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  تقديم

عانت مصر من النمو المتسارع للسكان فى العقود القليلـة الماضـية،            
 للسكان بعدم التوازن فى توزيع المـوارد والـدخل          واقترن هذا النمو المتسارع   

وقد توافق ذلك مع سيادة  تعقيدات عديدة علـى عمليـة            . وبالتالى انتشار الفقر  
 Enormouslyالحضرنة، من بينها عجز الحكومة عن تمويل التوسع الهائـل  

expanded     المترتب على هذا النمو السكانى المتسارع، الأمـر الـذى خلـق 
  . الحضرية حقيقية فىمشكلة إسكان

والمشكلة الإسكانية كانت أول المشاكل التى ظهرت على الـسطح فـى            
ات من القرن الماضى خـلال فتـرة        يالمناطق الحضرية المصرية منذ الأربعين    

ومن أهم الأمور التى ساهمت فى ذلك تجميد الإيجار فى سنة           . الليبرالية القديمة 
 المجازفة الشهيرة فى موضوع      وكذلك ، من خلال حالة طوارئ عسكرية     ١٩٤٤

 حيث تم تخفيض الإيجارات فى المناطق الحضرية بمرسوم         ١٩٥٢الإسكان سنة   
 فقـد تـم     ، وقد تكرر هذا الأمر عدة مرات خلال العقد الأول للثـورة           ،قضائى

يض مـرة أخـرى     ثم تم التخف  % ١٥تخفيض الإيجارات فى العقد الأول للثورة       
 عنـدما كانـت الأيديولوجيـة       ١٩٦١ وفـى سـنة      ،١٩٥٨سنة  % ٢٠بمقدار  

 قد خفض الإيجارات مرة أخرى بـ       ١٦٨الاشتراكية فى قمتها فإن القانون رقم       
١(% ٢٠(.  

وقد تضامنت الزيادة السكانية المتسارعة والقرارات الحكومة بتخفـيض         
 الأمـر   ،الإيجارات فى إبعاد المستثمرين من القطاع الخاص عن قطاع الإسكان         

 إسكانية محكمة شارك فيها جـانبى العـرض والطلـب،         الذى ترتب عليه أزمة   
فالعرض قاصر بطبيعة الحال بسبب القرارات الخاصة بتخفـيض الإيجـارات           
والقضاء على عنصر الجذب والتحفيز الذى يدعو القطاع الخاص للمشاركة فى           

، يضاف إلى ذلك مجموعة مـن الـسمات الخاصـة    )٢(المعروض من الإسكان    



 

٢

ى أضافت عمقاً أكبر للمشكلة الإسكانية والتى تـصب فـى           بالبيئة المصرية والت  
أولى هذه السمات أن النمو السكانى المتسارع وصل إلى مـا           . )٣(جانب الطلب   
 ألف  ٣٢٠ وهو ما يعادل زيادة مقدارها مليون و         ٢٠٠٦سنة  % ١,٨يقرب من   

 من كل عشرة ٤,٥كما أن أكثر من . ، وهى زيادة ضخمة بكل المقاييس)٤(نسمة 
  .)٥(المصريين يعيشون فى المناطق الحضرية من 

وقد ترتب على ما سبق وجود تركيز عالى فى المدن القديمة وقد نـتج              
عن هذا التركيز العالى فى المدن القديمة تباين واضح فى الازدحام حيث يـأتى              
فى المقدمة القاهرة والإسكندرية وهى الأكبر بشكل عام، وباقى السكان موزعين           

، ومساوئ هذا التباين فى التركيز هى البعد        )٦(ة ثانوية وصغيرة     مدين ١٥٧على  
  .عن اقتصاديات الحجم الأمثل للمدينة

هذا التركيز والازدحام العالى كان سبباً للتوسع فى البناء فى المنـاطق            
الفاصلة بين المدن ذات المساحات الصغيرة وكذلك البناء حول المناطق التقليدية           

وقد تميز هذا النـوع مـن التوسـع بأنـه عفـوى             . نالذى يسمى أطراف المد   
Spontaneous وهو نتاج مهجن Hybrid Type  بين واضعى اليد Squatter 

وخطـورة  . وأنماط السكان الرسمية وهو ما يطلق عليه الإسكان شبه الرسـمى          
البناء غير الشرعى أنه يتم فى الغالب على الأراضى الزراعية فقد أوضح أحـد           

 ألف فدان من الأراضى الزراعية      ٤٠ر تفقد ما يقرب من      صالمتخصصين أن م  
سنوياً بسبب تحويلها إلى مبانى عقارية وهذا الأمر يجرد مصر من جزء هـام              

  .)٧(من أراضيها الزراعية النادرة أصلاً 

والمشكلة الإسكانية التى نحاول الاقتراب من مسبباتها وعمقها سواء من          
 سببتها أو باسـتعراض الآثـار الجانبيـة         خلال السرد التاريخى للقرارات التى    

لاستمرارها وتفاقمهما هى مشكلة أكسبتها العمومة وزن كبير وإن كان الاختلاف 
وحتى على المستوى   . بين محافظة وأخرى هو فى عمق هذه المشكلة فى مصر         



 

٣

الدولى فإن هذه المشكلة تجد مكانها البارز بين المشاكل الأساسية فى معظم دول             
ولذلك كان من الطبيعى أن يشهد الأدب الاقتصادى        . ة المدن الكبرى  العالم خاص 

العديد من المحاولات لدراسة هذه المشكلة من جوانب مختلفة، إلا أن الدراسات            
على المستوى العربى ومصر تكاد تكون نادرة أو معدومة فى الجزئية الخاصة            

ساسـى مـن    بتحديد العوامل المتحكمة فى الطلب على الإسكان وهو عنـصر أ          
عناصر قيام واستمرار المشكلة الإسكانية والتعرف عليه هو عنـصر أساسـى            

  .أيضاً فى علاج هذه المشكلة

ولأن تحديد هذه العوامل بشكل أقرب للدقة ينقل الـصورة المـستقبلية            
المتوقعة أمام صانع السياسة إلى وضع حاضر ومتكامل المعالم يمكن التعامـل            

.  الملموس من الاحتمالات التى قد يخطئ معظمها       معه بصورة أقرب إلى الواقع    
  .فإن الدراسة الحالية قد اتخذت من البحث فى هذه النقطة هدفا لها

لكن يجب أن نلفت النظر إلى أن مثل هذا النوع من الدراسات يحتـاج              
 المستوى القومى وهو ما يتعذر توافره بشكل        لىإلى قاعدة بيانات شديدة الدقة ع     

 معظم الدراسات التى تمت فـى       فإن نامية بصفة عامة، ولذلك   كامل فى الدول ال   
سات التى قام بها البنك الـدولى       هذا المجال طبقت على مدن محددة، حتى الدرا       

ه البحثية الضخمة كانت على مستوى مدن معينة من العالم وليس علـى        بإمكانيات
  .)٨(مستوى الدول 

ن لدراسـة العوامـل     ولذلك تركز الدراسة الحالية على مدينة قنا كميدا       
المحددة للطلب على سلعة الإسكان نظرا لأن تحديد هذه العوامل وتدرجها مـن             

 معهـا  لحيث الأهمية يضع أمام صانعى السياسة المتغيرات التى يجب أن يتعام        
 ـ           جيع القطـاع   شعند إدارته للمعروض من الإسكان سواء بواسطة الدولـة أو ت

 الدائم لـسوق الإسـكان وتفـادى        الخاص للوصول إلى تحقيق هدف الاستقرار     
  .الأزمات المتوقعة



 

٤

وتنقسم الدراسة إلى عدة مباحث يمكن أن تحقق الهدف من الدراسة على            
  :النحو التالى

فنظراً للطبيعة الخاصة للإسكان كسلعة اقتصادية تلـك الطبيعـة التـى            
تتجسد فى مجموعة من السمات التى تعد ملازمة لهذه السلعة فإن الدراسة سوف             

 مخصص  المبحث الثانى ، ولنفس السبب سوف يكون      المبحث الأول خصص لها   ت
لاستعراض السمات الخاصة لسوق الإسكان والذى يتميز بسمات خاصة نظـراً           

  .لأن السلعة التى تتداول فى هذا السوق هى سلعة ذات سمات خاصة

وهذه السمات الخاصة لسلعة الإسكان وكذلك لسوق الإسـكان تـوحى           
صة فى مجال التطبيق والتى دفعت الدراسة إلى التطبيـق علـى            بالصعوبة الخا 

ونظـراً  . مدينة قنا لصعوبة بل واستحالة التطبيق على سوق الإسكان فى مصر          
وبة التطبيق فقد تعددت المداخل المستخدمة لتقدير الطلب علـى الإسـكان            علص

ونظـراً لـصعوبة    . المبحث الثالـث  وسوف تعرض الدراسة هذه المداخل فى       
بيق على المستوى القومى سوف يتم التطبيق على مدينة قنا لـذلك سـوف              التط

 طريقة جمع البيانات التى خضعت للتحليل وطبيعة هـذه          المبحث الرابع يعرض  
 لعرض النموذج المستخدم فـى      المبحث الخامس ويخصص  . البيانات وتصنيفها 

نتـائج  تحديد العوامل الحاكمة للطلب على الإسكان فى مدينة قنا وكذلك عرض            
التحليل الإحصائى وتفسير نتائج التحليل، ثم يلى ذلك الخلاصة التى انتهت إليها            

  .الدراسة والهوامش
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  المبحث الأول

  سمات الإسكان كسلعة اقتصادية

تطلب جميع السلع من الناحية المنطقية للاستفادة من المنافع والخـدمات           
تقريباً يحصل المـستهلك    وفى جميع الأحوال    . التى تقدمها هذه السلع للمستهلك    

على هذه المنافع والخدمات بمجرد الاستحواز على السلعة مـصدر المنفعـة أو             
 وذلك لأن السلعة تتضمن فى ثناياها المنافع إلا أن هذا التعميم لا ينطبق              ،الخدمة

فالاستحواز على سلعة الإسكان هو شرط      . بحال من الأحوال على سلعة الإسكان     
فلا يمكن طلب الميـاه والكهربـاء       . لب الإسكان لأجلها  لطلب الخدمات التى يط   

والتليفون بدون وجود سلعة الإسكان، بل إنه لا يمكن الانتفاع بخدمة البريد مثلاً             
ولذلك فإنه يمكن القول  . وخدمات الشرطة والمطافى وغيرها بغير سلعة الإسكان      

 من منـافع هـى    انه إذا كانت أسواق السلع التى لا تطلب لذاتها ولكن لما تقدمه           
ه يمكن القول أن سوق سلعة الإسكان سوق ضمنى ولكن ليس           فإنأسواق ضمنية   

  .كل سوق ضمنى هو سوق للإسكان

ومن السمات التى تنفرد بها سـلعة الإسـكان إنهـا تكتـسب مفـاهيم               
 فسلعة الإسكان قد تغير     )٩(وخصائص مختلفة باختلاف النظام الاقتصادى القائم       

ن التحول الاقتصادى والسياسى من الاقتصاديات المخططة       النظر إليها بعد طوفا   
فسلعة الإسكان تحمل مجموعة من الخـصائص       . مركزيا إلى اقتصاديات السوق   

 وهى Distribution Good سلعة توزيعلكونها فى نظام اقتصادى مخطط فهى 
 وتقـوم   )وهو حق الدولـة   (من قبل من له حق الملكية       يتم توزيعها   التى  السلعة  
عها طبقاً للقواعد والسياسات التى استقرت علـى المـستوى الاجتمـاعى            بتوزي

 تخصيص متماثلوطالما أنها سلعة توزيع فإنها يجب أن تخصص . بالنسبة لدولة
Uniformaly Alloacatedلكل عضو من أعضاء المجتمع طبقاً للحاجة .  
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ويترتب على ذلك أن الإسكان تنتجه جهات غير هادفة للـربح، وعلـى       
 الإسكان ليس قطاع واضح المعالم ولكنه جزء من         فإن المحاسبة القومية    مستوى

 واستهلاك الإسكان هو جـزء مـن الاسـتهلاك الاجتمـاعى    تشيد رأس المال،    
Social Consumption     يمول من مـوارد الميزانيـة الحكوميـة وأربـاح ،

ونظراً لأن استهلاك سلعة الإسـكان هـو جـزء مـن الاسـتهلاك              . الشركات
عى فإن تسعير سلعة الإسكان فى الاقتصاديات المخططة نادراً ما يعكس           الاجتما

، حيث  بثبات الإيجار  والدول المخططة اقتصادياً كانت تفتخر       .التكلفة الاقتصادية 
، وفى بلغاريـا    ١٩٢٨منذ  " سابقا"كانت الإيجارات مجمدة فى الاتحاد السوفيتى       

  .)١٠( ١٩٦٧منذ ) سابقا(وتشيكوسلوفاكيا 

لكبير للاقتصاديات الأوروبية إلى اقتصاد الـسوق بالإضـافة         والتحول ا 
. على عدد كبير من دول العالم النامى اكسب سلعة الإسكان خـصائص جديـدة             

، وهى  سلعة اقتصادية من النوع الاستهلاكى المعمر     نه  أحث ينظر للإسكان على     
اد تطلب من قبل الأفراد لاقتناعهم بأنها قادرة على إشـباع حاجـاتهم، والأفـر             

سـلعة  يحصلون على هذه السلعة طبقاً لدخولهم وبالتالى فسلعة الإسـكان هـى             
 تقديم نفس الكمية من الإسكان لكل شخص فإن وبالتالى Private Good خاصة

والتفـاوت فـى توزيـع الـدخل المـلازم          . لا يتوقف على الهدف الاجتماعى    
من خلال  لاقتصاديات السوق جعل بعض الأفراد يحصلون على سلعة الإسكان          

 الاقتـصاديين يـروا أن      فإنالسوق مباشرة، ولكن أصحاب الدخول المنخفضة       
.  طبقاً للهدف الاجتمـاعى    سلعة جديرة بالإشباع  سلعة الإسكان بالنسبة لهم هى      

والاستثمار فى سلعة الإسكان لا يأخذ مفهوم راس المال الاجتماعى، وإنما هـو             
 الإسكان مقارنة بمجالات الاسـتثمار      استثمار يتأثر بالفائدة ومعدلات العائد على     

  .)١١(الأخرى 
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وبعيداً عن طبيعة النظام الاقتصادى وما يخلعه من صفات على سـلعة            
الإسكان، إلا أن سلعة الإسكان تتميز بعدة خصائص تعود إلى طبيعـة الـسلعة              

ت معقدة  فى غالب الأحوال هى سلع ليسة الإسكانعفسل. وليس إلى طبيعة النظام 
 وهذا يعـود    سلعة معقدة اقتصادياً  فى المجتمع الصناعى ولكنها     نتاجها   فى ا  فنياً

 اسـتخدامها نظـراً لأن سـلعة    إلى صعوبة إدارتها على نحو يعظم من كفـاءة   
 بعدد  حيث يقاس ذلكDurability، أو كونها معمرة بصفة الدوامالإسكان تتميز   

 وهو  )١٢( Heterogeneity صفة التغاير  العقود التى تستمر فيها، بالإضافة إلى     
تغاير يبدأ من اللحظة الأولى للانتاج لأنه يشمل التصميم والحجم والموقع وحجم            

والتغاير ليس المقصود به تغاير     .  القيمة  فى ومستوى المنافع، وبالتالى فهو تغاير    
سلعة الإسكان نفسها عن غيرها بمرور الوقت وإنما التغاير يبدأ مـن اللحظـة              

  .ن القول أن التغاير يبدأ فى مرحلة التفكير فى الإنتاجالأولى للإنشاء، أو يمك

 وهو Spatial Fixity بثبات الحيز المكانىوتتميز سلعة الإسكان كذلك 
ما يعنى أن السلعة تكتسب الكثير من سماتها من خلال الموقع وجـودة البنيـة               

 أن  كمـا . التحتية، ومستوى نوعية الجيران والآثار الاجتماعية والبيئية المحيطة       
والسمات الـسابقة   . )١٣( تتميز بكثافة التدخلات الحكومية تنظيمياً    سلعة الإسكان   

لسلعة الإسكان تتولد عنها مجموعة من المستتبعات تعد فى حد ذاتهـا سـمات              
  .وخصائص إضافية لسلعة الإسكان

 حيث تتميز   سلعة رأسمالية  تبرز سلعة الإسكان على أنها       فإمكانية الدوام 
وفى هذه الحالة   . طويل مقارنة بمعظم السلع الرأسمالية الأخرى     فى الغالب بعمر    

، Housing Stockسوف يظهر لنا ضرورة التمييز بـين رصـيد الإسـكان    
فمن وجهة نظر التحليل الكلى فـإن  . Housing Servicesوخدمات الإسكان 

خاصية الدوام تتطلب أن يمر قرار الطلب على الإسكان من قبل طالبى الإسكان             
تين فى ظل اقتصاديات السوق، المرحلة الأولى هى تحديد كمية خـدمات            بمرحل



 

٨

الإسكان المطلوب استهلاكها حيث يمثل ذلك طلـب علـى سـلعة اسـتهلاكية،       
 الإسـكان  والمرحلة الثانية هى التملك وفى هذه الحالة يكون الطلب على خدمات     
بينه وبـين  هو طلب على الرصيد الإسكانى وبالتالى لابد وأن يتضمن المفاضلة          

  .أصل آخر فى السوقاختيار 

 إذا كانت مـصدر لإشـباع الاحتياجـات         Heterogeneity والتغايرية
لمعايرة الطلب على   "المتنوعة لطالبى الإسكان إلا أنها تجهض المجهود المبذول         

ة مفيـدة   ي التغاير فإنوتنميطه بغرض تسهيل الإنتاج وبالرغم من ذلك        " الإسكان
وإذا كانـت   .  من خلال إعادة التوطن وتغير المكـان       فى تحريك سوق الإسكان   

مـصدراً لكفاءتـه، إلا أن      و فى تحريك سوق الإسـكان       اًالتغايرية مصدراً مفيد  
مقارنة بأسـواق  (المعلومات التى ينتجها سوق الإسكان لا تعتبر معلومات كفء         

 بسبب التغايرية، وبالتالى يمكن القول أن أسواق الإسـكان غيـر          ) التمويل مثلاً 
  .كاملة طبقا لهذا المعنى

 فى سـوق    بمستوى التدخلات الحكومية  والسمات السابقة جميعها تتأثر     
كومة من خلال الضرائب، وتوفير البنية التحتية الماديـة         حفتدخلات ال . الإسكان

، بالإضافة إلى إقرار وتعديل     )كيةمثل السيطرة الأمنية وحقوق المل    (والاجتماعية  
العلاقة، والتدخل فى نظم التمويـل كلهـا ذات صـلة           اللوائح والتنظيمات ذات    

بخصائص سلعة الإسكان السابق عرضها، فلا شك فى وجود صلة قوية بين هذه          
التدخلات وإمكانية الدوام، والمحافظة على صفة الحيز المكانى، وهذه التدخلات          

لة من الممكـن    ووبسه. وتعديل مستواها باستمرار هى جزء من التغايرية ذاتها       
بل إنه يمكن القول أن التأثير على أى        . شاف التداخل بين الخصائص المختلفة    اكت

  .خاصية من الخصائص السابقة يؤدى إلى تأثر جميع الخصائص بنسب متفاوتة



 

٩

  المبحث الثانى

  سمات سوق الإسكان كأحد الأسواق الضمنية

تصب السمات السابقة لسلعة الإسكان كسلعة اقتـصادية فـى تـشكيل            
ويتضح لنا ذلك إذا علمنا أن سـمات سـوق          . ساسية لسوق الإسكان  الملامح الأ 

ويتضح مـن ذلـك أن      . الإسكان هى نتيجة ومحصلة لخصائص سلعة الإسكان      
مهمة المبحث الحالى هى توضيح العلاقـة بـين خـصائص سـوق الإسـكان         

ويمكن استعراض خصائص سوق الإسكان أولاً ثـم        . وخصائص سلعة الإسكان  
  .نها وبين خصائص سلعة الإسكاناستعراض العلاقة بي

سواق الضمنية ولكنه وفى     سوق الإسكان هو أحد الأ     نأوقد خلصنا إلى    
نفس الوقت هو نوع خاص من الأسواق الضمنية لما يتميز به من مجموعة من              

ها ذات صلة وثيقة بخصائص سلعة الإسكان       أنالخصائص ترى الدراسة الحالية     
  .نفسها

 كل المؤسسى لأسواق الإسكان هو هيكل متنوعالهيففى البداية يلاحظ أن 
 هـى   الإسـكان نجد أن أسواق    المتحدة  بشكل كبير فى العالم كله، ففى الولايات        

 ويمكن أن يتم دراستها مـن خـلال تطبيـق           ،أسواق حرة من قبضة الحكومة    
وفـى  . النظرية الاقتصادية فى الجزء الخاص بالأسواق التنافسية فى هذه الحالة         

فإن سوق الإسكان ) روسيا، كوبا، كوريا الشمالية، الصين(اكية مثل الدول الاشتر
وفى أوروبا الغربية الاسكندنافية والعديد     . مفتوح للتنظيمات والتعليمات الحكومية   

وهـى  . من الدول الأخرى فى العالم مثل وسط أوروبا تكون الأسواق مختلطـة       
لذى يعمل فى إطار    سمة يتصاحب فيها السعر الحر لجزء من السوق مع الجزء ا          

إلا أن حالة السوق السويدى للإسكان      . الأشكال المختلفة من التدخلات الحكومية    
 فهو يدمج جميع الأشكال المختلفة للأسواق ،تعتبر حالة فريدة من التنظيم الهيكلى 

واختلاف الهيكل المؤسسى لأسواق الإسكان بهذا الشكل       . الإسكانية فى آن واحد   
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 فى  سلعة جديرة بالإشباع  ية فى سلعة الإسكان وهى أنها       يعود إلى خاصية أساس   
نظر عدد كبير من الاقتصاديين وهذه النظرة للسلعة تضيق وتتسع من وقت إلى             

وهذا الاختلاف بين النظم الاقتصادية فى . آخر ومن أيديولوجية معينة إلى أخرى
وق  لـس  ىالنظر إلى سلعة الإسكان يترتب عليه الاختلاف فى الهيكل المؤسـس          

  .)١٤(الإسكان 

ويتسم سوق الإسكان بان التحرك من وضع توازنى إلى آخـر يكـون             
وإذا كان ذلك الأمر معتاد لمعظم سلع الاستهلاك، إلا         . غامضاً ولا يكون مفهوماً   

) مثل سلعة الإسـكان   (أنه بالنسبة  للأصول التى لا يتعدل عرضها بشكل سريع           
تاحة فى سوق الإسكان غير كاملـة       يكون أمر غير ملائم، ولذلك فالمعلومات الم      

ومعظم النقص فى المعلومـات     . وينتج عنها باستمرار عدم استقرار فى الأسعار      
وإذا كان الطلب على الإسـكان      . ن الأسعار المتوقعة  ععن سوق الإسكان يكون     

 نقص المعلومات عن السعر فإنيستجيب لكل من السعر الجارى والسعر المتوقع 
وهذه الخاصية المركبة لسوق الإسكان تجـد       . )١٥( مستمرةيولد تقلبات   المتوقع  

الاقتـصاديات  وهى  ( فى اقتصاديات السوق     جذورها فى أن انتاج سلعة الإسكان     
والاستثمار فى الإسكان بهـذا     . هادف للربح نشاط استثمارى   هو  ) الطاغية حالياً 

نة بمجالات لات العائد على الاستثمار فى الإسكان مقاردالمعنى يتأثر بالفائدة ومع
 هـو أن إنتاج الإسكان مشتق من الطلـب و       ومن المعروف   . الأخرىالاستثمار  

كل هـذه   ويعتمد على مستوى الدخول     ) فى ظل السوق الحرة   (طلب غير نمطى    
تعقد من حركة الـسوق عنـدما       وأمور تدعم التقلبات المستمرة لسوق الإسكان،       

  .يتخذ مساراً للانتقال من وضع توازنى إلى وضع آخر

هام فى وعدم الاستقرار فى سوق الإسكان بشكل مستمر قد يجد له سبب      
تعتمـد علـى    ) المطلوبة أو المعروضة من الإسكان    (الكمية   وهو أن    هذا السوق 

، وليس من خلال تقاطع طلـب راغبـى الإسـكان وعـرض             الأسعار الحدية 



 

١١

صحيح أنه يوجد بعض التغير فى هيكل سعر السوق بسبب          . مشروعات الإسكان 
أكد على أنه إذا كـان المكـون    Murray 1983د متغيرات خارجية ولكن وجو

الخارجى فى التغير فى السعر صغير جداً فإنه لن يوجد ارتباط بين المتغيـرات              
 بالارتباط الزائف، وأضاف كل     Murrayالخارجية وهيكل السعر، وقد وصفها      

من سيطرة  الأسعار تقلل أن الدقة فى تقدير Ohsfeldt and Smith 1985من 
 علـى   دالـة الطلـب    المتغيرات الخارجية على تغير السعر وبالتالى فإن تقدير       

وهـذه الخاصـية لـسوق      . تى إلا بمعادلات تعكس السعر الحدى     أالإسكان لن ي  
الإسكان تجد تفسيرها فى الكثير من خصائص سلعة الإسـكان فثبـات الحيـز              

خص إلى آخر كما أن      من موقع وخدمات يختلف تقديره من ش       المكانى بما يعنيه  
سـعر  ( لكل سـلعة سـعر منفـرد        نأالتغايرية بما تشملها من أبعاد تؤكد على        

  .)١٦()حدى

عدم الاستقرار المستمر فى سوق الإسكان يدعمه ما هو كائن فى أسواق            
ويتمثـل  ) روسيا، الصين، أوروبا مـثلاً    ( الكامل   ل الحكومى خالإسكان ذات التد  

 دائم فى العرض وفائض دائم فـى الطلـب        وجود عجز   عدم الاستقرار هذا فى     
 فـى هـذه    يتلقيان دعماً كبيراً   سكان  لإاستهلاك سلعة ا  ومن أن إنتاج    ذا ناتج   هو

وهذا الدعم من الطبيعى أن يخلق فائض طلب على الإسكان ويعود هذا            . الأنظمة
الاختلال الدائم فى سوق الإسكان فى هذه الأنظمة إلى الأيديولوجية التى تقـود             

  Distribution goodمجتمعات من أن سلعة الإسكان هى سلعة توزيع هذه ال
ممن له حق الملكية وهى الدولة وبالتالى فإن الدولة تخصص هـذه الوحـدات              

مـع   الطلب وهو افتراض يتنافى      تخصيص متماثل حيث يوجد افتراض بنمطية     
بين فى الطبيعة المتنوعة للطلب على الإسكان، وبالتالى يوجد قسم كبير من الراغ

، كما أن العرض المتماثل يؤدى إلى       )فائض طلب (الإسكان لا يحققون رغباتهم     
  .)فائض عرض(إنتاج سلع لا ترضى جميع الأذواق المختلفة 
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تكـون غيـر    أسواق الإسكان غالباً ما     أما فى حالة الأسواق الحرة فإن       
 ويعود السبب فى ذلك إلى أن الطلب على الإسكان فى هـذه الأسـواق              مستقرة

وقـد  . سعار المتوقعة  والأ لكل من السعر الجارى    فهو يستجيب    طلب غير نمطى  
سعار سـوف    الأ فإن للإسكان منخفض حينئذ     الجارىشترين أن السعر    ميعتقد ال 

الحاليـة تمثـل نـوع مـن     الجارية تتجه إلى الارتفاع، حتى إذا كانت الأسعار     
م بائعون وذلك   هن  وفى الأسواق الحرة يكون عدد كبير من المشتري       . الاستقرار

بالنظر إلى الاتجار فى الإسكان، وهم يعتمدون فى ذلك على التوقعات التى قـد              
  .)١٧(ليها الأسعار فى المستقبل إتؤول 

 Michael Krashinsky andوتضيف المحاولة التى ساهم بها كل من 

William J. Milne 1987 )لنمذجة تقلبات الأسعار وعدم الاستقرار فـى  )١٨ 
ا أن  نق فقد افترض  وفى هذا الس   عدم الاستقرار    سكان عمقاً أكبر لخاصية   سوق الإ 

، وعلى  P فى الوضع المعتاد تعتمد على المستوى الجارى للسعر          تكلفة الإسكان 
PE والمعدل المتوقع أن يحدث فى التغير فى الأسعار          ،r الفائدة   رسع

، فإذا كان   ٠
ومتغيرات أخرى  (خدم  العرض معطى، وحدث زيادة فى الطلب فإن تكلفة المست        

 أن  ، والافتراض المعتـاد   ) تؤخذ فى الاعتبار   مثل الدخل، النواحى الديموجرافية   
ذى يمكن ل يكون دالة فقط فى التوسع فى الطلب واP٠معدل التغير فى السعر هو     
 والاستقرار فى المعادلـة  ٠ P = f ( P, PE, r) (1)أنم يكون على النحو التالى  

PEثير  تعتمد على تأ  ) ١(رقم  
 P ما يزداد به     لى المعدل الذى غالباً   وع P٠ على   ٠

PEلكى يترجم أو يعبر عن الزيادة فى        
 تترجم بسرعة   Pفإذا كانت الزيادة فى     . ٠

PEإلى زيادة فى    
فإن السوق  ، حينئذ   P٠ وإذا كانت الزيادة لها تأثير كبير على         ٠

 فـى الـسعر     ذلك أن الزيادة  (مستقر على الأقل فى الأجل القصير       سيكون غير   
غالباً ما يؤدى إلى تخفيض التوسع والطلب بشكل مباشر وكـذلك مـن خـلال               

  .)التخفيضات المتوقعة

٠ 
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تتمثل فى الشكل البيانى التالى     ) ١(والديناميكية فى المعادلة السابقة رقم      
قد رسم على المحور الأفقى، بينما معدل الزيـادة       Pسعار  فمستوى الأ ). ١(رقم  

PEالمتوقعة فى السعر 
  . قد رسمت على المحول الرأسى٠

  

  )١(شكل رقم 

  

  

  

  

  

  
  

  
Source: Michael Krashinsky and William J. Milne, "Housing Prices in 

Metropolitan Toronto, An Empirical Analysis", Regional 
Science and Urban Economics, vol. 17, No. 2, May, 1987, P. 
296. 

P ،PEفى الخط يوضح التوليفات بين قيم كـل مـن    والانحدار الشديد   
٠ 

 والنقاط أعلى وعى يـسار هـذا   ).١( فى المعادلة P = 0٠عنها أن تج نوالتى ي
 افترض ان وضع التوازن المبدئى فى سوق        .P٠موجبة لـ   الخط تؤدى إلى قيم     

 وأن التغيـر فـى المتغيـرات        ، فى الشكل السابق   Aعند النقطة   الإسكان كان   
 أو و فى بعضها على سبيل المثال، مثل انخفاض فى معدلات الفائـدة         أ الخارجية

بـشكل   والتحول الديموجرافى أثـر  Public Awarenessأن هناك وعى عام 
ن فى الأجـل  ز التوارارتفاع سعإلى  وأدى ذلك ،كبير على الطلب على الإسكان  

PE
٠ 

P 

٠P = 0 

٠P = 0 1 

2 

3 
B 

A C 
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 ـ  P = 0٠سكان وإلى انتقال الخط المنحدر لإالطويل للطلب على ا ين جهـة اليم
 ـبدئى هو ارت  موالتأثير ال ). والذى يمثل فى الشكل بالخط المنقط     ( PEاع  ف

 إلـى   ٠
). ١(، ولكن التأثير بعد ذلك سوف يعتمد على دقة شكل المعادلة رقـم         Bالنقطة  

 فـى    سـبباً  Pفالأسعار تزداد وتتحرك جهة اليمين، ولكن إذا كان الارتفاع فى           
PE اتجاه

PEة إذا الارتفاع فى     بسرعة، وبشكل أكثر أهمي     للارتفاع ٠
لـم يكـن    ٠

لسعر الجارى بسرعة الأمر الذى يتوقع  اbids up مستقراً لذلك فإن السوق يرفع
هـو  سوف يكـون  ) ١( المسار رقم فإنمعه اتساع الأرباح الرأسمالية، ومن ثم    

  .النتيجة

تها  بسرعة فى حالـة اسـتجاب       لا تزيد  Pوعلى الجانب الآخر إذا كانت      
هـو  ربمـا يكـون     ) ٢(فى الأسعار، حينئذ فإن المسار الثانى       للزيادة المبدئية   

 فى التناقص بمجـرد أن الـسعر        والانحدار فى ذلك المسار سوف يبدأ     . النتيجة
وضع التوازن وسوف ينخفض    ولكن السعر سوف يتخطى     . Cيتمدد إلى النقطة    

ويجب أن نلاحظ أن استقرار     . ط المنقط خمرة ثانية بمجرد تقاطع المحور مع ال      
والذى يظهـر   ) ٣(أثير السعر يمكن أن يتحقق فى مسار آخر مثل المسار رقم            ت

 وإن كان ذلـك  C ابتداء على أنه غير مستقر ولكنه يعود مرة أخرى إلى النقطة         
  .بعد تجاوز السعر

 مـن   ولنا أن نتخيل مدى التعقيد فى تركيبة السعر فى سوق الإسـكان           
لى أن التوقعات هى الفيصل فى      خلال النظر إلى النموذج السابق والذى يؤكد ع       

 ومن هنـا     فى سوق الإسكان   أقرب للواقعية لشكل الأسعار   الوصول إلى تصور    
  .يبدو أن عدم الاستقرار هو سمة أساسية فى هذا السوق

  يمكـن  وبالإضافة إلى مجموعة الخصائص السابقة لـسوق الإسـكان        
التكـاليف   بالنظر على طبيعة  ارى، وذلك   استنتاج أن سوق الإسكان سوق احتك     
 المعدات والأدوات الضخمة للدخول فى هذا الضخمة التى يستلزم تحملها، وكذلك
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ويدعم هذه السمة لسوق الإسكان ما هو كائن فى الأسواق الحـرة مـن              . السوق
، وتعود قلة مرونة العرض عرضها قليل المرونة نسبياًبكون تميز سلعة الإسكان 

، الميـاه   الصرف الصحى (الإسكان    من خدمات  إلى النقص الدائم فى المعروض    
 خاصـية (واصل هذه الخاصـية     تت ويمكن أن    ...)رب، الكهرباء،   شالصالحة لل 
ن عدم الاستقرار أل والسابقة بل يمكن القمع خاصية عدم الاستقرار   ) الاحتكارية

  .ناتج عن الاحتكارية
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  المبحث الثالث

  عرض مختصر لبعض أساليب دراسة الطلب على الاسكان

  لأدب الاقتصادىفى ا

تنقسم الدراسات التى تصدت لعرض واستخدام و تطوير أساليب دراسة          
الأول يحاول أن يضع    ، الطلب على الاسكان فى الأدب الاقتصادى الى قسمين         

ومن أهـم  . والقسم الثانى يهتم بالتطبيق العملى، الأساس النظرى لهذا الموضوع  
 الحديث لتقدير الطلب علـى      الدراسات التى وضعت الأساس النظرى فى الأدب      

 وقد كانت هذه الدراسة حول كيفية Rosen, 1974الإسكان الدراسة الرائدة لـ 
وقـد  . استعراض السمات المتعددة لسلعة معينة ومثالاً لـذلك سـلعة الإسـكان           

افترضت هذه الدراسة أن السعر فى دالة الطلب على الإسكان معطى فى ظـل              
ن هذا السعر ودالة المنفعة والتـى يـسعى         ينون ب عالم تنافسى، وأن الأفراد يقار    

ويطلب الأفراد سلعة الإسكان عندما يكـون الإيجـار الـذى           . الأفراد لتعظيمها 
يرغب الأفراد دفعه مطروحاً منه قيمة المنافع المتعددة بعد تعظيمهـا يـساوى             

 ,James R. Follain and Emmanuelصفر كما أشار إلى ذلك كـل مـن   

Jimenez 1985 )١٩(.  

د مجموعة من المداخل التطبيقية فى دراسة الطلب على الإسـكان           جوتو
  :)٢٠(يمكن استعراض بعض منها باختصار 

  :Hedonic approach مدخل دالة التمتع -١

 وذلك لتقدير منحنى    Rosenه مدخل ذو الخطوتين وقد قدمه       يويطلق عل 
   النحو التالىالطلب على الإسكان والخطوة الأولى هى تقدير دالة التمتع على

حيث        هو السعر فى دالة الطلب على الإسكان، كمـا                       
 ه�� ����
� ��� ا
���ل 	����      θi (z, y, α) هى سمات وخصائص الإسكان بينما (z)أن 

Pi (z) = θi (z, y, α) 
^ Pi (z)  

^ 
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�� ����دة 
ـ        � � ـ فى ظل قائمة للمنـافع وا     (z)ا
�%�!$# "� د"�!� � �� كمـا أن  . دخلل
والخطوة الثانية اشتقاق دالة .  الإسكان تدل على اختلاف أذواق مالكىα المعلمة 

  :التمتع بالنسبة لكل سمة من السمات        فى الدالة 

 هى دالة تحديد سعر الوحدة لمشروع والذى يرغب فى بيع هـذه  Ø (z, β)حيث 
والأمر فى هذه الحالة يحتاج إلى معادلة آنيـة         . الوحدة للحصول على ربح ثابت    

 ىم الحصول على المعلمات المطلوبة بالنـسبة لطـالب  لمعادلتين السابقتين لكى يت 
إلا أن الآنية لها مشاكل وهناك مصدران لمشاكل الآنية كما أشار إلى            . الإسكان
، الأولى مشكلة الآنية James R. Follain and Emmanuel, Jimenezذلك 

التقليدية من حيث أنه قد يقع خطأ فى المصطلحات التى يـتم إطلاقهـا علـى                
ات الموجودة فى الجانب الأيمن سواء فى جانب معادلة العرض أو جانب            المتغير

 ـ           . د بـشكل آنـى    دمعادلة الطلب بسبب أن هناك حقيقة أن السعر والكميـة تتح
 عن المشكلة التقليدية الأولى وتتمثل فى عدم        ف تماماً لة تخت يوالمشكلة الثانية للآن  
لبيانات ودالة سعر ، وطبيعة قاعدة اSunwoong Kim 1992خطية دالة السعر 

  .التمتع تحددان ما إذا كان الباحث سيواجه المشكلة الأولى أو الاثنين معاً

  :Bid rent approach مدخل الإيجار المعروض -٢

يتضمن هذا المدخل أولا تقدير مباشر لدالة الإيجار المعـروض وذلـك            
الة فـى   على غرار دالة المنفعة، وذلك حيث أن دالة الإيجار المعروض تعتبر د           

ثانياً . دخل طالب الإسكان، وسمات الإسكان، بالإضافة إلى معلمات دالة المنفعة         
يتم تقسيم طالبى الإسكان إلى مجموعات حيث يفترض أن أفراد كل مجموعـة             
تحصل على نفس المستوى من المنفعة من حزمة المنافع المستهلكة، ثالثـاً يـتم         

عات الصغرى غير الخطية فـى      ر دالة الإيجار المعروض عن طريق المرب      يتقد
والمتغير التابع هو الإيجار أو قيمة الوحدة الـسكنية المطلوبـة،           . كل مجموعة 

  .والمتغيرات المستقلة هى الدخل، والعديد من السمات المختلفة للإسكان

Pi (z)  
^ Pi (z) = Ø (z, β) 

^ 
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  وبفرض أن سمات وخصائص الإسكان تعـرف علـى أنهـا المـدى            
(z =  z1 ………, zn ) وأن p(z) الطلب على الإسكان أو  هو السعر فى دالة

حيث أن طالب الإسكان والمشروعات يأخذوا دالة السعر كمعطى         . سعر التوازن 
  . يكون غير خطىp(z)وبشكل عام فإن. فى ظل عالم تنافسى

، U = u ( x, z )وقرارات طالبى الإسكان تتحدد طبقا لدالـة المنفعـة   
ى الإسكان حينئـذ    وطالب.  يمثل سلعة الإسكان التى يكون سعرها الوحدة       xحيث  

، وأول Y = p(z) + xر خطى للميزانية وهـو  ييعظمون منفعتهم فى ظل قيد غ
، i=1, ..., nحيث   δp/δzi ≡ pi = uzi/uxشرط مطلوب للتعظيم هو أن يكون 

-bidهى دالة الإيجار المعروض     . Uوذلك فى ظل الخصائص المميزة لمنفعة       

rent function.  

على أنها مبالغ θ (zi, u, y, α) لمعروض ف دالة الإيجار ايويمكن تعر
 فى ظل قائمة لمنافع     zمن المال يرغب المستهلك فى دفعه مقابل لقيم متعددة لـ           

 معلمة تدل علـى اخـتلاف أذواق   α  حيث U = u (y- θ, z, α)والدخل حيث 
فإننا ) الإيجار المعروض  (θوبحل المعادلة السابقة بالنسبة لـ      . طالبى الإسكان 
 وهو موضح فى الـشكل      θ1ل على جدول للإيجار المعروض مثل       سوف نحص 
 فـى أى    θ1وفى هذا الشكل فإن طالبى الإسكان ممثلين بالرمز         ) ٢(التالى رقم   

 تكون منخفضة طبقـاً للمـستويات       θوجداول  . θ1مكان لا يختلف على طوال      
  .ومن السهل أن نرى ذلك. المختلفة للمنفعة
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 )٢(شكل 
  

  

  

  

  

  

  

 
Source: James R. Follain and Emmanuel Jimenez, "Estimating the Demand for 

Housing characteristics: A survey and critique", Regional 
science and urban Economics, vol. 15, No.1, Feb. 1985,  p.79. 

والتى يرغب المستهلك فـى   (θi = uz/ux) وهذا يمثل النفقات الإضافية 
نحنـى  م=  والتى فى أحسن الأحوال      ziنفاقها على وحدات أخرى من      دفعها أو إ  

  .Compensated demand curveالطلب المكافئ أو التعويضى 

 معطى، فإن ذلك يشير إلى أن السعر الذى يدفعه طالبى           p(z)وإذا كانت   
  الإسكان يكون عند حده الأدنى، ولذلك فإن المنفعة يمكن تعظيمها عندما 

P(z*)  = θ ( z*; u*, y. α )  
Pi(z

*)  = θi ( z
*; u*, y. α )  

يبدو لنا وضعين   ) ٣(وفى الشكل التالى رقم     .  تشير إلى الكميات المثلى    *حيث  
 B ، والوضـع     θ1 بالنسبة طالبى الإسكان من النوع       aحيث الوضع   : للتوازن

  .θ2وضع التوازن بالنسبة لطالبى الإسكان من النوع 

Ø1 

A 

θ1 

B 
Ø2 Ø2 

P(z) 
P(z) 

Zi 
 Zi

1 Zi
2 
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 جانب العرض يجـب أن      فإنتحدد من خلال السوق،      ي p(z)وحيث أن   
 p(z)ويقبل كل من الطالبين والعارضين للإسـكان        . يكون مأخوذ فى الاعتبار   

  .على أنه معطى ويفترض هنا ثبات الغلة بالنسبة للحجم

وتكاليف عارضى الإسكان بالنسبة للوحدة يفترض أنها دالـة منعكـسة           
 B، حيـث  C = (Z; B)لنحو التـالى  ويمكن ملاحظتها أو التعبير عنها على ا

) منـتج (وعـارض   . تشير إلى أسعار عوامل الإنتاج ومعاملات دالة الإنتـاج        
وهو ما  P (Z) – C ( Z ; B)π = الإسكان حينئذ يعظم أرباح الوحدة من خلال 

Pi 

Zi 
 Zi

1 Zi
2 

 )٣(شكل 

θi
1 

θi
2 

Pi 

Øi
2 Øi

1 

a 

b 

Source: Ibid, P. 79 
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يمكن أن يتحقق تحت شرط أن تكون التكلفة الإضافية الناتجة عن توليد الميـزة              
Ci   تساوى الإيراد الممكن الحصول عليـه منهـا حيـث           من مميزات الإسكان   

Pi = Ci.  

 وذلـك لتقـدير   )٢١( Wheaten 1977وهذا المدخل استخدم من قبـل  
رغبات طالبى الإسكان فى دفع مبالغ مقابل السمات المختلفـة لعينـة طـالبى              

وكانت أفضل التطبيقات بنفس الطريقة على      . الإسكان فى ولاية سان فرانسيسكو    
 الطلب على الإسكان فى سانت عن، حيث كانت دراسته )٢٢( Galster 1977يد 

 حيث حلل رغبات طالبى الإسـكان  )٢٣( Follain et al. 1982لويس، وكذلك 
الكوريين وذلك من خلال قياس الاخـتلاف فـى مـستوى المعيـشة كمـا أن                

Diamond 1980 )لطلب علـى  ل استخدم الترتيب لمستوى الدخل فى تحليله )٢٤
كاغو وقد افترض أن طالبى الإسكان الذين لهـم نفـس الـدخل             الإسكان فى شي  

يتمتعوا بمستوى واحد من المنفعة وبالتالى فإن دالة الإيجار المعروض بالنـسبة            
لهم تكون متشابهة وبالرغم من استخدام هذا المدخل بكثرة إلا أنه يعـانى مـن               
 بعض الأمور الخطيرة أهمها افتراض أن أعضاء كل مجموعة من مجموعـات           

  .طالبى الإسكان يحصل على نفس المنفعة طالما يملك نفس الدخل

  :Index approach مدخل الرقم القياسى -٣

تكون هذه الطريقة من ثلاث خطوات، الأولى الحصول على الانحـدار           
المقدر لدالة التمتع، الثانية استخدام معاملات التمتع فـى بنـاء أوزان إجماليـة              

والثالثة استخدام أى من الأرقام القياسـية المختلفـة         للسمات الإسكانية المختلفة،    
والعديد من الاقتـصاديين    . كمقياس للمتغير التابع وغالبا ما يكون متغير السعر       

، كما أشار إلى Barnett and Noland 1981قاموا باستخدام هذا المدخل مثل 
  .)٢٥( Follain and Jimenez 1985ذلك 
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 arbitrary أن الأرقام القياسية تحكمية      والانتقاد المبدئى لهذا المدخل هو    
وتعتمد على البيانات المتاحة، وعلى أفكار الباحثين مثل كيفية تجميع ميزانيـات            

 تطبيق هذا المدخل واستخدامه فى      فإنوبالتالى  . الإسكان فى مجموعات مختلفة   
تى بمحصلة من الصعب الاعتماد عليها فـى        أالتنبؤ على الطلب على الإسكان ي     

  .نة بين النتائج المختلفةالمقار

والانتقاد الثانى هو استخدام هذا المدخل فى تقدير المرونات الـسعرية،           
فإذا كانت البيانات المتاحة عن مدينة واحدة، حينئذ فإن الأرقام القياسية لا يمكن             

وبالتالى . أن تعرف على أنها أوزان لمعاملات دالة التمتع لجميع راغبى الإسكان  
بيانات الأسواق حتى يمكن استخدام هذا المدخل فى الحصول على          لابد من تعدد    

وحتى إذا كانت البيانات من أسواق متعـددة متاحـة، فـإن            . المرونة السعرية 
استخدام متوسط الأوزان من معاملات التمتع كرقم قياسى للأسعار يقدم لنا قياس            

لات خاطئ حيث حقيقة السعر الحدى هو ببساطة ليس متوسـط أوزان المعـام            
ولكنها أبعد من ذلك فهى اشتقاق دالة التمتع الـسعرية المقـدرة مـن الحزمـة                

  .المستهلكة من قبل طالبى الإسكان

نتقادات السابقة وكذلك صعوبة التطبيق بالإضافة إلى صـعوبة         لاوأمام ا 
استخدام أسلوب البحث المتبع من قبل الدراسات التى استخدمت مثل هذه المداخل 

 فقد استقرت الدراسة على استخدام مدخل يستخدم الانفاق على          فى الواقع العملى  
الإسكان والمتغيرات التى ترتبط بتحديد هذا الإنفاق بحيث يمكن تكـوين دالـة             

لإنفاق حيث تكون المتغيرات المستقلة التى تعتبر دالة فى الإنفاق هى المحددات            ل
  .الحقيقية للطلب على الإسكان
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  المبحث الرابع

  لبيانات للتحليلجمع وإعداد ا

والتركيز على المدينة   . اتخذت الدراسة من مدينة قنا حدوداً جغرافية لها       
دون المناطق الريفية يعود لكثير من الأسباب بعضها محلى والـبعض الآخـر             

أما السبب المحلى فيعود إلى طبيعة النظر إلـى        . مشترك بين المحلى والخارجى   
 الريفية فى مصر حيث ما زال الأمـر    سلعة الإسكان والطلب عليها فى المناطق     

من غير الممكن أن يوصف بأنه سوق بالمعنى الدارج، حيث أن السكن فى بيت              
العائلة أو التحايل بالبناء على الأرض الزراعية بعد تبويرهـا، وكـذلك عـدم              

مثل مياه الـشرب، الكهربـاء،   ( وضوح أو تكامل الخدمات المصاحبة للإسكان   
 حجم الطلب على الإسكان تعتبر معوقات مبدئية أمـام          كدليل على ) المواصلات

الباحث تبعده عن مجرد التفكير فى الدخول فى معترك تحديد العوامل الحاكمـة             
  .للطلب على الإسكان فى المناطق الريفية

وأما السبب المشترك بين المحلى والخارجى، هو أن التركيز على المدن           
 الدراسات أو معظمها ركزت فى هـذه        دون المناطق الريفية يعود إلى أن جميع      

النقطة البحثية على المدن وذلك لسهولة أخذ عينة مطابقة للمجتمع من خلال مع             
البيانات الخاصة بهم واستخدامها فى التحليل، وذلك لوضوح معالم سوق سـلعة            
الإسكان، بالإضافة إلى أن الأفراد يطلبون السكن فى المدينة سعياً وراء طلـب             

  .ء صحية أو تعليمية حتى وإن كان عملهم خارج المدينةالخدمات سوا

الذى يعتبر عنصرا ملازم لموضوع الطلب      –ومن الوضع الديموجرافى    
 لمدينة قنا اعتمدت الدراسة على مجموعة من البيانات مصادرها          -على الإسكان 

 الإسـتراتيجية مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار، مركز الدراسات السياسية و        
 الصادر  ٢٠٠٦فظة، بالإضافة إلى بيانات التعداد العام لسكان مصر عام          بالمحا

ومن هذه المصادر تـم تكـوين    . عن الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء     
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الجدول التالى والذى يصف الحالة الديموجرافية والمساحة فى مدينة قنا منسوبين        
  .إلى باقى مدن المحافظة

  )١(جدول 

  ٢٠٠٦-٢٠٠٣ لمدينة قنا الوضع الديموجرافى

  التاريخ
نوع 

  البيانات

)١(  

عدد سكان 

  المحافظة

)٢(  

سكان 

  مدينة قنا

)٣(  

نسبة 

  )١(إلى)٢(

)٤ (

المسافة 

  بالكيلومتر

)٥(  

)٤(÷)٢(  

ت 
انا
بي

٢٠
٠٣

  

  حضر

  ريف

  إجمالى

٦٠١١٧٧  
٢٢٣٤٩٦٢  
٢٨٣٦١٣٩  

١٨٠٤٥٥  
٣٢٣٤٩٨  

٣٠%  
١٤,٥%  

٢١  
١٧٥,٩  
١٩٦,٩  

٨٥٩٣,٠٩  
١٨٣٩,١  

ت 
انا
بي

٢٠
٠٦

  

  حضر

  ريف

  إجمالى

٦٤٣٠٩٧  
٢٣٥٨٣٩٧  
٣٠٠١٤٩٤  

٢٠٦٨٣١  
٣٤٣٦٨٥  

٣٢,٢%  
١٤,٥%  

٢١  
١٧٥,٩  
١٩٦,٩  

٩٨٤٩  
١٩٥٣,٩  

  .٢٠٠٦ الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء، التعداد العام لسكان مصر، -: المصادر
  .٢٠٠٥، محافظة قنا، الإستراتيجية مركز الدراسات السياسية و-
  .مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار، محافظة قنا -

يقـيم بهـا   ) الحـضر (ومن الجدول السابق يمكن ملاحظة أن مدينة قنا   
من إجمالى سكان الحضر فى المحافظة بشكل إجمالى وزادت هذه النسبة           % ٣٠
وهذه النسبة تعنى أن ما يقرب من ثلث سكان الحضر يقـيم فـى              % ٣٢,٢إلى  

ساب إحدى عشرة مدينة تضمها محافظة قنا تمثل إجمالى         مدينة قنا وذلك على ح    
ط، فق، نجع حمادى، دشنا، الوقف، قنا،       أبو تشت، فرشوط  (الحضر فى المحافظة    

، بينما يلاحظ من الجدول أن المنـاطق الريفيـة      )٢٦()قوص، نقادة، أرمنت، إسنا   
 الريفية  لمركز قنا لم يتغير فيها نسبة المقيمين إلى إجمالى المقيمين فى المناطق           

 ٢٠٠٦،  ٢٠٠٣مـا بـين     % ١٤,٥على مستوى المحافظة حيث بقيت النـسبة        
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% ٦,٢بالرغم من زيادة سكان المناطق الريفية خلال هذه الفترة فى مدينة قنـا              
، وبالتالى فقد زادت كثافة الـسكان فـى         %٥,٥وعلى مستوى المحافظة بمقدار     

كم عام  / نسمة ٩٨٤٩ إلى   ٢٠٠٣كم عام   / نسمة ٨٥٩٣,٩من  ) حضر(مدينة قنا   
وزيادة الكثافة تعنى زيادة الطلب على الإسكان فى مدينة قنا ويعود ذلك            . ٢٠٠٦

إلى الطفرة الحضرية التى تمت فى مدينة قنا من حيـث الاهتمـام بالخـدمات               
وتجميل المدينة حيث أنشئت المحافظة مشروع النظافة لمدينة قنا والذى استوعب 

سطة بجانب إنـشاء الكافتريـات علـى         شاب من حملة المؤهلات المتو     ٣٠٠٠
  .)٢٧(كورنيش النيل 

والمؤشرات السابقة عن مدينة قنا ووضعها بالنسبة لباقى مدن المحافظة          
يعطى أهمية لموضوع تقدير الطلب على الإسكان فى هذه المدينة بحيث تكـون             
لدى واضعى سياسة التعمير صورة واضحة عن أهم العوامل المحركة والمحددة           

ولأجل تحقيق هـذا الهـدف اتبعـت        . ى الإسكان خلال الفترة المقبلة    للطلب عل 
الدراسة الحالية نفس منهج العديد من الدراسات فى مثل هذه الحالة وهو الاعتماد    
على جمع البيانات اللازمة من خلال المقابلة الشخصية مع عـدد محـدد مـن               

  .الأفراد والذى يتوافر فيهم شروط محددة

فى جمع البيانات اللازمة على سحب عينة طبقيـة    وقد اعتمدت الدراسة    
من سكان مدينة قنا وهذه العينة الطبقية تأخذ فى الاعتبار النسبة والتناسب بـين              
نسبة كل طبقة فى العينة ونسبة هذه الطبقة فى الواقع إلى إجمالى الـسكان فـى       

ع التى  وقد تم الاعتماد على التوزيع العمرى للحصول على معالم المجتم         . المدينة
، وقد تم توزيع حجـم      )٢٨( مفردة   ٢٨٥تمكننا من تحديد حجم العينة حيث بلغت        

فـى  بما يتناسب مع وزن كل فئة       الناتج على فئات المجتمع محل الدراسة       العينة  
  .حجم مجتمع الدراسة
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غيـر أن   . وهذا التصنيف الطبقى هو المتاح من البيانـات المنـشورة         
عينة من خلال تصنيف آخر على أساس       الدراسة سوف تجرى اختبارات على ال     

إلى أربع فئات طبقـاً      مفردة   ٢٨٥الـ  مستويات الدخل المختلفة، حيث تم تقسيم       
 وذلك لمعرفـة    ) منخفض – متوسط   – فوق متوسط    –مرتفع  (لمستويات الدخل   

سكان وكذلك طبيعة هذه السلعة لمدى تأثير مستوى الدخل فى الانفاق على سلعة ا
  .ن هذه الطبقاتبالنسبة لكل طبقة م

وبالرغم من كون البيانات المتاحة كانت موزعة حسب الحالة التعليميـة          
إلا أن استخدام مستويات مختلفة لدخل لا يرتبط بالضرورة بالمستوى التعليمى،           
فمن الممكن أن يكون هناك مستوى دخل مرتفـع ومؤهـل تعليمـى مـنخفض          

ة عن المسافة بين العمل      أسئل وقد تضمنت قائمة جمع البيانات    . والعكس صحيح 
نظافة لوكذلك النفقات الخاصة بالمياه والكهرباء وا     سكن ومصاريف الانتقال    موال

لتنقية المياه، فكلها نفقـات مـصاحبة       هناك أجهزة تستخدم    وكذلك ما إذا كانت     
 مسكن نفسه من حيث الجاهزيـة والحداثـة       لطبيعة ا  وكذلك أسئلة عن     للإسكان،

 من حيث الضوضاء وخدمات الـشرطة،       طقة السكن وكذلك أسئلة عن طبيعة من    
أرقام وذلك من أجل تكوين     . لخإ ... ومعدلات الجرائم ووجود مواقف للسيارات    

  .نوعية الجيران وكذلك نوعية السكنقياسية تستخدم فى 
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  المبحث الخامس

  النموذج المستخدم وعرض وتفسير النتائج الإحصائية

لكثير من الانتقـادات التـى      أوضحت المداخل التى تم عرضها وجود ا      
 عملية الاستعانة بها صعبة من الناحية العملية، بالإضافة إلى أن           تجعل  وتشوبها  
 قصور غير متعمد وقد يكون هنـاك قـصور          معها بها أيضاً  جالتى تم   البيانات  

العديد من الأفراد بان هذه البيانات يتم جمعها لأغراض بحثية          متعمد لعدم اقتناع    
 أنواع القصور المختلفة هذه على الدراسة إتباع عـدة نمـاذج          وقد فرضت . فقط

وليس نموذج واحد وذلك من أجل التحايل على قصور البيانات ولأخـذ أفـضل       
  .النتائج الممكنة

نفاق على سلعة السكن بـشكل      تباع فكرة أن الإ   إوقد عمدت الدراسة إلى     
امل التى تـرتبط     على هذه السلعة وأنه علينا أن نوجد العو        طلبالإجمالى يمثل   

بالإنفاق على الإسكان باعتبار هذه العوامل هى التى تحدد الطلب على الإسكان            
  .)٢٩(طالما أنها تحدد الإنفاق عليه 

فى مجموعها الإنفاق    الدراسة مجموعة من المتغيرات تعتبر       قد حددت و
 المتغير التابع فى دالة محددات      ها مجموع  أى أنها تعبر فى    ،على سلعة الإسكان  

  لطلب على الإسكان وهىا

  المتغيرات المستخدمة فى التحليل الإحصئى) ٢(جدول رقم 

  المتغير والتفسير  الرمز  م

١  Y نوىس اللالدخ  
٢  R الإيجار السنوى  
٣  A العمر  
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٤  M  الحالة الاجتماعية وهوDummy variable ٠( تتراوح قيمته بين ،
 فـى حالـة     ١يمة  والق) الزواج( حيث يأخذ القيمة صفر فى حالة        )١
  )الأعزب(

٥  Q  المؤهل الدراسى وهوDummy variable  ١( تتراوح قيمته بـين ،
، ٤، محو أمية    ٣، متوسط   ٢، فوق المتوسط    ١ العالى   حيث يأخذ ) ٥

  ٥أمى 
٦  Ds بعد السكن من العمل  
٧  C1 تكلفة المياه  
٨  C2 تكلفة النظافة  
٩  C3 تكلفة الصرف الصحى  
١٠  C4 تكلفة الكهرباء  
١١  C5 تكلفة فلاتر مياه الشرب  
١٢  C6 تكلفة الانتقال والعودة من العمل  
١٣  D1  السكن به رشح فى الجدران)Dummy variable   تتـراوح قيمتـه 

  ) لا توجد٣ إلى حد ما، ٢ نعم، ١بين 
١٤  D2     السكن به حفر فـى الـسقف أو الأرضـيات)Dummy variable 

  ) لا توجد٣ما،  إلى حد ٢ نعم، ١(تتراوح قيمته بين 
١٥  D3  مكان لوقوف الـسيارات  ه لالسكن)Dummy variable  تتـراوح 

  ) لا توجد٢ نعم، ١قيمته بين 
١٦  D4    السكن مجهز من خلال التكييـف المركـزى)Dummy variable 

  ) لا توجد٢ نعم، ١تتراوح قيمته بين 
١٧  D5   منطقة السكن بها عدد كاف مـن المـدارس )Dummy variable 

  ) لا توجد٣ إلى حد ما، ٢ نعم، ١اوح بين تري
١٨  D6    الهدوء فى الشارع الموجود بـه الـسكن)Dummy variable  ١ 

  ) مزعج تماما٣ًإلى حد ما، مزعج  ٢، هادى
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١٩  D7      الكثافة المرورية فى الـشارع الموجـود بـه الـسكن)Dummy 

variable فضةخ من٣ معتدلة، ٢ عالية، ١ تتراوح قيمته بين(  
٢٠  D8  قمامة للمنطقة السكن منطقة تجميع)Dummy variable  تتـراوح 

  ) لا توجد٣ إلى حد ما، ٢ نعم، ١قيمته بين 
٢١  D9     أصـوات عاليـة للمـصانع أو أدخنـة وعـوادم          منطقة السكن بها 

)Dummy variable لا ٣ إلى حد ما، ٢ نعم، ١ تتراوح قيمته بين 
  )توجد

٢٢  D10  ية كافية  بوليسحمايةمنطقة السكن بها)Dummy variable تتراوح 
  ) لا توجد٣ إلى حد ما، ٢ نعم، ١قيمته بين 

٢٣  D11  جرائم عالية منطقة السكن بها)Dummy variable  تتراوح قيمتـه 
  ) لا توجد٣ إلى حد ما، ٢ نعم، ١بين 

قسم إلى أربع فئات، الفئـة      ويبدو لنا من الجدول السابق أن المتغيرات تن       
 جوانب   تعالج  غير متجانسة حيث   تغيراتم هى   ،٦ إلى   ١ت من   الأولى المتغيرا 

متعددة وغير محددة فى الطلب على السكن ولكنها فى نفس الوقت مـن أكثـر               
 والإيجـار   بين العمل والسكن  المتغيرات أهمية مثل دخل طالب السكن والمسافة        

  .وهكذا

على النفقات اللازمـة للحـصول علـى الخـدمات          الفئة الثانية تنصب    
، أما الفئة الثالثة    ١٢ إلى   ٧لازمة للحصول على السكن وهى المتغيرات من        الم

 وهى المتغيرات مـن     فهى مجموعة المتغيرات التى تتولى صفات المسكن نفسه       
ا ه الموجود ب   المنطقة فالفئة الرابعة وهى التى تتولى وص     ، وأخيراً   ١٦ إلى   ١٣

  .٢٣ إلى ١٧ وهى المتغيرات من السكن

المسكن وصـفات    والرابعة منصبة على صفات      الثالثةولما كانت الفئة    
 متغيرات وصفية فقد استعانت الدراسة ببعض       المكان المحيط بالمسكن وجميعها   
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الوصفية فى التحليل الكمى من خلال       مثل هذه المتغيرات     الدراسات التى أدمجت  
  .)٣٠(عمل رقم قياسى لها 

دة المـسكن   جـو عن  ولذلك سوف تشمل الدراسة رقمين قياسيين الأول        
QUALحيث  Quel = 4 – (D1 + D2 + D3 + D4)،الموجبة لهذا  والأرقام 

بعض به  فيعنى أن المسكن  الرقم القياسى تدل على جودة المسكن أما الرقم صفر        
  .العيوب

 NHOD عن جودة المكان الذى يوجد فيه المسكن  والرقم القياسى الثانى  
 والقـيم  NHOD = 7 – (D5 + D6 + D7 + D8 + D9 + D10 + D11) حيث

  .الموجبة لهذا الرقم القياسى لا تدل على جودة الجيران أو المكان

  :النموذج المستخدم

جمالى الإنفاق  إالتابع فى النموذج المستخدم ب    عبرت الدراسة عن المتغير     
 ـ       COHعلى سلعة الإسكان     وع  ويمثل إجمالى الإنفاق على سلعة الإسكان مجم

  :يثكافة النفقات على الإسكان ح

COH = Σ R + C1 + C2 + C3 + C4 + C5+ C6  

هو جزء من إجمالى الإنفاق على الإسكان فقد تم         ) R(ولما كان الإيجار    
استبعاده من المتغيرات التفسيرية وذلك لتجنب الارتباط الذاتى بين المتغيـرات،           
وبذلك يمكن الاعتماد على النموذج التالى فى التعرف على المتغيرات الحاكمـة            

  .على الإسكانلب للط

COH = f ( y, A, M, Q, DS, QUAL , NHOD )  

 عدة مرات لأخذ أفضل النتائج الممكنة، وقد تم    وذج النم ام تقدير هذ  توقد  
تقدير المعادلة التالية بعد التأكد من أنها تعطى أفضل النتائج الإحـصائية فـى              

  :شكلها الخطى على النحو التالى
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COH = α0 + α1 y + α2 A + α3 M + α4 Q + α 5 Ds + α6 QUAL  
+ α7 NHOD + ω 

 من المعادلة المقدرة، والمعاملات مـن        هو معامل الجزء الثابت    αحيث  
)α1   إلى α7(           هى المعاملات المقدرة للمتغيرات فى النموذج والتى تم التعريـف 

 والجدول التـالى يعـرض النتـائج        ادلةع فى الم  ر تعبر عن خطأ التقدي    ω بها،
  :قدير المعادلة السابقة على النحو التالىالإحصائية لت

  نتائج إحصائية) ٣ (جدول

 tقيمة   الانحراف المعيارى  تقدير المعاملات  المعاملات

α0 ٢,٩١  ٧٠٠,٢  *** ٢٠٣٩,٣٦  
α1 ٧,٨١  ٠,٠٢٣  *** ٠,١٨٢  
α2 - ٣,٣٩ -  ١٢,٠٢  ** ٤٠,٨٢٦  
α3 ١,٣٠  ٨٩,٦٧  * ١١٦,٨٠٨  
α4 ٠,٠٢  ٣٠٣,٩  ٦,٤٥٩  
α5 - ٠,٢٩  ١٦,٣٩  ٤,٧٦٢  
α6 ١,٨٣  ٢,٩٦  * ٥,٤٥٥  
α7 - ٠,١٣ -  ٤٨,١٧  ٦,٤٠٢  

***F = ١١,٢ R2 = ٣٦,٨ D. W = ١,٨١ 
  فأكثر% ٩٩  ثقة معاملات ذات معنوية إحصائية تحت حد***
  فأكثر% ٩٠ ثقة معاملات ذات معنوية إحصائية تحت حد **
  فأكثر% ٨٠ ثقة معاملات ذات معنوية إحصائية تحت حد *

  التغيـر  ابقة توضح لنا قدرة المتغيرات المستقلة على تفسير       والنتائج الس 
 F للنموذج الممثلة فى قيمـة       عنوية العالية فى المتغير التابع وذلك استناداً إلى الم      

وتم التأكـد مـن خلـو       . ٣٦,٨بالغة  ل ا R2 وكذلك قيمة    فأكثر% ٩٩بدرجة ثقة   



 

٣٢

رتباط العـشوائى    فالنموذج لا يعانى من الا     النموذج من الارتباط الخطى وكذلك    
  . = D.W ١,٨١ بالنظر إلى قيمة

 ، وعمـر الفـرد    )y(وتشير النتائج إلى التأثير المعنوى لكل من الدخل         
)A(   والمؤهل ،)Q(      وكذلك الرقم القياسى لجودة المـسكن ،) QUAL(   علـى 

إجمالى الإنفاق على السكن، فبالنسبة لمتغير الدخل فتشير النتائج إلى أنه أقـوى             
 ممثلاً فى إجمالى الطلب على الإسـكان وهـى          لب على الإسكان  المحددات للط 

 ويلاحظ أن معامل  الإسكانةاد الإنفاق على سلعزنتيجة منطقية فكلما زاد الدخل 
y هو  و)α1 (  ذو قيمة موجبة) أى أن العلاقة بين الانفاق على الإسكان       ) ٠,١٨٢

  .فأكثر% ٩٩تحت حد ثقة والدخل طردية كما أنه معنوى إحصائياً 

أو الإنفاق  (ويعتبر عمر الفرد من العوامل المحدد للطلب على الإسكان          
 %٩٠ معنوى إحصائياً تحت حد ثقة       )α2(ل هذا المتغير    ماعوم). على الإسكان 

فأكثر ويرتبط بالمتغير التابع بعلاقة عكسية وتفسير ذلك أن عملية البحث عـن             
ة، وبالتـالى فـإذا     درطويلة فى السكن الأصلى نا    ترات  فسكن جديد بعد الإقامة     

 ـ) صغيرى السن  (تحركنا بالأعمار إلى الأحدث    داد طلـبهم علـى   زفهذه الفئة ي
ن حـاجتهم إلـى     إف) كبيرى السن (م  د، وعندما نتحرك بالأعمار إلى الأق     السكن

  .هنا تتولد العلاقة العكسية ومن .إسكان فى الغالب الإسكان تقل لأن لديهم

 ـها طالب الإسكان فى تشكيل      ويساهم المؤهل الدراسى الحاصل علي     ذا ه
 تحت حد )α3( حيث تشير النتائج إلى المعنوية الإحصائية لمعامل المتغير          بلالط
مع المتغير التابع وهو ما يعنى أن       فأكثر كما أنه يرتبط بعلاقة موجبة       % ٨٠ثقة  

 للفـرد ومـن     زيادة الإنفاق على سلعة الإسكان يزداد بزيادة المستوى التعليمى        
لمنطقية فإن ارتفاع المستوى التعليمى يقود صاحبه للبحث عن إسكان ذو الناحية ا

  .مواصفات معينة حتى وإن كان على حساب التكلفة
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وجودة الإسكان يعتبر من العوامل الجذابة للطلب على السكان ويتمثـل           
تحت حـد   ) α6( ومعاملة المقدر    QUALذلك فى الرقم القياسى لجودة الإسكان       

 وهو ما يعنى أنـه كلمـا       رديةالمتغير التابع علاقة ط   بطه ب  فاكثر وتر  %٨٠ثقة  
  .زادت جودة الإسكان زاد الطلب عليه

، )M( والمتغيرات الأخرى فى النمـوذج وهـى الحالـة الاجتماعيـة        
 وكذلك جودة الجيران أو المكان الذى يقع فيه         )Ds(والمسافة بين السكن والعمل     

  .المتغير التابعلم يثبت لها أى تأثير على ) NHOD(المسكن 

المرونة الدخلية للطلب على الإسكان والتـى سـوف         معرفة  وفى سبيل   
فى مجتمـع   )  دنيا   – تفاخرية   – عادية   –ضرورية  ( نوع سلعة الإسكان     تحديد

الدراسة فقد اتجهت الدراسة فى سبيل تحقيق ذلك إلى مرحلتين من الإجـراءات             
  :التغير على النحو التالىالأولى هو تقدير الدالة السابقة باستخدام معدل 

∆ = COH = f (∆y, ∆A, ∆M, ∆Q, ∆Ds, ∆QUAL, ∆ NHOD) 

 الإسـكان   ىوبهذه الطريقة يمكن الحصول على المرونة الدخلية لطـالب        
 ٢٨٥(كـل   كوبالتالى تحديد طبيعة سلعة الإسكان بالنسبة لهم وهذا فى العينـة            

 مجموعات طبقـاً     إلى أربع   تقسيم أفراد العينة   أما المرحلة الثانية فهى   . )مشاهدة
وذلك بهـدف   )  الصغير – المتوسط   – فوق المتوسط    –المرتفع  (لمستوى الدخل   

 بالنـسبة   سكانلإ سلعة ا  معرفة المرونة الدخلية لكل فئة وبالتالى معرفة وضعية       
  .لكل طبقة من هذه الطبقات

  :المرحلة الأولى

 ,Ds, M, Qرات تم تقدير المعادلة التالية لدراسة أثر التغير فى المتغي

A, yعلى المتغير التابع  COH  

∆COH = α0 + α1 ∆y + α2 ∆A + α3 ∆Q + α4 ∆M + α 5 ∆Ds + ω 
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.  لتحسين النتائج  QUAL  ،NHODويلاحظ أنه تم استبعاد المتغيرات      
  :وذلك على النحو التالى

  نتائج إحصائية) ٤(جدول 

 tقيمة   الانحراف المعيارى  تقدير المعاملات  المعاملات

α0 ١,١٩  ٠,٠٩٩  ٠,١١٩  
α1 ٤,٢٠  ٠,١٠٨  ***٠,٤٥٢  
α2 ٠,٦٦  ٠,٣٣٤  ٠,٢٢٣  
α3 - ٠,٨٥ -  ٠,٠٩٦  ٠,٠٨٢  
α4 - ٠,٥٠ -  ٠,٢٨٤  ٠,١٤٤  
α5 ١,٩٥  ٠,٠٠٤  **٠,٠٠٨٣  

***F = ٥,٥٤ R2 = ٠,٢٢ D. W = ٢,٣٧ 

% ٩٩ إحصائية    بمعنوية F الممثلة فى قيمة      النموذج الإحصائية  ومعنوية
ولكـن  ) وهى هنا منخفـضة جـداً     (% ٢٢والتى تعادل    R2فأكثر وكذلك قيمة    

معنوية النموذج ككل سمح لنا بدراسة النتائج كما ان النموذج خال من الارتباط             
  .العشوائى

  وذلكCHO∆ بشكل كبير فى  مؤثر y∆وتشير النتائج إلى أن المتغير
% ٩٩ وهو ذو معنوية إحصائية تعادل ٠,٤٥  والبالغα1من خلال معامله المقدر 

فأكثر وتربطه بالمتغير التابع علاقة طردية وهو ما يعنى أن زيادة الدخل بمقدار             
 من هـذا    ٠,٤٥جنيه واحد يزداد فى مقابلها الإنفاق على سلعة الإسكان بمقدار           

 من  ٠,٤٥ بستوعيالجنيه، أى أن الإنفاق على الإسكان والخدمات الملازمة له          
  وهـى α1  عامـل من القيمة المقدرة للأى زيادة فى هذا الدخل، وبالإضافة إلى أ

 للعلاقـة   على الإسكان حيث أنها نتيجة     ما هى إلا المرونة الدخلية للطلب        ٠,٤٥



 

٣٥

ولمـا  .  عن التغير فى الـدخل     بين التغير فى الإنفاق على سلعة الإسكان الناتج       
 بالنـسبة    ضـرورية  ة فمعنى هذا أنها سـلع     ٠,٤٥ الدخلية    المرونة ةكانت قيم 

السلعة الضروية هى ما ينفق عليهـا المـستهلك          بصفة عام لن     لمفردات العينة 
بمعدل أقل من معدل الزيادة فى الدخل وقد تحقق ذلك فى النتيجة السابقة وهـى               
نتيجة هامة ولا شك حيث تعكس مدى أهمية وضرورة سلعة الإسكان والخدمات            

  الضرورية تكون ذات مرونـة سـعرية       المصاحبة لها ومن المعروف أن السلع     
راسة إليه مـن  دما ذهبت ال  هى  وهذه النتيجة   . امل لها ليلة لعدم وجود البديل الك    ق

  .أن سوق الإسكان هو سوق احتكارى بطبعه

والنتائج السابقة توضح التأثير المعنوى للتغير فى المسافة بـين العمـل            
 فالتغير فى المسافة بين العمـل       ،على سلعة الإسكان  والسكن والتغير فى الإنفاق     

 ـتربوموجب  ) α5(فأكثر وذو معامل    % ٩٠ معنوى بدرجة    والسكن  علاقـة   هط
 ومعنى هذا أن كل زيادة فى المسافة بين العمل والـسكن        ،ردية بالمتغير التابع  ط

 وذلـك إذا    يزداد معها الانفاق على الإسكان وهى نتيجة منطقية إلى حد كبيـر           
  .انعلمنا أن نفقات الانتقال من أهم بنود النفقات الملازمة للإسك

والمتغيرات الأخرى فى النموذج لم تثبت أى معنوية إحصائية وبالتالى          
  .لا يعتد بهفإن تأثيرها 

  :المرحلة الثانية

) ٢٨٥(طبيعة سلعة الإسكان هى نتيجة عامة لمفردات العينـة     إذا كانت   
 المعروف أن طبيعة الـسلعة تختلـف بالنـسبة           وإنه من  ،ذوى الدخول المختلفة  

وبالتالى فقد تم تقسيم العينة إلى أربـع        . يات الدخل المختلفة  لمستهلك عند مستو  ل
 ٧١ الدخل المـنخفض وعـددهم       المستوى الأول أقسام حسب مستويات الدخل،     

وهذا العدد  .  جنيه سنوياً  ٤٢٠٦من مستوى دخل صفر حتى إلى أقل من         مفردة  
 ويمكن عرض. عة الأشد فقراًو المجمويمثل أيضاًمن حجم العينة    % ٢٤,٩يمثل  



 

٣٦

نتائج التقدير لدالة التغير فى الانفاق على الإسكان فى علاقتهـا بـالتغير فـى               
  : سابقاً على النحو التالىالمتغيرات المستقلة التى تم تعريفها

∆CHO = α0 + α1 ∆y + α2 ∆A + α3 ∆Q + α4 ∆M + α5 ∆Ds + α6 
∆QUAL + α7 ∆NHOD + ω 

  يعرض نتائج التقدير) ٥(قم روالجدول التالى 

  نتائج إحصائية) ٥ (جدول

 tقيمة   الانحراف المعيارى  تقدير المعاملات  المعاملات

α0 - ١,٤٩٦ -  ١,٠٥٢  *١,٥٧  
α1 ٢,٤١١  ٠,١٥٤  **٠,٣٧  
α2 - ٢,٥٢٠ -  ٠,٣٨٠  **٠,٩٥  
α3 - ٠,٥٣٩ -  ٠,١٢٢  ٠,٠٦٦  
α4 ١,١١١  ٠,٣٥١  ٠,٣٩  
α5 ٠,٢٠٥ -  ٠,٠٩٣  ٠,٠١٩  
α6 ٣,٧١٣  ٠,٠٠٥  ***٠,٠١٩  
α7 - ٠,٣٥٠ -  ٠,١٠٤  ٠,٠٣٦  

**F = ٤,٨٢ R2 = ٠,٧٥ D. W = ٢,١٧ 

 F وذلك بالنظر إلى قيمة      حصائيةلإ ا  إلى معنوية النموذج   وتشير النتائج 
والنموذج خال من الارتباط الذاتى  R2 = 0.75قيمة وفأكثر % ٩٠تحت حد ثقة 
  إحـصائياً معنـوى  α1 وهو  y∆المتغيرمعامل النتائج أن وتوضح . والعشوائى
وهو ما يعنى أن زيادة الدخل بمقدار       وذو قيمة موجبة    فأكثر  % ٩٠ثقة  تحت حد   

 من الجنيه، وكما    ٠,٣٧ الإنفاق على الإسكان بمقدار      يؤدى إلى زيادة  جنيه واحد   
المرونة الدخلية للطلب على الإسكان     أيضاً  سبق فإن قيمة المعامل المقدرة تقيس       

باستخدام مفـردات    نموذجل ا ديرقوهى فى هذه الحالة أقل من قيمتها عندما تم ت         



 

٣٧

 المنخفض بلغت   مجموعة الدخل  ولكن فى حالة     ٠,٤٥العينة جميعها حيث بلغت     
سكان تـزداد درجـة     لإأن سلعة ا  ذا يوضح   ه و ٠,٣٧ة كما سبق    يالمرونة الدخل 

الإسكان أكثـر ضـرورة عنـد ذوى        أى أن سلعة    . لخضرورتها بانخفاض الد  
  .الدخول المنخفضة

 العمران أن له تأثير على التغير فى الإنفاق علـى          أيضاً أثبت التغير فى   
معنوى إحصائياً   α2 له تأثير معنوى ومعامله      )A∆(والتغير فى العمر    . الإسكان

مع المتغير التابع حيث بلغت      فأكثر وهو ذوى علاقة عكسية       %٩٠ت حد ثقة    حت
 على الإسـكان  للإنفاق   ويدل ذلك على أن الاستعداد       ٠,٩٥ –قيمة هذا المعامل    

  . فى الأعمار الصغيرةيتراجع مع زيادة العمر ويزداد

أثبتت النتائج كذلك أن التغير فى ظروف المسكن نفسه والمعبـر عنهـا     
عنـوى  مهـو    و α6 ومعامل هذا المتغير هو المعامـل        QUALبالرقم القياسى   

فـأكثر، والمعامـل    % ٩٩ لهذا المعامل    إحصائيا وقد بلغت المعنوية الإحصائية    
طردية بالمتغير التابع وهو ما يعنى أن تحسن سمات المسكن أحد           تربطه علاقة   

  . وذلك حتى فى المجموعة الأقل دخلاًهجوانب زيادة الطلب علي

 من العينة المختارة حسب مـستويات الـدخول وهـو            الثانى المستوى
 حيث   مفردة ٤١المفردات ذات الدخل المتوسط وكان عددهم فى العينة         مجموعة  
 سنوياً ولكن نتائج التحلـل       جنيه ٦٠٠٠ إلى أقل من     ٤٢٠٦ خل بين يتراوح الد 

الإحصائى كانت غير معنوية للنموذج ككل وبالتالى لا يمكن الحـديث عـن أى      
  .تفسير لهذه النتائج

 توسـط م من العينة فهم أصحاب الـدخل فـوق ال   الثالـث  المستوىأما  
 ـمـن ح  % ٣٤,٤فردة من أفراد العينة أى يمثلـون        م ٩٨وعددهم    ـ ج  ةم العين

.  جنيه سـنوياً   ٩٦٠٠ إلى أقل    ٦٠٠٠ومستوى الدخل فى هذه الفئة يتراوح بين        
 ـ       نفس المعادلة ال   ا بتقدير نقوم ه نو ن مـع   مقدرة فى حالة الدخل المـنخفض ولك



 

٣٨

 أصحاب الدخل فوق المتوسط ويمكن عـرض نتـائج          استخدام بيانات المفردات  
  :التقدير على النحو التالى

  نتائج إحصائية) ٦(جدول 

 tقيمة   الانحراف المعيارى  تقدير المعاملات  ملاتالمعا

α0 ٢,١٩٧  ٠,٤١٠  **٠,٩٠٠  
α1 ٠,٥٤٧  ٠,٤٥٩  ٠,٢٥١  
α2 - ٢,١٢٤ -  ٠,٣٩٤  **٠,٨٣٧  
α3 ٠,٧٥٢  ٠,١٢٠  ٠,٠٩٠  
α4 - ٠,٣٩٩ -  ٠,٢٦١  ٠,١٠٤  
α5 - ٠,٨٤٥ -  ٠,٠٥٥  ٠,٠٤٦١  
α6 ٠,٠٠٢  ٠,٠٠٣  ٠,٠٠٠٠٠٥  
α7 ٢,٧٢٠  ٠,٠٤٣  **٠,١١٨  

**F = ٢,١٠ R2 = ٠,٣٣ D. W = ٢,١٨ 

وخلـوه مـن الارتبـاط      وتشير النتائج إلى معنوية النموذج الإحصائية       
 إلا أن    الإحـصائية  α1 معنويـة المعامـل   غم من عدم    روائى والذاتى، وبال  العش

 قد تراجع مع ارتفاع  y∆ أن معامل المتغيرنا القولل يحتتمعنوية النموذج ككل 
ى مستوى الدخل فوق المتوسط فقد كانـت         المنخفض إل  لمستوى الدخل من الدخ   

 أى الانفاق   ٠,٢٥ والآن بلغت    ٠,٣٧قيمة هذا المعامل فى ظل الدخل المنخفض        
يتراجع كلما ارتفع الدخل وهذا يؤكد على ضـرورة كـون            الإسكان   على سلعة 

  .يةرن سلعة ضروسلعة الإسكا

 فوق المتوسـط كـان     لفى ظل مجموعة الدخ   ) A∆(العمر  والتغير فى   
 بدرجةمعنوى إحصائياً   وهو  ) ٠,٨٣٧ -(ذو قيمة سالبة حيث بلغ      ) α2( لهمعام



 

٣٩

  فى المتغيـر   ، والعلاقة العكسية التى تربط هذا المعامل بالتغير       فأكثر% ٩٠ثقة  
التابع تعنى أن أصحاب هذه الفئة من الدخل فوق المتوسط يتجه إنفـاقهم علـى               

  منطقية حيث أن الأفـراد     الإسكان إلى التراجع كلما تقدم بهم العمر وهى نتيجة        
غالباً ما يكون لديهم سكن فى هذه الفئة من الدخل وبالتالى فإن كل تقـدم فـى                 

 سلع أخرى غير سلعة الإسكان لأنه        إلى توجه الإنفاقات فى الغالب   العمر سوف   
  .تم إشباع الحاجة إلى سلعة الإسكان بشكل كبير فى البداية

ن سلعة الإسكان ضرورية    و بك وتتوافق هذه النتيجة مع النتيجة الخاصة     
حيث أن السلعة الضرورية يتم الإنفاق عليها بشكل كبير من الوحدات الأولى من 

وغالباً ما ( وعندما يزداد الدخل ،الدخل وقد تستوعب الدخل كله فى مرحلة معينة
 فإن الانفاق على السلعة الضرورية يكون بمعدل)  ذلك بزيادة الفئة العمريةيقترن

  . فى الدخلزيادة الحادثةأقل من ال

تبرز أهميـة   ) الدخل فوق المتوسط  وهى فئة   (وفى هذه الفئة من العينة      
، حيـث توضـح   قم القياسى لجودة الجيران وجودة المكان الكائن به الـسكن      رال

  ذو معنويـة   α7 ومعامله المقدر هـو      (NHOD)النتائج أن التغير فى المتغير      
 بالمتغير التابع علاقة طردية وهو ما       ، وتربطه فاكثر% ٩٠إحصائية بدرجة ثقة    
 الدخل الأعلى من المتوسط يبدأ طالـب سـلعة الإسـكان            ةيعنى أنه فى ظل فئ    

 وجودة المكان والهدوء ومستوى الجـرائم وغيرهـا         عن جودة الجيران  السؤال  
 صـحاب الـدخل   ألكـن   . لأنها الآن أصبحت هامة بالنسبة له ولمستوى دخلـه        

 لأن المهم فى هـذه الفئـة        ذا الموضوع ه ب هتمامهمالمنخفض لم تظهر النتائج ا    
  .الحصول على المسكن أولاً

متغيرات الأخرى التى تم ولم تظهر النتائج السابقة أية معنوية إحصائية لل
  .اختيارها



 

٤٠

 ل المرتفعة و من العينة فهى لأصحاب الدخ     والأخير الرابعالمستوى  أما  
جم العينة، وهـذه الفئـة      من ح % ٢٦,٣ ويمثلون    مفردة ٧٥وعددهم فى العينة    

ويمكن القول ان النتائج    .  جنيه فأكثر سنوياً   ٩٦٠٠ بمقدار الدراسة دخلها  تحدد
لم تتغير كثيراً عن فئة الدخل فوق المتوسط إلا فى عمق هـذه النتـائج ولـيس         

ع ان فى حالة الدخل المنخفض ولكن م      على الإسك وبتقدير دالة الإنفاق    . نوعيتها
  : نحصل على النتائج التاليةل المرتفعةو الدخ أصحاباستخدام بيانات

  نتائج إحصائية) ٦(جدول 

 tقيمة   الانحراف المعيارى  تقدير المعاملات  المعاملات

α0 - ٠,٦٤٢ -  ٠,٩٠٧  ٠,٥٨٢  
α1 - ٠,٣٩٥ -  ٠,٩٧٣  ٠,٣٨٢  
α2 ٢,٣٥٤  ٠,٩٢٨  **٢,١٨٥  
α3 - ٠,٦٥٦ -  ٠,٥٦٢  ٠,٣٦٩  
α4 - ١,٦٣٢ -  ٠,٧٩٦  * ١,٢٩٩  
α5 ٠,٣٠٢  ٠,١٢٢  ٠,٠٣٦٧  
α6 - ٠,٤٤٦ -  ٠,٠٠٧  ٠,٠٠٢٩٨  
α7 - ١,٦٦٣ -  ٠,٠٧٩  * ٠,١٣١  

*F = ٢,٠٥٨ R2 = ٠,٤٩ D. W = ٢,٢٣٨ 

فأكثر % ٨٠تحت حد ثقة    وتشير النتائج إلى معنوية النموذج الإحصائية       
حيـث  العـشوائى   والذاتى  من الارتباط    والنموذج خالى    %٤٩ومعامل التحديد   

بـاقى  تساعدنا فى مناقشة ، ومعنوية النموذج ككل   = ٢,٢٣٨D.Wبلغت قيمة 
  .النتائج



 

٤١

بالإضافة إلـى أنـه     و.  هو قيمة سالبة   )α1(وهو   )y∆ (المتغيرفمعامل  
صطدم مع النظريـة    ته يؤدى إلى نتيجة غير منطقية و      فإنإحصائياً  غير معنوى   

نـسبة  الاقتصادية، فالقيمة السالبة للمعامل المقدر تدل على أن سلعة الإسكان بال          
سلعة دنيا وهذا غير منطقة     ) فئة أصحاب الدخول المرتفعة   (لهذه الفئة من العينة     

سلعة ضرورية أو عادية فى أغلب بالمرة فسلعة الإسكان لا تخرج عن أن تكون       
  .الأحوال

فى ظل فئة الدخل المرتفع اتجه المعامل المقدر         ) A∆(التغير فى العمر    
فى ظل الدخل المنخفض والدخل فوق      ليه  اتجاه مخالف لما كان ع     )α2 (له وهو 

ردية طذو قيمة موجبة وتربطه علاقة       )α2(المتوسط، فمعامل هذا المتغير وهو      
 فئة الدخل المنخفض وفئة الدخل فـوق        ى ما تحقق ف   على عكس (بالمتغير التابع   

صـحاب  أتفسير ذلك أن    و،  %٩٠ وهو معنوى إحصائيا عند حد ثقة        )المتوسط
صحاب الفائض من المدخرات يتجه كثير منهم إلى شـراء          الدخل المرتفع وهم أ   

مـع خاصـية   لاحتفاظ بها وإعادة بيعها وهذا يتوافـق       لية قد يكون    نوحدات سك 
 فـى    كل أربعة من خمسة أفراد من المتعاملين       نأساسية فى سوق الإسكان هو أ     

سوق الإسكان هم مشترون وبائعون فى نفس الوقت، وقد يشترى أصحاب هـذه             
  .ات سكنية لتركها للأجيال القادمة تفادياً لارتفاع الأسعارالفئة وحد

وهـو  ) ١,٢٩ - (α4 وهو   هغت القيمة المقدرة لمعامل   ل ب )M∆(المتغير  
وتربطه علاقة عكسية بالمتغير التابع تفسر      % ٨٠معنوى إحصائياً تحت حد ثقة      

 الذى تم على أساسه تحويل الحالة الاجتماعية إلى Dummy variableذلك أن 
 ١ أنه فى حالة الزواج يأخذ المتغير الرقم صفر ويأخذ الرقم متغير رقمى يوضح

زاد ) زيادة حالات الزواج(قلت قيمة المتغير فإنه كلما فى حالة الأعزب وبالتالى     
 تراجعت  )زيادة حالات الأعزب  (الإنفاق على السكن، وكلما زادت قيمة المتغير        

  . قيمة الإنفاق على الإسكان



 

٤٢

 NHOD ∆ الرقم القياسى لجودة الجيران ومنطقة الـسكن   فىالتغيرو
 وهـو معنـوى إحـصائياً       )٠,١٣١ -( α7بلغت قيمة المعامل المقدر له وهو       

) المتغير التـابع  (وتربطه علاقة عكسية بالتغير فى الإنفاق على سلعة الإسكان          
  لجودة الجيران حيـث    وتفسير هذه النتيجة ترجع إلى كيفية إعداد الرقم القياسى        

 ووجود هذه العيوب إلى     ،١رقم  ) مثل الجرائم أو الضوضاء مثلا    (تأخذ العيوب   
، وبالتالى يبدو أن معظـم      ٣العيوب يأخذ رقم    ، وعدم وجود    ٢حد ما يأخذ رقم     

المناطق لا يوجد بها جودة للجيران وعدم وجود جودة للجيـران يعطـى رقـم               
 قبل هذه  منعلى الإسكان نفاقموجب للرقم القياسى وبالتالى يقابله تراجع فى الإ 

  .الفئة من أصحاب الدخل المرتفع



 

٤٣

  الخلاصة

خلصت الدراسة إلى مجموعة من النقاط تمثـل الخطـوط العريـضة            
  . فى مصر بصفة عامة ومدينة قنا بصفة خاصةلموضوع الإسكان

أزمة الإسكان فى مصر تعود إلى تغير الأيديولوجيات التى تناولت هـذه            : أولاً
ت سلعة توزيع فى فترة الاشتراكية وسلعة اقتصادية من         السلعة حيث كان  

  .النوع الاستهلاكى المعمر فى إطار اقتصاديات السوق

إذا كانت صفة كثرة التدخلات الحكومية فى سوق الإسكان هى سمة عامة            : ثانياً
من سمات سوق الإسكان إلا أنها فى مصر تأخذ مفهوم أعمق فقد جمدت             

ا فى الستينات مما ساهم فى إبعاد المـستثمر         تهضالدولة الإيجارات أو خف   
  .الخاص عن الاستثمار فى الإسكان

 عدم استقرار سوق الإسكان بشكل مستمر بسبب كون الكميـة المطلوبـة             :ثالثاً
 يؤكد أنه من الضرورى أن يشمل والمعروضة تعتمد على الأسعار الحدية   

القطـاع  سوق الإسكان الاستثمار الخاص بجانب الاسـتثمار العـام أى           
الخاص والحكومة معاً وذلك لمواجهة التنوع فى الطلـب علـى سـلعة             

فالمدن السياحية والمساكن الفاخرة على الساحل الشمالى والبحر        . الإسكان
كن لنوعية معينة من طالبى الإسكان ويقوم بها القطاع         لالأحمر مطلوبة و  
 للفئـة   الحكومة على الساحة لتقديم الإسـكان     د  بد من تواج  الخاص لكن لا  

  .الذى يعتبر الإسكان بالنسبة لها سلعة جديرة بالإشباع

طبيعة العينة التى تم الحصول عليها من مجتمع الدراسة بما تحويه مـن             : رابعاً
سمات معينة للتوزيع العمرى ومستويات متفاوتة للدخول وكذلك التفاوت         

 تعتبـر   التىفى المستويات التعليمية كان لها أثر كبير فى تحديد العوامل           
  .من خلال الدراسة الحالية هى الحاكمة للطلب على الإسكان فى مدينة قنا



 

٤٤

يعتبر الدخل السنوى هو المحدد الأول للطلب على الإسكان فى مدينة قنا            : خامساً
 فإذا كانت الغالبية مـن الـشباب        ، لمجموعة السكان  يكل العمرى هيليه ال 

 متواصـل أمـا إذا   حديثى السن فسوف يزداد الطلب على الإسكان بشكل     
 العمرى للسكان يميل ناحية كبار السن فمن المتوقع تراجـع           كان التوزيع 

وإذا رجعنا إلى التوزيع العمرى لسكان مدينة قنا المتوافر لـدينا           . الطلب
مـن عـدد الـسكان      % ١٢,٦ سنة تمثل    ٦٠-٤٥يلاحظ أن فئة السكان     

أن ن القول    سنة يمك  ٦٠ هم عدد السكان الأكثر من       %٦,٧بالإضافة إلى   
من السكان خارج سوق الإسكان، والطلب الحالى يأتى من الفئة          % ٢٠,٣
من السكان والطلب المستقبلى    % ٤٦,٣ سنة وهى تمثل     ٤٥ إلى   ١٥من  

هم % ٧,٧بالإضافة إلى   % ١٢,٦ سنة وتمثل    ١٥-١٠يأتى من الفئة من     
 سنوات وهو ما يعنى أن الطلب الحالى يـأتى مـن            ١٠ إلى   ٦من  الفئة  
من % ٢٠,٣من السكان، وفى المستقبل المنظور سوف يأتى من % ٤٦,٣

  .السكان وهى تمثل أغلبية كما نرى

أوضحت النتائج كذلك أن المؤهل الدراسى من المحددات الأساسية فـى           : سادساً
المستوى التعليمـى،   الطلب على الإسكان وأن هذا الطلب يزداد بارتفاع         

سبة المستوى نللحالة التعليمية أن ويلاحظ من توزيع سكان مدينة قنا طبقا 
من عدد السكان، بينما بداية مـن       % ٢٤,٣والذى يقرأ ويكتب فقط     الأمى  
 محو الأمية والمؤهل أقل من المتوسط والمؤهل المتوسـط نجـد            مستوى

على الترتيـب   % ٣٨,٤،  %١٩,٢ ،%٠,٨د حيث بلغت    والنسبة فى صع  
 فـوق المتوسـط      وإذا أضفنا المؤهل   ،من الطلب % ٥٨,٤وهو ما يمثل    
 على الترتيب لوجدنا    %١٢,٧،  %٤,٧أعلى وكانت نسبتهم    والجامعى أو   

وبالتـالى فـالتعليم   % ٢٧,٤أن فئة التعليم فوق المتوسط والجامعى تمثل       
من الطلب على الإسكان فى     % ٨٥,٨يشكلان معاً نسبة    المتوسط والعالى   

  .مدينة قنا



 

٤٥

عام وذلك طبقاً لما تشير إليه      تعتبر سلعة الإسكان سلعة ضرورية بشكل       : سابعا
وهذا يعنى أن الطلب علـى هـذه        المرونة الدخلية للطلب على الإسكان      

السلع سوف يكون قليل التأثر بارتفاع أسعار الوحدات الـسكنية لأنـه لا             
  .توجد بدائل كاملة للإسكان

نـة   تتسم بعموميتها إلا أنه وجد أن معامل المرووإذا كانت النتيجة السابقة   : ثامناً
 فى النتيجة العامـة     ٠,٤٥الدخلية للطلب على سلعة الإسكان انخفض من        

 فى الفئة ذات الدخل المنخفض وهو ما يؤكد على ازدياد درجة         ٠,٣٧إلى  
من المجتمـع فـى     % ٢٥تمثل فى حدود    الضرورية لسلعة الإسكان لفئة     

  .نة قنايمد
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من التوزيع العمرى للسكان والمتاح من البيانات تم الحصول على التقدير بنقطة لمعالم المجتمع               ) ٢٨(
 على النحو التالى

µ = E ( X = 29.015) 

σ = 17.229 

فى حدود خطأ مسموح به فإن حجم العينة المطلوب سحبها من مجتمـع الدراسـة             % ٩٥ة  وبدرجة ثق 
  المعادلة التاليةقنا قدر من خلال لتقدير فترة ثقة لمتوسط العمر لسكان مدينة 



 

٤٨

       σ × Z             2 
n =  
         D 

��رى، σحيث ��
� ا
z ،8 9 ا�567اف ا���� D :� ح<�%�
  ) +Dو  أ- 2( ا
?<= ا

       (17.229) (1.996)         
2
 

n =        = 285 
                    2 

مع وزن كل قسم صيغة الناتج على أساس المجتمع محل الدراسة بما يتناسب عينة وقد تم توزيع حجم ال 
  .فى حجم مجتمع الدراسة
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