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  ABSTRACT    

 

The residential crisis considers urgent one of the problems which suffers from her the 

Syrian society, and that sight for lack of enough offered from the unities residential for 

coverage the increased request, and raved what importance estimate of this needs in 

scientific form confirms on  Study of the favored variables economic and demographic in 

her. 

The searching to presence reached residential gap between the request on the unities 

residential and available from her this gap afforded with about 766803mskn during the 

period 1990-2010, just as the residential searching through the use of technicality the 

factorial analysis to accumulation changeable economic and demographic influential in the 

gap in five laborers managed she: The demographic laborer economic and the housing 

laborer and the general level the economist in the country and the laborer and the financial 

, laborer just as presence of impact appeared having statistical evidence for the economic 

variables and demographic on the residential gap in Syria. 
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 تقدير الفجوة السكنية في سورية ودراسة المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية المؤثرة فييا
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(2020 / 2 / 5 ل للنشر في ب  ق   . 2019/  9/  22تاريخ الإيداع )  

 

  ممخّص 
تعتبر الأزمة السكنية أحد المشكلات الممحة التي يعاني منيا المجتمع السوري, وذلك نظراً لعدم كفاية المعروض من 
الوحدات السكنية لتغطية الطمب المتزايد, وىذا ما يؤكد عمى أىمية تقدير ىذه الاحتياجات بشكل عممي  ودراسة اثر 

 والديموغرافية فييا.المتغيرات الاقتصادية 
وجود فجوة سكنية بين الطمب عمى الوحدات السكنية والمتوافر منيا قدرت ىذه الفجوة بحوالي وقد توصل البحث إلى 

, كما تمكن البحث باستخدام تقنية التحميل العاممي إلى تجميع المتغيرات 0101-0991خلال الفترة  مسكن766803
الاقتصادي والعامل الإسكاني والمستوى في الفجوة السكنية بخمسة عوامل ىي: العامل الاقتصادية والديموغرافية المؤثرة 

, كما تبين وجود تأثير ذو دلالة إحصائية لممتغيرات الاقتصادي العام في البمد والعامل الديموغرافي والعامل المالي
 . الاقتصادية والديموغرافية عمى الفجوة السكنية في سورية

 
 .المتغيرات الديموغرافية  -المتغيرات الاقتصادية –الفجوة السكنية الكممات المفتاحية: 
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 :مقدمة
يشكل نقص الوحدات السكنية أو عدم كفايتيا لتغطية الاحتياجات الكمية أحد أوجو أزمة السكن التي تعاني منيا سورية, 
حيث أن أعداد كبيرة من المواطنين لا تستطيع الحصول عمى المسكن المناسب لعدم توافره, وىذا الأمر يخمق حاجة 

فائض في ىذه الاحتياجات وما ىي العوامل التي تسبب ىذه الفجوة وحجم العجز أو اللتقدير حجم الاحتياجات السكنية 
وتزيد من تفاقميا, وذلك عمى اعتبار أن نقص الوحدات السكنية أو عدم التوازن بين الاحتياجات الإسكانية والموارد 

عممي ومعرفة  الإسكانية يشكل أحد الاختلالات التي يعاني منيا قطاع الإسكان, لذا يتوجب تقدير ىذه الفجوة بشكل
وضع  ىذه الدراسةدور العوامل الاقتصادية والديموغرافية في نشوئيا سعياً لردم ىذه الفجوة ومعالجتيا. لذلك نحاول في 

  .الأسس العممية لتقدير الحاجة السكنية والفجوة السكنية في سورية واستخدام الأساليب الإحصائية لدراسة العوامل المؤثرة فييا
  مشكمة البحث:

يعاني قطاع الإسكان في سورية من أزمة حادة تجسدت عمى أرض الواقع بعدم توافر المساكن لجميع شرائح المجتمع 
وبخاصة الطبقات المتوسطة والفقيرة, نقص التمويل الإسكاني من قبل القطاعات المصرفية, ضعف ىياكل المؤسسات 

ببناء وتشييد المساكن. ومع تراجع متوسط الدخل الفردي  المسؤولة عن الإسكان الاجتماعي, تعقيد التشريعات المتعمقة
وارتفاع الفجوة بين الأجور والأسعار بالإضافة عمى ضبابية القوانين العقارية والعمرانية والإيجارية تفاقمت ىذه الأزمة 

فة في تعميق حتى أصبحت إحدى المشاكل الممحة التي تنتظر الحل. وىنا يقدم البحث تساؤل حول دور العوامل المختم
أزمة السكن في سورية وزيادة حدتيا. و يطرح التساؤلات التالية حول مدى تأثير المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية 

 عمى قطاع الإسكان في سورية كمايمي:  
 ىل ىنالك فجوة بين الاحتياجات السكانية والموارد الإسكانية ؟ 
  المؤثرة في الفجوة السكنية؟ماىي المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية 
 

 :ووأىدافالبحث أىمية 
تعتبر المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية من القضايا التي تستأثر بانتباه الباحثين وواضعي السياسات والاستراتيجيات 

ية والأثر المتبادل التنموية الشاممة, حيث أن العلاقات المتبادلة والترابط بين النمو السكاني ومجالات التنمية الاقتصاد
والاسترجاعي بينيما قوي, ولاشك أن الأزمة السكنية التي يعيشيا المجتمع منذ عدة عقود, ىي نتاج لعدم مواكبة 
السياسات الإسكانية لمتطورات الاقتصادية والديموغرافية الحاصمة في المجتمع لذا فيي مستمرة باستمرار الزيادات 

التي يشيدىا المجتمع يومياً, وىذا ما يؤكد أىمية دراسة تأثير ىذه المتغيرات عمى السكانية والتطورات الاقتصادية 
 .الوضع السكني العام والأزمة السكنية

 لذلك ييدف البحث إلى مايمي: 
 تقدير الاحتياجات السكنية وكذلك الفجوة السكنية في سورية. .0
 السكنية.دراسة تأثير المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية في الفجوة  .0

 فرضيات البحث:
 : ة رئيسية مؤداىاينطمق البحث من فرضي

 لممتغيرات الاقتصادية والديموغرافية في الفجوة السكنية.دلالة إحصائية تأثير ذو عدم وجود 
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 البحث: يةمنيج
عمى  الاطلاعلتحقيق أىداف البحث تم الاعتماد عمى المنيج الوصفي التحميمي لمناقشة الإطار النظري لمدراسة بعد 

الأدبيات المختمفة في موضوع قطاع الإسكان. ثم تم استخدام التحميل الإحصائي متعدد المتغيرات ) التحميل العاممي, 
 SPSS 20.0 forالدراسة وذلك عبر الاستفادة من البرنامج الإحصائي  ةالانحدار المتعدد ( لاختبار فرضي

windows 
 بيانات البحث:

. وقد تم 0101-  0991تم تقدير الفجوة السكنية في سورية ودراسة العوامل المؤثرة فييا وذلك خلال الفترة الزمنية
 الحصول عمى قيم ىذه السمسمة من خلال المجموعات الإحصائية الصادرة عن المكتب المركزي للإحصاء.

  1متغيرات البحث:
 :  الآتيةتم إجراء الدراسة عمى المتغيرات 

 ( متغيرات الدراسة1الجدول )
 اسم المتغير رمز المتغير نوع المتغير
 الفجوة السكنية Y مستقل
 الناتج المحمي الإجمالي X01 تابع
 معدل النشاط الاقتصادي الخام X02 تابع
 حجم موازنة قطاع الإسكان X03 تابع
 قيمة الأرض X04 تابع
 الرقم القياسي للإيجار X05 تابع
 الرقم القياسي لأسعار مواد البناء X06 تابع
 كمفة بناء المتر المربع X07 تابع
 معدل الفائدة عمى القروض السكنية X08 تابع
 متوسط الدخل الفردي X09 تابع
 إجمالي رأس المال الثابت لقطاع الإسكان X10 تابع
 إجمالي التمويل المصرفي للأغراض السكنية X11 تابع
 نسبة النوع X12 تابع
 معدل الزواج X13 تابع
 معدل الإعالة X14 تابع
 متوسط حجم الأسرة X15 تابع
 نسبة الشباب X16 تابع
 عدد السكان X17 تابع

 المصدر: إعداد الباحثة                  

                                                           
  1111-1991تم الحصول عمى قيم ىذه المتغيرات من المجموعات الإحصائية للأعوام 
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 وقد تم تعريف متغيرات البحث كمايمي:
 .y السكنية: وىو متغير يعبر عن الفرق بين الوحدات السكنية المنفذة سنوياً والاحتياجات السكنية المقابمة ويرمز لو الفجوة-0
الناتج المحمي الإجمالي: مؤشر اقتصادي يقيس القيمة النقدية لإجمالي السمع والخدمات التي أنتجت داخل حدود -0

 .x01البمد خلال مدة زمنية محددة ويرمز لو 
 65-05يحسب ىذا المعدل من خلال قسمة عدد المشتغمين في الفئة العمرية  معدل النشاط الاقتصادي الخام:-3

 . x02ويرمز لو  مقسوم عمى عدد السكان الإجمالي مضروب بألف
وىو متغير يشير إلى الدور الاقتصادي لقطاع الإسكان, وىو يعبر عن إجمالي  حجم موازنة قطاع الإسكان:-4

 .3x0الموازنة المخصصة لقطاع الإسكان لمقيام بدوره في المجتمع ويرمز لو 

 .x04يعبر ىذا المتغير عن إجمالي قيمة الأراضي المبنية في عام محدد, وىو متغير اقتصادي يرمز لو  قيمة الأرض: -5

ىو عبارة عن مؤشر إحصائي يقيس التغير النسبي الذي طرأ عمى أسعار الإيجارات وذلك  القياسي للإيجار:الرقم  -6
 . x05بالنسبة لسنة معينة ىي سنة الأساس, وىو متغير اقتصادي ويرمز لو

بناء وذلك ىو مؤشر إحصائي يقيس التغير النسبي الذي طرأ عمى أسعار مواد ال الرقم القياسي لأسعار مواد البناء:-7
 .x06بالنسبة لسنة معينة ىي سنة الأساس, وىو متغير اقتصادي ويرمز لو 

يعبر ىذا المتغير عن متوسط تكمفة بناء المتر المربع الطابقي لممسكن الجيد وىو متغير  كمفة بناء المتر المربع:-8
 .7x0اقتصادي يرمز لو 

يشير ىذا المتغير إلى نسبة الفائدة التي تتقاضاىا المصارف في سورية عمى  معدل الفائدة عمى القروض السكنية: -9
 .x08القروض العقارية, وىو متغير مالي يرمز لو 

عبارة عن إجمالي الدخل القومي لسورية في عام محدد مقسوم عمى عدد السكان  الفردي وىومتوسط الدخل -01
 . x9السوريين في نفس العام وىو متغير اقتصادي يرمز لو

يعبر ىذا المتغير عن مجمل المبالغ النقدية التي تنفق عمى وسائط  إجمالي رأس المال الثابت لقطاع الإسكان:-00
النقل والآلات والتجييزات, كما ويشمل إجمالي المصاريف النقدية التي تنفق عمى إنشاء دور السكن والأبنية الصناعية 

يعتبر أحد المتغيرات الخاصة بقطاع الإسكان ويعبر عن وضعو الاقتصادي  والتجارية والتشييدات الأخرى. ىذا المتغير
 . x10ويرمز لو 

التمويل المصرفي للأغراض السكنية: يشير ىذا المتغير إلى القروض التي يتم الحصول عمييا من  إجمالي-00
وىو  المصارف في سورية بيدف شراء أرض لمبناء السكني أو لتمويل شراء أو تشطيب وتحسين السكن الشخصي

 .0x1متغير اقتصادي يرمز لو 
الذكور عمى عدد الإناث وضرب الناتج بمائة. وىو متغير يحسب ىذا المتغير من خلال قسمة عدد  نسبة النوع:-03

 . 0x1ديموغرافي  يشير إلى حجم التوازن النوعي في المجتمع وىو متغير ديموغرافي يرمز لو 
وىو متغير ديموغرافي يحسب من خلال قسمة عدد حالات الزواج عمى إجمالي عدد السكان في  معدل الزواج:-04

 . x13ف وىو متغير ديموغرافي يرمز لو عام محدد و ضرب الناتج بأل
والسكان في الفئة  05-1معدل الإعالة: تم حساب ىذا المتغير من خلال قسمة عدد السكان في الفئة العمرية -05

 .x14وضرب الناتج بألف وىو متغير ديموغرافي يرمز لو  65-05عمى عدد السكان في الفئة العمرية  -65العمرية 
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خلال فترة  2متوسط حجم الأسرة: تم حساب ىذا المتغير من خلال قسمة عدد السكان عمى عدد الأسر السورية-06
 . x15الدراسة ويرمز لو 

من إجمالي عدد السكان وىو متغير  65-05نسبة الشباب: يرمز ىذا المتغير إلى نسبة السكان في الفئة العمرية -07
 .06xديموغرافي يرمز لو 

وىو متغير ضمن المتغيرات الديموغرافية يعبر عن إجمالي عدد السكان المتواجدين عمى أرض  السكان:عدد  -08 
 .x17البمد في عام محدد ويرمز لو 

 :الدراسات السابقة
 تظير المطالعة وجود عدد من الدراسات التي تناولت موضوع السكن من جوانب مختمفة منيا:

 3.مشكمة السكن في سورية واستمرار الأزمة -1117. المركز الاقتصادي السوري, 0
حاولت ىذه الدراسة استعراض أزمة السكن في سورية والأسباب الحقيقية التي تقف وراء تفاقميا إلى الحد الذي وصمت 
إليو, إضافة إلى مناقشة التحركات الحكومية ومدى فعاليتيا في التخفيف من ىذه الأزمة وذلك من أجل استقراء وضع 

ي سورية مستقبلًا. لذلك ركزت الدراسة عمى الفجوة السكنية بين العرض والطمب, كما وسمطت الضوء عمى السكن ف
التشريعات العقارية والعمرانية ودورىا في تعميق أزمة السكن كما تناولت دور الإيجار وبحثت في الخطط الخمسية 

 ى عدة نتائج منيا:العاشرة من حيث أىدافيا الكمية والنوعية. وقد توصمت الدراسة إل
 .عمى الرغم من كثرة القوانين الناظمة لقضية السكن, إلا أنيا أحد الأسباب الرئيسية وراء ىذه الأزمة 
 يعد انتشار السكن العشوائي منفذاً أساسياً لتمبية الطمب عمى السكن لشرائح كبيرة من السكان في سورية 

 ولكنو حمل الكثير من المخاطر عمى موارد الدولة وحياة المواطنين والمظير الحضاري لمبمد.
الأسس العممية لتقدير الحاجة السكنية والطمب السكني, دراسة تطبيقية لمدينة  -1112الشعبان, محمد. - 1

ىدف ىذا البحث إلى توضيح الجوانب النظرية لمفيومي الحاجة السكنية والطمب السكني والأساليب العممي  4الفموجة.
لتقديرىما وكيفية استخداميما لحساب النقص والعجز السكني الحالي وحتى سنة اليدف مع اقتراح البدائل لمواجية 

قاً من فرضية عدم كفاية الرصيد السكني الحالي لمدينة الحاجة السكنية في المدينة إذا ماثبت وجود تمك المشكمة. وانطلا
الفموجة لمواجية الاحتياجات المستقبمية وباستخدام المنيج الوصفي التحميمي توصل البحث إلى تقدير احتياجات مدينة 

حتى  وىي سنة اليدف, حيث توصل البحث إلى تقديرات عممية لمحاجة السكنية في مدينة الفموجة 0107الفموجة لعام 
 سنة اليدف وىي:

  مسكن يجب أن تكون الرصيد السكني المضاف حتى سنة اليدف. 46679الحاجة السكنية بمغت 
  وحدة سكنية 09910سيكون ىناك عجز سكني يقدر بحوالي 

8.Mulder;C.2006- Population And Housing: A two-Sided Relationship.
5
 

ختبر ىذا البحث العلاقة بين حجم السكان والإسكان وذلك انطلاقاً من السكان والإسكان: علاقة ثنائية الجانب. ي 
وقد تم تطبيق الدراسة عمى عدد من بمدان فرضية مؤداىا وجود علاقة ارتباطية ثنائية الاتجاه بين السكان والإسكان. 

 . وقد خمص البحث إلى مايمي:أوربا 
 السكان والإسكان, حيث إن حجم السكان يؤثر في الإسكان  وجود علاقة ارتباطية قوية جداً ثنائية الاتجاه بين حجم

 وحجم الإسكان يؤثر في حجم السكان.
 .يمكن أن يعمل الإسكان كعامل جذب لممياجرين أو منع لمسكان  القاطنين من اليجرة إلى أماكن أخرى 
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10.Vajiranivesa,a.2008- Housing Demand Model: A case Study Of The Capital, 

Bangkok, Thailand.
6
 

دراسة حالة العاصمة التايمندية بانكوك. سعت ىذه الدراسة إلى التعرف عمى الطمب -بعنوان: نموذج الطمب السكني 
عمى السكن في العاصمة التايمندية بانكوك عن طريق استخدام نموذج محاكاة يجمع المتغيرات المشمولة في الدراسة. 

ة الموجودة بين العرض والطمب عمى المساكن وذلك عن طريق معرفة الأسباب وىدفت الدراسة إلى التعرف عمى الفجو 
التي تولد الطمب عمى المساكن والعوامل المؤثرة عمى ىذا الطمب. وبدراسة السوق العقاري في العاصمة بانكوك التي 

ركزت الدراسة  . وقد0116-0973% من سكان البمد, وبدراسة سمسمة زمنية ممتدة بين عامي 01يبمغ عدد سكانيا 
عمى المتغيرات التالية: عدد السكان,  معدل الولادات, معدل الوفيات, الزواج, الطلاق, الدخل, الأرقام القياسية لأسعار 

 المساكن, قروض الإسكان. وقد توصمت الدراسة إلى عدة نتائج منيا:
 سكان الناتجة من الاحتياجات السكنية إن العوامل الاقتصادية تعتبر من العوامل الرئيسية التي تدفع بمبيعات الإ

 والتي تزيد من الطمب عمى الإسكان.
  .إن عدد السكان يمعب دور ميم في ازدياد الاحتياجات السكنية خاصة عند الشريحة السكانية الناضجة في المجتمع 
 العوامل الاقتصادية تمعب دور حيوي من حيث تييئة الظروف المالية التي تعزز أو تخفض الطمب عمى المساكن. إن 
 مدخل في الحاجة السكنية وكيفية تقديرىا  -1
 مفيوم الحاجة السكنية -1-1

اء الوضع الحاجة السكنية ىي عدد الوحدات السكنية التي يجب تشييدىا لتحقيق التوازن المطموب من حيث بق     
الإسكاني عمى مستوى معين مقبول خلال فترة زمنية محددة , وىي تعكس حاجة أي إنسان لمسكن ملائم بغض النظر 

وتختمف الحاجة السكنية عن الطمب عمى الوحدات السكنية الذي يعبر عنو  7عن قدرتو عمى دفع تكاليف ىذا المسكن.
السكنية. ولا يعتبر الطمب الفعمي عمى الوحدات السكنية مقياساً جيداً  بالرغبة المدعمة بالقدرة الشرائية لتمبية الحاجة

لمحاجة السكنية الكمية لأنو لا يقيس الطمب المحتمل عمى الوحدات السكنية والذي يمكن أن يؤثر عمى سوق الإسكان 
 المالية.فيما لو دعمت الحاجة السكنية بالمقدرة

 مفيوم الفجوة السكنية والعجز السكني-1-1
مقابل مفيوم الحاجة السكنية ىنالك مصطمح الفجوة السكنية وىو عبارة عن الفرق بين عدد الأسر وعدد الوحدات و 

السكنية المنجزة خلال فترة زمنية محددة, وقد يكون ىذا الفرق موجب مما يؤدي إلى حدوث فائض في الوحدات 
لوحدات السكنية, حيث يتوقف العجز السكني السكنية, وقد يكون ىذا الفرق سالب مما يؤدي إلى حدوث عجز في ا

عمى ما يتم تشييده من وحدات سكنية, حيث كمما زاد عدد الوحدات السكنية قل العجز السكني وبالعكس, فإنو ينخفض 
 . 8بانخفاض عدد الوحدات السكنية المنجزة

 أىمية تقدير الحاجة السكنية -1-3
 تظير أىمية تقدير الحاجة السكنية بمايمي:

 في الدولة  يد السكني لمختمف مراكز السكنالتعرف عمى التوزيع الجغرافي لمحاجة السكنية من خلال إظيار الرص
وحساب الفجوة بين ما مطموب من وحدات سكنية في تمك المراكز وما ىو متوفر فييا, وبالتالي إمكانية تحديد مجمل 

 الحاجة السكنية ضمن قطاع السكن.
 جيات الخاصة بالإسكان ووضع البرامج والمشاريع الاستثمارية اللازمة لتنفيذ ىذه الخطط.إعداد الخطط والاستراتي  
 تحديد حجم الفجوة بين الحاجة السكنية والطمب الفعمي وبين الطمب والعرض الإسكاني 
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 دة سكنية تساعد عمى تقدير حجم الدعم اللازم توفره لشرائح المجتمع ذات القدرة الشرائية المحدودة لمحصول عمى وح
  . تحقق الحد الأدنى من متطمبات الحياة الضرورية

 9الأساس الرياضي لتقدير الحاجة السكنية-1-2
 يتم حساب  الحاجة السكنية  والفجوة السكنية وفق الخطوات التالية:

السنة يتم حساب الزيادات السنوية في عدد السكان من خلال قياس الفرق بين عدد السكان في السنة الحالية و  -0
 السابقة وفق العلاقة:

(1          ) Pt=Nt-Nt-1 
 حيث أن: 

Pt  النمو السكاني في السنة:t 
Nt  عدد السكان في السنة:t 

Nt-1  عدد السكان في السنة:t-1 
عند البدء في حساب الحاجة السكنية التعرف عمى عدد الأسر في السنة الأولى )سنة الأساس( كما لابد من  لابد-0

 اعتماد معيار متوسط حجم الأسرة أساس في تقدير الحاجة السكنية, وبالتالي يكون:
(2) Needt=  

  
 

 حيث أن:
Needt   الحاجة السكنية في السنةt 

Fst   متوسط حجم الأسرة 
 وبالتالي يكون العجز أو الفائض بالوحدات السكنية يحسب من خلال العلاقة التالية:  -3

Losst/Flowt = N.Ht- Needt           (3) 
 حيث أن:
Losst  العجز السكني في السنةt 
Flowt  الفائض السكني في السنةt 
N.Ht   عدد الوحدات السكنية في السنةt 

 
 :النتائج والمناقشة

 1111-1991الاحتياجات السكنية والفجوة السكنية في سورية لمفترة  تقدير
وذلك من خلال  0101-0991سيتم في ىذا الجزء تقدير الاحتياجات السكنية والفجوة السكنية في سورية خلال الفترة 

ن وذلك من أجل العلاقة بين عدد الوحدات السكنية المنفذة في القطاعين الخاص والتعاوني والزيادات السنوية لمسكا
 معرفة مقدار العجز أو الفائض في الوحدات السكنية.
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 اعتبارات التقدير-
, وعمى ىذا الأساس سيتم حساب العجز التراكمي أفراد الأسرة في سورية خمسة أفرادعمى اعتبار أن وسطي عدد 

 وذلك وفق الجدول التالي: 0101-0991خلال 
 

 1111-1991( تقدير الاحتياجات السكنية والفجوة السكنية خلال 1الجدول)
 الفجوة السكنية الحاجة السكنية Ptلمسكان الزيادة السنوية عدد الوحدات السكنية المنفذة سنوياً  العام
0991 09651 397111 79411 -59750 
0990 01443 403111 82600 -62157 
0990 04097 409111 85811 -61503 
0993 30885 435111 87111 -55115 
0994 40778 389111 77811 -36022 
0995 49070 370111 74011 -25028 
0996 38310 466111 93011 -54898 
0997 06931 480111 93011 -66270 
0998 01009 497111 96011 -75970 
0999 06480 094111 99411 -82919 
0111 05995 409111 58811 40815-  
0110 04010 411111 81111 -65899 
0110 07477 401111 80111 -64523 
0113 07013 401111 84111 -54897 
0114 58803 433111 86611 -07777 
0115 81931 476111 95200 -14270 
0116 84743 448111 89611 -10457 
0117 013393 455111 89611 03793 
0118 015439 470111 94400 00139 
0119 010140 481111 96111 5140 
0101 009579 494111 98811 01779 
 766803- 0154411 9189111 1017792 مجموع

 1111 -1991المصدر: إعداد الباحثة بالاعتماد عمى المجموعة الإحصائية 
 
وحدة سكنية, في حين أن الزيادة السنوية  09651حوالي  0991عدد الوحدات السكنية المنفذة في سنة الأساس  بمغ 

 ألف نسمة وبالتالي فإن الاحتياجات من الوحدات السكنية تحسب بالشكل التالي: 397في السكان بمغت 
                                                           

  أن وسطي عدد أفراد الأسرة السورية خمسة أفراد. 1111 توصل المسح الصحي الأسري لعام 
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 Need1990 =       
 

 وحدة سكنية  00477 
 العجز أو الفائض بالوحدات السكنية( يحسب كمايمي:وبالتالي فإن الفجوة السكنية )

Loss1990/Flow1990 =09651-00477= -59750 وحدة سكنية 
 0101................. وىكذا حتى عام 

أن كل أسرة بحاجة إلى منزل لمسكن, معنى ذلك أن  العجز المتراكم في عدد الوحدات السكنية بمغ حتى عام          
ليعاود الفائض عام  03793زال العجز وتحول إلى فائض  بحوالي   0117ولكن عام  715031حوالي   0116
لك فائض في عدد المساكن يزيد فإن ىنا 0101و 0119مسكن, وكذلك الأمر بالنسبة لعامي  00139بحوالي  0118

-0991عن عدد السكان.  ولكن بالمحصمة يظير أن ىنالك عجز في الوحدات السكنية بمغ خلال الفترة المدروسة 
 مسكن.766803 حوالي  0101

 0101-0991ويوضح الشكل التالي مقدار العجز أو الفائض في الوحدات السكنية خلال الفترة 
 

 
 1111-1991(الاحتياجات السكنية والعجز السكني خلال الفترة 1)الشكل رقم 

 1111-1991المصدر: إعداد الباحثة بالاعتماد عمى المجموعة الإحصائية  
 
 دراسة أثر المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية في الفجوة السكنية-1

كما -الإسكانية أدى إلى وجود فجوة إسكانية إن وجود حالة من عدم التوازن بين الاحتياجات الإسكانية وبين الموارد 
ولاشك أن الفجوة الإسكانية وليدة جممة من العوامل الاقتصادية والديموغرافية والمالية..إلخ.  -تبين لنا في الفقرة السابقة

ة في الفجوة ولموقوف عمى العوامل المؤثرة في ىذه الفجوة, سنقوم باختبار أثر عدد من العوامل الاقتصادية والديموغرافي
وذلك عبر استخدام أساليب التحميل  ا يد في نشوء ىذه الفجوة وتطورىا,السكنية والتي من المحتمل أن يكون لي

الإحصائي متعدد المتغيرات وتحديداً أسموب التحميل العاممي الذي سيتيح لنا الفرصة في تجميع المتغيرات المدروسة في 
ومن ثم استخدام أسموب الانحدار المتعدد. ولقد تم إجراء أسموب التحميل العاممي عدد أقل يمخص التباين المشترك بينيا 

 10وفق الخطوات الآتية: SPSSباستخدام البرنامج الإحصائي 
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 التحقق من شروط تطبيق التحميل العاممي-1
 التحقق من كفاية بيانات الدراسة .1

. ويبين الجدول التالي النتائج المتعمقة بكفاية K.M.Oيتم التحقق من مدى كفاية بيانات الدراسة من خلال مؤشر 
 بيانات الدراسة: 

 البياناتلكفاية  KMOاختبار  (3)الجدول 
KMO and Bartlett's Test 

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling 

Adequacy. 

.561 

Bartlett's Test of 

Sphericity 

Approx. Chi-Square 5998.107 

Df 190 

Sig. .000 

 SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول  من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج 
 

درجة تجانس القيم, ويوضح كفاية البيانات لإجراء  K.O.M (( KAISER-MEYER-OLKIN11يقيس اختبار 
يعني أن ىناك   1.5التحميل العاممي, وتتراوح قيمة الاختبار بين الصفر والواحد, وفي حالة زيادة قيمة الاختبار عن 

 ينة درجة كافية من التجانس ومناسبة القيم لإجراء التحميل العاممي. يتبين من الجدول أن قيمة مؤشر كفاية حجم الع
 وىذا ما يشير إلى أن البيانات كافية لإجراء التحميل العاممي.  1.5وىي أكبر من القيمة  1.650تساوي 

 التحقق من التوزيع الطبيعي لممتغيرات المدروسة  .1
أو  BOXPLOTيتم التحقق من التوزيع الطبيعي من خلال عدة طرق منيا رسم المدرج التكراري أو رسم الصندوق

 :لمتغيرات الدراسةسميرونوف  -سميرونوف. ويبين الجدول التالي نتيجة اختبار كممغروف –إجراء اختبار كممغروف 
 

 التوزيع الطبيعي لمتغيرات الدراسةاختبار  (4)الجدول 
  Kolmogorov-Smirnov 

Statistic df Sig. 
 40 . 20 225. الناتج المحمي الإجمالي

 34. 20 271. النشاط الاقتصادي الخام معدل
 200. 20 138. حجم موازنة قطاع الإسكان

 150. 20 190. قيمة الأرض
 221 . 20 238. الرقم القياسي للإيجار

 201. 20 166. الرقم القياسي لأسعار مواد البناء
 115. 20 198. كمفة بناء المتر المربع

 552 . 20 217. معدل الفائدة عمى القروض السكنية
 198. 20 203. متوسط الدخل الفردي

 71 1. 20 211. إجمالي رأس المال الثابت لقطاع الإسكان
 200. 20 127. إجمالي التمويل المصرفي للأغراض السكنية
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 064. 20 231. نسبة الجنس
 761. 20 830. معدل الزواج
 430. 20 234. معدل الإعالة

 064. 20 684. متوسط حجم الأسرة 
 230. 20 673. نسبة الشباب
 431. 20 211. عدد السكان

 SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول  من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج         
 

ىي  x1سميرنوف لمتغيرات الدراسة يتبين أن قيمة ىذا الاختبار بالنسبة لممتغير -لدى حساب إحصائية كممغروف 
وكذلك الأمر بالنسبة لجميع المتغيرات الأخرى  1.15أكبر من  1.41دلالة  احتمالو  20عند درجات حرية  1.005

وبالتالي نقبل الفرضية الابتدائية والتي تقول بأن البيانات موزعة  1.15حيث أن قيمة احتمال دلالة الاختبار أكبر من 
 البيانات والتوزيع الطبيعي.توزيع طبيعي,أي لا يوجد فرق جوىري بين توزيع 

 إيجاد مصفوفة الارتباط بين المتغيرات المدروسة-1
تم إيجاد مصفوفة الارتباط بين المتغيرات الأصمية المدروسة نظراً لأنيا مقاسة بوحدات قياس مختمفة. والجدول التالي 

 يتضمن مصفوفة الارتباط بين المتغيرات المدروسة ومستوى معنويتيا. 
مصفوفة الارتباط وجود علاقات معنوية إحصائياً بين المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية التي يمكن أن حيث تُظير 

وعمى العموم يمكن  (0.997-0.423)تؤثر عمى الوضع الإسكاني بشكلٍ عام. وتتراوح قيمة معاملات الارتباط بين
  12تصنيف درجة الارتباط بين المتغيرات إلى ثلاث مجموعات:

-0.80] ة الأولى: مجموعة المتغيرات ذات الارتباط القوي أو المتين والتي تتراوح درجة ارتباطيا بين  المجموع
( وكذلك العلاقة بين الناتج (x09 .997ومتوسط الدخل الفردي  x01الناتج المحمي الإجماليمنيا: العلاقة بين ]0.90

وىذا بالطبع يؤكد الارتباط القوي بين المستوى  x10 ((0.975المحمي الإجمالي ورأس المال الثابت لقطاع الإسكان 
الاقتصادي العام والمستوى الاقتصادي للأفراد والقطاعات الاقتصادية أي قطاع الإسكان. ومن العلاقات القوية أيضاً 

تمويل ( وكذلك العلاقة القوية بين إجمالي ال9011.) x03وحجم موازنة قطاع الإسكان  x17الارتباط بين عدد السكان
 x08 (0.887)وبين معدل الفائدة عمى القروض السكنية  x11  المصرفي للأغراض السكنية

منيا:  ]0.80-0.70] المجموعة الثانية: مجموعة المتغيرات ذات الارتباط المقبول التي تتراوح درجة ارتباطيا بين
( وكذلك مع تكمفة المتر المربع 1.76ء)العلاقة بين الرقم القياسي للإيجار مع الرقم القياسي لأسعار مواد البنا

 (.1.758(. وكذلك العلاقة بين حجم موازنة قطاع الإسكان وعدد السكان )1.759)
 منيا: 0.70  < المجموعة الثالثة: مجموعة المتغيرات ذات الارتباط الضعيف التي درجة ارتباطيا

( وكذلك العلاقة بين كمفة بناء المتر 1.66إجمالي التمويل المصرفي لأغراض السكنية ومعدل الزواج)العلاقة بين 
 (.1.543( وكذلك العلاقة بين الرقم القياسي لأسعار مواد البناء ومعدل الزواج)1.50المربع ومعدل الزواج) 
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 يتيا( مصفوفة معاملات الارتباط لممتغيرات المدروسة ومستوى معنو 5جدول )
R 

 X01 X02 X03 X04 X05 X06 X07 X08 X09 X10 X11 X12 X13 X14 X15 X16 X17 

S
ig

(1
-t

ai
le

d
) 

انُاحح 

انًحهً 

 724. 671. 656. 544.- 870. 465. 761. 975. 997. 765. 567. 782. 661. 643. 683. 565. 1.000 الإخًانً

يعذل 

انُشاط 

الاقخصادي 

 758. 889. 697. 679.- 765 . 876. 778. 665. 889. 787. 556. 567. 691. 765. 653 . 1.000 012. انخاو

حدى 

يوازَت 

قطاع 

 903. 773. 768. 453. 632. 727. 989. 854. 668. 852. 891. 778. 832. 876. 1.000 000. 034. الإضكاٌ

قًٍت 

 554. 887. 635. 776. 764. 453. 764. 677. 589. 889. 875. 985 . 799. 1.000 000. 012. 000. الأرض

انرقى 

انقٍاضً 

 335. 460. 766.- 667. 774.- 546. 601. 443. 644. 785. 759. 764. 1.000 000. 034. 033. 000. نلإٌدار

انرقى 

انقٍاضً 

لأضعار 

 843. 764. 775. 654. 543. 894. 653.- 686.- 665. 654. 843. 1.000 022. 000. 000. 000. 022. يواد انبُاء

كهفت بُاء 

انًخر 

 733. 750. 655.- 643-. 514. 870. 768.- 982. 978. 863. 1.000 000. 031. 000. 000. 034. 002. انًربع

يعذل 

انفائذة 

عهى 

انقروض 

 694. 711. 701. 678. 698. 432.- 887. 771.- 879. 1.000 000. 000. 001. 000. 000. 012. 000. انطكٍُت

 يخوضط

انذخم 

 760. 725.- 776. 752.- 874. 452. 723. 754. 1.000 000. 000. 000. 000. 000. 023. 000. 001. انفردي

إخًانً 

رأش انًال 

انثابج 

نقطاع 

 766. 563. 705. 423. 582. 433. 785. 1.000 001. 000. 000. 036. 000. 014. 033. 000. 000. الإضكاٌ

إخًانً 

انخًوٌم 

 717. 665. 636. 556.- 664. 422. 1.000 003. 002. 000. 004. 038. 000. 029. 000. 000. 003. انًصرفً

َطبت 

 445. 482. 436. 544. 621. 1.000 000. 004. 000. 000. 039. 000. 000. 000. 013. 000. 013. اندُص

يعذل 

 776. 548. 822. 698. 1.000 002. 000. 013. 000. 000. 000. 000. 000. 023. 000. 000. 000. انسواج

يعذل 

 753. 543. 675. 1.000 025. 000. 000. 000. 033. 000. 020. 000. 004. 002. 000. 014. 004. الإعانت

يخوضط 

حدى 

 779. 651. 1.000 019. 000. 005. 000. 000. 002. 000. 002. 002. 000. 017. 023. 022. 025. الأضرة

َطبت 

 765. 1.000 000. 026. 003. 017. 000. 000. 000. 011. 037. 039. 036. 000. 000. 034. 013. انشباب

عذد 

 1.000 000. 000. 000. 000. 026. 000. 000. 005. 000. 000. 036. 027. 000. 000. 012. 014. انطكاٌ

  SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج 
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 .إيجاد العوامل الأولية ونسبة ما يفسر كل منيا:-3
وباستخدام طريقة المكونات الأساسية تم إيجاد العوامل الأولية ونسبة ما يفسر كل منيا من إجمالي التباين كما في 

 الجدول التالي: 
 من إجمالي التباين العوامل الأولية وتبايناتيا ونسبة ما يفسر كل منيا (6-5)جدول 

Total Variance Explained 

Component 
 العوامل

Initial Eigenvalues 
 العوامل الأولية

Extraction Sums of Squared Loadings 
 العوامل المستخمصة

Total 
 الإجمالي

% of Variance 
 نسبة التباين المفسر

Cumulative % 
نسبة التباين المفسر 

 التجميعي

Total 
 الإجمالي

% of 
Variance 
نسبة التباين 

 المفسر

Cumulative % 
نسبة التباين المفسر 

 التجميعي

1 9.896 58.210 58.210 9.896 58.210 58.210 
2 2.196 12.916 71.126 2.196 12.916 71.126 
3 1.545 9.089 80.214 1.545 9.089 80.214 
4 1.382 8.127 88.341 1.382 8.127 88.341 
5 1.122 6.600 94.941 1.122 6.600 94.941 
6 .559 3.289 98.230    
7 .203 1.196 99.426    
8 .056 .327 99.753    
9 .042 .247 100.000    
10 3.928E-16 2.311E-15 100.000    
11 1.142E-16 6.719E-16 100.000    
12 3.924E-17 2.308E-16 100.000    
13 -2.224E-17 -1.308E-16 100.000    
14 -1.316E-16 -7.743E-16 100.000    
15 -2.310E-16 -1.359E-15 100.000    
16 -2.754E-16 -1.620E-15 100.000    
17 -4.031E-16 -2.371E-15 100.000    

 SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج      
 
 المدروسة. والديموغرافيةمن التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية  %100تفسر  عامل أولي  17تم الحصول عمى -
وبمغت  (9.896)تم الحصول عمى الجذور الكامنة لمعوامل, حيث بمغت قيمة الجذر الكامن لمعامل الأولي الأول  -

 ....الخ . ويُلاحظ أن الجذور الكامنة لمعوامل الأولية تحقق الخاصية التالية:(2.196)قيمة الجذر الكامن لمعامل الأولي الثاني 
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        ........    
نسبة ما يفسره  أي يحظى العامل الأولي الأول بالتباين الأكبر, يميو العامل الثاني فالثالث وىكذا ..... . وتحسب

 العامل من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات المدروسة من خلال العلاقة:
  

∑   
  
   

 7713 

=  نسبة ما يفسره العامل الأولي الأول           

  
 77  58.21% 

=  نسبة ما يفسره العامل الأولي الثاني        

  
 77  =12.916% 

من التباين الكمي في  (%85.21) . فسر العامل الأولي الأول %100بمغت النسبة التراكمية لمتباين المفسر -
( من التباين  (71.126=12.916+%58.21المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية المدروسة. فسر العاملان الأوليان

 الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية وىكذا ......
 استخلاص العوامل -2

( من التباين %94.941لاستخلاص العوامل, تم استخلاص خمسة عوامل فسرت جميعيا ) Kaiserباستخدام معيار 
ولمعرفة فيما إذا كان ىنالك ضرورة لعممية التدوير, قمنا الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية المدروسة. 

    ضرورية أم لا:بإيجاد مصفوفة معمومات العوامل التي تعطي فكرة عما إذا كانت عممية التدوير 
 

 مصفوفة معمومات العوامل(6) الجدول 
Component Transformation Matrix 

Componen

t 

1 2 3 4 5 

1 1 0 0 0 0 

2 0 1 0 0 0 

3 0 0 1 0 0 

4 0 0 0 1 0 

5 0 0 0 0 1 

 SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج 
 

لا فيي  إذا كانت مصفوفة معمومات العوامل تأخذ شكل المصفوفة المحايدة معنى ذلك أن لا داعي لعممية التدوير وا 
أن مصفوفة معمومات العوامل تأخذ شكل المصفوفة المحايدة وىذا ما يؤكد أن  (6-6)ضرورية. يتبين من الجدول 

 عممية التدوير ليست ضرورية. 
 المستخمصةإيجاد تشبعات العوامل  -5

تعد التشبعات بمثابة معاملات ارتباط بين المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية مع العوامل المستخمصة. وتزداد أىمية 
يتم حذفو من  1.41المتغير بالنسبة لمعامل كمما زاد تشبعو وفي حال كان معامل ارتباط المتغير بالعامل أقل من 

وبالتالي تساعد ىذه العممية في تفسير العوامل. والجدول التالي يتضمن مصفوفة لعدم أىميتو بالنسبة لمعامل العامل 
 التشبعات لمعوامل المستخمصة: 

 ( تشبعات العوامل المستخمصة7)الجدول 
Component Matrix

a
 

 Component 
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1 2 3 4 5 

     994. قًٍت الأرض

     856. انرقى انقٍاضً نلإٌدار

يواد انبُاءانرقى انقٍاضً لأضعار   .987     

     856. كهفت بُاء انًخر انًربع

    770.  حدى يوازَت قطاع الإضكاٌ

    805.  إخًانً رأش انًال انثابج نقطاع الإضكاٌ

   875.   انُاحح انًحهً الإخًانً

     996. يخوضط انذخم انفردي

  705.    َطبت اندُص

  810.    يعذل انسواج

  986.-    يعذل الإعانت

  949.    يخوضط حدى الأضرة

  927.    َطبت انشباب

  968.    عذد انطكاٌ

  814.    يعم انُشاط الاقخصادي انخاو

 912.     يعذل انفائذة عهى انقروض انطكٍُت

 896.     إخًانً انخًوٌم انًصرفً نلأغراض انطكٍُت

 SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج      
 

باستخدام التحميل العاممي تم تجميع المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية المؤثرة في الوضع الإسكاني في خمسة عوامل, 
, الرقم القياسي للإيجار, الرقم القياسي لأسعار مواد العامل الأول تشبع بالمتغيرات الاقتصادية التالية: قيمة الأرض

%من إجمالي التباين الكمي في  58.001البناء, كمفة بناء المتر المربع, متوسط الدخل. وقد فسر ىذا العامل 
 المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية.  ويمكن أن نطمق عمى ىذا العامل اسم العامل الاقتصادي.  

 -شبع بالمتغيرات الاقتصادية التالية: حجم موازنة قطاع الإسكان, إجمالي رأس المال الثابت لقطاع العامل الثاني ت
% من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية. ويمكن 00.609الإسكان. وقد فسر ىذا العامل 

 أن نطمق عمى ىذا العامل اسم العامل الإسكاني. 
 -ذا كان الناتج المحمي الإجمالي يعبر عن المستوى العامل الثالث ت شبع بالمتغير التالي: الناتج المحمي الإجمالي. وا 

الاقتصادي لمبمد وبالتالي يمكن أن يمكن أن نطمق عمى ىذا العامل اسم المستوى الاقتصادي العام. وقد فسر ىذا 
 ة والديموغرافية. % من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادي 9.189العامل 

 - العامل الرابع تشبع بالمتغيرات الديموغرافية التالية: نسبة الجنس, معدل الزواج, معدل الإعالة, متوسط حجم
من إجمالي التباين  8.007الأسرة, نسبة الشباب, عدد السكان, معدل النشاط الاقتصادي الخام. وقد فسر ىذا العامل 

   .الديموغرافية. ويمكن أن نطمق عمى ىذا العامل اسم العامل الديموغرافيالكمي في المتغيرات الاقتصادية و 
 -الفائدة عمى القروض السكنية, إجمالي التمويل المصرفي  العامل الخامس تشبع بالمتغيرات المالية التالية: معدل

% من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية. 6.6للأغراض السكنية. وقد فسر ىذا العامل 
 ويمكن أن نطمق عمى ىذا العامل اسم العامل المالي.  
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ميع المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية المؤثرة في الوضع وىكذا تمكنا باستخدام طريقة التحميل العاممي من  تج 
الإسكاني بخمسة عوامل ىي: العامل الاقتصادي والعامل الإسكاني وعامل المستوى الاقتصادي والعامل الديموغرافي 

 والعامل المالي. 
 تحميل التباين لمعلاقة بين العوامل الاقتصادية والديموغرافية والفجوة السكنية-6
رفة مدى تأثير العوامل الاقتصادية والديموغرافية في الفجوة السكنية, تم إجراء تحميل التباين لمعلاقة بين قيم العوامل لمع

( وقيم الفجوة السكنية الواردة في 0الخمسة التي تم استخلاصيا من خلال التحميل العاممي الواردة قيميا في الممحق )
 ية:فحصمنا عمى النتائج التال (2)الجدول 

 
 الاقتصادية والديموغرافية والفجوة السكنية العوامل( تحميل التباين لمعلاقة بين 8الجدول رقم )

 يصذر انخباٌٍ

Source of variance 

يدًوع 

 انًربعاث

s.s 

 درخاث انحرٌت

d.f 

 

 يخوضط انًربعاث

M.s 

قًٍت إحصائٍت 

 الاخخبار

f 

انقًٍت 

 الاحخًانٍت

p-value 

 regression 1686.267 6 668.426الاَحذار 
12.7227 2.222 

 resedual 360.259 16 24.0173انخطأ 

    total 4166.486 42انًدًوع 

 SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج 
   
مما  0.05وىي أصغر من مستوى الدلالة  pvalue=1.111نلاحظ قمية اختبار فيشر, الذي سجمت قيمتو المعنوية  

يشير إلى معنوية الانحدار وأن واحد عمى الأقل من العوامل الخمسة لو تأثير معنوي عمى الفجوة السكنية. وبالتالي 
نرفض الفرضية الصفرية ونقر بوجود تأثير ذو دلالة إحصائية لممتغيرات الااقتصادية والديموغرافية عمى الفجوة السكنية 

ورية. ولكن لمعرفة أي العوامل لو تأثير معنوي في الفجوة السكنية قمنا بإيجاد معاملات الانحدار لمعلاقة بين في س
 العوامل الاقتصادية والديموغرافية والفجوة السكنية كما في الجدول التالي:

 
 السكنية الاقتصادية والديموغرافية والفجوة لات الانحدار لمعلاقة بين العوامل(معام9-6الجدول )

Modelالنموذج 
 معاملات الانحدار غير المعيارية

Unstandardized Coefficients 
قيمة إحصائية 

 الاختبار
t 

 القيمة الاحتمالية
p-value 

 B 

 

(Constant) 51487.832 -6.929 .006 
 FAC-1 1420.292 1.353 .003العامل الاقتصادي
 FAC-2 -653.940 -.885 .000العامل الإسكاني

 FAC-3 -1283.711 .992 .015المستوى الاقتصادي
 FAC-4 540.458 .833 .000العامل الديموغرافي
 FAC-5 -177.421 .298 .004العامل المالي

  SPSS 20.0 for windowsالمصدر: تم إعداد ىذا الجدول من قبل الباحثة بالاعتماد عمى برنامج          
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يشير معامل الانحدار إلى مدى أىمية وتأثير المتغير المستقل المدروس بالنسبة لممتغير التابع. وبحسب الجدول       
وىي   (p-value=0.003) السابق تظير معنوية تأثير كل من العامل الاقتصادي الذي بمغت قيمتو الاحتمالية 

كما نجد أن العامل الإسكاني لو تأثير معنوي حيث أن قيمتو الاحتمالية تساوي  % ,5أصغر من مستوى الدلالة 
% وىذا الأمر ينطبق عمى كل من المستوى الاقتصادي والعامل الديموغرافي 5وىي أصغر من مستوى الدلالة  1.111

%.وبالتالي تصبح 5 ( وىي أصغر من مستوى الدلالة1.111,1.114, 1.105والمالي المذين تبمغ قيميم الاحتمالية )
 معادلة الانحدار بين العوامل الاقتصادية والديموغرافية والفجوة السكنية بالشكل التالي:

4 Y=51487.832+1420.292 FAC-1+653.940 FAC-2-1283.711  FAC-
3+540.458FAC -177.421FAC-5- 

ى تأثير العامل الاقتصادي في الفجوة ومن ناحية أخرى لدى مطالعة قيم معاملات الانحدار يظير بالدرجة الأول    
السكنية حيث نال القيمة الأعمى لمعاملات الانحدار, وىنا لابد من ذكر أن العامل الاقتصادي يشمل تأثير كل من 
أسعار الأراضي المعدة لمبناء وتكمفة الإكساء لممسكن والرقم القياسي لأسعار ومواد البناء, وىذا الأمر بات ممحوظ جداً 

ىم ارتفاع أسعار الأراضي و الإكساء إلى ارتفاع أسعار المساكن وبالتالي إلى قمة العرض المناسب والكافي حيث سا
من الوحدات السكنية. ويأتي المستوى الاقتصادي بالدرجة الثانية من حيث التأثير في الفجوة السكنية يميو العامل 

 الإسكاني ثم العامل الديموغرافي ثم المالي.   
حية التأثير الإيجابي والسمبي نجد أن كل من العامل الاقتصادي والديموغرافي لو تأثير إيجابي عمى الفجوة ومن نا  

السكنية أي أن الفجوة سوف تتوسع بزيادة ىذه العوامل في حين أن الفجوة سوف تتقمص لدى زيادة كل من المستوى 
 الاقتصادي  وزيادة الدعم الإسكاني و المالي. 

 
 :والتوصيات الاستنتاجات

 تالاستنتاجا
 مسكن. 766803 حوالي  0101-0991ىنالك عجز في الوحدات السكنية بمغ خلال الفترة المدروسة -0 
 باستخدام التحميل العاممي تم تجميع المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية المؤثرة في الفجوة السكنية في خمسة عوامل:-0
العامل الاقتصادي وقد تشبع بالمتغيرات الاقتصادية التالية: قيمة الأرض, الرقم القياسي للإيجار,  العامل الأول  وىو -

%من إجمالي  58.001الرقم القياسي لأسعار مواد البناء, كمفة بناء المتر المربع, متوسط الدخل. وقد فسر ىذا العامل 
 التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية.  

العامل الثاني وىو العامل الإسكاني وقد تشبع بالمتغيرات الاقتصادية التالية: حجم موازنة قطاع الإسكان, إجمالي -
% من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات 00.609رأس المال الثابت لقطاع الإسكان. وقد فسر ىذا العامل 

 الاقتصادية والديموغرافية. 
ى الاقتصادي وقد تشبع بالمتغير التالي: الناتج المحمي الإجمالي. وقد فسر ىذا العامل العامل الثالث  وىو المستو -

 % من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية.  9.189
ج, معدل العامل الرابع  وىو العامل الديموغرافي وقد تشبع بالمتغيرات الديموغرافية التالية: نسبة الجنس, معدل الزوا-

الإعالة, متوسط حجم الأسرة, نسبة الشباب, عدد السكان, معدل النشاط الاقتصادي الخام. وقد فسر ىذا العامل 
 من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية والديموغرافية.  8.007
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ائدة عمى القروض السكنية, إجمالي العامل الخامس  وىو العام المالي وقد تشبع بالمتغيرات المالية التالية: معدل الف-
% من إجمالي التباين الكمي في المتغيرات الاقتصادية 6.6التمويل المصرفي للأغراض السكنية. وقد فسر ىذا العامل 

 والديموغرافية. 
س يمار وجود تأثير ذو دلالة إحصائية لممتغيرات الاقتصادية والديموغرافية عمى الفجوة السكنية في سورية, حيث  -3

العامل الاقتصادي التأثير الأكبر في الفجوة السكنية, يميو المستوى الاقتصادي  والعامل المالي المذين يمارسا تأثير 
 سمبي عمى الفجوة السكنية, في حين يمارس العامل الديموغرافي والعامل الإسكاني تأثير إيجابي عمى الفجوة السكنية 

 :التوصيات
 ل مشكمة الفجوة السكنية نقدم التوصيات التالية:بناء عمى النتائج السابقة وح

إيلاء قضية أزمة السكن الأىمية الكبرى وضرورة تضافر الجيود لحميا, ولن يكون ىذا الحل نيائي وجذري دون -0
اعتماد الأساليب العممية والبعد عن الآراء والتكينات الغير واقعية ويكون ذلك بتشجيع الباحثين لتسميط الضوء أكثر 

 عمى ىذه الأزمة ودراستيا بشكل عممي وموضوعي.
ضرورة تبني الحكومة سياسة إسكانية واضحة المعالم مستقاة من التجارب العالمية, بيدف خمق وضع إسكاني -0

متوازن يقضي عمى الأزمة السكنية الحالية ويمكّن كافة شرائح المواطنين من امتلاك المسكن المناسب بسيولة ويسر, 
 م ذلك من خلال مايمي:ويمكن أن يت

دار كافة القوانين اللازمة لتنظيم عممية تسعير المساكن لتكون عممية منظمة ومضبوطة ومطابقة لممواصفات إص -
الحقيقية لممسكن وتحت إشراف الدولة بما يضمن القضاء عمى عممية المضاربة العقارية وبالتالي يؤدي إلى تخفيض 

 ول في خمق الأزمة السكنية.أسعار المساكن الذي يعتبر العامل الأ
تقديم الحوافز والتسييلات المادية والإدارية لمقطاع الخاص لممساىمة في خمق عرض من المساكن المنخفضة  -

 التكاليف والموجية لشرائح الدخل المحدود.
تأمين ىذا نشر مفيوم الإسكان الاجتماعي بدلًا من إسكان الرفاىية لدى القطاع الخاص وتحفيزه عمى المساىمة في  -

 النوع من السكن إلى جانب القطاعين العام والتعاوني.
تسييل وتبسيط إجراءات الحصول عمى التصاريح البنائية اللازمة بما يساعد عمى زيادة معدل نشاط قطاع   -

 الإسكان.
شرائح تفعيل وتنشيط دور الجمعيات السكنية التعاونية لتقوم بدورىا في سد فجوة الطمب عمى المساكن من قبل  -

 متوسطي الدخل.
تركيز نشاط مؤسسات الإسكان بشكل رئيسي في تنفيذ برامج الإسكان الاجتماعي من خلال تنفيذ وحدات سكنية  -

منخفضة التكاليف ولمدة زمنية كافية لخمق فائض من العرض عمى المساكن منخفضة التكاليف يوازي العرض عمى 
 المساكن ذات التكاليف المرتفعة.

 يع السكن الشبابالتوسع بمشار  -
 تفعيل الدور المصرفي اكثر في حل مشكمة السكن, ويتم ذلك من خلال:-3
زيادة المساىمة المجتمعية لمبنوك وتقديم جزء من تمويميا لمشاريع الإسكان لممساىمة بعممية التنمية  وحل  -

 المشكلات الاجتماعية.
 اتجاه ىذه القروض للإسكان وليس للاستيلاك. تخفيض البنوك لنسب الفائدة عمى القروض السكنية, والتأكد من -
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 المشاركة بين القطاع المصرفي العام والخاص لوضع رؤية لمحد من مشكمة السكن. -
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