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 :التاسعةالمحاضرة 

 الحاجة السكنية

Residential need 

يبقى السكن بالنسبة لكثير من الاسر حاجة اساسية يصعب تمبيتيا خصوصا عندما تستخدم      
مصطمحات ومفاىيم كالسكن اللائق او السكن المناسب او السكن المعياري الخ..., فدخول كثير من 

لتممك الاسر لا تكفي لتحقيق ىذا السكن بالحجم المناسب والمكان المناسب والحالة المناسبة سواء با
ام الاستئجار ويبقى البحث مستمراً عن اساليب تييئة المناخ الذي يسيم في تخفيض الكمف 
والتخفيف من معاناة المواطنين ذوي الدخول المتدنية والمحدودة ودور الجيات المسؤولة عن اعداد 

 وتنفيذ السياسات الاسكانية في معالجة المشكمة بشكل او بآخر.
 تقرره القيم والمعايير المقبولة لمسكن في مجتمع ما.والحاجة السكنية ىي ما 

وىي تتغير مع تغير الواقع الاقتصادي والاجتماعي وىي محمية صرفة, اما الطمب السكني     
فيرتبط بالقدرة المالية عمى التممك او الاستئجار في سوق العرض والطمب التي تخضع لشروط 

 المنافسة التامة.
نية غير ممبات لفترة طويمة في حالة استمرار ارتفاع الاسعار وانخفاض وقد تبقى الحاجة السك   

%( من دخل الاسرة نسبة 55القدرة الشرائية لذوي الدخول المتدنية والمحدودة, عموماً تعتبر نسبة)
 مقبولة لتمبية الحاجة السكنية في الظروف الاعتيادية سواء بالتممك ام الاستئجار.

ن ساكــلماو ــصبح فيــتــذي لــدى المــن اعــر اعي يعبــجتمــوم امفي يــى لسكنيةالحاجة ااذن  
ر لمعايين انى مد ادبحرة سالكل ن سكق تحقين عزة عاجن يــمعينن اــمكن واــمزي ــفرة فــوالمتا
 ن.لمسكال عمى وفع لمحصدلمـر لاساه ـذمكانية ىن اعظر لنض ابغدة ولمعتما

((, Demand)) سكنيـلـب امطلواسكنية ـلاة ـلحاجاوم مفي نبيز لتمييروري الضن ام و      
ى ـــل عموصـــفع لمحـــدلمـــر سلأاداد تعـــســـدى امـــو ال ىـــلفعـــب امطلدي, واصاـــقتـوم امفيـب مطفال
 لحاجة.وم الحال مع مفيو اكما ىن نى معير ادمعياق تحقين ضمـــلايتـــو ى, ونسكـــلما
 ىي كما يأتي:ولسكنية الحاجة وء ائيسة لنشرب سبااثلاثة ك ىنالو
 ن.لسكاابيعية في طلدة ايازل. ا5
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 ئيسة.رلدن الماسكانية عالية في دة يا. ز2
 دن.لمالى ف ايرلن امرة ليج. ا3

ـــدم عن واطتيـــلاساي ـــفم حـــزالتاا ـــمبية منيـــسر اـــثاسة ـــئيرلـــدن الماي ـــة فـــلعالياسكانية ـــلدة ااـــيزلموان 
ـف يرلـن امـرة ليجاا ـمر. ااـلاثـن اىا مرغيولانتاجية افي ف ضعولبيئة ور اىدتت ومادلخءة ااـــكف
ر فــواتــدم عك لــذكــف ويرلاي ــفن سكاــة لمــل كافيــعمــرص فــود جــدم وعب سبــي بـفيـدن لماى ـلا
لحاجة وء اية لنشولثانوائيسة رلب الاسبا( ا5لشكل )والاجتماعية واصحية ــلواة ــلتعميميت اماــدلخا
 لسكنية.ا

 ما ياتي :ر اىظمت ولسكنية سماالمحاجة ان 
ون امـينن يـذلـدن المن اكاـسـن سمة مـنـف لال ـلكص لاشخادد ابأنو عرد لتشرف ايع - رد:لتشا - أ

 ية.رخيت سساؤفي مت قؤموى في مااو سكنية دات حرج واـخ
 

ظ اظــلاكتــوم امفيــن عــر لتعبيــن ايمكــد و قــنالا دي ,ااــمــر سي غيــحــوم مفيــو ىو ظ:اـظلاكتاب_ 
ــــــو ا ىـــــل عالميـــــولمقبال ــــــدلمعـــــد , اذ ان احوالن اسكـــــلماي ــــــفـــــرف لغاغال ـــــشال ــدمعع اــتفربا
سكني ـلالاشغال ال دمعع تفااريضا بأنو ظ ااظبالاكتد يقصوقصى. ــــــد اة كحـــــفرلغـــــرد / ا( ف2)
(Occupancy Rateعن )د.حن وافي مسكرة سن امر كثراك اتـشـد ا 
 صحية لشاغمييا.طر لى مخاؤدي اسكنية تدات حوشغال اىي و -مة:ءلملادم اعج_ 

ة ـلبيئواسكنية ـلـدات احولـن اة مـمظوو منـناى ـعمن لاسكارف ايع -لبيئية:الملائمة دم اع -د
, ة ــبومطلمت اسييلاــلتت واماــدلخــق اي لاتحقــلتورة, او اىــدلمتاة ــلبيئال ــتمثوة.ــيائيزلفيواة ـماعيلاجتا

ــر, خاع ــقوى مــلاة ــلبيئاه ــذىــرك بة توعــصو ,ساكنيياــة لــة ملائمــجتماعية ااــحيــق ي لا تحقــلتاو ا
قة دقياسو بالن لايمكرات شؤلماه ذىر تأثيس قيان ان مم غرلالسكنية عمى اة ــة لمحاجــميمــرا ت شؤم
 بة.ومطلما

ت ماـسـد حاي ـبة ىوصعـا بـفعيم دتـة يـيريجاء ااـعبال ـتحمان ة: ـة عاليـيريجاء ااـعباتحمل  -ه
 .لسكنيةاة ـلحاجا
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 . مكونات الحاجة السكنية:2.2
نظرياً ومن خلال دراسة البرامج الاسكانية في الدول المتقدمة والنامية يمكن تجزأت الحاجة    

 السكنية الى عناصرىا بصورة شاممة كالآتي:
 الزيادة الطبيعية لمسكان والتي تترجم الى حجوم اسرية: .1

عة وزادت الحاجة كمما زادت معدلات نمو السكان الطبيعية كمما زادت التكوينات الاسرية المتوق     
الى المساكن تبعاً لذلك, تزداد حدة ىذه المشكمة في الدول النامية التي تتصف بالمعدلات العالية 
لمنمو السكاني ومحدودية الموارد الاقتصادية, وىي مشكمة تجاوزتيا معظم الدول المتقدمة من خلال 

ة الدول الاوربية لا يزيد معدل النمو سياسات التنمية السممية والحد من معدلات النمو السكاني فغالبي
او  22% سنوياً او اقل من ذلك, بينما يتضاعف عدد سكان الدول النامية كل 5السكاني فييا عن 

سنة في ظل محدودية الموارد الاقتصادية وسوء التخطيط, يضاف الى ذلك ان التكوينات  32
 يتسبب في كبر وامتداد الحجوم الاسرية.الاسرية في كثير من  الدول النامية تبدأ في سن مبكر مما 

 صافي الهجرة: .2
 يمكن تصنيف اليجرات مالاتي:

(1)الشكل
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داخمية: كالتي تحدث من الارياف الى المدن او العكس, او من المدن الى المدن داخل نفس -داخمية . أ
 البمد او من الريف الى الريف وىي الاقل حدوثاً.

 سياسية او اقتصادية او اجتماعية او غير ذلك. داخمية خارجية: كاليجرة الى خارج البمد لأسباب  . ب
 خارجية داخمية: كقدوم المياجرين من بمد الى بمد آخر واستقرارىم فيو. . ت

وتؤثر ىذه اليجرات في الحاجة السكنية ويؤخذ صافي اليجرة في كل منطقة دراسة والذي اما ان 
السكنية والجاذبة تزداد فييا يكون موجبا او سالبا حيث ان المناطق الطاردة تنخفض فييا الحاجة 

 الحاجة السكنية سواء بصورة دائمة  ام مؤقتو.
 الاندثار السنوي: .3

تؤثر عوامل عديدة في عمر الوحدة السكنية وصلاحيتيا للأستخدام كجودت مواد الانشاء وطريقة 
يعة الانشاء وكثافة الاستخدام)الزحام(, وظروف الاستخدام )مسببات الرطوبة والتصدع( وتغير طب

المنطقة السكنية كتحوليا الى استخدام آخر واعمال تنفيذ المشاريع المختمفة التي تتطمب ازالت 
وحدات سكنية, وتتفاوت معدلات الاندثار السنوي لموحدات السكنية حسب طبيعة الظروف التي 

%( من مقدار الرصيد السكني الموجود ليذه الاغراض في 3-2ذكرت ويعتمد معدل يتراوح بين)
 لظروف الاعتيادية الا انو يتزايد مع دينامية التغير.ا

 نقص التراكم السابق: .4
لا يكاد بمد ميما كان متقدماً ان يفي بمتطمبات الحاجة السكنية مطمقاً وكما ذكرنا فالحاجة      

السكنية مسألة قيمية معيارية لا ترتبط بمتطمبات السوق لذلك تصعب  تمبيتيا خصوصاً من قبل 
خاص لمتشييد الذي يؤسس عمى الربحية قبل كل شيء, وعندما تدرس البرامج الاسكانية القطاع ال

وتنفيذىا عبر فترات زمنية سابقة نجد التراكم عبر السنوات في نقص الايفاء بالحاجة السكنية والذي 
قد تكون اسبابو في الغالب الظروف الاقتصادية والعزوف عن برامج الاسكان وقمت الخبرات وامور 

 ثيرة اخرى قد يكون في مقدمتيا عدم الاستقرار السياسي.ك
يتضمن البرنامج الاسكاني احتساب الحاجة السكنية بعد طرح الرصيد السكني الموجود الصالح     

للأشغال من مجموع الاسر بإعتبار أن كل اسرة تمثل حاجة لوحدة سكنية وىذا الرقم عبر سنوات 
 مية.عديدة يمثل الحاجة السكنية التراك
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 الوحدات السكنية الخالية: .5
% لأغراض الحراك كأن تكون 3لابد وان يضاف في كل منطقة سكنية نسبة مئوية لا تقل عن 

لأولئك الذين يرغبون تغيير مناطق سكناىم بسبب تغير مواقع عمميم او كأن تكون لأغراض البيع 
 ضرورية.او الايجار وتعتمد ىذه النسبة عمى الحراك المتوقع وىي 

( أعلاه يمثل الحاجة السكنية مع الاشارة الى ان 5-5ان مجموع المساكن المقدرة في الفقرات)
الارقام قد ترتفع نتيجة تقييم الرصيد السكني الذي قد يكون في وضع يرفع من نسبة الوحدات غير 

 الصالحة للأشغال او لسرعة التغييرات في استعمالات الارض.
 :انواع الحاجة السكنية

عند تمبية الحاجة السكنية يتوجب دراسة المجتمع حسب خصائص شرائحو لتوفير الوحدات المناسبة 
ات في كل منطقة ولكل شريحة عمرية واقتصادية واجتماعية ولا بد من اخذ المسنين وذوي الاحتياج

يا الخاصة بعين الاىتمام بما يسيل ظروفيم الحياتية داخل وحداتيم السكنية وفي محيط خدمات
 الخارجية المباشرة.

 كتقسيم عام ومن خلال آليات اعداد البرامج الاسكانية تقسم الحاجة السكنية الى قسمين:
 الحاجة السكنية الكمية. .5
 الحاجة السكنية النوعية. .2

الحاجة السكنية الكمية: يمكن تقدير الحاجة السكنية بصورة اولية عشوائية من تقدير او معرفة  .5
كإعتماد نتائج التعددات العامة لمسكان وقسمتو عمى معدل حجم الاسرة ثم عدد السكان الكمي 

طرح الرصيد السكني الموجود الصالح للأشغال والذي يتم من خلال اعداد معايير مقبولة لتقييم 
مجمل الوحدات السكنية الموجودة واستخراج الرصيد الصالح للأشغال, لقد تم استخدام ىذا 

ة لتقدير الحاجة السكنية ولكن كما بينا فان ىذا الاسموب مظمل لأن الاسموب في دراسات كثير 
الحجوم الاسرية تندرج من اسر صغيرة الى متوسطة ثم كبيرة ولكل منيا خصائص ومتطمبات 
مكانية يجب الاحاطة بيا اذا ما اريد اعداد برنامج اسكاني يمبي الحاجة السكنية الفعمية وىذا ما 

 جة السكنية النوعية.يحققو اسموب احتساب الحا
الحاجة السكنية النوعية: تعتمد ىذه الطريقة في تقرير الحاجة السكنية عمى تحميل السكان اذا  .2

-55تجزأ الفئات العمرية بصورة منفصمة )اناث, ذكور(, وتعتمد الاناث في سن الخصوبة)
وعة (سنة, في فئات لكل خمس سنوات وتستخرج نسبة التكوينات الاسرية ضمن كل مجم49
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عمى مدى فترة الدراسة بين سنتي اساس وىدف وتعرف طريقة الاحتساب بطريقة مجاميع 
 (, وفيما يمي ممخص الطريقة: Cohort Survival Methodالبقاء)

يقسم السكان الى مجاميع لكل خمس سنوات بصورة مفصولة لمذكور والاناث)كما في عمل  . أ
نة الاساسية( التي نحصل عمييا من مسح او الاىرامات السكانية(, وتعتبر ىذه البداية )الس

 احصاء سكاني او تقدير معتمد.
( ويأخذ معدل الخصوبة ىذا 49-55يطبق معدل خصوبة الاناث في سن الانجاب )  . ب

بالاعتماد عمى دراسات سابقة لتقدير النسبة المئوية لمنساء في كل فئة اللاتي انجبت اطفالاً 
 حسب النوع. ضمن المجموعة وتسجيل نسبة المواليد

 يسجل معدل الاطفال الاحياء عمر خمس سنوات اعتماداً عمى تقديرات سابقة.  . ت
 سنوات التالية(. 5يكون ىؤلاء الاطفال في رأس قائمة التقدير الثاني) . ث
(سنة من الدورة السابقة 49-45مع دخول ىذه الفئة الجديدة في الدورة الثانية تستبعد النساء) . ج

 (سنة.49-45(سنة في تمك الدورة لتصبح)44-42وتحل محمين النساء سن)
كما يمكن تطبيق ىذه الطريقة بتقميص الفئات العمرية لكل سنة في حالات توفير الخدمات 
لفئات عمرية خاصة كالاطفال في سن الحضانة او رياض الاطفال او المدارس الابتدائية 

 وتوجد برامج خاصة لتسييل سرعة التطبيق.
 راق:لعافي ن لسكامشكمة       

ب سبـــة بـــمزلأاه ـــذىـــت تفاقمم الـــلعال ـــدولظـــم امعنَ اـــأنوَ شـــشن سكـــلاة ـــمـــن أزمـــراق لعاانيَ ـــيع
نَ لمسكار لكبيو النمب السكنية بسبدات احوكمي لمرالتص النقن المتأتي مالسكنيَ د اصيربالـــز لعجا

ــداد لإعــك الــن ذضلا عــة فــكنية خاصــســدات حوتقلال بــبالاس اــالبتيطموة ــلفتيـرُ الاسد اياوازد
نيا دلدود اابقتيا لمحطمدم عوحالتيا ب رداءة ل بسبدالاستبب امطي تتــلتــدات احولــن امــرة لكبيا
 لو.ولمقبا

ي ـــكنية فـــسة ـــدح( و3382222ـــدود )بحـــراق لعاي ـــسكنية فـــلـــدات احولاى ـــلإة ـــلحاجـــدرت اقإذ 
ــدة يدلجــداد الأعاضمنة ــ( مت5985-2222ــن )مــرة ي لمفتــيفرلري واضــلحنَ اكاــلإســـوم اعم

 راق.لعافي م لعاالإسكانيَ طط المخاه ددا حــمب ســحولة دستبــلما
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 بما ياتي :  ت لمسبباك اتمز يجان ايمك, ومل واعدة لسكنية ىي نتيجة عالمشكمة وا

بة رضاــلمواسكنية ــلاي ــضرالأر اعاــسع أاــتفوارخل ــدلضَ ااــنخف)اشمل ــتو -ية:دقتصااب سباأ -أ 
د اـــلاعتماة ـــقمص واـــلخع ااطـــلقاي ـــسكني فـــلء ااـــلبناناعة ـــصــف تخمول ــيولتماي ــفص نقــلواا ــبي
داري لإراف الأشف اضعوارد ولمام ادستخـــوء اسوية ـــسدلينواة ـــيرلمعمام اصاميـــلتاى ـــعم
 ن(.لسكر افيوفي تم لعاع ااطلقاى ـعمـر لكبيد ااـلاعتمص وااـلخنَ اكاـلإسع ااطـي قـي فـيمظلتنوا

دات حولمم كرالمتز العجانتج عنيا و لاسكانية:طط الخت والسياساذ ابتنفيق تتعمب سباا  -ب
سكنية ــلــدات احولاى ــعمب مطلدة ايازلى ؤدي إتنَ لسكادد الحاصمة في عدة ايازل, انَ السكنيةا
ود سكانية يقاة ــسياسروع او شــماو ة طــخت اي اــمبطمتــذ تنفيــدم عــر,انُ لاســدد اعد اــيزدلاظــراً ن
 لسكني.ب امطلافي م كرالى تا

ـو, لنمايعة رسـلـدانَ البمـن امـراق لعـد ايعر(:لتحضوالسكانيَ و النم)افية رايمغب  دسباأ - ب
ط يطــلتخــوزارة اصائية لــلإحت ااــعولمجماي ـفورد ا ـمب سـ( ح3ه )%ـدرقوي نـسـو ل نمـدـبمع
ذ خؤيب انَ ل يجــعامــو ىونة ــس 22لال ــخف ضاعــسيتــراق لعنَ اسكاــلــدد اعانَ ي ــيعنــذا ىو
ميلاً ( الذي يوضح تح2, كما موضح في شكل )نَ كاـلإساشكمة ـى مـه عمرأثيـتر اـلاعتبظـر ابن

 لاسباب المشكمة السكنية.

 تسينياـــلخما يـــف رضـــلحا نَ كاـــس نَ اـــك اـــفبينم ـــداج عةـــسوا ـــراقلعا يـــف رضـــلتحا رةاىظـــ انَ    
 5987 ماـع سبةـلنا هـذى تبحـصأ نَ سكاـلا ـوعمجم ـنم(34)% سبةـن ونيشكم لماضيا ـــرنلقا ـــنم
 تلاــدلمعا ــنم ــديعو( 5.2)%  هــدرق ريضــح كانيَــس ــونم لــدبمع أي( 72)% ـنم ـركثأ
 ـــراق,لمع ةـــفيرالجغا ةـــقعرلا ىـــعم نَ سكاـــلا عـــيوزت يـــف يعةرســـلا ــراتلتغييا ــنع اتجــن ــوىو ,ةــلعاليا
 حيــوان ـنمو اــمني سةــئيرلا يماــلاسو يةرضـلحا ـــزكرالما ىـــعم دايـــدش اطغـــض ـــكلذ ـــدلو ـــدلقو
 زكرالما ونم لىإ قياسا نةوازمت ــرغيو ةــعالي كانيةَــس تاــبكثاف يةرضـح ــزكرام ــدتلوفت ــدةيدع
 لاسكانيةا لسياسةا عـضو ـدعن راـلاعتبا ظـربن هذخأ بيج ما وىو د,لبما في رىلأخا يةرلحضا
 . لعامةا
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ز اـــلمجي 2225 - 2226امي ـــية لعوسنـــلاصائية ـــلإحاة ـــعولمجماى ـــعمد اـــبالاعتمو      
لقائمة والانمائيَ( ون التعاط وايطلتخوزارة التابع لت ) اماولمعماجيا ولوتكنء وصاـــللإحـــزي كرلما

 28825445لي ـــواحـــراق لعنَ اكاـــســـدد غ عـــبمـــد فق, 5997 ماـــسكانيَ لعـلء الإحصااعمى نتائج 
ـوم ي عمـسكنية فدة ح( و3242222لي )والسكني حد ايـــصرلـــوع امجمنَ اـــكن يـــي حـــف, سمةـــن
 ف.يارلأالباقي في دد العر اا ينتشـية فيمرضـلحـز اكرالماي ـا فـمني 73ع %ـيقـراق لعا

ـن % م42ـن ل مـقاي ـفـز كرع تتـبرمـر متو نسمة لكل كيم 52.6لى إانيةَ لسكالكثافة اتصل و
ل ــوع بحمــبرمر متــول كيمــسمة لكــن 79ى ــلإا ــتفاعيارى ــلرات إيــدلتقر اشيــتــراق, ولعاساحة ـم

ي ـفـرد ( ف5 – 6ى )ـلإ 5997م في عارد ( ف9-8ن )مرةُ لاسم ال حجدمعــضَ نخفاا ــفيم 2252
ـذ منر كـذيـر و تغييـعميطـرأ يم فمظ( اظلاكت)السكنية دة احولافي رُ لاسـدد اعـط سوا متـم, أ2225

 .5997فيط سوكمت 5.3بمغ و 5.2يا ومسانَ كاإذ  5987سنة ـلنَ سكاـلمم اـلعـداد التعا

 

 

 للمشكلة السكنية في العراق( الاسباب الرئيسة 2شكل)


