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 المستخمص:
الاقتصاد الوطني  يشكل نقص الوحدات السكنية ضعفاً في قطاع الاسكان الذي يشكل احد القطاعات الاساسية في

لذلك يتوجب دراسة الحاجة السكنية وتقديرها بشكل عممي من خلال معرفة العوامل المؤثرة بها سعياً الى ردم الفجوة 
بين ماهو موجود من رصيد سكني وما هو متوقع او مطموب خلال الفترة الزمنية اللاحقة . لذلك يسعى هذا البحث 

في احد المدن العراقية التي بات رصيدها السكني  حاجة السكنية والطمب السكنيالى تقديم الاسس العممية لتقدير ال
  لايسد الحاجة المتزايدة الى الوحدات السكنية.

 
 CONCEPT OF HOUSING NEEDمفيوـ الحاجة السكنية مقدمة في 

ر يعبر عف الحاجة السكنية بأنيا الحالة التى يكوف فييػا الريػيد السػكنى عػاجز عػف تػوفي       
الوحدات السكنية لمسكاف فى مكاف ما مف حيث الكميػة والنوعيػة بغػض النظػر عػف مف ما متوقع 

قػػابميتيـ الاقتيػػادية غو رمبػػتيـ فػػى اقتنػػاا الوحػػدات السػػكنية .عميػػو يمكػػف فيػػـ الحاجػػة السػػكنية 
عمى غنيا الفجوة بيف ما ىو موجود مف وحدات سكنية وما ىو متوقع مف ىذه الوحػدات فػى فتػرة 

ية معينة.لذلؾ يمكف التعبير عف مفيوـ الحاجة السكنية بطريقة غخرى وىى: غف الموجػود مػف زمن
 الوحدات السكنية لايكوف كافيا لسد حاجة الاسر مف السكف مف حيث الكمية والنوعية المطموبة.

اذ كما نعمـ بأف حاجة الانساف الى السكف مف الحاجيات الضرورية التى ييدؼ الانساف الى 
ا ػ فكؿ فرد معيف غو غسرة ترمب غف يكوف ليا سكف تتوفر فيو ظروؼ معاشية ويحية تحقيقي

مناسبة وغف اى نقص فى اشباع ىذه الحاجات يكوف لو تاثير يحى ونفسى عمى الفرد او 
الاسرة مما ينعكس اف عاجلا او اجلا عمى الوضع الاجتماعى لمسكاف بشكؿ خاص وعمى 

رد اذا لـ يييئ لو السكف المناسب فانو لايستطيع غف يؤدى الاقياد الوطنى بشكؿ عاـ لأف الف
دوره عمى الوجو الاكمؿ فى الحياة اليومية . ومف جية اخرى فاف نقص الوحدات السكنية يعنى 
ضعؼ قطاع الاسكاف الذى يشكؿ غحد القطاعات الاساسية مف الاقتياد القومى بؿ وغحد علامات 

يدفع فى مثؿ ىذه الحالات الى وجوب دراسة الحاجة التخمؼ الاقتيادى فى البمد .وىذا ما 
 السكنية وتقديرىا بشكؿ جيد مف خلاؿ معرفة العوامؿ المؤثرة مف نشؤىا.

 ىدؼ البحث:
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ييدؼ البحث إلى تقدير الحاجة السكنية لمدينة الفموجة حتى سنة اليػدؼ التػي اعتمػدىا الباحػث 
 9005رية ليػذه المدينػة فػي نيايػة عػاـ انطلاقاً مفً  واقع استعمالات الارض الحض 9005عاـ 

وما تضمنتو مف اسػتعماؿ مخيػص لمسػكاف سػواا مػف حيػث الحجػـ المسػاحي غو عػدد الوحػدات 
 9005السكنية مقارنة بعدد سكاف المدينة ) سنة اسػاس   ومػا سييػؿ إليػو حجػـ السػكاف عػاـ 

نية ولطمػب السػكني وليذا سيقدـ البحث ومػف خػلاؿ اعتمػاد الاسػس العمميػة لتقػدير الحاجػة السػك
إلى توضيح الجوانب النظرية ليػذيف المفيػوميف والأسػاليب العمميػة لتقػديرىما وكيفيػة اسػتخداميا 
لحساب النقص والعجز السكني الحالي وحتى سنة اليدؼ ومف ثـ اقتراح البدائؿ لمواجية مشػكمة 

 الحاجة السكنية في المدينة إذا ما ثبت وجود مثؿ تمؾ المشكمة.
 حث:فرضية الب

ومػػا  populationحيػػث غف تقػػدير الحاجػػة السػػكنية لأي مدينػػة يعتمػػد عمػػى عنيػػري السػػكاف 
مخيص لو مف استعمالات الأرض حضرية للأداا الوظيفيػة السػكنية لػذلؾ فػأف الفرضػيتيف التػي 

 يمكف غف تبدغ بيا عممية تقدير الحاجة السكنية ىما:
السػػكنية التػػي يتطمبيػػا الحجػػـ السػػكني  غف مػػا موجػػود مػػف الريػػيد السػػكني لايكفػػي بالحاجػػة -0

 الحالي غو المستقبمي .
فػػي حالػػة قبػػوؿ الواقػػع مػػف الريػػيد السػػكني للايفػػاا بمتطمبػػات الحاجػػة السػػكنية مػػف خػػلاؿ  -9

العيش المشترؾ للأسر فإف ذلؾ لايمنػع مػف وجػود طمػب حقيقػي كػامف يجػب التعامػؿ معػو لتقػدير 
داني يتنػاوؿ عينػة مػف الأسػر فػي الزحػدات السػكنية الحاجة السكنية وىذا يتطمب غجػراا مسػح ميػ

لإحياا المدينة حتى يػتـ تعمػيـ نتائجػو عمػى مجمػؿ سػكاف المدينػة لمحيػوؿ عمػى الطمػب الكػامف 
كأسموب حقيقة يمكف إتباعو ليذا التقدير بدلًا مف غسموب الانحدار الخطي المتعدد لتقػدير الطمػب 

 طيات السكنية كعوامؿ مؤثرة في تقدير الطمب.الكمي الكامف كونو يحتاج إلى سمسة مف المع
 منيجية البحث: 

حتى يحقؽ البحث ىدفو في الويوؿ إلى تقدير حقيقي لمحاجة السكنية مدينة الفموجة حتى سنة 
اليدؼ مف خلاؿ اعتماد الأساليب العممية لتقػدير الحاجػة السػكنية والطمػب السػكني سػيتـ اعتمػاد 

 يقتو الإستراتيجية والاستنباطية التي مف خلاليا يتـ :منيج البحث العممي التجريبي وطر 
غولًا توضيح الجانب النظري لمفيوـ الحاجة السكنية والطمب والأساليب العمميػة المتبعػة لتقػديرىما 

ومف ثـ يتـ اعتماد تمؾ الأساليب لتقدير الحاجة السػكنية والطمػب  ومراحؿ وتطبيؽ ىذه الأساليب.
 ياً وحتى سنة اليدؼ .السكني لمدينة الفموجة حال
 "نشوا الحاجة السكنية "
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تنشأ الحاجة السكنية جراا تأثير عامؿ معيف يحوؿ دوف القدرة عمى اقتناا الاشخاص          
لموحدات السكنية وقد يعود السبب مف نشوا الحاجة السكنية في مكاف معيف الى تظافر مجموعة 

لعوامؿ التى تؤدى الى نشوا الحاجة السكنية مف العوامؿ غوبعضيا لذا وبشكؿ عاـ يمكف ويؼ ا
 : 0)بما يمى.

غولًا.. الزيادة السكانية: يعتبر ىذا العامؿ مف العوامؿ الرئيسية فى ظيور الحاجة السكنية غو 
تفاقميا مف مكاف ما غو بمد ما. وقد  دلت الدراسات التى غجريت عمى الحالة الاسكانية فى 

رى فى غيقاعيا والناتج عف واليجرة السكانية مف الريؼ الى البمداف النامية بأف النمو الحض
مف حجـ الزيادة ونتيجة ليذه الزيادات وما  % 6-2المدينة غو بسبب اليجرات بيف المدف يشكؿ 

يرافقيا مف الزيادات الطبيعية فى سكاف تمؾ المدف إلى نشوا عجز سكنى حاد فييا 
HOUSING  shortge  بأف الوضع السكنى فى ريؼ ىذه البمداف .وقد غشارت معظـ الدراسات

غكثر سوا حيث يزداد نمو الاسرة دوف القدرة عمى توفير وحدات سكنية لمعوائؿ المتشطرة عنيا 
بسبب العجز المادى وعدـ مساىمة الدوؿ فى الاستجابة اىذه المتطمبات الاساسية فتزداد الحاجة 

 السكنية  يوما بعد اخر .
مى: وتحيػػؿ ىػػذه الحالػة عنػػدما يرمػب الابنػػاا المتػػزوجيف مػف الاسػػرة فػػى ثانيػاً ..الانشػػػطار العػائ

الحيوؿ عمى وحدة سكانية مستقمة وخاية بيـ .مما يؤدى الى زيادة عدد العوائؿ وىذه الزيػادة 
تشكؿ بدورىا اضافة جديدة الى الحاجػة سػكنية اذ يجػب اف تتػوفر وحػدات سػكنية جديػدة لاشػباع 

 ىذه الحاجات. 
دثػار الرييد السكنى : ونقيد بالأندثار ىنا: ىو غف بعض الوحدات السكنية التى كانت ثالثاً .. ان

تحسب عمى اساس انيا رييد ضمف ما موجود مف وحدات سكنية غيبحت قديمػة جػدا ولاتيػمح 
غف تكػػوف مػػأوى لمفػػرد وبالتػػالى امػػا غف تبقػػى ميجػػورة غو غف تكػػوف عرضػػة للانييػػار واليػػدـ وقػػد 

دد مف الوحدات السكنية يسبب نقص فييا الحد الادنى مف الشػروط اليػحية يكوف الاندثار فى ع
اللازمػػة لمعيشػػة الفػػرد وفػػى كػػؿ الاحػػواؿ فػػاف ىػػذا الانػػدثار يسػػاىـ فػػى نقػػص الوحػػدات السػػكنية 

 ونشوا الحاجة لمسكف.
رابعاً..النمو الاقتيادى : الذى يمكف غف نشير لو ىنا بتحسف المستوى المعاشػى للاسػر والعوائػؿ 

لذى ينتج عادة جراا ارتفاع دخوؿ الافراد ورمبة الفرد غو العائمة فى الحيوؿ عمى وحػدة سػكنية ا
ذات موايػفات جيػػدة تتناسػب والحيػػاة المعايػرة وبطبعػػة الحػاؿ فػػاف بػروز مثػػؿ ىػذه الظػػاىرة فػػى 
مكاف ما غو بمد مػا يعنػى نشػوا حاجػة كبيػرة الػى السػكف ربمػا تسػتطيع مسػاىمة الافػراد غو بػرامج 

 دوؿ في تحقيقيا والا فالعكس يحيح غى نشوا حاجة سكنية كبيرة.ال
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 الأسس العممية لاحتساب الحاجة السكنية
Housing need Scientific  method  of  estimation 

ذكرنا باف الحاجة السكنية تمعب عوامؿ عديدة فى نشأتيا لذلؾ فاف تػاثير تمػؾ العوامػؿ يعتبػر مػف 
راعاتيػػا عنػػد حسػػاب الحاجػػة السػػكنية  ولعػػؿ ابػػرز معالجػػة للاخػػذ الاسػػس الرئيسػػية التػػى يجػػب م

بتاثير تمؾ العوامػؿ ىػى كيفيػة تحويميػا الػى مػؤثرات رقميػة يمكػف اعتمادىػا مػف احتسػاب الحاجػة 
السػػكنية سػػواا مػػايتعمؽ منيػػا بالسػػكاف وتأثيراتػػو عمػػى بػػروز الحاجػػة السػػكنية غومػػايتعمؽ بحالػػة 

غو ايجابا بالانشطة التى مف شأنيا زيادتو او تقميمو ولذا يمكف الرييد السكنى وكيفية تأثره سمبا 
حير تأثير ىذيف العامميف عند احتساب الحاجة السكنية اضافة الى العامؿ الاقتيادى مف خلاؿ 

 الاخذ بعيف الاعتبار الاسس العممية التالية عند حساب الحاجة السكنية وىى:
جة السكنية لابد مف التعرؼ عمى عدد الاسػر الموجػودة غولًا .. عدد الاسر:اذ لابد عند قياس الحا

عند البدا فى عممية الحساب الحاجػة واعتبػار العػدد يمثػؿ الاسر)سػنة الاسػاس  و الػذى لايمكػف 
اعتمػػاده كقيػػاس لعػػدد الوحػػدات السػػكنية المتػػوفرة فػػى تمػػؾ السػػنة. غى لايمكػػف غف يحسػػب عػػدد 

نمػا يمكػف الوحدات كاؼ لعدد تمؾ الاسر فى مسكنيا واعتبا رىا غعػدادا لمحاجػة لوحػدات سػكنية. وا 
اعتماد معيار معدؿ عدد غفراد الاسػرة لأشػغاؿ الوحػدة السػكنية غساسػا فػى تقػدير الحاجػة السػكنية 

 غى غف:
 

 الحاجة السكنية الكمية = 
 
 

وبمقابمة عدد الوحدات المطموبة مع عدد الاسر التى تسكف وحدات سكنية فعلا) الرييد   ينتج 
 جز مف مقدار الوحدات السكنية .الع

  9)………الرييد     –غى غف العجز الفعمى = الحاجة السكنية   
مع العمـ بأف العجز فى الوحدات السكنية ليس المعيار الوحيد لقياس حجـ مشكمة السكف اذ غف 
الرييد نفسو قد يتضمف وحدات سكنية دوف المعيار الملائـ لمسكف اذ غنيا قد تكوف غيمة 

وط غو ميترئة ) وكميا حالات اندثار   لذا يجب غف يضاؼ ىذا الكـ مف الوحدات السكنية لمسق
 الى العجز لمتعبير عف مقدار النقص الكمى فى الوحدات السكنية .

 المندثر " مير يالح "   –) الرييد  –غى غف:  النقص السكنى = الحاجة السكنية 
   1الرييد + المندثر ) –ية وبعبارة اخرى : النقص السكنى = الحاجة السكن

 عدد السكان في المنطقة 

معدل عدد افراد الاسرة لأشغال وحدة 

 سكنية

 

  0عدد الاسر المحتاجة لمسكف.....)  

  ر ) او عدد الوحدات السكنية المطموبة للاس
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   يوضح عناير الحاجة السكنية0شكؿ رقـ )                      
 

 عجز السكني الفعمي 
 يد السكني مندثر ري

 رييد سكف يالح 
 

 الميدر : الباحث                                  
 وىذا يعني غيلًا غف 

  2الرييد السكني اليالح ........ ) + ييد مندثر  الحاجة السكنية = )العجز السكني + ر 
  والعجز السكنى فى المعادلة  1والعكس يحيح حيث يتـ حساب النقص السكنى فى المعادلة )

   .0  مف خلاؿ حساب الحاجة السكنية فى المعادلة )9)

اد الاسرة مير غف ىذه الطريقة لحساب الحاجة السكنية تعد غبسط الطرؽ لأف معيار معدؿ عدد غفر 
لأشغاؿ الوحدة السكنية يختمؼ مف بمد الى غخر ويختمؼ مف زماف الى غخر فى نفس البمد بحكـ 
عدد الاسر التى تشكؿ الوحدات السكنية فعلا غو عدد الاسر المتوقع تواجدىا فى ظؿ العوامؿ 

 الاخرى الاتية .

لحساب الحاجة السكنية  ثانياً.... عدد الاسر التى تظير في المكاف خلاؿ الفترة التى يخطط
خلاليا في ذلؾ المكاف سواا المنتظرة غو الرامبة غو التي يمكف غف تنتج لشتى الاسباب التى 

 تدعو لأسكانيا بوحدات سكنية جديدة .

... دراسة حركة اليجرة ما بيف المدينة والريؼ وبيف غطراؼ المدينة نفسيا واستخراج عدد ثالثاً 
 ة وحاجتيا لموحدات السكنية .اسر الناتجة جراا ىذه اليجر 

رابعاً....دراسة حركة العمالة الوافدة غو الناتجة جراا اضافة فرص عمؿ جديدة عمى يعيد 
البمد غو غقاليمو وبياف مدى حاجة اسرىا الى السكف واعتمادىا كمؤشر الى الحاجة مف 

 الوحدات السكنية 

مكف ترميميا واجراا التيميحات ليا الاخذ بالحسباف عدد الوحدات السكنية التى ي خامساً...
 لتضاؼ الى الرييد اليالح لمسكف .

... حساب عدد الوحدات السكنية مير الثابتة ) الكرفانات وماشابو   التى يمكف سادساً 
 اعتمادىا كرييد عند الضرورة .

 نقص
 سكني

 رصيد
 

 سكني

 الحاجة 
 

 السكنية 
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سابعاً...حساب عدد الوحدات السكنية الفارمة التى يمكف استغلاليا لمسكف خلاؿ فترة 
التى تأميا بعض   Secondhomeسة ومف ضمنيا الوحدات السكنية التى تعرؼ بػ الدرا

 العائلات فى فترات محدودة كأوقات السياحة والاستجماـ  وقضاا عطمة نياية الاسبوع .

ثامناً....وغخيرا يجب حساب مقدار الاندثار فى الرييد السكنى خلاؿ الفترة التى يخطط 
 .لحساب الحاجة السكنية خلاليا 

وىكذا عمى اساس ماىو ) موجود    مف وحدات سكنية فعلا كرييد ) يضاؼ   لو ماىو مطموب 
  مطروح منيا الوحدات  5-9توفيره مف وحدات يتـ تقديرىا غو الاخذ بيا وفؽ العوامؿ غعلاه  )

  لتقدير مجمؿ الحاجة السكنية فى غى مكاف مف البمد ومف خلاليا  6التى يتـ حسابيا بالفقره ) 
يتـ حير النقص السكنى غو العجز الفعمى لمسكف سواا في المدينة او مف الاقميـ وبالتالي 
مجمؿ التوزيعات السكنية لمبمد . والذى عمى ضواه يمكف رسـ السياسات الاسكانية واعداد برامج 

 النشاط الاسكانى .

 
 غىمية تقدير الحاجة السكنية وغىدافيا

The important of estimation housing need 
في ضوا ما تقدـ ذكره يتضح خطورة ظيور الحاجة السكنية في بمد ما غو مكاف مف غجزاا البمد 
الواحد لاف الحاجة السكنية كما قمنا معيار لتردي الوضع السكني مف جية وتعكس حالة الإىماؿ 

بأف  غو الاخفاؽ في القطاع السكني لتأميف مأوى لمسكاف مف جية غخرى في الوقت الذي نعمـ
المأوى المعبر عنو بالوحدات السكنية يشكؿ الحاجة الأساسية والضرورية في حياة الفرد والأسرة 

لذلؾ يجب الاىتماـ وبشكؿ دوري في تقدير الحاجة السكنية سواا عمى مستوى البمد  والمجتمع.
ثؿ تمؾ الواحد غو مدنو غو اريافو وبالتالي في غقاليمو لتحديد سبؿ معالجتيا كما غف اجراا م

الدراسات سوؼ يحقؽ حالة في التعرؼ عمى التوزيع الجغرافي السكني واظيار لمقدار الرييد 
السكني وحجمو في الاقتياد الوطني مف جية . وبالتالي يشكؿ احتساب الحاجة السكنية منظوراً 
ى اقتيادياً ليذا القطاع في زمف معيف وبشكؿ عاـ يمكف حير الأىداؼ المتوخاة مف التعرؼ عم

 الحاجة السكنية بما يمي:
التعرؼ عمى التوزيع الجغرافي لمحاجة السكنية مف خلاؿ اظيار الرييد السكني لمختمؼ  -0

مراكز الاستيطاف في البمد وحساب الفجوة بيف ما مطموب مف وحدات سكنية في تمؾ المراكز وما 
 طاع السكف.ىو متوفر فييا . وبالتالي امكانية تحديد مجمؿ الحاجة السكنية ضمف ق
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يساعد تحديد الحاجة السكنية في رسـ البرامج الاسكانية بيدؼ الويوؿ الى الخطة  -9
 المرسومة في السياسات الاسكانية.

يساعد تحديد الحاجة السكنية في وضع الخطط والدراسات لتحسيف الواقع السكني بالشكؿ  -1
 الذي يتلائـ مع التطور العمراني العالمي.

الحاجة السكنية في اشباع رمبة السكاف في الحيوؿ عمى سمعة السكف مف يساىـ تقدير  -2
 خلاؿ التعرؼ عمى النقص السكني والتيدي لو.

 HOUSING DEMANDالطمب السكني وعلاقتو بالحاجة السكنية :     
 مفيوـ الطمب السكني:

السػػمع يعػػػرؼ الطمػػب بيػػورة عامػػة كمفيػػوـ اقتيػػادي بأنػػو الرمبػػة فػػي شػػراا غو اسػػتيلاؾ     
مدعمو بقوة شرائية . غذ غف الرمبة وحدىا لا توفر الشرط الكػافي والضػروري لتقػدير حجػـ السػكف 
وكذلؾ فأف توفر القدرة الشرائية لوحدىا لا تكفػي ايضػاً رمػـ غىميتيػا فػي موضػوع الطمػب السػكني 

طمػب ولكف كمييمػا يػوفراف المسػتمزمات الضػرورية لتحقيػؽ الطمػب . لػذلؾ يمكػف تعريػؼ مفيػوـ ال
الاسكاني الذي يمثؿ احد الانشطة الاسكانية بأنو: الرمبة في الحيػوؿ عمػى وحػدة سػكنية مػدعـ 

 لذلؾ ىناؾ نوعيف مف الطمب الاسكاني :  9)بقابمية الاسرة عمى الدفع.
.  الطمب الكامف : ويعرؼ بأنو الرمبة في الحيػوؿ عمػى وحػدة سػكنية مػع عػدـ وجػود قابميػة  0

 عمى الدفع .
طمب الفعاؿ : ويعرؼ بانو رمبة الاسرة في الحيوؿ عمى وحدة سكنية مع قابمية الاسرة .  ال 9  

 عمى الدفع . وىذا النوع يمثؿ الطمب الفعمي عمى السكف والذي يقتير عميو سوؽ السكف .
 الفرؽ بيف الحاجة السكنية والطمب السكني : 

سػكني   يجػب اف نحػدد المقيػود بغية تجنػب الالتبػاس والتػداخؿ بػيف الحاجػة السػكنية والطمػب ال
 بالطمب السكني ؟ وبالتالي مقارنتو بمفيوـ الحاجة السكنية .

: ىو الحاجػة لموحػدة السػكنية المعػززة بالقػدرة الماديػة  HOUSING demandفالطمب السكني 
عمى الدفع . اذاً فالطمب السكني ىو مقياس اقتيادي قائـ عمى اساس قدرة الاسرة عمػى الػدفع   

 الطمب السكني يحكمو عنيريف ىما : غي اف 
 القابمية الاقتيادية عمى الدفع . -ب      الرمبة في الحيوؿ عمى الوحدة السكنية . -غ

غما الحاجة السكنية : فلا تكوف قائمة فقط عمى الرمبػة فػي الحيػوؿ عمػى وحػدة سػكنية غو عػدـ 
نما غي منيمػا عمػى اف يكػوف احػدى ما معػززاً للاخػر عنػدىا تتكػوف القدرة الاقتيادية عمى الدفع وا 

حالة مف عدـ القدرة عمى توفير وحدات سكنية تضاؼ إلى الرييد وبالتػالي يكػوف الريػيد عػاجزاً 
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عف تمبية الرمبة غو الامكانية لمحيوؿ عمى وحدات سكنية فينشػأ ذلػؾ الفػراغ بػيف مػاموجود ومػا 
 يجب توفيره مف وحدات سكنية .
 كاني : العوامؿ المؤثرة عمى الطمب الاس

 .  1)ىناؾ جممة مف العوامؿ التي تؤثر عمى الطمب الاسكاني وىذه العوامؿ ىي     
العوامؿ الديمومرافية : والتي تتمثؿ بحجـ وعدد الاسر   والنمو السػكاني واليجػرة . حيػث اف  -0

 ارتفاع معدؿ حجـ الاسرة مف المسائؿ الميمػة التػي تػؤثر فػي الطمػب عمػى الوحػدات السػكنية وغف
التغييػر فػػي عػػدد الاسػػر يعتبػػر ايضػػاً مػػف العوامػؿ الرئيسػػية فػػي تغيػػر حجػػـ الطمػػب عمػػى الوحػػدات 
السكنية   وليذا فأف العلاقة ما بيف عدد الاسر وحجـ الاسرة ىي علاقة موجبػة مػع الطمػب عمػى 
السػػكف   غي انػػو كممػػا يػػزداد حجػػـ الاسػػرة وعػػدد الاسػػر كممػػا يػػزداد الطمػػب عمػػى السػػكف   إلا غف 

يادة في عدد الاسر قد لاتعني بالضرورة زيادة في حجـ الطمب ما لـ يقابميا ارتفػاع فػي القػدرة الز 
الشػػرائية ليػػذه الاسػػر . ىػػذا بالاضػػافة إلػػى اف ارتفػػاع حجػػـ الاسػػرة يعنػػي زيػػادة مسػػاحات البنػػاا 
ود وبالتػػالي ارتفػػاع كمفػػة البنػػاا مػػف ناحيػػة النوعيػػة . كمػػا غف ارتفػػاع معػػدؿ حجػػـ الاسػػرة قػػد لايعػػ

بيورة رئيسية إلى ارتفاع معدلات الخيػوبة غو إلػى ارتفػاع معػدؿ حجػـ العائمػة بفعػؿ زيػادة عػدد 
المواليد فقط ولكنو يعود بالدرجػة الاسػاس إلػى ارتفػاع عػدد العوائػؿ المنفػردة داخػؿ الاسػرة الكبيػرة 

    4.4ػ ) ب 0755الحجـ . وقد بمغ حجـ الاسرة في القطر العراقي والميبي لمقطاع الحضري لعاـ 
غي اف تأثير التغير الديمومرافي لمسكاف يظير مف خلاؿ دراسة السػكاف عمػى اسػاس المجموعػات 
العمرية والجنس والمستوى التعميمي واليجرة والمينة . والتي تظير حجػـ التغيػر فػي عػدد الاسػر 

يمغرافيػة وتؤدي بدورىا إلى تغير حجػـ الطمػب عمػى الوحػدات السػكنية   حيػث اف احػد العوامػؿ الد
الميمة والتػي تػؤثر بيػورة كبيػرة عمػى الوضػع السػكني فػي المدينػة ىػو عامػؿ اليجػرة وقػد تػؤثر 
العوامػػؿ الاقتيػػادية عمػػى العوامػػؿ الديمومرافيػػة  بشػػكؿ غو بػػأخر حيػػث يتػػأثر معػػدؿ حجػػـ الاسػػرة 

مػب بالتغير الذي يحيؿ في دخؿ الاسرة ومستواىا الثقافي والاجتماعي مما يػؤثر فػي مسػتوى الط
عمى الوحدات السكنية مف الناحية الكمية والنوعيػة . كمػا اف ارتفػاع معػدؿ النمػو السػكاني يػؤدي 
إلى زيادة حجـ الطمب عمى الوحدات السكنية   وقد يعػزى ىػذا الارتفػاع إلػى ارتفػاع معػدؿ الزيػادة 

 . الطبيعية لمسكاف بسبب انخفاض معدؿ الوفيات كنتيجة لمتطور اليحي وازدياد الولادات 
العوامؿ الاقتيادية : والتي تشمؿ عمى الاممب مستوى الدخؿ   كمفة البناا   تػوفر الارض  -9

يعتبر احد العوامؿ الرئيسية والتي ليا تأثير كبير عمى حجـ  Incomeواسعارىا.فبالنسبة لمدخؿ 
الطمػب عمػى الوحػدات السػكنية . وليػذا وبسػػبب اخػتلاؼ مسػتويات الػدخؿ فقػد تنوعػت الوحػػدات 

سػػكنية مػػف وحػػدة يػػغيرة إلػػى متوسػػطة إلػػى كبيػػرة ىػػذا مػػف جيػػة   ومػػف جيػػة اخػػرى تتحػػدد ال
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الحاجػػة إلػػى الوحػػدات السػػكنية مػػف الناحيػػة النوعيػػة عمػػى ضػػوا مسػػتوى الػػدخؿ . وبالتػػالي فػػإف 
 ارتفاع مستوى الدخؿ يؤدي إلى ارتفاع حجـ الطمب عمى الوحدات السكنية .

تؤثر ايضاً عمى حجـ الطمػب السػكني حيػث اف ارتفػاع سػعر  فأنيا  costغما بالنسبة لكمفة البناا
سمعة ما سوؼ يقمؿ مف الطمب عمييا ولذلؾ فإف العلاقة ما بيف كمفة البناا مع حجـ الطمب عمى 

الايدي العاممة والمواد  -أثر بجممة مف العوامؿ غىميا:السكف ىي علاقة عكسية والكمفة نفسيا تت
مة فييا كما انو في بعض الاحياف يتعاقد ياحب الدار مػع مقػاوؿ الانشائية والتكنولوجيا المستعم

  -لمقياـ بعممية البناا وليذا فإف كمفة البناا في ىذه الحالة ترتبط بثلاث عوامؿ رئيسية ىػي :
سػعر المػواد الانشػائية وغجػور الايػدي العاممػة بالاضػافة إلػى ربحيػة المقػاوؿ . ومعمػوـ غف اسػػعار 

ر الايػدي العاممػة تتػأثر ىػي الأخػرى مػف العوامػؿ الداخميػة والخارجيػة فمػثلًا المواد الانشائية واجو 
زيادة الطمب عمى السػكف غو سػوؽ السػكف سػوؼ يػؤدي إلػى زيػادة الطمػب عمػى المػواد الانشػائية 
والايدي العاممة وبالتالي غرتفاع اسعارىا مما يؤدي إلى ارتفاع كمفػة البنػاا . امػا بالنسػبة لأسػعار 

وتوفرىػا فتػؤثر بيػورة عكسػػية عمػى حجػـ الطمػػب عمػى السػكف   حيػػث  Land Priceالاراضػي 
ىنػػاؾ مجموعػػة مػػف الاسػػر لا تسػػتطيع الػػدخوؿ إلػػى سػػوؽ السػػكف لعػػدـ تػػوفر الارض غو لعػػدـ 
اسػػتطاعتيا شػػراا قطعػػة ارض بسػػبب ارتفػػاع اسػػعارىا غي اف العلاقػػة بػػيف حجػػـ الطمػػب وتػػوفر 

 الاراضي علاقة طردية .
اعية :  إف التطػور الاجتمػاعي والثقػافي مػع تطػور اقتيػادي ممحػوظ قػد يػؤثر العوامؿ الاجتم -1

في الطمب عمى الوحدات السكنية مف حيث انتقاؿ الافراد مف وحداتيـ المشغولة حالياً إلى وحدات 
سػػكنية ذات نوعيػػة افضػػؿ وىػػذه الحالػػة تحيػػؿ عػػادةً نتيجػػة انتقػػاؿ الاسػػر مػػف مراكػػز المػػدف إلػػى 

سػػباب اىميػػا : تغييػػر اسػػتعماؿ الارض فػػي مراكػػز المػػدف مػػف سػػكنية إلػػى اطرافيػػا لجممػػة مػػف الا
تجاريػػة غو يػػناعية غو نتيجػػة قػػدـ ىػػذه الوحػػدات وعػػدـ ملاامتيػػا لمسػػكف . غي انػػو كممػػا ازداد 

 المستوى الثقافي كمما ازداد حجـ الطمب عمى الوحدات السكنية بنسبة معينة 
  غي انػػو سػعر الفائػػدة عمػى القػػروض العقاريػةالعوامػؿ الماليػة :وتشػػمؿ تطػور حجػػـ الارض و  -2

. وفي نفس الوقت ىناؾ علاقة سكنيةالارض كمما زاد الطمب عمى الوحدات ال مساحة تكمما ازداد
د بنفس سعر الفائدة عمى القرض الممنػوح تػزداد الطمبػات لمحيػوؿ عمػى القػروض وبالتػالي ازديػا

 .حجـ الطمب عمى الوحدات السكنية
ى غف بعػض الدراسػات اطيػرت  تيػنيؼ لخػر لمعوامػؿ المػؤثرة عمػى الطمػب مػف ىذا بالإضافة إل  

عمػى لمطمػب حيث النوعيػة والكميػة فقػد تبػيف بػأف ىنػاؾ اربعػة  عوامػؿ تػدخؿ فػي التحميػؿ الكمػي 
 ومعدؿ الدور الفارمة. –وعدد البيوت الثابتة  –وعدد الأسر  –السكف وىي تركيب الاسرة 
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 ؿ في التحميؿ النوعي لمطمب عمى السكف منيا : اما بالنسبة لمعوامؿ التي تدخ
 د. كمفة الدور الممموكة .,  ب. التمويؿ ,  ج. دخؿ الفرد ,   كمفة الانشاا . غ

وقبػػؿ التطػػرؽ إلػػى الاسػػاليب الكميػػة لتقػػدير الطمػػب السػػكني لابػػد مػػف معرفػػة مرونػػة الطمػػب كونػػو 
 مفيوـ اقتيادي يحكـ الطمب عمى السكف كسمعة.

 ني : مرونة الطمب السك
تعػػرؼ مرونػػة الطمػػب لسػػمعة معينػػة بانيػػا حساسػػية الطمػػب لتمػػؾ السػػمعة بالنسػػبة إلػػى تغييػػر     

العوامؿ المؤثرة عمى الطمب ومرونات الطمب بشكؿ عػاـ غنػواع منيػا ىػي :مرونػة الطمػب السػعرية 
ومرونػػة الطمػػب الدخميػػة ومرونػػة الطمػػب العبورية)التقاطعيػػة   .حيػػث يكػػوف الطمػػب عمػػى السػػمع 

رورية مير مرف او قميؿ المرونػة بينمػا يكػوف الطمػب عمػى السػمع الضػرورية ميػر مػرف فػي الض
حيف يكوف الطمب عمى السػمع الكماليػة اكثػر مرونػة وبمػا اف السػكف يعتبػر سػمعة ضػرورية لػذلؾ 
يمكف اعتبار الطمب عميو مير مرف نسبياً  لتأثره بعدة عوامؿ يجب غف تؤخػذ بنظػر الاعتبػار عنػد 

 ب عميو .تقدير الطم
 طريقة حساب وتقدير الطمب عمى السكف :                    

لا توجد طريقة كمية دقيقة لحساب حجـ الطمب عمى السكف بسبب كوف غحد الشروط المطموبػة   
لتحقيؽ الطمب ىي الرمبػة ولعػدـ امكانيػة قياسػيا كميػاً لػذلؾ لا يمكػف  حسػاب حجػـ الطمػب عمػى 

اضػػحاً غف المعيػػار المسػػتخدـ لقيػػاس حجػػـ الطمػػب عمػػى سػػوؽ السػػكف بشػػكؿ كػػاؼ و لكػػف بػػات و 
السكف وخيوياً الدور الجديدة يكوف عمى اساس عدد إجازات البناا الممنوحة ضمف فترة معينة 
رمـ انو مقياس   ليس بدقيؽ حيث انو مف الممكف لبعض الحايميف عمػى اجػازات البنػاا بػأف لا 

مػواد الانشػائية غو القػوى العاممػة ومػع ذلػؾ فػإف ىنػاؾ يقوموا بعممية البناا   بسبب عػدـ تػوفر ال
دراسات تعتمد المسح الميداني لتقدير حجـ الطمب عمى الوحدات السكنية عف طريؽ الاجابة عمى 

 جممة مف الاستفسارات التي تتضمف الامور التالية : 
 كـ عدد الاسر التي ترمب بتغير مساكنيا الحالية . -0
 الاسر . كـ عدد الغرؼ التي تحتاجيا  -9
 ما نوع الممكية التي يفضميا افراد الاسر . -1
 غي المواقع تفضميا الاسر . -2
ىؿ تفضؿ الاسر السػكف ضػمف المسػاكف الموجػودة فػي الخػزيف السػكني غو الانتقػاؿ إلػى  -3

 المساكف الحديثة .
 كمية المبالغ التي تستطيع الاسرة دفعيا للانتقاؿ لممساكف الحديثة . -4
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فػػي حالػػة اخػػذ الاسػػعار الحاليػػة لسػػوؽ السػػكف بالحسػػاب ىػػؿ ىنػػاؾ إمكانيػػة لاقنػػاعيـ  -5
بالدخوؿ إلى سوؽ السكف وىي الحالة الاكثر دقة ويواب في تقدير حجـ الطمػب الفعمػي 

 لمسكف 
ولكف ىذا لا يعني عجز الاساليب العممية عف امكانية تقدير حجـ الطمب السكني في ظؿ 

ىو الطمب الاقتيادي عمى غي سمعة . فعمى سبيؿ المثاؿ يمكف ومف  العوامؿ المؤثرة فيو كما
 : اً عمىخلاؿ العوامؿ المؤثرة عمى الطمب السكني لنفة الذكر اعتماد

دخؿ الاسرة : عمى انػو احػد العوامػؿ الميمػة فػي تحديػد مرونػة الطمػب السػكني حيػث اف  -0
ربمػا بموميػا إلػى حػد إمكانيػة  زيادة الدخؿ يؤدي إلى رفع القدرة الشرائية لمعائمة وبالتالي

 شراا وحدة سكنية .
حجـ الاسرة : ىو الاخػر لػو تػأثير قػوي عمػى زيػادة الطمػب السػكني الػذي قػد يكػوف طمبػاً  -9

كامفً لا يمبث اف يتحوؿ إلى طمب فعاؿ عند تحسف الدخؿ وتوفر القدرة عمى شػراا وحػدة 
 سكنية .

سب قياميا مػع تحقيػؽ الطمػب السػكني او كمفة المواد الانشائية التي يتنا –كمفة الارض  -1
فكمما زادت كمفة قؿ الطمب والعكس يحيح ولذلؾ فيي عوامؿ عالية المرونة فػي تأثيرىػا 

 عمى الطمب السكني .
رغس الماؿ : ونقيد بو رغس ماؿ الميارؼ غو ميادر التمويػؿ التػي تعتبػر اىػـ العوامػؿ  -2

 ىا كمما زاد الطمب السكني .في تمبية الطمب السكني فكمما زادت القروض وقمت فوائد
المعروض السكني : ونقيػد بػو سػوؽ السػكف المتػأتي مػف الاضػافات لموحػدات السػكنية  -3

 الداخمة ليذا السوؽ والتي يمكف غف تمبي بعض الطمبيات السكنية .
  ىػػو عامػػؿ معتمػػد عمػػى ىػػذه العوامػػؿ  Dوفػػي ىػػذا السػػياؽ طالمػػا غف الطمػػب السػػكني ) 

عػدد الاسػر ودخوليػا كمفػة المػواد الانشػائية والاراضػي ومػدى وميرىا حيث يفرضيا واقػع 
تػػوفر رؤوس الامػػواؿ لمبنػػاا والتػػي تمثػػؿ جميعيػػا عوامػػؿ مسػػتقمة تػػؤثر بشػػكؿ طػػردي غو 
عكسي عمى الطمب السكني فػيمكف ىنػا اعتمػاد اسػموب الانحػدار الخطػي المتعػدد لقيػاس 

حيػػث يخضػػع اسػػتخداـ مقػػدار الطمػػب السػػكني عنػػد غي مسػػتوى ليػػذه العوامػػؿ او بعضػػيا 
 : طرؽ العامة لمنمذجة والقياس وىػيمثؿ ىذا الاسموب إلى مراحؿ ال

 مراحؿ بناا نموذج الانحدار الخطي المتعدد لتقدير الطمب السكني :
لا تختمػػؼ اليػػيغة التػػي تمػػر بيػػا نمػػاذج واسػػاليب القيػػاس الكمػػي فػػي الاقتيػػاد القيػػاس عنػػد  

ري والاقميمػػي  ومنيػػا مجػػاؿ السػػكف إذ تخضػػع مراحػػؿ اعػػدادىا عنيػػا فػػي مجػػالات التخطػػيط الحضػػ
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اعداد النماذج في المجاؿ الاخير لنفس المراحؿ التػي تمػر بيػا عمميػة اعػداد النمػاذج فػي المجػاؿ 
  -: 2).الأوؿ وىذه المراحؿ ىي

 اولًا : مرحمة التوييؼ ) توييؼ وييامة النموذج الرياضي   : 
بيا عند محاولة دراسة اية علاقة بيف عػدة متغيػرات   لػذا وىػي الخطوة الاولى التي يتـ البدا    

تعتبر اىـ الخطوات وبموجبيا يتـ ييامة العلاقػة بػيف المتغيػرات بيػورة رياضػية لمحيػوؿ عمػى 
النموذج الذي بواسطتو ستتـ دراسػة الظػواىر بيػورة تطبيقيػة وتتطمػب عمميػة تويػيؼ ويػيامة 

تمدة والمتغيرات التوضػيحية ومػف ثػـ اجػراا التوقعػات النموذج الرياضي ىذه تحديد المتغيرات المع
النظرية المسبقة حوؿ اشارة وحجـ ميمحات الدوؿ التي سيستند إلييا كمعايير نظرية عند تقيػيـ 
نتػػائج تقػػدير النمػػوذج كػػذلؾ يتوجػػب تحديػػد الشػػكؿ الرياضػػي لمنمػػوذج مػػف حيػػث عػػدد المعػػادلات 

... عمػػى اف تسػػتند يػػيامة النمػػوذج عمػػى وخيائيػػيا سػػواا كانػػت خطيػػة او ميػػر ذلػػػػؾ .....
 منطؽ او نظرية اقتيادية او اية معمومات متوفرة حوؿ الظواىر قيد البحث .

فمثلًا العلاقة الدالية التي يمكف اف نفترضػيا فػي الطمػب الاسػكاني ىػو وجػود علاقػة بػيف  الطمػب 
  X   F = D)      غي اف          X  عدد الاسر )  Dالسكني )
  b X  +a = Dتأخذ ىذه العلاقة الشكؿ الخطي وعندما 

بأنيػا معػدؿ التغيػر فػي الوحػدات    X , Dالتػي تػربط المتغيػريف ) bحيػث يطمػؽ عمػى المعممػة 
السػػكنية عنػػد تغيػػر وحػػدة واحػػدة فػػي عػػدد الاسػػر )الميػػؿ الحػػدي للانتػػاج السػػكني  . بينمػػا تشػػير 

اؼ وىػذه ابسػط يػورة لمتويػيؼ مػف المعممة & إلى وجود سكف لا علاقػة لػو بعػدد الاسػر المضػ
اجؿ بناا ابسط اشكاؿ النماذج ) نموذج خطػي بسػيط   .غمػا اذا اريػد فعػلًا تقػدير الطمػب السػكني 

 D = f (x0,x9,x1)فأف الدالة ىنا لتقدير الطمب السكني تيبح 
 ىو الدخؿ العائمي      X0حيث اف: 

X9       ىو حجـ الاسرة 
X1       غو اية عوامؿ اخرى يمكف ادخاليا في الدالةىو كمفة مواد البناا ........ 

 ثانياً  : إيجاد التقديرات لمعاملات النموذج ) مرحمة التقدير   : 
وىػػػي المرحمػػة التاليػػة ليػػيامة النمػػوذج التػػي بموجبيػػا وبعػػد القيػػاـ بيػػيامة النمػػوذج بيػػورة  

النمػوذج وتعتبػر ىػذه الخطػوة  يحيحة يتـ استخداـ الطرؽ اللازمة لايجاد تقديرات لمعاملات ىػذا
خطوة فنية بحتو تتطمػب الالمػاـ بطػرؽ الاقتيػاد القياسػي المختمفػة والفػروض التػي تسػتند إلييػا 
ىذه الطرؽ والدلالات الاقتيادية ليذه المعػاملات   لػذلؾ فػإف ىػذه الخطػوة تتطمػب مجموعػة مػف 

التػػي يشػػتمؿ عمييػػا  الخطػػوات تشػػمؿ جمػػع المعمومػػات والمشػػاىدات الاحيػػائية عػػف المتغيػػرات
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النموذج وفحص شروط تحديد الدالة المدرسة ودراسة درجة الارتباط بيف المتغيرات واخيػراً اختيػار 
الطريقػػة الملائمػػة لتقػػدير معػػاملات الػػدوؿ . بعػػد دراسػػة فػػروض ىػػذه الطريقػػة ودلالاتيػػا بالنسػػبة 

 لتقدير المعاملات .
 ة الاختيار   : ثالثاً : مرحمة تقديـ تقديرات المعاملات ) مرحم

إذا كػػاف قػػد تػػـ بموجػػب المرحمػػة الثانيػػة مػػف مراحػػؿ إعػػداد النمػػوذج إيجػػاد تقػػديرات لمعػػاملات   
النموذج ففي ىذه الخطوة يتـ تقييـ النتائج المتحيؿ عمييػا لكػي يحػدد مػدى الاعتمػاد عمػى ىػذه 

لات تتفؽ مع النظرية النتائج . وعممية التقييـ ىذه تتطمب تحديد ما إذا كانت تقديرات ىذه المعام
شػارة معػاملات  وانيا مقبوؿ إحيائياً  وىػذا يػتـ وفػؽ معػايير معينػة منيػا نظريػة تتعمػؽ بحجػـ وا 

 R9 ,  Fالعلاقات ومنيا معايير إحيائية سواا مف الدرجة الأولى غو الثانية والتي اىميا اختبار 
test , T test...... الخ 

 رابعاً : مرحمة التطبيؽ  : 
مرحمة لخر مراحؿ اعداد واستخداـ النماذج والتي بموجبيا تتـ عممية تحقيؽ الغاية مف تعد ىذه ال

 اعداد النموذج والتي ربما تكوف : 
 التنبؤ عف قيـ مستقبمية لبعض المتغيرات .غ. 

ب. رسـ سياسة اقتيادية جديدة او رفض سياسة اقتيادية قائمة حالياً .... الخ وبيذه 
يػػة إعػػداد واسػػتخداـ النمػػاذج قػػد غتمػػت ميمتيػػا وىنػػا يمكػػف المراحػػؿ الأربػػع تكػػوف عمم

في ظػؿ اربعػة مػف العوامػؿ المػؤثرة فػي  Dاستخداـ العوامؿ التالية لتقدير الطمب السكني 
 الطمب السكني عندما يكوف :

  Dالعامؿ المعتمد الذي يمثؿ الطمب السكني, C  . كمفة البناا لممتر المربع الواحد في المدينة 
Y ؿ الاسرة في ذلؾ البمد عبر السنيف معدؿ دخ, H. عدد الاسر في مدينة الدراسة لذلؾ البمد 
s . عدد الدور الجديدة التي اضيفت في تمؾ السنيف 

لممعمومػات الػواردة عػف  SPSSوىكذا يمكف استخداـ اسموب الانحدار الخطي المتعدد عبػر نظػاـ 
 المتغيرات غعلاه. 

 ة والطمب في مدينة الفموجةحالة تطبيقية لحساب الحاجة السكني
تعريؼ بمدينة الفموجة : ىي احد اكبر مدف محافظة الانبار تقع الى الشرؽ مف مدينة الرمادي 

  وىي المركز 0كـ ) خارطة رقـ 43كـ ومرب مدينة بغداد مسافة 25مركز المحافظة عمى بعد 
وية شماؿ مرب وناحية الأداري لقضاا الفموجة المكوف مف غربع وحدات غدارية ىي ناحية اليقلا 

 الكرمة شماؿ شرؽ وناحية العامرية جنوب مرب غضافة الى ناحية مركز الفموجة نفسيا.
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  شمالًا  113 – 90َ – 7ًو  113 – 05َ – 25ًفمكياً تقع مدينة الفموجة بيف دائرتي عرض )
   شرقاً.213 – 22َ -36ًو  213 – 27َ – 11ًوخطي طوؿ )

ربع الأخير مف القرف التاسع عشر إذ تذكر الميادر التاريخية غف نشأت مدينة الفموجة في ال
النشأة الأولى لموضع المدينة يعود الى العيد العثماني عندما غنشئت قرية يغيرة سكنيا بعض 
المزارعيف عمى الضفة الشرقية لنير الفرات , ولخيوبة غراضييا وجودة المنتوج الزراعي 

غدى إلى تطويرىا ومف ثـ توسعيا, ومف بواعث الاعتراؼ  استقطبت الكثير مف المزارعيف مما
بأىمية مدينة الفموجة قبؿ الاستقلاؿ ىو الجسر الخشبي الذي شيده الانكميز عمى نير الفرات 

ـ والذي عمؿ بدور الطاقة المُحركة في توسع المدينة , وقد قامت الحكومة عمى 0706عاـ 
البرية التي مف خلاؿ موضع المدينة ربطت  ـ , فضلًا عف الطرؽ0791استبدالو بجسر عاـ 

مدف غعالي الفُرات ومنطقة بلاد الشاـ مع مدينة بغداد عايمة البلاد , وقد كاف لذلؾ دور في 
نمو وتوسع المدينة, عزز مف ذلؾ لاحقاً مرور الطريؽ الدولي بيا والذي يعد العامؿ الأساسي 

ئؼ ذات البعد الإقميمي , كما إف اكتسابيا في تعزيز مركزىا عف طريؽ تقديميا لمخدمات والوظا
غعطاىا  644كمركز لمقضاا بموجب الإدارة الممكية المرقمة  0794اليفة الإدارية في عاـ 

إف اتخاذ مدينة  . 3)عة ليا بعد غف كانت المركز الأوؿمركزيتيا الحضرية وغيبحت اليقلاوية تاب
ية في إقميميا وغدى ذلؾ إلى قياـ بعض الفموجة قاعدة إدارية جعميا تٌمثؿ المدينة المركز 
  وىذا يتطمب ية , والشرطة , والأحواؿ المدنيةالمؤسسات الإدارية مثؿ ) القائـ مقامية , والبمد

موظفيف لإدارة ىذه المؤسسات , وبذلؾ ىاجر الموظفوف مف مناطؽ مختمفة الى المدينة الفتية و 
ينة لتقد وظائؼ مركزية تمبي حاجة المستقرات مما غدى إلى زيادة عدد سكانيا ومف ثـ نمو المد

البشرية في إقميميا وقد ساعد ذلؾ مع بعض العوامؿ الموقعية عمى نمو وتطور وتوسع المدينة 
ـ 0794ولقد مرت مدينة الفموجة منذ نشأتيا الحقيقية عاـ  لتؤدي دورىا الاقميمي والحضري.

كـ  وويؿ 1ا توسع مساحي ابتدغ )  غكسبتي9حتى الاف بخمس مراحؿ مرفولوجية ) خارطة 
لييؿ اليوـ الى  0725كـ  تقريباً وغرتفع عدد سكانيا مف عشرة غلاؼ نسمة عاـ 19اليوـ الى )

)  9005  نسمة عاـ 100340ما يزيد عف ربع مميوف نسمة ويتوقع ويولو الى ما يزيد عف )
  تضـ 1وانظر خارطة   حيا سكنيا )90  توزع ىذا العدد مف السكاف عمى )0انظر جدوؿ رقـ 

  غف ىذا الرييد مف السكف مقارنة بعدد العوائؿ 0  وحدة سكنية )جدوؿ 90636مايزيد عف )
والمتوقعة للأعواـ   9005و0775  ابتدااً  مف عاـ 0الموجودة التي يعرضيا غيضاً الجدوؿ )

كني غف ىناؾ حاجة سكنية متفاقمة تراوحت بيف نقصٍ وعجزٍ س يوضح . 4)  9013 -9005)
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كسنة  9005وحتى عاـ  9005حقيقييف وطمب كامف عمى السكف يبدغ مف سنة الأساس عاـ 
 ىدؼ.

ولذا يسعى البحث الى تقدير ىذه الحاجة مف الوحدات السكنية في ظؿ تقديرات عممية لمنقص 
والعجز السكني اضافة الى وجود طمب كامف وفعاؿ يمكف تقديره ابتدااً مف سنة الأساس وحتى 

لمويوؿ الى مجمؿ الحاجة السكنية في مدينة الفموجة وىنا سيتـ توظيؼ  9005دؼ سنة الي
 الطرؽ والأساليب العممية التي تـ ذكرىا.      

 اتباع الاسس العممية لتقدير الحاجة السكنية في مدينة الفموجة حتى          
 9005نياية عاـ 

ي يقؼ في مقدمتيا حير غعداد السكاف بالرجوع الى الأسس العممية لتقدير الحاجة السكنية الت
وعدد الأسر  9005في سنة الأساس والمقيود بيا ىنا تعداد السكاف في مدينة الفموجة لعاـ 

التي يشكميا ذلؾ العدد مف السكاف واعتماد معدؿ الاشغاؿ لموحدة السكنية في محافظة الانبار 
 شخص/وحدة سكنية  .5يا الفموجة  البالغ )ن)بضم

 ر الأولي لمحاجة السكنية يمكف حسابو كالاتي:فأف التقدي

    =                                  ح =      
7

 وحدة سكنية )اسرة  10940=218824
 

وىذا ما يجب غف يكوف موجوداً في مدينة الفموجة عمى الاقؿ ) كحاجة سكنية كمية   وبمقارنة 
ع عدد الاسر التي يشكميا الحجـ السكاني في المدينة البالغ ىذا العدد مف الوحدات السكنية م

غسرة يتضح غف ىناؾ نقياً في الرييد السكني بشكؿ حقيقي يمكف تقديره   5) 93461تعدادىا )
 مف خلاؿ الفرؽ بيف عدد الاسر الساكنة وما يجب توفره حسب الحاجة السكنية المقدرة 

 )* 93522  – 10940غي غف النقص السكني الاولي ىنا = 
 وحدة سكنية 3304=                                  

 مع اف ىناؾ عدة اسر تعيش مع بعضيا في مسكف واحد )غسر مشتركة   غما اذا اعتمدنا الطرؽ
   فأف العجز سيكوف90636العممية لحساب الحاجة السكنية مقارنة بالرييد السكني البالغ )

 الرييد الفعمي الكمي  –= الحاجة السكنية العجز السكني         -كالاتي :
                                 =10940 – 90636  
 )وحدة سكنية تمثؿ عجزاً حقيقياً   )** 7209=                                 

واذا غخذنا في الاعتبار مقدار المندثر مف الوحدات السكنية وفؽ المعايير السكنية فيذا يعني غف 
   02  وحدة سكنية يجب اف تطرح مف الرييد السكني بالاضافة الى اف ىناؾ )920ناؾ )ى

 عدد السكان

 معدل الاشغال للوحدة السكنية
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 وحدة سكنية تتمثؿ في سكف مير دائـ ) الكرفانات   في المجمعات الحكومية وسواىا يجب غف
  وحدة  923وبذلؾ فاف مجمؿ الرييد المندثر سيكوف ) تطرح مف الرييد السكني غيضاً.

 كالآتي: 9005حسابو في مدينة الفموجة عاـ  لسكني يمكفوبالتالي فإف النقص ا
 المندثر   –) الرييد السكني  –النقص السكني = الحاجة السكنية 

                    =10940-  (90636 – 932   
وحدة رييد  932عجزاً حقيقياً والباقي  7209منيا وحد سكنية,  7434النقص السكني = 

 متيرغ
 ة والطمب السكني في مدينة الفموجة سنة اليدؼ حساب الحاجة السكني

يمكف  9005لحساب الحاجة السكنية في مدينة الفموجة حتى سنة  اليدؼ الذي اختاره الباحث  
 اعتماد مؤشريف فقط يتـ عمى اساسيا حساب النقص السكني وكذلؾ العجز السكني ىما :

قاً مف واقع تعداد السكاف لمدينة مؤشر الحجـ السكاني المستقبمي حتى سنة اليدؼ : انطلا -غ
  يمكف تقدير السكاف 1.4الفموجة لسنة الاساس ومعدؿ النمو في المدينة الذي تـ اعتماده )

 حتى سنة اليدؼ كالاتي :
P0 = po ( 0+r )n 
P 9005 = p9005 ( 0+ r)n  

       = 906692 (0+1.4) 3 

            = 100340  
نسمة حتى سنة اليدؼ والتي تعني نشوا حاجة سكنية  70515غي بزيادة سكانية مقدارىا 

 قدرىا

6

91737
 وحدة سكنية  03970=  

 وعمى ىذا الاساس فاف الحاجة السكنية  حتى سنة الاساس ستكوف :
 

               =
6

310561
   9005وحدة سكنية تمثؿ الحاجة السكنية عاـ  30540=  

  932-90636) -30540وحتى سنة اليدؼ سيكوف النقص السكني مقدراً ب = وبذلؾ 
                                                             =10034 

 وحدة سكنية 97709=  90636 – 30540فيما سييؿ العجز السكني الحقيقي الى 
 مؤشر الطمب السكني الكامف حتى سنة اليدؼ : –ب 

 مجموع 

 السكان

معدل 

 الاشغال
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سكنية مف *وحدة  300استمارة المسح الميداني ) الممحقة بالبحث   التي شممت  بالرجوع الى
  غتضح غف نسبة الرامبيف في 9كؿ غحياا المدينة التي توضحيا خارطة الاستعماؿ السكني رقـ )

%  مف عينة العوائؿ والتي اممبيا غسر 91  عائمة غي ما نسبتو )050اقتناا وحدة سكنية ىـ )
مع العوائؿ النووية وبتعميـ نتائج ىذه العينة عمى مجموع الاسر في مجتمع تعيش بشكؿ مركب 

 وحدة سكنية حتى سنة اليدؼ 6201=  14315*  0.91سيكوف الطمب الكمي =  المدينة
 :افيتضح ل

 الحاجة السكنية لسنة اليدؼ = الحاجة السكنية وفؽ معدؿ نمو السكاف + طمب سكني  
 + طمب فعاؿ حتى سنة اليدؼ )***   0016كامف حالياً )قدر                               
                              =03960  +0016 +6201 ****(  
 وحدة سكنية مطموب توفيرىا مف الاف حتى سنة اليدؼ 92690=                            

   د السكني الحالي +يي= الر  في المدينة حتى سنة اليدؼ غما مجمؿ الحاجة السكنية الكمية
 الرييد المطموب توفيره سنة اليدؼ                                                         

                                                              =90636  +92690  
                                                               =24457  

 وىو ما يوازي تقريباً الحاجة السكنية وفؽ حجـ السكاف سنة اليدؼ  
 الاستنتاجات والتوييات

 غولًا.... الاستنتاجات 
حيث غمكف التويؿ الى تقديرات عممية لمحاجة السكنية في مدينة الفموجة حتى سنة اليدؼ 

 اعتماداً عمى: 9005
وحدة سكنية يجب  03960ديد   التي بمغت الحاجة السكنية ) وفؽ معدؿ النمو لمسكاف الج -غ

 غف تكوف الرييد السكني المضاؼ حتى سنة اليدؼ . 
وحدة سكنية عميو ستكوف  6201الطمب السكني الكامف الذي تـ تقديره عمى غساس  -ب

وحدة سكنية ىو ما مطموب توفيره مف  92690الحاجة السكنية الجيدة والطمب السكني البالغ 
 ليدؼ. لنستنتج ما يمي:وحدات سكنية سنة ا

  وحدة سكنية كرييد  90636إف مجمؿ الرييد المطموب توفيره حتى سنة اليدؼ ىو )  -0
رييد مضاؼ وفؽ تقديرات النمو السكاني والطمب الكامف ليكوف اجمالي  92690حالي زائد 

 وحدة سكنية. 24457الرييد المطموب 
 تي:سيكوف ىناؾ عجز سكني حقيقي مقداره يحسب كالا  -9
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 الرييد السكني  –العجز السكني = الحاجة السكنية 
                =30540-90636 
 وحدة سكنية 97709=                 

الرييد  –غما مجمؿ النقص السكني فسيكوف محسوباً عمى اساس = الحاجة السكنية  -1 
 السكني 

                                                             = 30540 – 90636 
 وحدة سكنية  10034=                                                              

عمى اف تراعى عممية ترشيح الوحدات السكنية القديمة واستبداؿ الوحدات السكنية المؤقتة 
 بوحدات ثايتة تضاؼ الى النقص السكني.

 ثانيا.... التوييات
ساس لممدينة يعد منتيياً بحكـ عدـ توسيع الحدود البمدية لممدينة غو إجراا حيث غف التيميـ الا

تياميـ قطاعية لتوسيع التيميـ لذلؾ ومف غجؿ مجابية مشكمة الحاجة السكنية في مدينة 
  100000) الناتجة عف عممية النمو السكاني الذي سييؿ الى  9005الفموجة حتى عاـ 

ة اساعمالات الارض الحضرية في المدينة ) الناتجة عف عدـ نسمة في ذلؾ العاـ مقابؿ محدودي
 التوسع المورفولوجي لممدينة   لذلؾ نويي بالاتي :

إقتراح بديؿ نمو حضري يضـ حي سكني يوفر مجالًا لإنشاا الرييد السكني المطموب  -0
 . )***** ينةلواجية العجز والنقص السكنييف المطموب تحقيقيما للإيفاا بالحاجة السكنية في المد

تشجيع الجيات الرسمية لمنح القروض العقارية التي تسيؿ عممية بناا القطع السكنية التي  -9
 سيتـ اقتراخيا ضمف بديؿ النمو.

اقتراح نشاط اقتيادي يشكؿ قاعدة اقتيادية يمكف غف تستوعب العمالة الجديدة الناتجة مف  -1
منشاط المطموب تحقيقو في دراسة حقيقة ل الافواج السكانية في سف العمؿ وىذا يعتمد عمى

 المدينة
 الميػػػػادر ..... 

0- Grims,o,f, "Housing for low income urban familics" johns 
Hopkins, university press ,0745,p09     

9-Bourne.L. s "Housing supply and housing market " oxford  
university press 0756 p16 
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عدي , جماؿ باقر " اثر التشريعات الاسكانية عمى البيئة السكنية لممدينة " اطروحة الس -1
 . 49, ص  9000دكتوراه مقدمة الى معيد التخطيط الحضري والاقميمي , جامعة بغداد 

العاني , محمد جاسـ " اساليب التحميؿ الكمي في مجاؿ التخطيط الحضري والاقميمي بيف  -2
 13, ص  9004ار يفا لمنشر والتوزيع عماف النظرية والتطبيؽ " د

الحديثي , عمي عبد السميع , سياسات واساليب في معالجة محدودية توسع المدف / منطقة  -3
الدراسة مدينة الفموجة, رسالة ماجستير دكتوراه مقدمة الى معيد التخطيط الحضري والاقميمي , 

 . 091, ص  9000جامعة بغداد 
راسة خاية تـ اعدادىا لغرض تحديد الرييد السكني في مدينة الفموجة عبد الله فرحاف " د -4
. 
 دائرة التسجيؿ المدني في الفموجة . -5

 اليوامش 
   0)*  بضمنيا الاسر المركبة الى السكف بوحدة سكنية واحدة )جدوؿ 

   0)جدوؿ 0775)**  الرييد الفعمي في الوحدة السكنية حسب تعداد 
 فؽ دراسة خاية بالتخطيط العمراني في محافظة الانبار )***  طمب كامف مقدر و 

   14315% مف عدد الاسر سنة اليدؼ ) 91)****  النسبة 
)*****  في الوقت الذي نعد فيو تويياتنا لحؿ مشكمة الحاجة السكنية في مدينة الفموجة 

إلى يدر قرار باقتراح بديؿ نمو لممدينة يتمثؿ في إضافة محمة سكنية  9005حتى عاـ 
وحدة سكنية مع كافة الاستعمالات الحضرية  10,000التيميـ الأساسي تضـ ما يزيد عمى 

المطموبة للأداا بوظائؼ المحمة وقد اقترح مكانيا في الجية الشمالية والشمالية الغربية مف 
  مما يؤكد يحة الحسابات التي ذىب الييا ىذا 2المدينة في المكاف الذي تعكسو الخارطة رقـ )

 بحث في تقدير الطمب السكني والحاجة السكنية حتى سنة اليدؼ. ال
 الملاحؽ                                      

                       مسكناً يضـ الاسر 300  يوضح طبيعة الاسر الساكنة في الفموجة لعينة مف )0جدوؿ رقـ )
 ر الرامبة في الانتقاؿالتي شمميا المسح وبياف للاس                       

 المؤثرا ت
 نوع الاسرة

عدد 
المساكف 

التي 
شمميا 

معدؿ 
عدد 
افراد 
 الاسرة

 عدد العوائؿ 
مبة االر 

الانتقاؿ الى 
 مسكف جديد 

      اسباب الرمبة في الانتقاؿ            
 لممسكف الجديد            

 المجموع

ضيؽ 
 المسكف

قدـ 
 المسكف 

عوامؿ 
 ة اجتماعي

 اخرى
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 المسح
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 استمارة استبياف لتقرير الحاجة السكانية لمطمب السكاني

 موقع المسكف الحالي : -0
 ما طبيعة ممكية الاشغاؿ السكني  -9
 كـ عدد افراد الاسرة        وما نوعية افراد الاسرة                       -1
 كوف الاسرة مركبةكـ عدد العوائؿ في حالة  -2
 كـ عدد المتزوجوف في الاسرة المركبة -3
 كـ عدد الاشخاص الذيف يتقاضوف الرواتب في الاسرة -4
 ىؿ الدار تكفي لسكف الاسرة -5
 في حالة الاجابة بلا ما اسباب عدـ الكفاية  -6
 ما ىو المطروح لمعالجة الحالة السكانية -7
 راد الاسرة بانشطاري بالاسرةىؿ ىناؾ رمبة لدى احد اف -00
 في حالة الاجابة بنعـ عمى السؤاؿ السابؽ ما ىي الاسباب  -00
 ىؿ تسمح الحالة المادية لمحيوؿ عمى وحدة سكنية او قطعة ارض للاسرة المنشطرة -09
 في حالة الرمبة لمحيوؿ عمى قطعة ارض مف الدولة ما ىو السبيؿ لبنائيا -01

 ا     او    
 ايف تفضؿ الموقع السكني الجديد -02
 كـ المساحة التي ترمب اقتنائيا لبناا السكف                           -03

 /اياكن اخري  /اطرافها ذَنت /قهب انً

 /يهك خاص  /اَجار ين انذونت  /اَجار خاص 
 /اسرة يشتركت /اَجار ين انذونت / نىاوَتعائهت 

 /ثلاثت /عائهتُن 

 /لا /نعى

 /ضُق انًسكن /قهت انغرف

 /تىسع انبناء نهحصىل عهً وحذة سكنُت 

 /لا  /نعى 
 /رغبت خاصت /عىايم اجتًاعُت

 /قرض عقارٌ /الايكانُت انًادَت انشخصُت

 /حٍ

و  
2

 

 /حٍ /حٍ
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ABSTRACT 

 
The lack of housing units is considered as a weakness in the housing sector 

which is formed one of the basic sectors in the national economy. Housing demand mast 

be studied and scientifically estimated by the factors affecting it in order to demolish the 

gap between the existed assets of housing and the expected demanded assets, during the 

followed period.  

Therefore this paper attempts to present the scientific principles to estimate the 

housing need and housing demand ib one of Iraqi cities which has a lack in its housing 

assets, because of the increasing need for housing units. 

  


