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 المحاضرة السابعة:

 لعوامل المؤثرة عمى مشكمة السكن:ا

Factors affecting the housing problem 

 -هي: الريفيمن العوامل المؤثرة عمى ظاهرة الاسكان سواء كان الحضري او 

ان الزيادة السكانية ادت الى نمو وتوسع المدن اي زيادة في النمو السكاني :-1
مساحة المدن وزيادة في احجاميا، وىذا ادى الى زيادة في استعمالات 

ل الارض الارض، ومن ىذه الاستعمالات والتي تيم موضوعنا ىو استعما
للأغراض السكنية) الاسكانية(، اي دراسة المناطق السكنية. وىناك سببان 

 -لزيادة سكان المدن ىما:
احد اسباب التغيرات التي تحدث في عدد سكان الدول والمدن  -الزيادة الطبيعية: . أ

ىي الزيادة الطبيعية والتي ىي الفرق بين معدل الولادات ومعدل الوفيات، يختمف 
دات ومعدل الوفيات بين بمد وآخر تبعاً لظروفيا الاجتماعية معدل الولا

والاقتصادية والثقافية وىذا العامل الاخير يؤدي دوراً ميماً في تحديد معدلات 
ولادة  حالة 96الولادات فييا منخفضة اي  الزيادة. وىنالك أربعة أقاليم معدلات

حالة ولادة لكل الف نسمة في كل من امريكا  52، ولكل الف نسمة في اوربا
حالة ولادة لكل الف نسمة في روسيا،  52الشمالية وأقيانوسيا ) قارة استراليا(، و

وان ىذه الاقاليم تعتبر اقل بكثير من بقية اقاليم العالم الاخرى والتي تتراوح 
نسمة. لكن حالة ولادة لكل الف  52و 52معدلات الزيادة الطبيعية فييا بين 

يجب التوضيح بأن ىذه الزيادة في السكان ليست فقط نتيجة لزيادة معدلات 
الولادة بل انيا نتيجة لانخفاض معدلات الوفيات ويعتبر عامل انخفاض معدلات 

، اما في 9521الوفيات في قارتي اوربا وامريكا الشمالية ظاىرة واضحة منذ عام 
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عدلات الوفيات يسود جميع اقطار الوقت الحاضر فبدأ ىذا الانخفاض في م
العالم، ويعتبر من اىم العوامل الرئيسية لزيادة السكان في القارات الثلاث الاخرى 

 امريكا اللاتينية وأسيا وافريقيا.
حركة وانتقال الناس من منطقة الى اخرى، ودافع اليجرة من الارياف   -الهجرة: . ب

كبيرة كما انيا توفر فرص العمل الى المدن كثيرة لأنيا مراكز خدمات وتجارية 
اكثر من الارياف اضافة الى تنوع الخدمات العامة التي لا تتوفر في المناطق 
الريفية خاصة في الدول النامية، فاليجرة تزيد من عدد سكان المدن وتخمق 
ضغطاً متزايداً عمى الخدمات العامة وعمى فرص العمل وعمى توفر السكن 

 لريفية الى المدن.لممياجرين من المناطق ا

 -علاقة النمو السكاني والطمب عمى السكن:

توجد علاقة وثيقة بين زيادة سكان المدن والطمب عمى السكن فييا، وتعتبر ىذه  .9
العلاقة طردية، اي كمما ازداد عدد سكان المدن زادت الحاجة الى توفير وحدات 

 ن او نتيجة لميجرة.سكنية جديدة سواء كانت نتيجة لمزيادة الطبيعية لسكان المد
تتجسد العلاقة بين نمو السكان والحاجة الى السكن في معرفة معدل نمو السكان  .5

سواء نتيجة لمزيادة الطبيعية او اليجرة ففي كمتا الحالتين نجد ان الحاجة تزداد 
الى توفير السكن، كما يجب معرفة مدى صلاحية ما ىو موجود من الوحدات 

يا لمسكن، لأن الوحدات السكنية ليا فترة إدامة معينة السكنية وخاصة القديمة من
والتي تختمف من بمد الى اخر نتيجة لمظروف المناخية ونمط المواد الانشائية 
المستخدمة في البناء. كل ىذه المتغيرات تعتبر ميمة في تحديد نمط السكن 

 وعدد الوحدات السكنية المطموبة لسد حاجة المواطنين في مدينة معينة.
ن البحوث الخاصة بتركيب السكان يجب ان تشتمل عمى تحميل مجاميع العمر ا .5

وحجم الاسرة ودخل السكان، لان دراسات تركيب السكان تساعد عمى تقدير 
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المساحة المطموبة لممناطق السكنية لمختمف انماط الوحدات السكنية التي يجب 
قع ومستويات ان تتطابق مع الوضع الحالي للإسكان ومع حجم الاسرة المتو 

 الدخول وحاجة كل شريحة من شرائح المجتمع لمسكن.
حجم الاسرة يعتبر ميماً في تحديد مساحة الوحدة السكنية وعدد الغرف والمرافق  .5

الصحية وغيرىا من المرافق الاخرى، فالأسرة المتكونة من عشرة افراد فتكون 
خذ بنظر حاجتيا الى وحدة سكنية كبيرة والعكس صحيح، ولكن يجب ان نأ

الاعتبار دخل الاسرة الذي ىو الآخر يحدد مساحة الوحدة السكنية وعدد غرفيا، 
والاسرة حتى لو كان عدد افرادىا كبيراً، كما ىنالك أسر عدد افرادىا قميلًا نسبياً 
الا ان دخميا يساعد عمى العيش في دار كبيرة مع عدد كبير من الغرف والمرافق 

 اللازمة.
رة ىو الذي يحدد نمط الدار السكنية بل الدولة ايضاً ليا دور ليس فقط دخل الاس .2

في ذلك، بمعنى آخر ان القطاع العام يؤدي دوراً ميماً في توفير وتحديد نوع 
السكن لممواطنين، فالدولة الغنية والتي ليا موارد طبيعية كثيرة او دولة صناعية 

ة ولكل المواطنين او اتحادية متقدمة يفترض ان توفر وحدات سكنية لكل اسر 
الذين ىم بحاجة الييا، بينما تعاني الدول الفقيرة الكثير من الصعوبات لتوفير 

 السكن لأكثرية الاسر والمواطنين.
ان التطور الحاصل في نمط الوحدات السكنية وثيق الصمة بالنمو السكاني وذلك  .2

حالات لتمبية حاجة اكثرية الاسر وبمختمف احجاميا ولممواطنين الذين ليم 
اجتماعية مختمفة، وىذا التطور حصل في جميع دول العالم خاصة تمك التي 
تعاني من تزايد السكان المستثمر مثل الدول النامية في امريكا اللاتينية وأسيا 
وافريقيا، وىذا الاتجاه في نمط الوحدات السكنية يتمثل في توفير الشقق السكنية 

 اي البناء العمودي.
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في وقت اعداد الدراسة وفي المستقبل  ائل الموجودة في كل مدينةعدد العو  ثانيا:
 سنة.52الى  51وعادة ما تعد خطة للإسكان لفترة مستقبمية تمتد لمدة 

لذلك فعند اعداد خطة لممستقبل يؤخذ بنظر الاعتبار العوائل التي سوف         
تتكون عن طريق زواج الشباب واحتياجاتيم الى وحدات سكنية للاستقلال فييا بشكل 
عوائل منفصمة عن عوائل الاىل كما يدخل ضمن ىذا الجانب البحث عن عدد 

وذلك لكي تحسب ليا الحساب  العوائل التي تسكن مجتمعة في وحدة سكنية واحدة
 في جعميا مستقمة في المستقبل كل عائمة منيا عمى حدة.

ثالثا: عدد الوحدات السكنية المتوفرة في المدينة وفي القرية ونوعيتيا. وذلك 
لمعرفة الصالح منيا لغرض استعماليا لمفترة المحددة في الخطة، ولمتعرف عمى 

كنية بسبب اندثار بعض من الوحدات العجز الذي سيحصل في عدد الوحدات الس
سنة من بدأ  51% خلال مدة 5السكنية القديمة. ويقدر ان نسبة الاندثار تقدر بـ 

وضع خطة الاسكان. وقد جرت دراسة في وزارة التخطيط في العراق بيذا الشأن 
وقدرت عدد الوحدات السكنية الواجب انشاؤىا في المدن استناداً الى النمو 

ض سد النقص القائم حالياً وكذلك لتغطية النقص من جراء الاندثار السكاني ولغر 
المشار اليو وتوصمت الى ان عدد الوحدات السكنية الواجب اقامتيا سنوياً تقدر 

 9652( في عام 952.952و) 9651وحدة سكنية في عام  916.655بحوالي 
 .9662( وحدة سكنية في عام 552.299و) 9661( في عام 945.551و)
عا: مدى توفر المواد الانشائية الضرورية لعممية بناء الوحدات السكنية، وىذا راب

العامل يحتاج الى الاحاطة الكاممة وبشكل تفصيمي بتكاليف الانشاءات المختمفة 
كانية موالمشروعات الانشائية والمواد الخام ومواد البناء المتوفرة محمياً، ومدى ا

واد وطرق الانشاء لمعوامل الطبيعية الحصول عمييا ومدى ملائمة ىذه الم
والظروف المناخية في كل منطقة من القطر وكذلك مدى امكانية تلافي العجز 
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الموجود حالياً في ىذه المواد سواء كان عن طريق التصنيع محمياً او اقميماً 
وتأثير ذلك عمى توحيد المواصفات القياسية لمواد البناء وطرق الانشاء. واقتراح 

اللازمة مستقبلًا حتى يمكن مواجية الاحتياجات الضخمة في ىذا  الخطوات
 المجال في مراحل تنفيذ خطة الاسكان.

ويتطمب ذلك دراسة مستفيضة عن طرق ووسائل تمويل الخطط والبرامج          
المقترحة لمخطة حسب مراحميا المعتمدة سواء كان ىذا التمويل عن طريق الدولة او 

وينبغي ان تتضمن الدراسة عدة جوانب ليا علاقة بحل مشكمة عن طريق الجمعيات. 
 :الاسكان ومنيا

ان يتم بشكل صحيح احصاء عدد العوائل في المدن والقرى، وتشجيع عدد  .أ 
منيم عمى السكن في المدن الصغيرة او عدم ترك الارياف وذلك عن طريق 

المدن  تقميل الفوارق بين المدن والريف مع محاولة نقل بعض الصناعات من
الكبرى لتتكامل مع الصناعات الموجودة في المدن الصغرى او تخصيص 

 الضواحي لمصناعات الثقيمة.
احصاء الواقع السكني وما يمحق المساكن من الامتار المربعة المبنية مع  .ب 

حساب صحيح لكثافة السكان في مختمف مناطق المدينة ليتم تحسين واقع 
السكنية عن طريق استخراج نسبة عدد  المناطق المكتظة. وتستخرج الكثافة

السكان في الحي السكني الى مساحة الوحدات السكنية مضافاً الييا نصف 
المساحة الكمية لمشوارع الموجودة في المنطقة، اضافة الى مساحة الملاعب 

 التي توجد ضمن المنطقة.
 وتحديد مساحات الشقق والدور للإسكانتحديد النقص في المساحات اللازمة  .ج 

التي يمكن بناؤىا ضمن الحدود الاقتصادية بعد الاخذ بعين الاعتبار ترتيب 
 السكان حسب افراد العائمة.
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توفير الاراضي لغرض السكن، خاصة وان اسعار الاراضي في ارتفاع  .د 
% من الكمفة 21-51مستمر اذ تشكل قيمة الارض في المدن الكبيرة مابين 

عن طريق تأميم الاراضي وجعميا ممكاً الكمية لمبناء. ويمكن حل ىذه المشكمة 
لمدولة عمماً بأن معظم الاراضي في المدن ىي متيسرة لمميسورين من سكانيا 
فقط بينما يصعب عمى محدودي الدخل الحصول عمى قطع اراضي لغرض 

 بنائيا لمسكن بدون مساعدة الدولة او الجمعيات الاسكانية.

ير الاراض بشكل او بأخر اينما ان بوسع اي انسان ان يممس مشكمة توف     
 بابتلاعحل، فالمدينة في اليند)مثلًا( اخذت بالامتداد بحيث اصبحت تيدد 

اراضي زراعية قيمة، وكذلك الحال في الباكستان حيث تيدد مشاريع بناء 
 الضواحي بالسيطرة عمى اراضي تستطيع انتاج اربعة محاصيل في السنة.

دن الكبيرة في جميع الدول من ازمة في توفير وفي الوطن العربي تعاني الم     
الاراضي المخصصة لمسكن، كما انيا اصبحت تنافس الاراضي الزراعية وتتوسع 
عمى حساب الاخيرة، مما ادى الى فقدان اراضي جيدة تحيط بتمك المدن، وذلك 

 بسبب التنافس في الاسعار التي تدفع لشراء تمك الاراضي لغرض الاسكان.

ه. السعي الى توفير المواد الانشائية عن طريق تصنيعيا، ودراسة الخطة 
النقص الذي تعاني منو بعض البمدان بعد دراسة المواد التي لا  لإكمالالعممية 

 تتوفر وذلك لمعمل عمى استيرادىا من الخارج.

و. وضع خطة لتوزيع العمل بين القطاعين الخاص والاشتراكي)العام( حسب 
المتوفرة لكل منيما في كل مرحمة من المراحل، ولكن الافضل ان  الامكانيات

تتحمل الدولة العبء الاكبر في توفير المساكن لممواطنين ثم تؤجرىا او تبيعيا 
ليم بالتقسيط. مع وضع خطة لمتأكيد عمى بناء المساكن الصغيرة والمتوسطة 
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للاقتصاد في الحجم ومنع ما امكن بناء البيوت ذات المساحة الكبيرة وذلك 
 عمى القطع السكنية من جية اخرى استعمال المواد الانشائية من جية، وحفاظاً 

اذ ان المساكن الكبيرة تحتاج الى اراضي واسعة. بينما الاتجاه الحديث يدعو الى 
فقط لكل عائمة كي تنشأ عمييا وحدة  511-511تخصيص مساحات تتراوح بين 

ية القميمة، اما الدول المكتظة بالسكان فلا سكنية في الدول ذات الكثافة السكان
والتأكيد عمى البنايات ذات الطوابق   5م911-51يخصص لمعائمة اكثر من 

المتعددة لغرض السكن. مع توفير حدائق عامة ومتنزىات وملاعب اطفال في 
 الحي السكني لمعوائل بصورة مشتركة.

 


