياسا

  
 
 


