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الَأزِضِ وَاسِتَعِنَسَكُهِ فِيََا ًَ  ( سورة ىود61) الآية‌ٍُوَ أَىشَأَكُه مِّ

‌

  ِعَلَى زَبَّيَا لَا تُؤَاخِرِىَا إٌِ ىَّسِييَا أَوِ أَخِطَأِىَا زَبَّيَا وَلَا تَحِنِل ُُ عَلَيِيَا إِصِسّا كَنَا حَنَلِتَ

ًَ مًِ قَبِلِيَا أَىتَ  زَبَّيَا وَلَا تُحَنِِّلِيَا مَا لَا طَاقَةَ لَيَا بُِِ وَاعِفُ عَيَّا وَاغِفِسِ لَيَا وَازِحَنِيَا الَّرِي

ًَ مَوِلَاىَا   ( سورة البقرة286الآية )  فَاىصُسِىَا عَلَى الِقَوِوِ الِكَافِسِي

 

الله العظيمصدق   
 

  



 

‌ة  

 الإهداء

 
الحمد لله رب العالمين، والصلاة والسلام على سيد المزسلين وعلى آلو وصحبو 

 ىذه الدراست المتواضعت :ثمزة  أىدي فإننً  أجمعين.
 

 إلى الأكرـ منا جميعا أركاح الشيداء كأسرانا البكاسؿ. -
 إلى المرابطيف في بيت المقدس. -
 يبحث عف مأكل. إلى الغرباء في أكطانيـ ... كمف -
 إلى كؿ المعنييف بإيجاد الحمكؿ لمشاكمنا الاسكانية. -
ر.. كمف أذكر اسمو بكؿ إلى مف كممو الله بالييبة كالكقار.. كعممني العطاء دكف انتظا -

 ركح كالدم رحمو الله  فخار..
إلى مف غمرتني بحنانيا كحبيا كلـ تبخؿ عميى بدعائيا ككانت لي السند كالرفيقة  -

كالداعمة لي في كؿ أمكر حياتي، أمي الغالية أطاؿ الله بقاءىا كألبسيا ثكب كالصديقة 
 العافية.

إلى مف أعتز بيـ كأدعك ليـ بظير الغيب بأف يحفظيـ الله كيكفقيـ لما يحب كيرضى  -
خلبصان.. إخكتي الأعزاء، حمدم، محمد، سامح.   عملبن كا 

 ي.كجدتى  جدمى  أركاح .. إلى مف أعزىـ كأجميـ ... الحاضريف الغائبيف -
 في إظيار ىذا الرسالة بعد تكفيؽ الله عز كجؿ. إلى كؿ مف كاف سببان  -
 

 انباحثت/ هبه يرواٌ الأغا
 

  



 

‌ث  

 الشكر والتقدير
 

قبؿ كؿ شيء، أحمد الله عزٌ كجؿ الذم أنعمني بنعمة العمـ ككفقني إلى بمكغ ىذه الدرجة 
أحمدؾ ربي . كلؾ الحمد بعد الرضى" كأقكؿ "المٌيـ لؾ الحمد حتى ترضى، كلؾ الحمد إذا رضيت،

 .كأشكرؾ عمى أف يسرت لي إتماـ ىذا البحث عمى الكجو الذم أرجك أف ترضى بو عني
والاستار الذكتور سمير ، الذكتور خليل أحمذ الينروطيكبفضؿ الله كعكنو يسر لي الاستاذيف الفاضميف: 

ىذا العمؿ، كارشاداتيما القيمة، أكبر . فقد كاف لملبحظاتيما الدقيقة كالتي شكمت صمب خالذ صافي
 الأثر في تكجيو البحث كتذليؿ صعابو، فميما كؿ الاحتراـ كالشكر كالامتناف.

مناقشا خارجيان  الذكتور معين رجب: كالتقدير الى الاستاذيف الفاضميفكما أتقدـ بجزيؿ الشكر 
ثرائيا بملبحظاتيما ذه الرسامناقشا داخميان، عمى تفضميما بقبكؿ مناقشة ى الذكتور محنذ مقذادو لة كا 

 .الله الكريـ أف يثيبيـ عني خيران  ةن سائم .مما يزيدىا قكة كدقة ،فيـ أىؿ لسد خمميا، المفيدة
الذكتور الفاضل كما أجد في نفسي كمف دكاعي الكفاء كالعرفاف أف أتقدـ بفائؽ شكرم كتقديرم الى 

الذم كاف سببان في فكرة ىذا البحث كما اقتطعو مف كقتو كجيده لتقديـ النصح كالارشاد.  سيف الذيً عودة
لحسف استقبالو كتزكيدم ببعض المراجع. كما أتقدـ  الذكتور ىسيه أبو جامعككذلؾ الشكر الجزيؿ الى 

 أ.حاتم الحرازيًرخ، وأ.جمال أبو شو، ، وو.محيي الذيً الفراذ حلسد.حسً شعباٌ، وأ.رائبالتقدير كالامتناف إلى 
 لما قدمكه مف مساعدة كتعاكنيـ الكريـ. والمربي الفاضل أ.عنر عودة الأغا

و.رٍاو  تيى كزميم كجميؿ العرفاف الى صديقتيى كلا يفكتني أف أتقدـ بالشكر الجزيؿ كالامتناف الكبير 

 ني مف دعـ كتعاكف لإتماـ ىذا العمؿ.تاعمى ما منح الحرازيً وأ.مراو الفرا
ككؿ الامتناف كالتقدير الكريـ كالشكر الجزيؿ لكؿ مف ساعدني في إنجاز ىذا العمؿ كلك بكممة تشجيع 

ف لـ يسعؼ المقاـ لذكرىـ، فيـ أىؿ لمفضؿ كالخير كالشكر   .فميـ في النفس منزلة كا 
كجؿ التي ارتبط رضاىا برضا الله عز  والذتيكفي الختاـ، لا يسعني إلا اف أتقدـ بجزيؿ الشكر الى 

 كأدعك الله أف يحفظيا كيمف عمييا بكافر الصحة.

 انباحثت/ هبه يرواٌ الأغا
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 الممخص

 جاء خمقو. كقد عمى بذلؾ كتعالى سبحانو الله امتف إذ الحياة ضركريات أحد المسكف يعتبر
تعتبر  للئنساف. ككانت مشكمة الاسكاف كلا زالت الأساسية المادية لمضركريات الثالثة المرتبة في السكف
كأصبح تكفير  .المستقبؿ في كبير أمني خمؿ في تتسبب كقد الحالي الكقت في القضايا أخطر مف

الفمسطينية  كتحاكؿ السمطة الكطنيةالمسكف الملبئـ مف أكبر التحديات التي تكاجو الادارات الحككمية. 
 ،تكفير بعض الكحدات السكنية عف طريؽ إنشاء المدف الجديدةمف خلبؿ  كلان ليذه المشكمةمجد حأف ت
فقد . لذا ر مرض مف حيث الكيؼمف حيث الكـ ككما أنو غي  أف تكفير السكف في غزة غير كاؼو إلا

( 2013-1997الى تقدير دالة الطمب الكمي عمى الاسكاف في فمسطيف خلبؿ الفترة ) ىدفت الدراسة
الكقكؼ عمى غزة،  قطاع في الإسكاف عمى الطمب في المؤثرة كذلؾ مف خلبؿ التعرؼ عمى العكامؿ

 مف أجؿ الكصكؿ الى حمكؿ كمقترحات تساعد في التغمب المشكلبت التي تكاجو الطمب عمى الإسكاف
 الفجكة المكجكدة بيف العرض كالطمب عمى الاسكاف. عمى

بناء نمكذج كسيتـ مف خلبلو المنيج الكصفي التحميمي، تـ استخداـ كلتحقيؽ أغراض الدراسة 
لترتيبي معتمديف كاستخداـ طريقة الانحدار المكجيستي ا  EViews 7استخداـ برنامجباقتصادم قياسي 

عمى بيانات سمسمة زمنية لمحددات الطمب عمى الاسكاف في قطاع غزة، كايجاد العلبقة بيف المتغيرات 
 .محصكؿ عمى أفضؿ النتائج كالتحميلبت المنطقيةلالمختمفة 

 بعلبقة يرتبط الفمسطيني الاقتصاد مستكل عمى الاسكاف عمى الطمب إلى أف حجـ وتوصمت الدراسة
 تكاليؼ أسعاردخؿ الفرد، ) العكامؿ لمعظـ الاحصائية لممعنكية النتائج كأشارت. عكامؿ بعدة احصائية

ىناؾ علبقة ذات دلالة احصائية في حيف لـ يكف  (، الاستقرار السياسيالزكاج معدؿ السكني، البناء
لتابع غير ككانت علبقة بعض المتغيرات المستقمة مع المتغير ا .مع متغير القركض السكينة الممنكحة

لو مف  كما عدـ استقرار الكضع الأمني كالسياسي في القطاعمتكافقة مع النظرية الاقتصادية نتيجة 
 .آثار سمبية عمى قطاع العقارات السكنية
لى قامة صندكؽ إسكاف كطني كبمشاركة مجتمعية، إمنيا: إ وجاءت الدراسة بمجموعة التوصيات

جانب العمؿ عمى تشجيع قطاع تصنيع مكاد البناء بمكاصفات عالية كأسعار معقكلة لمكاجية آثار 
استغلبؿ المحررات ك الحصار ككذلؾ تمبية المتطمبات الحالية كالمستقبمية ضمف ما يتطمبو السكؽ. 

سات التعميـ الاستغلبؿ الأمثؿ مع المحافظة عمى المخزكف القكمي منيا. ككذلؾ التأكيد عمى دكر مؤس
العالي كمراكز الأبحاث الياـ في كضع استراتيجيات التمكيف في قطاع الاسكاف الى جانب تطبيؽ 

 البحكث كتقديـ المشكرة لإحداث اليدؼ المنشكد لمكاجية مشكمة الاسكاف.
  



 

‌ظ  

Abstract 

Housing is considered one of the essential requirements of life. Housing is a 

blessing that Almighty Allah has endowed humanity.. Housing came in third place in the 

human fundamental physical necessities. Likewise, housing issue is still considered one of 

the most serious issues at this time, and may cause a major security flaw in the future. The 

provision of adequate housing has become one of the biggest challenges that face  

governmental related institutions. The Palestinian National Authority is attempting to find 

solutions to this problem.  Efforts were carried out to provide housing units through the 

creation of new cities and compounds. But the provision of housing in Gaza was 

inadequate in terms of quantity and as it is not satisfactory in terms of quality. Hence, the 

current study is aimed to identify the factors affecting the demand for housing in the 

Gaza Strip and to estimate the aggregate demand for housing in Palestine. Considering 

Gaza Strip as a case study, during the period function (1997-2013) through determining the 

problems facing housing demand by building up a standard model shows the relationship 

between economic factors affecting the size of the housing demand. This aims to extent 

answers and suggestions that will help to overcome the gap between supply and demand 

for housing. 

To achieve the purpose of the study, a descriptive analytical model was used. It is 

considered the best approaches to deal with these situations.  In the analytical method 

standard, econometric model will be built using E Views 7 software and adopting the 

ordinal logistic regression method, based on the time series of housing demand 

determinants in the Gaza Strip. Additionally the model is used to find the relationship 

between the different variables to obtain better results  data and logical analysis 

The study found that the housing demand size at the level of the Palestinian 

economy is linked with statistical relationship by means of several factors. The results 

pointed to statistical significance of most of the factors (income per capita, prices of 

residential construction costs, the marriage rate, political Stability) with the exception of 

granted housing loans that was insignificant. The relationship between some of the 

independent variables and the dependent variable were incompatible with the economic 

theory as a result of the Unstable political and security situation in the Gaza Strip,  in 

addition to its negative effects on the residential real estate sector. 

The study sets number of recommendations including, establishment of National 

Housing Fund jointly with the community participation. Also working to encourage the 

manufacture of building materials sector with high specifications and reasonable prices to 

counter the effects of the blockade, as well as to meet the current and the future 

requirements within what it takes to market. Exploitation liberated inhibited areas optimum 

utilization while maintaining the national stockpile. As well as the necessity to emphasis 

on the role of higher education & research institutions that is important in the development 

of empowerment strategies in the housing sector as well as the application of researches 

and provide advices to achieve the goal confronting the problem of housing. 
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 مقدمة 
ُُ : فقاؿ خمقو عمى بذلؾ كتعالى سبحانو الله امتف إذ الحياة ضركريات أحد المسكف يعتبر  وَاللَّ

ًِ جَعَلَ لكهِ ًِ وَجَعَلَ لكهِ سَكَيّا بُيُوتِكهِ مِ ََا اِلَأىعَاوِ جُلودِ مِ  – النحؿ سكرة  إِقامَتِكهِ وَيَوِوَ يَوِوَ ظعِيِكهِ بُيُوتاّ تسِتخِفُّوىَ

ًِ خلَفَاءَجَعَلكه  إِذ وَاذكسُوا : كقاؿ. 80 يةآ ٌَ اِلَأزِضِ فِي وَبَوَّأكهِ عَادٍ بَعِدِ مِ ًِ تَتَّخِرو ٌَ مِ ََا قصُوزّا وتِيحِتو  سَُُولِ

ًَ اِلَأزِضِ فِي وَلا تعِثوِا اللَُِّ آلاءَ بُيُوتاّ فاذكسُوا الِجِبَالَ  .74 آية الأعراؼ، سكرة  مُفِسِدِي

 مع كالتكاصؿ الإنتاج مف يمكنيا الذم المناسب كالمناخ الاستقرار كالأسرة لمفرد يؤمف فالسكف
 لمضركريات الثالثة المرتبة في السكف جاء لذلؾ. لممشاركة كالاستعداد بالانتماء كالشعكر المجتمع
ا السكف يشكؿة. ك كالصح ،شرابكال الطعاـ بعد للئنساف الأساسية المادية  لتحقيؽ الأساس أيضن

 إلى إضافة .كالخدمات السمع كتكفير الحياة، مستكل تحسيف :تشمؿ التي الثانكية الفيزيقية المتطمبات
 الأماف،المثاؿ:  سبيؿ عمى للئنساف، كالحسية الركحية الضركريات لتحقيؽ أساسية دعامة يعتبر ذلؾ

 .بالمسؤكلية كالشعكر المشاركة،، كحرية الاختيار كحرية كالعدالة، كاليكية، كالشخصية

نما ىك قديـ قدـ الإنساف نفسو، عندما اتخذ  لـ يكف مكضكع الإسكاف كليد الأياـ الحاضرة، كا 
مف الكيكؼ كالجباؿ بيكتان، ليقضي فييا الكقت الذم يخمد فيو إلى الراحة كاليدكء، كما أنو لـ يتكاف في 

ما يمتمكو مف  الكقت ذاتو عف تطكير ىذه البيكت كمما استطاع إلى ذلؾ سبيلبن، لعمو يجد في كنؼ
المأكل ما يحفظ نكعو مف الانقراض، كيجعمو قادران عمى بذؿ ما يمكف فيو مف القدرات لتطكير الحياة 

 ( 9 ، ص1990)درة، عمى الأرض . 

لقد ظيرت مشاريع الإسكاف العامة كأحد الحمكؿ الملبئمة لمكاجية كاحتكاء التحدم الكبير 
ك ظاىرة التحضر كالتي برزت معالميا منذ منتصؼ القرف المتمثؿ في التزايد السكاني العالمي كنم

الماضي خاصة في دكؿ العالـ النامي، بحيث أصبحت تمؾ المشاريع بمثابة الملبذ الآمف لشرائح 
كاسعة مف المجتمعات التي تتصؼ بإمكانيات كمكارد اقتصادية محدكدة، كقد برزت تمؾ المشاريع 

يثة في كثير مف دكؿ العالـ كذلؾ تعددت كتنكعت تمؾ المشاريع كأحد أىـ معالـ الحركة العمرانية الحد
بحيث ظيرت كمؤشر عمى مدل تقدـ الشعكب كالأمـ كمدل اىتماـ الجيات المختصة بشرائح المجتمع 
الفقيرة، كبالتالي فيي إحدل الصكر التي تعكس الكثير مف الخصائص الاجتماعية كالثقافية 

 كالاقتصادية لتمؾ الشعكب .

ة لكثير مف شعكب كبمداف العالـ ينت الحاجة إلى مشاريع الإسكاف العامة ممحة كضركر إذا كا
غزة كالتي قطاع خاصة في عالمنا العربي، فإف تمؾ الحاجة تبرز كبصكرة أشد كضكحان في محافظات 
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بحيث دان المحدكدة جالمتكاضعة ك كالرقعة الجغرافية تعد مف الأقاليـ التي تميزىا الكثافة السكانية العالية 
أضحت معضمة الإسكاف مف أبرز كأخطر المشاكؿ التي تكاجو المجتمع كالجيات المختصة لما ليا 

 مف انعكاسات متباينة عمى مناحي الحياة المتعددة .

ف تناكؿ مكضكع الإسكاف مف جانب رجاؿ السياسة كالتخطيط كاليندسة كالإدارة كالاجتماع  كا 
سية، حيث عمد كؿ فريؽ إلى دراسة ىذا المكضكع في ضكء ما قد يعتبر كأحد مظاىر التغيير الأسا

 (146 ، ص1964) جكرج شبر، . يتكفر لديو مف القكاعد كالأسس التي يرتكز إلييا

ات مف القرف الماضي كحتى كقتنا يكرغـ تعدد كتنكع مشاريع الإسكاف التي أقيمت منذ السبعين
غزة، خاصة فيما يتعمؽ قطاع ىذا فما زاؿ الإسكاف إحدل أىـ المشاكؿ التي يكاجييا سكاف محافظات 

بمستكل المعيشة المنخفض لشريحة كاسعة مف السكاف إضافة إلى العجز الكبير في المعركض مف 
ب التي شنتيا الحرك بعد  ان ر كضكحان كخط د تجمى ذلؾ بصكرة أشدالكحدات السكنية نسبة إلى الطمب، كق

كما ترتب عمييا مف كما تلبىا مف حركب،  (2008/2009)اسرائيؿ عمى قطاع غزة في أكاخر عاـ 
، كما زالت تمؾ المحافظات تعاني مف حصار سياسي تدمير لآلاؼ المباني كالمؤسسات المختمفة

ريع الإسكاف العامة كحركة العمراف مما كاقتصادم محكـ كخانؽ انعكست آثاره بصكرة مباشرة عمى مشا
 ضاعؼ مف حجـ المشكمة كزاد مف شدة معاناة السكاف في كافة محافظات غزة .

 -مشكمة الدراسة : .1.1.1
تعاني محافظات غزة مف شح كاضح في الأراضي المتاحة لمسكف، كنمك سكاني متسارع، 
كارتفاع في نسبة طبقة متكسطي كصغار السف كزيادة متراكمة في الحاجة إلى المسكف، كتراجع مستمر 
في مستكل دخؿ الأفراد، كمف خلبؿ ىذا الكاقع فقد تباينت مشاريع الإسكاف العامة التي أقيمت في 

الفئات المستيدفة بتمؾ الأىداؼ كالغايات ك ـ مف مف حيث الجيات المنفذة أأكاف افظات سكاء المح
الناحية الاقتصادية كالاجتماعية كلكف ىذه المشاريع لـ تمب الاحتياجات السكانية كلـ تتلبءـ ك المشاريع 

 تكمف مشكمة الدراسة بالتساؤؿ الرئيس التالي :أك البيئية، ك 
 المؤثرة في الطمب عمى الإسكان في قطاع غزة ؟ ىي أىم المحدداتما 

 

 -أىداف الدراسة : .1.1.2
 تيدؼ الدراسة إلى تحقيؽ ما يمي :

 العكامؿ المؤثرة في الطمب عمى الإسكاف في قطاع غزة .أىـ  تحديد .1
 الكقكؼ عمى المشكلبت التي تكاجو الطمب عمى الإسكاف في قطاع غزة . .2
 غزة.تقدير حجـ الطمب عمى الاسكاف في قطاع  .3
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 التعرؼ عمى الحمكؿ كالمقترحات لمكاجية عقبات الطمب عمى الإسكاف في قطاع غزة . .4

 : الدراسة متغيرات .1.1.3
تـ استخداـ عدد مف المتغيرات كالتي ليا تأثير عمى الطمب عمى الاسكاف، كىذه المتغيرات 

 يكىمعف متغيرات رقمية ما عدا متغير الاستقرار السياسي )الحصار( في قطاع غزة فيك متغير عبارة 
 ع التحميؿ عمى البرنامج الاحصائي.تـ تحكيمو بما يتلبءـ م

 كتـ تفصيؿ المتغيرات كالتالي: 
 :مستوى حجم الطمب عمى الاسكان.  المتغير التابع(Housing Demand) ، حجـ الطمب

 ،متكسط :2 ،منخفض: 1)عمى الشقؽ السكنية في قطاع غزة كينقسـ الى ثلبث فئات 
 . HD(. كيرمز لو بالرمز مرتفع:3
 كىي : ، المتغيرات المستقلة 

في  (Population Growth)لسكاف عدد احاصؿ قسمة  (Marriage Rateمعدل الزواج ) .1
 .MRكيرمز لو بالرمز:  قطاع غزة.قطاع غزة عمى عدد حالات الزكاج الكاقعة في 

لقطاع كىك عبارة عف إجمالي الناتج المحمي الإجمالي  (per capita incomeدخل الفرد ) .2
 .Yبالمميكف دكلار، كيرمز لو بالرمز  -قطاع غزة ى عدد السكاف في مع ـمقسك غزة 

التي يتـ )بالدكلار( كىي عبارة عف القركض  (Housing Loansالقروض السكنية ) .3
الحصكؿ عمييا في قطاع غزة بيدؼ شراء أرض لمبناء السكني أك لتمكيؿ شراء أك تشطيب 

 .L كتحسيف السكف الشخصي، كيرمز لو بالرمز:
كىي تكاليؼ تشمؿ الأبكاب ‌(Housing Cost)البناء السكني  -أسعار تكاليف البناء  .4

كتكاليؼ العماؿ( في قطاع  جكرأة التالية )الخامات كالمكاد الأكلية، استئجار المعدات، الرئيس
 .C ، كيرمز ليا بالرمز:)بالدكلار( غزة

: ىك متغير كىمي تـ إدراجو في (Political Stability) السياسية متغير الاستقرار .5
كىك متغير يأخذ النمكذج لدراسة تأثير عدـ الاستقرار السياسي عمى الاقتصاد الفمسطيني. 

 .PS، كيرمز لو بالرمز (استقرار: لا يكجد 1، استقراريكجد  :0قيمتيف )
 .  العكامؿ الأخرل المؤثرة ) الخطأ العشكائي -

 كيمكف بناء النمكذج الاقتصادم مف خلبؿ المعادلة التالية: 
HD =                                  
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 -فرضيات الدراسة : .1.1.4
عمى ما تقدـ مف خلبؿ مشكمة الدراسة حكؿ أىـ المحددات المؤثرة عمى الطمب عمى  بناءن 

 الاسكاف في قطاع غزة، يمكف صياغة فرضيات الدراسة عمى النحك التالي: 

 الفرضية الرئيسية: 
القركض ، معدؿ الزكاج، متكسط دخؿ الفرد)متغيرات ال لبقة ذات دلالة احصائية بيفد عيكج

 في قطاع غزة. لاسرائيمي( كبيف الطمب عمى السكفالحصار اك  تكاليؼ البناء السكني نية، أسعارالاسكا

 الفرضيات الفرعية: 
a) H1 :0.05عند مستكل ذات دلالة احصائية طردية د علبقة يكج ≥ α  بيف متكسط دخؿ الفرد

 كبيف الطمب عمى السكف.
b) H20.05عند مستكل ذات دلالة احصائية طردية د علبقة : يكج ≥ α القركض السكنية  بيف

 كبيف الطمب عمى السكف.
c) H30.05عند مستكل ذات دلالة احصائية طردية د علبقة : يكج ≥ α  بيف معدؿ الزكاج كبيف

 .الطمب عمى السكف
d) H4 :0.05عند مستكل ذات دلالة احصائية عكسية د علبقة يكج ≥ α  بيف أسعار تكاليؼ

 البناء السكني كبيف الطمب عمى السكف.
e) H50.05عند مستكل ذات دلالة احصائية عكسية د علبقة : يكج ≥ α  بيف الحصار

 الاسرائيمي كبيف الطمب عمى السكف 

 منيجية الدراسة  .1.1.5
المنيج الكصفي التحميمي، لأنو يعتبر مف أفضؿ المناىج سيتـ اعتماد كلتحقيؽ أغراض الدراسة 

يعتمد ك )نمكذج الإنحدار المكجيستي الترتيبي( قياسي بناء نمكذج اقتصادم لمتعامؿ مع ىذه الحالات، ك 
ايجاد العلبقة بيف المتغيرات لمحددات الطمب عمى الاسكاف في قطاع غزة، ك  عمى بيانات سمسمة زمنية

  Eviews 7المختمفة في الحصكؿ عمى أفضؿ النتائج كالتحميلبت المنطقية، كسيتـ استخداـ برنامج
 لمتحميؿ الاحصائي.

 ات منيجية جمع البيان .1.1.6
  الاعتماد عمىتـ في جمع البيانات 

 لمعالجة الإطار النظرم لمبحث، كالتي ثانكيةمصادر البيانات ال ىتـ الرجكع إل: ثانويةال المصادر •
كالتقارير،  ،كالمقالات ،كالمراجع العربية كالأجنبية ذات العلبقة، كالدكريات ،تتمثؿ في الكتب



 الإطار انعاو نهذراصت: الأولانفصم 

6 

كالمطالعة في مكاقع الإنترنت  ،كالدراسات السابقة التي تناكلت مكضكع الدارسة، كالبحث ،كالأبحاث
 .المختمفة

خلبؿ لمعالجة الجكانب التحميمية لمكضكع البحث، تـ جمع البيانات الأكلية مف : المصادر الأولية •
ت مف الجيات ذاالمقابلبت مع المسئكليف كمف كاقع المستندات الرسمية غير المنشكرة 

كزارة الحكـ كزارة الاشغاؿ العامة كالاسكاف، الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني الاختصاص: 
تخطيط، اتحاد المقاكليف الفمسطينييف، مؤسسات الاقراض بيدؼ الكزارة الاقتصاد، كزارة المحمي، 

باستثناء المتغير التابع الذم تـ الحصكؿ عمى بياناتو  خلبؿ فترة الدراسة. الاسكاف كذات العلبقة
تـ تكزيعيا عمى مجمكعة مف الخبراء المتخصصيف في ( 157، ص2)ممحؽ مف خلبؿ استبانة 

الجامعة  –تحاد المقاكليف الفمسطينييف ككمية  اليندسة امجاؿ الاسكاف كالبناء )كزارة الاسكاف ك 
 .(2013-1997)-كاف خلبؿ فترة الدراسةالاسلبمية( لتقييـ مستكل الطمب عمى الاس

 -أىمية الدراسة : .1.1.7
 تكمف أىمية الدراسة في النقاط التالية :

مشاريع الإسكاف مف الدراسات الحيكية كالممحة لما ليا مف انعكاسات متعددة الأكجو عمى كافة  .1
نسبة مناحي الحياة خاصة في محافظات غزة كالتي تميزىا الكثافة السكانية العالية كارتفاع 

 الطبقة المعالة في المجتمع الفمسطيني كالتي ىي بحاجة ماسة إلى السكف الملبئـ .
ارتفاع قيمة الأراضي المخصصة لمبناء بصكرة تفكؽ كثيران معدلات الدخؿ ككذلؾ محدكديتيا  .2

بحيث أصبح مف الصعكبة الحصكؿ عمى قطع أراضي لمبناء خاصة مف قبؿ الفئات محدكدة 
يف كالعامميف في حقؿ الإسكاف العاـ التكسع في مشاريع صصختكافة الم الدخؿ مما يتطمب مف

 إسكاف خاصة لذكم الدخؿ المنخفض .
ندرة الأبحاث العممية كالدراسات المتعمقة بالطمب عمى الإسكاف في الدكؿ النامية بشكؿ عاـ كفي  .3

 قطاع غزة بشكؿ خاص .
 ما يضيفو ىذا البحث إلى المكتبة الفمسطينية . .4
 .في التخطيط العمراني في قطاع غزةتفيد نتائج الدراسة صناع القرار  .5
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 -الدراسات السابقة :

 الدراسات المحمية .1.2.1
: "مقترح لتطوير سياسات اسكانية في قطاع غزة تعزز الأمن (2014)الدويك دراسة   .1

 القومي الفمسطيني".
الى تحديد أىـ السياسات الاسكانية الكاجب تبنييا مف قبؿ صانعي القرار الفمسطيني،  ىدفت الدراسة

 كالتي ليا تأثير مباشر عمى الأمف القكمي الفمسطيني.
لمكصكؿ الى نتائجو، فمف خلبؿ المنيج الكصفي قاـ  استخدم الباحث المنيج الوصفي التحميمي

حديد أىـ السياسات الاسكانية الكاجب تبنييا بدراسة تجارب الدكؿ الأخرل في مجاؿ الاسكاف لت
التحميمي، فقد أعد الباحث استبانة لغرض الدراسة استخدـ فييا  أما في المنيجكالعمؿ عمى تطبيقيا. 
 لمفئة المستيدفة. ككذلؾ استخداـ أسمكب المقابلبت الشخصية.أسمكب المسح الشامؿ 

مات التخطيطية كالاقتصادية كالاجتماعية : اعتبار المقك وتوصمت الدراسة الى نتائج من أىميا
كأظيرت كالثقافية كالبيئية كالأمنية مف أىـ المقكمات التي يرتكز عمييا الأمف القكمي الفمسطيني. 

النتائج أف أقكل علبقة ارتباط كانت بيف السياسات الاسكانية المتعمقة بالنكاحي الأمنية كالأمف القكمي 
ية التكازف كالتكامؿ بيف ىذه السياسات، حيث كانت قيمة معامؿ الفمسطيني. كأكدت أيضا عمى أىم

الفمسطيني )بيرسكف( للبرتباط بيف المقكمات التخطيطية كالبيئية كالاجتماعية كبيف الأمف القكمي 
%( عمى الترتيب. ككجد الباحث أف نسبة 51.3-%44.1)متقاربة كمتكسطة كتتراكح بيف 

ص عمى "تجنب كجكد مكاقع أمنية كعسكرية داخؿ الأحياء %( قد نالتيا الفقرة التي تن88.25)
%( نالتيا الفقرة التي تنص عمى "الاستفادة مف مياه الأمطار 86.98السكنية تيدد حياة السكاف" ك)
 كحقنيا في الخزاف الجكفي".

واجية مشكمة الاسكان في : "دور الحكومات الفمسطينية في م(2014) سمعاندراسة  .2
 ."قطاع غزة

الى تكصيؼ مشكمة الاسكاف في قطاع غزة كتسميط الضكء عمى جيكد الحككمة  الدراسةىدفت 
 الفمسطينية لمكاجية مشكمة الاسكاف.

لمكصكؿ الى نتائجو. كالمنيج الكصفي استخدـ لتسميط  واستخدم الباحث المنيج الوصفي والتحميمي
الضكء عمى المشكلبت التي تكاجييا الحككمات الفمسطينية مف قكانيف كتشريعات لمكاجية مشكمة 

الادارات العميا في الاسكاف. كفي المنيج التحميمي فقد استخدـ الباحث استبانة استيدفت مكظفي 
كحدة  70,000تصؿ الى  2014لعاـ أف حاجة قطاع غزة  دراسةوجاءت نتائج الالكزارات كالبمديات. 

%، كستصؿ 6كحدة سكنية مع زيادة طبيعية بنسبة  13,000سكنية كأف ىناؾ حاجة سنكية الى 



 الإطار انعاو نهذراصت: الأولانفصم 

8 

كأف جيكد الحككمة تؤثر بدرجة قميمة في  كحدة سكنية. 180,000الى حكالي  2020الحاجة عاـ 
قطاعات الشريكة كالتخطيط المستقبمي بدرجة متكسطة. مكاجية المشكمة. بينما جيكدىا في تشجيع ال

كأف مبدأ التكسع الأفقي لا يتناسب مع صغر مساحة قطاع غزة كلا يتناسب مع تجربة القسائـ السكنية 
كمشاريع الأكنركا. كأف الحككمة تكاجو معيقات كبيرة في مكاجية مشكمة الاسكاف بما يدعك لاعتماد 

 ئـ التطكرات الحادثة في قطاع غزة.استراتيجية فعالة ككاقعية تلب

: "واقع طروف السكن والاحتياجات السكنية في محافظة أريحا (2014) العبادلةدراسة  .3
 .والأغوار"
الى التعرؼ عمى كاقع ظركؼ السكف في محافظة أريحا كالأغكار كالتعرؼ عمى حجـ  ىدفت الدراسة

كمدل علبقتو بالاحتياجات المستقبمية مف الكحدات السكنية،  حافظةالسكاف كمراحؿ النمك في الم
، كتحديد أىـ لؾ عمى المسكفكأثر ذكدراسة التركيب النكعي كالعمرم كالاجتماعي كالاقتصادم لمسكاف 

التي يعاني منيا السكاف كتقدير الاحتياجات الحالية مف الكحدات السكنية الى  المشكلبت السكنية
جات المستقبمية كفؽ معدلات الزيادة السكانية كالتغيرات الديمكغرافية لسكاف جانب التنبؤ بالاحتيا

 المحافظة.
بمكضكعات شاممة ذات علبقة تكاممية، تعمقت دراسة لأف ال اعتمدت الدراسة عمى منيجيات متعددةو 

كأثر  لذا فقد تـ الاعتماد عمى المنيج التاريخي لكضع تصكر مبدئي لظركؼ السكف كخصائصو
ث السياسية عمى السكف في المحافظة. كالمنيج الكصفي لإظيار الخصائص العمرانية لممسكف الاحدا

بظركؼ السكف في المحافظة. كالمنيج التحميمي مف خلبؿ استخداـ البرنامج الاحصائي  اكارتباطي
(SPSS( كاستخداـ الدرجات العاممية ،)Factor scores ككنيا درجات معيارية تقيس مدل تكثيؼ )

كتـ أخذ العكامؿ )الديمكغرافي كخصائص المسكف، ، خصائص العامؿ في الكحدات الجغرافية المختمفة
عامؿ الخدمات، كثافة السكاف، ممكية المسكف، كمشكمة المياه( كمتغيرات مؤثرة عمى الاحتياجات 

كؿ الى . كالمنيج الاستنتاجي حيث تـ تكظيفو لمتأكد مف فرضيات الدراسة لمكصبشكؿ دقيؽالسكنية 
العكامؿ الطبيعية كالبشرية عمى اقميـ أثر  لدراسةتعميمات كاقعية كحمكؿ مناسبة. كالمنيج الاقميمي 

 محافظة أريحا كالأغكار عمى السكف.
أف المخيمات ك أف النمك السكاني يؤثر بشكؿ مباشر عمى مستقبؿ السكف، الى  نتائج الدراسة توصمتو 

% في 112تصؿ الى عامؿ الديمكغرافي يستأثر بنسبة عالية الكأف  مف اىـ مؤشرات العجز السكني.
% مف الناحية 70% مف البنية التحتية ، 59التأثير عمى السكف. كأف المحافظة بحاجة الى تطكير 

% مف الناحية التعميمية لإجراء تعديلبت ضركرية عمى كاقع ظركؼ 67الصحية ، كتطكير ما يقارب 
ة التطكعية كتعزيز السكف. كعميو فانو لابد مف كجكد دعـ كتنسيؽ بيف جميع الييئات الحككمية كالأىمي
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مشاركتيا في تخطيط كادارة كتنفيذ البرامج كالمشاريع الاسكانية بما ينسجـ مع الاستراتيجية الكطنية 
 لمسكاف كالمساكف.

 ".: "حمول مقترحة لمنمو العمراني المستقبمي في قطاع غزة(2013) الفرادراسة  .4
كالبحث  قطاع غزة في مجاؿ الاسكاف يكاجيياالتي الى تحديد المشكلبت كالأكلكيات  ىدفت الدراسة

ة مف التجارب السابقة لبعض الدكؿ، لمساعدة متخذم القرار مف خلبؿ الاستفادعف حمكؿ مستقبمية 
عادة إعماره مف أكبر المياـ الممقاة عمى عاتؽ السمطة الفمسطينية في كخاصة أف  تنمية قطاع غزة كا 

لات الاجتماعية كالاقتصادية كالإيككلكجية كالصحية ىذه المرحمة، لما ليذا مف ارتباطو كثيؽو بالمجا
كالثقافية. حيث أف التأثير الحاد كالمباشر لمكاقع السياسي يجعؿ المشاكؿ كالمعيقات التي تجابو قطاع 

 غزة أشد كطأة كأكثر تعقيدنا.
عتمد عمى ا لمنيج التاريخي ىي المنيج الكصفي التحميمي، فا في الدراسةالمستخدمة والمنيجية 

المراجع كالمصادر التاريخية لمعرفة تطكر القطاع عبر السنكات كالعكامؿ المؤثرة فيو. كالمنيج الكصفي 
 الكضع الراىف ككذلؾ التجارب العالمية. درس
أىميا: أف نقص الأرض في قطاع غزة, كالنمك السكاني المتزايد،  بنتائج وتوصياتالدراسة  تخرج

كعدـ كجكد ثركات طبيعية, كالحصار الاسرائيمي ىي أىـ المشاكؿ العمرانية التي تعيؽ التنمية 
 .المستدامة لممجتمع الفمسطيني في قطاع غزة

الضفة " أضواء عمى مشاريع الإسكان في :(2004) المجمس الفمسطيني للإسكاندراسة  .5
 .الغربية وقطاع غزة "

في عيد السمطة الفمسطينية تـ تنفيذىا التكزيع الجغرافي لمشاريع الإسكاف التي تناكلت ىذه الدراسة 
كالخرائط المرتبطة بيا كالجيات الممكلة كالمنفذة لممشاريع كممكية الأراضي المقامة عمييا كالخصائص 

 كتسميـ الكحدات السكنية لمستحقييا . العمرانية ليا ككذلؾ الشركط المرتبطة بتنفيذ
أف مشاريع الإسكاف العامة في معظميا اعتمدت عمى المساعدات المالية  الى الدراسةنتائج توصمت و 

كجاء في التكصيات الخارجية كأف الجزء الأكبر مف تمؾ المشاريع كاف مف نصيب محافظات غزة، 
مشكمة الإسكاف كأف الاعتماد عمى التمكيؿ الخارجي  لمتغمب عمىالمحمية تكفير المكارد الذاتية بضركرة 

اص كتكفير التسييلبت اللبزمة لو ليتمكف مف القياـ أكصت بتشجيع القطاع الخكذلؾ غير مأمكف ك 
 بدكره.

 "الاستخدام السكني للأرض في محافظات غزة".: (2003) صالحةدراسة  .6
تناكلت ىذه الدراسة في جزء مف محتكاىا مشاريع الإسكاف العامة في محافظات غزة ضمف ما يعرؼ 

ـ، كحتى عيد السمطة 1917بالإسكاف المنظـ كالمخطط منذ الانتداب البريطاني الفمسطيني عاـ 
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في نمط كىيكمة مشاريع الإسكاف في محافظات كجكد تبايف كاضح إلى  ت الدراسةمتوصالفمسطينية، 
غزة خاصة بيف فترة الاحتلبؿ الإسرائيمي كعيد السمطة الفمسطينية، كأف مشكلبت اجتماعية كبيئية 
صاحبت كثيران مف تمؾ المشاريع، كأكصت تمؾ الدراسة بتكجيو مشاريع الإسكاف نحك محافظتي خاف 

بتشجيع  يكنس كدير البمح لطاقتيما الاستيعابية العالية مقارنة بمحافظة غزة كالشماؿ كذلؾ أكصت
 الرأسي قدر الإمكاف.العمراني قطاع الإسكاف الخاص كالتكسع 

 ."مساحات القسائم والوحدات السكنية"المعايير الإسكانية ل: (2002) وزارة الإسكاندراسة  .7
المعايير المقترحة كالخاصة بتقسيـ الأراضي الفضاء لغاية السكف المستقؿ الى تحديد  ىدفت الدراسة

 .لعمارات كالمباني متعددة الطبقاتالدراسة معايير الكحدات السكنية في اكذلؾ تناكلت تمؾ 
أف المعايير الإسكانية لا تتعمؽ فقط بالكحدات السكنية كتنفيذىا كمساحات نتائج الدراسة  كجاء في

قسائـ الأرض بؿ يتعدل ذلؾ ليشمؿ البنى التحتية المختمفة ممثمة في النكاحي الاجتماعية كالاقتصادية 
 كاف .لمس

بإيجاد رصيد إسكاني ذم معيار معيف كمحدد ليصبح جزءان مف الثركة الكطنية لممجتمع  أوصت الدراسة
يجاد علبقات بيف الييكؿ الاجتماعي ك   .القانكني كبيف اقتصاديات الإسكافكا 

 ."المخطط الإسكاني العام" (:1998)وزارة الإسكان دراسة  .8
قد تناكلت تمؾ الدراسة الأىداؼ الكطنية العامة لممخطط الإسكاني كالاتجاىات الديمغرافية في 

ـ كالاحتياجات السكانية حتى عاـ 1995محافظات غزة، كذلؾ الرصيد السكني القائـ في عاـ 
ـ، ككذلؾ تناكلت الدراسة التكزيع الجغرافي لممشاريع السكنية كختمت الدراسة بالمعايير 2015

لسياسات الإسكانية المطمكبة كتكصمت تمؾ الدراسة إلى أف الاحتياجات السكنية لمحافظات غزة في كا
 .تمؾ الحاجة تتبايف بيف المحافظاتتزايد مستمر كأف 

 ".السياسات الإسكانية العامة": (1997)وزارة الإسكان دراسة  .9
كالضركرات الشخصية كأثرىا عمى الاحتياجات البشرية الأساسية في  الى البحثىدفت الدراسة 

المسكف كالاتجاىات السكانية كالديمغرافية الراىنة كالمستقبمية في الأراضي الفمسطينية كتناكلت أيضان 
 استراتيجية كسياسة أكلكيات الإسكاف إضافة إلى المحددات الرئيسية لمسياسة الإسكانية .

فظات دكف المستكيات المطمكبة سكاء مف إلى أف الأكضاع السكنية في المحا توصمت ىذه الدراسة
 حيث الرصيد السكني القائـ أك معدؿ التغيرات في الرصيد السكني .

بمعالجة المعكقات التي تكاجو تنمية قطاع الإسكاف ككضع استراتيجيات تنمية مكارد  أوصت الدراسة
 البناء المحمية كتشجيع دكر القطاع الخاص في تأميف الإسكاف .
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 ."المعايير والسياسات الإسكانية": (1996)وزارة الإسكان دراسة  .10
المفاىيـ الأساسية في المعايير الإسكانية كأنماط سياسات تمؾ المعايير كأخيران مدل  تناولت الدراسة

تأثير المعايير الإسكانية المختمفة عمى السياسة الإسكانية العامة، تكصمت الدراسة إلى إمكانية تقسيـ 
أنكاع حسب المستكيات المعيشة لقاطنييا بحيث تشمؿ إسكاف اقتصادم  ةنية إلى أربعالكحدات السك

سكاف فاخر،  سكاف متكسط كفكؽ المتكسط كا  رسمية إلى أف الدكلة كالجيات ال وأوصت الدراسةكا 
ات المالية المباشرة كغير المباشرة إلى الأسر التي تسكف في كحدات نالمعنية يجب أف تقدـ المعك 

 .الأساسمستكل المعيار  سكنية دكف

خطيط العمراني قانون الت"(: 1995)وزارة الأشغال العامة والإسكان الفمسطينية دراسة  .11
 ".ولائحتو التنفيذية

 الى التعرؼ عمى قانكف التخطيط العمراني كلائحتو التنفيذية.ىدفت الدراسة 
إلى أف النظـ كالقكانيف كالتشريعات الخاصة بالسكف كالصادرة عف الجيات المعنية  توصمت الدراسة

ىي مف الضركرات اللبزمة لإقامة مشاريع إسكانية صحية لتقميؿ المخاطر كالمشاكؿ البيئية المرافقة 
كنية لتمؾ المشاريع، أكصت الدراسة الالتزاـ قدر الإمكاف بالمكائح كالقكانيف الخاصة بالإنشاءات الس

كالمرافؽ المصاحبة كالبنى التحتية ضمف الشركط كالمكاصفات التي تكفؿ إقامة كحدات سكنية ملبئمة 
 كصحية .

 الدراسات العربية : .1.2.2
 : "تطوير الاسكان الميسر لذوي الدخل المحدود في صنعاء" (2010) غبريدراسة الأ .1

في تكفير اسكاف لذكم الدخؿ المحدكد المشكمة التي تعاني منيا اليمف لمتعرؼ عمى  الدراسةىدفت 
كقد اظيرت العديد مف الدراسات كالتقارير انو لا تكجد في اليمف ام . خصكصا في العاصمة صنعاء

سباب الرئيسة التي تؤثر في تكمفة ايجاد الأ ككذلؾ .سياسة لإسكاف ذكم الدخؿ المحدكد في اليمف
 .ي حؿ مشكمة نقص الاسكاف لذكم الدخؿ المحدكد في صنعاء عاصمة اليمفالاسكاف للئسياـ ف

مجمكعة مف التحاليؿ الاحصائية كاف اىميا ىك تـ استخداـ المنيج الكصفي حيث  عتمدت الدراسة او 
لمعرفة ماىي المكاصفات كالعكامؿ التي تؤثر   (Hedonic Regression Model) تطكير مكديؿ

 .صنعاءعمى تكمفة الاسكاف في 
نتيجة لنقص الاسكاف ىك ارتفاع كمفة الاسكاف اجمالا  الاسباب الرئيسة :الى أنالدراسة توصمت وقد 
ككذلؾ . عدـ كجكد مراكز متخصص للئسكافك استغلبؿ المكارد المالية في خدمة قطاع الاسكاف  سكء
لحماية المستثمريف ك قكانيف تشجع الاستثمار في قطاع الاسكاف أقكانيف خاصة بالإسكاف كجكد عدـ 

كثر العكامؿ التي تؤثر في كمفة الزيادة المضطردة لسعر الأراضي ىي أ كأف .كتسييؿ استرداد امكاليـ
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استيراد معظـ المكاد أف نقص الاراضي المتاحة مقابؿ ازدياد الطمب عمييا. كما نتيجة لالبناء 
مف العكامؿ الميمة كالمؤثرة في كمفة الاسكاف كاظيرت الدراسة اف عدـ  يعتبرالمستخدمة في البناء 

ايضا يؤثر في كمفة البناء خصكصا اف معظـ المكاد  ثبات كاستقرار العممة بالسكؽ مقابؿ الدكلار
 ظيرت الدراسة ايضا اف شريحة ذكم الدخؿ المحدكد لاكما أ .المستخدمة في البناء ماتزاؿ مستكردة

عاـ 25كؿ عمى مساكف ميسرة خاصة بدكف دعـ اك قركض ميسرة لمدة لا تقؿ عف يستطيعكف الحص
 .% مف دخكليـ حسب تكصيات منظمة الامـ المتحدة لممستكطنات30يزيد عف  لا كبما

كبميزانية  بالإسكافتأسيس كزارة مستقمة خاصة  :من أىميابمجموعة من التوصيات ت الدراسة وخرج
البحث عف مصادر دعـ مالي ك  .بالإسكافخاصة لتبدأ بعمؿ سياسات كاستراتيجيات كطنية خاصة 

بناء مشاريع اسكانية لذكم الدخؿ المحدكد كبصكرة ممحة ك  .لتمكيؿ مشاريع اسكاف ذكم الدخؿ المحدكد
اع الاسكاف سف قكانيف خاصة بحماية المستثمريف في قط، مع ضركرة كتكزيعيا بكاسطة الحككمة

دعـ  لؾدعـ الدكلة للبستثمار في مكاد البناء ككذككذلؾ  .تشجيع الاستثمار في قطاع الاسكافك 
الابحاث الخاصة بتطكير الاسكاف كايضا ايجاد مكاد محمية رخيصة لاستخداميا في مشاريع الاسكاف 

 الميسر.

دراسة تطبيقية  الاسكان،: "الاسواق الضمنية ومحددات الطمب عمى (2008) حسندراسة  .2
 .عمى مدينة قنا"

الى التركيز عمى دراسة العكامؿ المحددة لمطمب عمى سمعة الاسكاف كتدرجيا مف حيث  ىدفت الدراسة
الأىمية الأمر الذم يضع أماـ صانعي السياسة المتغيرات التي يجب التعامؿ معيا عند ادارتو 

ع القطاع الخاص لمكصكؿ الى تحقيؽ تشجيب أكاف بكاسطة الدكلة أـلممعركض مف الاسكاف سكاء 
 ىدؼ الاستقرار الدائـ لسكؽ الاسكاف كتفادل الأزمات المتكقعة.

كقد عمدت الدراسة الى اتباع فكرة أف الانفاؽ عمى سمعة السكف بشكؿ اجمالي يمثؿ الطمب عمى ىذه 
ار أف ىذه العكامؿ السمعة، لذا كاف لا بد مف ايجاد العكامؿ التي ترتبط بالإنفاؽ عمى الاسكاف باعتب

 تحدد الطمب عمى الاسكاف.
الدراسة رقميف قياسييف، الأكؿ عف جكدة شممت المنيج الكصفي كالمنيج الكمي. ك  عتمدت الدراسة وا

 .Qual = 4- (D1+ D2+ D3+ D4حيث ) QUALف االمك
 حيث NHODكالرقـ القياسي الثاني عف جكدة المكاف الذم يكجد فيو المسكف 
NHOD =7- (D5+ D6+ D7+ D8+ D9+ D10+ D11) كالقيـ المكجبة ليذا الرقـ لا تدؿ عمى ،

 جكدة الجيراف أك المكاف.
كتـ التعبير عف المتغير التابع في النمكذج القياسي المستخدـ بإجمالي الانفاؽ عمى سمعة الاسكاف 

COH  كيمثؿ اجمالي الانفاؽ عمى سمعة الاسكاف مجمكع كافة النفقات عمى الاسكاف حيث : 
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COH = ΣR + C1+ C2+ C3+ C4+ C5+ C6 

 كتـ الاعتماد عمى النمكذج التالي في التعرؼ عمى المتغيرات الحاكمة لمطمب عمى الاسكاف
COH = f ( y, A, M, Q, DS, QUAL , NHOD)‌ 

ىك المحدد الأكؿ لمطمب عمى الاسكاف في مدينة قنا يميو  السنكمالدخؿ  أف أوضحت النتائجلقد 
السف فسكؼ يزداد الطمب عمى  حديثيالييكؿ العمرل لمجمكعو السكاف فإذا كانت الغالبية مف الشباب 

في الطمب  الأساسيةأف المؤىؿ الدراسي مف المحددات جاءت النتائج ب كذلؾ الاسكاف بشكؿ متكاصؿ.
 .يزداد بارتفاع المستكل التعميمي عمى الإسكاف كأف ىذا الطمب

"تقدير دالة الطمب الكمي عمى الإسكان في المممكة العربية : (2005) لعمريدراسة ا .3
 السعودية".
تحديد العكامؿ المؤثرة في الطمب عمى المساكف في المممكة كتقديـ نمكذج لدالة  الى ىدفت الدراسة

الطمب عمى الإسكاف عمى المستكل الكمي في المممكة العربية السعكدية لكضع تصكر شمكلي أكضح 
يساعد المخططيف عمى التنبؤ كرسـ السياسات كصياغة الاستراتيجيات المناسبة لتكفير الطمب عمى 

ب الكـ المطمكب كالخصائص النكعية المرغكب بيا، بالإضافة إلى أف ىناؾ ندرة في المساكف حس
الأبحاث العممية كالدراسات المتعمقة بالطمب عمى الإسكاف في الدكؿ النامية بشكؿ عاـ كفي المممكة 

 ج بطريقة قياسية .شكؿ خاص، كمف ثـ تقدير ىذا النمكذالعربية السعكدية ب
تحميمي ، المنيج العمى منيجين مكممين لبعضيمافي استخلاص نتائجيا واعتمدت الدراسة 

كصفي، أما المنيج الثاني فيك تطبيؽ الأساليب الحديثة التي تتعامؿ مع خصائص السلبسؿ الزمنية ال
كىذه المتغيرات ىي: الايجار، الدخؿ، عدد لتحديد العلبقة التي تربط المتغيرات محؿ الدراسة، 

 كؽ التنمية كالعقارم، كعدد المساكف(.السكاف،  قركض صند
لاختبارات جذر الكحدة أف السلبسؿ الزمنية محؿ الدراسة غير مستقرة  وقد أظيرت النتائج الإحصائية

، ا عدا متغير عدد المساكف القائمةفي مستكاىا العاـ في حيف تصبح مستقرة عند أخذ الفركؽ الأكلى م
لمطمب عمى الايجار( -) مركنة المساكفغت المركنة السعرية كبم .يستقر بعد أخذ الفركؽ الثانيةحيث 

، كبمغت مركنة 0.286عدد السكاف بمغت  –ككانت منخفضة. كمركنة المساكف  0.164لاسكاف ا
-عدد المساكف القائمة -، كفي حيف بمغت مركنة المساكف1.81قركض الصندكؽ العقارم -المساكف
يستغرؽ مف سنيتف الى سنيتف كنصؼ، كىك ما يتفؽ  . جاءت النتيجة أف انشاء مساكف جديدة3.15

 مع الكاقع المشاىد في السكؽ السعكدم.
 
 



 الإطار انعاو نهذراصت: الأولانفصم 

14 

تقدير الطمب عمى  ،كان في المممكة العربية السعودية"الاس: (2004)دراسة الحريقي  .4
 مستوى المناطق" 

 المناطؽإلى تقدير الطمب عمى المساكف في المممكة العربية السعكدية عمى مستكل  ت الدراسةىدف
ـ. تقدير الطمب عمى مستكل المناطؽ  ٠٢٠١ق /  ٥٤٤١الإدارية لكؿ خمس سنكات حتى عاـ 

تنمية المناطؽ التي يفترض أف تترجـ الخطط الكطنية  استراتيجياتتطكير خطط ك  كسيساىـ في
سنكات فسيتمشى مع الإطار  خمس لمخطط المحمية. أما تقدير الطمب لكؿ كترسـ الأطر العامة

 كالخطط الإقميمية. الزمني لمخطط الخمسية الكطنية
 تبنت الدراسة مخطط استمرار التبايف الإقميمي بيف المناطؽ، كعدـ تطبيؽ سياسات السعكدة بالدرجة
نفسيا آخذة في الاعتبار مدل حاجة المناطؽ للؤيدم العاممة غير السعكدية لدفع عجمة التنمية، مع 

معدلات الخصكبة. بناءن عمى ذلؾ قدرت الدراسة عدد سكاف المممكة ككذلؾ عدد سكاف كؿ  عتراج
ـ(. إضافة إلى ذلؾ تـ تقدير الزيادة في عدد سكاف  ٠٢٠١ق/  ٥٤٤١سنة اليدؼ ) منطقة عمى حدة

قدرت الدراسة أعداد المساكف التي يجب  المناطؽ في كؿ خمس سنكات. المممكة ككذلؾ سكاف
 -لاستخداميا لأغراض أخرل غير سكنية  نتيجة لانتياء عمرىا الافتراضي أك-رل جديدة إحلبليا بأخ

 في كؿ فترة خمسية لكؿ منطقة كعمى مستكل المممكة.
ىمية أعداد خطط طكيمة فمف الأعمى المساكف أنو لتمبية الطمب المتنامي  وتوصمت الدراسة الى

مممكة تنفذ عمى مراحؿ تتزامف مع الخطط عمى مستكل المناطؽ الإدارية في ال المدل للئسكاف
المسكف في متناكؿ جميع شرائح المجتمع بالتركيز عمى تخفيض تكمفة  الخمسية. تيدؼ الخطط لجعؿ

بدءنا مف تخطيط المدينة ثـ الحي كبعد ذلؾ عف طريؽ تصميـ  المسكف مف خلبؿ المراحؿ المختمفة
ضي اإلى ذلؾ اقتراح سياسات لتكفير الأر  أضؼ المسكف ثـ تقنيات التشييد كالتشغيؿ كالصيانة،

لتمكيؿ السكف. يجب أف تأخذ الخطط في  المزكدة بالخدمات كالمرافؽ الاجتماعية كتطكير سياسات
عمى تطكر الكظائؼ كاستخدامات  الاعتبار التغيرات الاقتصادية كالاجتماعية كتطكر التقنية كتأثيرىا

 المستقبؿ كمككناتو كعناصره. كمككنات كعناصر مسكفالفراغات المختمفة في المسكف كعمى حجـ 

دينة جدة: دراسة دالة الطمب عمى التمويل الاستيلاكي في م" :(2004) ياطخدراسة  .5
 ".قتصادية قياسيةإ

دالة الطمب عمى التمكيؿ في  ر التمكيؿ الاستيلبكي في المممكة كتقديريتطك الى  ىذه الدراسةىدفت 
 .تجميعيا بصكرة عشكائية مف أحياء مدينة جدة مقطعية تـمدينة جدة باستخداـ بيانات 

في بعض جكانبو عف يتميز تمكيؿ النفقات الاستيلبكية )تمكيؿ المستيمكيف( حيث كجد الباحث أف 
تمكيؿ النفقات الإنتاجية كالاستيلبكية لمنشآت الأعماؿ في تأثيره المباشر عمى الإنفاؽ الاستيلبكي 

: تمكيؿ السمع المعمرة كالأثاث المنزلي ت لاحؽ، كمف أكثر الأمثمة شيكعان بأف يرد ىذه المكارد في كق
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كالسياسات، كفي الآكنة الأخيرة نما حجـ التمكيؿ الاستيلبكي في المممكة العربية السعكدية بشكؿ كبير 
كبات يؤثر عمى الاقتصاد السعكدم، مما يتطمب ضركرة مراجعة الكاقع الحالي، كخاصة فيما يتعمؽ 

 .طرفي عممية الاقتراض )المستيمؾ كالمؤسسة العامة( بحقكؽ
الميدانية أف أغمب الاقتراض مكجو لشراء السيارات، كتصؿ الدراسة إلى نتيجة  وأظيرت نتائج الدراسة

مؤداىا أف شركط المؤسسات التمكيمية المقترضة تحد مف حجـ التمكيؿ الاستيلبكي، حيث تشير 
الداخمية كمدة السداد، مما يتطمب ضركرة مراجعة الأسس التي يتـ النتائج إلى انخفاض مركنتي الطمب 

 بناء عمييا منح القركض .

دراسة  –: "التغير التقني في قطاع الانشاءات الأردني (2004) العبد الرزاقدراسة  .6
 .("1997-1968قياسية )

التقني في قطاع الإنشاءات باستخداـ بيانات  يزالتقني كاتجاه التح غيرإلى قياس أثر الت الدراسةىدفت 
 دكاؿ، باستخداـ صيغ مختمفة مف (1997–1986)السلبسؿ الزمنية الخاصة خلبؿ الفترة الزمنية 

الزمف  كعامؿ الإنتاج. كقد تـ استخداـ قيمة الناتج في القطاع، رأس الماؿ المقدر في القطاع، العمالة،
  .كمتغيرات النمكذج

 أسمكب التحميؿ الكصفي في تحميؿ البيانات، كالأسمكب الكمي في تقدير كؿ الدراسة منيجية تعتمدوا
التقني، كقياس الإنتاجية في قطاع الإنشاءات، باستخداـ طريقة  يزمف دالة الإنتاج كقياس التح

 .(OLS) المربعات الصغرل
 كرأس الماؿ كانت مكجبة،أف مركنة الإنتاج بالنسبة لعنصرم الإنتاج العمؿ أظيرت  نتائج الدراسةو 

يدؿ  مما النتائج إلى الأثر الإيجابي لعامؿ الزمفأشارت قطاع الإنشاءات يتبع ظاىرة تزايد الغمة. ك  كأف
الماؿ  كرأس أشارت النتائج إلى تذبذب إنتاجية عنصرم العمؿأيضا التقني. ك  يرعمى تأثر القطاع بالتغ

 اؿ.الم رأس لتقني لعنصر العمؿ عمى حسابالتغير ا يزفي القطاع خلبؿ فترة الدراسة، كتح

 : "العرض والطمب عمى الاسكان".(2004) المجموعة اليندسية الكويتيةدراسة   .7
كيتـ ذلؾ التطكير عمى  .الإطار العاـ كالشامؿ لمتطكير المستقبمي ىك كضعالى  قةىدفت ىذه الور 
ككذلؾ تحديد  كأخيران مستكل المدينة.الحضرية  كؿ ثـ مستكل المنطقةكبمستكل الدكلة  مستكيات تبدأ

 الطاقة الاستيعابية لممنطقة الحضرية كطرؽ تكفير العض الكافي مف الاسكاف، 
مشكمة الاسكانية كالعرض العمى أربعة محاكر متكازية كىي: خمفية  اعتمدت منيجية الورقةكلقد 

 كالطمب عمى الاسكاف كحجـ الأراضي المطمكبة.
 الى كضع بدائؿ استراتيجيات التخطيط العمراني لمدكلة كالاجراءات المطمكبة لذلؾ. توصمت الورقة كقد
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خدمات الإسكان لممعتمرين "دراسة تحميمية لدالة الطمب عمى  :(1998) فاضلدراسة  .8
 ".والزوار

مكرمة كزكار المدينة المنكرة عمى الإسكاف لممعتمريف في مكة التقدير دالة الطمب الى  الدراسة تىدف
المدينتيف المقدستيف كالتي  تايف كالزكار كأصحاب المساكف في كممف خلبؿ استبانة تكضح آراء المعتمر 

مف خلبؿ الخصائص المميزة  ييماتأكضحت العناصر الميمة لأداء الطمب عمى المساكف في كم
 لمكحدات السكنية ككذلؾ الخصائص التي تتعمؽ بمنطقة الجكار كمكقع الكحدة السكنية مف مركز

 المدينة كمراكز التسكؽ.
بأف تقكـ الحككمة بتشجيع بناء كحدات سكنية بعيدة عف الحرـ كجمب المعتمريف  وأوصت الدراسة

إلخ، مع مراعاة الخصكصية كتناسب ...كالزكار ليا عف طريؽ المكاصلبت كالاتصالات، كالحدائؽ
 الغرؼ كأثاثيا لعدد الأفراد .

 الدراسات الأجنبية: . 1.2.3
1- Bandubandea (2008): A Study of Residential Housing Demand in 

India 

ف الكضع الجزئي كالمستكل الكمي( ع المستكل) ةشامم ةمفصم ةميميتح ر دراسةيتكفالى  ىدفت الدراسة
مف خلبؿ ما تفرزه ىذه الصناعة  إمكانات النمك في صناعة الإسكاف في اليندحكؿ  يالراىف كالمستقبم

ككذلؾ تبحث في طبيعة التمكيؿ العقارم كطبيعة المخاطر الكامنة في ىذا  مف ركابط أمامية كخمفية
، استنادا إلى يةلقركض الإسكاناضمانات ب، كتبحث الدراسة بشكؿ خاص في المسائؿ المتعمقة المجاؿ

‌‌.HFC‌((Home Finance Companyوبيانات تـ جمعيا مف عدد قميؿ مف البنكؾ 

: الربط بيف الطمب عمى وجاءت الدراسة بنتائج عمى المستوى الجزئي وعمى المستوى الكمي منيا
% زيادة 10حيث أف كؿ  –د الصمب كالاسمنت الاسكاف كبيف غيره مف القطاعات مثؿ انتاج الحدي

الصمب كالاسمنت % في الطمب عمى 4.67%، 4.59في الطمب عمى الاسكاف ستؤدم الى زيادة 
كأف مؤشر أسعار الاسكاف يتغير بتغير الدكرة الاقتصادية كخاصة مع الزيادة الحادثة في  عمى التكالي.

عندما كثفت البنكؾ جيكدىا في قطاع  2004كبالتحديد في العاـ  –نمك الائتماف المصرفي السكني 
سعرية أقؿ مف الكحدة الكطنية. الاقراض لغرض الاسكاف. ككجدت الدراسة أف الدخؿ كمركنة الطمب ال

حيث أخذت الدراسة عكامؿ الدخؿ كالمقترضيف مف حيث الجنس كالعمر كأماكف سكناىـ كمحددات 
  لمطمب عمى الاسكاف.

2- Vajiranivesa (2008): Housing demand model: a case study of the 

capital, Bangkok, Thailand 

ي العاصمة التايمندية بانككؾ عف طريؽ استخداـ نمكذج التعرؼ عمى الطمب ف ىدفت الدراسة الى
كىدفت الدراسة إلى التعرؼ عمى الإسكاف في تايلبند،  .محاكاة يجمع المتغيرات المشمكلة في الدراسة



 الإطار انعاو نهذراصت: الأولانفصم 

17 

كذلؾ عف طريؽ معرفة الأسباب التي تكلد الطمب  كالفجكة المكجكدة بيف العرض كالطمب في المساكف.
كمف أىميا العكامؿ الديمكغرافية كالاقتصادية  المؤثرة عمى الطمب،عمى المساكف كالعكامؿ 

% مف سكاف 20كالاجتماعية، كبدراسة السكؽ العقارم في العاصمة بانككؾ التي يبمغ عدد سكانيا 
كتكصمت الدراسة إلى أف أىـ العكامؿ  (2006-1973)سنة مف  30البمد، كبدراسة سمسمة زمنية تمتد 

 مى المساكف.التي تؤثر في الطمب ع
 الكفيات( –معدلات الكلادة  -اليجرة -السف –التركيبة السكانية ) عدد السكاف  -
 الطلبؽ( -العكامؿ الاجتماعية )الزكاج -
 الأرقاـ القياسية لأسعار المساكف( –قركض الإسكاف  –العكامؿ الاقتصادية) الدخؿ  -

ة كالتي تدفع بمبيعات العكامؿ الرئيسقتصادية تعتبر مف أف العكامؿ الا وجاء في نتائج الدراسة
الناتجة مف الاحتياجات السكنية كالتي تزيد مف الطمب عمى الاسكاف، كلكف ما زاؿ ىناؾ الاسكاف 

كرغـ اف نتائج ىذه الدراسة قد  حدكد ليذه المبيعات نتيجة لمقيكد المفركضة عمى الاحتياج السكني.
أكدت نفس النتائج الكاردة في دراسات سابقة، الا أنيا كلدت مفيكما جديدا لكيفية تأثير العكامؿ 

في ازدياد الاقتصادية في الطمب عمى الاسكاف بشكؿ تسمسمي. كأف عدد السكاف يمعب دكرا ميما 
ضجة في المجتمع. ككجد أف العكامؿ الاحتياجات السكنية، كخاصة لدل الشريحة السكانية النا

الاجتماعية تحدد تكقيت الاحتياجات السكينة، كما كجدت الدراسة أف العكامؿ الاقتصادية تمعب دكرا 
حيكيا مف حيث تييئة الظركؼ المالية التي تعزز أك تخفض الطمب عمى المساكف. كلكف في حالة 

افية كالاجتماعية دكرا أكبر في حركة الطمب عمى الاكضاع الاقتصادية المستقرة تمعب العكامؿ الديمكغر 
 المساكف.

3- Arnote (2008): Housing policy in developing countries: the importance 

of the informal economy 

المتكسط، أف كؿ الدكؿ لدييا الاقتصاد الرسمي كالاقتصاد غير الرسمي. كلكف في  ىدفت الدراسة الى
عميو في  رسمي أكبر بكثير في البمداف النامية عما ىكالغير قطاع الاقتصاد ف الحجـ النسبي لفا

البمداف المتقدمة. كتناقش ىذه الكرقة أف ىذا الأمر كأيضا ارتفاع نسبة السكف غير الرسمي لو آثار 
كانعكاسات ميمة عمى سياسات الاسكاف في الدكؿ النامية. كأف ىذه السياسات اف نجحت في ىذه 

بالضركرة أف يكتب ليا النجاح في دكؿ أخرل. كفي حالة ثبات النشاط الاقتصادم  ميسفالدكؿ 
الحقيقي، فانو كمما زاد الحجـ النسبي لمقطاع الاقتصادم غير الرسمي كمما انخفضت القدرة المالية 
لمدكلة، ككمما تشكىت قدرة الحككمة عمى تكفير مستكل معيف مف السمع كالخدمات، الأمر الذم يؤدم 

تضييؽ النطاؽ عمى قدرة الحككمة عمى تحقيؽ سياساتيا بالدرجة كالحجـ الرغكب فيو. كلنفس   الى
الأسباب، فاف سياسات الاسكاف التي ثبت نجاحيا في البمداف المتقدمة قد لا تككف مكفقة عندما يتـ 

  .تطبيقيا عمى الدكؿ النامية
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في البمداف النامية يككف عف طريؽ تمكيف أف الكفاءة في تكفير خدمات الاسكاف الى  وتوصمت الدراسة
أسكاؽ الاسكاف الرسمية كغير الرسمية مف العمؿ معا. كنسبة النشاط الاقتصادم العالية الحادثة في 
القطاع غير الرسمي كارتفاع عدد المساكف في سكؽ الاسكاف غير الرسمي يضع القيكد عمى نطاؽ 

النطاقيف يجب  ف كلبإمع الاحتياجات الرسمية. كعميو ف السياسة الاسكانية ككيفية تطبيقيا بما يتناسب
أف يعملب بتناغـ كتعاكف متكافئ لكي تككف سياسة الحككمة كبرامجيا الاسكانية المحمية فعالة في 

 .لمفقراء رفاىية الاسكانيةالتحسيف 

4- Halougolo (2005): Demand for new housing in Turkey: Application 

Form ARDL 

ـ التقديرات التجريبية لدالة الطمب عمى منازؿ سكنية جديدة في تركيا باستخداـ يتقدالى ىدفت الدراسة 
. تـ تشكيؿ دالة الطمب الكمي عمى المساكف الخاصة 2004-1964بيانات السلبسؿ الزمنية لمفترة 

كآخركف.   Pesaran الجديدة في تركيا كتقديرىا باستخداـ اختبار حدكد التكامؿ المشترؾ الذم اقترحو
( لحساب المركنات القصيرة كالطكيمة المدل لممتغيرات الدخؿ كمستكل الأسعار. كقد قامت 2001)

كمجمكع التراكمي مف  (CUSUM)( الدراسة باستخداـ اختبارات الاستقرار )المجمكع التراكمي
ية تشير إلى أف لتقدير دالة الطمب عمى السكف الجديد. كالنتائج التجريب (CUSUMSQ) المربعات

الدخؿ ىك المتغير الأكثر أىمية في تفسير الطمب عمى المساكف الجديدة في تركيا كاستقرار كظيفة ىذه 
 .الطمب

تقنية التكامؿ المشترؾ عمى دالة الطمب عمى ىك المنيج الكصفي مف خلبؿ تطبيؽ  والمنيج المستخدم
كالكشؼ عف أىمية كجكد معادلة مستقرة ة تركيا لاستكشاؼ المحددات الرئيس المساكف الجديدة في

 .لمطمب عمى السكف لمسياسات الاقتصادية التقييمية
الى أف أىـ عامؿ في تحديد مستكل الطمب عمى المساكف ىك الدخؿ الحقيقي كيميو  وتوصمت الدراسة

سعار الأ أسعار المساكف ثـ مستكل التحضر. في ىذه الدراسة، فاف مستكل الدخؿ المقدر كمركنات
مثيلبتيا مف الدراسات السابقة في أدبيات الطمب عمى السكف. كاستطاعت ىذه الكرقة أف ك تماشى ت

تكشؼ مف خلبؿ تقدير دالة الطمب عمى المساكف الخاصة عف كجكد علبقة طكيمة المدل بيف 
  المتغيرات المستقمة كالتابعة

أنو بالإمكاف استخداـ الدالة المقدرة لمطمب عمى الاسكاف الخاص كأداة لمسياسة العامة  وأشارت النتائج
لكضع كتطبيؽ استراتيجيات الاسكاف في تركيا. حيث أف استقرار دالة الطمب عمى الاسكاف سيقمؿ مف 

مف خلبؿ اختلبؿ بيئة الاقتصاد الكمي كسيزيد مف مصداقية التزاـ الحككمة بسياسة الاسكاف المستدامة 
تقديـ المزيد مف الحكافز لمقطاع التجارم كتطكير أدكات السياسة الاقتصادية لكؿ مف المؤسسات 
الاسكانية الخاصة كالعامة الأمر الذم مف شأنو تحفيز الاستثمار الفعاؿ كالمستمر في قطاع البناء 

  كالتشييد.
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5- Palesterouse (2002): Dynamic demand for housing in the Philippines - 

the impact of income and lifestyle 

في نمط استيلبؾ المساكف للؤسر الفمبينية. كيتـ فحص مسألتيف الى البحث  ىدفت الدراسة
نمط  :الطمب عمى المساكف المرتبطة بالدخؿ كالتغيرات الديمكغرافية كالثانيةالأكلى: أساسيتيف: 

الى سمبيات في عيكب كبيرة في سكؽ الاسكاف أك كجكد كالذم يشير الى  المساكف للؤسر استيلبؾ
: أنو لا يكجد بدائؿ سكنية للؤسر ذات الدخؿ المحدكد وقد بينت النتائج .درأس الماؿ في البلبسكؽ 

ف الدخؿ ، كأ ما لـ يحدث زيادة كبيرة عمى دخؿ الأسرة عمى كجو التحديد في سكؽ الاسكاف الرسمي
أسعار الحياة، ك نمط كأسمكب في مجاؿ الطمب عمى الإسكاف، كالعكامؿ الأخرل مثؿ  ىك عامؿ رئيس

المدل الطكيؿ، عمى ك . عمى السكف الطمب تؤثر أيضا في خطط التمكيؿ المبتكرةك الكحدات السكنية 
ؤدم الى احداث الدفعة المطمكبة في الدخؿ للؤسر الحضرية لتتمكف مف ادية ستفاف التحسينات الاقتص

أما عمى المدل القصير، فلببد مف البحث عف أشكاؿ كبدائؿ لتكفير  ؿ الى سكؽ السكف الرسمي.الدخك 
نظرا لارتفاع  السكف للؤسر الحضرية. حيث سكؽ التأجير يكفر بديلب محتملب للؤسر منخفضة الدخؿ

ؿ في المناطؽ الحضرية كخاصة في المدف المتحضرة. ككذلؾ فعمى أصحاب ز تكاليؼ تممؾ المنا
، كمشاريع كالتمكيؿ الصغيريؿ مبتكرة )تمك  خطط ىستراتيجيات الاسكانية الكصكؿ الاسات كالاالسي

ككسائؿ فعالة لمحد مف ارتفاع  لبن مى ذلؾ يجب عمى الحككمة أف تجد سبالاسكاف الاضافية(، كعلبكة ع
 تكمفة الاسكاف في البلبد.

6- Innocentia (2001): Demand Estimation of Housing Units in South 

Africa 

عمى  الى تقدير الطمب عمى الكحدات السكنية كمدل المساىمة الايجابية ليذا الطمب ىدفت الدراسة
النمك كالاستقرار الاقتصادم، كمناقشة ذلؾ مف خلبؿ دراسة العكامؿ المؤثرة عمى الطمب مف خلبؿ 
النظرية الاقتصادية الى جانب السياسة المالية المتبعة مف قبؿ الحككمة كمدل أثر ذلؾ عمى سكؽ 

 الاسكاف في جنكب أفريقيا.
مف خلبؿ دراسة مدل أثر لمنيج الكصفي في ىذه الدراسة ىك المنيج الكمي كا والمنيج المستخدم

المتغيرات المستقمة المتمثمة في )أسعار الفائدة الحقيقية، الطمب السابؽ عمى القركض السكنية، الدخؿ 
تـ المحمي المتاح( عمى المتغير التابع المتمثؿ في الطمب المستقبمي عمى القركض السكنية. كعميو 

يمكف استخدامو فيما بعد لتكقع الطمب المستقبمي عمى  ()نمكذج انحدار متعدد بناء نمكذج قياسي
 قركض الاسكاف في جنكب أفريقيا
تأثير كبير في كالدخؿ المحمي المتاح ليما ة يأف أسعار الفائدة الحقيق وجاءت الدراسة بالنتائج التالية
السكنية فلببد لأسعار الفائدة أف ب عمى الكحدات م، كككسيمة لتحفيز الطالطمب عمى القركض العقارية

تككف في أدنى مستكل ليا مما يؤدم الى خمؽ زيادة في النمك الاقتصادم. الى جانب التأكيد عمى 



 الإطار انعاو نهذراصت: الأولانفصم 

20 

نكع مف خلبؿ الاسكاف  دكر الحككمة في تحفيز الانفاؽ الاستثمارم لممكاطف كخاصة في مجاؿ
 تخفيض الضرائب.السياسة المالية المستخدمة عبر 

7- Darsi (1999): Housing in the city of San Francisco Workforce 

إلى معرفة الفجكة بيف الطمب لمقكل العاممة كالعرض في مدينة ساف فرانسيسكك  ىدفت الدراسة
كأخذت الدراسة  (1998-1978)بالكلايات المتحدة الأمريكية عف طريؽ دراسة سمسمة زمنية ممتدة مف 

إلى  وتوصمت الدراسةالبعد النظرم فقط دكف استخداـ نمكذج قياسي تطبيقي لدراسة متغيرات الدراسة، 
أف قمة الطمب عمى المساكف يرجع إلى الارتفاع الحاد في أسعارىا مقارنة مع دخكؿ تمؾ الأسر كأيضا 

 مع معدؿ الضريبة التي تدفعو ىذه الأسر لمحككمة.

 لدراسات السابقة: ممخص ا. 1.2.4
 الدراسات السابقة ناقشت العديد مف المكضكعات التي تمثمت في الآتي:

( 2014)الدكيؾ،  مشكمة السكف كالنقص في الكحدات السكنية القائمة كالسياسات السكانية العامة .1
 .(2014)سمعاف، ( 2014)العبادلة، 

)الفرا،  كالشركط التي يجب تنفيذىامشاريع الاسكاف في محافظات غزة كالبيانات الاحصائية  .2
)دراسة كزارة الاشغاؿ العامة ( 2002)دراسة كزارة الاسكاف،  (2003( )صالحة، 2013

 .(1999كالاسكاف، 
( )المجمكعة 2004( )الحريقي، 2005تقدير دالة الطمب عمى الكحدات السكنية. )العمرم،  .3

 ,Bandubandea, 2008) (Halougolo, 2005‌)(Innocentia( )2004اليندسية الككيتية، 

2001) 
 المرتبطة بالكحدات السكنية كالقسائـ المعدة لذلؾ، كالشركط كالمكاصفات الصحية كالبيئية.المعايير  .4

 (‌Vajiranivesa, 2004) (2010)الأغبرم، 
 (Arnote, 2008اىطُبضبث‌الاضنبُّت‌اىطيَُت‌وٍطبهَخهب‌فٍ‌اىذجٌ‌اىْطبٍ‌ىيقؽبع‌الاقخصبصٌ.‌) .5
 (2004التغير التقني عمى تطكير قطاع الانشاءات كالنيكض بو. )العبد الرزاؽ، أثر  .6
‌Palesterous, 2002)معكقات التنمية الاسكانية كسبؿ تطكير الرصيد السكني. .7 )(Darsi, 

1999) 

 الدراسات السابقة:وتوصيات ممخص نتائج . 1.2.5
حدات الاسكانية ك الاحتياج لمتعاني محافظات غزة مف نقص حاد في الرصيد الاسكاني، كأف  -1

 المختمفة في تناـ مستمر.
كخاصة في محافظات الشماؿ  لحاحان إكنية بيف محافظات غزة، فيي أكثر تبايف الحاجة الس -2

 .2008كمحافظة رفح نتيجة لمدمار كالتجريؼ الناتج عف حرب غزة 
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 معظـ مشاريع الاسكاف الحككمي في غزة تعتمد عمى الدعـ كالتمكيؿ الخارجي. -3
ف ىك ارتفاع تكاليؼ البناء السكني اجمالا نتيجة اة لنقص مشاريع الاسكسباب الرئيسلأاف ا -4

 .سكء استخداـ المكارد المالية في خدمة قطاع الاسكاف
العمؿ عمى اتباع سياسات اسكانية مخططة كمنظمة مف قبؿ الجيات المختصة لجعؿ المسكف  -5

 في متناكؿ جميع شرائح المجتمع.
خطط لتمكيؿ السكف آخذيف في الاعتبار التغييرات الاقتصادية كالاجتماعية تطكير سياسات ك  -6

 كالتطكر التقني.كالتركيبة السكانية 
يات المختصة، حيث تشجيع القطاع الخاص لممساىمة في تكفير الحاجة السكنية مف قبؿ الج -7

النطاقيف بتناغـ كتعاكف متكافئ لكي تككف السياسات الحككمية الاسكانية  يجب أف يعمؿ كلب
 الرفاىية الاسكانية كخاصة لمفقراء كذكم الدخؿ المحدكد.فعالة كذات أثر كاضح في تحسيف 

لكؿ مف تقديـ المزيد مف الحكافز لمقطاع التجارم كتطكير أدكات السياسة الاقتصادية  -8
لخاصة، الأمر الذم مف شأنو تحفيز الاستثمار الفعاؿ كالمستمر المؤسسات الاسكانية العامة كا

 في قطاع البناء كالتشييد 

 الدراسات السابقة: عن بين الدراسة الحالية ما يميز . 1.2.6
 جماليا فيما يمي: إيظير الخلبؼ في عدة نكاحي، يمكف 

كمنطقة قطاع غزة طبيعة المكاف الذم ستطبؽ عمييا الدراسة، حيث تعتبر فمسطيف بشكؿ عاـ  -1
أكانت  لمتغيرات السريعة كالمفاجئة سكاءبشكؿ خاص مف أكثر المناطؽ حكؿ العالـ المعرضة 

مف الناحية الاقتصادية كخاصة جراء الحصار  ـية السياسية كالاستقرار الأمني أمف الناح
في ظؿ ف ىذه الدراسة ستكتسب ميزة التخطيط إالجائر كما لو مف تبعات، كعميو فالاسرائيمي 
 الأزمات.

سكاف ئمة عمى أساس كجكد عجز في عرض الإالمشكمة السكانية القائمة في قطاع غزة قا -2
مف تدمير ( كالحركب التي تمتيا 2008/2009)نتيجة لمحصار الاسرائيمي كما نتج عف حرب 

مساكف، الأمر الذم أدل الى زيادة الطمب بشكؿ مستمر لا تتكاءـ مع عرض كتخريب لم
 الاسكاف.

 المساىمة في ايجاد الحمكؿ الملبئمة لعلبج المشكمة القائمة. ةمحاكل -3
 نحدار المكجيسيتي الترتيبي في الاطار العممي.استخداـ نمكذج الإ -4
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 مقدمة: 
المشػػػكمة الإسػػػكانية مػػػف أىػػػـ المشػػػاكؿ كأعقػػػدىا، كخاصػػػة أف مفيػػػكـ المسػػػكف عػػػاد غيػػػر تعتبػػػر 

مقتصػػر عمػػى المػػأكل فحسػػب بػػؿ تعػػدل ذلػػؾ ليشػػمؿ تػػكفير البنػػى التحتيػػة كالخػػدمات الاجتماعيػػة الثابتػػة 
 بمستكل لائؽ يحقؽ العيش الكريـ للؤسرة، كيرفع مف المستكل العاـ لمبيئة العمرانية.

أكثر البمداف التي تكاجػو مشػكمة الإسػكاف,  نتيجػة النمػك السػكاني المتسػارع كتعتبر فمسطيف مف 
ككػػذلؾ ممارسػػات الاحػػتلبؿ الإسػػرائيمي لسياسػػة التػػدمير كالتيجيػػر لأبنػػاء ىػػذا الشػػعب, حيػػث أف مشػػكمة 
الإسػػكاف تشػػغؿ أذىػػاف المخططػػيف كالمعمػػارييف كالمشػػرعيف كالمسػػؤكليف, خاصػػة فػػي كضػػع السياسػػات 

ف تػػػكفير السػػػكف الملبئػػػـ لممػػػكاطف الفمسػػػطيني كبمػػػا يتناسػػػب مػػػع عقائػػػده كعاداتػػػو كالخطػػػط التػػػي تضػػػم
مكانياتو المادية كالفنية كالبيئية.  كا 

كتكػكف الرؤيػة كاضػحة لمقػائميف عمػى صػياغة ىػذه الخطػط مػف خػلبؿ دراسػة الكضػع القػائـ فػي 
  محافظات الكطف عامة كفي قطاع غزة خاصة كذلؾ مف خلبؿ نقطتيف رئيسيتيف كىما:

 الذم يتبع تغيرات السكاف بشكؿ كاضح. كالإسكافبما فيو مف تغييرات،  السكاف

 :والإسكانمفيوم السكن والمسكن  .2.1
 (8، ص 2000) إسماعيؿ،  :مفيوم السكن2.1.1 

السػػػػكف فػػػػي المغػػػػة مػػػػف الفعػػػػؿ الثلبثػػػػي سػػػػكف، كالسػػػػكف أك السػػػػكينة معناىػػػػا فػػػػي المغػػػػة اليػػػػدكء 
كالاطمئناف، كمنيػا جػاء تعريػؼ المسػكف بأنػو المكػاف الػذم يجػد فيػو الإنسػاف الراحػة بعػد يػكـ حافػؿ مػف 

 العناء كالتعب. 

الإنسػػػاف  كالػػػذم يجػػػد فيػػػو Shelterكقػػػد كػػػاف السػػػكف فػػػي البدايػػػة مقتصػػػران عمػػػى مفيػػػكـ المػػػأكل 
الأمػػػاف كالراحػػػة كيػػػأكم إليػػػو ليحمػػػي نفسػػػو مػػػف عناصػػػر البيئػػػة الخارجيػػػة سػػػكاء مػػػف عناصػػػر الجػػػك أك 
الحيكانات المفترسة...الخ، ثـ أخذ التطكر في مفاىيـ السكف يصاحبو تطكر فػي شػكؿ المسػكف كطبيعػة 

اع الراحػػػة الكظػػػائؼ التػػػي يحكييػػػا حتػػػى كصػػػمنا اليػػػكـ إلػػػى مفيػػػكـ شػػػامؿ لمسػػػكف الػػػذم يضػػػـ جميػػػع أنػػػك 
كالرفاىيػػة، كأيضػػا صػػاحبو تطػػكر فػػػي الطػػرؽ المعماريػػة كالإنسػػانية لبنػػػاء ىػػذه المسػػاكف. حيػػث اسػػػتقت 

 أنماطيا المعمارية مف البيئة المحمية المحيطة بيا كمف طبيعة النظاـ الاجتماعي الذم يحكـ الناس.
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 (1996سالـ، )مفيوم المسكن: 2.1.2 
يمكف تعريؼ المسكف عمى أساس أنو قيمة للبستعماؿ أك التبادؿ أك للبستعماؿ كالتبادؿ معا، 
بغض النظر عف مساحتو كالمكاد المشيدة بو، كىك المحصمة النيائية الناتجة عف التنمية كالاستثمار، 

السمع  أم أنو المحصمة النيائية الناتجة عف استثمار رؤكس الأمكاؿ المختمفة في تكجيو كتنظيـ
المختمفة الداخمة في آليات سكؽ الإسكاف، سكاء عف طريؽ التشييد أك التكزيع أك إدارة تمؾ السكؽ، 

 كمرتبطة ارتباطان كثيقاو مع إستراتيجية التنمية الشاممة لمبلبد. 

كعميو فإف المسكف ىك البناء الذم يأكم إليو الإنساف كيشمؿ ىذا المأكل كؿ الضركريات 
جييزات كالأدكات التي يحتاجيا أك يرغبيا الفرد لضماف تحقيؽ الصحة الطبيعية كالتسييلبت كالت

 كالعقمية كالسعادة الاجتماعية لو كلمعائمة. 

أما الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني فقد عرؼ المسكف )الكحدة السكنية(: عمى أنو مبنى 
مستقؿ أك أكثر مف مدخؿ يؤدم  أك جزء مف مبنى معد أصلبن لسكف أسرة كاحدة،  كلو باب أك مدخؿ

إلى الطريؽ أك الممر العاـ دكف المركر في كحدة سكنية أخرل، كقد تككف الكحدة السكنية غير معدة 
أصلب لمسكف إلا أنيا كجدت مسككنة كقت الإعداد، كقد تككف الكحدة السكنية مستخدمة لمسكف أك 

السكنية مشغكلة بأسرة كاحدة أك أكثر كقت العمؿ أك لكمييما أك مغمقو أك خالية. كقد تككف الكحدة 
 (28، ص 2007)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، العد. 

 مفيوم الإسكان 2.1.3 
عتبر الإسكاف مف متطمبات الحياة العصرية... كىي متطمبات لـ تتمكف أم دكلة مف دكؿ ي

العالـ مف الكصكؿ إلى حؿ قاطع ليا... كىك مف أكثر المشاكؿ تفاقمان بسبب الطمب المتزايد عميو مف 
د لمشعكب ليس فقط لس كالاقتصادم الاجتماعيالسكاف... كالإسكاف مشكمة متحركة تتحرؾ مع التطكر 

المجتمع مف الكحدات السكنية كلكف لمكاجية متطمباتو المعيشية المتغيرة...كالإسكاف تتكامؿ  احتياجات
 كالإداريةفيو الجكانب الاقتصادية كالاجتماعية كالفنية كالعمرانية كالقانكنية كالتصنيعية كالتنظيمية 

 .كبرامج الإسكاف كالتصميمية كالتخطيطية كأم قصكر في جانب منيا يؤدم إلى خمؿ في خطط
(http://www.arab-eng.org/vb/showthread.php?t=130640) 

يختمؼ مف شخص لآخر حسب كظيفتو في المجتمع. الإسكاف أف مفيكـ  وترى الباحثة
فمفيكـ الإسكاف يختمؼ عند المعمارم عنو عند المخطط العمراني أك السياسي أك الاقتصادم أك 

تصميمات تتكافر فييا الراحة الاجتماعي أك المنتج أك الإدارم أك الباحث. حيث قد يككف الغرض منو 
لسمعة كصناعة كتسكيؽ كتأثيث, بناء أكثر عدد مف  تاجأك إن تكازف بيف العرض كالطمبأك كالجماؿ 

ىك تكازف في ، أك الكحدات السكنية بأقؿ تكمفة ممكنة كفي أقؿ كقت ممكف في أم مكاف مناسب

http://www.arab-eng.org/vb/showthread.php?t=130640
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دخؿ كتكاليؼ كقركض كعائد أك حؽ لكؿ مكاطف يمتزـ المجتمع بتحقيقو. أك  السكاف مع مكاف العمؿ.
أساس لمحياة الاجتماعية السميمة  أكيف المالؾ كالمستأجر, عقكد بيع كشراء كرىف كعلبقة بأك كدعـ 

 .التي لا تشكبيا الفاحشة أك الجريمة, كما ىك أساس المتطمبات المعيشية. كىك ارتباط بالبيئة المحمية

 لمسكان في قطاع غزة: ةالديموغرافيالخصائص  .2.2
تأثير كبير عمى التكسع العمراني بحيث يمثؿ جانب الطمب، فالعلبقة بػيف  1لمعامؿ الديمكغرافي 

النمػػك السػػكاني كزيػػادة الطمػػب ىػػي علبقػػة طرديػػة بالاتجػػاه كالحجػػـ تقريبػػا كلكنيػػا ليسػػت المحػػدد الكحيػػد 
لمطمػػػب، فينػػػاؾ الجانػػػب الاجتمػػػػاعي الػػػذم يتعمػػػؽ فػػػي تركيػػػػب العائمػػػة، كالجانػػػب الاقتصػػػادم المتعمػػػػؽ 

ة، فالسػػكاف ىػـ محػكر ىػػذا الامتػداد عمػى مختمػػؼ أشػكالو. كىػـ السػػبيؿ الػذم يػدفع بيػػذا بمسػتكل المعيشػ
الاتجاه أك غيره. حيػث يػدلنا التػاريخ أف الإنسػاف منػذ كجػد حػاكؿ أف يػنظـ محػيط حياتػو )مػأكاه، مصػدر 

 (9، ص 1999) عبدالله، رزقو( بطريقة ما اتفقت كظركؼ كؿ جماعة في كؿ عصر كفي كؿ بيئة، 
ع غزة الكثير مف التغيرات كخاصة في الجكانب الديمكغرافية كالاجتماعية شيد قطا

كالاقتصادية، كذلؾ بسبب حالة عدـ الاستقرار السياسي في مختمؼ الأكضاع كالمناحي الحياتية 
 لمسكاف.

 في : jتمثؿ راتافية الفمسطينية بعدة متغير تأثرت التركيبة الديمكغك 
، ك مدنيـ تحت راىـكتشريد آلاؼ الفمسطينييف مف قـ: نتج عنيا تيجير، 1948حرب عاـ  .1

ئيمية؛ حتى استقر جزء منيـ في قطاع غزة، كجزء آخر في الضفة االآلة العسكرية الإسر  بطش
الغربية كالقدس الشريؼ. بينما استقر الجزء الأخير خارج فمسطيف في الدكؿ العربية المجاكرة، 

 كدكؿ أخرل.
ـ نسبة كبيرة مف  1948ضي الفمسطينية المحتمة عاـ ار شكؿ اللبجئكف الفمسطينيكف مف الأ

سكاف مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية، كتتميز محافظات غزة عف باقي محافظات  عدد
%( مف  74.4الفمسطينية بارتفاع نسبة اللبجئيف حيث يشكمكف ما نسبتو )   السمطة الكطنية

شيدت ىذه  (.25، ص1999قكؽ الإنساف، )تقرير المركز الفمسطيني لحإجمالي سكاف قطاع غزة 
 ـ، إذ ىاجر مف الضفة الغربية حكالي 1967المرحمة ىجرة كاسعة منذ بداياتيا كحتى عاـ 

ألؼ شخص، كتكجو معظميـ إلى الأردف أك إلى البمداف العربية النفطية كخاصة  400
  الككيت.

                                                 

المتغيرات الديمكغرافية: العمـ الذم ييتـ بدراسة متغيرات السكاف الاجتماعية كالاقتصادية كالثقافية كغيرىا مف  (1)
 المتغيرات.
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معدؿ النمك السكاني  حيث بمغ (1967-1961بمغت اليجرة الفمسطينية أقصاىا في الفترة )
%(  2.5%( فقط، أما معدؿ اليجرة السنكم فقد كصؿ إلى )  0.05الضفة الغربية )  في

ف بشكؿ ينذاؾ ىجرة الفمسطينيآغزة فقد قمصت الحككمة المصرية  تقريبان. أما بالنسبة لقطاع
)خميفة، أقؿ بكثير مقارنة بالمياجريف مف الضفة الغربية.  ف مف قطاع غزةك كبير؛ لذا فالمياجر 

 (44ص 1997
ئيمي الظركؼ المناسبة لطرد الفمسطينييف اـ: ىيأت سمطات الاحتلبؿ الإسر 1967حرب عاـ  .2

؛ دم الأكضاع الاقتصادية تارة أخرلضي الفمسطينية المحتمة بالقكة تارة، ك بتعميؽ تر االأر  مف
اليجرة الفمسطينية إلى الخارج، حيث تركزت اليجرة في البداية إلى ارتفاع معدلات  مما أدل

ف انخفضت اليجرة لمخارج بسبب أ تالذيف يبحثكف عف العمؿ، ثـ ما لبث عمى فئة الشباب
ضييا لا سيما بعد ااتخذتيا الدكؿ العربية بطرد الفمسطينييف مف أر  ءات كالسياسات التياالإجر 

 ـ.1991حرب الخميج الثانية عاـ 
ما قبؿ تكقيع اتفاؽ أكسمك: تأثر حجـ  -رة السبعينيات كالثمانينيات حتى بداية التسعينيات فت  .3

ئيمي افي فترة الاحتلبؿ الإسر  السكاف الفمسطينييف عمى مدل السنكات الماضية، كالمتمثمة
المتكاصمة عمى  فية مختمفة بسبب الحركبات ديمكغر اضي الفمسطينية المحتمة بتغيير اللؤر 

 ررائيمي، كحالات عدـ الاستقراة كالأخرل، الاستيطاف الإسنمسطيني بيف الفيالشعب الف
كاحتكار نجـ عنو تفشي ظاىرة الفقر كالبطالة ضي الفمسطينية ؛ االسياسي كالاقتصادم في الأر 

 .ئيميامف قبؿ سمطات الاحتلبؿ الإسر  مكاردىا الطبيعية
 ـ: تأثر معدؿ النمك السكاني1994عاـ الفترة التي تمت قياـ السمطة الكطنية الفمسطينية في  .4

يدة إلى مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية، بالإضافة االفمسطيني بارتفاع صافي اليجرة المتز 
ت في مجاؿ التنمية السكانية مف خلبؿ امعدلات النمك الطبيعية لمسكاف؛ مما أحدث تطكر إلى 
انتشار العيادات كالمستشفيات الكعي في مجاؿ التكاثر السكاني، الصحة الإنجابية،  نشر

ىيـ القيـ، العادات، الخاصة كالعامة، اختلبؼ الأكضاع الاقتصادية، كتغير بعض مفا
 .كالتقاليد

 فترة الانقساـ الفمسطيني بيف مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية: أحدث الانقساـ الفمسطيني .5
سمبيا  انعكسقطاع غزة ؛ مما  في خركج أعداد مف الفمسطينييف إلى خارجغرافية مك رات ديتغيي
ضي الفمسطينية، كشجع الكثير مف المستثمريف ار السياسي، كالاقتصادم في الأر االاستقر  عمى
 اليركب مف قطاع غزة إلى الضفة الغربية، أك خارج مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية. إلى

زة بتاريخ ئيؿ عدكانان عمى قطاع غائيمية عمى قطاع غزة: شنت إسر االحرب الإسر  .6
تدمير  ؛ نتج عنيا دمار في البنية التحتية، 17/1/2009كاستمرت لغاية  27/12/2008

رع كالشكارع كشبكات المياه كالكيرباء كغيرىا، بالإضافة إلى االمساكف ك المنشآت كالمز 
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القاسية التي عاشيا الفمسطينيكف في قطاع غزة )مف استشياد  الخسائر البشرية ك المعاناة
السكاف(. حكؿ قطاع غزة إلى منطقة منككبة؛ ترتب عمييا  ت الآلاؼ مفاشريد عشر كجرح كت

 كنفسية صعبة لمسكاف الفمسطينييف المقيميف فيو. فية، اجتماعية، اقتصادية،اآثار ديمكغر 
 (2009)مركز الزيتكنة لمدراسات كالاستشارات، 

يا خػػػلبؿ فتػػػرات زمنيػػػة كفيمػػػا يتعمػػػؽ بيػػػذا الجانػػػب فػػػي قطػػػاع غػػػزة فقػػػد نمػػػا بشػػػكؿ كبيػػػر سػػػكان 
بنحػك   2013متلبحقة،  حيث كصػؿ عػدد سػكانو حسػب آخػر تعػداد لمركػز الإحصػاء الفمسػطيني لمعػاـ 

، (2014)الجياز المركػزم للئحصػاء الفمسػطيني، ألؼ أنثى  837ألؼ ذكر ك 864مميكف نسمة منيـ  1.70
رفػػح(. كىػػذا النمػػك  –خػػاف يػػكنس  –الكسػػطى  –غػػزة  –مػػكزعيف عمػػى خمػػس محافظػػات كىػػي )الشػػماؿ 

الكبيػػر فػػي أعػػداد السػػكاف يتطمػػب تػػكفير العديػػد مػػف الخػػدمات كالحاجػػات ليػػـ، حيػػث أف جػػزءان كبيػػران مػػف 
الامتداد العمراني في المدف يذىب إلى الأنشطة الاقتصادية كالخدماتية الأخرل، كمف أبسط تمؾ الأمكر 

سػػػكاف عنصػػػران ضػػػاغطان عمػػػى مػػػدل قػػػدرة تػػػكفير المسػػػكف الملبئػػػـ. حيػػػث تشػػػكؿ الأعػػػداد المتزايػػػدة فػػػي ال
القطػػػاع بتحقيػػػؽ تمػػػؾ الاحتياجػػػات، كتمبيتيػػػا فػػػي ضػػػكء المكقػػػع الجغرافػػػي الػػػذم يحتمػػػو القطػػػاع ، كقمػػػة 
الأراضي المخصصة لمبناء، ك نظرا لمتزايد المستمر لأعداد القاطنيف فػي قطػاع غػزة دعػت الحاجػة إلػى 

ىػػػذه النمػػػك، كينػػػدرج تحػػػت ىػػػذا الجانػػػب العديػػػد مػػػف التكجػػػو عمرانيػػػا بالاتجػػػاه العمػػػكدم لتمبيػػػة متطمبػػػات 
 العكامؿ التي تعزز كتساىـ في تحقيؽ الامتداد عمكديان، كمنيا: 

 النمو السكاني: 2.2.1 
الفمسطينية، إلى  تأثر معدؿ النمك السكاني بارتفاع صافي اليجرة إلى مناطؽ السمطة الكطنية

السمطة الكطنية  ى حجـ كتكزيع السكاف في مناطؽجانب ارتفاع معدلات النمك الطبيعية ؛ مما أثر عم
  الفمسطينية.

في قطاع غزة  2013( نجد أف عدد السكاف المقدر منتصؼ عاـ 2.1كبالنظر إلى الجدكؿ )
مميكف نسمة، كاعتبرت محافظة غزة أكبر محافظات قطاع غزة مف حيث عدد السكاف،  1.70حكالي 

محافظة رفح أقؿ محافظات قطاع غزة مف حيث عدد  ألؼ نسمة، كتعتبر 588إذ قدر عددىـ حكالي 
 ألؼ نسمة. 210السكاف، فقد قدر عدد سكانيا حكالي 
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 (2013-1997)منتصف العام  حسب المحافظة،  قطاع غزةعدد السكان المقدر في ( 2.1جدول )
 رفح خانيونس دير البمح غزة شمال غزة إجمالي السنة
1997‌995,522‌178,605‌357,768‌144,015 195,475 119,659‌

1998‌1,032,761‌186,485‌370,198‌149,456 202,247 124,375‌

1999‌1,071,055‌194,637‌382,943‌155,052 209,190 129,233‌

2000‌1,109,677‌202,909‌395,760‌160,696 216,172 134,140‌

2001‌1,145,894‌210,712‌407,745‌165,988 222,700 138,749‌

2002‌1,182,908‌218,729‌419,963‌171,397 229,354 143,465‌

2003‌1,221,128‌227,051‌432,546‌176,982 236,207 148,342‌

2004‌1,261,017‌235,782‌445,645‌189,148 251,075 153,439‌

2005‌1,304,388‌245,326‌459,851‌195,705 259,056 158,988‌

2006‌1,349,263‌255,256‌474,509‌202,493 267,294 164,737‌

2007‌1,416,966‌270,494‌496,692‌205,414 270,828 173,539‌

2008‌1,440,332‌275,687‌504,047‌209,014 275,134 176,450‌

2009‌1,486,816‌286,246‌519,027‌215,808 283,286 182,449‌

2010‌1,535,120‌297,269‌534,558‌222,866 291,737 188,690‌

2011‌1,588,692‌309,434‌551,833‌230,689 301,138 195,598‌

2012‌1,644,293‌322,126‌569,715‌238,807 310,868 202,777‌

2013‌1,701,437‌335,253‌588,033‌247,150 320,835 210,166‌

 فمسطيف -راـ الله ، كتاب فمسطيف الاحصائي السنكم )أعداد مختمفة(، 2013المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، 
 

جدكؿ اليمكف التطرؽ إلى معدلات النمك السكاني كفؽ متكسط الفترة الزمنية المبينة حسب ك 
كمتكسط  2001كحتى عاـ  1997عدد السكاف في منتصؼ الفترة مف عاـ (، حيث نلبحظ أف 2.2)

كم قدره ، أم بمعدؿ نمك سن2,961,737 بمغ قد ضي الفمسطينيةالمفترة في كافة محافظات الأر 
مميكف نسمة كمتكسط لمفترة، أم بمعدؿ  1,890,755عمى الضفة الغربية بمقدار  %. مكزعيف3.04

غزة، أم  مميكف نسمة كمتكسط لمفترة في قطاع 1,070,982، كبمقدار %2.76 نمك سنكم قدره
ع ؛ تعكد الزيادة المضطردة في عدد السكاف خلبؿ الفترة إلى اندلا%3.58بمعدؿ نمك سنكم قدره 

باب الفمسطيني عمى شانتفاضة الأقصى، كما صاحبيا مف انخفاض في تكاليؼ الزكاج؛ مما شجع ال
 القكل العاممة الفمسطينية؛ مما شجع الفمسطينيكف عمى كثرة الإنجاب. الزكاج، كتقييد حرية انتقاؿ

 2006كحتى  2002انخفض معدؿ النمك السكاني السنكم في منتصؼ الفترة الممتدة مف ثـ 
  ي قطاع غزةف% في الضفة الغربية، ك 2.58ضي الفمسطينية. يتكزع ما بيف ا% في الأر 2.85إلى 

 %؛ يعكد ذلؾ إلى ضعؼ اليجرة مف الخارج إلى مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية3.32بمقدار 
 طينية"،ئيمي كالمتمثمة بما ييسمى "جمع الشمؿ لمعائلبت الفمسابسبب القيكد التي فرضيا الاحتلبؿ الإسر 

 ر السياسي كالأمني.اضي الفمسطينية إلى الخارج بسبب عدـ الاستقر اف مف الأر يىركب المستثمر ك 

–2007عاكد النمك السكاني بالارتفاع، لكف بكتيرة بطيئة لمفترة الممتدة مف منتصؼ عاـ ثـ 
 %. فيما انخفضت نسبة2.91 ضي الفمسطينيةاحيث بمغت نسبة التغير السنكم في الأر ، 2011
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% في الضفة الغربية، فيما بقيت نسبة التغير السنكم ثابتة عند 2.66لتصؿ إلى  التغير السنكم
 .الفترة السابقة في قطاع غزة قارنة معم % 3.32

 (2011 -1997( معدلات النمو السكاني وفق متوسط الفترات الزمنية )2.2جدول )

متوسط الفترة 
 الزمنية

 قطاع غزة الضفة الغربية الأراضي الفمسطينية
العدد )مميون 

 نسمة(
معدل النمو 

% 
العدد )مميون 

 نسمة(
معدل النمو 

% 
العدد )مميون 

 نسمة(
معدل النمو 

% 
1997-2001 2.961.737 3.04 1.890.755 2.76 1.070.982 3.58 
2002-2006 3.413.453 2.85 2.221.712 2.58 1.263.741 3.32 
2007-2011 3.939.443 2.91 2.450.107 2.66 1.489.336 3.32 

متوسط عام 
 لمفترة

3.438.211 2.73 2.187.525 2.48 1.274.686 3.168 

، أحكاؿ الفمسطينييف 2011تـ احتساب متكسط الفترة الزمنية في الجدكؿ بناء عمى بيانات الجياز المركزم الفمسطيني، 
 فمسطيف. -المقيميف في الأراضي الفمسطينية، راـ الله 

 

% في 2.62% بكاقع 2.94، فقد بمغ معدؿ النمك السكاني في فمسطيف 2013أما في العاـ 
. كحسب تقرير الجياز (2014)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، % في قطاع غزة 3.44الضفة الغربية ك

، (2.3كمف خلبؿ الجدكؿ ) 2014المركزم للئحصاء الفمسطيني لأحكاؿ الفمسطينييف المقيميف لمعاـ 
فمف المتكقع أف تبقى معدلات النمك في قطاع غزة كما ىي خلبؿ الأربعة أعكاـ القادمة. حيث أف 
انخفاض الكفيات كبقاء معدلات الخصكبة مرتفعة سيؤدم الى ارتفاع معدؿ الزيادة الطبيعية. كتجد 

الاسكاف  ععدـ التناسب بيف النمك السكاني المتزايد كبيف تكفير الاحتياجات في قطاالباحثة أف 
 كالقطاعات الأخرل سيككف كفيلب بحدكث كارثة خطيرة في قطاع غزة.

 2025حتى  2007لقطاع غزة للأعوام من في  ( نسبة النمو السكاني2.3جدول )

 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 السنة
نسبة النمك السكاني لغزة 

)%( 3.8 3.7 3.6 3.5 3.4 3.4 3.3 3.3 3.2 3.2 

  2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 السنة
نسبة النمك السكاني لغزة 

)%( 3.2 3.1 3.1 3.1 3 3 3 3 3  

، احكاؿ السكاف الفمسطينييف المقيميف في فمسطيف في نياية 2014المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، 
 فمسطيف -العاـ )أعداد مختمفة( راـ الله 
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 التركيب النوعي:  2.2.2
المجتمعات البشرية عامة، ككنيا نتاجا لمعكامؿ  ظاىرة بيكلكجية في التركيب النكعي يعتبر

المؤثرة  في النمك السكاني مف مكاليد، كفيات، كىجرة كلا يمكف اعتبار أحدىـ مستقلب كميا عف الآخر، 
كيتـ دراستو لعدة أسباب، أىميا، أنيا تكضح الملبمح الديمكغرافية لمسكاف في المنطقة مف حيث 

 مذككرة سابقا. علبقتيا بالمتغيرات السكانية ال

إلى جانب أنيا تحدد الفئات المنتجة كالتي يقع عمى عاتقيا إعالة باقي أفراد الأسرة . كعميو 
: 1989. )أبك عيانة، فإف التغيرات التي تقع عمى التركيب النكعي كتنعكس ايجابيان أك سمبيان عمى التنمية

 ( 399ص 

 أم في كالإسكاني السكاني خطيطلمت كميـ ضركرمكيعد دراسة التركيب النكعي كالعمرم 
 حركة عمى تأثيرىا كمدل كالكفاة الخصكبة مستكيات لتقدير مباشرة غير كسيمة تييئ ككنيا مجتمع،
 ( Hawley, a.h.1959, p 368) المستقبؿ في السكاف

( بأف نسبة الجنس قد ازدادت بشكؿ مضطرد خلبؿ 2.4كتشير البيانات الكاردة في الجدكؿ )
 ( عمى النحك التالي: 2011-1997الفترة )

 ( نسبة الجنس في الأراضي الفمسطينية حسب المنطقة2.4جدول )
 2013 2012 2011 2009 2007 2005 2000 1997 المنطقة

الأراضي 
 الفمسطينية 

101.9 102.3 102.7 103 103.1 103.2 103.2 103.2 

 103.2 103.2 103.2 103.1 103 102.7 102.2 102.1 الضفة الغربية
   103.1 103.1 103 102.5 101.7 101.5 قطاع غزة 

 فمسطيف –، أحكاؿ الفمسطينيكف المقيميف )أعداد مختمفة ( راـ الله 2015المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، 

( الى أف نسبة الجنس دائما في صالح الذككر سكاء 2.4البيانات المدرجة في الجدكؿ ) تشير
عمى مستكل الأراضي الفمسطينية عامة أك عمى مستكل الضفة الغربية كقطاع غزة كؿ عمى حده. 
كنجد نسبة الذككر في قطاع غزة أقؿ مف نسبة الذككر في الضفة الغربية خلبؿ السنكات السابقة 

أنثى  100ذككر لكؿ  103، حيث بمغت نسبة الجنس بيف الشباب 2009ك 2007عامي باستثناء 
. فالمعدلات متساكية بينيما، الأمر الذم 2009أنثى عاـ  100ذككر لكؿ  103.1، ك2007عاـ 

 يدلؿ عمى أف المجتمع الفمسطيني مجتمع ذككرم.
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بثت أف تقمصت تدريجيا كيتضح أف الفجكة بيف الجنسيف كانت لصالح الضفة الغربية، ثـ ما ل
، حيث 2011حتى تساكت مع قطاع غزة. كلا يكجد تباينات بيف الضفة الغربية كقطاع غزة في العاـ 

 كانت النسبة دائما لصالح الذككر.

 التركيب العمري: 2.2.3 
كيعرؼ التركيب العمرم بعممية تكزيع السكاف حسب الفئات العمرية المختمفة في مكعد إسناد 

يقسـ الجياز المركزم للئحصاء تستخدـ أكثر مف فئة عمرية لتقسيـ السكاف، حيث زمني محدد. 
 :الفمسطيني السكاف عمى النحك التالي

 سنة. 15تقؿ أعمارىـ عف  ذيفالسكاف ال 
  64 -15أعمارىـ مف  كحاالسكاف الذيف تتر. 
  سنة.  64السكاف الذيف تزيد أعمارىـ عف 

كتساعد دراسة التركيب العمرم لمسكاف عمى معرفة حجـ، دكر السكاف في المجتمع، كما 
يرتبط بو مف عكامؿ مختمفة كالتعميـ مف خلبؿ معرفة أعداد الممتحقيف بالمدارس، كالنشاط الاقتصادم 

تكقع عمى التعميـ، اليجرة، ك كذلؾ السياسات المتعمقة بمختمؼ جكانب لمجنسيف؛ لتقدير حجـ الطمب الم
حياتيـ عبر قياس مدل تكفر القكل العاممة، كالتخطيط لمخدمات العامة، قياس الإعالة الاقتصادية، 
براز مدل الدعـ الذم يتكجب عمى البالغيف )المنتجيف( تقديمو لممعاليف في  التحميؿ الديمكغرافي. كا 

 المجتمع.

ما يعتبر معرفة التركيب العمرم لمسكاف أمر ميـ لمعرفة تأثيرات ميمة عمى الرفاه ك
 (1"  )جامعة القدس المفتكحة: صالاقتصادم لمسكاف عمى مستكل الاقتصاد الكمي

، حيث أف ( نلبحظ أف المجتمع الفمسطيني فتيان 2.5)الجدكؿ بالنظر لمبيانات الكاردة في 
سنة  15ىـ مف الفئة العمرية )  1997الفمسطينية في عاـ ضي اسكاف الأر  % مف47.1حكالي 

جعت بشكؿ ا، ثـ تر 2007%( في عاـ 44تناقصت تدريجيان إذ بمغت ) تمؾ المعدلات  فأقؿ(، إلا أف
سنة. بينما بمغت ( 60-15لتككف لصالح الفئة المنتجة ) 2011في عاـ  % 40.8كبير لتصؿ إلى 

%، ثـ 3.1ـ لتصؿ إلى  2007، كانخفضت في عاـ %3.5 ـ حكالي 1997نسبة كبار السف عاـ 
، كيمثؿ التراجع لصالح الفئة العمرية 2011% في العاـ 2.9كاصمت الانخفاض حتى كصمت إلى 

 المنتجة، لتخفيؼ عبء الاعالة في الأراضي الفمسطينية.

مجتمع قطاع نلبحظ أف عند مقارنة التركيب العمرم لكؿ مف الضفة الغربية، كقطاع غزة، ك 
سنة فأقؿ( تتناقص في  15أكثر مف مجتمع الضفة الغربية، حيث أف معدلات الفئة العمرية )  غزة فتي
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( سنة 60-15كاف اختمفت كتيرة الانخفاض. بينما ترتفع تدريجيا معدلات الفئة العمرية )  كؿ منيما
ار السف في قطاع بينيما، رغـ أف فئة كب الارتفاعكتيرة  اختمفتالغربية، كقطاع غزة، كأف في الضفة 
 بشكؿ اكبر مف الضفة الغربية. غزة منخفضة

 2011، 2007، 1997( التركيب العمري لمسكان في المجتمع الفمسطيني للأعوام 2.5جدول )
الفئة 
 قطاع غزة الضفة الغربية الاراضي الفمسطيني العمرية

 ***2011 **2007 *1997 ***2011 **2007 *1997 ***2011 **2007 *1997 السنوات
اقل من 

 44.1 48.3 50.3 38.9 41.3 45.1 40.8 44 47.1 سنة 15

15-60 49.4 52.9 56.3 51.1 55.3 57.8 46.8 49 53.5 
 2.4 2.7 3.3 3.4 3.8 3.8 2.9 3.1 3.5 فاكثر 65

 -. النتائج النيائية 1997ت آ(.التعداد العاـ لمسكاف كالمساكف كالمنش 2000الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني)  :در*المص
 فمسطيف -ـ اللهراالجزء الأكؿ.  الفمسطينية:راضي تقرير السكاف في الا

 -. النتائج شبو النيائية  2007 آت( التعداد العاـ لمسكاف كالمساكف كالمنش 2008**:الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني) 
 فمسطيف -ـ اللها)ممخص السكاف كالمساكف(. ر -تقرير السكاف في الضفة الغربية 

 راـ.  2011ضي الفمسطينية، اأحكاؿ السكاف الفمسطينييف المقيميف في الأر  2012*** الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، 
 فمسطيف.–الله

 الحالة الزواجية: 2.2.4 
كيقصد بيا الحالة الاجتماعية لمفرد، حيث يعتبر الزكاج مف أىـ الظكاىر الديمكغرافية ذات 

المباشر في تككيف الأسر أك تفككيا، كذلؾ عف طريؽ تعرضيا لمترمؿ أك الطلبؽ. كما لو الأثر الأثر 
المباشر في زيادة أعداد السكاف مف خلبؿ الانجاب، لذا يعتبر الزكاج ىك مسار الكجكد الانساني، تباعا 

ف تبعان لذلؾ الى لذلؾ فاف الدراسات السكانية المعاصرة تيتـ بدراسة الحالة الزكاجية، كيصنؼ السكا
أربعة أصناؼ أك فئات كىي : فئة العزاب كالمتزكجكف، كالأرامؿ كالمطمقكف، حيث تعكس ىذه 
المؤشرات قضايا مختمفة، فمثلب الزكاج يعطي صكرة كاضحة عمى مدل النمك السكاني، كقدرة المجتمع 

المكجكد في المجتمع  الانجابية، بالإضافة الى أنو يعطي صكرة كاضحة عف مدل الترابط كالانسجاـ
مف خلبؿ كجكد أسر مترابطة. كعكس ذلؾ مؤشر الطلبؽ يعطي الصكرة المتناقضة مف ذلؾ كيدلؿ 
عمى كجكد المشاكؿ المترتبة عمى التفكؾ. لذا فاف دراسة معدلات الزكاج كالطلبؽ ذات أىمية كبرل في 

 التحميؿ الديمكغرافي.

المتزكجيف في  (سنة فأكثر 12)السكاف  أف عدد 2007أظيرت نتائج التعداد خلبؿ كلقد 
% مف مجمؿ السكاف ، كعند مقارنة الحالة 51.5يشكمكف ما نسبتو  فردنا 764,841الضفة الغربية 

 1997تبيف أف نسبة المتزكجيف كانت عاـ  1997، 2007بيف تعدادم السكاف  الزكاجية للؤفراد ما
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ذا يدؿ عمى كجكد انخفاض معدلات . كى2007عاـ  %51.5 % لتصبح 53.8في الضفة الغربية 
الإجراءات الإسرائيمية خلبؿ انتفاضة الأقصى  عف ان الزكاج في الضفة الغربية كالذم قد يككف ناتج

 (59، ص 2009)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، . كالأسباب الاقتصادية المرافقة

الضفة الغربية عاـ أف نسبة المتزكجيف في ( 2.6)جدكؿ التشير النتائج المكضحة في ك 
بالنسبة للئناث فقد كانت  . أما 2007% عاـ 50.3% لتصبح 52.4مف الذككر قد بمغت  1997
 ، كقد لكحظ انخفاض في نسبة المتزكجات2007% عاـ  52.7لتصبح  1997% عاـ  55.2

النسبة كالمتزكجيف في الضفة الغربية خلبؿ العشرة أعكاـ، كيرجع ذلؾ لنفس الأسباب التي تـ ذكرىا ب
 الفمسطينية. للؤراضي

 

سنة فأكثر في الأراضي الفمسطينية حسب الجنس  12نسبة الأفراد المتزوجون الذين أعمارىم ( 2.6جدول )
 (2007 -1997 للأعوام ) والمنطقة

 انجىس

7664 7004 

انضفت 

 انغربٍت
 تالأراضً انفهسطٍىٍ قطاع غزة

انضفت 

 انغربٍت

قطاع 

 غزة

الأراضً 

 تانفهسطٍىٍ

‌‌52.4‌54.1‌53.1‌50.3‌48.2‌49.7طمىر

‌‌55.2‌57.2‌55.9‌52.7‌50.7‌50.8اّبد

‌‌53.8‌55.7‌.54.5‌51.5‌49.6‌50.8ملا‌اىجْطُِ

 فمسطيف -، راـ الله 60، كتاب القدس الاحصائي السنكم ص2009المصدر: الجياز لمركز للئحصاء الفمسطيني، 
 

سنو فأكثر المتزكجيف في  12عدد السكاف  أما عمى مستكل قطاع غزة فقد أظيرت النتائج أف
سنة  12مف مجمؿ السكاف  2007% خلبؿ 49.6فردنا يشكمكف ما نسبتو  409,552 قطاع غزة

فردنا كيشكمكف ما نسبتو  204,267عدد المتزكجيف مف الذككر  بمغحيث فأكثر في قطاع غزة، 
%. كعند مقارنة الحالة 50.5 يشكمف ما نسبتو فردنا 205,285% كعدد المتزكجات مف الإناث 48.2

في  1997المتزكجيف عاـ  تبيف أف نسبة 1997، 2007الزكاجية للؤفراد ما بيف تعدادم السكاف 
عاـ  ، كحسب الجنس فقد كانت نسبة المتزكجيف 2007% عاـ 49.6% لتصبح  55.7قطاع غزة 

 النسبة كانت ، أما بالنسبة للئناث فقد2007% عاـ  48.2%، لتصبح 54.1مف الذككر  1997
، بمعنى انخفاض معدلات الزكاج في قطاع غزة 2007عاـ  %50.7 لتصبح 1997% عاـ 57.2

عف ارتفاع نسب التعميـ  ان كقد يككف ناتج ،المبكر نتيجة لارتفاع سف الزكاج كانخفاض نسب الزكاج
 .خاصة الجامعي كارتفاع نسب البطالة كالأسباب الاقتصادية المرافقة

السابقة إلى أف نسبة المتزكجيف مف كلب الجنسيف في الضفة الغربية أعمى مف أشارت النتائج 
( يكضح الفركؽ بيف عدد حالات 2.1، كالشكؿ )2007غزة خلبؿ عاـ  نسبة المتزكجيف في قطاع

في قطاع  1997، مع العمـ أف نسبة المتزكجيف في عاـ الزكاج في كؿ مف الضفة الغربية كقطاع غزة
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خلبؿ العشرة أعكاـ تبيف كجكد انخفاض كبير في نسبة  الضفة الغربية كلكفغزة كانت أعمى مف 
الغربية، كقد يعزل ذلؾ إلى المستكل  المتزكجيف في قطاع غزة مقارنة مع الانخفاض في الضفة

الاستقرار الأمني  المعيشي الأفضؿ في الضفة الغربية منو لمسكاف في قطاع غزة، كما يعكد ذلؾ إلى
 .المنخفضة نسبيا لضفة الغربية أفضؿ منو في قطاع غزة كمعدلات البطالةكالاقتصادم في ا

 ( عقود الزواج المسجمة في المحاكم الشرعية والكنائس في فمسطين حسب المنطقة2.1شكل )
(1998-2012) 

 
 راـ الله فمسطيف. – 2012المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، قاعدة بيانات الزكاج كالطلبؽ، 

 

أما عمى صعيد الأراضي الفمسطينية تبيف مف خلبؿ النتائج التي أصدرىا الجياز المركزم 
أما عمى . 1997مقارنة بعاـ  2007المتزكجيف لعاـ  كجكد انخفاض في نسبةللئحصاء الفمسطيني 

سنة( فأكثر في الأراضي الفمسطينية، فقد أظيرت  12صعيد التجمع السكاني للؤفراد المتزكجيف )
الصادر عف الجياز المركزم  2007تقرير مسح  السكاف كالمنشآت لمعاـ المكضحة في ، جالنتائ

في الضفة الغربية قد احتؿ الحضر أعمى نسبة للؤفراد  2007أنو في عاـ للئحصاء الفمسطيني، 
%، ثـ المخيـ في 28.5%، يميو المناطؽ الريفية بنسبة 65.7سنة فأكثر كذلؾ بنسبة  12المتزكجيف 

، كترجع ذلؾ إلى أف السكاف في المناطؽ الحضرية لدييـ  %5.8 الأخيرة حيث كاف بنسبة المرتبة
لكجكد إمكانيات مادية كنفسية أفضؿ مف المناطؽ  مستكل معيشي أفضؿ مما يجعميـ يسعكف لمزكاج

الريفي في الضفة الغربية يفضمكف  الأخرل، ككذلؾ بالنسبة لممناطؽ الريفية فاف الأسر في المجتمع
كبر نسبة أكانت  في الأراضي الفمسطينية فقد 1997زكاج المبكر في كثير مف الأحياف. أما في عاـ ال

 %، كيميو ذلؾ الأفراد53.4للؤفراد المتزكجيف في الأراضي الفمسطينية لصالح الحضر أيضا بنسبة 
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فراد المتزكجيف قؿ نسبة للؤأ%، أما المخيـ فقد كاف لو 31المتزكجيف الذيف يسكنكف الريؼ كذلؾ بنسبة 
 %.15.6النسبة  فكانت

 الكثافة السكانية:2.2.5
تبرز أىمية الكثافة السكانية باعتبارىا أحد المقاييس لمعرفة تكزيع السكاف كمدل التركز 
السكاني لممجتمعات، حيث تعتبر الكثافة السكانية نتاجان لمعلبقة بيف مساحة المدينة كعدد السكاف. 

السجؿ المدني الخاص بكزارة كتشتمؿ قطاع غزة عمى خمسة محافظات كبمغ عدد سكانيا حسب 
داخمية كالذم تيشرؼ عميو كتغذيو بالمعمكمات الإدارة المركزية للؤحكاؿ المدنية كمديريات كزارة ال

، كيتكزع ىؤلاء عمى ألؼ نسمة 853أكثر مف مميكف ك 2013ديسمبر 31الداخمية الخمسة حتى تاريخ 
 .)2013)السجؿ المدني لكزارة الداخمية, كـ مربع  365مساحة إجمالية تقدر 

الكثافة السكانية في محافظات قطاع غزة حسب مساحة كؿ محافظة كعدد السكاف تختمؼ ك 
المكجكديف فييا كتركز الخدمات المكجكدة فييا كمف الملبحظ أف محافظة غزة ىي ثاني المحافظات 

ككجكد  ىامان  إقميميان  مف حيث المساحة كلكنيا تعاني مف كثافة سكانية عالية كذلؾ بسبب ككنيا مركزان 
 مف الخدمات فييا . العديد

 2007( الكثافة السكانية في محافظات قطاع غزة لمعام 2.7جدول )
 (2السكانية)فرد/كم الكثافة السكان عدد (2)كم المساحة المحافظة

‌270,246‌4,430 61 غزة شمال

‌496,411‌6,708 74 غزة

‌58‌205,535‌3,544 انوسطى

‌108‌270,979‌2,509 خاوٍووس

‌64‌173,372‌2,709 رفح

 3,881 1,416,543 365 غزة قطاع

 فمسطيف -، راـ الله 2007المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، كتاب فمسطيف الإحصائي السنكم التاسع، 

 2013( الكثافة السكانية في محافظات قطاع غزة لمعام 2.8جدول )
 **(2السكانية)فرد/كم الكثافة السكان* عدد (2)كم المساحة المحافظة

‌302,000‌4,950 61 غزة شمال

‌700,000‌9,459 74 غزة

‌58‌260,000‌4,482 انوسطى

‌108‌360,000‌3,333 خاوٍووس

‌64‌321,000‌5,015 رفح

 5,076 365‌1,853,000 غزة قطاع

 ، ** حساب الباحثة2013لمعاـ  -غزة  –*السجؿ المدني لكزارة الداخمية 
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 الاستقلالية الأسرية :  2.2.6
ىناؾ ارتباط بيف حجـ الأسرة كمساحة البيت الذم تشغمو، فالأسرة المشكىمة مف مجمكعة كبيرة 
مف الأفراد تتطمب مساحة اكبر مف المسكف مف الأسرة الأقؿ حجما. كما أف ىناؾ تلبزما بيف عمميات 

عمى  التغير الاجتماعي كما ينجـ عنيا مف انفصاؿ الأسر الصغيرة المككنة ليا، كعمميات الطمب
الإسكاف، فغالبان ما تمجأ الأسر الشابة أك الأسر في بداية التككيف إلى شقؽ في عمارات سكنية كمرحمة 
انتقالية أك دائمة، لذا فالأسر الكبيرة كالمقتدرة ماليان كفي ضكء عمميات التغير الاجتماعي كما ينتج 

مة الاستقلبلية الأسرية في أف عنيا مف تحكلات في حجـ الأسرة مف ممتدة إلى أسرة نكاة، كتحت مظ
تعيش كؿ أسرة في مسكنيا الخاص، تحاكؿ ىذه الأسر التكيؼ مع المكركث الثقافي كالكاقع الاجتماعي 
مف خلبؿ جمع الأسرة في عمارة سكنية يشغؿ كؿ فرد متزكج شقة سكنية مستقمة، كىذا النمط كاضح 

 قرل.في المجتمع الفمسطيني سكاءن كاف عمى صعيد المدف أك ال

ارتباط كامؿ  ناؾفففي المدف يككف تكسع البناء عمكديا في حيف يككف في الأرياؼ أفقينا لذا ى
طبيعة العائمة الممتدة  بيف عدد الأسر المككنة كالطمب عمى البيكت السكنية مف الناحية العممية بسبب
تستقؿ في بيت أف  لمشعب الفمسطيني ، كبسبب الظركؼ المادية التي تمنع الكثير مف الأسر مف

نما يككف لا يشكؿ ىذا العامؿ في مجمكعو طمبان  (35، ص 1978صبري، ) منفصؿ  عمى الإسكاف، كا 
عمى  كذلؾ بالنسبة لممكاف الذم تنتقؿ إليو الأسرة ، كبصفة عامة فاف انتقاؿ الأسر يتركز بصفة رئيسة

 ، لأسباب تتعمؽ(1987مقبول، )اليجرة مف الريؼ إلى المدينة كمف المدف الصغيرة إلى المدف الكبيرة 
احتياجاتيا  مف ىذه الأسر في تحسيف مستكاىا المعيشي أك لتمبية بتكافر الخدمات كفرص العمؿ سعيان 

 .المتنامية

أسرة في  427,533أسرة، منيا  646,755( 2007بمغ عدد الأسر الفمسطينية في تعداد )
أسرة في قطاع غزة )متكسط حجـ  219,222نسمة( ك 5.8الضفة الغربية )متكسط حجـ الأسرة 

( 1997نسمة(.في حيف بمغ عدد الأسر الفمسطينية ) الضفة الغربية كغزة ( في تعداد ) 6.5الأسرة 
(. إف انخفاض عدد 6.4أسرة )متكسط حجـ الأسرة  194,164أسرة أم بزيادة مقدارىا  452,153

تكجو الأسر الفمسطينية مف  يدؿ عمى 1997عف إحصاء  2007أفراد الأسر الفمسطينية في إحصاء 
الأسر الممتدة كالمركبة إلى تككيف الأسر النككية، كمع ذلؾ فاف معدؿ أفراد الأسرة ما زاؿ مرتفعان. مف 
الملبحظ إف انخفاض حجـ الأسرة يدؿ عمى انخفاض نسبة الخصكبة مف جانب كالى التكجو نحك 

بمغت  2007لعاـ  1بة الأسر النككيةالأسر النككية عمى حساب الأسر الممتدة مف جانب آخر، نس

                                                 
الأسرة النككية )الأسرة النكاة(: كىي الأسر المعيشية التي تتككف كاؼ ن ة مف نكاة أسرية كاحدة ، كتتشكؿ مف أسرة  1

مع ابف أك ابنة )بالدـ فقط كليس بالتبف م ( أك أكثر أك أب )رب الأسرة( لديو ابف  مؤلفة مف زكجيف فقط أك مف زكجيف
أك ابنة أك أكثر أك أ ـ )رب الأسرة( لدييا ابف أك ابنة أك أكثر، مع عدـ كجكد أم شخص مف الأقرباء الآخريف أك مف 

 غيرىـ.



 انفصم انثاَي: تطىر يفاهيى الإصكاٌ ووالع انضكاٌ وانتًُيت انعًراَيت في لطاع غزة

 

37 

 1997% عاـ 23مف  1فيما انخفضت نسبة الأسر الممتدة 1997% عاـ 73.2% مقارنة مع 78.8
، كىذا يؤكد الاتجاه السائد لدل الأسر الفمسطينية زيادة الأسر النككية عمى 2007عاـ  16.4إلى 

 حساب الأسر الممتدة.

انخفاض في متكسط حجـ الأسرة في فمسطيف مقارنة إلى أنو طرأ  2013كأشارت بيانات عاـ 
فردان  6.44مقارنة مع  2013فردان عاـ  8.8، حيث انخفض متكسط حجـ الأسرة إلى 1997مع عاـ 

 2013فردان عاـ  8.3. مف جانب آخر انخفض متكسط حجـ الأسرة في الضفة الغربية إلى 1997عاـ
فردان  6.3زة فقد انخفض متكسط حجـ الأسرة إلى ، أما في قطاع غ1997فردان عاـ  6.40مقارنة مع 
  (2013الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، ).1997في العاـ  6.49مقارنة مع  2013في العاـ 

إلى أف معظـ الأسر الخاصة في فمسطيف ىي أسر نككية حيث  2010كأشارت بيانات عاـ 
. كعمى مستكل 2007% عاـ 81.6% مف مجمؿ الأسر الخاصة في حيف بمغت نسبتيا85.9تشكؿ 

% في قطاع غزة. أما الأسر الممتدة في 82.5% مقابؿ 85.7الضفة الغربية تشكؿ الأسر النككية 
. كما بمغت نسبة الأسر المككنة مف شخص كاحد 2010% كذلؾ لعاـ  11.0فمسطيف فتشكؿ حكالي 
 (2013.)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، %3.1في فمسطيف لنفس العاـ 

 مستوى الدخل : 2.2.7 
كنمط  التي تساىـ كتحدد طبيعة كنكعيةميمة يعتبر مستكل الدخؿ للؤسرة مف المتغيرات ال

رتبط بزيادة يالشيرم  ف زيادة الدخؿإالمسكف الذم تسعى ىذه الأسرة لمحصكؿ عميو ككما ىك معركؼ ف
الإمكانية اكبر في الأنفاؽ عمى  القدرة عمى الادخار بعد إشباع حاجاتيا الأساسية ، كبالتالي تككف

لاستيلبؾ المساكف  ف ىناؾ علبقة كطيدة بيف الميؿإكذلؾ ف (،30 ، ص1987)ذيب، السكف أك تحديده 
 (30، ص 1987ذيب، ). كبيف الدخؿ الشيرم لأفراد الأسرة كالعلبقة بينيـ عكسية

انو لا يقؿ  كمف المجتمعات التي تعاني ضائقة الدخؿ لدل سكانو مجتمع قطاع غزة، حيث
% مف أبناء ىذا المجتمع يعانكف مف ضائقة الدخؿ المطمؽ أك النسبي بالمقارنة مع 70عف 

كعميو فاف مشكمة السكف في فمسطيف  ،(15، ص 1980أبو كشك، )المجتمعات المجاكرة في ىذه البلبد 
 ألؼ 58المقدر بحكالي  2ـ 129تتمخص بغلبء الأسعار كالأجكر، فقد بمغ سعر الشقة ذات المساحة 

أفراد السنكم ؛ مما يعني أف الأسرة التي  7مف ست أضعاؼ دخؿ الأسرة  أكثردكلار أم ما يعادؿ 
)انمجهس مف دخميا لتكفير كامتلبؾ ىذه الشقة  ةسن 23% مف دخميا تحتاج إلى  20تقكـ بتكفير 

                                                 
د أفراد آخريف يعيشكف معيـ كتربطيـ علبقة بتمؾ الأسرة الممتدة: ىي الأسر المككنة ـ ف أسره نككية أك أكثر مع كجك  1

 الأسرة.



 انفصم انثاَي: تطىر يفاهيى الإصكاٌ ووالع انضكاٌ وانتًُيت انعًراَيت في لطاع غزة

 

38 

أف ارتفاع أثماف كأسعار مكاد البناء ، إضافة إلى ذلؾ ف(الاقخصبدي انفهسطيني نهخنميت و الأعمبر، بكدار
كتكمفتو أدت إلى الحد مف الإقباؿ عمى السكف، فارتفاع كمفة البناء كمقارنتو بدخكؿ فئات الدخؿ 

ضطراىـ إالمحدكد كالمتدني ينتج عنو إما عدـ القدرة عمى الاستفادة مف مشاريع الإسكاف المعركضة أك 
تيـ الأساسية الأخرل، بحيث ترتفع نسبة الأنفاؽ عمى لتحمؿ نفقات السكف الجديدة عمى حساب حاجا

 .% بالدكؿ النامية 20% مف دخؿ الأسرة، بينما لا تتجاكز ىذه النسبة 35السكف بما لا يقؿ عف 
 (.12، ص 1987ذيب: )

 التنمية العمرانية في قطاع غزة والتحديات التي تواجييا:. 2.3
قطػػػاع الإسػػػكاف يمتمػػػؾ خصكصػػػية خاصػػػة فػػػي فمسػػػطيف نتيجػػػة لمبنيػػػة الػػػػمدمرة التػػػي خمفيػػػا إف 

غػػلبؽالاحػػتلبؿ كالتضػػييؽ عمػػػى الػػػمخططات الييكميػػة كتكسػػػعة حػػدكد البمػػديات كىػػػدـ  الػػػمنازؿ كطػػػرد  كا 
النيكض بيػذا القطػاع بشػكؿ مناسػب مػع  إمكانياتساكنييا كمحدكدية رخص البناء الأمر الذم حد مف 

لطبيعي في عدد السكاف كالاحتياجات الضركرية كمكاجية حالة الاكتظاظ بالنسبة للؤشػغاؿ عمػى النمك ا
 .الػمساحة كالكثافة السكانية كمحدكدية الأرض جراء الػمصادرة كالاستيطاف كالػمناطؽ الخضراء

كمنذ المحظة الأكلى لقياـ السمطة الكطنية الفمسطينية كىػي تػكلي قطػاع الإسػكاف أىميػة خاصػة 
سػػكاء مػػف خػػلبؿ الػػػمشاريع التػػي نفػػذت بشػػكؿ مباشػػر مػػف خػػلبؿ كزارة الأشػػغاؿ العامػػة كالإسػػكاف أك مػػف 
خلبؿ الدعـ لجمعيات الإسكاف التعاكنية كمف خػلبؿ تخصػيص الأراضػي الحككميػة لػػمشاريع الإسػكاف، 
صػػػػلبح الػػػػػمباني العامػػػػة كالخاصػػػػة التػػػػي تعرضػػػػت لمضػػػػرر بفعػػػػؿ  أك مػػػػف خػػػػلبؿ برنػػػػامج إعػػػػادة بنػػػػاء كا 

مػػػا قبػػػؿ السػػػمطة بػػػدعـ مػػػف منظمػػػة  ميمػػػان  الاجتياحػػػات الإسػػػرائيمية. كلعبػػػت الجمعيػػػات الإسػػػكانية دكران 
كسػيتـ فػي ىػذه الجزئيػة  التحرير الفمسطينية كجزء مػف عكامػؿ الصػمكد لمشػعب الفمسػطيني عمػى أرضػو.

اسػػتعراض تطػػػكر قطػػػاع الإسػػػكاف فػػػي فمسػػػطيف بشػػػكؿ عػػاـ كقطػػػاع غػػػزة بشػػػكؿ خػػػاص أثنػػػاء الاحػػػتلبؿ 
الإسػػرائيمي كبعػػد قػػدكـ السػػمطة الكطنيػػة  الفمسػػطينية مػػركرا بالمراحػػؿ التػػي مػػر بيػػا خػػلبؿ ىػػذه الفتػػرة كمػػا 
طرأ عميػو، إلػى جانػب اسػتعراض لأىػـ المؤسسػات الداعمػة ليػذه القطػاع كالآليػات التػي تتبعيػا مػف أجػؿ 

 النيكض بو. 

 : تطور الإسكان في فمسطين )الضفة وقطاع غزة والقدس الشريف( 2.3.1
يعدُّ قطاع الإسكاف مف القطاعات التي شيدت اىتمامان كبيران مف السمطة الكطنية الفمسطينية 

انتقمت حيث ، 1994عاـ أكسمك" تكقيع "اتفاقية بعد  بمجرد تكلييا زماـ الأمكر في المناطؽ الفمسطينية
الاتفاؽ المرحمي تـ إلى السمطة الكطنية الفمسطينية. كبمكجب ىذا مف إسرائيؿ الصلبحيات المدنية 

؛ سعيان منيا A انتقاؿ صلبحيات كمسؤكليات التنظيـ إلى الجانب الفمسطيني ضمف المناطؽ المصنفة
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 .لإصلبح البنية التحتية التي دمرىا الاحتلبؿ، كتكفير السكف كالمباني لمكزارات كالكافديف مف الخارج
 (12/1/2014ا، كف-)المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات الكطني الفمسطيني

المتعمقة بالضفة الغربية كقطاع غزة، كالتي استكماؿ الاتفاقيات المرحمية تـ  1995كفي عاـ 
تحت  Bحيث تككف المنطقة  Cك Bظير مف خلبليا مفيكماف جديداف لتقسيـ الصلبحيات، كىما

تخضع إدارينا  Cة السيادة الفمسطينية مف الناحية الإدارية كالتنظيمية دكف الناحية الأمنية، كالمنطق
%، بينما 20.8)سيادة فمسطينية كاممة(  Aكتنظيمنا كأمنينا لمسيادة الإسرائيمية. بمغت مساحة المنطقة

% مف إجمالي مساحة الضفة الغربية، كتكالت الاتفاقيات كا عادة 23.7فقد بمغت Bمساحة المنطقة 
مساحة الضفة الغربية ضمف % مف 40ما يقارب   2001الانتشار إلى أف بمغت في شير آذار عاـ 

 (12/1/2014كفا، -)المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات الكطني الفمسطيني ."B,Aمناطؽ الصلبحيات "

تيتـ بتكفير السكف كتسميـ المساكف التي كانت في حكزة "حارس لتـ إنشاء كزارة للئسكاف ك 
. كساىـ القطاع (12/1/2014كفا،  -فمسطيني)المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات الكطني الأملبؾ الغائبيف"

الخاص كالبنكي في إنشاء المساكف بتشجيع مف مؤسسات السمطة الكطنية الفمسطينية، كما ىك الشأف 
 .بالنسبة لممجمس الفمسطيني للئسكاف، كمختمؼ البنكؾ التي قدمت تسييلبت كقركض إسكاف لممكظفيف

بتكفير المساكف لفمسطينيي القدس، مف خلبؿ تقديـ ان كبيران اىتمامالسمطة الكطنية الفمسطينية كقد أكلت 
القركض كالمساعدات ليـ لأعماؿ البناء؛ سعيان منيا لتثبيتيـ داخؿ المدينة المقدسة، التي تسعى 

 .إسرائيؿ إلى تفريغيـ منيا

( التي ككاكبت عممية الانسحاب كبناء المؤسسات، تـ إصدار 2000-1994خلبؿ الفترة )ك 
كالقكانيف التي تعتمد بالأساس عمى القكانيف المعمكؿ بيا، أك التي عمؿ بيا قبؿ دخكؿ  تالتشريعا

ككاف مف بيف الأجيزة التي أنشأت أك فكضت صلبحية إدارتيا لمسمطة  .السمطة الكطنية الفمسطينية
التي سبقت الفمسطينية أجيزة التنظيـ كالبناء كالتي اعتمدت في تككينيا كعمميا عمى قكانيف التنظيـ 

، إضافة إلى بعض التعديلبت التي أدخمت مف قبؿ سمطات الاحتلبؿ. 1967الاحتلبؿ الإسرائيمي عاـ 
 :كاعتمدت السمطة الكطنية الفمسطينية ثلبثة مستكيات لأجيزة التخطيط حسب القانكف الأردني كىي

المجاف ، ك جمس التنظيـ الأعمى، م(12/1/2014كفا، -)المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات الكطني الفمسطيني
 .المجاف المحمية في المدف كالقرلالمجنة المركزية لقطاع غزة، ك  – المكائية في المحافظات

يده الاستثمار العقارم في فمسطيف، الذم شممحكظ النمك ممعظـ التقارير الاقتصادية لأشارت ك 
تتكفر فيو مقكمات جذب لعقارم قطاع الاستثمار اف فإكحسب تقرير لصندكؽ الاستثمار الفمسطيني، 

في كنقاط قكة، جعمت مف الاستثمارات العقارية محطة ميمة في الاقتصاد الفمسطيني، كيتبيف ذلؾ 
 الضكاحي السكنية الجديدة في عدة مناطؽ مف فمسطيف.
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عادة احتلبؿ المدف كالقرل الفمسطينية منذ  2000كلكف مع بداية انتفاضة الأقصى في عاـ  كا 
، كالكقائع الجديدة التي فرضتيا سمطات الاحتلبؿ عمى الأرض، مف بناء كتكسعة 2001شير نيساف 

، يمكف 1948المستعمرات كبناء الجدار الفاصؿ أك العازؿ بيف الضفة الغربية كالمناطؽ المحتمة عاـ 
 .معناه أك مضمكنو ، قد فقدBك A القكؿ أف مفيكـ السيادة الفمسطينية عمى مناطؽ

قطع التكاصؿ الجغرافي بيف أراضي السمطة الكطنية الفمسطينية خلبؿ المرحمة كبالإضافة إلى 
فإف المحافظات الفمسطينية التي تـ تشكيميا إدارينا لا يكجد  -الانتقالية بيف الضفة الغربية كقطاع غزه

رغـ أف التقسيـ  "C" بينيا تكاصؿ جغرافي مف ناحية عممية كرسمية، حيث يتخمميا مناطؽ مصنفة
إلى  المنقسـ ارم الفمسطيني يفترض كجكد تكاصؿ بيف ىذه المحافظات، إلا أف التصنيؼ التنظيميالإد

 "B" ك "A" ثلبثة مستكيات مف المسؤكليات كالصلبحيات جعؿ التقسيـ إلى محافظات فاعلبن في مناطؽ
الالكتركني  )المكقع. فقط، كىذا الكاقع حاؿ دكف إعداد مخططات ىيكمية إقميمية أك لكائية لممحافظات

 (12/1/2014كفا، -لمركز المعمكمات الكطني الفمسطيني

، لتشمؿ 2004ىيئات في العاـ  510أما بالنسبة لمييئات المحمية؛ فقد ازداد عددىا إلى 
جميع التجمعات السكانية في الضفة الغربية كقطاع غزة، مكزعة بيف بمدية أك مجمس قركم أك لجاف 

ىيئة محمية ما بيف بمدية كمجمس قركم قبؿ قياـ 141كالتي كانت   .مشاريع في التجمعات الصغيرة
كقد منحت البمديات الفمسطينية صلبحيات التخطيط كالتنظيـ  .1994السمطة الفمسطينية في العاـ 

كبدأت المجنة . كتراخيص الأبنية بالتنسيؽ مع المجنة المركزية لمتنظيـ كالبناء كمجمس التنظيـ الأعمى
يـ كالبناء بإعداد مخططات ىيكمية لمقرل التي لا يكجد ليا مخطط ىيكمي، أك لتمؾ التي المركزية لمتنظ

عمى المستكل المحمي؛  حتياجات البمدةأعد ليا مخطط ىيكمي خلبؿ فترة الاحتلبؿ كلكنو لا يستجيب لإ
لبؿ فقد تكلت كزارة الحكـ المحمي مسؤكلية التخطيط الييكمي كالعمراني لممدف كالقرل، سكاء مف خ

إمكانياتيا الفنية، أك بالتنسيؽ مع مؤسسات القطاع الأىمي )مثؿ الجامعات كمراكز الأبحاث 
(. )المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات كالدراسات(، أك القطاع الخاص مثؿ)المكاتب كالشركات اليندسية

 (.12/1/2014كفا، -الكطني الفمسطيني

التخطيط كالتعاكف الدكلي مسؤكلية كضع أما عمى المستكل الكطني؛ فقد تكلت كزارة 
استراتيجيات لمتخطيط الكطني، ككذلؾ إعداد مخطط إقميمي لمحافظات الضفة الغربية كقطاع غزه 

ىذا المخطط الذم صدر في نياية عاـ  .بالاعتماد عمى دعـ نركيجي كبمشاركة مستشاريف نركيجييف
يشكؿ إطارنا لكضع مخططات إقميمية في اعتمد عمى فرضيات جيكسياسية كاقتصادية. كجاء ل 1998

  .المحافظات ككذلؾ في المدف المركزية
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كبيدؼ رفع مستكل الخدمات كتحسيف نكعيتيا لممكاطنيف كتقميؿ الكمفة كتكريس العمؿ 
عدد مف  الجماعي في الييئات المحمية ذات العدد السكاني الصغير؛ قامت كزارة الحكـ المحمي باعتماد

ا، منيا:  49شتركة، بمغ مجمكعيا مجالس الخدمات الم ا في الضفة الغربية كأربعة  25مجمسن مجمسن
مجالس في قطاع غزة، ككؿ مجمس مف ىذه المجالس يحكم عددنا مف التجمعات السكانية تشترؾ فيما 
بينيا بخدمة كاحدة أك مجمكعة مف الخدمات، مثؿ: جمع النفايات الصمبة كالتخمص منيا، تكفير مياه 

)المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات الكطني  .ريع الكيرباء، شبكات المياه العادمة كغيرىاالشرب، مشا
 (.12/1/2014كفا، -الفمسطيني

قطاع الإسكاف أحد أىـ مكارد التنمية في أم بمد، إذا ما تكفر التمكيؿ الذم يمكف كلقد اعتبر 
ف خلبؿ صندكؽ الاستثمار المكاطف مف امتلبؾ بيتو، كفي فمسطيف الفرصة متاحة لمتمكيؿ م

 .الاستثماريةالفمسطيني كبعض البنكؾ العاممة في الأراضي الفمسطينية، كعدد محدكد مف الشركات 
أف يكقع اتفاقيات مع عدة أطراؼ دكلية لمتمكيؿ بقيمة  2010استطاع صندكؽ الاستثمار خلبؿ العاـ ك 

كة مع بعض البنكؾ اككف البيكت بالشر مميكف دكلار؛ لتمكيؿ العقارات لممكاطنيف الذيف لا يمم 500
الفمسطينية؛ لتككف المراكز النيائية لإقراض المكاطنيف ليذه الأمكاؿ، كالتي ستأتي مف الخارج عمى 
شكؿ قركض كليس عمى شكؿ ىبات أك مساعدات. كذلؾ بالتنسيؽ ما بيف الجيات الفمسطينية الرسمية 

)المكقع الالكتركني لمركز  .سكاف( لاستيعاب الأمكاؿ)سمطة الأراضي، الطابك، كزارة العدؿ ككزارة الإ
 (12/1/2014كفا، -المعمكمات الكطني الفمسطيني

مؤشر نمك كتطكر قطاع الإسكاف بيانات الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني أف  أشارتك 
، الغربية قد انخفض ىذا المؤشر في باقي الضفة ك  في الأراضي الفمسطينية طرأ عميو تحسف ممحكظو

كيلبحظ أف النسبة في الضفة الغربية  .2000فرد عاـ  1.8، إلى 1993فرد في العاـ  2.3مف 
 27.5فرد، كقد عانت  2.1إلى  2.6أفضؿ منيا في قطاع غزة، حيث انخفضت النسبة في غزة مف 

 .1997% في قطاع غزة مف الازدحاـ السكاني سنة 37.5مف الأسر الفمسطينية في الضفة الغربية ك
 (.2009)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، 

عدد الكحدات السكنية في الأراضي فاف الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني كحسب تقديرات 
% مقارنة بالعاـ  26كحدة سكنية، أم بزيادة حكالي  884,385بمغ  2011الفمسطينية في العاـ 

 (.2009)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني،  .2007

أصبح إف مشاريع السكف الاقتصادم كمع التطكر الحضرم كالعمراني كالإسكاني في فمسطيف ف
ليا انعكاسات اجتماعية كبيرة مف خلبؿ تمكيف شرائح كبيرة مف المجتمع الفمسطيني كخاصة شريحة 
الشباب مف الاستقرار الاجتماعي في بيئة عمرانية تتمتع بكافة الشركط الصحية، ككذلؾ انعكاسات 



 انفصم انثاَي: تطىر يفاهيى الإصكاٌ ووالع انضكاٌ وانتًُيت انعًراَيت في لطاع غزة

 

42 

مباشرة، حيث ترتبط بمينة البناء الاقتصادية مف خلبؿ خمؽ العديد مف فرص العمؿ المباشرة كغير 
كالتشييد ميف عديدة كمتنكعة. ىذا بالإضافة لانعكاساتيا العمرانية الإيجابية مف حيث ككنيا البديؿ 

نسيج العمراني، كتحد كالمعالجة الكقائية الأساسية لتكسع مناطؽ السكف العشكائي، كالتي تخؿ بتكازف ال
 . (5 ، ص2008)العيسكم، مف إمكانيات التخطيط السميـ لنمك ىيكؿ المدينة

يتطمب صياغة سياسات  ستثناءإف تكفير السكف الملبئـ لجميع المكاطنيف دكف كترل الباحثة أ
. سكاء عمى حدو  كآليات عمؿ متنكعة كتضافر جيكد جميع المؤسسات الكطنية الحككمية كالخاصة منيا

كمف ثـ فإف الأسس التي ترتكز عمييا السياسة السكانية الفمسطينية لابد أف تنبع مف الاحتياجات 
المختمفة لممكاطنيف، كتمبي في نفس الكقت الطمب المتزايد عمى المساكف كالمرافؽ الأخرل، مما يعني 

ضة التكاليؼ، تعزيز الجيكد اللبزمة لتنفيذ ىذه السياسة، كخاصة المتعمقة بتكفير السكف منخف
مكانيات صياغتو بشكؿ يمبي الاحتياجات الخاصة لمفئات الضعيفة كالمحركمة مف ذكم الدخؿ  كا 

 المنخفض كالفقراء. 

كيكاجو قطاع الإسكاف الفمسطيني مجمكعة مف التحديات كالصعاب التي تعترض تقدمة حيث 
كافة فئات المجتمع كشرائحو يعتبر ىذا القطاع أىـ القطاعات الاقتصادية الفمسطينية، لأنو يمس 

 المختمقة كيمكف الحديث عف ىذه التحديات كالمشاكؿ كما يمي:
 كبشػػكؿ خػػاص  كغيرىػػا مػػف الػػدكؿ تعتمػػد صػػناعة البنػػاء الفمسػػطينية عمػػى الاسػػتيراد مػػف إسػػرائيؿ

الإسػػمنت كالحديػػد كالخشػػب كالمػػكاد الكيربائيػػة ك الميكانيكيػػة كغيػػر ذلػػؾ مػػف المػػكاد الضػػركرية 
% مػػػػػف إجمػػػػػالي المػػػػػكاد 70الأساسػػػػػية اللبزمػػػػػة لمبنػػػػػاء كتبمػػػػػغ نسػػػػػبة المػػػػػكاد المسػػػػػتكردة حػػػػػكالي 

المستخدمة في البناء ككؿ ذلؾ أدل إلى كجكد نقص في المساكف المشيدة كالمبنية، حيث عمؿ 
ػػػ ة، حتػػػػى كصػػػػمت ذلػػػؾ عمػػػػى رفػػػع كزيػػػػادة إيجػػػػارات الشػػػقؽ السػػػػكنية الجديػػػدة فػػػػي المػػػػدف الرئيسو

كمػف ناحيػة أخػرم فقػد أصػبح التكجػو  ناحيػةدكلار شػيريا، ىػذا مػف  500حػكالي  إلىبالمتكسط 
بنػػػاء العمػػػارات ذات الطكابػػػؽ المتعػػػددة بسػػػبب ارتفػػػاع أسػػػعار الأراضػػػي كاكتظػػػاظ السػػػكاف  إلػػػى

المخصصة لمبنػاء كػؿ ذلػؾ أدل  الأراضيي نفس الكقت قمة مساحات خاصة في قطاع غزة كف
 تبنػػػػػي مشػػػػػاريع بنػػػػػاء العمػػػػػارات المتعػػػػػددة الطكابػػػػػؽ ذات الشػػػػػقؽ السػػػػػكنية الكثيػػػػػرة الغػػػػػرؼ إلػػػػػى

، 2002، )مػاسمترا مربع( كذلؾ لتمبية حاجػة السػكاف الفمسػطينييف  140)بالمتكسط حجـ الشقة 
 -% 80سػػبة مػكاد البنػػاء المسػػتكردة تصػؿ الػػى حػػكالي )كبػرأم الباحثػػة أف ن (.2002 ـكعبػد الكػػري

85.)% 
  الإجػػراءات كالسياسػػات الإسػػرائيمية المجحفػػة كالظالمػػة بحػػؽ قطػػاع الإسػػكاف الفمسػػطيني خاصػػة

سياسػػػة رفػػػض إعطػػػاء كمػػػنح رخػػػص البنػػػاء لمسػػػكاف الفمسػػػطينييف كعػػػدـ إيصػػػاؿ خػػػدمات البنيػػػة 
أسػعار الأراضػي مػر الػذم أدل إلػى ارتفػاع الأالتحتية المختمفػة لممنػاطؽ الحضػرية كمػا حكليػا، 
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انتشػػػار الإسػػػكاف غيػػػر الرسػػػمي أك غيػػػر بالإضػػػافة إلػػػى التػػػي يكجػػػد فييػػػا خػػػدمات بنيػػػة تحتيػػػة 
المػػرخص حيػػػث تشػػير بيانػػػات كدراسػػات عػػػدة إلػػى أف نسػػػبة البنػػاء غيػػػر  المػػرخص بمغػػػت فػػػي 

 %. 80%، كفي قطاع غزة أكثر مف 65الضفة الغربية حكالي 
 لإسػػرائيمية الأخػػرل قيػػاـ سػػمطات الاحػػتلبؿ الإسػػرائيمي بإتبػػاع كانتيػػاج سياسػػة كمػػف الإجػػراءات ا

حيػػث عمػػدت إلػػى ىػػدـ مئػػات الكحػػدات السػػكنية الفمسػػطينية بػػذرائع كحجػػج أمنيػػة  ىػػدـ البيػػكت،
متػػرا مػػف الطرقػػات العامػػة،  150كاىيػػة، كمػػا منعػػت بناءىػػا ثانيػػة. كمنعػػت البنػػاء عمػػى مسػػافة 

غػػػلبؽ كصػػػادرت آلاؼ الػػػدكنمات مػػػف الأ راضػػػي لبنػػػاء المسػػػتكطنات كشػػػؽ الطػػػرؽ الالتفافيػػػة كا 
كعبػد  ،2002، )مػاسالأراضي لغرض التدريبات العسكرية، كغير ذلؾ مف الإجػراءات الاحتلبليػة 

 (.2002 الكريـ
  عػػدـ كجػػكد قػػكانيف كتشػػريعات تػػنظـ قطػػاع الإسػػكاف الفمسػػطيني كالاقتصػػار بػػذلؾ عمػػى الأكامػػر

إضػافة إلػى القػكانيف  ية التي كانت سارية في ظػؿ الحكػـ العسػكرم،كالقرارات العسكرية الإسرائيم
الأخرل غير المتناسبة مع الحالػة كالخصكصػية الفمسػطينية، كالشػيء الػذم زاد المشػكمة اتسػاعا 
سػػػرائيؿ كالتػػػي تػػػـ  ىػػػك المػػػادة السػػػابعة مػػػف اتفاقيػػػة القػػػاىرة المكقعػػػة بػػػيف السػػػمطة الفمسػػػطينية كا 

ة مػػف ممارسػػة حػػؽ التشػػريع إلا بعػػد الحصػػكؿ عمػػى إذف مسػػبؽ بمكجبيػػا منػػع السػػمطة الفمسػػطيني
 (.2003ماس، ) مف الحككمة الإسرائيمية كالخضكع للؤكامر العسكرية التي كانت سائدة

  كجكد طبقة كبيرة مف الفقراء كذكم الدخؿ المحدكد كالمتدني في المجتمع يشكمكف نسبة لا بػاس
بيػػا، كىػػذه الأسػػر كالعػػائلبت لا تممػػؾ الػػدخؿ الكػػافي لشػػراء المسػػكف أك الأرض، نظػػرا لارتفػػاع 

% مػػػػف تكمفػػػػة بنػػػػاء 40أسػػػػعارىا، خاصػػػػة فػػػػي المػػػػدف، حيػػػػث أف تكمفػػػػة الأرض تشػػػػكؿ حػػػػكالي 
عائقا كبيػرا مما شكؿ قي مع تدني فرصة الحصكؿ عمى تمكيؿ لعممية البناء، المسكف، كىذا يمت

أمػػػاـ تمػػػؾ العػػػائلبت . كأخيػػػرا لازالػػػت المنػػػاطؽ الفمسػػػطينية تعػػػاني مػػػف ضػػػعؼ قاعػػػدة البيانػػػات 
كالمعمكمػػػػػػات التػػػػػػي يمكػػػػػػف الاعتمػػػػػػاد عمييػػػػػػا فػػػػػػي التحميػػػػػػؿ كالتقيػػػػػػيـ كصػػػػػػياغة كرسػػػػػػـ الخطػػػػػػط 

 (.2003اني، يعط)مكحكؿ ك  الإسكانيةكالاستراتيجيات 

، حيث شرعت  2000الحاجة إلى السكف تزايدت منذ اندلاع انتفاضة الأقصى في سبتمبر إف 
قكات الاحتلبؿ الإسرائيمية في سياسة التدمير كىدـ مئات بػؿ آلاؼ المبػاني السػكنية لمفمسػطينييف العػزؿ 

د آلاؼ المػػكاطنيف ممػػا تسػػبب فػػي تشػػري (كخاصػػة فػػي المنػػاطؽ الجنكبيػػة مػػف القطػػاع )خػػانيكنس كرفػػح
 2004أشارت إحصػائيات ككالػة الغػكث إلػى أنػو مػع نيايػة ديسػمبر  كتركيـ في العراء بلب مأكل، حيث

 .عائمة لاجئة تقريبنا 4337منزلا تعكد ممكيتيا إلى  2521تـ ىدـ ما مجمكعو 
 أنػو كبػالرغـ مػف أف المشػاكؿ التػي تعػاني منيػا المنػاطؽ السػكنية ىػي ومما سـبق تـرى الباحثـة

لا خاصػػة قطػاع غػزة فمسػطيف عامػة كفػػي مشػاكؿ كبيػرة فػي العديػػد مػف دكؿ العػالـ الثالػث، إلا أنيػػا فػي 
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تطػػكؿ الفقػػراء فقػػط بػػؿ تشػػمؿ جػػزءنا كبيػػرنا كشػػريحة عريضػػة مػػف المجتمػػع الفمسػػطيني مػػف فئػػة مػػكظفي 
مػػة مسػػكف مقػػدرة ماديػػة يمكػػف تجميعيػػا لإقا الحككمػػة كأصػػحاب الميػػف البسػػيطة، كالػػذيف لا يتػػكفر لػػدييـ

خػػاص بالعائمػػة، خاصػػة فػػي ظػػؿ الظػػركؼ السػػابقة مػػف سػػنكات الانتفاضػػة كالتػػي أدت إلػػى ارتفػػاع نسػػبة 
البطالػػػة فػػػي المجتمػػػع الفمسػػػطيني إلػػػى أرقػػػاـ قياسػػػية، كجعمػػػت الغالبيػػػة العظمػػػى مػػػف السػػػكاف تستصػػػعب 

سػكنية أك بيػت فكيػؼ سػيككف الأمػر عنػدما يفكػر المػرء باقتنػاء شػقة  ،الحصكؿ عمى لقمة العيش الكػريوـ 
خػػاص. كمػػع العمػػـ بػػأف أحػػد أىػػـ أىػػداؼ التنميػػة السػػكنية المسػػتقبمية ىػػك تػػكفير السػػكف لكػػؿ ىػػذه الفئػػات 
كالػػذم يػػرتبط بتحقيػػؽ تنميػػة اقتصػػادية شػػاممة تتػػكفر فييػػا فػػرص العمػػؿ كالرعايػػة الاجتماعيػػة كمتطمبػػات 

المسػػػكف الػػػذم يسػػػتطيع  البيئػػػة الصػػػحية، إلا أف ذلػػػؾ سيسػػػتغرؽ سػػػنكات عػػػدة قبػػػؿ أف تتحسػػػف معػػػايير
الإنسػػػاف الفمسػػػطيني اقتنػػػاءه، خاصػػػة فػػػي ظػػػؿ التزايػػػد المطػػػرد لمسػػػكاف كالعائػػػديف كفػػػي ظػػػؿ محدكديػػػة 
الأراضػػي كارتفػػاع أثمانيػػا، كبالتػػالي فػػإف السػػكف الاقتصػػادم لػػذكم الػػدخؿ المحػػدكد سػػيبقى حاجػػة ممحػػة 

 لفترات طكيمة مف الزمف.

 تطور الإسكان في قطاع غزة  2.3.2
يقع قطاع غزة في المنطقة الجنكبية مف الساحؿ الفمسطيني عمى البحر الأبيض المتكسط،  

)مكقع كيكبيديا، تاريخ % مف مساحة فمسطيف التاريخية )مف النير الى البحر(  1.33كيشكؿ تقريبا 
، كيسمى بقطاع غزة نسبة لأكبر مدنو غزة، كيقسـ إداريا إلى خمس محافظات ىي: (2/2/2014الدخكؿ 

محافظة شماؿ غزة، محافظة غزة، محافظة الكسطى، محافظة خاف يكنس، محافظة رفح. كنظرا 
 ـ كجدت مخيمات اللبجئيف الفمسطينييف في قطاع غزة كعددىا ثمانية.1948لتبعات حرب 

كخلبؿ العقكد الماضية تطكر التعداد السكاني لمقطاع بشكؿ عكس التطكرات السياسية التي 
بمغ عدد السكاف حسب بيانات الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني  حدثت في فمسطيف. حيث

بناء عمى التقديرات التي ك  (،2006)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني،  2005نسمة سنة  1.519.624
، فقد 2007أعدىا الجياز كالتي بنيت بالاعتماد عمى نتائج التعداد العاـ لمسكاف كالمساكف كالمنشآت 

)الجياز المركزم  مميكف نسمة 4.55في فمسطيف حكالي  2014اف المقدر منتصؼ عاـ بمغ عدد السك
. كيجب النظر إلى 2نسمة /كـ 3958كتبمغ الكثافة السكانية الفعمية  (،11/7/2014للئحصاء الفمسطيني، 

في  ىذه النسبة مف زاكية التكزيع السكاني في مناطؽ القطاع المختمفة، حيث أف نسبة الكثافة السكانية
 . العديد مف مناطؽ القطاع كلا سيما مخيمات اللبجئيف، تتجاكز ذلؾ بكثير

بحسب دائرة الإحصاء  2006كمع ازدياد عدد السكاف، حيث بمغ عدد سكاف القطاع في العاـ 
المركزية الفمسطينية حكالي مميكف كنصؼ المميكف نسمة ظيرت مشكمة الإسكاف كأصبحت الحاجة 

ملبئـ لممكاطف الفمسطيني بشكؿ يتناغـ مع البيئة كالعادات كالتقاليد المحمية ممحة لتكفير المسكف ال
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كالإمكانيات المادية كالتقنية . كيعتبر الإسكاف مف أىـ التحديات التي تكاجو السمطة الكطنية، حيث 
تزداد مشكمة الإسكاف في فمسطيف كخاصة في قطاع غزة يكمنا بعد يكـ ، حيث يسكف في القطاع 

% تقريبنا مف عدد سكاف القطاع حسب إحصائية 76.8لاجئ يشكمكف ما نسبتو  683.560حكالي
 عدد اللبجئيف الفمسطينييفكقد بمغ  (2008)العيسكم، . 1995ككالة الغكث كتشغيؿ اللبجئيف لمعاـ 

، كقد شكؿ اللبجئكف الفمسطينيكف المقيمكف في الضفة الغربية 1/1/2013بتاريخ  ئمميكف لاج 5.3
% مف إجمالي اللبجئيف المسجميف لدل 17ما نسبتو  2013ف لدل ككالة الغكث بداية العاـ كالمسجمك 

  (20/6/2013)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني،  % في قطاع غزة.24ككالة الغكث مقابؿ 
السمطة الكطنية أف تكجد حمكلا ليذه المشكمة عبر إقامة التجمعات العمرانية مثؿ مدف  تكحاكل

 .كالعكدة كالشيخ زايد، إلا أف تكفير السكف في قطاع غزة غير كاؼو مف حيث الكـالزىراء 

كلقد مر بناء مشاريع الإسكاف في قطاع غزة بعدة مراحؿ، كاتخذت عدة صكر، بدءان مف مباني 
ككالة الغكث في مخيمات اللبجئيف كمركرا ن بالمشاريع الخاصة كمشاريع المجمس الفمسطيني للئسكاف. 

عكدة السمطة الكطنية الفمسطينية تـ إنشاء كزارة الإسكاف التي أخذت عمى عاتقيا حؿ مشكمة كبعد 
الإسكاف مف خلبؿ إنشاء المشاريع المختمفة كالتي أدت إلى زيادة الرصيد السكني خصكصا في 

التي شنتيا حرب ال( كتلبىا  2000الأقصى  انتفاضةمحافظات غزة ثـ جاءت الانتفاضة الثانية )
دمار حؿ بيذه الانجازات جراء القصؼ كما نتج عنو مف  2008ئيؿ عمى قطاع غزة في أكاخر إسرا

ف الناس ي، كنشر حالة مف عدـ الاستقرار كالطمأنينة بالحربالإسرائيمي المتكاصؿ المصاحب ليذه 
 كعرض الإنجازات الإسكانية لمتدمير كالفقداف.

اد البناء الأساسية، مع عدـ تكفر التمكيؿ كنتيجة لمحصار الظالـ عمى القطاع كلعدـ كجكد مك 
الكافي كاللبزـ لعمميات الإعمار، لـ تتمكف الحككمة أك أم جية أخرل مف المباشرة في إعادة بناء ما 
خمفتو الحرب مف الكحدات السكنية الميدمة، أك المتضررة جزئينا، مما أدل إلى تدىكر الحالة الإنسانية 

 لإسرائيمي، كالعجز العربي كالانحياز الغربي لممحتؿ.لممشرديف الجدد بسبب التعنت ا

عادة  الإسكافكلا تزاؿ أىـ الاحتياجات الممحة غير الممباة في غزة في قطاع  ىي إصلبح كا 
ألؼ أسرة خلبؿ الحرب؛ حيث  61. فقد تأثرت أكثر مف 2008حرب بناء المنازؿ التي ديمرت خلبؿ 

شخص بسبب التدمير الكامؿ لمنازليـ. كقد سببت الأضرار التي لحقت بالمساكف  20,000تـ تشريد 
لمظركؼ الخاصة لقطاع غزة كما يعانيو مف حصار كنقص  إضافةتفاقمان في الحالة غير المستقرة، 

)أثناء انتفاضة الأقصى ( حكالي  2008ي تـ ىدميا قبؿ حرب بمغ عدد المنازؿ التحيث  مكاد البناء.
كما تـ إصلبح  كالإسكافالعامة  الأشغاؿمنزؿ عف طريؽ كزارة  139منزؿ كلقد تـ إعادة بناء  5,539
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منزؿ لا زاؿ بحاجة إلى إعادة بناء كىي  4,295منزؿ عف طريؽ مؤسسات أخرل كيكجد  1,105
 :مكزعة كالتالي

 

 ( ولا زالت بحاجة إلى إعادة بناء6/2007لمنازل التي تضررت كمياً أثناء انتفاضة الأقصى )حتى ( عدد ا2.9جدول )

 المحافظة
إجمالي اليدـ الكمي 

 لممنازؿ
ما تـ بناؤه بكاسطة 

 الكزارة
ما تـ بناؤه بكاسطة 
 مؤسسات أخرل

منازؿ بحاجة إلى 
 إعادة بناء

 العدد العدد العدد العدد
 2,738 628 99 3,465 رفخ

 763 120 13 896 سبُ‌َىّص

 143 111 10 264 اىىضؽً

 246 84 10 340 غسة

 405 162 7 574 اىشَبه

 4,295 1,105 139 5,539 ٍجَىع

 2012، كالإسكافالعامة  الأشغاؿكزارة تقرير المصدر : 

بالنسػبة لأعػداد المسػاكف التػي تػـ ىػدميا كميػان جػراء عمميػات القصػؼ الصػييكني بعػد حػرب أما 
كمػػا ىػػك  عمػػى كافػػة محافظػػات غػػزة كحػػدة سػػكنية كىػػي مكزعػػة 3,500فكانػػت حػػكالي  (2008/2009)

 :ي( التال2.10مكضح في جدكؿ )

 كن التي تم ىدميا كمياً اسم( أعداد ال2.10جدول )
 اليدـ الكمى المحافظة
 ‌501رفخ

 352 سبُ‌َىّص

 209 اىىضؽً

 957 غسة

 1,324 اىشَبه

 3,343 اىَجَىع

 2012، كزارة الأشغاؿ العامة كالإسكافالمصدر: 
 كحدة سكنية 3500ملبحظة: قد تصؿ أضرار اليدـ الكمي إلى 

أثػػرت الأضػػرار التػػي لحقػػت بقطػػاع الإسػػكاف عمػػى عػػدد كبيػػر مػػف المنػػاطؽ فػػي قطػػاع غػػزة ذم 
كبرنػػامج الأمػػـ المتحػػدة الإنمػػائي  الاكنػػركاالكثافػة السػػكانية العاليػػة. كيكضػػح الاستقصػػاء الػػذم قامػت بػػو 

UNDP  برنػامج شخصػان  433,583أسػرة تضػـ مػا يقػرب مػف  61,068أنو قد تـ ىدـ كتدمير ملبجئ(.
 (UNERWA 2010كالاكنركا  UNDPالأمـ المتحدة الإنمائي 

كحػػػػدة سػػػػكنية بالكامػػػػؿ، كمػػػػا تعرضػػػػت  3,425أنػػػػو قػػػػد تػػػػـ تػػػػدمير  (2.11) يكضػػػػح الجػػػػدكؿك 
 ( كحدة سكنية لأضرار بسيطة. بالإضافة لذلؾ54,800ك) بيرة ىيكمية ككحدة سكنية لأضرار  2,843
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مف قًبىؿ الحككمة كالتكمفة التقديريػة ليػذه كالمقدرة بالمنازؿ لحقت التي  الأضرار( 2.12يكضح الجدكؿ )
 الأضرار، بغض النظر عف شدة الضرر.

 ( المساكن المدمَّرة جراء عممية الرصاص المصبوب2.11جدول )

 البند
 حدة الضرر

 الإجمالي
 أضرار بسيطة أضرار كبيرة ميدمة بالكامل

 47887 43996 1689 2202 الكحدات السكنية للبجئيف
 13181 10804 1154 1222 الكحدات السكنية لغير اللبجئيف
 61068 54800 2843 3425 إجمالي الكحدات السكنية

 UNERWA، 2010المصدر : تقرير غزة ما بعد عاـ، تقييـ احتياجات الإنعاش المبكر كا عادة إعمار غزة 

ىػػػػػػػػػػي )الكميػػػػػػػػػػة كالجزئيػػػػػػػػػػة( ف التكمفػػػػػػػػػػة الإجماليػػػػػػػػػػة للؤضػػػػػػػػػػرار ( أ2.12)الجػػػػػػػػػػدكؿ كيظيػػػػػػػػػػر 
% مػف الأضػرار المقػد(رة(  42دكلاران. كتتركز معظـ الأضػرار فػي المحافظػة الشػمالية ) 235,475,199

بالإضافة إلى مستكل الضرر، فإف كاحدان مف أسباب استمرار أحكاؿ قطاع  %(.26تمييا محافظة غزة )
ء فرض الحصار، أصػبحت مػكاد البنػاء عند بد 2007الإسكاف الفرعي مريرة ىك أنو منذ يكنيك/حزيراف 

نػػػادرة ممػػػا أدل إلػػػى أف تصػػػبح الأسػػػر غيػػػر قػػػادرة عمػػػى إصػػػلبح الأضػػػرار أك إكمػػػاؿ الكحػػػدات السػػػكنية 
بسبب حظر دخكؿ مكاد البنػاء إلػى قطػاع غػزة، قػاـ عػدد قميػؿ مػف الشػركاء بػدعـ إعػادة ك  المبنية جزئيان.

صػػلبح المسػػاكف المػػدمرة كالمتضػػررة. كبػػدلان  ذىػػب معظػػـ الػػدعـ المقػػد(ـ فػػي صػػكرة  مػػف ذلػػؾ الإعمػػار كا 
مساعدات نقدية كخطط تعكيض، كيقكـ بتنفيذه بشكؿ أساسي برنامج الأمـ المتحدة الإنمائي، مػع جعػؿ 

 ككزارة الأشغاؿ العامة في غزة. كالاكنركاالأمكاؿ متاحة مف قًبىؿ السمطة الكطنية الفمسطينية 
 حسب المحافظة وتكمفتيا )بالدولار( ان جراء عممية الرصاص المصبوب( الأضرار الواقعة عمى الإسك2.12جدول )

 قطاع غزة رفح خان يونس الوسط غزة الشمال
 تكمفة الأضرار )بالدكلار الأمريكي(

99,738,961 60,569,980 25,296,494 21,512,647 28,357,117 235,475,199 
 )في المائة(  الأضرار الإجمالية )قطاع غزة(

43 26 11 9 12 100 
 عدد الأسر المتضررة

22260 15870 7177 8779 6882 61068 
 )في المائة( إجمالي الأسر المتضررة

27 26 13 14 11 100 
 UNERWA، 2010غزة  إعمار كا عادةالمبكر  الإنعاشالمصدر : تقرير غزة ما بعد عاـ، تقييـ احتياجات 
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قطػػػػاع الإسػػػػكاف فػػػػي قطػػػػاع غػػػػزة مػػػػف سػػػػكء تخطػػػػيط نظػػػػرنا لضػػػػعؼ الأجيػػػػزة الإداريػػػػة كيعػػػػاني 
كالمكجستية كالقصكر فػي سػيطرة كتكجيػو السػمطات المحميػة عمػى بعػض جكانػب العمميػة العمرانيػة بشػكؿ 

  يمكن إجمال مشاكل الإسكان في قطاع غزة بالأمور التالية:عاـ، حيث 
  عامة ككاضحة لمتعامؿ مع المشاريع الإسكانية الكبرل، حيث لػـ تقػـ مشػاريع  إستراتيجيةعدـ تكفر

ػػ مكحػػدة لنسػػب البنػػاء كالارتفاعػػات كالارتػػدادات  كمعػػاييرا إسػػكاف جماعيػػة يمكنيػػا أف تعطػػي نمكذجن
الملبئمػػة، كمبنيػػة عمػػى دراسػػات كاقعيػػة كقابمػػة لمتطبيػػؽ فػػي أكثػػر مػػف مكقػػع، بحيػػث يمكػػف تعميميػػا 

 يا في التعامؿ مع ىذه المشاريع مف حيث التخطيط كالتككيف.لتعطي نمطا نمكذج
 غالبنا ما تفتقد مكاقع مشاريع الإسكاف لمبنية التحتية المناسبة، كالتي تتمثؿ في:

 عدـ كجكد طرؽ محمية مرصكفة بشكؿ جيد؛ 
 ضعؼ الخدمات العامة المقدمة؛ 
 .قمة المناطؽ الخضراء 
  كالإقميميػة، ممػا يجعػؿ السػكاف بمعػزؿ عػف بعػض الخػدمات الربط غير الجيػد بشػبكة الطػرؽ المحميػة

 (2001)السقا،  الأساسية المختمفة كالمعاناة في تكصيؿ الأكلاد لممدارس كالتسكؽ كغيره.
  المسافة بيف المباني صػغيرة، ممػا يحػد مػف الخصكصػية الاجتماعيػة لمسػكاف، كبسػبب ارتفػاع أسػعار

سػػػػاحة ممكنػػػػة مػػػػف الأرض ، دكف الالتػػػػزاـ بنظػػػػاـ الأراضػػػػي يقػػػػكـ المػػػػالككف بالبنػػػػاء عمػػػػى أقصػػػػى م
الارتدادات ، مما يؤدم إلى اكتظاظ البناء عمى القسيمة الكاحدة، كالبناء عبػر سمسػمة مػف المخالفػات 

 (2001)السقا،  تنتيي بخضكع البمديات للؤمر الكاقع كترخيصيا بعد دفع المخالفة.
 ية كالبيئية، مثاؿ: تمت إقامة تجمع العكدة مكاقع بعض ىذه التجمعات غير ملبئـ مف الناحية الصح

 السكني في بيت لاىيا بالقرب مف مسطحات مياه الصرؼ الصحي كفي اتجاه ميب الرياح السائدة.
العامػػػؿ المشػػػترؾ بالنسػػػبة لممنػػػاطؽ العمرانيػػػة فػػػي قطػػػاع غػػػزة جميعنػػػا ىػػػك التكػػػدس السػػػكاني اليائػػػؿ 

يبمغ معدؿ إشػغاؿ الكحػدات السػكنية حالينػا بالقطػاع  كالكثافة البنائية العالية في ىذه التجمعات، حيث
، كالزيػادة شخص/كحدة سكنية  كمعظـ ىذه الكحدات غيػر ملبئمػة صػحينا أك بيئينػا أك اجتماعيػان  6.9

المستمرة في الكثافة السكانية تؤدم لمحاجة المتزايدة لمكحدات السكنية سنكينا. كفػي مسػح ميػداني قػاـ 
معػػدؿ النمػػك تبػػيف أف  (FAFOنسػػانية التػػابع لاتحػػاد العمػػاؿ النركيجػػي)بػػو مركػػز البحػػكث كالعمػػكـ الإ

متكسػػط المسػػاحة المخصصػػة لمكحػػدة السػػكنية ، كأف  %4-3.5مػػا بػػيف تػػراكح السػػكاني فػػي القطػػاع 
 : كنصيب الفرد منيا ىي كالتالي

 المساحة المخصصة لموحدة السكنية ونصيب الفرد منيا ( متوسط2.13جدول )
 2متكسط نصيب الفرد ـ 2مساحة الكحدة السكنية ـمتكسط  المنطقة
‌‌50‌11غسة

‌‌76‌8اىَضُ‌الأسري

‌‌91‌6اىَشَُبث

 2011 – مركز البحكث كالعمكـ الإنسانيةالمصدر: 
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 106,000ب 2010 - 2000لمفتػرة مػا بػيف المػدمرة سكنية الالكحدات  تكفي ضكء ذلؾ قدر 
إلػػى تػػدمير كتخريػػب الآلاؼ مػػف الكحػػدات كالبيػػكت كحػػدة سػػكنية، كمػػا أف سياسػػة الاحػػتلبؿ التػػي أدت 

إلػػى فقػػداف جػػزء كبيػػر كميػػـ مػػف الرصػػيد الػػكطني السػػكني. كيزيػػد ىػػذا التكػػدس فػػي  ت كػػذلؾالسػػكنية أد
 مناسبة لمسكف.الو مخيمات اللبجئيف، حيث الظركؼ الصحية كالبيئية غير 

مبػػػاني كلػػػيس فقػػػط بيػػػكت مكتممػػػة، كالتػػػي يشػػػترؾ بيػػػا قطاعػػػات كبيػػػرة مػػػف الالظػػػاىرة المبػػػاني غيػػػر  -
المخيمات أك إسكاف محدكدم كمتكسطي الػدخؿ، كذلػؾ نتيجػة الظػركؼ الاقتصػادية كالسياسػية التػي 

 (2001) السقا،  مر بيا المجتمع الفمسطيني في العقكد الأخيرة.
القيمػػة الجماليػػة المنخفضػػة بالنسػػبة لمشػػكؿ الخػػارجي كالتشػػكيؿ العمرانػػي أك التكػػكيف الػػداخمي، بسػػبب  -

فاع كمفة البناء كفي ظػؿ التػدىكر الاقتصػادم، ممػا أدل إلػى اسػتخداـ الحػد الأدنػى مػف العناصػر ارت
الجماليػػػة داخػػػؿ المسػػػكف كخارجػػػو، أك اسػػػتخداـ عناصػػػر إنشػػػائية كمعماريػػػة قميمػػػة الكمفػػػة ، كبالتػػػالي 
انعكس عمى المنظػر العػاـ لممسػاكف، كأضػعؼ مػف قػدرة المجتمػع المحمػي عمػى إفػراز طػابع معمػارم 

 ميز لمعمراف الفمسطيني في قطاع غزةم
الصػػعكبات الاقتصػػادية التػػي يعيشػػيا القطػػاع ككػػذلؾ تػػدني مسػػتكل دخػػؿ الفػػرد بالمقارنػػة مػػع ارتفػػاع  -

تكاليؼ المعيشة، ألقػى بظلبلػو عمػى شػكؿ كأسػمكب الامتػداد العمرانػي فػي القطػاع، فحػيف يكػكف ثمػف 
ا اسػػتطاع المالػػؾ أف يجمعػػو طػػكاؿ سػػنكات الأرض المشػػتراه كالبنػػاء المنػػكم إقامتػػو عمييػػا ىػػك كػػؿ مػػ

عممو، فإنو مف البدييي حينئذ أف يككف عميو استغلبؿ أقصى مساحة مف الأرض كالبناء، كأف يككف 
 المبنى جاىزان لكؿ الاحتمالات ، لمسكف أكلا ثـ لكسب العيش إف لـ يكف الآف فربما في المستقبؿ.

سػػتغلبؿ لأجيػػاؿ لاحقػػة، كبمػػا أف أحػػدان لا يعمػػـ مػػا كالمسػػكف فػػي تمػػؾ الحالػػة يجػػب أف يكػػكف قػػابلبن للب
سيككف عميو الحاؿ في العقػكد القادمػة، فػإف المالػؾ ينفػؽ جػزءان لا يسػتياف بػو مػف تكػاليؼ البنػاء فػي 
أساسػػات ضػػخمة ليتحمػػؿ المبنػػى المزيػػد مػػف الطكابػػؽ فػػي المسػػتقبؿ كمػػا يرافػػؽ ذلػػؾ مػػف ىػػدر لممػػاؿ 

 (2001)السقا، كالمدخرات. 

بالإضافة إلى الامتداد العمراني العشكائي في محػيط المػدف عمػى حسػاب المنػاطؽ الزراعيػة ىذا 
كباقي المناطؽ الكظيفية الأخرل المطمكبة لاتزاف الييكؿ العمراني فػي مػدف القطػاع كلتمبيػة الاحتياجػات 

ا عمػػى المعيشػػية الأخػػرل. كقػػد شػػجع تمػػؾ العشػػكائية ضػػعؼ آليػػات التخطػػيط الييكمػػي لممػػدف كعػػدـ قػػدرتي
حيػػث كجػػدت بعػػض  التعامػػؿ مػػع المتغيػػرات المسػػتجدة، خاصػػة بعػػد انسػػحاب الاحػػتلبؿ مػػف قطػػاع غػػزة،

المحافظػػػػات أف ىيكميػػػػا العمرانػػػػي بحاجػػػػة إلػػػػى إعػػػػادة نظػػػػر فػػػػي ضػػػػكء إضػػػػافة الأراضػػػػي المحػػػػررة مػػػػف 
 المستكطنات إلييا. 
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حيػػث تفتقػػد ىػػذه إف ىػػذه التجمعػػات العشػػكائية ىػػي عػػائؽ حقيقػػي أمػػاـ التطػػكر العمرانػػي السػػميـ 
ينمي الأضػرار الاجتماعيػة المترتبػة عمػى ىػذا ه التجمعات إلى أدنى مستكيات الخدمة العامة، كىذا بدكر 

النمط مف الحياة. كبالتالي يصبح النيكض بالمسػتكل الاجتمػاعي كالاقتصػادم كالعمرانػي ليػذه المنػاطؽ 
لكاقػع الاقتصػادم لػبعض الأسػر غيػر مف أىـ المشاكؿ التي تكاجييا المراكػز الحضػرية فػي المػدف. إف ا

قادرة عمى امتلبؾ الكحدات السكنية ، كالذم يعد أىػـ أسػباب ظيػكر المنػاطؽ العشػكائية يمكػف أف يجػد ال
)مسػكدة  الجكاب المناسب إذا ما تكفرت كحدات سكنية بأسعار معقكلة تتناسب كدخؿ ىذه الأسػر الفقيػرة.

 (2013السياسة الكطنية للئسكاف في فمسطيف، 
المساكف: سببت سياسة اليػدـ الإسػرائيمية المسػتمرة اسػتنفاد المخػزكف المتػاح لممسػاكف  رصيدستنفاد ا -

ألفػػػػان مػػػػف مػػػػكاطني غػػػػزة عمػػػػى إخػػػػلبء مسػػػػاكنيـ عمػػػػى مػػػػدل السػػػػنكات العشػػػػر  180كأجبػػػػرت حػػػػكالي 
إلػػى أنػػو  2007الماضػػية. كقػػد أشػػار تقريػػر الجمعيػػة العامػػة للؤمػػـ المتحػػدة الصػػادر فػػي مايك/أيػػار 

منػػػزلان فػػػي قطػػػاع غػػػزة سػػػكاء  28997تػػػـ تػػػدمير  15/6/2006ك 28/9/2000ؿ الفتػػػرة بػػػيف  خػػػلب
 جزئيان أك كميان.

النمك السكاني: يضع النمك الطبيعي لمسكاف ضػغكطان إضػافية عمػى قطػاع الإسػكاف المرىىػؽ بالفعػؿ،  -
 خاصة في سياؽ الحصار الحالي، كالذم لا ييسمح فيو بدخكؿ أية مكاد بناء

الحالػة التػي يبػدك عمييػا قطػاع الإسػكاف فػي قطػاع غػزة ىػي نتيجػة لظػركؼ سياسػية  كعميو فػاف 
كاقتصػػادية عاشػػيا القطػػاع بالإضػػافة إلػػى الضػػغط الػػديمكغرافي، كىػػي فػػي مجمميػػا خمقػػت طابعػػا معينػػا 

 لممسكف في القطاع كطابعا لأسمكب العيش فيو.

كنجد أف غياب التخطيط السميـ كارتفاع تكاليؼ البنػاء كارتفػاع أسػعار الأراضػي كتػدني مسػتكل 
الػػػدخؿ مقارنػػػة بارتفػػػاع تكػػػاليؼ المعيشػػػة كفػػػكؽ ذلػػػؾ كمػػػو عػػػدـ الإحسػػػاس بػػػالأمف كالاطمئنػػػاف فػػػي ظػػػؿ 
 أكضاع سياسية كاقتصادية غير مريحة كميػا ألقػت بظلبليػا عمػى الكضػع العػاـ لممسػكف كحركػة العمػراف

 في القطاع مف حيث الشكؿ كالمضمكف. 

أف تجاكز ىػذه العقبػات لػيس بػالأمر السػيؿ، كلكنػو مػع ذلػؾ يظػؿ أمػران ضػركريان،  وترى الباحثة
فيناؾ ضركرة لتفعيؿ كتطكير نظـ البناء السارية في البمديات، كقبؿ ذلؾ يجب أف تقكـ البمديات كالقرل 

يط عمرانػػي سػػميـ يأخػػذ فػػي الحسػػباف حاجػػات أىػػؿ بالتعػػاكف مػػع ميندسػػي القطػػاع الخػػاص بإعػػداد تخطػػ
القطػػػاع فػػػي المػػػدف ك القػػػرل كالتجمعػػػات السػػػكنية الأخػػػرل، كيحػػػدد منػػػاطؽ معينػػػة لمسػػػكف كالصػػػناعات 

 كالأماكف التركيحية كالخدمات الأخرل الصحية كالتعميمية.
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 الييئات العاممة في قطاع الإسكان في قطاع غزة:أولًا: 
ي قطاع غزة أك في فمسطيف بالعمكـ لمؤسسات إسكاف فمسطينية لـ يكف ىناؾ كجكد فعمي ف

. كاف عمؿ البمديات المتعمؽ بالإسكاف 1991إلى أف تـ إنشاء مجمس الإسكاف الفمسطيني في عاـ 
 ينحصر في منح التراخيص داخؿ حدكد البمديات حتى قدكـ السمطة الكطنية الفمسطينية.

الالكتركني لمركز المعمكمات الكطني الفمسطيني كفا،  )المكقعوزارة الأشغال العامة والإسكان:  -1
13/6/2014) 

كجزء مف ىيكؿ السمطة الكطنية  1994في العاـ الأشغاؿ العامة كالإسكاف تـ إنشاء كزارة 
كتبرز أىمية عمؿ الكزارة في بناء كتأىيؿ البنية التحتية الضركرية لقياـ الشركات  الفمسطينية المؤسسي.

الإسكانية بتنفيذ مشاريع سكنية مختمفة. إذ أف ذلؾ يكفر التكمفة عمى تمؾ الشركات كالجمعيات 
كالجمعيات، كبالتالي يشجعيا عمى الاستثمار كالانخراط في ىذا القطاع. كما أف تكفير البنية التحتية 

مفرزة إذا ما ترافؽ مع فرز مساحات شاسعة مف الأراضي غير ال –في الأراضي المفركزة حديثاي، يكفؿ 
انخفاض أسعار الأراضي؛ كبالتالي تكسيع الاستثمار في قطاع الإسكاف، كعرض المزيد  –كالمسجمة 

 مف الكحدات السكنية كبأسعار أقؿ.

لـ تستطع كزارة الإسكاف تكفير الأمكاؿ اللبزمة لبناء العدد الكافي مف الكحدات السكنية ، لسد 
النقص في الفجكة بيف الطمب كالكحدات السكنية احتياجات كافة شرائح السكاف ، كلـ تستطع سد 

المعركضة، لذلؾ فقد عمدت إلى إتباع نظاـ "جمعيات الإسكاف كعمدت إلى تشجيع الاستثمار في 
تشييد المباني التي تكفر كحدات سكنية لممكاطنيف، إضافة إلى تشجيع عمؿ المجمس الفمسطيني 

ة برعايتيا تتمثؿ في مشركع )إسكاف حي الندل( بعض المشاريع اليامة التي قامت الكزار ل للئسكاف
مشركع )مدينة الزىراء (، مشركع )ضاحية المشتؿ(، مشركع )إسكاف دير البمح(، مشركع )إسكاف تؿ 

الحي النمساكم(، مشركع )إسكاف مدينة الشيخ زايد(، مشركع )مدينة  -اليكا( مشركع )إسكاف الشركؽ 
  ركة تطكير فمسطيف(.العكدة(، مشركع )حي السلبـ(، مشركع )ش

كما قامت بمساندة الجمعيات التعاكنية الإسكانية، مف خلبؿ تكفير قطع الأراضي كالتسييلبت 
العمكمييف، الذم  برنامج إسكاف المكظفيف، مف برامج الكزارةككاف  الأخرل اللبزمة لتنفيذ مشركعاتيا.

شمؿ  في دفع التنمية الاقتصادية؛ يعد مرتكزا أساسيا لتحسيف ظركؼ حياة المكاطنيف كعاملبن ميمان 
المشركع جميع محافظات الكطف مف رفح جنكبا كحتى جنيف شمالا عمى أراض خاصة كحككمية 

كذلؾ  كأراض سيتـ شراؤىا لممشركع في المدف كالقرل الفمسطينية مع التركيز عمى المناطؽ الريفية.
كذلؾ عف طريؽ تقميؿ نسبة السكف العشكائي رتقاء في مستكل البيئة العمرانية ىدفت فيو الكزارة الى الا
 .كتنظيـ التجمعات السكنية
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 (Palestinian Housing Council-PHC)مجمس الإسكان الفمسطيني  -2
تأسس مجمس الإسكاف الفمسطيني كمنظمة لا تتكخى الربح لتعمؿ عمى تكفير الإسكاف. كاتخذ 

في الضفة الغربية كقطاع غزة. كىذا  مف القدس مقران، كلو مكاتب أخرل في معظـ المدف الرئيسية
المجمس مسؤكؿ عف مشاريع إسكانية متعددة جديدة ممكلة مف قبؿ الاتحاد الأكركبي كالحككمتيف 

 (12، ص 2002.)يكسؼ، الأمريكية كاليابانية

 1198قاـ ببناء حيث ساىـ المجمس في تطكير قطاع الإنشاءات لممباني متعددة الطكابؽ ، 
. كقد تـ تكزيع ىذه الكحدات ان فمسطيني ان مكاطن 8,386حكالي  اسكنيو في قطاع غزه، استفاد مني ةكحد

سنة.  25عمى فئة ذكم الدخؿ المحدكد بحيث تسترد كمفة المسكف عمى فترات زمنية طكيمة تصؿ إلى 
ة منيا، مما عف الاستفاديـ كلـ تتناسب كمفة ىذه المشاريع مع الشريحة المستيدفة، مما أدل إلى عزكف

تسبب باستفادة شرائح مغايرة، كما أف ضعؼ الكاقع القانكني أثر سمبنا عمى مكاصمة البناء، حيث أف 
كقاـ المجمس  كير ىذه المشاريع.طنسبة سداد أثماف الشقؽ كانت متدنية بما لا يمكف مف إعادة ت

ف برفح، مشركع القمعة بالعديد مف المشاريع الإسكانية، كاف أىميا في قطاع غزة: حي تؿ السمطا
بخانيكنس، مشركع أبراج عيف جالكت بالنصيرات، مشركع إسكاف الكرامة بجباليا، مشركع إسكاف 

)المكقع الالكتركني لممجمس  الشرطة، مشركع إسكاف جمعية مكظفي ىيئة الرقابة بمنطقة تؿ اليكا.
 (13/6/2014الفمسطيني للئسكاف، 

 (17/6/2013ز المعمكمات الكطني الفمسطيني كفا، )المكقع الالكتركني لمرك: لبمدياتا -3
البمػػديات دكران حيكيػػان فػػي تحديػػد أداء كمؤشػػرات قطػػاع الإسػػكاف، كذلػػؾ مػػف خػػلبؿ تأثيرىػػا  تلعبػػ

عمى حجـ المعركض مف الكحدات السكنية، كنكعيتو. كتمارس البمديات مياميا كتحدد سياستيا بمكجب 
 .2000كمف بينيا قانكف الييئات المحمية لسنة مجمكعة مف التشريعات المطبقة في فمسطيف، 

)المكقػػع الالكتركنػػي لمركػػز المعمكمػػات الػػكطني الفمسػػطيني كفػػا، مؤسسػػات الإسػػكاف : مؤسســات أخــرى -4
 (17/6/2013الفمسطينية، تاريخ الدخكؿ: 

تطػػػكير كتحسػػػيف كاقػػػع قطػػػاع  –فيمػػػا إذا قامػػػت بمسػػػؤكلياتيا  –كىنػػػاؾ جيػػػات أخػػػرل تسػػػتطيع 
كاف في فمسطيف. كمثاؿ عمى ذلؾ، نذكر نقابة الميندسيف، إذ أف ىنالػؾ حاجػة لتفعيػؿ الإنشاءات كالإس

دكر نقابػػػة الميندسػػػيف كالمراكػػػز الاستشػػػارية لعقػػػد دكرات تدريبيػػػة لمميندسػػػيف فػػػي المجػػػالات المختمفػػػة، 
ة كػدكرات التصػػميـ الحػػديث، كأسػػاليب التصػػميـ المحكسػػب، كأسػػاليب إدارة المشػػاريع الإنشػػائية، بالإضػػاف

دارتيا كتنفيذىا كفؽ أسس إداريػة اقتصػادية حديثػة، كبخاصػة  إلى دكرات في كيفية التخطيط لممشاريع كا 
فػػػػي ظػػػػؿ التطػػػػػكرات المتسػػػػارعة فػػػػػي قطػػػػاع الإنشػػػػػاءات. كمػػػػا يمكػػػػػف عقػػػػد دكرات تدريبيػػػػػة فػػػػي مجػػػػػاؿ 

 المكاصفات الفنية مف حيث فيميا ككيفية تطبيقيا.
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رات تأثير كبير عمى مؤشرات الإسكاف فػي فمسػطيف؛ كلمجامعات كمراكز البحث العممي كالمختب
إذ تعػد الجامعػػات كمؤسسػػات التعمػػيـ الفنػػي كالمػػدارس المينيػػة رافػػدان أساسػػيان لمعمالػػة المػػاىرة كالمدربػػة فػػي 
مختمػػػؼ المجػػػالات كمنيػػػا الإسػػػكاف. مػػػف ناحيػػػة أخػػػرل، يمكػػػف أف تسػػػيـ مراكػػػز البحػػػث كالاستشػػػارات 

اع الإسػػكاف، مػػف خػػلبؿ قػػدرتيا عمػػى ابتكػػار أسػػاليب جديػػدة كمػػكاد اليندسػػية كالمختبػػرات فػػي تطػػكير قطػػ
 بديمة في البناء؛ لتقميؿ كمفة البناء.

 الخلاصة: 2.5 
لقد تناكؿ ىذا الفصؿ بالدراسة كالتحميؿ تطكران لمفاىيـ الإسكاف ككاقع السكاف في قطاع غزة 

العمرانية في قطاع غزة كالتحديات التي خلبؿ فترة الدراسة، كما تناكؿ التطكر الذم مرت بو التنمية 
 كاجيتا كالتي أثرت عمييا. كيمكف إجماؿ ذلؾ في ما يمي:

مفيكـ المسكف عمى المأكل فحسب بؿ تعدل ذلؾ ليشمؿ تكفير البنى التحتية لـ يعد يقتصر  -
ـ كالخدمات الاجتماعية الثابتة بمستكل لائؽ يحقؽ العيش الكريـ للؤسرة، كيرفع مف المستكل العا

 ة.لمبيئة العمراني
كبير عمى التكسع العمراني بحيث يمثؿ جانب الطمب، فالعلبقة بشكؿ لعامؿ الديمكغرافي يؤثر ا -

بيف النمك السكاني كزيادة الطمب ىي علبقة طردية بالاتجاه كالحجـ تقريبا كلكنيا ليست المحدد 
ة، كالجانب الاقتصادم الكحيد لمطمب، فيناؾ الجانب الاجتماعي الذم يتعمؽ في تركيب العائم

 .المتعمؽ بمستكل المعيشة
شيد قطاع غزة الكثير مف التغيرات كخاصة في الجكانب الديمكغرافية كالاجتماعية كالاقتصادية،  -

 الحياتية لمسكاف. يكذلؾ بسبب حالة عدـ الاستقرار السياسي في مختمؼ الأكضاع كالمناح
إلى مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية، إلى تأثر معدؿ النمك السكاني بارتفاع صافي اليجرة  -

جانب ارتفاع معدلات النمك الطبيعية ؛ مما أثر عمى حجـ كتكزيع السكاف في مناطؽ السمطة 
% بكاقع 2.94بمغ معدؿ النمك السكاني في فمسطيف ، 2013كفي العاـ  الكطنية الفمسطينية.

 % في قطاع غزة.3.44% في الضفة الغربية ك2.62
ذككر لكؿ  103.2لفمسطيني مجتمع ذككرم حيث بمغت نسبة الجنس بيف الشباب المجتمع ا -

 .2013أنثى في العاـ  100
. كبعد العاـ يعتبر الزكاج مف أىـ الظكاىر الديمكغرافية ذات الأثر المباشر في تككيف الأسر -

انخفاض كبير في نسبة المتزكجيف في قطاع غزة ، كقد يعزل ذلؾ إلى كاف ىناؾ  1997
كارتفاع استقرار أمني كاقتصادم  كعدـ كجكدالمستكل المعيشي لمسكاف في قطاع غزة، ر تدىك 

 معدلات البطالة.
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كيعتبر مستكل الدخؿ للؤسرة مف المتغيرات اليامة التي تساىـ كتحدد طبيعة كنكعية كنمط  -
مى المسكف الذم تسعى ىذه الأسرة لمحصكؿ عميو كزيادة الدخؿ الشيرم ترتبط بزيادة القدرة ع

الادخار بعد إشباع حاجاتيا الأساسية، كبالتالي تككف الإمكانية اكبر في الأنفاؽ عمى السكف أك 
تحديده، كذلؾ فإف ىناؾ علبقة كطيدة بيف الميؿ لاستيلبؾ المساكف كبيف الدخؿ الشيرم لأفراد 

 الأسرة كالعلبقة بينيـ عكسية.
كبيران مف السمطة الكطنية الفمسطينية  يعدُّ قطاع الإسكاف مف القطاعات التي شيدت اىتمامان  -

 .1994عاـ  بمجرد تكلييا زماـ الأمكر في المناطؽ الفمسطينية بعد تكقيع "اتفاقية أكسمك"
 نمكان ممحكظان في الاستثمار العقارم. (2000-1994)كشيدت الفترة 

ىيئة محمية ما 141 مقارنة ب، 2004ىيئات في العاـ  510إلى الييئات المحمية  ازداد عدد -
كاف عمؿ البمديات ك  .1994بيف بمدية كمجمس قركم قبؿ قياـ السمطة الفمسطينية في العاـ 

 المتعمؽ بالإسكاف ينحصر في منح التراخيص حتى قدكـ السمطة الكطنية الفمسطينية.
لتي بالأكضاع السياسية كالأمنية كالاقتصادية ا أحد أكثر القطاعات تأثران قطاع الإسكاف يعد  -

 ، كمر بتطكرات ميمة خلبؿ الأربعيف سنة الماضية.سادت الأراضي الفمسطينية
صناعة البناء الفمسطينية عمى الاستيراد مف إسرائيؿ كبشكؿ خاص الإسمنت كالحديد  تعتمدا  -

كالخشب كالمكاد الكيربائية كالميكانيكية كغير ذلؾ مف المكاد الضركرية الأساسية اللبزمة لمبناء 
مف إجمالي المكاد المستخدمة في البناء  %(85 - %80)المكاد المستكردة حكالي  كتبمغ نسبة

عمؿ ذلؾ عمى رفع كزيادة إيجارات ك أدل إلى كجكد نقص في المساكف المشيدة كالمبنية، مما 
 .الشقؽ السكنية الجديدة في المدف الرئيسية

، بدءان مف مباني ككالة مر بناء مشاريع الإسكاف في قطاع غزة بعدة مراحؿ، كاتخذ عدة صكر -
الغكث في مخيمات اللبجئيف كمركرا ن بالمشاريع الخاصة كمشاريع المجمس الفمسطيني للئسكاف. 

حاكلت زيادة الرصيد كبعد عكدة السمطة الكطنية الفمسطينية تـ إنشاء كزارة الإسكاف التي 
 السكني.

عادة بناء  الإسكافلا تزاؿ أىـ الاحتياجات الممحة غير الممباة في غزة في قطاع  - ىي إصلبح كا 
ألؼ أسرة خلبؿ الحرب؛ حيث  61. فقد تأثرت أكثر مف 2008المنازؿ التي ديمرت خلبؿ حرب 

 شخص بسبب التدمير الكامؿ لمنازليـ. 20,000تـ تشريد 
يعاني قطاع الإسكاف في قطاع غزة مف سكء تخطيط نظرنا لضعؼ الأجيزة الإدارية كالمكجستية   -

 .طرة كتكجيو السمطات المحمية عمى بعض جكانب العممية العمرانية بشكؿ عاـكالقصكر في سي
الصعكبات الاقتصادية التي يعيشيا القطاع كتدني مستكل دخؿ الفرد بالمقارنة مع ارتفاع إف  -

 الامتداد العمراني في القطاع. كأسمكبعمى شكؿ يؤثر تكاليؼ المعيشة، 
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ألفان مف  180استنفاد المخزكف المتاح لممساكف كحكالي سببت سياسة اليدـ الإسرائيمية المستمرة  -
خلبؿ الفترة بيف ك عمى إخلبء مساكنيـ عمى مدل السنكات العشر الماضية. أجبركا مكاطني غزة 

 منزلان في قطاع غزة سكاء جزئيان أك كميان. 28997تـ تدمير  (6/2006 - 9/2000)
بير عمى مؤشرات الإسكاف في فمسطيف؛ إذ لمجامعات كمراكز البحث العممي كالمختبرات تأثير ك -

تعد رافدان أساسيان لمعمالة الماىرة كالمدربة في مختمؼ المجالات كمنيا الإسكاف. مف ناحية 
في تطكير قطاع يمكف أنو تساىـ مراكز البحث كالاستشارات اليندسية كالمختبرات فاف أخرل، 

 كاد بديمة في البناء؛ لتقميؿ كمفة البناء.الإسكاف، مف خلبؿ قدرتيا عمى ابتكار أساليب جديدة كم
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 مقدمة: 
يعتبػػر قطػػاع الإنشػػاءات مػػف القطاعػػات اليامػػة التػػي تشػػكؿ الاقتصػػاد الفمسػػطيني بشػػكؿ عػػاـ، 
كالكاقع أف قطػاع الإنشػاءات لا يسػتمد أىميتػو مػف مجػرد ككنػو أحػد القطاعػات الاقتصػادية، بػؿ لأىميتػو 

ىامػػان فػػي تػػكفير المسػػاكف لممػػكاطنيف، كالبنيػػة التحتيػػة أيضػػان مػػف الناحيػػة الاجتماعيػػة، حيػػث يمعػػب دكران 
كالمرافؽ العامة، كذلؾ في استيعاب أعداد كبيرة نسبيان مف العمالة، الأمر الذم يؤدم للئسياـ في علبج 

 كلك بشكؿ غير مباشر. نفسيان  مشكمة البطالة، كبالتالي فإف ليا بعدان 

اىتمامػػػػان كبيػػػػران مػػػػف السػػػػمطة الكطنيػػػػة  لػػػػذلؾ يعػػػػدُّ قطػػػػاع الإسػػػػكاف مػػػػف القطاعػػػػات التػػػػي شػػػػيدت
الفمسطينية بمجرد تكلييا زماـ الأمكر في المناطؽ الفمسػطينية؛ سػعيان منيػا لإصػلبح البنيػة التحتيػة التػي 

 .دمرىا الاحتلبؿ، كتكفير السكف كالمباني لمكزارات كالكافديف مف الخارج

ني فػػي فمسػػطيف بػػالعمكـ يسػػمط ىػػذا الفصػػؿ الضػػكء عمػػى قطػػاع الانشػػاءات كالاسػػكاف الفمسػػطي
كقطػػاع غػػزة بالخصػػكص مػػف حيػػث الحجػػـ كالخصػػائص كتطػػكره عبػػر الػػزمف كمسػػاىمتو فػػي المجػػالات 
الانتاجية كالاستثمارية كالتشغيمية خلبؿ فترة الاحتلبؿ كفترة قدكـ السمطة الكطنية الفمسطينية. كما سػيتـ 

ة في اعقاب اندلاع انتفاضة الاقصى في التعرض للبنعكاسات السياسية كالاجراءات الاسرائيمية التعسفي
كالحصػػار المفػػركض عمػػى قطػػاع غػػزة، كتػػداعيات ذلػػؾ كمػػو عمػػى قطػػاع  2008، كحػػرب 2000العػػاـ 

 الانشاءات.
 . أىمية قطاع الانشاءات السكينة ودورىا الاقتصادي:3.1

فير ك في ت قطاع الإنشاءات مف أىـ القطاعات الاقتصادية نظرنا لدكره الاقتصادم المتمثؿ اف
الاقتصادية مف جية  الدخؿ كالاستخداـ مف جية، كلدكره في تكفير الأبنية اللبزمة لمسكف كالأنشطة

الاقتصادية،  إضافة إلى ذلؾ، فإف قطاع الإنشاءات يرتبط ارتباطنا مباشرنا بالعديد مف الأنشطة أخرل.
كمصانع الباطكف  الحجر، بما في ذلؾ الصناعات ذات العلبقة بقطاع الإنشاءات، مثؿ: مناشير

، كالدىاف، كالبلبط، كغيرىا مف المصانع الأخرل، كما  الجاىز، كمصانع الطكب، كمصانع الألمنيكـ
 (2006)ماس، .كالنجارة كالألمنيكـ كغيرىا يعتبر محفزنا لمعمؿ في كرش الحدادة

يعتبر قطاع الإنشاءات مف القطاعات الاقتصادية ذات البعد التنمكم في المجتمع ك 
كاف الفمسطيني، في ظؿ عممية البناء كالاعمار كفؽ الاحتياجات السكانية في الأراضي الفمسطينية. ك 

مف المتكقع نمك ىذا القطاع بدرجة كبيرة نتيجة لمزيادة الطبيعية في الطمب عمى السكف كالبنية التحتية 
ار الأكضاع في ظؿ استقر  -مف طرؽ كصرؼ صحي كمدارس كمستشفيات ...الخ  -المكممة لمسكف 

كعكدة العديد مف المغتربيف في الخارج، بالإضافة إثر قدكـ السمطة الكطنية، الداخمية في قطاع غزة 
 لمزيادة الطبيعية في الطمب عمى السكف. 
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 فترة الاحتلال الاسرائيمي:  3.1.1
مكضكع السكف كالإسكاف مف أكثر الػمكاضيع حيكية كأىمية للئنساف يؤخذ بعيف الاعتبار أف 

مف حقكقو كفمتيا لو الديانات السماكية كمف ثـ القكانيف الدكلية، إذ دكف السكف لا ان أساسيان ككنو حق
كلعمو مف الػمفيد الإشارة الى أف قطاع الإسكاف يمتمؾ خصكصية خاصة في فمسطيف . تستقيـ الحياة

ة كتكسعة حدكد البمديات نتيجة لمبنية الػمدمرة التي خمفيا الاحتلبؿ كالتضييؽ عمى الػمخططات الييكمي
كىدـ الػمنازؿ كاغلبؽ الػمنازؿ كطرد ساكنييا كمحدكدية رخص البناء الأمر الذم حد مف امكانيات 
النيكض بيذا القطاع بشكؿ مناسب كمكاجية حالة الاكتظاظ بالنسبة للؤشغاؿ عمى الػمساحة كالكثافة 

 (2005)صحيفة الأياـ، . مناطؽ الخضراءالسكانية كمحدكدية الأرض جراء الػمصادرة كالاستيطاف كالػ

إقامة مشاريع  10/3/1978كلقد بدأت سمطات الحكـ العسكرم الإسرائيمي فعميان كبتاريخ 
إسكاف لإستيعاب سكاف أكبر مخيمات في محافظات غزة كىي: جباليا كالشاطئ كخانيكنس كرفح، 

كذلؾ لإعادة تكطيف اللبجئيف  دكنمان  6000حيث أنشأت خمسة مشاريع اسكانية تقدر مساحتيا بنحك 
كتفريغ المخيمات التي تضـ معظـ اللبجئيف الفمسطينييف في محافظات غزة كبالتالي ظيرت حركة بناء 

، ص 2003)صالحة، كاسعة كممحكظة حتى نياية السبعينيات كأكائؿ الثمانينيات مف القرف الماضي. 
66) 

ؿ التي عممت كؿ ما يمكف لخنؽ كاضطر الاقتصاد الفمسطيني لمعمؿ تحت ظركؼ الاحتلب
نشاطاتو سكاء مف خلبؿ الممارسات الضريبية، أك مف خلبؿ سياسة الترخيص كمصادرة المعدات، أك 
مف خلبؿ السيطرة عمى المعابر كغيرىا مف القيكد. كعمى الرغـ مف الطركؼ الصعبة، الا أف الاقتصاد 

% سنكيا 9.7الحقيقي في الدخؿ القكمي  الفمسطيني شيد معدلات نمك عالية، حيث بمغ متكسط النمك
 (2002)مكحكؿ، عطياني، . 1979ك 1969خلبؿ الفترة 

كمنذ كجكد الاحتلبؿ في قطاع غزة كقبؿ قدكـ السمطة الكطنية الفمسطينية، كانت سمطات 
الاحتلبؿ ممثمة في الادارة المدنية لقطاع غزة تعتمد في التعامؿ مع قطاع غزة عمى مخطط محافظات 

ي تحت مسمى تخطيط بناء المدف المتحضر لممنطقة الاقميمية بقطاع غزة، حيث يكضح ىذا اقميم
)المجنة المركزية للؤبنية المخطط استعمالات الأراضي كتكزيع التجمعات العمرانية عمى طكؿ القطاع. 

 (23/2/2014كتنظيـ المدف، السمطة الكطنية الفمسطينية، غزة ، 

 24.8كثر القطاعات نمكان، فقد زادت قيمتو المضافة مف ككاف قطاع الانشاءات مف بيف أ
مميكف دكلار سنة  556في كؿ مف الضفة الغربية كاقطاع غزة الى  1972مميكف دكلار سنة 

% سنة 22.4الى  1972% سنة 9بالاسعار الجارية.، كزادت مساىمتو في الناتج المحمي مف 1992
 (.3.1. كما في جدكؿ )1992
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 المحمي الاجمالي ومساىمة قطاع الانشاءات فيو )مميون دولار(( الناتج 3.1جدول )

 السنة
 الضفة الغربية قطاع غزة

الناتج المحمي 
 الاجمالي )بالملايين(

مساىمة قطاع 
 الانشاءات )%(

الناتج المحمي 
 الاجمالي )بالملايين(

مساىمة قطاع 
 الانشاءات )%(

1972‌77.6‌10‌198.6‌9‌

1974‌153.4‌15‌395.3‌11‌

1976‌195.6‌20‌454.9‌14‌

1978‌196.9‌21‌498.5‌14‌

1980‌2887.7‌21‌756.3‌14‌

1982‌291.4‌23‌710.6‌17‌

1984‌261.4‌22‌727.4‌16‌

1986‌347.6‌22‌1189‌15‌

1988‌444.5‌22‌1345.4‌15‌

1990‌545.6‌18.5‌1674.4‌22.7‌

1991‌538.8‌18.5‌1841‌22.8‌

، دكر قطاع الانشاءات كالاسكاف في التنمية الاقتصادية، كانكف ماس - الاقتصادية الفمسطينيمعيد أبحاث السياسات المصدر: 
 95، ص 2002الأكؿ 

كلقد كاف ليذا القطاع الدكر الأكبر في تكفير فرص العمؿ، حيث زاد عدد العػامميف فػي الضػفة 
الػؼ( عامػؿ  21.6الػى ) 1970ألػؼ( عامػؿ سػنة  4.5ألؼ( عامؿ ك) 8.4الغربية كقطاع غزة  مف )

. كمػا ارتفعػت الأىميػة النسػبية للبسػتخداـ فػي قطػاع الانشػاءات، حيػث 1993ألػؼ( عامػؿ سػنة  13ك)
الػى  1970% عمػى التػكالي سػنة 8.5% ك8.4زادت ىذه الحصة في الضفة الغربية  كقطاع غػزة مػف 

 (. 3.2، كما ىك مكضح في جدكؿ )1993% عمى التكالي سنة 15.4% ك 14.6

لاسػتثمار فقػد كػاف لقطػاع الانشػاءات النصػيب الأكبػر، حيػث قػدرت حصػتو مػف أما في مجاؿ ا
. كقػػد زادت 1993حتػػى  1967% خػػلبؿ الفتػػرة الممتػػدة مػػا بػػيف 85التكػػكيف الرأسػػمالي الثابػػت بحػػكالي 

. 1994حتػػػى  1969مميػػػكف دكلار خػػػلبؿ الفتػػػرة مػػػف  628مميػػػكف الػػػى  2قيمػػػة ىػػػذه الاسػػػتثمارات مػػػف 
 (.1998)صبرم، 

شػػارة الػػى أف سػمطات الاحػػتلبؿ الاسػػرائيمي جمػػدت مشػاريع الاسػػكاف الحككميػػة نسػػبيان كيجػدر الا
( الا أف عمميػػات البنػػاء الخاصػػة اسػػتمرت بػػالرغـ مػػف انطػػلبؽ انتفاضػػة 1990 – 1984خػػلبؿ الفتػػرة )

كما رافقيا مف اضطراب الكضع الأمني في الأراضي الفمسطينية  1987الشعب الفمسطيني الأكلى عاـ 
الفتػػرة، كقػػد تجػػدد بنػػاء المشػػاريع الاسػػكانية الحككميػػة بعػػد ىػػذا التػػاريخ كخاصػػة فػػي الفتػػرة التػػي فػػي تمػػؾ 

سبقت تكقيع اتفاقية أكسمك، فرغـ الأكضاع الأمنية كالاقتصادية السيئة عادت المشاريع الاسكانية تجػدد 
 (.47، 2011)زقكت، كأحد المؤشرات الدالة عمى حدكث تغييرات سياسية مرتقبة في المنطقة. 
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 ( ألف1993 – 1970( توزيع العاممين من الضفة الغربية وقطاع غزة )3.2جدول )

 السنة
 العاممون في قطاع غزة العاممون في الضفة الغربية 

 العدد الكمي  الانشاءات  العدد الكمي الانشاءات
1970‌8.4‌99.9‌4.5‌52.8‌

1971‌5.6‌91.2‌2.4‌51.5‌

1972‌6.5‌90.3‌1.8‌46.1‌

1973 6.7 78.8‌1.7 45.4 

1974‌6.8 95.2‌1.9‌46.7‌

1975‌7.8‌91.9‌2.3‌46.5‌

1976‌9.2‌92.6‌2.1‌48.3‌

1977‌9.4‌91.8‌3.2‌49.7‌

1978‌10.4‌94.7‌3.2‌49.7‌

1997‌10.9‌93‌3.1‌45.3‌

1980‌10.2‌94.2‌3.5‌46.4‌

1981‌10.9‌93.5‌4‌46.6‌

1982‌10.5‌97.9‌3.8‌45.9‌

1983‌10.8‌99.1‌3.7‌45.6‌

1984‌11.7‌104‌4‌47‌

1985‌12.7‌103.7‌4.1‌49.2‌

1986‌14.7‌114.6‌4.1‌50.3‌

1987‌14‌114.7‌4.5‌54.2‌

1988‌12.7‌119‌4.5‌53.5‌

1989‌12.7‌115.4‌7.5‌59.2‌

1990‌14‌128‌6.7‌60.8‌

1991‌13‌123.4‌6.6‌65.9‌

1992‌14.1‌132.1‌8.9‌71.6‌

1993‌21.6‌147.7‌13‌84.4‌

، دكر قطاع الانشاءات كالاسكاف في التنمية الاقتصادية، كانكف ماس - معيد أبحاث السياسات الاقتصادية الفمسطينيالمصدر: 
 96، ص 2002الأكؿ 

 فترة السمطة الوطنية الفمسطينية: 3.1.2
"يعتبر قطاع الإنشاءات الفمسطيني مف أكثر القطاعات الإنتاجية التي ارتبطت بعمميػة التسػكية  
، حيث سادت حالة مف التفػاؤؿ كالاسػتقرار السياسػي خاصػة بعػد قيػاـ السػمطة الكطنيػة 1994بعد العاـ 

طة فػػي الفمسػػطينية عمػػى قطػػاع غػػزة كأجػػزاء معينػػة مػػف الضػػفة الغربيػػة، الأمػػر الػػذم نجػػـ عنػػو حركػػة نشػػ
 (.2003اني،ي)مكحكؿ كعطمجاؿ البناء كالإنشاءات خاصة في قطاع غزة." 

 أولًا: قدوم السمطة الوطنية الفمسطينية 
فػػي العػػاـ الاشػػغاؿ العامػػة الاسػػكاف تػػـ إنشػػاء كزارة كبعػػد قػػدكـ قيػػاـ السػػمطة الكطنيػػة الفمسػػطينية 

داؼ تتمحػػكر حػػكؿ تػػكفير ى تحقيػػؽ مجمكعػػة الأىػػحيػػث ىػػدفت الػػالمؤسسػػي. يػػا كجػػزء مػػف ىيكم 1994
كحدات سكنية لممكاطف تتكافر فييا الشركط الصحية كالاجتماعية السػممية فػي كػؿ مػف المنػاطؽ المدنيػة 
كالريفيػػػػة، كتطػػػػكير كصػػػػيانة الكحػػػػدات القائمػػػػة، كالمرافػػػػؽ كالمبػػػػاني الرسػػػػمية الحككميػػػػة كعناصػػػػر البنيػػػػة 
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 تكنكلكجيا البناء كالإنشاءات في فمسػطيف.التحتية. بالإضافة إلى المساىمة في تنمية كتطكير صناعة ك 
(http://www.wafainfo.ps/atemplate.aspx?id=5155‌)‌‌

( حيػث 1995 – 1991كعمى الرغـ مف أف قطاع الاسكاف شيد تطكرا ممحكظا في السػنكات )
% مػػف 70% مػػف النػػاتج المحمػػي الاجمػػالي، ك26بمغػػت مسػػاىمة قطػػاع الاسػػكاف كالانشػػاءات حػػكالي 

ألػؼ عامػؿ، أم حػكالي  73، كبمغػت مسػاىمتو فػي التشػغيؿ 1994اجمالي الاستثمار الخاص في عاـ 
 ، الا اف القطػػػاع الخػػاص تحمػػػؿ الجػػػزء الأكبػػػر مػػػف الحجػػػـ1995% مػػف الايػػػدم العاممػػػة فػػػي عػػػاـ 15

الكمي للبستثمارات المالية في مجاؿ السكف كالاسػكاف، كالػذم لبػى غالبػا احتياجػات كمتطمبػات الشػريحة 
ذات الػػدخؿ المرتفػػع مػػف السػػكاف كىػػي بػػالطبع تشػػكؿ شػػريحة ضػػئيمة مػػف سػػكاف المحافظػػات فػػي غػػزة. 

 (.54، ص 2011)زقكت، 

التػػي سػػاىمت فػػي  كظيػػر فػػي منػػاطؽ السػػمطة الفمسػػطينية عػػدد مػػف البنػػكؾ كمؤسسػػات التمكيػػؿ
العاممػة فػي ىػذا المجػاؿ  المنشػآتفقػد ارتفػع عػدد  دعـ الاستثمار في قطاع الإسػكاف كلػك بشػكؿ جزئػي.

%(، إلا أف الانتكاسات 17.5)نسبة الزيادة  1999منشأة عاـ  341إلى  1994منشأة عاـ  290مف 
حالػة الاسػتقرار الأمنػي ، كما رافقيػا مػف أثػار سػمبية عمػى 1999-1996السياسية التي صاحبت الفترة 

ت فػػي تمػػؾ الفتػػرة. كخػػلبؿ الانتفاضػػة آكالسياسػػي كالاقتصػػادم فػػي المنطقػػة، أدل إلػػى تراجػػع عػػدد المنشػػ
منشػػأة  513حػػكالي  2005تػػراكح العػػدد بػػيف الارتفػػاع كالانخفػػاض مػػف سػػنة لأخػػرل، إلا أنػػو بمػػغ عػػاـ 

ار شػػركات المقػػاكلات كالتعيػػدات عػػزك ذلػػؾ الارتفػػاع إلػػى انتشػػنتعمػػؿ فػػي مجػػاؿ الإنشػػاءات. كيمكػػف أف 
 اني،يػ".) مكحػكؿ كعطلممساىمة في عمميات إعادة البنػاء كالتأىيػؿ المبنيػة التحتيػة فػي الأراضػي الفمسػطينية

2003.) 

معظػػػػـ التقػػػارير الاقتصػػػػادية لنمػػػك ممحػػػػكظ يشػػػيده الاسػػػػتثمار العقػػػارم فػػػػي فمسػػػػطيف، أشػػػارت ك 
أف الاقتصػاد تتػكفر فيػو مقكمػات جػذب كنقػاط قػكة، كحسب تقرير لصندكؽ الاسػتثمار الفمسػطيني، تبػيف 

جعمػػت مػػف الاسػػتثمارات العقاريػػة محطػػة ميمػػة فػػي الاقتصػػاد الفمسػػطيني، كيتبػػيف ذلػػؾ مػػف الضػػكاحي 
 (12، ص 2009قرش،").السكنية الجديدة في عدة مناطؽ مف فمسطيف

 ثانياً: انتفاضة الاقصى والحصار الاسرائيمي:
ا ممحكظنا 1996ة كاضحة بداية العاـ مر الاقتصاد الفمسطيني في أزم ، ثـ عاد ليشيد انفراجن

ا في نمك ممحكظ في العمالة، داخؿ الخط  2000مف العاـ  حتى الربع الثالث كتمثؿ ذلؾ أساسن
الفمسطينية المحتمة. كغني عف القكؿ أف العمالة تعتبر مؤشرنا ىامنا لمكقكؼ  الأخضر كداخؿ الأراضي

%( في العاـ 25كنمكه، فقد انخفض معدؿ البطالة القياسية مف ) نيعمى تطكر الاقتصاد الفمسطي
كمع اندلاع الانتفاضة تمثمت الآثار . 2000%( خلبؿ النصؼ الأكؿ مف العاـ 11إلى ) 1996

http://www.wafainfo.ps/atemplate.aspx?id=5155
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الفمسطينييف لأماكف عمميـ  السريعة للبعتداءات الإسرائيمية خلبؿ انتفاضة الأقصى بفقداف العماؿ
البطالة الرئيس خلبؿ  ( عامؿ فرص عمميـ، كارتفع معدؿ100,000ي )داخؿ إسرائيؿ، إذ فقد حكال

العماؿ العمؿ  %(، ناىيؾ عف فقداف كثير مف30%( إلى ما يقارب )11الأياـ الأكلى للبنتفاضة مف )
عمى  لأعماليـ داخؿ الأراضي الفمسطينية بسبب تعطؿ الأنشطة المحمية الناجمة عف القيكد المفركضة

 فراد كلمبضائع. أدل كؿ ذلؾ إلى رفع معدلات البطالة في الأرض الفمسطينية إلى ماالحركة كالتنقؿ للؤ
تقرير مكتب منسؽ الأمـ المتحدة الخاص لعممية السلبـ في الشرؽ الأكسط ) %( مف القكل العاممة.40يزيد عف )

 28سطينية خلبؿ الفترة مف عمى أراضي السمطة الفم حكؿ آثار المكاجيات كالقيكد التي فرضتيا السمطات الإسرائيمية
 (.2000نكفمبر  26سبتمبر إلى 

كخلبؿ سنكات الانتفاضة تعرض قطاع غزة لأسكا حممة ىدـ كتجريؼ لممنازؿ السكنية، فما 
( منزلا سكنيا، بينيا 4,885، ىدمت قكات الاحتلبؿ حكالي )2004كحتى ديسمبر  2000بيف سبتمبر 

)المركز الفمسطيني لحقكؽ ( منزلا ىدمت بصكرة جزئية. 2,186( منزلا ىدمت بصكرة كمية، ك)2,699)
 (41الانساف، دراسة رقـ 

( يكضح عدد المنازؿ التي ىدمتيا قكات الاحتلبؿ في محافظات غزة خلبؿ 3.3كالجدكؿ )
 أعكاـ الانتفاضة كفقا لمعمكمات المركز الفمسطيني لحقكؽ الانساف:

 الانتفاضة  سنواتعدد المنازل التي ىدمتيا قوات الاحتلال في محافظات غزة خلال  (3.3والجدول )

 المحافظات
 الأعوام

محافظة خان  محافظة رفح
 يونس

محافظة 
محافظة  محافظة غزة الوسطى

 المجموع شمال غزة

 جزئي كمي جزئي كمي جزئي كمي جزئي كمي جزئي كمي  جزئي كمي
7000 11‌1‌36‌2‌21‌0‌45‌0‌1‌0‌114‌3‌

7007 140‌42‌82‌9‌18‌0‌25‌0‌1‌0‌291‌51‌

7007 230‌217‌24‌62‌43‌36‌44‌70‌35‌34‌376‌419‌

7003 487‌458‌108‌109‌40‌70‌26‌75‌58‌191‌719‌814‌

7002 598‌458‌390‌144‌34‌44‌38‌150‌139‌103‌1199‌899‌

‌1466‌1087‌640‌326‌156‌150‌178‌295‌259‌328‌2699‌2186 انمجموع

‌4885 انمجموع

 2006 -، كحدة البحث الميداني المركز الفمسطيني لحقكؽ الانسافالمصدر: 

أثرت السياسات الإسرائيمية تجاه الأراضي الفمسطينية تأثيرنا سمبينا عمى كافة المناحي ك 
إسرائيؿ بفرض قيكد مشددة عمى حركة الأفراد كالبضائع بيف شطرم الكطف  الاقتصادية، حيث قامت

سرائيؿ. بالإضافة إلى تعطؿ حركة التبادؿ  فة الغربية كقطاع غزة،في الض كبيف تمؾ الأراضي كا 
الأمر الذم أدل إلى تضرر كافة القطاعات الاقتصادية بشكؿ  التجارم الفمسطيني مع العالـ الخارجي.

نية مف كمستمزمات الإنتاج، كعدـ تمكف العمالة الفمسطي مباشر ككبير، ككاف لمنع كصكؿ المكاد الخاـ
القدرة الإنتاجية بطاقتيا المعتادة، الأمر الذم  الكصكؿ إلى أماكف عمميا، الأثر البالغ في انخفاض
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شكمت القيكد المفركضة عمى ك  البقاء. جعؿ الاقتصاد الفمسطيني يتحكؿ إلى اقتصاد يصارع مف أجؿ
كتكزيع البضائع كشممت  في تدىكر الأنشطة الإنتاجية، الحركة كا غلبؽ المعابر كالحدكد، سببنا رئيسان 

الأعماؿ، كالعماؿ  الخسائر الاقتصادية في المدل القصير انخفاض دخؿ المزارعيف كالتجار كأصحاب
سرائيؿ. كانعكس  الذيف لـ يستطيعكا الكصكؿ إلى أماكف عمميـ كنشاطيـ داخؿ الأراضي الفمسطينية كا 

الإنشاءات، كالتجارة  شطة الاقتصادية التي تضـ الزراعة، الصناعة،ذلؾ عمى مجمكعة كاسعة مف الأن
 )الداخمية كالخارجية( كالمكاصلبت كالخدمات بما فييا تمؾ المتعمقة بالسياحة.

% 10تأثر ىذا القطاع بصكرة خطيرة منذ بدء الانتفاضة ككاف يمثؿ ىذا القطاع حكالي كلقد 
ألؼ عامؿ في منتصؼ عاـ  57يف في ىذا القطاع حكالي ج المحمي كبمغ عدد العاممتمف إجمالي النا

كىذا يدؿ عمى دكره الياـ في تكفير  الفمسطيني، حسب إحصاء الجياز المركزم للئحصاء 1999
%( مف مجمكع فرص العمؿ الجديدة 31.5فرص العمؿ في دعـ الاقتصاد المحمي حيث يمثؿ )حكالي 

مف اغلبقات كعدـ كصكؿ المكاد الخاـ كالحصمة  المكلدة في القطاع الخاص كنتيجة لمكضع الراىف
أدل كذلؾ كمو  ،(8، ص2005،")أبك القمصاف،كالأسمنت ..الخ التي يعتمد عمييا ىذا القطاع في استمرارىا

إلى تكقؼ نشاط ىذا القطاع بصكرة كبيرة كازدياد نسبة العاطميف عف العمؿ كتكقؼ عدد كبير مف 
بالتزاماتيـ اتجاه البنكؾ بالإضافة إلى الكضع الاقتصادم السيئ  المستثمريف كعدـ قدرتيـ عمى الكفاء

لدل الأفراد الذم أدل إلى إلغاء الكثير مف المشاريع الإنشائية الخاصة أك تأجيميا عمى الأقؿ لحيف 
 لممستقبؿ السياسي الراىف. ةكضكح الرؤي

التمكيؿ الذم يمكف كيعتبر قطاع الإسكاف أحد أىـ مكارد التنمية في أم بمد، إذا ما تكفر 
المكاطف مف امتلبؾ بيتو، كفي فمسطيف الفرصة متاحة لمتمكيؿ مف خلبؿ صندكؽ الاستثمار 
 .الفمسطيني كبعض البنكؾ العاممة في الأراضي الفمسطينية، كعدد محدكد مف الشركات الاستثمارية

ائيمية المتبعة في معبر قطاع الإنشاءات مف أكثر القطاعات المتضررة جراء السياسة الإسر كلقد اعتبر 
المعبر لفترات طكيمة، يعني عدـ دخكؿ مكاد البناء الأساسية الى القطاع طكاؿ فترة  ، فإغلبؽكارني

الكقت الذم يككف فيو المقاكؿ بصدد إنجاز مشركعو الممزـ بتسميمو في المكعد المحدد  الإغلبؽ، في
مة، نظرنا لعدـ تكفر مكاد البناء اللبزمة لذلؾ، . مف الكفاء بالالتزاـ ميمة مستحي لو. الأمر الذم يجعؿ

ا، قميمة  بالرغـ مف أف مكاد البناء التي يتـ إدخاليا في الظركؼ العادية عندما يككف المعبر مفتكحن
، ص 2005)تقرير مركز الميزاف لحقكؽ الانساف، الكمية، مما يؤدم إلى تحمؿ المقاكؿ خسارة التأخير. 

13.) 

ئيمية المستمرة في المعابر الفمسطينية بشكؿ كبير عمى الاستمرار في أثرت العراقيؿ الإسرا
البنية التحتية كالبناء، سكاء المشاريع القائمة عمييا البمديات أك كزارة الأشغاؿ العامة  العديد مف مشاريع
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مثؿ  كارني الذم يتـ مف خلبلو استيراد المكاد الأساسية لمشاريع البنية التحتية كالاسكاف، خاصة معبر
 الأسمنت، حديد التسميح...إلخ(. ) البسككرس، البكتكميف،

ساىمت الاغلبقات المستمرة لممعبر في عرقمة العديد مف المشاريع التي تتبناىا كزارة الأشغاؿ 
كالإسكاف، حيث تكجد مشاريع تعتزـ كزارة الاسكاف إنشاءىا، فيي تحتاج إلى كميات كبيرة مف  العامة

لآخر، كلكف عممية إغلبؽ المعابر تعرقؿ الاستمرار في إنشاء ىذه المشاريع مف حيف  مكاد البناء
بمغ حجـ العطؿ كالتأخير في البدء كاتماـ المشاريع لدل ك تستكرد مف الخارج.  خاصة، كأف ىذه المكاد
( كحدة 20كما حدث في مشركع إنشاء ) ( أضعاؼ كقتو الحقيقي،3كالإسكاف ) كزارة الأشغاؿ العامة

. كىناؾ مشاريع تـ تكقفيا132بمعدؿ )حيث تأخر  رفح سكنية في لفترات ما بيف شيريف كثلبث  ( يكـ
ثر الإغلبؽ عمى المشاريع التي تنفذىا البمديات، فقد تسببت أشيكر بسبب الاغلبقات الإسرائيمية. كما 

نتيجة نقص لمشاريع بمدية غزة أىميا عرقمة سير ىذه المشاريع  الإغلبقات الإسرائيمية بمشاكؿ عديدة
 (2005)تقرير مركز الميزاف لحقكؽ الانساف،  .المشاريع لإنجازالمكاد اللبزمة 

 أىـ المشاكؿ الناجمة عف إغلبؽ المعابر في:كتمثمت 
خؿ إلى القطاع، لـ تدمشاريع البمدية  %( مف المكاد الأساسية المستخدمة في90) أكثر مف .1

 زمنية غير محددة.نعكس سمبنا عمى المشاريع بتكقفيا لمدة امما 
 تأخير اتماـ المشاريع. إلىأدل إدخاؿ المكاد اللبزمة لممشاريع بصكرة كافية عدـ  .2
الأسعار إلى  ترتفعكانت الإغلبؽ لفترات طكيمة، كأحياننا في حالة إرتفاع أسعار مكاد البناء  .3

 ةالتكمفة عمى المقاكؿ، كمس بقدرتو عمى التعامؿ مع التكمفة الجديدزاد الضعؼ، مما 
في تنفيذ  الاستمرارإلى خسارة المقاكؿ مف جية، كعدـ القدرة عمى أدل للؤسعار، كىذا 

 جية أخرل. المشركع مف
مشاريع البمدية عادة بالمقاكؿ كالذم ارتبطت قع تأثير الإغلبؽ السمبي عمى العماؿ حيث ك  .4

العماؿ نتيجة مف العماؿ حسب حجـ المشركع، حيث يتـ الاستغناء عف ىؤلاء  يعمؿ مع فريؽ
الأمر الذم يؤثر عمى حياتيـ المعيشية، كيزيد مف نسبة البطالة داخؿ  تكقؼ تمؾ المشاريع،
 المجتمع الفمسطيني. 

إف ازدياد أسعار المكاد الخاـ كبنسب متفاكتة، كندرة كجكدىا دفع بالمقاكليف إلى استبداليا 
قؼ العمؿ في المشاريع خاصة تمؾ تك ذلؾ في تسبب كتكلا تعطي نفس الكفاءة.  بمعدات أقؿ جكدة

 .المتعمقة بالبنية التحتية

ثر عمى أسعار نقؿ ىذه المكاد كبالتالي أكما أف تراكـ المكاد الأكلية لممشاريع عمى المعابر 
النقؿ يرفع مف تكمفة المكاد. كمف جية أخرل فاف ارتفاع الأسعار يؤدم بالمكاطنيف إلى  إرتفاع أسعار
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يؤثر فقط في تعطيؿ إتماـ  لـف إغلبؽ المعبر كما ا التفكير في البناء أصلب. إيقاؼ البناء أك عدـ
القائمة عمى المشاريع كعمى العماؿ  المشركعات، بؿ يؤثر كذلؾ عمى علبقة المقاكليف مع الجيات

تعمؿ في مجاؿ البناء، كبالتالي  %( مف القكل العاممة12الذيف يتأثركف بشكؿ مباشر مف ذلؾ، إذ أف )
)تقرير مركز الميزاف لحقكؽ الانساف، . عمى تكقؼ دخكؿ مكاد البناء إلى تكقؼ العماؿ عف العمؿيترتب 
 (.14، ص 2005

ىذا مف جانب كمف جانب آخر عدـ القدرة في بعض الأحياف الكصكؿ إلى أرض المشركع 
البنا ما و خاصة مشاريع إعادة إعمار البيكت الميدمة، فيي غئالجيات المعنية بصدد إنشا الذم تككف

، كرفح المتاخمة لمناطؽ التماس. تككف مناطؽ تماس  مع الجانب الإسرائيمي مثؿ المغراقة، كفار داركـ
بالقرب مف منطقة الزىراء، حيث خشي  الاحتلبؿكخير مثاؿ عمى ذلؾ المباني التي ىدمت عمى أيدم 

ميو تعطيؿ المشاريع لفترات مف العماؿ العمؿ فييا لقربيا مف القكات الإسرائيمية، مما ترتب ع الكثير
 إنجازىا في المكاعيد المحددة. طكيمة، كعدـ

، بعد مشاركة حماس في الانتخابات البرلمانية كتشكيؿ أكؿ حككمة ككرد 2006كفي العاـ 
فعؿ عمى نتائج الانتخابات، شيدت الأراضي الفمسطينية حصارا تجاريا كماليا اسرائيميا كدكليا مشددا، 

عمى الحياة العامة كتأثر الانفاؽ الحككمي التطكيرم كالتشغيمي كفي المجالات  الأمر الذم انعكس
 الاجتماعية، مما أدل الى تراجع كبير في الأكضاع الاقتصادية.

 (: 2008/2009ثالثاً: العدوان الاسرائيمي عام )
أعقبت كمما لا شؾ فيو أف الكاقع السكني ظؿ يراكح مكانو مطابقان لمسنكات السابقة كالتي 

 17ـ كحتي 2008كانكف الأكؿ ديسمبر 27الحرب الأخيرة  كالتي نفذىا الاحتلبؿ الإسرائيمي في الفترة 
تلبؼ ما يقرب مف  2009كانكف الثاني  مسكف مع تعثر خطط  60,000كالتي أدت إلي تدمير كا 

ية التحتية الاعمار بسبب الحصار المستمر كالقيكد المفركضة عمي إدخاؿ مكاد البناء لإصلبح البن
كالمؤسسات، ىذا بالإضافة إلى عشرات الآلاؼ مف المساكف الأخرل التي تنتظر إجراء الإصلبحات، 
مما يجبر الآلاؼ مف الأسر الميجرة عمى العيش في أكضاع غير مستقرة كالاعتماد عمى المعكنات 

 .الإنسانية

طاؽ أصاب الكثير مف بدمار كاسع النالاسرائيمي  شنو الاحتلبؿ ىذا العدكاف الذم تسببك 
مقكمات البنى التحتية لصناعة  الإنشاءات سكاءن قطاع المقاكلات نفسو أك المصانع الإنشائية أك 

 الشحف ك.... إلخ.

فإف الخسائر التي تعرض ليا  UNDPكفي دراسة أعدىا القطاع الخاص بالتعاكف مع مؤسسة 
 (2009، ات غزة بيف الكاقع كالطمكحإعادة إعمار محافظ). مميكف دكلار 139القطاع الخاص بمغت 
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( أف قطاع الانشاءات كاف المتضرر الأكبر خلبؿ العدكاف 3.1كيتبيف مف الشكؿ )
قطاع الإنشاءات كالمقاكلات مف أىـ القطاعات الإنتاجية حيث شغؿ ما يقارب الاسرائيمي. كحيث أف 

ت القطاع الخاص تعمؿ شركا، ككانت 2009في العاـ  %( مف الطاقة العاممة في قطاع غزة،22)
 عمى استيعاب كتشغيؿ عدد كبير مف الميندسيف كالفنييف.

بمغ مجمكع المشاريع في قطاع البناء كالإنشاءات كالبنية التحتية التي تـ إيقافيا كتعطيميا ك 
مميكف دكلار بما فييا مشاريع ككالو الغكث الاكنركا كبرنامج  370نتيجة عدـ تكفر المكاد الخاـ بنحك 

 ـ المتحدة الإنمائي كالبمديات كمشاريع أخرل لمقطاع الخاص.الأم

 ( الخسائر التي تعرض ليا القطاع الخاص3.1شكل )

 
 21/6/2009، إعادة إعمار محافظات غزة بيف الكاقع كالطمكح كرقة عمؿ حكؿأسامة كحيؿ،  المصدر: ـ.

 

كالتي تشكؿ مصدر دخؿ لما كنركا حيث تكقفت جميع مشاريع البناء كالتطكير التي تنفذىا الأ
ا لمكظائؼ في سكؽ غزة الذم يعاني مف البطالة ا حيكين مصدرن  تعتبر ا ألؼ شخص ك  121يزيد عف 

تكمفة المشاريع التي تـ إيقافيا بسبب نقص المكاد الخاـ كلكازـ البناء مف الاسمنت  تكالفقر , كقدر 
المشاريع الإنشائية كالعمرانية كتكقفت جميع كما  مميكف دكلار. 93كالحديد كالحصمة بحكالي 

 (2009)الطباع،  .كالتطكيرية الخاصة كالعامة كمشاريع البنية التحتية نتيجة عدـ كجكد مكاد البناء

 ،مصنع بلبط 13 ،عامؿ كمكظؼ 3,500تكقفت جميع مصانع البناء كالتي تشغؿ أكثر مف ك 
صنع رخاـ كجرانيت م 145، مصانع الانترلكؾ ،مصنع باطكف جاىزة 30 ،مصنع بمكؾ 250

 (2009)الطباع،  .كمصانع أنابيب الصرؼ الصحي كالمناىؿ عف العمؿ تماما

شركة عف  220كما تكقفت شركات المقاكلات كالإنشاءات العاممة في قطاع غزة كالبالغ عددىا 
كتكبدت خسائر فادحة نتيجة تجميد المشاريع قيد الإنشاء كأصاب التمؼ  (2009)كحيؿ، العمؿ تماما 

 ميع المعدات كالآلات الخاصة بيذه الشركات.ج
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الحرب الإسرائيمية إلي تدمير ما تبقي مف قطاع الإنشاءات حيث تـ استيداؼ ما  آلةكتعمدت 
منشأه خلبؿ فترة الحرب عمي غزة كبمغت الخسائر الأكلية المباشرة لقطاع الإنشاءات  61يزيد عف 

كتضررت أكثر مف  تقديرات أصحاب المنشآت.مميكف دكلار أمريكي حسب  27نتيجة الحرب حكالي 
شركة مف شركات المقاكلات خلبؿ فترة الحرب كبمغت إجمالي خسائر شركات المقاكلات نتيجة  58

 (2009. )الطباع، مميكف دكلار أمريكي 6الحرب 

 رابعاً: التحديات والصعوبات التي تواجو الاستثمار في قطاع الانشاءات في قطاع غزة:
تتحكـ إسرائيؿ بمعابرىا الخارجية ك محافظات غزة مغمقة كمعزكلة عف العالـ الخارجي تعد 

حيث تفتقر محافظات غزة لممكاد الخاـ ، بكصكؿ مكاد البناء كالمكاد الخاـ اللبزمة لممصانع الإنشائية
تنفيذ  باستثناء الرمؿ كالذم يتـ استنزافو أيضا بشكؿ عشكائي. كتحتاج محافظات غزة لكافة مستمزمات

المشاريع كافة مف العالـ الخارجي كالتي تتحكـ إسرائيؿ بدخكليا مف عدمو مما يجعؿ ىذا القطاع 
كتجاكزت  2000حتى ر مميكف دكلا 200الاستراتيجي الضخـ كالذم تتجاكز قيمة أعماؿ في المتكسط 

نب الإسرائيمي الذم لاحقا رغـ قمة المشاريع عمى الأقؿ سنكيان في محافظات غزة لكحدىا مرىكنان بالجا
كمنو قطاع  ..كمنذ اندلاع الانتفاضة سعى مف خلبؿ إغلبؽ المعابر إلى تدمير الاقتصاد الفمسطيني 

، فبراير مكقع الحممة الكطنية الفمسطينية لفؾ الحصار عف غزة). الإنشاءات ضمف سياسات مبرمجة كمنيجية
2014) 

اب التي تعترض تقدمو، كيمكف كاجو قطاع الإسكاف مجمكعة مف التحديات كالصعكقد 
 الحديث عف ىذه التحديات كالمشاكؿ كما يمي :

تعتمد صناعة البناء في قطاع غزة عمى الاستيراد مف إسرائيؿ، كبشكؿ خاص الإسمنت كالحديد  .1
كالخشب كالمكاد الكيربائية كالميكانيكية كغير ذلؾ مف المكاد الضركرية كالأساسية اللبزمة لمبناء، 

نقص في المساكف المشيدة كالمبنية، حيث عمؿ ذلؾ عمى رفع كزيادة إيجارات  ذلؾ أدل إلى
الشقؽ السكنية الجديدة في المدف الرئيسة، ىذا مف ناحية، مف ناحية أخرل فقد أصبح التكجو نحك 

 بناء العمارات متعددة الطكابؽ بسبب ارتفاع أسعار الأراضي كاكتظاظ السكاف.
اؽ لمحصكؿ عمى مكاد بناء مف مصر لـ يكف حلبن جذريان كناجعان، إف محاكلة خمؽ بديؿ عبر الأنف .2

ىذه الأنفاؽ لمتدمير مف حيف لآخر، كىذه المكاد الميربة بعضيا لا يخضع لمقاييس  تإذ تعرض
الجكدة المعمكؿ بيا عالميان، كتذبذب أسعارىا بحسب الحالة الأمنية أيضا يضعؼ استقرار سكؽ 

 العقارات بقطاع غزة.
الإسرائيمية ككذلؾ بسبب ضعؼ  اتياـ التعطؿ في تنفيذ المشاريع الجديدة بسبب الإغلبقارتفاع أ .3

 (123 ، ص2009، .")مركز الإحصاء الفمسطيني إدارة المشاريع في ظؿ ىذه الإغلبقات
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 ،2007كاجو قطاع الإنشاءات عمى كجو التحديد انخفاضا كتدىكرا حادا كمتكاصلب منذ منتصؼ  .4
مف شركات المقاكلات عف العمؿ بسبب عدـ تكفر الاسمنت كالحديد  %90حيث تكقؼ أكثر مف 

% إلى جانب 800كالحصمة التي ارتفعت أسعارىا في السكؽ السكداء )اف كجدت( إلى أكثر مف 
 تكقؼ استيراد الأدكات الصحية كالكيربائية كارتفاع أسعارىا بنفس النسبة السابقة.

% مف مجمكع العامميف بالفعؿ إلى حكالي 10كالي ىبط عدد العامميف في قطاع الإنشاءات مف ح .5
كبمغ مجمكع المشاريع في  ،(16العدد  –المراقب الاقتصادم الاجتماعي ) 2008% فقط نياية عاـ 1

قطاع البناء كالإنشاءات كالبنية التحتية التي تـ إيقافيا كتعطيميا نتيجة عدـ تكفر المكاد الخاـ بنحك 
 مميكف دكلار . 370

حد كبير بالقيكد الإسرائيمية المفركضة عمى استخدامات الأراضي الى الإنشاءات تأثر قطاع 
ت حتى بداية نياامتدت مف بداية الثماني ةستثمار في البنية التحتية، كبعد فترة رككد طكيمكمف تدني الإ

 . فقد زادت مساحة1993ات شيد ىذا القطاع نمكا سريعا في أعقاب اتفاقية أكسمك في عاـ يالتسعين
مميكف  2.5البناء قيد الإنشاء مف بضع مئات الآلاؼ مف الأمتار المربعة في الثمانينات إلى أكثر مف 

مميكف  2.457. ثـ بدأت مساحة البناء تنخفض مف 2000إلى  1993متر مربع سنكيا خلبؿ الفترة 
 2003. كفي عاـ 2002مميكف متر مربع في عاـ  1,080حتى بمغت  2000متر مربع في عاـ 

مميكف متر مربع. كقد انعكس ىذا النمك أيضا عمى المؤشرات  1,863يدت ارتفاعا ممحكظا إذ بمغت ش
مثؿ النمك الكبير لقد  .(2003)مكحكؿ كعيطاني، الأخرل كعدد المباني كتراخيص البناء التي تـ إصدارىا 

ىذا القطاع إشارة قكية لانتعاش اقتصادم. كيستكعب  2003الذم شيده قطاع الإنشاءات بعد عاـ 
كعلبكة عمى ذلؾ فميذا القطاع ارتباطات خمفية  % مف الاستثمارات الخاصة.80تاريخيا أكثر مف 

كأمامية قكية في الاقتصاد. كعميو فإف مف شأف نمكه أف يحفز النمك في القطاعات الأخرل إلا أف 
 ستظؿ معتمدة عمى الاستقرار السياسي.ظمت ك استدامة ىذا النمك 

راءات الإسرائيمية اليادفة لقمع انتفاضة الأقصى إلى تراجع كبير في أنشطة قد أدت الإجكل
% 60ك، 2000% خلبؿ الربع الرابع مف سنة 80قطاع الإنشاءات كالإسكاف إذ قدر تراجع أنشطتو بػ 

. كما تراجع دكر قطاع الإنشاءات في الاستخداـ. اذ 2001خلبؿ الربعيف الأكؿ كالثاني مف سنة 
 2000ألؼ عامؿ خلبؿ الربع الثالث مف سنة  47.4امميف في قطاع الإنشاءات مف انخفض عدد الع

%(. إضافة الى تراجع استثمارات القطاع 90)نسبة التراجع حكالي  2005ألؼ عامؿ  4.6إلى 
. دالخاص في قطاع الإسكاف فقد تراجع الاستثمار العاـ الذم يمكؿ خدمات البنية التحتية بشكؿ مطر 

تراجع تكقؼ العمؿ في العديد مف مشاريع البنية التحتية التي كاف قد بدأ العمؿ بيا، كقد عزز ىذا ال
بسبب عدـ تمكف العامميف مف الكصكؿ إلييا أك لعدـ تكفر مستمزمات الإنتاج إضافة إلى تجميد تنفيذ 

 (.2003، ماس، 2001)ماس،  رة.ر بعض مشاريع البنية التحتية كالمرافؽ العامة التي كانت مق
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 قطاع الانشاءات في الاقتصاد الفمسطيني: الاقتصادية لمؤشرات . ال3.2
مف أىـ القطاعات الاقتصادية كيعتبر مدخلب ميما مف مدخلبت التنمية  يعتبر الإسكاف كاحدان 

بحيث يرتبط بشكؿ مباشر كغير مباشر في تنمية  .الاقتصادية، كلو مساىمة فاعمة في الدخؿ القكمي
، الػمكاتب قطاعات أخرل مثؿ  الػمحاجر، الخرسانة الجاىزة، الطكب كالبلبط، مشاغؿ الألػمنيكـ

 .اليندسية، الصناعات الانشائية

الأساسية لتقديـ الأصكؿ الثابتة كتككيف رأس الماؿ الثابت  الأداةيعد قطاع البناء كالتشييد ك 
، المشاريع الإنشائية ليا ـ بإنجازكتأميف تناميو في مختمؼ قطاعات الإنتاج السمعي كالخدمي حيث يقك 

كىذا يتطمب تكفير كتطكير مكاد البناء المختمفة بما يتناسب مع متطمبات القطاعات الأخرل كبما يحقؽ 
التشغيؿ كالإنتاج الأمثؿ لقطاع البناء كالتشييد، كتطبيؽ التخصص كرفع مستكل الإنتاجية كتعميؽ 

يضا أىمية اقتصادية مف حيث مساىمتو في تكليد درجة التأىيؿ كالتدريب كتحسيف نكعية الإنتاج. كلو أ
الدخؿ كالتشغيؿ لعدد كبير مف الداخميف إلى سكؽ العمؿ في مختمؼ المستكيات التعميمية 

 كالاختصاصات.

في أداء كناتج قطاع البناء كالتشييد الذم ارتفعت قيمة ناتجو مف  لافتان  تحسنان  2011شيد عاـ 
، كما ارتفعت 2011مميكف دكلار عاـ  982.1لى نحك ا 2010عاـ  مميكف دكلار 365.2نحك 

مقابؿ % 11.2 حيث بمغت 1999ليا منذ عاـ  مساىمتو في الناتج المحمي الإجمالي لأعمى مستكل
الأكبر في قطاع غزة. كما  ئوفي جز  ، كىك النشاط الذم تركز 2010في عاـ % 4.4بمكغيا نحك 

الإسرائيمية المفركضة عمى  فيؼ النسبي لمحصار كلمقيكدتجدر الإشارة إلى أف ىذا النمك يعكد الى التخ
الى  إدخاؿ مكاد البناء لصالح بعض مؤسسات الأمـ المتحدة لتنفيذ عدد مف مشركعاتيا، كما يعكد

نشاط الاستثمار الخاص في القطاع للؤفراد ككذلؾ لممؤسسات في المجاؿ العقارم لمتأىيؿ اك لمتجديد 
 اك لإعادة البناء.

مف نمك التككيف الرأسمالي  %82 قديرات الى مساىمة أنشطة البناء كالتشييد بنحككتشير الت
كىي الجيكد المستحقة كالمعطمة منذ سنكات، كذلؾ اعتمادا عمى تزايد ، 2011 الفمسطيني خلبؿ عاـ

المنظمة في قطاع غزة عمى تزكيد السكؽ الفمسطيني المتعطش  قدرة السكؽ السكداء كالأسكاؽ غير
يتـ عبرىا إدخاؿ ىذه المكاد. حيث أدل كؿ  نفؽ 300بمستمزمات كمكاد البناء، لكجكد نحك  للئعمار

كالمرافؽ، بكتيرة سريعة )مقارنة  ذلؾ لانطلبؽ عمميات البناء كالترميـ لممنازؿ كالمؤسسات كالطرؽ
ثمارم نشاط است بسنكات الحصار السابقة(، تعبر عف استحقاقات السنكات السابقة، أكثر مما تعبر عف

 الؼ 400مستداـ في ىذا القطاع. كيكفي لمتدليؿ عمى ذلؾ الاشارة لاحتياج المجتمع الفمسطيني لنحك 
كحدة سكنية خلبؿ السنكات العشر القادمة، لتمبية الطمب المحمي في الاراضي الفمسطينية المحتمة، 
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حقاقات المتراكمة غزة كالقدس، لمكاجية التزايد الطبيعي لمسكاف اضافة للبست كبخاصة في قطاع
ألؼ كحدة سكنية  180قطاع غزة كحده بحاجة إلى نحك أف المرحمة مف السنكات السابقة. عمما ب

 .(2011ديسمبر  www.palpress.co.uk، 14 ككالة فمسطيف برس.‌.)(مميار دكلار 5)بكمفة تقديرية بنحك 
مف الاسر الفمسطينية ستككف بحاجة لكحدات سكنية جديدة خلبؿ العقد القادـ،  %72 كما أف نحك

الاسر لدييا القدرة عمى تمكيؿ عممية البناء، ما يبرز التحديات الكبيرة  فقط مف تمؾ %37 عمما بأف
ره الاسرائيمي في عرقمة ىذا النشاط )الذم يمثؿ بدك  أماـ قطاع البناء كالتشييد، كدكر معكقات الاحتلبؿ

الفمسطينية المحتمة(، كما يبرز مف  اداة ىامة لمقاكمة التكسع الاستيطاني الاسرائيمي في الاراضي
للبقتصاد  جانب اخر كجكد آفاؽ كاسعة للبستثمار كالتشغيؿ كالنمك ليذا القطاع الحيكم ككذلؾ

كمعيد الأبحاث التطبيقية  كزارة الاقتصاد الكطني،) الفمسطيني حاؿ ازالة تمؾ القيكد كالمعكقات الاسرائيمية.
 (.2011أيمكؿ/سبتمبر  –لفمسطيف" ، "الخسائر الاقتصادية الناجمة عف الاحتلبؿ الإسرائيمي

كيمكػػف القػػكؿ أنػػو خػػلبؿ فتػػرة السػػمطة الكطنيػػة الفمسػػطينية كػػاف لقطػػاع الانشػػاءات دكران رياديػػان ميمػػان مػػف 
 خلبؿ المؤشرات التالية : 

 مساىمة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي الإجمالي :  3.2.1
لػو تػأثير كبيػر عمػى الاقتصػاد الفمسػطيني كالأداة التػي مػف خلبليػا مجتمػع الانشاءات قطاع إف 

فػػػي النػػػاتج الانشػػػاءات يحقػػػؽ ىدفػػػو المتمثػػػؿ فػػػي النمػػػك الاقتصػػػادم كالتنميػػػة. كقػػػد تقمبػػػت حصػػػة قطػػػاع 
يتػػأثر أداء ك طػػكاؿ فتػػرة الدراسػػة خصيصػػا لقطػػاع غػػزة. ضػػافة لػػو القيمػػة المالمحمػػي الإجمػػالي فمسػػطيف ك 

نتػائج اف . مؤشػرات أخػرلسػتثمار كالمسػاعدات الخارجيػة ك المتغيػرات، مثػؿ الإالانشاءات بػبعض قطاع 
لكثيػػر مػػف الدراسػػات كالأبحػػاث لأثػػر قطػػاع الانشػػاءات عمػػى الاقتصػػاد  تحميػػؿ بيانػػات السلبسػػؿ الزمنيػػة

، ىػذا القطػاع، ىناؾ تػأثير كبيػر مػف الاسػتثمارات كالمسػاعدات الخارجيػة عمػى تبيف أنو، أكلا الفمسطيني
إيجابية عمى الناتج المحمي الإجمالي كالقيمة المضافة. الثاني، نتائج قطاع غزة  ان آثار  دييالكبالتالي فإف 

ارجيػػة عمػػى ممسػػاعدات الخل جػػدان  ان محػػدكد ان سػػتثمار فػػي البنػػاء كتػػأثير لئل ان كبيػػر  ان دؿ عمػػى أف ىنػػاؾ تػػأثير تػػ
 .(El-Namroty‌،2012).‌في قطاع غزةالانشاءات قطاع 

الذم زادت مساىمتو في الناتج المحمي الإجمالي بصكرة  -مف المعركؼ أف قطاع الإنشاءات "
كػػاف يقػػع مكضػػكعيا خػػارج إطػػار السػػيطرة كالػػتحكـ المباشػػر لمسياسػػة الاقتصػػادية الإسػػرائيمية  -ممحكظػػة 

فػػػي فػػػي المنػػػاطؽ المحتمػػػة، كتػػػزامف تطػػػكره مػػػع تحػػػكيلبت العػػػامميف الفمسػػػطينييف فػػػي الخػػػارج كالعػػػامميف 
إلى حكالي  1968% عاـ 6إسرائيؿ، حيث زادت مساىمة ىذا القطاع في الناتج المحمي الإجمالي مف 

كذلؾ  1993% بعد الانتفاضة الكطنية الأكلى كتحديدا عاـ 13قبؿ أف يتراجع إلى  1987% عاـ 16
مديػػػػة رغػػػػـ القيػػػػكد عمػػػػى البنػػػػاء كالزيػػػػادة الكبيػػػػرة فػػػػي أسػػػػعار الأراضػػػػي بسػػػػبب ضػػػػيؽ حجػػػػـ الأراضػػػػي الب

http://www.palpress.co.uk/
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كالمخططػػات الييكميػػة لمقػػرل الفمسػػطينية، الأمػػر الػػذم سػػاىـ فػػي زيػػادة التكمفػػة كتحمػػؿ قطػػاع الإنشػػاءات 
 (.32، ص 2006" )الصكراني, .أعباء إضافية

إف مسػػػاىمة قطػػػاع الانشػػػاءات فػػػي تكػػػكيف النػػػاتج المحمػػػي الاجمػػػالي يعتبػػػر عنصػػػران ىامػػػان فػػػي 
العديد مػف الصػناعات الأخػرل، كلقػد مػر قطػاع  كالتشييدكيرتبط بأنشطة الاسكاف الاقتصاد الفمسطيني، 

ت مػػف ات مػػف الانتعػػاش كفتػػر اكالتحػػكلات، اذ شػػيد فتػػر رات الانشػػاءات فػػي قطػػاع غػػزة العديػػد مػػف التغيػػ
يكضػح ( 3.4) جػدكؿكالاقتصادية التي يمػر بيػا قطػاع غػزة، كال الكساد كذلؾ حسب الاكضاع السياسية
 اجمالي الناتج المحمي الحقيقي في قطاع غزة. مساىمة قطاع البناء كالانشاءات في

الػى  1997% فػي العػاـ 6.3حيث تضاعفت حصة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي الاجمالي مػف 
 . 2012% في العاـ 14.1

 ( المساىمة النسبية لقطاع الانشاءات في الناتج المحمي الاجمالي الفمسطيني )%(3.4جدول )
 الانشاءات السنة 
1997‌6.3‌

1998‌7.2‌

1999‌11.6‌

2000‌7.2‌

2001‌4.2‌

2002‌2.9‌

2003‌3.8‌

2004‌5.7‌

2005‌6.8‌

2006‌7.2‌

2007‌6.6‌

2008‌6.4‌

2009‌7.4‌

2010‌9.4‌

2011‌14‌

2012‌14.1‌

2013‌14.1‌

 فمسطيف –المصدر : الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني سنكات مختمفة، احصاءات الحسابات القكمية ، راـ الله 
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 (2013 – 1994الحقيقي خلال الفترة ) ( مساىمة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي3.2شكل )

 (3.4عمى بيانات جدكؿ ) عمؿ الباحثة بناءن المصدر : 

( أف مسػػاىمة قطػػاع الانشػػاءات فػػي النػػاتج المحمػػي الحقيقػػي كانػػت 3.2كنلبحػػظ مػػف الشػػكؿ )
، 2012%( فػي العػاميف 14.1حيث كانت اكبر مسػاىمة بنسػبة )(، 31-1997متذبذبة خلبؿ الفترة )

%(. حيػث شػيدت ىػذه الفتػرة تراجػع لممؤشػرات 2.9بنسػبة ) 2002كأدنى قيمة كانت في العػاـ  2013
الاقتصػػادية كتصػػعيد اسػػرائيمي مػػف خػػلبؿ التػػدمير لممنشػػآت العامػػة كالخاصػػة خػػلبؿ الانتفاضػػة الثانيػػة، 

الفمسطينية. كالذم سػاىـ فػي زيػادة مسػاىمة قطػاع الانشػاءات خػلبؿ كمنع كصكؿ مكاد البناء للؤراضي 
%( ىػػك زيػػادة النشػػاط فػػي بنػػاء المػػدف الاسػػكانية كالمنشػػآت فػػي 14.1بقيمػػة ) 2013، 2012العػػاميف

 قطاع غزة بالإضافة لارتفاع أسعار تكاليؼ البناء.

 1994ي منػػذ العػػاـ كلا بػػد مػػف الاشػػارة أنػػو قػػد طػػرأ تحػػكؿ كبيػػر فػػي تركيبػػة الاقتصػػاد الفمسػػطين
حيػػػث بػػػات الاقتصػػػاد الفمسػػػطيني أكثػػػر نزكحػػػا نحػػػك قطاعػػػات الخػػػدمات كالانشػػػاءات، كلكنػػػو كػػػاف عمػػػى 
حسػػػاب القطاعػػػات الانتاجيػػػة الأخػػػرل كمسػػػاىمتيا فػػػي النػػػاتج المحمػػػي، ككمػػػا ىػػػك مكضػػػح فػػػي الجػػػدكؿ 

الػػػى  1994% فػػػي العػػػاـ 25( فػػػاف حصػػػة قطػػػاع الخػػػدمات فػػػي النػػػاتج المحمػػػي قػػػد ارتفعػػػت مػػػف 3.5)
% في الاعػكاـ 14.1% لتصبح 7.2، كتضاعفت حصة قطاع الانشاءات مف 2012% في العاـ 58

نفسيا، أما حصة باقي القطاعات الانتاجية في الناتج المحمي فقد تراجعت بدرجة كبيرة  كما ىك ظاىر 
 في قطاعي الزراعة الصناعة.
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 تج المحمي الاجمالي )%(( المساىمة النسبية للأنشطة الاقتصادية في النا3.5جدول )
 الخدمات والفروع الأخرى الانشاءات التعدين والصناعة الزراعة وصيد الأسماك السنة
1994 1119 2213 712 5816 

1995 1116 2018 514 5515 

1996 1312 1712 619 5117 

1997 1013 1516 613 5417 

1998 1013 1511 712 5413 

1999 913 15 1116 5610 

2000 816 1410 712 6119 

2001 718 1711 412 6211 

2002 613 1712 219 6710 

2003 616 1716 318 6413 

2004 711 1711 517 6013 

2005 512 1710 618 6011 

2006 516 1510 712 6015 

2007 515 1513 616 6211 

2008 519 1516 614 6014 

2009 715 1312 714 6116 

2010 510 1210 914 6013 

2011 519 1210 1410 5714 

2012 419 1119 1411 5719 

*2013 4.9 11.9 1411 57.9 

 2013المصدر: معيد أبحاث السياسات الاقتصادم الفمسطيني )ماس(، كرقة خمفية لجمسات الطاكلة المستديرة ، أيمكؿ 
 ، راـ الله، فمسطيف50ص ، 2014، مارس 2013*: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، فمسطيف في أرقاـ 

يمكف القكؿ أف ارتفاع معدؿ مساىمة قطاع الانشاءات في الآكنة الأخيرة راجع لمسياسات التي 
اتبعيا الاحتلبؿ الاسرائيمي مف خلبؿ تخفيؼ بعض القيكد التي فرضيا عمى الاراضي الفمسطينية عامة 

البناء، بالإضافة الى تجارة الانفاؽ مع كعمى قطاع غزة خاصة كدخكؿ بعض المكاد الخاـ كبعض مكاد 
 جميكرية مصر العربية.

 . مساىمة قطاع الانشاءات في الاستخدام و التشغيل: 3.2.2
يعتبر قطاع الانشاءات مػف بػيف القطاعػات الأكثػر اسػتخداما للؤيػدم العاممػة. حيػث يمعػب دكرا 

 ميما في تشغيؿ الأيدم العاممة قياسا بالقطاعات الأخرل.

ماس إلى الدكر الكبير لقطاع الإنشػاءات فػي اسػتيعاب القػكل العاممػة، اذ معيد دراسة لأشارت ك 
% مػػف القػػادميف الجػػدد لسػػكؽ العمػػؿ سػػيجدكف عمػػلب فػػي قطػػاع الإنشػػاءات فػػي الضػػفة 15.4تبػػيف اف 
% فػػي قطػػاع غػػزة، كقػػد جػػاء قطػػاع الإنشػػاءات فػػي المرتبػػة الثانيػػة، مػػف حيػػث قدرتػػو  12.3الغربيػػة، ك
 .(35 ، ص2009مكحكؿ، )ماس، ة بعد قطاع الخدماتالاستيعابي
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كنتيجة لمنمك العمراني الحادث في الضفة الغربية كقطاع غػزة فػي أكائػؿ التسػعينات فقػد تزايػدت 
%  مػف إجمػالي العػامميف. كلكػف انخفضػت نسػبتو 29أعداد العامميف في قطاع الانشاءات لتبمػغ حػكالي 

ي بسػػبب الانتفاضػػة الثانيػػة. كلكػػف ىػػذه المسػػاىمة أخػػذت فػػ 2003%( فػػي العػػاـ 9فػػي التشػػغيؿ الػػى )
)الجيػػاز المركػػزم عمػػى مسػػتكل الاراضػػي الفمسػػطينية 2005%( فػػي العػػاـ 13الانتعػػاش كالزيػػادة بنسػػبة )

  (،2005للئحصاء الفمسطيني، 
 2013-1997سنة فأكثر العاممين في قطاع البناء والتشييد في قطاع غزة،  15فراد لأنسبة ا( 3.6جدول )

 النسبة السنة
1997‌16.5‌

1998‌20.5‌

1999‌17.8‌

2000‌13.3‌

2001‌4.4‌

2002‌6.3‌

2003‌10.4‌

2004‌8.1‌

2005‌9.2‌

2006‌5.9‌

2007‌4.3‌

2008‌0.9‌

2009‌0.9‌

2010‌3.0‌

2011‌6.0‌

2012‌7.7‌

2013‌7.0‌

 فمسطيف. -. راـ الله2013. قاعدة بيانات القكل العاممة، 2014الفمسطيني،  للئحصاءالمصدر: الجياز المركزم 
الانشػػػطة الاقتصػػػادية فػػػي الاراضػػػي الفمسػػػطينية ارتفاعػػػا فػػػي عػػػدد العػػػامميف بنسػػػب لقػػػد شػػػيدت 

متفاكتػػة بػػيف الضػػفة الغربيػػة كقطػػاع غػػزة. كقػػد كػػاف قطػػاع الانشػػاءات فػػي المرتبػػة السادسػػة مػػف حيػػث 
 (3.3. شكؿ )2012التكزيع النسبي لعدد العامميف حسب النشاط الاقتصادم في قطاع غزة في العاـ 

 2012وزيع النسبي لعدد العاممين حسب النشاط الاقتصادي في قطاع غزة ، ( الت3.3شكل )
 
 
 
 
 
 
 

 2013المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، أداء الاقتصاد الفمسطيني، أيار 
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( تذبذب نسبة العامميف في قطاع الانشاءات في قطاع غزة ، اذ بمغ 3.2نلبحظ مف شكؿ )
الرغـ ( كعمى 2011- 1995%( خلبؿ الفترة )  14.8) قطاع الانشاءاتنسبة العامميف في  متكسط

لا اف نسبة إ 2011 مف ارتفاع نسبة مساىمة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي الاجمالي خلبؿ عاـ
انخفاض معدؿ الاجر اليكمي في قطاع الى العامميف في ىذا القطاع انخفضت كىذا يعكد الى حد ما 

بالإضافة الى عدـ  (،109 ، ص2010 )مسح القكل العاممة، 2010ؿ خلبؿ عاـ كشي( 40.1غزة اذ بمغ )
 .ر في الحصكؿ عمى المكاد الاساسية لمبناءاالاستقر 

 مساىمة قطاع الانشاءات القيمة المضافة:  3.2.3
 تعتبر القيمة المضافة مف المؤشرات الميمة التي تبيف مدل مساىمتو في الاقتصاد المحمي.  

كمػػا ىػػك كاضػػح فػػي لقيمػػة المضػػافة لقطػػاع الإنشػػاءات الفمسػػطيني بػػيف الارتفػػاع كالانخفػػاض تذبػػذبت اك 
كعمػػى المسػػتكل الجغرافػػي، لػػكحظ أنيػػا كانػػت فػػي حالػػة . 1999 -1994خػػلبؿ الفتػػرة ( 3.7الجػػدكؿ )

% خػػػلبؿ الفتػػػرة. أمػػػا فػػػي قطػػػاع غػػػزة فقػػػد ارتفعػػػت القيمػػػة 250الارتفػػػاع المسػػػتمر فػػػي الضػػػفة الغربيػػػة 
% لتبػػػدأ بعػػػد ذلػػػؾ فػػػي التراجػػػع 30حػػػكالي  1996 - 1994قطػػػاع الإنشػػػاءات خػػػلبؿ الفتػػػرة المضػػػافة ل

)المراقػػػػب . 1994مقارنػػػة مػػػػع عػػػػاـ  1999% عػػػػاـ 27خػػػلبؿ الأعػػػػكاـ اللبحقػػػػة حيػػػث تراجعػػػػت بنسػػػػبة 
مميػكف  32.3بمغت القيمػة المضػافة ليػذا القطػاع حػكالي  2002كفي عاـ  .(8، عددالاجتماعي الاقتصادم

مميػكف دكلار.  130حيث بمغػت القيمػة المضػافة  2005، ثـ عاكدت بالارتفاع في العاـ  دكلار أمريكي
بػػػدأت القيمػػػة المضػػػافة لقطػػػاع الانشػػػاءات بالتذبػػػذب نتيجػػػة لانعػػػداـ الاسػػػتقرار  2006كلكػػػف بعػػػد العػػػاـ 

)الجيػػاز المركػػزم للئحصػػاء % 40.5، حيػػث بمغػػت 2008السياسػػي لتصػػؿ الػػى أدنػػى قيمػػة ليػػا فػػي العػػاـ 
 .(، أعداد مختمفةالفمسطيني

مقارنػػة  2004عػػاـ )فمسػػطيف( فػػي قطػػاع الإنشػػاءات الثابتػػة ارتفعػػت القيمػػة المضػػافة بالأسػػعار 
فػػػي  مميػػكف دكلار. كارتفعػػػت القيمػػة المضػػػافة 85.3% لتصػػؿ إلػػػى حػػػكالي 69.9بنسػػػبة  2003 بالعػػاـ

)بزيػػػادة نسػػػبتيا  ف دكلارمميػػك  48.7قطػػاع غػػػزة عنيػػا فػػػي الضػػػفة الغربيػػة فػػػي ىػػػذه السػػنة لتبمػػػغ حػػػكالي 
(. كقػػػد بمغػػػت نسػػػبة %53.4 مميػػػكف دكلار فػػػي الضػػػفة الغربيػػػة )بزيػػادة نسػػػبتيا 38.8%( مقابػػؿ 86.5

، مقارنػة 2004% في العػاـ 5المضافة حكالي  القيمة المضافة في قطاع الإنشاءات مف إجمالي القيمة
 (2006)ماس،  . 2003% في العاـ  4.1ب 
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 :الثابتةبالأسعار  2013-1994للأعوام / قطاع غزة الاقتصاديقطاع الانشاءات المضافة لالقيمة ( 3.7جدول )
 سنة الاساس 2004

القيمة المضافة  السنة
 )بالمميون دولار(

1994‌103.5‌

1995‌66.1‌

1996‌94.2‌

1997‌80.8‌

1998‌108.7‌

1999‌150.5‌

2000‌98.4‌

2001‌62.0‌

2002‌32.3‌

2003‌48.7‌

2004‌88.6‌

2005‌130.1‌

2006‌94.7‌

2007‌72.6‌

2008‌40.5‌

2009‌41.2‌

2010‌120.1‌

2011‌279.1‌

2012‌292.8‌

2013‌313.3‌

 فمسطيف –المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، مبنية عمى تقديرات ربعية، احصاءات تراكمية، راـ الله 
http://www.pcbs.gov.ps/Portals/_Rainbow/Documents/a-navacon-1994-2013.html 

كيعتبر الاستثمار في قطاع الإنشاءات المجاؿ الرئيس للبستثمار في فمسطيف، إذ بمغ مجمكع "
( مميارات 6الاستثمارات في مجاؿ المساكف كالمباني العامة كالتجارية كمرافؽ البنية التحتية حكالي )

% في باقي 65% عمى قطاع غزة، كبنسبة 31تكزعت بنسبة  1999 -1994ر خلبؿ الفترة دكلا
 ( 52، ص 2002)مكحكؿ، عطياني،  "% في القدس الشرقية.4الضفة الغربية، كبنسبة 

في الإنشاءات إلى الناتج المحمي الإجمالي في الضفة الغربية  الاستثماركما بمغ معدؿ نسبة 
، مع العمـ بأف ىذا المؤشر متماثؿ في كؿ مف الضفة 1999-1994رة % خلبؿ الفت25كقطاع غزة 

% في 3% في مصر، ك2% في الأردف، ك15الغربية كقطاع غزة، في حيف بمغ ىذا المؤشر 
كيعزل ذلؾ لزيادة حركة البناء  (9، ص2002)مكحكؿ، عطياني، . % في الدكؿ الصناعية3إسرائيؿ، ك

مطة الكطنية الفمسطينية، إضافة لتدني عنصر المخاطرة في كتطكير البنية التحتية منذ قدكـ الس
 الاستثمار بقطاع الإنشاءات مقارنة مع القطاعات الإنتاجية الرئيسة الأخرل. 
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كبالرغـ مف كؿ ما تقدـ فإف قطاع الإنشاءات يعتبر مف أكثر القطاعات الاقتصادية تضرران 
ألؼ منزؿ للؤضرار  39الإسرائيمية طكاؿ فترة انتفاضة الأقصى كقد تعرض أكثر مف  للئغلبقاتنتيجة 

منزؿ )لاجئيف كغير لاجئيف( بيف  61068ك، (2003)كزارة كالأشغاؿ العامة كالاسكاف,  2002حتى أيمكؿ 
دكلاران.  235,475,199( خلبؿ حرب الفرقاف حيث بمغت التكمفة الاجمالية للؤضرار 2009–2008)
(UNDP6 ،2010.)  

% 60، ك2000% خلبؿ الربع الرابع لعاـ 80بنسبة ة قطاع الانشاءات كقد تراجعت أنشط
، كما قدرت كزارة المالية خسائر قطاع الإنشاءات خلبؿ الخمسة 2001خلبؿ النصؼ الأكؿ لعاـ 
% مف حجـ القيمة المضافة التي يحققيا 80مميكف دكلار، أم بنسبة  530عشر شيرا الأكلى بحكالي 

% 10طاع الإنشاءات في الناتج المحمي الإجمالي تقدر نسبة الخسائر في مساىمة قك ىذا القطاع 
% خلبؿ 9.3ارتفعت القيمة المضافة لقطاع الإنشاءات بنسبة  (.33، ص 2006)الصكراني، سنكيا. 

)الجياز المركزم للئحصاء  2012مقارنة مع نفس الفترة مف عاـ  2013الأرباع الثلبثة الأكلى مف عاـ 
، كقد بمغت نسبة التغير في القيمة (2014التنبؤات الاقتصادية لمعاـ  بالإضافة إلى. 31/12/2013الفمسطيني، 

)الجياز المركزم للئحصاء % 24.7( حكالي 2012 -2011المضافة لقطاع الانشاءات )
  (18، ص2013الفمسطيني,

اجمالي القيمة المضافة بالأسعار الجارية لقطاع الانشاءات في قطاع  (3.4) كيكضح شكؿ
أثر ( 2004-1999. كيظير جميان خلبؿ الفترة )2013كحتى العاـ  1994منذ  العاـ  غزة 

الأراضي الفمسطينية. حيث انخفضت  الإجراءات الإسرائيمية في دكر قطاع الإنشاءات كحجمو في
 32.3لتصؿ إلى  1999العاـ  مميكف دكلار في 100مف حكالي )بالأسعار الجارية( القيمة المضافة 

السياسي الذم شيدتو الأراضي الفمسطينية بداية  . كنتيجة لبعض الانفراج2002في العاـ  مميكف دكلار
مميكف دكلار  88.6عادت القيمة المضافة في ىذا القطاع للبرتفاع مرة أخرل لتصؿ إلى  2003العاـ 
 . (2006)ماس، . 2004عاـ 

عادة الانتشار عقب ا  2005مميكف دكلار في العاـ  130.1ككاصمت الارتفاع لتصؿ الى 
كاخلبء المستكطنات مما اتاح المجاؿ لاستغلبؿ الاراضي كبدت الظركؼ المعيشية كالحركة العمرانية 

مميكف دكلار  41.2 ثـ عادت لتنخفض تدريجيا لتصؿ الى أدنى مستكياتياأفضؿ حالا في قطاع غزة. 
ة كخاصة قطاع غزة بعد نظران لمظركؼ السياسية التي شيدتيا الاراضي الفمسطيني 2009في العاـ 

كتأثر البيئة الاستثمارية كقتيا، ثـ الانقساـ الداخمي  2006انتخابات المجمس التشريعي في العاـ 
الذم أدل الى  2009-2008، ثـ كاف العدكاف الاسرائيمي عمى قطاع غزة 2007كتداعياتو في العاـ 

صادية بشكؿ ممحكظ، ناىيؾ عف الخسائر تدمير الكثير مف المنشآت العامة كالخاصة ممحقان أضراران اقت
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مميكف دكلار في  332.2البشرية. كبعدىا عاكدت القيمة المضافة في قطاع غزة ارتفاعا ممحكظا بمغ 
كيعزل ذلؾ لميدكء النسبي كتحسف البيئة الاستثمارية نتيجة لرفع الحصار نسبيا عف  2011العاـ 

 دخكؿ مكاد البناء المختمفة.قطاع غزة مف قبؿ الاحتلبؿ الاسرائيمي كالسماح ب

 (2013-1994( اجمالي القيمة المضافة بالأسعار الجارية لقطاع الانشاءات في قطاع غزة )3.4شكل )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 فمسطيف –، راـ الله 2014المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، احصاءات تراكمية، 
 

لفمسطيف  الإجمالي المحمي الناتج فية قطاع الانشاءات مساىم بمغت، 2012ككفي العاـ 
 فيو العامميف دد% في الضفة الغربية، كما شيد نمكان في ع10.8% في قطاع غزة مقابؿ 23.4

 النشاط ليذا المضافة القيمة بمغت كقد%، 36.6خاصة في قطاع غزة حيث بمغت نسبة الزيادة 
% كيعزل الارتفاع في عدد العامميف في 6.5 سبةبن 2011 عاـ مف أعمى كىي دكلار مميكف 955.1

مف حصار خانؽ كمنع كافة المعاملبت الاقتصادية مف  2009قطاع غزة الى ما شيده خلبؿ العاـ 
)المراقب الاقتصادم الاجتماعي، كالى القطاع الأمر الذم أدل الى تكقؼ شبو كامؿ في حركة الانشاءات 

( كلكف بكتيرة أقؿ 2012، 2011قطاع خلبؿ عامي )كقد استمر الحصار عمى ال (.2013، 2012
(، مما أدل الى زيادة نشاط الانشاءات كزيادة أعداد العامميف 2010-2008مقارنة بالأعكاـ السابقة )

لتصؿ الى  2012% خلبؿ العاـ 36.6كبنسبة  2011% خلبؿ العاـ 150فيو بنسبة تجاكزت 
مف تفاكت في معدلات النمك في أعداد العامميف في مستكل يقارب ما كاف عميو قبؿ الحصار. كبالرغـ 

، حيث 2011الانشطة الاقتصادية الا أف التكزيع النسبي لمعامميف بقي مشابيان لما كاف عميو عاـ 
% 7.7% في الضفة الغربية مقابؿ 17.2% ) بنسبة 14.4بمغت نسبة العامميف في قطاع الانشاءات

 . (2013الفمسطيني،  )الجياز المركزم للئحصاءفي قطاع غزة(. 
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، فقد بمغت نسبة مساىمة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي الاجمالي 2013أما في العاـ 
% في الضفة 11.5% )بكاقع 15.6%، كبمغ التكزيع النسبي لمعامميف في قطاع الانشاءات 10.1

للئحصاء )الجياز المركزم % في اسرائيؿ كالمستكطنات(. 60.1% في قطاع غزة، ك7الغربية، 
 (2014الفمسطيني، 

 شيكؿ 124.5 الإنشاءات نشاط في لمعامؿ الاسمي اليكمي الأجر معدؿ بمغ خرآ جانب فم
 12,751.6العامؿ إنتاجية معدؿ بمغ كما الاقتصادية، الأنشطة بيف سميإ يكمي جرأ معدؿ أعمى كىك
 الإنشاءات نشاط كيشكؿ  .الرئيسة الاقتصادية الأنشطة بيف للئنتاجية معدؿ أعمى أيضا كىك دكلار، 

 كىك الإجمالي، المحمي الناتج احتساب ضمف يدخؿ الذم الثابت الرأسمالي التككيف في أساسينا بندنا
)الجياز المركزم للئحصاء  .الفمسطيني الاقتصاد كتطكر بنية دراسة في أساسيان  بعدنا بالتالي يمثؿ

 (2012الفمسطيني، 

مميكف دكلار،  666.4الانتاج المتحقؽ مف أنشطة الانشاءات ، بمغ حجـ 2013كفي العاـ 
 279.0مميكف دكلار، كبمغ حجـ القيمة المضافة ليذه الانشطة  387.4كبمغ حجـ الانتاج الكسيط 

 مميكف دكلار. 2.5مميكف دكلار، كما بمغ حجـ التككيف الرأسمالي الثابت الاجمالي

  2013 - 2010القطاع المنظم،  –مقاولي الانشاءات فمسطين ( أىم المؤشرات الاقتصادية لأنشطة 3.8شكل )

 المؤشرات 
 السنة 

2010 2011 2012 2013 
‌‌438‌587‌560‌525عضص‌اىَؤضطبث‌

‌‌5,754‌7,222‌11,290‌10,177عضص‌اىعبٍيُِ

‌‌42,784.3‌52,431.5‌89,337.2‌71,705.5حعىَعبث‌اىعبٍيُِ

‌‌379،402.5‌392.046.8‌670,052.0‌666,408.2الاّخبج

‌‌202,059.2‌231,307.2‌367,140.7‌387,385.9الاضخهلاك‌اىىضُػ

‌‌177,343.2‌160,739.2‌302,911.3‌279,022.4اىقَُت‌اىَعبفت‌

‌‌3,057.7‌4,441.8‌3,256.5‌2,537.2اىخنىَِ‌اىرأضَبىٍ‌اىثببج‌الاجَبىٍ‌

 فمسطيف –، راـ الله 2014المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، كتاب فمسطيف الاحصائي السنكم، أعداد مختمفة، 

إف تذبذب القيمة المضافة لقطاع الإنشاءات الفمسطيني يمكف أف نعزكه إلى مجمكعة مف 
ي تعمؿ في ظميا تمؾ المنطقة، كالظركؼ الت سادتالأسباب أىميا الحالة السياسية كالأمنية التي 

ك أنو في حاؿ تكفر الاستقرار تكد الباحثة التأكيد عميو ىالميـ الذم  ءالشيكالشركات، لكف  المنشآت
لو الدكر الأكبر في عممية التنمية الاقتصادية كالاجتماعية في فإف ذلؾ السياسي كالاقتصادم 

 فمسطيف.
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 الخلاصة : 3.3
لقد تناكؿ ىذا الفصؿ بالدراسة كالتحميؿ مدل أىمية قطاع الانشاءات كدكره الاقتصادم في 
قطاع غزة كالتحديات كالصعكبات التي كاجيت عممية الاستثمار في ىذا القطاع خلبؿ فترة الدراسة، 
. كما تناكؿ مؤشرات قطاع الانشاءات الاقتصادية كالتي تؤثر بشكؿ فعاؿ في الاقتصاد الفمسطيني

 كيمكف اجماؿ ذلؾ في ما يمي: 
يرتبط قطاع الانشاءات ارتباطان مباشران بالعديد مف الأنشطة الاقتصادية مما يكلد ترابطات  -

اقتصادية أمامية كخمفية. كيساىـ في علبج مشكمة البطالة لقدرتو عمى استيعاب أعداد كبيرة 
 مف العمالة.

السبعينيات كأكائؿ الثمانينيات، نتيجة بدء ظيكر حركة بناء كاسعة في قطاع غزة في نياية  -
دكنـ، لإعادة تكطيف  6,000سمطات الاحتلبؿ بإقامة مشاريع للئسكاف تقدر مساحتيا 

 كاستيعاب سكاف أكبر مخيمات في قطاع غزة.
حيث  في الضفة الغربية كقطاع غزة، ،قطاع الانشاءات مف بيف أكثر القطاعات نمكان كاف  -

، 1992مميكف دكلار سنة  556الى  1972مميكف دكلار سنة  24.8زادت قيمتو المضافة مف 
 .1992% سنة 22.4الى  1972% سنة 9كزادت مساىمتو في الناتج المحمي مف 

ارتفعت الأىمية النسبية للبستخداـ في قطاع الانشاءات، حيث زادت ىذه الحصة في قطاع  -
 .1993% سنة 15.4الى  1970% سنة 8.5غزة مف 

مميكف دكلار خلبؿ الفترة  628مميكف الى  2مف في قطاع الانشاءات تثمارات زادت قيمة الاس -
 .1994حتى  1969مف 

قطاع الإنشاءات الفمسطيني مف أكثر القطاعات الإنتاجية التي ارتبطت بعممية التسكية  اعتبر -
% مف 70% مف الناتج المحمي الاجمالي، ك26حكالي تو بمغت مساىم، ك 1994بعد العاـ 

ألؼ عامؿ، أم  73، كبمغت مساىمتو في التشغيؿ 1994ستثمار الخاص في عاـ جمالي الاإ
 .1995% مف الايدم العاممة في عاـ 15حكالي 

 341إلى  1994منشأة عاـ  290مف قطاع الانشاءات ارتفع عدد المنشآت العاممة في  -
 منشأة في 587كارتفعت لتبمغ  منشأة 513حكالي  2005عاـ  تبمغ. ك 1999منشأة عاـ 

 .منشأة 525انخفضت إلى  2013، كلكنيا في العاـ 2011العاـ 
ىدمت قكات الاحتلبؿ حكالي  (2004ديسمبر  - 2000سبتمبر خلبؿ سنكات الانتفاضة ) -

 ان(.جزئي ان ىدم 2,186، كان كميان ىدم 2,699) سكنيان  منزلان  4885
% مف المكاد 90أكثر مف مف المشاكؿ الناجمة عف اغلبؽ المعبر في قطاع غزة  منع دخكؿ  -

أسعار مكاد البناء في حالة الإغلبؽ لفترات  ، كارتفاعالأساسية المستخدمة في مشاريع البمدية
 .طكيمة
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أدل ، 2006في العاـ  مشددان  كدكليان  اسرائيميان  كماليان  تجاريان  شيدت الأراضي الفمسطينية حصاران  -
 .لحككمي التطكيرم كالتشغيميكتأثر الانفاؽ اذلؾ الى تراجع كبير في الأكضاع الاقتصادية 

. 2008مسكف في الحرب التي شنتيا قكات الاحتلبؿ الإسرائيمي عاـ  60,000تـ تدمير  -
تعثر خطط الاعمار بسبب الحصار المستمر كالقيكد المفركضة عمي إدخاؿ مكاد البناء ك 

 .لإصلبح البنية التحتية كالمؤسسات
% مف مجمكع العامميف بالفعؿ إلى 10 ىبط عدد العامميف في قطاع الإنشاءات مف حكالي -

 .2008% فقط نياية عاـ 1حكالي 
قطاع  خسائر منشأه خلبؿ فترة الحرب عمي غزة كبمغت 61تـ استيداؼ ما يزيد عف  -

شركة مف شركات المقاكلات  58تضررت أكثر مف كما مميكف دكلار.  27الإنشاءات حكالي 
 .كلارمميكف د 6كبمغت إجمالي خسائر شركات المقاكلات 

 365.2الذم ارتفعت قيمة ناتجو مف نحك الانشاءات ناتج قطاع في  تحسنان  2011شيد عاـ  -
 .2011مميكف دكلار عاـ  982.1الى نحك  2010مميكف دكلار عاـ 

 1997% في العاـ 6.3تضاعفت حصة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي الاجمالي مف  -
 .2013% في العاـ 14.1الى 

في قطاع الانشاءات في قطاع غزة تأثرت خلبؿ فترة الدراسة حيث بمغت نسبة أعداد العامميف  -
، 2009% في العاـ 0.9لتنخفض الى أدنى مستكل ليا  1997% في العاـ 16.5التشغيؿ 

 .2013% في العاـ 7ثـ ارتفعت لتصؿ الى 
لي حكا (1996-1994)خلبؿ الفترة في قطاع غزة ارتفعت القيمة المضافة لقطاع الإنشاءات  -

كقد بمغت نسبة التغير في القيمة . 1999% عاـ 27، كبدأت في التراجع لتصؿ الى 30%
بنسبة . ثـ عاكدت للبرتفاع %24.7( حكالي 2012-2011المضافة لقطاع الانشاءات )

 .2012مقارنة مع نفس الفترة مف عاـ  2013% خلبؿ الأرباع الثلبثة الأكلى مف عاـ 9.3
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  مقدمة:

يتحدد مستكل العرض كالطمب عمى المساكف في الاقتصاد باعتبار المسكف سمعة يتـ تبادليا 
بيف البائعيف كالمشتريف في الاسكاؽ الرسمية كغير الرسمية. كينعكس مستكل الطمب كالعرض السائد 

، (Saks,2005)‌الانتاجية اللبزمة لإنتاج المساكفكالفرؽ بينيما عمى أسعار المساكف كأسعار المكارد 
‌كعمى حجـ الطمب عمى الادكات التمكيمية لشراء المساكف كأسعار الفائدة كشركط الاقراض الأخرل

(Neves, 2001‌.) 

كتساىـ مجمكعة مف العكامؿ في تحديد مستكيات كؿ مف العرض كالطمب. كسيتـ مف خلبؿ 
لمكقكؼ عمى الفجكة المكجكدة بيف العرض كالطمب عمى الاسكاف في ىذا الفصؿ استعراضيا، كذلؾ 

 قطاع غزة بالخصكص كبياف عدـ  التكازف المكجكد في سكؽ الاسكاف.

 تطور جانب العرض .4.1
تشترؾ مجمكعة مف العكامؿ في التأثير عمى جانب المعركض مف المساكف، كتساىـ في 

 .ةؼ أشكاليا في الأراضي الفمسطينيتحديد حجـ المعركض مف الكحدات السكنية بمختم

كفي جانب العرض، فإف التغيرات الحاصمة عمى أعداد السكاف برزت كمحدد ميـ في التأثير 
عمى المعركض مف الكحدات السكنية. أما أسعار الأراضي كالتشريعات المنظمة ليا كأسعار عناصر 

ؿ ميمة في تحديد حجـ العرض. أما الانتاج مف أيدم عاممة كالمكاد الخاـ شكمت ىذه العناصر عكام
التدخلبت الحككمية مف سياسة ضريبية كدعـ لقطاع الاسكاف، فقد ساىـ ذلؾ في تحديد تكجيات 

. (DPMC, 2008)‌القطاع الخاص نحك الاقباؿ عمى بناء كحدات سكنية جديدة أك الاحجاـ عف ذلؾ.
اع أسعار عناصر الانتاج السكني. كيعد كأسعار التممؾ لمكحدات السكنية يتأثر بالارتفاع نتيجة لإرتف

ايجار الكحدات السكنية أحد أشكاؿ العكائد المتكقعة عمى الاستثمار في بناء المساكف، كعميو يعتبر 
ايجار الكحدات السكنية محددان ميمان لعرض السكف، لذا فإف الايجارات المنخفضة كالتشريعات المقيدة 

 ‌(.NHSC, 2008)‌ريف عف الاستثمار في قطاع الاسكاف.لرفع الايجار يؤدم الى احجاـ المستثم
كيمكف إجماؿ تمؾ العكامؿ بكاقع قطاع الأراضي كالتشريعات المتعمقة بيا، كمستكيات إيجار المساكف 
 كالقكانيف المنظمة للئيجار، كتكمفة البناء، كالتدخلبت الحككمية. كسنتناكؿ ىذه العكامؿ كؿه عمى حده.

 . مشكمة الأراضي في قطاع غزة والتشريعات المتعمقة بيا: 4.1.1
تكتسب الأرض أىمية خاصة نتيجة لانعكاساتيا كتأثيراتيا عمى مختمؼ جكانب الحياة. 
فبالإضافة لمبعد السياسي كأىمية الأرض في الصراع الفمسطيني الإسرائيمي، يكجد بعد اقتصادم 

 للؤرض باعتبارىا مكردا اقتصاديا ىاما.
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كتأتي الأىمية الاقتصادية للؤرض بحكـ قيمتيا السكقية، كتأثيراتيا عمى تكمفة إنشاء المشاريع 
الاستثمارية في فمسطيف، كانعكاس ذلؾ عمى قرارات المستثمريف كتكجياتيـ. أضؼ إلى ذلؾ، أىمية 

التي الأرض في تكفير مصادر التمكيؿ اللبزـ في الاستثمار حيث أنيا مف الأصكؿ غير المنقكلة 
 تعتمدىا المصارؼ كالمؤسسات التمكيمية كرىف لتقديـ التسييلبت الائتمانية. 

ا عائقا لمسكف المتاحة الأراضي تكفر مشكمة تعدُّ ك   كالتكسع الإسكاف مشاريع تنفيذ أماـ رئيسن
 كبير ارتفاع إلى المدف كطبكغرافية السكانية الكثافة كارتفاع السكاني الضغط ارتفاع أدٌل كلقد العمراني

 الأراضي نحك العمراني التكسع كتكجو ،(2005)معيد الابحاث التطبيقية أريج،  الأراضي أسعار في
 في. فعمى سبيؿ المثاؿ الزراعي الإنتاج عمى سمبية آثار لذلؾ كاف حيث بالمدف، المحيطة الزراعية
 أريحا مدينة سكاف مف% 13.9ك زراعية، أراضو  عمى المساكف أقيمت الغربية الضفة مدف مف العديد
 عمى لمطمب تستجيب الرئيسة المدف أف كيظير (2006)فريحات،  الزراعية أراضييـ عمى مساكنيـ أقامكا

 كمفة حيث مف سكاء التكسع ليذا الباىظة الاقتصادية الكمفة رغـ مساحتيا بتكسيع السكنية الأراضي
 الاستجابات ىذه كتأتي الزراعية الأراضي تآكؿ عف الناجمة الخسارة أك التحتية البنية شبكة أك الأرض

 (49ص ،2007)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، . الحضرم لمتخطيط الأمد طكيمة سياسة غياب في

كتعد القضايا المتعمقة بالأراضي مف أعقد القضايا كأكثرىا تشابكان في فمسطيف. كمف الأسباب 
 70لمكضكع الأراضي، حيث يسرم في قطاع غزة نحك الرئيسة ليذا التعقيد تعدد التشريعات المنظمة 

تشريعا، كتختمؼ تمؾ التشريعات تبعان لاختلبؼ الإدارة أك الحكـ الذم أدار الأراضي الفمسطينية منذ 
.كما تختمؼ الإجراءات القانكنية المتبعة في حؿ النزاعات المتعمقة بممكية كتداكؿ مطمع القرف السابؽ

 الأراضي.

راضي في قطاع غزة ضمف أربع فئات رئيسة )أراضي خاصة، اراضي كتصنؼ ممكيات الأ
( فإف النسبة الأكبر 4.1أكقاؼ، أراضي بئر السبع، كأراضي حككمية(، ككما ىك مبيف في جدكؿ )

 % مف مجمؿ مساحة قطاع غزة.63.9لممكيات الأراضي ىي لصالح الممكية الخاصة، حيث بمغت 

 لأراضي في قطاع غزة( التوزيع النسبي لممكيات ا4.1جدول )
 النسبة المئوية الممكية  نوعية

‌%‌63.9سبصت

‌%‌2.1أوقبف

‌%‌18.7أراظٍ‌بئر‌اىطبع

‌%‌15.3دنىٍُت

 ، كزارة التخطيط 2020 – 2005المصدر المخطط الاقميمي لممحافظات الجنكبية 
ضي غير مسجمة في دائرة الطابك كالممكيات فييا غير أراحسب المجنة المركزية للؤبنية كتنظيـ المدف، غزة، أراضي بئر السبع ىي 

 حسب الأصكؿ. فرازىا مساحيان إمحددة، كلا تعطى فييا رخص بناء الا بعد 
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كرغـ أف الانسحاب الاسرائيمي مف مستعمرات قطاع غزة ) المحررات( أعاد أراضي جديدة 
لمسيادة الفمسطينية كالتي يمكف استغلبليا لأغراض التنمية العمرانية المختمفة الا أف أم استخداـ 
مستقبمي ليذه الأراضي يجب أف يأخذ حساسيتيا البيئية بعيف الاعتبار، كفي المخطط الاقميمي 

محافظات الجنكبية )قطاع غزة( تـ تناكؿ الخيارات المختمفة لمنمك الحضرم المستقبمي ليا كخاصة ل
امكانية التمدد العمراني في مناطؽ المحررات، حيث تكجد المساحة الأكبر التي تـ الجلبء عنيا، الا 

ماية كالحفاظ عمى أف نتيجة تحميؿ الخيارات التي تـ تحميميا أف ىذا التمدد سيتعارض مع أكلكيات الح
المكارد الطبيعية اليامة كالمكجكدة فييا )أحكاض جكفية لممياه العذبة، مناطؽ زراعية بقيمة عالية، 
مناطؽ ذات خاصية جمالية كتراث ثقافي كطبيعي مميز. ككاف مقترح المخطط التكجو بالتمدد العمراني 

)كزارة التخطيط، ة كالقيمة البيئية. لكؿ مف مدينتي خاف يكنس كرفح شرقا نحك الاراضي الأقؿ حساسي
 (32، ص2012( )الفرا، 2005

أحد العناصر الأساسية في البناء، كليا كزف نسبي ميـ في تكمفة كعميو فإف الأرض تعتبر 
البناء، لذلؾ فمف المتكقع أف يككف ليا تأثير كبير في تكجيات المستثمريف كالراغبيف في بناء كحدات 

عات الكبيرة في أسعار الأراضي أف تحًد مف التكسع في بناء الكحدات سكنية. كمف شأف الارتفا
 السكنية، مما يكثر سمبيان عمى حجـ المعركض مف تمؾ الكحدات.

 أولًا: تسجيل وتسوية الأراضي
تعتبر عممية تسجيؿ الأراضي كتسجيؿ الشقؽ مف أىـ المحددات التي تحدد عممية التمكيؿ، 

الضمانات المطمكبة. فمف النادر أف تجد مصرفا أك مؤسسة عمى بسبب ارتباطيا الكثيؽ بمكضكع 
استعداد تمكيؿ شراء عقار دكف أف يككف لو سند تسجيؿ رسمي في دكائر تسجيؿ الأراضي كالشقؽ. 
لذلؾ يعتبر تسجيؿ الأراضي كالشقؽ لدل دكائر تسجيؿ الأراضي)الطابك( مف أىـ الاحتياجات بؿ 

مب البنية التحتية في قطاع الإنشاءات كالرىف العقارم، كضماف المتطمبات الأساسية التي تشكؿ ص
حفظ حقكؽ الممكية ابتداء كما يتعمؽ بيا مف تمكيؿ كضمانات. كبمكجب تشريعات الأراضي في قطاع 
براـ العقكد القانكنية كالرسمية بشأنيا يخضع إلى نظاـ قانكني محدد،  غزة فاف التصرؼ بالأراضي كا 

 تككف ىذه الأراضي قد شممتيا أعماؿ التسكية. كيقتضي بشكؿ أساسي أف

كلقد برزت الصعكبات المتعمقة بتسكية الأراضي كتسجيميا لدل الدكائر الرسمية  كأحد العكامؿ 
الميمة في رسـ ملبمح قطاع الأراضي، كتأثير ذلؾ عمى حجـ المتاح لمبناء منيا، كانعكاساتيا المترتبة 

 عمى قطاع الإسكاف بشكؿ عاـ.

رز الصعكبات التي تعترض عممية تسكية الأراضي، نذكر انخفاض عدد المكظفيف في كمف أب
دراؾ لدل  دكائر الأراضي كالمساحة مقارنة بعدد المعاملبت كتعقيداتيا، ككجكد، أك عدـ كجكد، رؤية كا 
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ماؿ صانعي القرار في السمطة الكطنية تجاه أىمية تسكية الأراضي كالأبعاد المتعددة المترتبة عمى استك
 (23/3/2014كفا، -)المكقع الالكتركني لمركز المعمكمات الفمسطيني ىذه العممية.

لذا ترل الباحثة ىنا أنو لا بد مف تركيز الاىتماـ عمى تطكير كتحديث آليات عمؿ دكائر 
الاراضي، كيتكجب العمؿ عمى زيادة فاعمية سمطة الأراضي كتحسيف قدرتيا عمى تنفيذ مياميا كانجاز 

 بما يضمف اتساع رقعة الأراضي المشمكلة بأعماؿ التسكية. انشطتيا

 :إيجار المساكن والتشريعات المنظمة ليا وحقوق المستأجرين 4.1.2
بالإضافة إلى تأثيرىا عمى جانب الطمب، تساىـ قكانيف الإيجار المنظمة في تحديد مستكل 

كالتشريعات المنظمة لمكضكع عرض المساكف. تنعكس مستكيات الإيجارات السائدة في أم بمد 
قامة الأبنية السكنية.  الإيجارات عمى رغبة كتكجيات المستثمريف نحك الاستثمار في قطاع الإسكاف كا 
كييتـ المستثمريف في قطاع غزة بمستكيات الإيجار السائدة، حيث يشكؿ الإيجار السنكم عائدا عمى 

 الاستثمارية. تساسية لتحديد القراراالاستثمارات في مجاؿ البناء، كيعتبر مف المعايير الأ

في قطاع غزة.  1941يطبؽ في قطاع غزة قانكف تقييد إيجار العقارات التجارية رقـ لسنة 
كبتفحص مستكيات إيجارات المساكف كالعقارات التجارية، يتبيف أف ىناؾ زيادة ممحكظة في مستكل 

)المكقع الالكتركني  ةسادت الأراضي الفمسطيني الإيجارات نتيجة لمعكامؿ الاقتصادية كالديمكغرافية التي
. إلا أف الزيادة لا تعني عدـ كجكد مشاكؿ حقيقية في (23/3/2014كفا، -لمركز المعمكمات الفمسطيني

العقارات كالمساكف التي لا زاؿ مستأجركىا يشغمكنيا كبإيجارات قديمة كمنخفضة القيمة مقارنة 
كمف المتكقع اف يستمر التردد مف قبؿ المستثمريف للبستثمار في  بمستكيات المعيشة كالأسعار السائدة.

البناء إذا استمر تطبيؽ قكانيف الايجارات الحالية التي تحمي المستأجر، كتدفع المؤجريف لممبالغة في 
 الإيجارات الجديدة.

كيشكؿ ىذا الكضع معضمة حقيقية لصانعي السياسات، فمف جية تسعى الدكلة للبىتماـ 
المستأجريف كضماف عدـ استغلبليـ كتكفير المسكف الملبئـ لجميع مكاطنييا، كفي المقابؿ بمصالح 

يتكجب عمييا تحفيز الاستثمار في مجاؿ البناء كالإسكاف كيتطمب تطكير قطاع الإسكاف، كمحاكلة 
رم التكفيؽ بيف المصالح المتعارضة لفئتي المستأجريف كالمؤجريف، ككي يتـ إقرار قانكف إيجارات عص

يراعي المصالح الاقتصادية كالاجتماعية لمختمؼ الأطراؼ المؤثرة كالمتأثرة كلتحقيؽ العدالة الاقتصادية 
كالاجتماعية، يتكجب أف يضع القانكف حدان لمبدأ الامتداد القانكني كبقاء المستأجر في العقار بعد 

ما يتناسب مع مستكيات المعيشة انتياء العقد دكف زيادة الإيجار، كتحديد نسب الزيادة عمى الإيجار ب
 كتضخـ الاسعار، عمى أف لا ييثقؿ كاىؿ المستأجر في نفس الكقت.
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كمستكل طمب المستأجريف كرغبتيـ في الحصكؿ عمى مسكف جديد يتأثر بمستكيات الايجار 
يز السائدة في أم بمد، كالتشريعات المنظمة ليا. كفي فمسطيف لا يكجد استثناء ليذه القاعدة، حيث يما

المستأجر بيف الايجار الذم يدفعو مف جية كبيف امتلبكو لمسكف جديد كما يترب عمى ذلؾ مف 
زيادة معدلات نمك الشقؽ السكنية قد كتجدر الاشارة الى أف  (.2009)ماس، التزامات مف جية أخرل 

جريف، لمساكنيـ كزيادة معدلات المستأالفمسطينية يككف مؤشران عمى انخفاض معدلات تممؾ الأسر 
مف الحصكؿ عمى الكحدات السكنية الفمسطينية كىك بلب شؾ مؤشر عمى ضعؼ قدرة الأسر 

 .كامتلبكيا

، أم بعد قدكـ 1994كقد طرأت تغيرات ميمة عمى مستكيات الإيجار في فمسطيف بعد العاـ 
ة السمطة كاقامة مؤسساتيا، كعكدة آلاؼ الفمسطينييف مف الخارج. كفي دراسات عديدة منيا دراس

تـ استخداـ مؤشر الايجار الى الدخؿ كمقياس لقدرة المستأجريف عمى الدفع، كحسبت  (2002)مكحكؿ، 
 . 1994الدراسة نسبة الايجار الى الدخؿ في الضفة الغربية كقطاع غزة قبؿ العاـ 

 الشيرية الأجرة متكسط أف 2006، 2000اميف لمع السكف ظركؼ مسكح نتائج بيٌنتك 
 حيف فيلنفس العاميف.  أردنيان  ديناران  115ك ،86 كاف الفمسطيني المجتمع في المستأجرة لممساكف
 ادينارن   164.8بكاقع ، 2010 العاـ في أردنيان  ادينارن 152.8 ليبمغ ممحكظ بشكؿ المتكسط ىذا ارتفع
% 43.3أف إلى البيانات كتشير غزة، قطاع في أردنيا دينارا 108.5 مقابؿ الغربية الضفة في أردنيان 

دينار أردنيا  150 تبمغ شيرية أجرة تدفع مستأجرة مساكف في تسكف التي الغربية الضفة أسر فم
 .(2010)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، %.  6.8 النسبة ىذه بمغت فقد غزة قطاع في أما فأكثر،

كعادة تميؿ التشريعات المطبقة في الاراضي الفمسطينية لصالح المستأجر، تتعامؿ كالأضرار 
الناجمة عف استمرار الايجارات القديمة في ذات البناية ، إضافة الى رغبتيـ في تحقيؽ أكبر قدر 
ممكف مف الاستفادة لأنيـ يعممكف أف الإيجار لف يرتفع في المدل المتكسط في ظؿ التشريعات 

لذا فلببد مف كجكد قانكف يحدد نسب الزيادة في الايجار بما يتناسب  (.2009)ماس، الحالية. 
 كمستكيات المعيشة كتضخـ الاسعار، عمى أف لا يثقؿ كاىؿ المستأجر في نفس الكقت.

كبناءن عمى ما ذكر فإنو عند ارتفاع مستكل الايجار بما يفكؽ مستكل الدخؿ فاف ذلؾ يؤدم 
ة الايجار الى الدخؿ، الأمر الذم سيدفع بالمستأجريف لمتفكير جديا بتممؾ مسكف جديد الى ارتفاع نسب

فيزداد الطمب عمى المساكف. فالتفكير العقلبني كالاقتصادم سيقكدىـ الى جدكل دفع قسط شيرم 
 (2009)ماس،  لمسكف جديد بدلان مف دفع ايجار مرتفع.
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 تكمفة البناء: .4.1.3
كأسعار  -الخمفية النظرية إلى أىمية تكاليؼ المككنات الرئيسة في البناء أشارت الدراسة في 

 -الأراضي كأسعار عناصر الإنتاج الأخرل، كالعماؿ كالمكاد الخاـ كتكمفة الحصكؿ عمى تراخيص بناء
في التأثير عمى جانب العرض مف المساكف، كمف الأىمية بمكاف دراسة تكاليؼ البناء لمتعرؼ عمى 

ناصر الإنتاج اللبزمة لعممية البناء، كمف ثـ تحديد السياسات الكاجب إتباعيا لتخفيض الأىمية لع
 تكاليؼ البناء مف اجؿ التكسع في أنشطة الانشاءات السكنية.

 أولًا: أسعار الأراضي: 
تعتبر أسعار الأراضي مف أبرز مككنات تكمفة البناء نظرا لارتفاع سعر الأراضي الملبئمة 

طؽ الفمسطينية. كما كتختمؼ مساىمة الارض في تكمفة البناء تبعا لممكقع الجغرافي لمبناء في المنا
كالشكؿ القانكني كطبيعة الممكية ليذه الأرض. كيمكف أف نعزك ارتفاع أسعار الأراضي لعدة أسباب 
منيا: صغر المساحة المتاحة لمبناء ضمف الخرائط الييكمية لممدف، غياب الرقابة كالضكابط عمى سكؽ 
العقارات كالأراضي، كما أف تكفر خدمات البنية التحتية في الأرض كمدل ارتباطيا بالمرافؽ العامة 

 كالخدمات الأساسية يعد عاملبن ميمان في تحديد أسعارىا.

 كالضكابط الرسمية الرقابة كغياب بالأراضي، التجار كما أشارت الدراسة سابقا أف مضاربات
 مساحة انحسار ذلؾ إلى يضاؼ. الأراضي أسعار ارتفاع تساىـ في كالأراضي العقارات سكؽ عمى

 السياسية العكامؿ مف كغيرىا العكامؿ ىذه ساىمت كقد. البناء لأغراض المخصصة الأراضي
 .الأخيريف العقديف خلبؿ كبير بشكؿ الأراضي أسعار ارتفاع في كالديمغرافية

% (45-30نحك ) تشكؿ الأرض تكمفة أف إلى الفمسطينييف المقاكليف اتحاد تقديرات كتشير
-5) لحكالي النسبة كتنخفض المدف، في شقة بناء تكمفة مف%  (25-15ك) المنزؿ، بناء تكمفة مف
 (2009)أبك ىنطش، صلبح،  .الريفية المناطؽ في منزؿ لبناء% (15

كينعكس انخفاض المعركض كالمتكفر مف الأراضي المخصصة لمبناء، كارتفاع أسعارىا في 
تكمفة البناء بشكؿ عاـ، كتراجع أنشطة البناء في معظـ التجمعات السكانية. الأمر الذم يدفع  تزايد

المستثمريف لمبناء في المناطؽ البعيدة عف التجمعات السكانية. كعادة ما تعاني الأراضي في المناطؽ 
الرسمية مف البعيدة مف ضعؼ خدمات البنية التحتية كالمرافؽ العامة، مما يستدعي تدخؿ الجيات 

خلبؿ شؽ الطرؽ المؤدية لتمؾ الأراضي، كمدىا بالخدمات الأساسية اللبزمة لمبناء، كيتكقع اف تسيـ 
التدخلبت الرسمية في حؿ مشكمة انخفاض مساحة الأراضي القابمة لمبناء كارتفاع أسعارىا، كالتأثير مف 

نية، كفي تخفيض أسعار الكحدات ثـ عمى تكجيات المستثمريف نحك التكسع في إقامة المشاريع الإسكا
 السكنية.
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 ثانياً: تكمفة الأيدي العاممة 
 في ان كميم البشرم، لمعنصر عمؿ فرص لتكفير ان حقيقي ان مؤشر  الإجمالي المحمي الناتج يعتبر

 أف إذ الإنتاجية، كالقاعدة المتاحة، العمؿ فرص بيف ما طردية علبقة لكجكد ؛ الاقتصادم التحميؿ
 الاستثمار يعتبركما  .لمتكظيؼ فرص تكفير عمى القدرة زيادة إلى يؤدم الإنتاج مستكيات ارتفاع
 ارتباط يكجد الاقتصادية، حيث التنمية لتحقيؽ يميد الذم الرأسمالي التراكـ لتحقيؽ الأساسية الركيزة
 أخرل. فكمما اتجيت جية مف التكظيؼ فرص زيادة كبيف جية، الاستثمارات مف نمك بيف كثيؽ

 معدلات الاستثمار زيادة التكظيؼ. كما أف أكضاع في التزايد فاف ذلؾ يعني تحسنان  الاستثمارات نحك
 دخؿ متكسط كزيادة الحقيقي، المحمي الدخؿ زيادة ذلؾ عمى يترتب مما الإنتاجية؛ زيادة إلى تؤدم
 .التكظيؼ فرص كتكفير الحقيقي، الفرد

مرتفعة نسبيان إذا ما  ةفي الأراضي الفمسطينيكتعتبر أجكر العامميف في قطاع الإنشاءات 
قكرنت بمستكل الأجكر في الأنشطة الاقتصادية الأخرل. فقد بمغ معدؿ أجرة العامؿ اليكمية في 

شيكلبن لمعامميف  90شيكلبن مقارنة بنحك  120نحك  ةالإنشاءات عمى مستكل أراضي السمطة الفمسطيني
، كتشكؿ أجكر (2009الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني،) في جميع الأنشطة الاقتصادية بشكؿ عاـ

كتعتبر مشكمة  (1998)صبرم، العامميف في الإنشاءات نحك ربع تكمفة البناء في الأراضي الفمسطينية 
ارتفاع أجكر العامميف مشكمة عامة تكاجو الاقتصاد الفمسطيني، كتكثر سمبا عمى القدرة التنافسية 

ختمؼ القطاعات. كتنطبؽ ىذه القاعدة إلى حد بعيد عمى قطاع الإسكاف لممنتجات الفمسطينية في م
كالإنشاءات، حيث يتأثر عرض المساكف كالتكسع في الأنشطة الإسكانية بشكؿ سمبي بارتفاع مستكيات 

 الأجكر التي تؤثر عمى التكمفة الإجمالية لمبناء بسبب كزنيا النسبي في التكمفة.

( الى انخفاض معدؿ أجكر القكل العاممة في قطاع 4.2كؿ )كتشير البيانات الكاردة في جد
( بفجكة مقدارىا 1996/2000( شيكؿ كمتكسط لمفترة )40.2الانشاءات في قطاع غزة، حيث بمغ )

%( مقارنة بالأجكر اليكمية في اسرائيؿ كالمستكطنات. ثـ ارتفعت بشكؿ طفيؼ لتصؿ الى 268.7)
%( مقارنة بالأجكر اليكمية في 319( بفجكة مقدارىا )2001/2005( شيكؿ كمتكسط لمفترة )43.1)

%( 362.4( شيكؿ كبفجكة مقدارىا )94.2اسرائيؿ كالمستكطنات. ثـ كاصمت الأجكر بالارتفاع لتبمغ )
 مقارنة بالأجكر اليكمية في اسرائيؿ كالمستكطنات.
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لمعاممين معمومي الأجر لنشاط قطاع ( متوسط عام الأجور الاسمية اليومية )بالشيكل الاسرائيمي( 4.2جدول )
 (2011-1996الانشاءات الاقتصادي لمفترة )

اسرائيل 
 1والمستوطنات 

 الضفة الغربية
 3قطاع غزة  2

 فجوة الأجر
1:2 1:3 2:3 

‌2000-‌1996اىفخرة‌

108‌70.7‌40.2‌152.7‌268.7‌179‌

‌‌2005-‌2001اىفخرة‌

137.5‌79.9‌43.1‌*‌172.1‌319‌185.4‌

‌‌2011-‌2006اىفخرة‌

178.3‌93.4‌49.2‌190.9‌362.4‌189.8‌

. راـ الله، 2011-1996 مسح القكل العاممة الفمسطينية، ، قاعدة بيانات2012المصدر: الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني 
 فمسطيف. 

صفر لكجكد حصار كامؿ لقطاع ( كانت تساكم 2009، 2008)*( قطاع الانشاءات في قطاع غزة اجكر العامميف فيو للؤعكاـ )
 غزة

 مقارنة كالتشييد، البناء نشاط غزة ارتفعت في قطاع في كلا بد أف نشير الى معدلات البطالة
 (؛2000-1995%( كمتكسط عاـ في الفترة )42.4الاقتصادية الأخرل، حيث بمغت ) بالأنشطة

 أف إلى بالإضافة المساكف، إنتاج عمى الطمب خفض مما المباني، تكمفة ارتفاع إلى ذلؾ يرجع
 تكفر تعذر مما غزة قطاع عمى المحكـ كالإغلبؽ الحصار أدت إلى التعسفية الإجراءات الاسرائيمية 

 العامة كالمرافؽ كالمستشفيات، المدارس مشاريع مف العديد كالحديد، كتعطيؿ الاسمنت مثؿ الخاـ المكاد
%(، 11.3( بفارؽ مقداره )2005-2011كالأخرل. ثـ تراجعت معدلات البطالة في الفترة ) الفنية بيف

-2001% عف متكسط )14.1( بفارؽ مقداره 2011-2006ثـ انخفضت مرة أخرل خلبؿ الفترة )
(، كيعكد ذلؾ الى تزايد الطمب عمى المساكف نتيجة العكامؿ الديمكاغرافية؛ نمك السكاف، معدؿ 2005

ر الجديدة، كاليجرات الداخمية كالخارجية العكسية، كبناء بيكت كمؤسسات بديمة لما دمره تشكيؿ الاس
الاحتلبؿ في الفترات السابقة، بالإضافة الى ادخاؿ مكاد البناء اللبزمة مف خلبؿ الأنفاؽ، كفي بعض 

الأكنركا  الأحياف مف معبر كرـ أبك سالـ مف قبؿ الاحتلبؿ الاسرائيمي لمشاريع لمؤسسات دكلية مثؿ
كبناء العديد مف المدارس كبعض مشاريع البنية التحتية، مما زاد الطمب عمى العمالة الفنية لمبناء 

 twenty years of Oslo Accords: Assessment of Economic(، )2013)شيخ العيد، كالتشييد. 
aspects, 2013.) 

 ثالثا: تكمفة مواد البناء: 
عنصران أساسيان في تكمفة البناء السكني، كعميو فإنيا مف العكامؿ إف تكمفة مكاد البناء تعتبر 

المؤثرة في تحديد المعركض مف الكحدات كالمشاريع السكنية. كتعتبر عممية استيراد مكاد البناء مف 
% عف 50سعار الى حكالي سعارىا كربما تزيد ىذه الأأميما يؤدم الى ارتفاع  اسرائيؿ أك عبرىا عاملبن 
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سعار مكاد البناء، أأسعارىا في الاسكاؽ الدكلية الأخرل. كفي حاؿ عدـ كجكد أسكاؽ بديمة عند ارتفاع 
ف تمؾ العكامؿ بالتأكيد ستحد مف تكجيات كامكانيات إكعدـ العثكر عمى مكاد بناء بديمة بتكمفة أقؿ، ف

 المستثمريف في مجاؿ الاسكاف.

ة مائة متر مربع مف البناء سنكيا في قطاع (، يكضح التكمفة التفصيمي165، ص1كالممحؽ )
(، كالارتفاع كالانخفاض في التكمفة تابع لمحصار كليس لمسعر 2013 – 1997غزة عف الأعكاـ )

( فيك ارتفاع 2007 – 1997سنكات الحصار منذ العاـ )الدكلي كذلؾ في سنكات الحصار أما غير 
فكانت الأسعار مستقرة بسب كضع  2012، كنصؼ 2011في الأسعار بشكؿ طبيعي أـ في العاـ 

(، نجد أف تكاليؼ البناء السكني في قطاع غزة مرت 4.2الجدكؿ )خلبؿ كمف  الإنفاؽ المستقر.
بمراحؿ مختمفة كتذبذبت الأسعار بيف متكسطة كمرتفعة بسبب الأكضاع السياسية التي مرت بيا 

 (. 2013-1997المنطقة خلبؿ فترة الدراسة )

 (2012 – 1994مائة متر مربع من البناء السكني سنوياً في قطاع غزة عن الأعوام )( تكمفة 4.3جدول )

قيمة  1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
 المبمغ

65577.5 63263 61720 61720 61720 61720 60177 60177 NIS 

14903.9 14058.44 13131.9 14692.2 15164.61 14908.21 15836 15430 $ 

2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 
قيمة 
 المبمغ

77350 84290 98680 98680 87730 69435 69435 65577.5 NIS 

20090.9‌ 23610.6 26455.7 26455.7 24505.5 16893.9 15603.3 14637.8 $ 

مع كزارة الاسكاف كالاشغاؿ المصدر: عمؿ الباحثة، لعدـ كجكد جداكؿ تكضح تكاليؼ البناء السكني لقطاع غزة، كبعد التحرم 
العامة ككزارة الاقتصاد كاتحاد المقاكليف الفمسطينييف كمكاتب اليندسة كالمقاكليف، تـ عمؿ الجدكؿ بتصرؼ مف الباحثة كبالتعاكف 

أ.جياد أحمد محمكد الجدبا، كأميف سر اتحاد المقاكليف الفمسطينييف  مع مسؤكؿ الدارسات كالاحصاء بكزارة الاقتصاد الكطني، أ.
 الفرا.

تشطيب عادم(، كلمعمـ فإف الأسعار  –ملبحظة: الأسعار الكاردة ىي متكسط أسعار السنة المشار إلييا ) تكاليؼ البناء السكني 
 .2012تتساكل تقريبا مع العاـ  2013لمعاـ 

% 90عممية البناء ذاتيا؛ كيعكد ذلؾ إلى أف تتجاكز تكاليؼ مكاد تشطيب البناء كلمعمـ فإف 
  .مكاد البناء تستكرد مف خارج فمسطيف، كتخضع لمضرائب كالرسكـ العاليةمف 

كتتسـ المناطؽ الفمسطينية بارتفاع تكمفة البناء، كفقا لتقديرات تقارير البنؾ الدكلي للؤعكاـ 
 212مقارنة  ب 1991دكلار في العاـ  300(، فإف تكمفة بناء المتر المربع بمغت 1999، 1996)

كتـ تقديرىا  1994خؿ مشابو. كارتفعت تكمفة البناء بشكؿ ممحكظ بعد العاـ في عشر دكؿ ذات د
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دكلار لبناء المتر المربع في المشاريع الإسكانية الكبيرة حاليان. كترتفع تكمفة البناء لتصؿ  400بحكالي 
 دكلار لممتر المربع في الفيلبت السكنية كالكحدات المستقمة ذات النكعية العالية. 700إلى 

الأراضي الفمسطينية، بشكؿ عاـ كبناءن عمى تقديرات البنؾ الدكلي، فإف تكاليؼ البناء  كفي
دكلار في عشر  212مقارنة ب  1991دكلار في عاـ  300السكني اتسمت بارتفاعيا حيث بمغت 

ككاصمت  (.2009)ماس، ، 1994دكؿ ذات دخؿ مشابو. كارتفعت التكمفة بشكؿ ممحكظ بعد العاـ 
( دكلار 264.5-200( بيف )2013–2007تفاعيا لتتراكح في الخمس سنكات الأخيرة )التكمفة في ار 

كذلؾ في حاؿ كانت الأرض مممككة لمشخص، أما في حاؿ حساب سعر الأرض فقد تصؿ التكمفة 
 دكلاران لممتر المربع. 450حكالي 

 صدار رخص البناء وتطبيق المواصفات الفنية: إرابعاً: تكمفة 
عنػػد التفكيػػػر فػػي إنشػػػاء مبػػاني سػػػكنية فػػػإف ذلػػؾ يتضػػػمف فػػي المراحػػػؿ الأكليػػة الحصػػػكؿ عمػػػى  

 التراخيص اللبزمة مف البمدية أك زارة الحكـ المحمي، أك مكاتب التنظيـ. 

كتعتبر البمديات مف اللبعبيف الميميف كالمؤثريف عمى تكمفة المساكف في المنػاطؽ الفمسػطينية. 
درتيا عمى تطبيؽ سياستيا الخاصة بفػرض الرسػكـ كالضػرائب عمػى الأنشػطة كتأتي أىميتيا مف خلبؿ ق

. 1997لسػػػػنة  ةالسػػػكانية بمكجػػػب الصػػػػلبحيات التػػػي منحيػػػػا إياىػػػا قػػػػانكف الييئػػػات المحميػػػػة الفمسػػػطيني
 (2002)مكحكؿ، عطياني، 

كالحصػػكؿ عمػػى التػػراخيص اللبزمػػة لمبنػػاء يشػػمؿ الاشػػتراؾ فػػي خػػدمات البنيػػة التحتيػػة مػػف مػػاء 
ربػػاء كىػػاتؼ كتشػػير بيانػػات الجيػػاز المركػػزم للئحصػػاء الفمسػػطيني إلػػى أف حصػػة رسػػكـ التػػرخيص ككي

% لتكػػػػاليؼ الاشػػػػتراؾ 1.2% مػػػػف التكمفػػػػة الإجماليػػػػة لمبنػػػػاء يضػػػػاؼ ليػػػػا 1.7تشػػػػكؿ بالمتكسػػػػط نحػػػػك 
كىػذه نسػبة  (2006)الجياز المركػزم للئحصػاء الفمسػطيني، % 2.9بخدمات البنية التحتية، ليصبح المجمكع 

مرتفعة كتشكؿ عبئان عمى الأسر التي ترغب ببناء مسكنيا الخػاص، أك المسػتثمريف كالمطػكريف الػراغبيف 
في البناء كالاستثمار في مجاؿ الإسكاف. كتجدر الإشارة إلى أف بيانات الإحصػاء لا تفػرؽ بػيف الرسػكـ 

لؤغػراض التجاريػة. كالتكاليؼ المفركضة عمى المباني لأغػراض السػكف كتمػؾ المفركضػة عمػى المبػاني ل
كمف خلبؿ الاطلبع عمى تعريفة الرسكـ كالتأمينات التي تفرضيا البمديات عمى المسػاكف، يتبػيف ارتفػاع 
النسػػػب كالمبػػػالغ المفركضػػػة عمػػػى الأفػػػراد كالمؤسسػػػات لاستصػػػدار رخػػػص البنػػػاء كاسػػػتكماؿ الإجػػػراءات 

بػػاني للؤغػػراض السػػكنية كالمبػػاني المتعمقػػة بالبمػػديات. كمػػا أنػػو يكجػػد فػػرؽ بالرسػػكـ المفركضػػة عمػػى الم
للؤغػػػراض التجاريػػػة كتزيػػػد الرسػػػكـ المفركضػػػة عمػػػى الأبنيػػػة التجاريػػػة بشػػػكؿ ممحػػػكظ عػػػف الرسػػػكـ عمػػػى 
المباني السكنية. كتنطبؽ النتيجة كالانطباع السابؽ عمى تكاليؼ الاشتراؾ بخدمات البنية التحتية، فيي 

 مرتفعة أيضا، كتختمؼ حسب الغرض مف البناء.



 غزة تطىر يؤشراث انضىق انضكُيت في لطاع: انرابعانفصم 
 

93 

 

العكامؿ الرئيسة إلى أدت إلى ارتفػاع قيمػة رسػكـ التػرخيص ىػك أف الإيػرادات المتأتيػة مػف كمف 
رسػػكـ تػػراخيص الأبنيػػة تشػػكؿ المصػػدر الأساسػػي لإيػػرادات الييئػػات المحميػػة الفمسػػطينية، يمييػػا ضػػريبة 

% فػي غػزة مػف الإيجػار السػنكم المقػدر، كمػا اف 15% فػي الضػفة ك 17الاملبؾ كالتػي بمغػت نسػبتيا 
لمكارد المالية لمييئات المحمية مف المصادر الأخرل محػدكدة، حيػث لا تغطػي المخصصػات الحككميػة ا

كمػػػف (. 2009)أبػػػك ىػػػنطش، صػػػلبح،  غيػػػر الدائمػػػة كأثمػػػاف الخػػػدمات كنفقػػػات الييئػػػات المحميػػػة المتزايػػػدة.
المكاصػػػفات الفنيػػػة التػػػي تطمبيػػػا كتشػػػترط تكافرىػػػا فػػػي الأبنيػػػة المقامػػػة، كجػػػكد الارتػػػدادات عػػػف الأبنيػػػة 

 المجاكرة كالطرقات، كالحد الأعمى المسمكح بو لارتفاع الأبنية كعدد طكابقيا. 

جراءات إستصدار المكافقات كالتراخيص المطمكبة مف الييئات المحمية يؤدم  ككثرة التعقيدات كا 
لػػى ارتفػػاع الفتػػرة الزمنيػػة اللبزمػػة لإتمػػاـ المشػػاريع السػػكنية ممػػا ينػػتج عنػػو تعطيػػؿ تنفيػػذ ىػػذه المشػػاريع. ا

كيعزل تراجع إقباؿ الراغبيف في الاستثمار في مجاؿ الاسػكاف الػى ىػذه المتطمبػات كالمكاصػفات، الامػر 
 الذم ينعكس سمبان عمى جانب العرض للئسكاف.

 التدخلات لدعم قطاع الاسكان: خامساً: السياسات الحكومية و 
 لارتباطيا نظرا، الفمسطينية الكطنية السمطة تكاجو التي المشاكؿ أىـ مف الإسكاف مشكمة تعتبر

 الصحية الحياة عمى ذلؾ كانعكاس ليـ، كالاجتماعية الاقتصادية كالأكضاع السكاف بحياة الكثيؽ
 تدني أكليا اعتبارات، لعدة كبرل أىمية فمسطيف في الإسكاف قطاع يحتؿ ىنا مف. الفمسطيني لممجتمع
 إسكانية سياسة ضمف المحدكد الدخؿ لذكم سكف تكفير يستدعي مما لممكاطف، الفردم الدخؿ مستكل
 القطاع طرؼ مف السكنية الكحدات مف عرض تكفر :كثانيا، الاحتياجات ىذه تمبي المعالـ كاضحة
 ارتفاع مقابؿ الفردم الدخؿ مستكل لتدني بؿ الحاجة، لانعداـ ليس الطمب، انخفاض مقابؿ الخاص

 البيكت كتدمير ىدـ لسياسة نتيجة  -السكف- لممأكل جدنا كبيرة أعداد فقدافا: كثالث، السكف بكمفة حاد
 الزيادة :كرابعا ،القطاع عمى الأخيرة الحرب أثناء غزة كقطاع القدس مدينة في كخاصة مكاقع، عدة في

 عدد في الطبيعية الزيادة مع تتناسب سكنية كحدات عددتكفير  يتطمب ما السكاف، أعداد في الطبيعية
 سياسة يتطمب ما، الفمسطينية الأجندة أكلكيات عمى الإسكاف قطاع كضعت الاعتبارات ىذه السكاف،
 (2/10/2007، ىنية).الفمسطينية الإمكانيات مع يتناسب كاقع إلى الأكلكية ىذه تنقؿ إسكانية

 نذكر الفمسطينية، الأراضي في الإسكاف قطاع عمى كالمؤثرة الرئيسية المؤسسات بيف كمف
 الحككمي التدخؿ بداية كانت حيث 1994 العاـ في أنشئت التي - الأشغاؿ العامة كالإسكاف كزارة

 .الأراضي سمطة المالية، كزارة المحمي، الحكـ كزراه ، الاسكانية بالسياسة المباشر

 الفمسطينية المناطؽ في السكينة الكحدات مف المعركض مستكل الى أفكلا بد مف الإشارة 
 الحككمية كالجيات الرسمية المؤسسات مف كالعديد السياسات، مف العديد خلبؿ مف كيتأثر يتحدد
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 التدخلبت أف الدكؿ تجارب كبينت. كالإسكاف البناء بأنشطة المرتبطة السياسات رسـ في يشترككف
 كالدعـ المساكف، تزكيد في المباشرة المشاركة في كتتركز المساكف، عرض جانب في تؤثر الحككمية
 لمبناء، المخصصة الأرض كتكفير الضريبية، الإعفاءات كمنح الشرائح، لبعض المختمفة بأشكالو
 .التحتية البنية كمرافؽ خدمات كتكفير

 مف سكاء الإسكاف بقطاع تعنى كىي الفمسطينية الكطنية السمطة لقياـ الأكلى المحظة كمنذ
نشاء الإسكاني، بالإنتاج تعنى الحككمية السابؽ ذكرىا اعلبه، كالتي المؤسسات إنشاء خلبؿ  كا 

 مف مباشر بشكؿ نفذت التي المشاريع خلبؿ مف أك التشريعات كسف الإسكاني، التمكيؿ مؤسسات
 خلبؿ مف أك عاكنيةالت الإسكاف لجمعيات الدعـ خلبؿ مف أك كالإسكاف العامة الأشغاؿ كزارة خلبؿ

صلبح بناء إعادة برنامج أك الإسكاف، لمشاريع الحككمية الأراضي تخصيص  العامة المباني كا 
)فريجات، الخطيب،  .الإسرائيمية الاجتياحات بفعؿ كالتدمير كاليدـ لمضرر تعرضت التي كالخاصة
2009) 

كانت تعتبر معيقان أساسيان إف محدكدية المكارد المالية الذاتية لمؤسسات السمطة الفمسطينية 
لقياـ بدكرىا كتحقيؽ أىدافيا، كتعتبر جداران تصطدـ بو الجيكد كالمحاكلات التي تبذليا المؤسسات 
الفمسطينية الحككمية كغير الحككمية في مجاؿ تطكير التنمية كالتطكير. كلكف تمؾ المعيقات 

لتحسيف أداء قطاع الإسكاف كتكفير كالصعكبات لا تعني أف السمطة لـ تقـ ببعض الجيكد اليادفة 
 المسكف، كما لا يعني ذلؾ أف السمطة استخدمت جميع إمكانياتيا كطاقتيا لتطكير قطاع الإسكاف.

 (2004، حباس)اشتية، 
 تتمثؿ فيما يمي:  الإسكانية السياسات مف عددا كالإسكاف العامة الأشغاؿ كزارة حددت كقد

 ، كالبرامج الخطط لتحقيؽ سياسات -
 ، المشاركةك  بالتمكيف تتعمؽسياسات  -
 ، الانتفاع بسياسة تختص سياسات -
 ، الخاص القطاع بمشاركة سياسات تختص -
 ، التعاكنية الإسكانية بالجمعياتسياسات تتعمؽ  -
 (2009)فريجات، الخطيب،  .العشكائي السكف مف بالتخمص تتعمؽسياسات  -

لقد بذلت الحككمة الفمسطينية عبر سنكات تعاقبيا جيكدا كثيرة انطلبقا مف مسؤكلياتيا الممقاة 
تمبية الحاجة السكنية كتكفير المسكف الملبئـ ضمف المقدرة المالية لجميع فئات عمى عاتقيا مف خلبؿ  

ي المدف الرئيسية الدخكؿ مع التركيز عمى فئات ذكم الدخؿ المتدني، كتحسيف كفاءة أسكاؽ الأراضي ف
 .كتنمية مبادرات القطاع الخاص
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كخصصت مف خلبؿ المكازنة العامة أك عبر المساعدات الدكلية مئات الملبييف مف الدكلارات 
لتطكير البنية التحتية كتسييؿ ميمة القطاع الخاص لكي يمعب دكرا أكبر في تكفير الاحتياجات مف 

قاصرة عف تحقيؽ متطمبات التنمية الحقيقية كالنيكض  الكحدات السكنية. إلا أف جيكد السمطة ظمت
 (2009)أبك ىنطش، صلبح،  بقطاع الاسكاف.

 مكرٌدان  تككف أف لا أفضؿ، بأداء يتمتع إسكاف قطاع لكجكد داعـ بمثابة الدكلة تككف أف يجبك 
 كتنظيمي كسياساتي قانكني إطار يرفبتك  كـقت أف الدكلة عمى أف يعني ىذا .لممساكف مباشران  منتجان  أك

 يككف خلبلو كمف الإسكانية، أىدافيا تحقيؽ خلبلو مف التعاكنية الإسكاف كجمعيات الأسر تستطيع
 ىذه تحقيؽ عمى المكاطنيف مساعدة المحمي الحكـ كسمطات المدني كالمجتمع الخاص القطاع بكسع

 .الأىداؼ

دكرىا فيما يتعمؽ إلا أف مساىمة الجيات الحككمية اتسمت بالضعؼ العاـ، كتضاؤؿ 
بالسياسات كالاستراتيجيات المساندة كيشمؿ ذلؾ: عدـ بذؿ الحككمة الجيد الكافي كالمطمكب تجاه 
تحسيف خدمات البنية التحتية في المناطؽ البعيدة عف مراكز المدف، كتأخرىا في البدء بمشاريع تسكية 

لضريبية عمى أنشطة المتاجرة الأراضي كزيادة المعركض كالمتكفر منيا، كضعؼ رقابة السمطات ا
بالأراضي كعدـ إتباع الحككمات الفمسطينية لإجراءات جدية في مجاؿ تخصيص الأراضي الحككمية 
لممشاريع الإسكانية. كاف يمكف أف تسيـ الإجراءات كالسياسات المذككرة في تكفير بيئة مساندة مف 

ابمة الطمب المتنامي عمى السكف كسد شانيا تخفيض تكمفة البناء كزيادة المعركض مف المساكف لمق
 الفجكة القائمة.

 تطور جانب الطمب:  .4.2
عند تناكؿ الطمب عمى السكف لابد مف التمييز بيف مصطمحيف أساسييف كىما الطمب الكامف 

(Potential Demand ( كالطمب الفعاؿ )Effective Demand حيث يعتمد الطمب الكامف عمى ,)
منزؿ دكف ضركرة أف تقترف تمؾ الرغبة بقدرة فعمية عمى الشراء, كتعتبر العكامؿ تكفر الرغبة في شراء 

كمعدلات ازدحاـ السكف  ةالديمكغرافية مثؿ معدؿ نمك السكاف ككتيرة تشكيؿ الأسر الجديدة, كاليجر 
 المحدد الأبرز لمطمب الكامف.

مى شراء المنازؿ كالتي كفي المقابؿ فاف الطمب الفعاؿ يعتمد عمى رغبة المستيمكيف كقدرتيـ ع
تتعمؽ بأسعار المساكف, كمستكيات دخؿ الأسر, كشركط الاقتراض مثؿ أسعار الفائدة كقيمة الدفعة 
الأكلى. لذا فاف الطمب الفعاؿ يعبر عنو بالمركنة السعرية كمركنة الطمب بالنسبة لمدخؿ. كفي دراسات 

بأنو قميؿ المركنة، سكاء بالنسبة لمسعر أك  سابقة عمى مستكل دكؿ العالـ فقد قدر الطمب عمى المساكف
لممستأجريف،  0.75لمملبؾ، ك 0.21لجميع الأسر، ك 0.47لمدخؿ. كبمغت مركنة الطمب السعرية 
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( 0.6ك 0.3( لممالكيف كما بيف )0.8ك 0.4بينما تراكحت مركنة الطمب بالنسبة لمدخؿ ما بيف )
. كتعكس أىمية المساكف كسمعة أساسية كميمة في حياة (Tiwariad and Parikh 1997)لممستأجريف 

يعزل تبايف درجة مركنة (. ك2002)مكحكؿ، عطياني، المكاطف انخفاض مركنة الطمب السعرية كالدخمية. 
الطمب لكؿ مف المالؾ كالمستأجر إلى اختلبؼ الأىداؼ كالآثار المترتبة عمى استجابة الكميات 

ترتب عميو يإذ أف انخفاض الأسعار س 0.21المالؾ منخفضة جدان  فالمركنة السعرية لطمب للؤسعار.
كرغـ أف المركنة السعرية لطمب المستأجريف غير مرنة إلا أنيا أكبر  ،انخفاض في إيرادات المالؾ

ستجابة الكمية كمف ثـ إمكانية أكبر لإى، بمعنى أف ىناؾ مركنة أعم، 0.75مقارنة بالمالؾ إذ تبمغ 
كقد يتاح ذلؾ لممستأجر إذا تكفرت لو بعض البدائؿ التي تتناسب مع ، ر الأسعارالمطمكبة نتيجة تغي

. عمى صعيد مركنة الطمب الدخمية فإنيا تشير إلى أف السمعة ضركرية لكؿ ىذا المستكل مف المركنة
منيما باعتبار أنيا أقؿ مف كاحد صحيح، كىي أقؿ لدل المستأجر، حيث أف استجابة الكمية لمتغير 

خؿ أقؿ مقارنة بالمالؾ، فتغيرات الدخؿ بالنسبة لممستأجر لا تؤثر عمى طمبو عمى السكف في الد
الضركرم كالميـ كالأساسي في حياتو بمعنى أف انخفاض الدخؿ قد لا يترتب عميو تخمي المستأجر 

نما قد يدفعو لمبحث عف سكف بأسعار أقؿ.  عف فكرة الإيجار كا 

عة كالدخؿ يمثلبف العاملبف الأساسياف لمتأثير عمى الطمب كلا بد مف الإشارة ىنا أف سعر السم
 عمى السمعة، إلى جانب تأثير عكامؿ أخرل مثؿ ذكؽ المستيمؾ كأسعار البدائؿ.

كترل الباحثة، كبناءن عمى اقتصاديات السكؽ، فإف سمعة الاسكاف تعتبر سمعة اقتصادية مف 
لإقتناعيـ بأنيا قادرة عمى اشباع حاجاتيـ، النكع الاستيلبكي المعمر، كىي تطمب مف قبؿ الأفراد 

كالأفراد يحصمكف عمى ىذه السمعة طبقان لدخكليـ،  كبالتالي فيي سمعة خاصة، كبالتالي فإف تقديـ نفس 
الكمية مف الاسكاف لكؿ شخص لا يتكقؼ عمى اليدؼ الاجتماعي. كالتفاكت في تكزيع الدخؿ اللبزـ 

حصمكف عمى سمعة الاسكاف مف خلبؿ السكؽ مباشرة. أما لاقتصاديات السكؽ جعؿ بعض الأفراد ي
أصحاب الدخكؿ المنخفضة، فإف سمعة الاسكاف بالنسبة ليـ فيي سمعة جديرة بالإشباع طبقان لميدؼ 

 الإجتماعي. 

كتشير البيانات إلى تزايد ممكية الفمسطينييف لممنازؿ التي يقطنكنيا، فقد ارتفعت نسبة البيكت 
، كتتزايد 1985ك 1945% بيف العاميف 68% إلى 48ا في الضفة الغربية مف المممككة مف ساكنيي

%، كفي 89% إلى 86النسبة بشكؿ ممحكظ في المناطؽ الريفية حيث ارتفعت في فترة المقارنة مف 
كاستمر الارتفاع ، (shaded,‌1995)% خلبؿ نفس الفترة 89% إلى 72قطاع غزة ارتفعت النسبة مف 

% 89.4%( في الضفة الغربية ك81.1) 2007في ىذه النسبة خلبؿ السنكات اللبحقة، كبمغت عاـ 
 (.2007)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، في قطاع غزة 
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الطمب الكامف  (2002)مكحكؿ،  كقد قدرت سابقان إحدل الدراسات المعدة حكؿ قطاع الإسكاف
ألؼ كحدة سكنية، كفي  47.87بنحك  2003الأراضي الفمسطينية عاـ  عمى الكحدات السكنية في

سياؽ تكضيحيا لمككنات الطمب الكامف, بينت الدراسة أف عدد الكحدات المطمكبة نتيجة تككيف الأسر 
% 49ألؼ كحدة سكنية, أك ما نسبتو  23.48الجديدة استنادا إلى عقكد الزكاج المسجمة قدرت بنحك 

 4ألؼ كحدة سكنية بسبب الزيادة السكانية ك 18.5كامف، يضاؼ ليا حكالي مف إجمالي الطمب ال
ألؼ كحدة تطمبيا الأسر  1.89آلاؼ كحدة لتخفيؼ الازدحاـ كالضائقة السكنية للؤسر، إضافة إلى 

بسبب استبداؿ الكحدات التالفة، ككفقا لمتقديرات كالمنيجية المستخدمة في الدراسة المذككرة، تكقعت أف 
 ألؼ كحدة سكنية. 56.09حكالي  2009طمب الكامف عمى الكحدات السكنية خلبؿ العاـ يبمغ ال

كحسب احصائيات الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، كحسب جدكؿ  2013كفي العاـ 
% في 73.8(، فإف أكثر مف ثلبثة أرباع الأسر في فمسطيف تعيش في مساكف ممؾ، بكاقع 4.4)

اع غزة. أما نسبة الأسر التي تعيش في مساكف مستأجرة في % في قط83.0الضفة الغربية ك 
 % في قطاع غزة.7.0% في الضفة الغربية ك12.5% بكاقع 10.6فمسطيف فقد بمغت 

 2013( التوزيع النسبي للأسر في فمسطين حسب حيازة المسكن والمنطقة، 4.4جدول )

 المنطقة
 حيازة المسكن

 المجموع
 أخرى* مستأجر ممك

‌77.0‌10.6‌12.4‌100 فهسطٍه

‌73.8‌12.5‌13.7‌100 انضفت انغربٍت

‌83.0‌7.0‌10.0‌100 قطاع غزة

 ، راـ الله فمسطيف2012، تقرير المساكف 2013المصدر: الجياز المركزم للبحصاء الفمسطيني 
 *أخرل تشمؿ ) دكف مقابؿ، مقابؿ عمؿ، أخرل(

 ثقة إليو مضاؼ الحقيقي الاقتصادم النمك عمى المؤثرة العكامؿ أىـ مف الطمب، جانب كفي
 أف كما. الأسر عمى الدخؿ تدفؽ كاستمرار السائدة التشغيؿ كمستكيات لممستقبؿ كتكقعاتيـ لمستيمكيف
 الطمب عمى ميـ تأثير لو المنظمة كالتشريعات الاسكاف لقطاع الممنكح كالدعـ الحككمية لمسياسات

 الفائدة بأسعار ميسرة كبشركط الاقراض مؤسسات لدل كالقدرة الرغبة تكفر اليو مضافا. الاسكاف عمى
 الطبيعي النمك خلبؿ مف يتحدد الإسكاف عمى الطمب أف كما. (DPMC, 2008.‌)المطمكبة كالضمانات

 لمطمب أساسيان  محددان  يعتبر المساكف كأسعار(‌Stillman and Mare, 2008). اليجرة كمعدلات لمسكاف
 (Morrais, 2007)‌.الإسكاف عمى

 الطمب الكامف أف إلا الفمسطينية، الأراضي تشيده الذم الاقتصادم التراجع مف الرغـ كعمى
 الأسر تشكيؿ المرتفع، كزيادة السكاني لمنمك نتيجة مستمر ازدياد في يزاؿ لا السكنية الكحدات عمى
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 استيعابو زيادة قطاع الانشاءات، كبالتالي أداء يتحسف أف المتكقع مف نوإف لذلؾ، كنتيجة. الجديدة
 لمعامميف. 

 النمو السكاني: 4.2.1.
عدد الفرؽ بيف الزيادة الطبيعة )ىك التغير الذم يحدث في حجـ السكاف، نتيجة النمك السكاني 
اليجرة )الداخمية كالخارجية(. كتشكؿ الاعداد المتزايدة في السكاف عنصر ك المكاليد كعدد الكفيات( 

ضغط عمى مدل قدرة قطاع الاسكاف بتحقيؽ تمؾ الاحتياجات المتزايدة، كتمبيتيا في ضكء المكقع 
 الجغرافي الذم يحتمو قطاع غزة، كشح الأراضي المخصصة لمبناء. 

في قطاع غزة بارتفاع صافي اليجرة الى  تأثر حجـ السكاف في الأراضي الفمسطينية كخاصة
. كبمغ معدؿ النمك السكاني السنكم في الفترة 1994مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية منذ عاـ 

انتفاضة %، ككاف ىناؾ زيادة مضطردة في تمؾ الفترة بسبب اندلاع 3.58( 2001 – 1997)
ت عدد حالات الزكاج، كفرضت فازدادالأقصى، كما صاحبيا مف انخفاض في تكاليؼ الزكاج ؛ 

. أما في ف عمى كثرة الإنجابيانتقاؿ القكل العاممة الفمسطينية؛ مما شجع الفمسطينياسرائيؿ قيكد عمى 
%؛  3.32فقد انخفض معدؿ النمك السكاني في قطاع غزة  (2006 – 2002)الممتدة مف الفترة 

كطنية الفمسطينية بسبب القيكد التي يعكد ذلؾ إلى ضعؼ اليجرة مف الخارج إلى مناطؽ السمطة الك 
فرضيا الاحتلبؿ الإسرائيمي كالمتمثمة بما ييسمى "جمع الشمؿ لمعائلبت الفمسطينية"، كىركب 

عاكد ثـ  عدـ الاستقرار السياسي كالأمني.نتيجة الخارج  الىالمستثمركف مف الأراضي الفمسطينية 
( في الأراضي 2011 – 2007)لفترة الممتدة مف في ا، بكتيرة بطيئة النمك السكاني بالارتفاع

% مقارنة مع الفترة السابقة في قطاع 3.32بقيت نسبة التغير السنكم ثابتة عند كلكف ، الفمسطينية
 غزة.

كعميو فإنو كنتيجة لمنمك السكاني الحادث في قطاع غزة فقد تزايدت الاحتياجات السكنية فييا. 
فقد كانت الاحتياجات السكنية الناجمة عف النمك السكاني ( 2002 )مكحكؿ، عطياني،كبناءن عمى دراسة 
ألؼ كحدة سكنية في العاـ  7.6. كازدادت الى 2003ألؼ كحدة سكنية في العاـ  6.5في قطاع غزة  

)الجياز . 2012ألؼ كحدة سكنية في العاـ  8.3، كبمغ المتكسط السنكم ليذه الاحتياجات 2010
 (2013، المركزم للئحصاء الفمسطيني

 زيادة الاسر الجديدة:4.2.2. 
بما أف كؿ أسرة بحاجة الى مسكف، فسيككف ىناؾ طمب مساكو لعدد الأسر المككنة حديثان، 

 كىذا في حاؿ افتراض تكفير كحدة سكنية لكؿ أسرة جديدة.
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كيبيف اليرـ السكاني لممجتمع الفمسطيني أنو مجتمع فتي، كلقد أظيرت البيانات الصادرة عف 
از المركزم للئحصاء الفمسطيني أف المجتمع المقيـ في قطاع غزة فتيى بشكؿ أكبر مما ىك عميو الجي

في فمسطيف  2013في الضفة الغربية، كقد قدرت نسبة الأطفاؿ دكف الخامسة في منتصؼ العاـ 
% في قطاع غزة، 16.5% في الضفة الغربية ك13.7% مف مجمؿ السكاف، بكاقع 14.8بحكالي 

% مف مجمؿ سكاف 40.1( سنة لمعاـ نفسو بحكالي 14-0الأفراد في الفئة العمرية ) كقدرت نسبة
% في قطاع غزة. كيتضح اف معظـ السكاف مف 43.4% في الضفة الغربية ك38.0فمسطيف، بكاقع 
أم أف ىناؾ نسبة كبيرة مف السكاف تحت سف  (.2013)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، صغار السف 

نو مجتمع فتي ينتقؿ فيو الشباف أإشارة قكية إلى الرابعة كالعشريف كخاصة في قطاع غزة كىي 
حالة زكاج لكؿ  9.7معدؿ الزكاج بمغ كالشابات إلى سف الزكاج بمعدلات متسارعة كمتصاعدة، ك 

في الضفة الغربية  9.3، بكاقع عمى مستكل فمسطيف 2013مف مجمؿ السكاف في عاـ  1000
 . في قطاع غزة 10.1ك

في فمسطيف قد ارتفعت عف عاـ  2013ظير البيانات أف عدد عقكد الزكاج المسجمة عاـ تي ك 
؛ )أم بارتفاع 2012عقدان عاـ  40,292، مقارنة مع 2012عقدنا عاـ  42,698، حيث بمغت 2012
في الضفة  2013الزكاج المسجمة عاـ  كبمغ عدد عقكد (،2012د عف عاـ ك عق 2,406مقداره 
% مف عدد عقكد الزكاج المسجمة في فمسطيف(، كىي أكثر بػػ 59.5عقدان )بما نسبتو  25,388الغربية 
عقدنا في عاـ  17,310كبمغ عدد عقكد الزكاج المسجمة في قطاع غزة  ،2012عف عاـ  عقدان  1,624
 ان عقد 782مة في فمسطيف(، كىي أكثر بػػ % مف عدد عقكد الزكاج المسج41.5)بما نسبتو  2013

 (2014) الجياز المركزم لمحصاء الفمسطيني،  .2012مقارنة مع 

 تخفيف الضائقة السكنية:4.2.3. 
أكدت الكثافة السكنية في فمسطيف مرتفعة بشكؿ عاـ كفي قطاع غزة بشكؿ خاص، كيعكد ذلؾ 

معظميـ مف اللبجئيف الذيف ىجركا  2كـ 365مميكف شخص في مساحة لا تتجاكز  1.7الى حكالي 
المرتفعة التي يتسـ بيا ، ىذا بالإضافة لمزيادة الطبيعية 1984مف قراىـ كبمداتيـ التي احتمت عاـ 

 2فردا/ كـ 756نحك  2014المجتمع الفمسطيني المقيـ في فمسطيف. كقد بمغت الكثافة السكانية لعاـ 
 ة.في قطاع غز  2فردا/ كـ 4,822في فمسطيف بكاقع 

إلى أف نسبة الأسر في فمسطيف التي تعيش في مساكف عمى شكؿ شقة  2013تشير بيانات 
% مف الأسر تسكف في مساكف 47.3% مف إجمالي الأسر في فمسطيف، في حيف أف 50.7تشكؿ 

 .%0.6عمى شكؿ دار، كالأسر التي تسكف فيلب بمغت 
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 2013والمنطقة، ( التوزيع النسبي للأسر حسب نوع المسكن 4.5جدول )
 المجموع أخرى شقة دار فيلا المنطقة
‌‌0.6‌47.3‌50.7‌1.4‌100فيطؽُِ

‌‌0.7‌56.7‌40.8‌1.8‌100اىعفت‌اىغربُت

‌‌0.2‌29.1‌69.9‌0.8‌100قؽبع‌غسة

 2014الفمسطيني، مسح ظركؼ السكف،  للئحصاءالمصدر: الجياز المركزم 
 

فردان  1.6قد بمغ  في فمسطيف (الأفراد في الغرفةعدد )متكسط كثافة السكف كتشير البيانات أف 
فرد/غرفة في قطاع غزة،  1.8فرد/غرفة في الضفة الغربية، مقابؿ  1.5بكاقع  2013 لمغرفة في العاـ
أفراد أك أكثر  3% مف الأسر في فمسطيف في كحدات سكنية ذات كثافة سكنية تبمغ 11.0حيث تسكف 

  .% مف اسر قطاع غزة14.0الضفة الغربية ك% مف أسر 9.5لمغرفة الكاحدة، بكاقع 

في  2013غرفة في المسكف خلبؿ العاـ  3.4لمبيانات فقد بمغ متكسط عدد الغرؼ  ككفقان 
فمسطيف، كلا يكجد فرؽ في ذلؾ عمى مستكل المنطقة الضفة الغربية كقطاع غزة، فيما كصمت نسبة 

% مف 19.9%، بكاقع 20.1رفة غ( 2-1) مف يسكف مف الأسر في فمسطيف في مساكف تحتكم عمى
كلا بد  (.2013)الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني،  % في قطاع غزة20.6الأسر في الضفة الغربية ك

مف تمكيف ىذه الأسر لتحسيف أكضاعيا السكنية مف خلبؿ زيادة حجـ مساكنيا، مما يعني زيادة 
 الطمب عمى الاسكاف. 

 الدخل:  4.2.4.
للؤسرة مف المتغيرات اليامة التي تساىـ كتحدد طبيعة كنكعية كنمط كيعتبر مستكل الدخؿ 

ف زيادة الدخؿ الشيرم ترتبط االمسكف الذم تسعى ىذه الأسرة لمحصكؿ عميو ككما ىك معركؼ ف
بزيادة القدرة عمى الادخار بعد إشباع حاجاتيا الأساسية ، كبالتالي تككف الإمكانية اكبر في الأنفاؽ 

ستيلبؾ ف ىناؾ علبقة كطيدة بيف الميؿ لإإ، كذلؾ ف( 30، ص1987)ذيب، يده عمى السكف أك تحد
 (.30 ، ص1987)ذيب، المساكف كبيف الدخؿ الشيرم لأفراد الأسرة كالعلبقة بينيـ عكسية. 

لا شؾ بأف مستكل الدخؿ ينعكس بشكؿ مباشر عمى أم قطاع اقتصادم، إف كجكد طبقة 
المجتمع يشكمكف نسبة لا بأس بيا، كىذه الأسر كالعائلبت لا كبيرة مف الفقراء كمحدكدم الدخؿ في 

تممؾ الدخؿ الكافي لشراء المسكف أك الأرض نظرا لارتفاع أسعارىا خاصة في المدف، حيث تشكؿ 
 الأرض نسبة كبيرة مف تكمفة السكف، كىذا يمتقي مع تدني فرصة الحصكؿ عمى تمكيؿ لعممية البناء

تحديد تكجيات الأسر الفمسطينية لإقتناء مساكنيـ الخاصة  تساىـ مجمكعة مف العكامؿ فيك 
كزيادة إقباليـ عمى المساكف الجديدة، كمف أبرز تمؾ العكامؿ المفيكـ السائد لدل غالبية الأسر حكؿ 
إمكانية مراكمة المدخرات عف طريؽ بناء أك شراء مسكف , كالارتفاع المستمر في أسعار العقارات 
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يو مف ارتفاع في مدخرات كثركة مالكي المنازؿ, إضافة إلى أىمية المسكف كالأراضي كما يترتب عم
 للؤسر الفمسطينية كممجأ آمف لتحقيؽ الاستقرار الاجتماعي كالنفسي .

كيعتمد الاستثمار كمراكمة الثركة في مجاؿ البناء عمى نسبة ) سعر المسكف إلى دخؿ الأسرة(, 
قدرة الأسر عمى تممؾ المساكف كفقان لإمكانياتيا , كقد أشارت  كتعتبر ىذه النسبة عاملبن ميمان في تحديد

مكانية الحصكؿ  العديد مف الدراسات التي أجريت عمى عدد مف الدكؿ إلى أف الطمب عمى المسكف كا 
، (2009)صبرم، عميو تتزايد إذا كاف سعر المسكف لا يزيد عف أربعة أضعاؼ الدخؿ السنكم للؤسرة 

إلى أف نسبة سعر المسكف إلى الدخؿ في فمسطيف مرتفعة كتبمغ  (2002)مكحكؿ، كتكصمت دراسة 
%، كيمكف أف يعزل ارتفاع أسعار 3.39%، كفي الأردف 6.67%، في حيف بمغت في مصر 6.4

دكلار لبناء المتر المربع في  300المسكف في المناطؽ الفمسطينية إلى ارتفاع تكاليؼ البناء )حكالي 
ران لعشر دكؿ مشابية(، إضافة إلى أف المساكف الفمسطينية كبيرة دكلا 212فمسطيف مقارنة ب 

 (.2009)صبرم، متران مربعان  140المساحة، حيث بمغ متكسط مساحة الكحدة السكنية 

كتؤثر مستكيات الإيجارات السائدة في أم بمد كالتشريعات المنظمة لمكضكع الإيجارات عمى 
عمى مسكف جديد، كلا يعد الكاقع الفمسطيني استثناء مستكل طمب المستأجريف كرغبتيـ في الحصكؿ 

مف ىذه القاعدة، حيث يمايز المستأجر بيف الإيجار الذم يدفعو مف جية كتممكو  لمسكف جديد كما 
 يترتب عميو مف التزامات مف جية أخرل.

كقد بينت دراسات عديدة أف مستكيات الإيجارات في فمسطيف قد طرأ عمييا تغيرات ميمة بعد 
قامة مؤسساتي1994ـ عا ، كعكدة آلاؼ الفمسطينييف مف الخارج, ا، أم بعد قدكـ السمطة الفمسطينية كا 

مؤشر نسبة الإيجار إلى الدخؿ كمقياس لقدرة  (2002)مكحكؿ،  كاستخدمت إحدل ىذه الدراسات
قبؿ  المستأجريف عمى الدفع، كحسبت الدراسة نسبة الإيجار إلى الدخؿ في الضفة الغربية كقطاع غزة

، كارتفعت النسبة بشكؿ ممحكظ نتيجة 0.07ك 0.05، كتراكحت كفقا لمبيانات المتكفرة بيف 1994عاـ 
، كىي نسبة مرتفعة جدان إذا ما قكرنت بمثيلبتيا 0.2لتبمغ  1994ارتفاع مستكل الإيجارات بعد عاـ 

نسبة الإيجار السنكم  ، فقد بمغت1994في الدكؿ المجاكرة، أك مع مستكاىا قبؿ إنشاء السمطة في عاـ 
، كبمغت في دكؿ أكركبا كالشرؽ الأكسط 0.18إلى متكسط دخؿ الأسرة السنكم في الدكؿ الصناعية 

 . 0.22كفي إسرائيؿ  0.06كفي مصر  0.16، كبمغت في الأردف 0.06كشماؿ أفريقيا 

إف استمرار ارتفاع مستكيات الإيجار بشكؿ يفكؽ الارتفاع في مستكيات الدخؿ سيؤدم 
بالنتيجة إلى ارتفاع نسبة الإيجار إلى الدخؿ, كمف شأف ارتفاع تمؾ النسبة أف يزيد طمب المستأجريف 
عمى المسكف، كيدفعيـ بشكؿ جدم لشراء مسكف جديد، إذ أف حسابات الربح كالخسارة ستدفعيـ إلى 
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أبك ىنطش . ) اتخاذ قرار اقتصادم بجدكل دفع قسط شيرم لمسكف جديد بدلان مف دفع إيجار مرتفع
 (2009كصلبح، ماس، 

 استبدال المساكن التالفة وغير الصالحة لمسكن: 4.2.5
قد تتعرض بعض المنازؿ القديمة لمتمؼ أك لميدـ نتيجة لأعماؿ التكسع في المرافؽ العامة  

 كبخاصة الشكارع. كفي كمتا الحالتيف لف تككف تمؾ المنازؿ صالحة لمسكف. 

بشكؿ خاص كقطاع الإنشاءات بشكؿ عاـ لخسائر فادحة منذ الاسكاف ض قطاع تعرى كقد 
نتيجة مجمكعة مف العكامؿ كالتي مف أىميا الإغلبؽ كالحصار الشامؿ الذم الثانية مطمع الانتفاضة 

 المباني مف تدمير الإسرائيمية الممارسات كأيضا  فرضتو سمطات الاحتلبؿ عمى محافظات غزة
 البرم، كميناء غزة الدكلي، غزة مطار كتدمير الفمسطيني، ادللبقتص التحتية كالبنية كالمعدات،
 كالبنية المباني كالمساكف تدمير الى للؤراضي الفمسطينية. بالإضافة الخاـ المكاد كصكؿ لمنع بالإضافة
الحرب  خلبؿ ديمرتالثانية. كىناؾ العديد مف المنازؿ في قطاع غزة كالتي  الانتفاضة خلبؿ التحتية

بالإضافة  لحقت التي الأضرار مف أسرة ألؼ 61 مف أكثر فقد تأثرت .2008اسرائيؿ عاـ التي شنتيا 
‌UNDP)تقرير  لمنازليـ الكامؿ أك الشديد بسبب التدمير شخص 20,000 تشريدالى  بعد  (2010،

 لحقت التي كالأضرار سبب الدمار كقدالاعتداءات.  أثناء أمانان  أكثر ممجأ عف بحثان  ـمنازلي مففرارىـ 
 كعف عاميف غزة لقطاع الخاصة الظركؼ عف نتجت كالتي المستقرة غير الحالة في تفاقمان  بالمساكف

، مما نتج عنو ىكة كبيرة البناء مكاد نقص بسبب إعمار عمميات بأية القياـ خلبليما يتـ لـ الحصار مف
 بيف الحجـ المطمكب مف الكحدات السكنية كالمعركض مف ىذه الكحدات.

كلقد تـ إعادة  منزلان  5,539بمغ عدد المنازؿ التي تـ ىدميا أثناء انتفاضة الأقصى حكالي كقد 
عف طريؽ  منزلان  1,105كما تـ إصلبح الاشغاؿ العامة كالاسكاف،  عف طريؽ كزارة منزلان  139بناء 

اكف التي بالنسبة لأعداد المس. أما لا زاؿ بحاجة إلى إعادة بناء منزلان  4,295مؤسسات أخرل كيكجد 
 3,500فكانت حكالي ( 2008/2009)تـ ىدميا كميان جراء عمميات القصؼ الصييكني بعد حرب 

لكزارة الأشغاؿ العامة  الأكلية الاحصاءات كحسب (2010)كزارة الاشغاؿ العامة كالاسكاف،  كحدة سكنية
 سكنية، كحدة( 45,000) مف أكثر 2014كالاسكاف، فقد بمغت خسائر قطاع الاسكاف أثناء حرب 

 جزئيا ميدمة سكنية كحدة( 7,374) منيا جزئيان، ميدمة( 32,000)ك كميان، ميدمة( 8,238) منيا
 (2014)كزارة الأشغاؿ  العامة كالاسكاف، اكتكبر  .لمسكف صالح غير بشكؿ
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 . التسييلات الائتمانية الممنوحة لقطاع الإنشاءات 4.3
كيشكؿ ىذا التمكيؿ أحد أىـ حمقات مصادر التمكيؿ الإسكاني في الأراضي الفمسطينية،  تتعدد

التنمية الاسكانية كالتنمية الاقتصادية. كلضماف تحقيؽ أية رؤية لقطاع الاسكاف مف خلبؿ خططو 
 التنمكية فلب بد مف ضماف مصادر تمكيمية ليا.

ة كالظركؼ السياسية كالاقتصادية كالبيئية كيختمؼ أداء مؤسسات التمكيؿ تبعان لمفترة الزمني
المحيطة، كبشكؿ عاـ تتككف مصادر تمكيؿ الإسكاف في الأراضي الفمسطينية مف التمكيؿ مف 

الرىف العقارم المتخصصة، كالقطاع العاـ  سساتالمدخرات الشخصية للؤفراد كالمصارؼ كمؤ 
)صالح، الدكلية العاممة في فمسطيف كالحككمات كالبمديات، كمؤسسات الإسكاف المتخصصة المحمية ك 

نا عمى ثلبثة أنكاع مف المؤسسات التمكيمية، كىي : المصارؼ كشركات الدراسة ىقتصر تكس (1998
المزكديف الأساسييف لمقركض العقارية في  اعتبارىـالرىف العقارم، كمؤسسات الإسكاف المتخصصة ب

 قطاع غزة.

 المصارف: 4.3.1
، في انحسار فرص كمصادر التمكيؿ 1967الغياب القسرم لمقطاع المصرفي بعد العاـ  ساىـ

الإسكاني في الأراضي الفمسطينية، كتسببت تمؾ الإجراءات بفقداف الفمسطينييف لمصدر أساسي لتمكيؿ 
ف ع يفشراء المساكف كتمكيؿ عممية بنائيا بالنسبة لممالكيف كالمستثمريف، كعزز ىذا عزكؼ الفمسطيني

التعامؿ مع فركع البنكؾ الإسرائيمية في الأراضي الفمسطينية، كاقتصار التعامؿ عمى الخدمات 
حيف تـ افتتاح فرع  1986المصرفية المرتبطة بالتجارة مع إسرائيؿ، كاستمر ىذا الكضع حتى العاـ 

 لبنؾ القاىرة عماف في الضفة الغربية.

كع ليا في الأراضي الفمسطينية، كبمغ ، أعادت المصارؼ افتتاح فر 1994مف عاـ  كبدءان 
فرعان، كشيد القطاع المصرفي تطكرات متسارعة في  33سبعة مصارؼ كبمغ عدد فركعيا ىا عدد

 1995 اـفي الع مصرفان  13مختمؼ المؤشرات، حيث تضاعؼ عدد المصارؼ العاممة كبمغ عددىا 
فرعان  190ك مصرفان  23لى مؤخرا إ دككصؿ العد فرعان  57تعمؿ مف خلبؿ شبكة فركع مككنة مف 

، 1994نمت قيمة التسييلبت الائتمانية بشكؿ ممحكظ بعد  (،2008)سمطنة النقد،  2008نياية العاـ 
 ملبء،% مف كدائع الع38، كشكمت ما نسبتو 2000مميكف دكلار في العاـ  1,346.2كبمغت حكالي 

مغت أدنى مستكياتيا في العاـ لكنيا أخذت بالتناقص بشكؿ كبير بعد اندلاع انتفاضة الأقصى، كب
مميكف دكلار، بالرغـ مف أف قيمة التسييلبت الائتمانية كنسبتيا مف الكدائع  957.1، بكاقع 2002

كشكمت التسييلبت  ،عادت لمنمك تدريجيا في الأعكاـ اللبحقة، إلا أنيا انخفضت في العاميف الأخيريف
 .2008% مف كدائع العملبء نياية العاـ 30
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، كبمغت 2008مميكف دكلار في العاـ دكلار في العاـ  1,054ة القركض المقدمة قيم بمغت
%( كقد تكزعت قركض السكف ما بيف قركض السكف 17.2مميكف دكلار ) 181قيمة قركض السكف 

% لتحسيف ظركؼ المسكف، أما قركض السكف للؤغراض 25الشخصية لشراء مسكف دائـ، كاستخدـ 
)سمطة النقد، %( 27.7%( كتأسيس عقار جديد )11.6اء بناء قائـ )بيف شر  االتجارية، فتكزعت م

% نياية شير 16ارتفعت قيمة التسييلبت الممنكحة لقطاع الإنشاءات كالعقارات بنسبة  (.2008
نخفاض في نسبة التسييلبت المتعثرة لنفس اقابميا  2009مقارنة مع نفس الفترة مف العاـ  8/2011

نات ا. كتشير البي2011% في العاـ 15.5الى  2009% في عاـ 24.5 القطاع كالفترة الزمنية مف
% مف اجمالي 9.3قد بمغت  2011بنياية أغسطس  مالمرفقة الى أف قركض الاسكاف كالرىف العقار 
. (2011)سمطة النقد الفمسطينية، يكليك . ةقراض المتخصصلإاالتسييلبت الائتمانية لممصارؼ كمؤسسات 

فقد بمغ عدد قركض الإسكاف كالرىف العقارم ، 2013لعاـ نقد الفمسطينية سمطة ال كتبعا لبيانات
( قرضان بقيمة إجمالية بمغت 12,629بمغت حكالي)  2013الممنكحة حتى نياية الربع الأكؿ مف عاـ 

% مف إجمالي التسييلبت الممنكحة مف الجياز 10ملبييف دكلار مشكمة ما نسبتو  607حكالي 
الممارسة العممية لممصارؼ  تشيرك ‌(.23/4/2014كتركني لصحيفة الاقتصادية، )المكقع الال .المصرفي

إلا أنيا كانت متحفظة إلى لنكع مف الانفتاح في التعاملبت كالتسييلبت الائتمانية، كسياساتيا الائتمانية 
حد بعيد، كلـ تتكسع بتقديـ تسييلبت بالقدر الكافي كاللبزـ لتغطية الطمب المتزايد مف طالبي 

  التسييلبت بشكؿ عاـ كالقركض السكنية خصكصا.

لا تزاؿ حصة قطاع الإسكاف مف إجمالي التسييلبت الائتمانية كمما سبؽ، عاـ  كبشكؿ
متكاضعة، كيعزل ذلؾ عمى الأغمب إلى متطمبات كشركط القركض السكنية في مكاجية سعي 

 .نات كمتطمبات معقدة نسبيان المصارؼ تقديـ تسييلبت كقركض منخفضة القيمة كقصيرة الأجؿ كبضما
العاممة في الأراضي الفمسطينية سياساتيـ المتحفظة إزاء التكسع في  ارؼكلا ينكر القائمكف عمى المص

تقديـ تسييلبت ائتمانية، كيعزكف ىذه السياسة إلى ارتفاع حجـ المخاطر كعدـ استقرار الأكضاع 
 السياسية كالأمنية كالاقتصادية في فمسطيف.

كانت قد كشفت عف فرؽ كاضح بيف متكسط أسعار  2008عدتيا بكدار عاـ أ ة دراسكفي 
ؿ كالدينار كالدكلار، إذ يبمغ متكسط أسعار الفائدة كالفائدة المفركضة عمى الكدائع كالقركض بيف الشي

كقد بمغ  أضعاؼ ما ىي عميو في إسرائيؿ، حسب الدراسة.ثلبثة ؿ في فمسطيف كعمى القركض بالشي
، مقابؿ 2007في العاـ % 12.78راضي الفمسطينية لأدة عمى القركض بيذه العممة في امتكسط الفائ

في % 2.2 ؿ، فقد بمغتكأما متكسط سعر الفائدة عمى الكدائع بالشي فقط في إسرائيؿ.% 4.05
ردني، فقد بمغ متكسط لأكبالنسبة لمدينار ا .% 3.93 راضي الفمسطينية، في حيف يرتفع في إسرائيؿلأا



 غزة تطىر يؤشراث انضىق انضكُيت في لطاع: انرابعانفصم 
 

105 

 

% 3.38ردف، كعمى الكدائع لأ% في ا8.68% في فمسطيف مقابؿ 9.15الفائدة عمى القركض أسعار 
 ردف.لأ% في ا5.45راضي الفمسطينية مقابؿ لأفقط في ا

يداع بالعممة لإفقد أظيرت الدراسة أف متكسط أسعار الفائدة عمى ا لمدكلار،أما بالنسبة 
راضي الفمسطينية. لأفقط في ا %2.38إلى%، في حيف انخفض 5.27ية قد بمغ في أمريكا كمير لأا

الفمسطينية إلى جيؿ أك عدـ معرفة  لأراضيكعزت الدراسة ىذه الفركقات في أسعار الفائدة في ا
فكائد كالنسب المعمكؿ الالمكدعيف بالفركؽ القائمة بيف ما يدفع ليـ في فمسطيف أك ما يسجؿ عمييـ مف 

ضافة إلى عدـ اعتراض المكدعيف كالمقترضيف عمى ىذا لإبابيا في البمداف المصدرة لمعممة المتداكلة، 
كعزت الدراسة ىذه الفركقات في أسعار الفائدة في الأراضي الفمسطينية إلى جيؿ أك عدـ  المكضكع.

معرفة المكدعيف بالفركؽ القائمة بيف ما يدفع ليـ في فمسطيف اك ما يسجؿ عمييـ مف فكائد كنسب 
درة لمعممة المتداكلة، بالإضافة إلى اعتراض المكدعيف كالمقترضيف عمى المعمكؿ بيا في البمداف المص

 ىذا المكضكع.

صدار تعميماتيا المتعمقة بإلغاء الحدكد الفمسطينية دفع ىذا الكضع سمطة النقد  كقد لمتدخؿ كا 
%. ثـ 30سابقان  بمغتحيث الدنيا لنسبة التسييلبت لمكدائع التي كانت مفركضة عمى المصارؼ، 

 نسبة رفعب 2010سمطة النقد الفمسطينية تعميماتيا لممصارؼ العاممة في فمسطيف في العاـ  أصدرت
بتخفيض الحد كما قامت . (2014فبراير  26)جريدة الحياة، . ٪50 إلى الكدائع، مف كالتسييلبت القركض

% إلى 65المسمكح بو لممصارؼ فيما يتعمؽ بالتكظيفات الخارجية لمكدائع، حيث انخفض الحد مف 
 .2009أغسطس % في 55

)الضفة الغربية وقطاع غزة(  ( يوضح حجم التسييلات الائتمانية المقدمة لقطاع العقارات والانشاءات4.6جدول )
 يون دولار(،(، )المبالغ بالمم2013-2008خلال الفترة )

 2013 2012 2011 2010 2009 2008 النشاط
 320.2 256.2 277.2 337.3 777.2 755.7 انؼقاراث والإوشاءاث

‌168.0 151.0 138.0 101.6 63.5 49.8 الإّشبءاث

‌403.3 351.3 213.6 184.9 119.5 124.9 عقبراث‌ضنُْت

‌79.2 87.1 59.8 45.2 38.5 13.5 عقبراث‌لأغراض‌اىخجبرة‌والاضخثَبر

 24.7 27.4 76.4 43.4 22.4 32.2 تطوٌر الأراضً

‌55.2 37.7 16.6 51.7 20.7 25.0 ىلاضخشضاً‌اىششصٍ

‌2.0 4.0 13.0 25.0 24.0 9.4 ىلاضخثَبر

 2014الالكتركني، الاحصائيات، البيانات التراكمية، البيانات المصرفية،  المصدر: مكقع سمطة النقد الفمسطينية

متطمبات التمكيؿ كأشكاؿ الضمانات التي تطمبيا المصارؼ مف أجؿ تقديـ التسييلبت  تتعددك 
لجميكر المستفيديف، كتختمؼ تمؾ الأشكاؿ كالمتطمبات مف مصرؼ إلى آخر، حيث يتبنى كؿ مصرؼ 
سياسة ائتمانية تعكس كضعو الائتماني، كمركزه المالي، كقدرتو عمى إدارة المخاطر، كما تسيـ جنسية 
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رؼ كمدل التزامو بتعميمات إدارتو المركزية كالبنؾ المركزم الذم يشرؼ عميو، في تحديد تكجياتو المص
 كطبيعة اشتراطاتو المسبقة لمنح التسييلبت لممقترضيف.

لمضمانات المطمكبة تفرض المصارؼ أسعار فائدة محددة كعمكلات إدارية كرسكـ  بالإضافة
لقدرة  رؼ فترات السداد كقيمة القسط الشيرم استنادان تاميف عمى القركض السكنية , كيحدد المص
كتختمؼ أسعار الفائدة كفترات السداد كالعمكلات عمى  ،المقترض عمى السداد كمستكل دخمو الثابت

بالإضافة إلى  ،(كتعتمد أسعار الفائدة عمى سعر الفائدة العالمي ،السكنية مف مصرؼ لأخر قركضال
لإشارة إلى أف ثلبث عملبت رئيسية يتـ تداكليا في السكؽ كيجب ا ،اليامش الخاص بكؿ مصرؼ

. كتستخدـ المصارؼ تمؾ العملبت في مختمؼ تعاملبتيا ) الشيكؿ، الدكلار، الدينار(الفمسطينية 
المصرفية , كينعكس ىذا التعدد في العملبت في اختلبؼ أسعار الفائدة عمى القركض المقدمة بكؿ 

ت مجمكعة مف المصارؼ اتضح أف أسعار الفائدة التي تطمبيا كمف خلبؿ استطلبع بيانا ،عممية
كتزيد أسعار الفائدة المطمكبة ، %7.5-%5.5المصارؼ عمى القركض العقارية بالدكلار تتراكح بيف 

 (2005)نصار،  عمى التسييلبت المقدمة بالدينار كالشيكؿ مقارنة بالدكلار.

إذا ما قكرنت بإمكانيات  الضمانات كالشركط التي تطمبيا المصارؼ مرتفعة نسبيان  إف
كعادة ما تصطدـ الضمانات المتعمقة بضركرة سند تسجيؿ الشقة في  ،المقترضيف كقدرتيـ عمى تكفيرىا

كيكاجو المقترضكف صعكبة في  ،دكائر الطابك بالكاقع السيئ لتسجيؿ الأراضي كما أكضحنا سابقان 
خاصة في ظؿ استثناء مكظفي القطاع العاـ مف ، كفلبء بالمكاصفات التي يطمبيا المصرؼ رفيتك 

عمى الطمب عمى الائتماف  كمف الكاضح أف الشركط المشددة تؤثر عكسيان  ،إمكانية قبكليـ كفلبء
 تماناف السياسة الائتمانية لممصارؼ تركز بدرجة اكبر عمى قدرة المقترض عمى تقديـ الضأك ، العقارم

 كالرىف منيا عمى الكضع المالي لممقترض كقدرتو عمى السداد.

مف خلبؿ نتائج الكرقة ، الانطباع السابؽ حكؿ تعقيد الضمانات التي تطمبيا المصارؼ كيتعزز
حيث أشارت ، المعدة مف قبؿ البنؾ الدكلي حكؿ المعيقات التي تعترض زيادة الاستثمارات في فمسطيف

, كأشار ثمارئدة التي تطمبيا مؤسسات التمكيؿ تشكؿ احد أىـ معكقات الاستإلى أف ارتفاع أسعار الفا
، (Swell,2001) % مف المستطمعيف إلى تأثير ىذا السبب في قراراتيـ الاستثمارية في فمسطيف66

كأظيرت نتائج دراسة أخرل قاـ بيا مركز تطكير القطاع الخاص لمتعرؼ عمى تقييـ القطاع الخاص 
عاـ في مجالي  ؿ% مف المستطمعيف آراؤىـ كاف تقييميـ سمبيا بشك38كبينت أف لأداء المصارؼ , 

، )مركز تطكير القطاع الخاص متطمبات الرىكف العقارية كالضمانات المطمكبة عمى التسييلبت الائتمانية
2001.) 
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 عاـ في الكدائع إجمالي مع التجارية مقارنة البنكؾ مف المقدمة الائتمانية التسييلبت أف نجد
 لترتفع الكدائع إجمالي إلى  53.26%نسبتو ما أم دكلار مميكف 520,3 غزة قطاع في بمغت 2004

 الربع في لتصؿ التالية السنكات في لتعاكد الانخفاض ثـ دكلار مميكف 593,51 لتصؿ 2005 عاـ في
 ،2004عاـ  عف %70نسبتو  ما بتراجع أم دكلار فقط مميكف 154,97 إلى 2009 عاـ مف الرابع

 فقط  2009 العاـ في غزة قطاع في إجمالي الكدائع إلى الائتمانية التسييلبت نسبة كلتصبح
 تجاه غزة قطاع في العاممة لمبنكؾ السياسة الائتمانية في الكبير التراجع إلى يشير مما 16,71%
 الخاص لمقطاع الممنكحة التسييلبت في كنلبحظ تراجع كما الاقتصادية، التنمية عممية في المشاركة

 الخاص القطاع كدائع إجمالي إلى الخاص الائتمانية لمقطاع التسييلبت نسبة كانت حيث الفترة لنفس
 في %26.6 لتصؿ تنخفض ثـ 2006 عاـ في 37.2%إلى لترتفع %29.1 حكالي 2004 عاـ في

 كذلؾ الاقتصادية التنمية عممية في البنكؾ دكر لتراجع آخر كذلؾ مؤشر 2009 العاـ مف الثالث الربع
 (.2012)أبك جامع،  2009-2006عاـ  % منذ10.6بحكالي التسييلبت الائتمانية حجـ بانخفاض

كلقد بمغت الأىمية النسبية لقطاع الانشاءات كالعقارات في التسييلبت الائتمانية المباشرة 
، 2010% في العاـ 19.9%، كارتفعت الى 16.7 2009الممنكحة لمقطاع الخاص في العاـ 

.% في 21% ـ عاكدت الارتفاع لتصؿ الى 18لتصؿ الى  2011كانخفضت بدرجة بسيطة في العاـ 
فقد احتمت التسييلبت الممنكحة لتمكيؿ قطاع العقارات  2013، أما مع نياية العاـ  2012العاـ 

 (. )سمطة النقد الفمسطينية%20.9كالانشاءات المرتبة الثانية بنسبة 

 الرىن العقاري  شركات 4.3.2
إلا أف دكره في تكفير مصادر ، التطكرات التي شيدىا القطاع المصرفي الفمسطيني رغـ

بحيث ، ككانت الحاجة ممحة لإنشاء شركة متخصصة لمرىف العقارم، لمتمكيؿ العقارم ظؿ محدكدان 
ت بالتالي شركة نشئكأي ، لتمكيؿ شراء الشقؽ السكنية لشرائح كاسعة مف المستيمكيف ميمان  تشكؿ مصدران 

، بمبادرة مف السمطة الكطنية الفمسطينية كعدد مف 1997لتمكيؿ الرىف العقارم في عاـ  سطيففم
-، كتعتبر مميكف دكلار 20برأس ماؿ أكلي قدره المؤسسات الاقتصادية الفمسطينية كالدكلية الكبرل، ك 

مف  -Palestine Mortgage & Housing Crop/ PMHCشركة فمسطيف لتمكؿ الرىف العقارم 
كتـ ملبئمة القركض  أكائؿ شركات الرىف العقارم المختصة بتمكيؿ قطاع الاسكاف في المنطقة.

كتكفؿ البنؾ  ،الإسكانية طكيمة الأجؿ لسياسة كطبيعة عمؿ البنكؾ العاممة في فمسطيف كالتزاماتيا
 ،عاـ 40لمدة  لمشركةالدكلي بتكفير التمكيؿ اللبزـ لقياـ الشركة بمياميا مف خلبؿ تقديـ قرض ميسر 

كتقدـ  ،% لمسمطة الفمسطينية12% مقابؿ 88كتتكزع ممكية الشركة بيف القطاع الخاص الذم يممؾ 
تقديـ ضمانات لممصارؼ الشركة القركض الإسكانية لمفئات المستيدفة بشكؿ غير مباشر عف طريؽ 

لممستفيديف كفقا لمشركط  اشرةعمى أف تقكـ المصارؼ بتقديـ القركض مب ،المشاركة في برامج الشركة
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كتقكـ  ،مصارؼ 10كبمغ عدد المصارؼ المشاركة في برامج الشركة  ،الكاردة في اتفاقياتيا مع الشركة
% مف صافي 70ؼ بنسبة تصؿ إلى الشركة في حاؿ تحقؽ الخسارة بتكفير تغطية تأمينية لممصار 

، PMHC)المكقع الالكتركني ؿ  .كذلؾ بعد التسكية النيائية لمعقار بالمزاد العمني قيمة الخسارة المتحققة
22/5/2014) 

بيانات الشركة إلى أف إجمالي قيمة القركض التي ضمنتيا الشركة منذ تأسيسيا حكالي  كتشير
دكلار لمعاـ  8,593,329كقد بمغت قيمة القركض الممكلة  ،قرضان  178مميكف دكلار مكزعة عمى  23

دكلار لمعاـ  12,616,371قرضان، في حيف بمغت قيمة القركض الممكلة  17كىك مكزعة عمى  2013
 برامج طرح عممت عمى قرضان. كمف خلبلا أداء الشركة المالي فقد 39كىي مكزعة عمى  2012
محفظة  في كاضح ىك ما كىذا. مميزة حمكلا كقدمت المجتمع شرائح مختمؼ احتياجات لتمبية كخدمات
 بمغت حيث 2012العاـ  مع مقارنة٪  11.87 مقدارىا بنسبة ازدادت إذ تمكيميا، المعاد القركض
 (2013)شركة فمسطيف لتمكيؿ الرىف العقارم،  أمريكي. مميكف دكلار 33 يقارب ما قيمتيا

 تمكيؿ  شركة فمسطيف لمرىف العقارم خدماتيا لممكاطنيف مف خلبؿ خمسة برامج كىي: تقدـ
عادة تمكيؿ قركض سكنية قائمة. ك تمكيؿ بناء كحدات سكنية جديدة. ك شراء كحدات سكنية جديدة . ا 

 .تمكيؿ إضافة أجزاء سكنية لمكحدات القائمة. ك تمكيؿ تشطيب تمؾ الكحداتك 

كتتحدد  ،لتعاكف مع أك مف خلبؿ المصارؼ العشرة المعتمدة لديياالشركة ىذه الخدمات با تقدـ
قيمة القرض الممنكح كقيمة الأقساط الشيرية بما يتناسب مع دخؿ الأسرة الشيرم, بحيث لا يتجاكز 

القسط  ةكما لا يجكز أف تتعدل نسب، % إذا لـ يكجد عمى المقترض التزامات مالية أخرل40القسط 
% إذا كاف عمى المقترض التزامات مالية أخرل, كيجدر التأكيد 50الأخرل  لمقرض الحالي كالإقساط
كلا  ،لرىف العقارم تقكـ بتمكيؿ شراء العقارات لأىداؼ السكف فقطا لتمكيؿ عمى أف شركة فمسطيف

 يدخؿ ضمف إطار عمميا تمكيؿ شراء العقارات للؤىداؼ التجارية.

مى قركض السكف تبعا لمشركط الكاردة في شركة الرىف العقارم بحساب سعر الفائدة ع تقكـ
لمكضع في المصارؼ فقد اعتمدت الشركة سعر  كخلبفان  ،الاتفاقات المكقعة ما بينيا كبيف المصارؼ

أما فترة سداد  ،سنكات 5% يتـ تجديده كؿ 6.95فائدة ثابت يستقر في الفترة الحالية عند مستكل 
كىي بذلؾ تتميز عف المصارؼ التي  ،د أقصىسنة كح 20القركض المقدمة مف الشركة فتصؿ إلى 

% 90تصؿ نسبة تغطية القركض المقدمة مف قبؿ الشركة إلى  كحاليان  ،تعتمد الإقراض قصير الأجؿ
كجاءت ىذه الزيادة بعد التعميمات الجديدة الصادرة عف  ،% في السابؽ(80مف قيمة العقار)كانت 

، PMHC)المكقع الالكتركني ؿ  مى قطاع الرىف العقارم.ىيئة سكؽ رأس الماؿ باعتبارىا الجية المشرفة ع
23/5/2014) 
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متطمبات الاستفادة مف القركض التي تقدميا الشركة مع الشركط كالمتطمبات التي  تتشابو
إذ تشترط شركة فمسطيف لمرىف العقارم أف تككف الأرض التي  ،تفرضيا المصارؼ عمى المقترضيف

التابعة لكزارة  بني عمييا العقار مكضكع الرىف مسجمة أك قابمة لمتسجيؿ لدل دكائر تسجيؿ الأراضي
أف يتكفر فيو سند )تسجيؿ( مكضكع القرض شقة سكنية فيشترط  لعقاركفي حاؿ كاف االعدؿ )الطابك(، 

 منفصؿ.

لرىف العقارم ترتبط بتكجييات لتمكيؿ ا باف متطمبات شركة فمسطيف مما تقدـ كيتضح
كتستند إلى الاتفاقات التي تكقعيا الشركة  ،المصارؼ التي تنفذ القركض السكنية لممتعامميف مع الشركة

كبالتالي فاف ما تـ التكصؿ لو بشاف صعكبة تكفير متطمبات التمكيؿ كالضمانات  ،مع المصارؼ
يمكف أف ينسحب إلى حد بعيد عمى المتطمبات كالضمانات التي تطمبيا  ،لممصارؼ بالنسبة ةالمطمكب

 الشركة لتمكيؿ القركض السكنية.

حيث ترل بعض التقييمات  ،يائالآراء حكؿ سياسة الشركة كتكجياتيا منذ إنشا تتبايفك 
زاتيا كمف أف سياسة الشركة القائمة عمى الإقراض مف خلبؿ المصارؼ قد حدت مف انجا (2009)قرش,

 مؿكما يزيد الأمكر صعكبة كيق، تكسعيا في تقديـ خدماتيا بسبب تأثرىا بالسياسة المتحفظة بالمصارؼ
مف مستكل المركنة لدل الشركة إزاء تنازليا عف بعض الضمانات المطمكبة, انخفاض رأس ماؿ 

كعدـ ، الشركة مقارنة بالمصارؼ, كتعقد المشكمة بسبب عدـ تكفر السيكلة الكافية لإعادة الإقراض
 عتستطينو لا يكجد سكؽ ثانكم لمرىف العقارم في فمسطيف أكما ، قدرتيا عمى اخذ مخاطرة عالية

الشركة مف خلبلو تسديد الرىكنات التي بحكزتيا لمحصكؿ عمى سيكلة إضافية لاستخداميا في التمكيؿ 
 العقارم.

يرل القائمكف عمى الشركة باف سياستيا القائمة عمى تقديـ خدماتيا مف خلبؿ  ،المقابؿ في
سياسة المتحفظة ف الأفي مجاؿ الرىف العقارم ك  المصارؼ ىي سياسة معتمدة في أكثر الدكؿ تقدمان 

كضعؼ الكعي لدل الجميكر في مكضكع الرىف العقارم ىي عكامؿ تساىـ في إضعاؼ  ،لممصارؼ
كتعتمد الشركة في الفترة الحالية سياسة جديدة  ،عمى تكسيع قاعدة المستفيديف مف خدماتيا لشركةقدرة ا

عمى تكفير التمكيؿ اللبزـ كتحث المصارؼ  ،تقكـ عمى المبادرة في عقد الاتفاقيات مع مزكدم الإسكاف
 .لشراء الكحدات السكنية

كمف خلبؿ كرشة عمؿ حكؿ دراسة بعنكاف الاطار القانكني لممساكف في الأراضي الفمسطينية 
مف المحتمة كالمنظمة مف قبؿ معيد أبحاث السياسات الاقتصادية الفمسطيني، كالتي جاء فييا: أف 

% مف أراضي الضفة الغربية ك 70كؽ المساكف؛ أف أبرز العقبات أماـ تطكر السكؽ العقارم كس
% مف أراضي القطاع غير خاضعة لأعماؿ التسكية الأمر الذم يترتب عميو عدـ حصكؿ ملبكيا 10
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عمى سندات تسجيؿ رسمية، ما يحرميـ مف الحصكؿ عمى التسييلبت الائتمانية بضمانات عقارية، 
كترل الباحثة أف عدـ (. 19/11/2014لصحيفة الحدث، )المكقع الالكتركني  كتقييد سكؽ الرىف العقارم.

كجكد سياسة ائتمانية كاضحة تخص محدكدم كمتكسطي الدخؿ في استراتيجيات المصارؼ  لجية 
تيسير حصكليـ عمى المساكف مف تيسير لمضمانات كتخفيض الفكائد، يؤدم الى ضعؼ ثقة المكاطف 

 في ىذه الشركات مما يضعؼ مف الاقباؿ عمييا.

ف الطمب عمى الكحدات أيسكد لدل القائميف عمى الشركة مفاده ب ف اعتقادان إجية أخرل ف كمف
أم أف  ،مف كمية كنكعية المعركض كالمتكفر مف الكحدات السكنية أالسكنية بمختمؼ أنكاعيا ينش

نو مف الضركرم تشجيع إكبالتالي ف ،العرض مف المساكف يخمؽ الطمب عمييا مف قبؿ المستيمكيف
مع ضركرة تكفر المؤسسات التمكيمية لمساعدة النيائييف مف ، مطكرم المشاريع الإسكانية تادرامب

تمكيؿ شراء المساكف, إضافة إلى ضركرة كجكد بيئة قانكنية ملبئمة لتعزيز أداء سكؽ الرىف العقارم 
 .في فمسطيف

تمبية في سياؽ مف مؤسسات التمكيؿ العقارم لمجيكد كالمحاكلات المبذكلة  استكمالان ك 
بيف صندكؽ  2008تـ تكقيع مذكرة تفاىـ عاـ  ،الاحتياجات المتزايدة لمصادر التمكيؿ العقارم

ؾ( يكالييئة الأمريكية عبر البحار )أكب (Palestine Investment Fund) الاستثمار الفمسطيني
بحيث  ، مميكف دكلار 500مشركة مقدر ل ؿرأس مابلإنشاء شركة رىف عقارم جديدة اسميا )أمؿ( 

مميكف دكلار كتتكزع  765مميكف دكلار كيساىـ صندكؽ الاستثمار بمبمغ  250بمبمغ  (ؾيأكب)تساىـ 
مميكف دكلار مف شركة فمسطيف لتمكيؿ الرىف  15ك ،مميكف دكلار لبنؾ فمسطيف 75الحصص الباقية 

عمى فكرة التقكـ ك  ،(DFIDية الدكلية التابعة لممممكة المتحدة )ممميكف مف ىيئة التن 20ك، العقارم
تكفير الإقراض العقارم الميسر لذكم الدخؿ المحدكد كالمتكسط حيث يتكقع أف تتراكح قيمة القركض 

كسيتـ  ،عامان  25ألؼ دكلار, كلفترات سداد تصؿ حتى  70ك 40التي ستقدميا الشركة الجديدة بيف 
ة البنكؾ, خلبفا لما يتـ العمؿ تقديـ القركض الإسكانية مباشرة لممقترضيف كدكف كساط ليةكفؽ آالعمؿ 

كفي . (23/5/2014)مركز المعمكمات الكطني الفمسطيني، كفا،  بو حاليا مف قبؿ شركة الرىف العقارم حاليا
بيف شركة فمسطيف لتمكيؿ الرىف  تفاقية خاصٌة لتأميف القركض العقارية( تـ تكقيع ا2014العاـ )

التعاكف في مجاؿ منح التمكيؿ العقارم لمعتمدم البنؾ كتقديـ ، في إطار تكثيؽ العقارم كالبنؾ العربي
لى تقديـ ميزات أكبر المبذكلة امساعي الضمف ىذه الاتفاقية تأتي حيث  .ميزات إضافية لممعتمديف

في ضكء الطمب المتزايد عمى قركض السكف كاستيداؼ قطاعات اكبر مف المعتمديف كتقديـ  فلمعتمدي
قرار تممؾ المسكف إضافة الى خيارات  اتخاذبة الدفعة الأكلى مما يسيؿ محفٌزات خاصٌة بتخفيض نس

كتمكف الاتفاقية البنؾ مف رفع نسبة الحد  .التمكيؿ المتعددة التي تكفرىا قركض البنؾ العربي العقارية
% مما سيمكف شريحة أكبر مف المعتمديف مف تممؾ المسكف 90الأعمى لمتمكيؿ العقارم لتصؿ الى 
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ؿ. سنة كدكف تأثير يذكر عمى نسبة فائدة التمكي 25تمكيؿ ميسرة كلفترة تصؿ الى ضمف شركط 
 (. PMHC ،23/5/2014)المكقع الالكتركني ؿ 

 :الإسكان المتخصصة مؤسسات 4.3.3
نذكر منيا المجمس  ،نية عدد مف مؤسسات الإسكاف المتخصصةيفي الأراضي الفمسط يعمؿ

إضافة إلى قركض تحسيف السكف التي  ،CHFكمؤسسة الإسكاف التعاكني  ،الفمسطيني للئسكاف
حكالي  2008كقد قدمت مؤسسات الإقراض حتى نياية عاـ  ،تقدميا مؤسسات الإقراض الصغيرة

كبمغت قيمة القركض المقدمة في مجاؿ البناء  ،قرضان  22.285أصؿ حكالي  مف سكنيان  قرضان  3.567
كالجدير  ،% مف إجمالي القركض المقدمة26.6مميكف دكلار أك ما نسبتو  13.4كالإسكاف حكالي 

ىما أكثر المؤسسات المجمس الفمسطيني للئسكاف كالإسكاف التعاكني ك الإسكاف  تيمؤسسبالذكر أف 
مانية في مجاؿ قركض السكف بيف المؤسسات , كلدييما اكبر محفظة ائتتخصصا في ىذا المجاؿ

 (27/5/2014كفا، -)مركز المعمكمات الفمسطيني الأخرل.
  :Palestinian housing Councilأولًا: المجمس الفمسطيني للإسكان 

 ،عممو بعدىا بسنة أكبد ،في مدينة القدس 1991المجمس الفمسطيني للئسكاف في عاـ  أنشئ
استخدمت لتنفيذ العديد مف  ،مميكف دكلار 135كبمغ حجـ التمكيؿ الكمي لممجمس حتى الآف ما يقارب 

 (27/5/2014كفا، -)المكقع الالكتركني لممركز الفمسطيني لممعمكمات المشاريع في الضفة الغربية كقطاع غزة.
 : المجمس خدماتو بشكؿ عاـ مف خلبؿ أربعة برامج يقدـ

  يستيدؼ ىذه البرنامج بشكؿ أساسي مناطؽ القدس كالأرياؼ)برنامج القركض المباشرة ،
أكراؽ تثبت بشرط تقديـ  جؿ بناء كحدات سكنية مف قبؿ طالب القرضأمنح القرض مف كي

ألؼ دكلار بشرط أف  25يبمغ الحد الأقصى لمقرض ، ك ممكية الأرض أك كثيقة رخصة الأرض
 14كلفترة سداد تصؿ إلى  ان،مربع ان متر  180نية المراد بناؤىا عف لا تزيد مساحة الكحدة السك

ألؼ دكلار كبفترة سداد  15لا تتجاكز  توف قيمإأما القرض لغايات تشطيب السكف ف ،سنة
قرض  2.682بتمكيؿ  2007اـ المجمس حتى نياية شير حزيراف ق. كقد أعكاـ 9تصؿ إلى 

 .مميكف دكلار 62.9بقيمة إجمالية بمغت 
 )قدـ المجمس شقؽ سكنية ذات : كمف خلبلو يبرنامج القركض غير المباشرة )بناء المساكف

لمبناء  ان رضأالأسر التي لا تمتمؾ  كتحديدان  ،تكمفة منخفضة بيدؼ بيعيا لذكم الدخؿ المحدكد
، كتبقى % مف قيمتيا20يتـ بيع الشقؽ السكنية مقابؿ أف يدفع المستفيد ك  كبشركط محددة.

باقي المبمغ مف قبؿ المستفيد باعتباره المجمس حتى يتـ سداد  باسـكنية مسجمة الكحدة الس
كحدة سكنية بقيمة  1.684بمغ عدد الكحدات السكنية المبنية عبر ىذا البرنامج قرضان. ك 
 .2007مميكف دكلار حتى عاـ  68.5
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 لح الفئات دكلار لصا 5.000يقكـ المجمس بتقديـ منح صغيرة بقيمة تصؿ إلى : برنامج المنح
ضافة البرنامج الى كييدؼ  ،الميمشة كالفقيرة تقميص كثافة المسكف مف خلبؿ التكسع كا 

بالإضافة  ،مساحات جديدة لمكحدات السكنية القائمة تستكفي شركط الصحة كالسلبمة العامة
 2007حتى نياية عاـ منحة  679بمغ عدد المنح المقدمة . ك إلى ترميـ الكحدات السكنية

 مميكف دكلار. 2ت إلى أكثر مف بقيمة كصم

فيما يتعمؽ بالسياسة الائتمانية لممجمس الفمسطيني للئسكاف فإنيا قريبة مف سياسة  أما
مف المقترض رىف العقار مقابؿ الحصكؿ عمى ، الا أف المجمس لا يطمب المصارؼ بشكؿ عاـ

مشاريع فييا ليس ليا  غمب المناطؽ الفمسطينية التي يقكـ المجمس بتمكيؿأ كذلؾ بسبب أف  ،القرض
  أكراؽ تسجيؿ )طابك(.

( اجمالي القركض الممنكحة بيدؼ الاسكاف مف قبؿ المجمس الفمسطيني 4.7كيكضح جدكؿ )
( عف منح 2010-2008للئسكاف، كيتبيف مف خلبؿ الجدكؿ أف المجمس قد تكقؼ خلبؿ الأعكاـ )

ث في تمؾ الفترة كمف ثـ عاد لإستئناؼ القركض في قطاع غزة نتيجة لانعداـ الاستقرار السياسي الحاد
 .2011تقديـ خدماتو مع بداية العاـ 

 للإسكان( القروض الممنوحة من قبل المجمس الفمسطيني 4.7جدول )
 بالدولار -اجمالي قيمة القروض السنة
2007‌829,972‌

2008‌-‌

2009‌-‌

2010‌-‌

2011‌6,745,000‌

2012‌9,640,000‌

 2013، للئسكافالمجمس الفمسطيني ، فراس الشكا بسيسك، أ.محمد  المصدر: أ.
 

 Cooperating Housing Foundation(CHF7) ثاوٍا7ً مؤسست الإسكان انتؼاووً 

ككانت تعني في البداية  ،1995في غزة عاـ  CHFمؤسسة الإسكاف التعاكني  تأسست
باشرت عمميا في الضفة الغربية كقطاع غزة  2002كفي عاـ  ،بقضايا تحسيف السكف بشكؿ أساسي

كقد  ،ثـ تكسعت في مناطؽ جنيف كطكؿ كرـ كبيت لحـ ،فركع في راـ الله كنابمس كغزة 3مف خلبؿ 
كبمغت قيمة  ،ألؼ مقترض 14المؤسسة منذ تأسيسيا كحتى الآف ما يقارب مف  رامجاستفاد مف ب

 ،مقترض 5300كيقدر عدد المقترضيف النشطيف حاليا ب  ،مميكف دكلار 63القركض المقدمة نحك 
عف منح  تكقفت كلكف المؤسسة(. CHF)منشكرات  مميكف دكلار. 12.3كتبمغ محفظة الإقراض الحالية 

ككاف ىذا بسبب المقاطعة  ،كلمدة نصؼ عاـ تقريبان  2006القركض السكنية بشكؿ كامؿ بداية العاـ 
ثر تكقؼ السمطة عف دفع ركاتب مكظفي القطاع العاـ لأكثر إاتب الدكلية كنشكء ما يعرؼ بأزمة الرك 
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الجدكؿ ، كما ىك ظاىر في 2007كعادت المؤسسة كباشرت نشاطيا بدايات عاـ  ،شيران  12مف 
كفي آب  ،كبر في إستراتيجية تقديـ القركض السكنيةأبتحفظ باشرت بتقديـ ىذه الخدمة ك  (،4.8)

 ،CHFلتككف مسئكلة عف برنامج إقراض السكف الدائـ مف قبؿ  CHFتـ إنشاء مؤسسة ريادة  2008
 (. CHF)منشكرات  .CHFكيتـ التحضير لجعؿ مؤسسة ريادة مؤسسة مستقمة بذاتيا كبمعزؿ عف 

 (2012 – 2008لمفترة ) CHF( القروض الممنوحة من قبل مؤسسة 4.8جدول)
 بالدولار -اجمالي القروض الممنوحة  السنة
2007‌1,837,385‌

2008‌8,749,250‌

2009‌5,900,400‌

2010‌6,021,830‌

2011‌7,888,620‌

2012‌6,918,060‌

2013‌7,475,080‌

 .2013، ، ريادة للئقراض كالخدمات الماليةCHFمؤسسة ، عاطؼ عكدة، أ. ىالة نصر المصدر: أ.

قركض ، قركض تحسيف السكف: برامج إقراض 3ريادة قركضيا السكنية مف خلبؿ  تمنحك
. رض لأغراض البناء السكنيأركض المساعدة في شراء قطعة ، قالمساعدة في شراء كحدات سكنية

 3كبفترة سداد تصؿ إلى  ،ألؼ دكلار فقط 15الحد الأقصى لمقرض الذم تقدمو المؤسسة إلى  يصؿك 
جكد مصدر دخؿ ثابت )لا يعني تشمؿ ك القرض فشركط المؤسسة لمنح أما . سنكات كحد أقصى

كفي حالة القركض لتحسيف  -لا يشترط تقديـ طابك- كثيقة لمتحقؽ مف الممكية(، ك راتببالضركرة 
السكف مثلب تقدـ أم كثيقة تثبت حؽ طالب القرض بتحسيف السكف بالإضافة لكرقة عدـ ممانعة بإجراء 
تعديلبت كتحسينات عمى المسكف , كفي حالة شراء كحدة سكنية جاىزة يجب عمى طالب القرض تقديـ 

 (.CHF‌،2013)منشكرات  ة عف عقد الشراء بينو كبيف المالؾ.نسخ

دائرة التمويل الصغير  -ثالثاً: وكالة الأمم المتحدة لإغاثة وتشغيل اللاجئين الفمسطينيين 
(Microfinance Department) 

  1991حزيراف في غزة كقطاع الغربية الضفة في الصغير مبادرتيا لمتمكيؿ الأكنركا أطمقت 
 الأكلى الانتفاضة الاندلاع أعقاب في الفقر كانتشار البطالة معدلات لارتفاع استجابة التي جاءت

 الثانية الانتفاضة اندلاع كمنذ 600,000 $. ب يقدر ماؿ برأس الخميج، كذلؾ كحرب  1987عاـ
إلييا  أضافت كما الدخؿ، محدكدة جدان كالعائلبت الصغيرة المشاريع عمى الدائرة ركزت ،2000عاـ 

 المستيدفة.  لمفئات المتنامية لمحاجات استجابة إقراضية جديدة منتجات

 الدخؿ بزيادة الكطني كالاقتصاد الاقتصادية التنمية دعـ إلى التمكيؿ الصغير دائرة كتيدؼ
 عمؿ خمؽ فرص القركض، كتعزيز تكفير طريؽ عف الفقر حدة الأفراد، كتخفيؼ معيشة مستكل كرفع
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 كتعمؿ. جديدة مشاريع خمؽ في كالإسياـ المقامة المشاريع كتحفيز منيا القائـ كلحفاظ عمى دائمة
 اكبر الدائرة كتعتبر .تكاليفيا بتغطية تسمح فكائد نسب تحديد عبر الاستدامة عمى تحقيؽ الدائرة
 اللبجئيف كتمكيف تكليد في الممحكظ لدكرىا المحتمة، الفمسطينية المناطؽ لمتمكيؿ في مؤسسة

عدة برامج اقراضية  التمكيؿ دائرة كتقدـ .كالشباب النساء فييا بما الأخرل كالفئات الفقيرة الفمسطينييف
( 4.9، كالجدكؿ )2006مف ضمنيا قركض الاسكاف كالذم بدأ العمؿ بو في قطاع غزة في العاـ 

 الضفة الغربية. في  2008يكضح اجمالي القركض السكنية الممنكحة في قطاع غزة، كفي أكاخر 

 (2013-2007( القروض الممنوحة عن الفترة )4.9جدول )
 بالدولار –اجمالي القروض الممنوحة  المبمغ
2007‌1,802,600‌

2008‌1,948,100‌

2009‌829.500‌

2010‌2,752,400‌

2011‌2,098,800‌

2012‌1,300,100‌

2013‌1,735,300‌

 Microfinance Department. Mدائرة التمكيؿ الصغير  –الأكنركا ، بيجت عيد المصدر: أ.

حيث ىدؼ ىذا البرنامج لمتخفيؼ مف الاكتظاظ كتحسيف ظركؼ حياة عائلبت اللبجئيف 
الفمسطينييف، عبر مساعدة مف لا تتكفر لدييـ القدرة عمى الكصكؿ الى سكؽ الاقراض العقارم كلا 

كقد صمـ ىذا المنتج بيدؼ تحسيف كتصميح كتكفير كبناء تتكفر لييـ ضمانات القركض العقارية. 
 (2011. )منشكرات لدائرة التمكيؿ الصغير، كتطكير المسكف خارج كداخؿ المخيـ الفمسطيني

 FATEN7 –المؤسسة الفمسطينية للإقراض والتنمية رابؼا7ً 
 مؤسسة فمسطيف في بدأتو الذم المجمكعة بضماف الإقراض كالتكفير برنامج عف فاتف، نشأت

كبرامجيا  شؤكنيا إدارة  في كمبانييا كميا بإدارتيا فاتف استقمت كقد ،1995 عاـ الأمريكية إنقاذ الطفؿ
المالية  الخدمات تقديـ في العاممة المؤسسات أكبر ، كتعتبر المؤسسة حاليا مف1995في مارس 

 الكريمة لتكليد الكسائؿ تكفير خلبؿ مف الفقر مكافحة إلى المؤسسة ىذه كتيدؼ .خاص بشكؿ لممرأة 
 عمى خدمات لمحصكؿ مستدامة إمكانية كتكفير الأساسية، احتياجاتيا لتغطية لمعائمة الكافي الدخؿ
 فعالة كفاءة تشغيمية إلى كالكصكؿ كخصكصا النساء، اقتصاديان  النشيطيف الفقراء لمفمسطينييف مالية

  .مثالية زبائف كخدمات

كقركض  الفردية، قركض المجمكعات، كالقركض برنامج: أىميابرامج  عدة المؤسسة كتقدـ
( اجمالي القركض الممنكحة مف قبؿ المؤسسة 4.10بيدؼ تحسيف المسكف، حيث يكضح جدكؿ )

 بيدؼ )شراء/ تحسيف( المسكف. 
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 فاتن بيدف تحسين ظروف المسكن في قطاع غزة مؤسسة ( القروض الممنوحة من4.10جدول )
 بالدولار -الممنوحة لتحسين ظروف السكن اجمالي القروض  السنة
2007‌- ‌

2008‌- ‌

2009‌143,502‌

2010‌85,300‌

2011‌873,600‌

2012‌1,238,450‌

2013‌1,210,500‌

 فاتف –كالتنمية  للئقراضالمؤسسة الفمسطينية  ىيجر البمتاجي، أ. المصدر:

كمف خلبؿ استعراض مؤسسات الإقراض كأنشطتيا في مجاؿ الاقراض السكني نجد أف حجـ 
التمكيؿ المقدـ مف قبؿ المصارؼ كمؤسسات الاقراض الخاصة لا يتناسب كحجـ الطمب اللبزـ لحاجة 
سكاف قطاع غزة. كمف خلبؿ الجداكؿ المعركضة لإجمالي القركض الممنكحة مف قبؿ ىذه الجيات 

الزمنية المذككرة فييا، نجد اف حجـ التمكيؿ كاف ضعيفان كمحدكدان أك معدكمان لبعض  خلبؿ الفترة
( نتيجة لمحصار الاسرائيمي الذم فرض عمى قطاع غزة مف 2008، 2007المؤسسات بيف عامي )

اغلبؽ لممعابر التجارية بشكؿ كامؿ كمنع دخكؿ مكاد البناء اللبزمة، تلبه بعد ذلؾ بعض الانفراج في 
( كبدأت المصارؼ كمؤسسات الاقراض برفع قيمة القركض الممنكحة 2010، 2009كاـ )الاع

، حيث بدأت مكاد البناء 2009كبداية  2008للئسكاف كازدادت تدريجيا بعد الحرب الاسرائيمية نياية 
بالدخكؿ عبر الانفاؽ الحدكدية. كما أف ارتفاع تكاليؼ الاقراض ليذه المؤسسات نتيجة لارتفاع سعر 

لفائدة عمى التسييلبت الممنكحة، كيعزل السبب لكجكد عدد مف العملبت المتداكلة في قطاع غزة ا
لعدـ كجكد عممة فمسطينية، كذلؾ مف شأنو رفع درجة  –كمناطؽ السمطة الكطنية عامة  -خاصة 

المخاطرة التي تضعيا مؤسسات الاقراض نتيجة لتقمبات سعر صرؼ تمؾ العملبت كما أف الاستقرار 
السياسي المتذبذب في قطاع غزة كعدـ انتظاـ الركاتب لمكظفي السمطة الكطنية الفمسطينية خلبؿ الفترة 

الداخمي كاف كلا زاؿ لو الأثر الأكبر عمى أداء مؤسسات الاقراض . كما أف الانقساـ 2007 -2006
 كالبنكؾ التجارية العاممة في قطاع غزة.

 الخلاصة: . 4.4
تناكؿ ىذا الفصؿ بالدراسة كالتحميؿ تطكر مؤشرات السكؽ السكنية في قطاع غزة مف خلبؿ 

عرض لأىـ  استعراض تطكر أىـ محددات جانب العرض محددات جانب الطمب، اضافة الى
مؤسسات التمكيؿ الاسكاني المتكاجدة في قطاع غزة كدكرىا في تطكر قطاع الإنشاءات مف خلبؿ ما 

 تمنحو مف تسييلبت ائتمانية. كيمكف اجماؿ ذلؾ فيما يمي: 
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ا عائقا لمسكف المتاحة الأراضي تكفر مشكمة تعد -  كالتكسع الإسكاف مشاريع تنفيذ أماـ رئيسن
 إلى المدف كطبكغرافية السكانية الكثافة كارتفاع السكاني الضغط ارتفاع أدٌل كلقد العمراني
 الأراضي. أسعار في كبير ارتفاع

في المخطط الاقميمي لمحافظات الجنكبية )قطاع غزة(، يكجد مقترح لمتمدد العمراني في  -
مناطؽ المحررات لكؿ مف مدينتي خاف يكنس كالرفح شرقا نحك الأراضي الأقؿ حساسية 

 كالقيمة البيئية.
دراؾ رؤية كجكد عدـ -  الأراضي تسكية أىمية تجاه الكطنية السمطة في القرار صانعي لدل كا 

 .العممية ىذه استكماؿ عمى المترتبة المتعددة كالأبعاد
 العقارات سكؽ عمى كالضكابط الرسمية الرقابة كغياب بالأراضي، التجار مضاربات أف -

 أسعار ارتفاع البناء ساىـ في لأغراض المخصصة الأراضي مساحة كانحسار كالأراضي،
 .الأخيريف العقديف خلبؿ كبير بشكؿ الأراضي

 يشكؿ غزة قطاع المساكف، كفي عرض مستكل تحديد في المنظمة الإيجار قكانيف تساىـ -
 لتحديد الأساسية المعايير مف كيعتبر البناء، مجاؿ في الاستثمارات عمى عائدان  السنكم الإيجار
 .الاستثمارية القرارات

 لمختمؼ كالاجتماعية الاقتصادية المصالح يراعي عصرم إيجارات قانكف لا بد مف إقرار -
 الإيجارات. مكضكع في كالمتأثرة المؤثرة الأطراؼ

 في تسكف مف أسر قطاع غزة التي %6.8في فمسطيف أف السكف ظركؼ مسكح بينت نتائج -
  فأكثر. أردنيان  ديناران  150 تبمغ شيرية أجرة تدفع مستأجرة مساكف

نسبيا، كىي تشكؿ ربع  مرتفعة الفمسطينية الأراضي في الإنشاءات قطاع في العامميف إف أجكر -
 تكمفة البناء تقريبان.

كفقان لتقديرات البنؾ الدكلي فاف تكمفة البناء في المناطؽ الفمسطينية تتسـ بارتفاعيا. كفي قطاع  -
 خفاض في التكمفة أصبح تابعان لمحصار كليس لمسعر الدكلي.غزة خاصة فإف الارتفاع أك الان

 ( لممتر المربع الكاحد بيف2013-2007كصمت تكمفة البناء في قطاع غزة في الأعكاـ ) -
 حساب حاؿ في أما لمشخص، مممككة الأرض كانت حاؿ في كذلؾ دكلار( 264.5 - 200)

 .دكلاران  450 حكالي التكمفة تصؿ فقد الأرض سعر
 بالسياسات يتعمؽ فيما دكرىا كتضاؤؿ العاـ، بالضعؼ اتسمت الحككمية الجيات مساىمةإف  -

 المدف، مراكز عف البعيدة المناطؽ في التحتية البنية خدمات لتحسيف المساندة كالاستراتيجيات
 رقابة كضعؼ منيا، كالمتكفر المعركض كزيادة الأراضي تسكية بمشاريع البدء في كتأخرىا
 الفمسطينية الحككمات إتباع كعدـ بالأراضي المتاجرة أنشطة عمى يبيةالضر  السمطات
 . الإسكانية لممشاريع الحككمية الأراضي تخصيص مجاؿ في جدية لإجراءات
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 كزيادة البناء تكمفة تخفيض شأنيا مف مساندة بيئة إف الاجراءات الحككمية لـ تساىـ في تكفير -
 .القائمة الفجكة كسد السكف عمى المتنامي الطمب لمقابمة المساكف مف المعركض

 حكالي 2013 العاـ في كالعقارات الانشاءات قطاع في الائتمانية التسييلبت اجمالي بمغ -
 يأتي كىك( المسكف ظركؼ لتحسيف أك كالاقامة لمسكف قركض عف عبارة% %59.5 )20.9
 الاستيلبكية. القركض بعد الثانية المرتبة في

 إضعاؼ في التي تساىـ مف العكامؿ العقارم الرىف مكضكع في الجميكر لدل الكعي ضعؼ -
 خدماتيا. مف المستفيديف قاعدة تكسيع عمى شركة فمسطيف لمرىف العقارم قدرة

 فترة المصارؼ كمؤسسات الاقراض خلبؿ قبؿ مف الممنكحة القركض مف خلبؿ إجمالي -
الأعكاـ  بيف المؤسسات لبعض معدكمان  أك كمحدكدان  ضعيفان  كاف التمكيؿ الدراسة، فإف حجـ

 غزة.  قطاع عمى فرض الذم الاسرائيمي لمحصار نتيجة( 2009، 2008 ،2007)
عدـ كجكد عممة فمسطينية كتعدد العملبت المتداكلة في قطاع غزة خاصة كفي الأراضي  -

ارتفاع الفمسطينية عامة، أدل الى ارتفاع سعر الفائدة عمى التسييلبت الممنكحة مما أدل الى 
 تكاليؼ الاقراض ليذه المؤسسات.

كاف للبستقرار السياسي المتذبذب في قطاع غزة كعدـ انتظاـ الركاتب لمكظفي السمطة الكطنية  -
 الفمسطينية الأثر الكبير كالسمبي عمى أداء مؤسسات الاقراض كالبنكؾ التجارية العاممة فييا.
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 انفصم الخايش

 ت انتطبيميتــاندراص
 نتمدير دانت انطهب عهى الاصكاٌ في لطاع غزة

 
 مقدمة 

 . منيجية القياس والنموذج القياسي لمدراسة5.1
 بيانات الدراسة  5.1.1 
 معالجة بيانات النموذج 5.1.2 
 الشكل العام لمنموذج 5.1.3 
 متغيرات الدراسة  5.1.4 
 المنيجية والأسموب 5.1.5 

 أولًا: المقاييس الاحصائية الوصفية    
 ثانياً: أسموب الانحدار الموجيستي الترتيبي   
 ثالثاً: مفيوم الانحدار الموجيستي الترتيبي   
 رابعاً: طريقة الامكان الاعظم   
 الموجيستي الترتيبيخامساً: أىمية استخدام نموذج الانحدار    
 . التقدير القياسي لدالة الطمب عمى الاسكان في قطاع غزة5.2

 التحميل الوصفي لمتغيرات الدراسة 5.2.1 
 أولًا: التحميل الوصفي لممتغير التابع   
 ثانياً: التحمي الوصفي لممتغيرات المستقمة   

 نتائج تقدير نموذج الانحدار الموجيستي الترتيبي 5.2.2 
 تقييم جودة التنبؤ والتصنيف باستخدام النموذج المقدر المتعدد 5.2.3 
 تقييم جودة التنبؤ والتصنيف باستخدام النماذج البسيطة 5.2.4 

 . نتائج اختبار الفرضيات5.3
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 مقدمة:
تستعرض الباحثة في ىذا الفصؿ المتغيرات الاقتصادية التي تتعمؽ بمتغيرات الدراسة، كعمى 

نمكذج قياسي، بيدؼ دراسة تأثير مجمكعة مف المتغيرات المستقمة كالمتمثمة في أساس ذلؾ تـ بناء 
الزكاج، القركض السكنية، تكاليؼ البناء، الاستقرار السياسي( عمى المتغير التابع  دؿعم)دخؿ الفرد، 

ثي المستخدـ المتمثؿ بحجـ الطمب عمى الإسكاف في قطاع غزة، كما كيستعرض البحث المنيج البح
في التحميؿ كالاساليب القياسية التي تـ الاعتماد عمييا في تقدير نمكذج الدراسة بالإضافة لمجمكعة 
مف الأساليب الكصفية التي استخدمت لكصؼ متغيرات الدراسة حسب البيانات التي تـ الحصكؿ عمييا 

 مف مصادرىا الاصمية.

ائية المتقدمة كالتي تستخدـ في دراسة تأثير كاعتمدت الدراسة القياسية عمى الأساليب الإحص
مجمكعة مف المتغيرات المستقمة عمى متغير تابع كاحد بيدؼ تحديد المتغيرات الأكثر تأثيران كالمتغيرات 

 الأضعؼ كالمتغيرات غير المؤثرة عمى ىذا المتغير التابع كتفسير سمككو.

 لمدراسة:النموذج القياسي  5.1
 بيانات الدراسة:. 5.1.1

تمثمت بيانات الدراسة في البيانات التي تعبر عف المتغيرات الاقتصادية السابؽ ذكرىا، حيث 
، 3(، )ممحؽ 2013-1997تـ تكفير ىذه البيانات عمى شكؿ بيانات ربع سنكية خلبؿ الفترة )

لمعالجة الجكانب التحميمية لمكضكع : المصادر الأولية(، كتـ الحصكؿ عمى ىذه البيانات مف 159ص
خلبؿ المقابلبت مع المسئكليف كمف كاقع المستندات البيانات الأكلية مف ىذه جمع حيث تـ البحث، 

كزارة الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني مف الجيات ذات الاختصاص: الرسمية غير المنشكرة 
خطيط، اتحاد المقاكليف الفمسطينييف، مؤسسات تالالاشغاؿ العامة كالاسكاف، كزارة الاقتصاد، كزارة 

باستثناء المتغير التابع الذم تـ الحصكؿ  خلبؿ فترة الدراسة. الاقراض بيدؼ الاسكاف كذات العلبقة
عمى بياناتو مف خلبؿ استبانة تـ تكزيعيا عمى مجمكعة مف الخبراء المتخصصيف في مجاؿ الاسكاف 

الجامعة الاسلبمية( لتقييـ  –كليف الفمسطينييف ككمية  اليندسة كالبناء )كزارة الاسكاف كاتحاد المقا
 (.157، ص2مستكل الطمب عمى الاسكاف خلبؿ فترة الدراسة.)ممحؽ 

 . معالجة بيانات النموذج:2.7.7
بيدؼ التقدير الاحصائي تـ تحكيؿ البيانات السنكية إلى بيانات ربعية باستخداـ طرؽ التحكيؿ 

( لتقسيـ بيانات quadratic-match sum(. حيث تـ استخداـ طريقة )E-Viewsالمتكفرة في برنامج )
الزكاج باعتبار أف ىذه المتغيرات إجمالية القيـ، أما المتغيرات الأخرل متغير دخؿ الفرد كمتغير معدؿ 

-Cubicاـ طريقة )تكاليؼ البناء السكني( تـ تقسيميا باستخدالمتمثمة في )إجمالي القركض السكنية، 
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match last كذلؾ لأف ىذه المتغيرات تراكمية القيـ، كاستخداـ ىذه الطريقة يجعمنا نفقد أكؿ ثلبث )
مشاىدة كسيتـ تقدير نمكذج  64مشاىدات مف بيانات ىذه المتغيرات، كبذلؾ يصبح عدد المشاىدات 

 ـ.2013ــ كحتى الربع الرابع لعا1998الدراسة ابتداء مف الربع الأكؿ لعاـ 

 :لمنموذج القياسيالشكل العام . 5.1.3
، (Ordered Logistic regression)تـ استخداـ نمكذج الانحدار المكجستي الترتيبي 

 .في التقدير (MLE-Maximum likelihood Estimate)بالاعتماد عمى طريقة الإمكاف الأعظـ 
كىك النمكذج الملبئـ كالمناسب لنكع البيانات المتاحة لمدراسة لأنو يدرس العلبقة بيف متغير كصفي 
تابع منقسـ إلى أكثر مف قسميف كالعديد مف المتغيرات المستقمة سكاء كانت كصفية أك كمية كىك 

ت النسبية الصكرة المكسعة لنمكذج الانحدار المكجستي الثنائي كىك يعتمد عمى فرضية الاحتمالا
proportional odds‌(PPO)  كالتي يمكف أف تتأثر بحجـ العينة كطبيعة المتغيرات المستقمة في

 الانحدار نماذج تقدير في الاعتيادية الصغرل طريقة المربعات استخداـ كما أنو لا يمكف. النمكذج
استخداـ  كبالتالي منطقية، غير انحدار معاملبت الى تقدير تؤدم لأنيا النكعية، المتغيرات التابعة ذات

 .كمنطقية دقيقة انحدار معاملبت تقدير الى يؤدم المكجستي الانحدار نمكذج

كعميو فقد تـ استخداـ النمكذج لتحقيؽ أىداؼ الدراسة المتعمقة بتحديد أىـ العكامؿ كالمحددات 
المستقمة كالمتمثمة المؤثرة في الطمب عمى الإسكاف بقطاع غزة، كتـ دراسة تأثير مجمكعة مف العكامؿ 

في )دخؿ الفرد، معدؿ الزكاج، القركض السكنية، تكاليؼ البناء، الاستقرار السياسي( عمى حجـ 
الطمب عمى الإسكاف الذم يعبر عف المتغير التابع كالمعبر عنو بمتغير فئكم ترتيبي يشمؿ ثلبث فئات 

ياغة المعادلة المطمكبة عمى تتمثؿ في )طمب منخفض، طمب متكسط، طمب مرتفع(، كبناء عميو تـ ص
 النحك الآتي:

                 

 كتصاغ المعادلة بشكؿ رياضي عمى ىيئة نمكذج انحدار عمى النحك الاتي:
 

   (
        

          
)                              

 حيث أف: 
HD : الاسكاف مستكل حجـ الطمب عمى 
MR :  معدؿ الزكاج 
Y : دخم انفرد  
L : انقروض انسكنيت  
C :  حكبنيف انبنبء انسكني 
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PS : مخغير وهمي يعبر عن الاسخقرار انسيبسي 

 (tمعهمت إضبفيت نخحديد انخغير بين فئبث انمخغير انخببع1 )انحد انثببج عند انفئت  :   

 معامؿ متغير معدؿ الزكاج. :   
 معامؿ متغير متكسط دخؿ الفرد. :   
 معامؿ متغير القركض السكنية. :   
 معامؿ متغير تكاليؼ البناء. :   
 معامؿ المتغير الكىمي الأكضاع السياسية. :   
 حد الخطأ العشكائي. :   

 

( كدالة خطية في المتغيرات logit estimates a score - Sكيتـ تقدير درجة لكجيت المتغير التابع )
 عمى الشكؿ الآتي:  (Hamilton, 2006, p.279)المستقمة 

 
                              

 
 :(Friedman, 2010)كبعد ذلؾ يتـ حساب احتمالية كؿ فئة مف فئات المتغير التابع كفقان لممعادلات الاتية

                         

                                          
                               

فئات المتغير التابع  بيف التغيرات لتحديد إضافية عبارة عف معممات (Limit2, Limit3)حيث 
(Ancillary parameters to define the changes among categories) كالبعض يشير .

 ليما بالحدكد الثابتة التي تفصؿ بيف فئات المتغير التابع.
 :الإشارات المتوقعة لممعاملات 

تتكقع الباحثة أف تككف إشارات المعممات المقدرة لممتغيرات المستقمة في النمكذج القياسي المقترح عمى 
 النحك التالي: 

 

 MR Y L C PS المتغير

 - - + + + الإشارة المتوقعة

 . متغيرات الدراسة:5.1.4
  :مستوى حجم الطمب عمى الاسكان. المتغير التابع(Housing Demand) كينقسـ الى ،

 . HD:مرتفع(. كيرمز لو بالرمز 3: متكسط، 2: منخفض، 1ثلبث فئات )
 :المتغيرات المستقمة 

 ( معدل الزواجMarriage Rate)  :كيرمز لو بالرمزMR. 
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 ( دخل الفردper capita income)  كيرمز لو بالرمزY. 
 ( القروض السكنيةHousing Loans)  :كيرمز لو بالرمزL. 
  البناء السكني  -أسعار تكاليف البناء(Cost of Housing)‌ :كيرمز ليا بالرمزC. 
  متغير الاستقرار السياسية(Political Stability) : كيرمز لو بالرمزPS. 

 المنيجية والاسموب: .5.1.5

تـ استخداـ المنيج الإحصائي الكصفي في ىذه الدراسة بغرض كصؼ متغيرات الدراسة كذلؾ 
مف خلبؿ الاشكاؿ البيانية كالمقاييس الإحصائية كذلؾ لكؿ متغير مف متغيرات الدراسة، كما تـ 

تغير التابع، كحساب استخداـ المنيج القياسي كذلؾ بيدؼ قياس تأثير المتغيرات المستقمة عمى الم
احتماؿ مستكل حجـ الطمب عمى الإسكاف في قطاع غزة كفقان ليذه المتغيرات، كذلؾ بالاستعانة 

( لإجراء الرسكمات البيانية، حيث تـ Excel( لمقياس كالتقدير، بالإضافة لبرنامج )Eviewsببرنامج )
 كالتي تمثمت فيما يمي:الاستعانة بمجمكعة مف الادكات كالاساليب الإحصائية كالقياسية، 

 المقاييس الإحصائية الوصفية: أولًا: 
بيانات متغيرات الدراسة، كذلؾ مف  تـ الاستعانة بالمقاييس الإحصائية الكصفية بغرض كصؼ

خلبؿ حساب الكسط الحسابي كالانحراؼ المعيارم كالكسيط كأقؿ كأكبر قيمة لكؿ متغير مف متغيرات 
 الدراسة، مع الاستعانة بالرسكمات البيانية لتكضيح التسمسؿ الزمني لمتغيرات الدراسة.

 (: Ordered Logistic Regression) أسموب الانحدار الموجيستي الترتيبيثانياً: 
مف المعركؼ في الدراسات الاقتصادية استخداـ نماذج الانحدار الخطية البسيطة كالمتعددة 
لدراسة تأثير متغير أك مجمكعة مف المتغيرات المستقمة عمى متغير تابع، كيتـ استخداـ ىذا الأسمكب 

أرقاـ كمية، إلا أنو في حالة البيانات في حالة ككف المتغير التابع متغيران كميان تككف بياناتو عمى شكؿ 
 يأخذ بحيثالفئكية )ترتيبية أك اسمية( فإف أساليب الانحدار الخطية لا تصمح في مثؿ ىذه الحالات. 

كبيران لمباحثيف عند  تحديان  ىذا يشكؿ كأف أكثر، أك Dichotomous ثنائية المتغير التابع قيمة
 ما باشتراط أف نكعان  مقيدان  يككف الذم )البسيط أك المتعدد( ،محاكلتيـ تكظيؼ تحميؿ الانحدار الخطي 

 .منفصلبن  كصفيا يككف أف مف بدلا متصلبن  متغيران كميان  التابع المتغير يككف

 Logistic Analysisالمكجيستي الانحدار تقنية أنو يجب استخداـ (Lea, 1997) يرل لذا

Technique ف كاف  ، الحالات تمؾ مثؿ في طكرت  التي الإحصائية الأساليب العديد مفكأنو كا 
 Discriminant التمييزية الدكاؿ تحميؿ مثؿ المتغيرات الكصفية )النكعية( ذات البيانات لتحميؿ

Functions Analysis، تجعمو ملبئمان  المميزات التي مف بالعديد يتمتع المكجيستي الانحدار أف إلا
 (.4، ص 2009 )بابطيف،الحالات  تمؾ مثؿ في للبستخداـ
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أف أكثر الأنكاع شيكعا ىك تحميؿ الانحدار المكجيستي  الا نكاع،أ عدة ستييكجمال كللبنحدار
 المتعددمكجيستي ال الانحداركىناؾ نكع آخر كىك  ،(Binary Logistic Regression)الثنائي 

(Multinomial Logistic Regression )القيـ متعدد الاسمي التابع المتغير حالة في المستخدـ 
كما أف ىناؾ نكعان ثالثان للبنحدار المكجيستي يسمى الإنحدار المكجيستي الترتيبي  ،)أكثر مف قيمتيف (

(Ordinal Logistic Regression) ييا المتغير التابع ف يككف التي الحالات في يستخدـ الذم
دـ ترميز المتغير التابع المتعدد ترتيبيان الذم سيتـ استخدامو في ىذا البحث دكف غيره، كسنستخ ان متغير 

 (.3، 2، 1القيمة بالقيـ )

 ثالثاً: مفيوم الانحدار الموجيستي:
يمكف تعريؼ نمكذج الانحدار المكجيستي بأنو نمكذج يستخدـ لمتنبؤ باحتمالية كقكع حدث ما 

قعة كذلؾ بملبءمة البيانات عمى منحى لكجيستي. كيستخدـ الانحدار المكجيستي عدة متغيرات متك 
كالتي يمكف أف تككف رقمية أك فئكية. فمثلب يستخدـ التحميؿ المكجيستي في التسكيؽ لحساب تكقعات 
ميؿ المستيمؾ الى شراء منتج ما أك امتناعو عف الشراء. ككذلؾ يستخدـ بشكؿ كاسع في الطب كالعمكـ 

 (.http://ar.wikipedia.orgالاجتماعية. )

احصائي لفحص العلبقة بيف المتغير التابع النكعي كمتغير كما يمكف تعريفو عمى أنو أسمكب 
 العلبقة كتكفيؽ لفحص المستخدـ أنو الأسمكب الاحصائي أم كاحد أك أكثر مف المتغيرات المستقمة ،

مف المتغيرات المستقمة أيان كاف  أكثر أك كاحد كمتغير ثنائي أك متعدد القيمة النكعي التابع بيف المتغير
 (.‌www.tinbergen.nl.‌)نكعيا

 المتغيرات التابعة النكعية بقيـ التنبؤ في المستخدـ الانحدار مف النكع بأنو ذلؾ كذلؾ كيعرؼ
منيا متغيرات مستمرة أك  متغيرات مستقمة مختمطة، كأف يككف قسـ عمى مجمكعة أك الفئكية بالاعتماد

 (.core.ecu.edu)فئكية  اك نكعية متقطعة متغيرات شكؿ عمى كفقياسات، كالقسـ الآخر يك

ىك متغير  Yالتابع  كيقكـ نمكذج الانحدار المكجيستي عمى فرض أساسي ىك أف المتغير
، عمى سبيؿ المثاؿ فإنو يمكف أف  Xكمي  -لمتبسيط –اسمي ذك حديف كلدينا متغير مستقؿ كاحد 

، 1، كتعطى القيمة Successنطمؽ عمى أحد القيمتيف المتيف يأخذىما المتغير التابع التعبير "نجاح" 
، كيمكف أف نرمز الى احتماؿ 0كتعطى القيمة  Failureكيمكننا أف نرمز الى القيمة الأخرل "فشؿ" 

     ، كبيذا يطمؽ عمى المقدار )π (x)الرمز مثلب ب xالقيمة  Xالنجاح عندما يأخذ المتغير 

       
  log )

"، كيمكف بالتالي التعبير عف النمكذج المكجيستي بالعلبقة الخطية مع  logitتعبير "لكجيت الاحتماؿ 
 لكجيت الاحتماؿ كما يمي: 

http://www.tinbergen.nl/
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     [    ]     (
    

      
)       

 ىذه عمى الانحدار كيطمؽ نماذج حالات مف خاصة حالة المكجستي الانحدار نماذج كتعتبر
 نرغب عندما كتستخدـ ،‌Generalized Linear Models -نماذج المكجيت المعممة  أحياننا النماذج

 مف مجمكعة أك متغير قيـ عمى بالاعتماد خاصية معينة أك ظاىرة أك معينة صفة بكجكد التنبؤ في
ا التابع بالمتغير علبقة التي ليا الأخرل المستقمة المتغيرات  الانحدار نماذج في الحاؿ ىك كما تمامن
 النمكذج )نسبة الأفضمية، معامؿ الأفضمية( معاملبت Odds Ratio مف كتستخدـ لكؿ العامة،

 كتستخدـ شائعة حالات كىذه النمكذج، في المستقمة الخلبؼ لممتغيرات نسبة قيمة تقدير في المكجستي
 كثيرة. عمكـ في

 الخطي، للبنحدار لكغاريتمية تحكيمة ببساطة ىك المكجستي الانحدار نمكذج فإف كباختصار
الذم يقيد  (logistic distribution)يككف مف المناسب استخداـ خصائص التكزيع المكجيستي  كلذلؾ

‌‌‌‌‌‌الأعظـ الاحتمالات المقدرة. كمف الضركرم الاشارة الى أف معالـ نمكذج المكجيت يتـ بطريقة الإمكاف

(Maximum Likelihood - ML)، الإحصاء.  في التقدير طرائؽ أشير مف كىي 

 الأفضمية معامؿ لكغاريتـ في التغير مقدار يحسب ستييكجمال لانحداركيجدر الإشارة الى أف ا

log odds ىك الأمر في الانحدار الخطي  كما لممتغير التابع، كليس التغير في المتغير التابع نفسو
(Garson, 2006, p762) 

كلذلؾ فإف أسمكب الانحدار المكجستي الترتيبي يستخدـ عندما يككف المتغير التابع متغيران 
. كفي ىذه الدراسة حيث المتغير التابع يمثؿ (Xing Liu,2009,P633)‌ترتيبيان يتككف مف أكثر مف فئتيف

ثلبث فئات )منخفض،  مستكل الطمب عمى الإسكاف في قطاع غزة عبارة عف متغير ترتيبي يتككف مف
متكسط، مرتفع(، كبناءن عمى ذلؾ يعتبر أسمكب الانحدار المكجيستي الترتيبي الأسمكب الأكثر ملبءمة 

 لدراسة تأثير المتغيرات المستقمة عمى المتغير التابع كفؽ ىذا الأسمكب ككفقان لنكعية البيانات.
 

  :(Maximum likelihood Method)طريقة الإمكان الأعظم رابعاً: 
 التكزيعات معالـ تقدير في العالية الكفاءة ذات الاحصائية الطرؽ مف الطريقة ىذه تعتبر
 ىذه استخداـ شاع الاخيرة الآكنة كفي البيانات، طبيعة عف النظر بغض أنكاعيا بمختمؼ الاحصائية
 مف مجمكعة تأثير لدراسة المختمفة الانحدار نماذج معاملبت لتقدير احصائية كطريقة الطريقة

 الإنحدار نمكذج معاملبت تقدير استخداماتيا أشير كمف تابع، متغير عمى المستقمة المتغيرات
، كذلؾ لمعرفة احتماؿ كؿ فئة مف فئات (Ordered logistic regression) الترتيبي المكجستي
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 كعدـ كالاتساؽ التقدير في العالية بالكفاءة الاعظـ الامكاف طريقة كتتسـ المتغير التابع الترتيبي،
 .(Fergson, 1996)ممكف.  تبايف أقؿ كليا كما التحيز

 

عمى تكرار  تعتمد ‌Iterativeتكرارية  بأنيا طريقة الأعظـ الاحتماؿ أك الامكاف طريقة كتعرؼ
 خلبليا يمكف مف كالتي لممعاملبت، تقدير أفضؿ الى الكصكؿ يتـ حتى مرات، عدة العمميات الحسابية

الإحتمالات (‌M.L)الأعظـ  الإمكاف دالة كتقيس (.Newsom, 2003, p65)تفسير البيانات المشاىدة 
التي تقع في العينة كيمثؿ حاصؿ  (P1 , P2,..., Pn)مف المتغيرات المستقمة كلتكف  nالمشاىدة لعدد 

 كالجاعكني، غانـ (. M.L = prob (P1,P2,…, Pn)ضرب ىذه الاحتمالات دالة الامكاف الأعظـ 
2011 ،119-120) 

 

المكجيستي،  الانحدار في Logit المكجت معاملبت لحساب الاعظـ الاحتماؿ طريقة كتستخدـ
أك  امكانية مدل يعكس الذم ،log likelihood الاحتماؿ لكغاريتـ تعظيـ كتيدؼ ىذه الطريقة الى

المتغير  خلبؿ مف بيا، التنبؤ أك تكقعيا الامكاف في التابع المشاىدة لممتغير القيـ تمؾ تككف أف احتماؿ
لما  أكلية بقيمة تكرارية تبدأ طريقة أنيا الاعظـ تقديرات الاحتماؿ أف كيلبحظ المتغيرات المستقمة، أك

 معاملبت في التغير كمقدار اتجاه ىذه الطريقة تحدد ثـ ، المكجت ينبغي أف تككف عميو معاملبت
 .(Walker, 1996, p32)الاحتماؿ  لكغاريتـ مف سيزيد المكجت، كالذم

 خامساً: أىمية استخدام نموذج الانحدار الموجيستي الترتيبي:
 مثؿ الاخرل الاحصائية بالأساليب مقارنتو  عند المكجستي الانحدار تحميؿ ىميةأ  تكمف

اختبارا  يقدـ لأنو قكة الأكثر الأداة ىك المكجستي الانحدار فأ في التمييزم، يؿمكالتح الخطي الانحدار
التابع  المتغير في المستقؿ المتغير تأثير مقدار عف فكرة الباحثة يعطي أنو كما المعاملبت، لمعنكية
 مما يسمح المستقمة، المتغيرات تأثير يرتب المكجستي فإف الإنحدار ذلؾ، الى بالإضافة النكعي،
 المطمكبة، كما النتيجة ظيكر فيـ في الاخر المتغير مف قكلأ يعتبر ما متغيران  بأف بالاستنتاج لمباحث

بيف  التفاعؿ تأثير ككذلؾ النكعية المتغيرات المستقمة يتضمف فأ يمكنو المكجستي الانحدار تحميؿ فأ
أنو  ىك المكجستي نحدارالإ استخداـ مزايا مف فأ كما .النكعي التابع المتغير في المستقمة المتغيرات

احصائية  بأساليب مقارنة كذلؾ الدراسة، لمتغيرات الطبيعي التكزيع عف الانحرافات تجاه حساسية قؿأ
العديد  يتجاكز فأ يستطيع المكجستي الانحدارك  ،ي المتعددالخط كالانحدار التمييزم يؿمالتح مثؿ اخرل
الذم  مرالأ الخطي، نحدارالإ في OLS الصغرل المربعات طريقة ستخداـلإ فتراضات المقيدةالإ مف

 التابع المتغير حالة في فضؿالأ سمكبالأ ىك المكجستي نحدارالإ يؿمتح المطاؼ نياية في يجعؿ
 .(www.exeter.ac.uk)‌ثنائي القيمة الفئكم

http://www.exeter.ac.uk/
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يمكف استخدامو إلا بعد التحقؽ  نحدار الخطي الذم لاكىذا النمكذج عمى عكس النمكذج الإ
 افتراضيف رئيسييف كأىميا افتراضات تحميؿ الانحدار الخطي، انتياؾ فيمكف معينة، مف افتراضات

 ، Homoscedasticity التبايف كالثاني تجانس Normality الطبيعي التكزيع اعتدالية كؿالأ :ىما
 مستكل أم عند طبيعيان  يككف لف سكؼ خطاءالأ لتكزيع  فبالنسبة .التابع المتغير يرجع ذلؾ إلى طبيعة

 الحالة ىذه مثؿ في خطاءالأ تكزيع فأ حيث فئكم، التابع يككف المتغير عندما  X مستكيات مف
 Normal الطبيعي  التكزيع كليس  Logistic Distributionالمكجستي لمتكزيع امتبعن  سيككف

Distribution .الانحدار في الخطأ حد ففإ ، الخطأ حد (العشكائي المتغير تبايف عدـ تجانس أما 
 خط خلبؿ مف البيانات تكفيؽ فأ يلبحظ ، حيثX المستقؿ المتغير مستكيات حسب كيتغير يتفاكت
 .متجانسة غير خطاءأ قيـ يكلدمما  عمىالحد الأ الى التابع لممتغير دنىالأ الحد مف يمتد مستقيـ

 لتقدير دالة الطمب عمى الاسكان في قطاع غزةالتقدير القياسي . 5.2
 :النموذجالتحميل الوصفي لمتغيرات . 5.2.1

تـ استخداـ مجمكعة مف الأساليب الإحصائية الكصفية لكصؼ متغيرات الدراسة، كذلؾ مف 
خلبؿ استخداـ بعض مقاييس التشتت كمقاييس النزعة المركزية حيث تـ حساب الكسط الحسابي 
كالإنحراؼ المعيارم كالكسيط لكؿ متغير مف متغيرات نمكذج دالة الطمب عمى الإسكاف، ككذلؾ أقؿ 
قيمة كأكبر قيمة لكؿ متغير مف المتغيرات، كما استعانت الباحثة بالأشكاؿ البيانية لتكضح التسمسؿ 
الزمني لممتغيرات خلبؿ فترة الدراسة، ككذلؾ تـ الاستعانة بالنسب المئكية كالتكرارات لكصؼ بيانات 

 المتغير التابع كتحديد مستكيات الطمب عمى الإسكاف خلبؿ فترة الدراسة 
 : التحميل الوصفي لممتغير التابع: أولاً 

 مستكل حسب فئات لثلبث مقسمة كانت الدراسة فترة أف (5.1) الجدكؿ خلبؿ مف يتضح
 عمى الطمب حجـ كاف ربعان  36 بكاقع الدراسة فترة نصؼ يقارب ما أف حيث الإسكاف، عمى الطمب

 عمى الطمب حجـ كاف ربعان  18 بكاقع الدراسة فترة مف% 26.5 أف كما متكسطان، فييا الإسكاف
 عمى الطمب حجـ كاف ربعان  14 بكاقع الدراسة فترة مف% 20.6 أف حيف في منخفضان، فييا الإسكاف
 .مرتفعان  فييا الإسكاف

 ( التكرارات والنسب المئوية لفئات المتغير التابع2.7جدول )
 النسبة التكرار حجم الطمب

‌‌18‌26.5(1)‌ٍْشفط

‌‌36‌52.9(2)‌ٍخىضػ

‌‌14‌20.6(3)‌ٍرحفع

‌‌68‌100.0اىَجَىع
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 بيا قامت التي الشامؿ الدمار كعمميات التعسفية الإجراءات مجمؿ أف الى الإشارة مف بد كلا
 حكؿ الصكرة إطار إلى تضاؼ ،2000 العاـ منذ غزة قطاع كمخيمات كقرل مدف في الاحتلبؿ قكات

 أرجاء كافة في أساسيٌان  إنسانيان  حقان  السكف حؽ كاف إذا أنو يؤكد الذم الأمر الفمسطينية، الخصكصية
 .فمسطيف في جكىرية قضية فيك العالـ،

( أف حجـ الطمب عمى الاسكاف قد ارتفع 5.1( كالشكؿ )5.1كيتضح مف خلبؿ الجدكؿ )
(، كذلؾ لتأثر معدؿ النمك السكاني بارتفاع صافي اليجرة المتزايدة q2/2000 -1997خلبؿ الفترة )
السمطة كالكطنية بالإضافة الى زيادة معدلات النمك الطبيعية لمسكاف إضافة إلى ضعؼ الى مناطؽ 

 الإحتلبؿ الخدمات المرتبطة بو )بنية تحتية، مرافؽ، كحدات سكنية(، كما أف اعتداءات قكات
 كغياب كبنيتيا التحتية كمرافقيا الفمسطينييف لمساكف تدمير عنيا نتج كالتي المستمرة الإسرائيمي

 المزيد بناء تحديات مف ضاعؼ أسعارىا، كارتفاع السكنية الأراضي كندرة الكافية، التمكيمية صادرالم
 .السكنية الكحدات مف

 (.7073-7664( التسمسل الزمني لممتغير التابع حجم الطمب عمى الإسكان خلال الفترة )2.7شكل )

 
 = مرتفع(3= متكسط، 2= منخفض، 1الشكؿ مف إعداد الباحثة ) 

( ككذلؾ في العاـ 2010-2009( ك)q3/2000- q2/2006أما خلبؿ الفترات الزمنية )
بخركج أعداد مف  ديمكغرافيةلحدكث تغييرات ، فقد كاف حجـ الطمب عمى الإسكاف متكسطان، 2013

بدءان مف  نقساـ الفمسطينيكخاصة في فترة الإمف قطاع غزة الى الضفة الغربية كالخارج الفمسطينييف 
الحصار ك  استقرار سياسي في قطاع غزة،اقتصادم كعدـ تذبذب كما نتج عنو مف  2006العاـ 

الكاردات تخضع ك الاقتصادم المستمر عمى غزة لـ يترؾ للبقتصاد المحمي في غزة ام فرصة لمتعافي، 
لقيكد صارمة، إلى جانب تعرض الاقتصاد في غزة لمزيد مف التراجع جراء القيكد المفركضة عمى 

لضعؼ اليجرة مف الخارج الى داخؿ مناطؽ السمطة الكطنية أيضا ب بكيعزل الس .المالية التحكيلبت
أما الفترات الزمنية الأخرل  قطاع غزة بسبب القيكد المفركضة مف الاحتلبؿ الاسرائيمي.إلى كخاصة 
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 حدى انطهب عهى الاصكاٌ
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النسبي مف فترة الدراسة، فقد كاف حجـ الطمب عمى الاسكاف معتدلان أك منخفضان نتيجة للئستقرار 
 السائد خلبؿ تمؾ الفترة، كتعادؿ جانبي الطمب كالعرض.

 ثانياً: التحميل الوصفي لممتغيرات المستقمة: 

 ( أىم المقاييس الإحصائية لممتغيرات المستقمة لنموذج الدراسة2.7جدول )

 متغيرات النموذج
الوسط 
 الحسابي

الانحراف 
 أكبر قيمة أقل قيمة الوسيط المعياري

 1674.3 1042.8 1437.3 188.208 1439.265 )باندولار( دخم انفرد

 12.427 7.643 9.405 1.362 9.575 )كم أنف حانت( انزواجمؼدل 

 (8^10)*1.45 48000000 74400000 28894953 81772353 انقروض انسكىٍت

 26455.7 13131.9 15603.3 4558.27 18027.57 تكانٍف انبىاء

 

 : دخل الفرد .1
( أف متكسط دخؿ الفرد في قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة بمغ 5.2جدكؿ )يتضح مف خلبؿ 

(، كما 1,437.3( دكلار، كبمغت قيمة الكسيط )188.208( دكلاراي بانحراؼ معيارم )1,439.256)
نتيجة ، 2011( دكلاران كذلؾ في العاـ 1,042.81بمغت أقؿ قيمة لدخؿ الفرد خلبؿ فترة الدراسة )

قصى كالحركب التي شنيا الاحتلبؿ الاسرائيمي عمى قطاع غزة كالسياسات لتداعيات انتفاضة الأ
. بينما أكبر سعارالأالتعسفية كالقيكد التي فرضيا لتدمير الاقتصاد الفمسطيني مما أدل الى ارتفاع 

نتيجة ، 2005( دكلاران ككاف ذلؾ في العاـ 1,674.3قيمة لدخؿ الفرد خلبؿ فترة الدراسة بمغت )
ت اقدكـ السمطة الكطنية الفمسطينية خلبؿ فترة التسعينات كحتى السنك  تلبالذم  لاقتصادمانفتاح للئ

ستقرار زيادة المساعدات الدكلية كزيادة الانفاؽ الحككمي كالإالى جانب  ،2000العاـ بعد الأكلى 
 . المنطقة آنذاؾساد  السياسي النكعي الذم

ؿ الفرد في التناقص حتى كصمت أدني ، أخذت قيمة دخ2008أما في النصؼ الثاني لمعاـ 
، حيث ساد تمؾ الفترة نكع مف عدـ الاستقرار السياسي كالاقتصادم نتيجة 2010قيمة ليا أكاخر العاـ 

لمحرب التي شنيا الاحتلبؿ الاسرائيمي عمى قطاع غزة كما نتج عنيا مف خسائر بشرية كمادية فادحة، 
ضح التحركات الزمنية لدخؿ الفرد السنكم في قطاع غزة ( يك 5.2كارتفاع شديد في الاسعار. كالشكؿ )

 خلبؿ فترة الدراسة.
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 ( التسمسل الزمني لمتغير الدخل السنوي لمفرد في قطاع غزة خلال فترة الدراسة5.2شكل )

 
 الشكؿ مف إعداد الباحثة

 : معدل الزواج .2
خلبؿ فترة ( أف متكسط عدد حالات الزكاج في قطاع غزة 5.2يتضح مف خلبؿ الجدكؿ )

( حالة ككذلؾ 1.36( حالة زكاج لكؿ ألؼ نسمة مف السكاف بانحراؼ معيارم )9.57الدراسة بمغ )
( حالة لكؿ الؼ نسمة مف السكاف، كما كاف أقؿ عدد لحالات 9.41بمغت قيمة كسيط معدؿ الزكاج )

( حالة لكؿ ألؼ نسمة مف السكاف كذلؾ في العاـ 7.64الزكاج في قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة )
نتيجة لارتفاع سف الزكاج في تمؾ الفترة يقابمو ارتفاع الاقباؿ عمى التعميـ كخاصة التعميـ ، 1997

( حالة ككاف 12.43. بينما أكبر عدد لحالات الزكاج في قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة بمغ )الجامعي
( يكضح التحركات الزمنية لمعدلات الزكاج في قطاع غزة خلبؿ 5.3. كالشكؿ )2009ذلؾ في العاـ 
 فترة الدراسة.

 ( التسمسل الزمني لمتغير عدد حالات الزواج في قطاع غزة خلال فترة الدراسة2.3شكل )

 
 الشكؿ مف إعداد الباحثة

رجع السبب في ارتفاع معدلات الزكاج رغـ الحصار إلى دعـ الحككمة الفمسطينية لمشباب يك 
، حيث شيد بالأمافالمقبميف عمى الزكاج عبر تقديميا المساعدات المادية، كشعكر المكاطف الفمسطيني 

 ، إلى جانب جيكد جمعيات المجتمع المدني في دعـ الزكاج كتزكيجيايأمنسككف فترة  2008عاـ ال
  .أعدادان كبيرة مف الأسرل كالجرحى كأصحاب الحالات الخاصة
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 :القروض السكنية .3
( أف متكسط إجمالي القركض السكنية الممنكحة في قطاع 5.2يتضح مف خلبؿ الجدكؿ رقـ )

( دكلار، كبمغت 28,894,953( دكلار بانحراؼ معيارم )81,772,353غزة خلبؿ فترة الدراسة بمغ )
(، كما كاف أقؿ قيمة لمقركض السكنية الممنكحة في قطاع غزة خلبؿ فترة 74,400,000قيمة الكسيط )
، كذلؾ نتيجة الظركؼ السياسية المتذبذبة 2013( دكلار كذلؾ في العاـ 48,000,000الدراسة بمغت )

التي عانى منيا قطاع غزة جراء الحصار الإقتصادم المفركض عميو مف قبؿ الاحتلبؿ، كما كقد 
بعد فكز  2006ركض الممنكحة الى مستكيات متدنية في الفترة بعد منتصؼ العاـ كصمت قيمة الق

حركة حماس في الإنتخابات الفمسطينية، حيث كاف لذلؾ تداعيات كبيرة كخطيرة كما أف الضغكط 
الخارجية مف قبؿ الجيات المانحة كتراجع المعكنات الخارجية كتأخر ركاتب المكظفيف العمكمييف أثىر 

خفاض نسبة القركض الممنكحة مف البنكؾ كمؤسسات الإقراض، إلا أف ىذه النسبة بدأت في سمبان بان
( 8^10*1.45الإرتفاع تدريجيا لتصؿ الى أكبر قيمة لمقركض السكنية خلبؿ فترة الدراسة بمغت )

كذلؾ نتيجة لنمك قيمة التسييلبت الائتمانية الممنكحة مف البنكؾ الى ، 2009دكلار كذلؾ في العاـ 
( يكضح 5.4مف خلبؿ التعديلبت كالتسييلبت المقدمة مف قبؿ البنكؾ. كالشكؿ ) سكافلأفراد بيدؼ الإا

 التحركات الزمنية لحجـ القركض السكنية الممنكحة في قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة.

 ( التسمسل الزمني لمتغير القروض السكنية في قطاع غزة خلال فترة الدراسة2.2شكل )

 
 إعداد الباحثةالشكؿ مف 

 

( ، فقد تراكحت نسبة القركض الممنكحة بيف الارتفاع كالانخفاض 2013-2010أما الأعكاـ )
 عمى القركض دكرىا كاقتصار كالتمكيمية المصرفية نتيجة لقياـ بعض البنكؾ بتقميص خدماتيا

 السياسي الكضع استقرار كعدـ مستكل المخاطرة ارتفاع بسبب كذلؾ( الاستيلبكية)الشخصية 
 المستقبمي. التكقع كلصعكبة
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 .تكمفة البناء .4
( أف متكسط تكاليؼ البناء في قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة بمغ 5.2يتضح مف خلبؿ جدكؿ )

(، كما 15,603.3( دكلاران، كبمغت قيمة الكسيط )4,558.27( دكلاران بانحراؼ معيارم )18,027.57)
( دكلاران كذلؾ في العاـ 13,131.9غزة خلبؿ فترة الدراسة )كانت أقؿ قيمة لتكاليؼ البناء في قطاع 

كعمى أثرىا شيد قطاع الإنشاءات انتعاشان ممحكظان مف حيث زادت المساعدات الدكلية ، 2002
كدخكؿ كمية كبيرة مف مكاد البناء لممساىمة في المشاريع القطرية كالسعكدية كالمشاريع الاماراتية، 

لتي زادت كتيرتيا مف بعد قدكـ السمطة الكطنية كالزيادة السكانية غير الطبيعية عممية التنمية العمرانية ا
( دكلاران كذلؾ في 26,455.7. بينما أكبر قيمة لتكاليؼ البناء خلبؿ فترة الدراسة بمغت )الحادثة كقتيا

رضت سرائيمي كالقيكد التي فقتصادم الذم فرض مف قبؿ الاحتلبؿ الإنتيجة لمحصار الإ، 2009العاـ 
كالسياسة الاقتصادية الاسرائيمية اليادفة لمسيطرة عمى الأسكاؽ الفمسطينية مما  عمى استيراد مكاد البناء

أدل الى الارتفاع المتزايد كالمتسارع في أسعار المكاد اللبزمة لعممية البناء في ظؿ الطمب المتزايد 
ؼ المنازؿ الفمسطينية، كيعزل عمييا لإعادة اعمار قطاع غزة، بعد سمسمة الحركب التي دمرت آلا

السبب أيضا الى تذبذب الأسعار جراء قياـ السمطات المصرية بحملبت أمنية مكثفة لإغلبؽ الأنفاؽ 
الأمر الذم أستغمو التجار لرفع الأسعار رغـ تكفر كميات كمخزكف مف تمؾ المكاد في قطاع غزة. 

 ي قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة. ( يكضح التحركات الزمنية لتكاليؼ البناء ف5.5كالشكؿ )
 

 ( التسمسل الزمني لمتغير تكمفة البناء في قطاع غزة خلال فترة الدراسة2.2شكل )

 
 الشكؿ مف إعداد الباحثة
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 Ordered Logistic Regression)نتائج تقدير نموذج الانحدار الموجستي الترتيبي . 5.2.2

Results) 

 الانحدار نمكذج تقدير تـ حيث, المكجستي الانحدار نمكذج تحميؿ نتائج ىنا الباحثة تكضح
 لمحصكؿ كذلؾ النمكذج، في المستقمة المتغيرات جميع بإدخاؿ كذلؾ لمنمكذج أكلي بشكؿ المكجستي

كأشارت النتائج في جدكؿ  التابع، المتغير عمى كتأثيرىا المستقمة لممتغيرات انحدار معاملبت عمى
 لأف الإسكاف عمى الطمب حجـ تقدير في مؤثر غير( L) السكنية القركض متغير أف ( إلى5.3)

 (. 156، ص 1، )ممحؽ رقـ 0.05 الدلالة مستكل مف أكبر لو( P-value) الاحتمالية القيمة

 ( نتائج تقدير نموذج الانحدار الموجستي الترتيبي متعدد المتغيرات المستقمة2.3جدول )
Variables Coefficient Std. Error z-Statistic Prob. 

COST 0.000382 0.000131 2.915101 0.0036* 

L -2.02*10^(-9) 1.39*(10^-8) -0.145653 0.8842 

MR -6.730997 2.031055 -3.314039 0.0009* 

Y 0.027857 0.009634 2.891620 0.0038* 

DUM (PS) -2.026553 0.950506 -2.132077 0.0330* 

Limit Points 

LIMIT_2 -2.880105 3.749537 -0.768123 0.4424 

LIMIT_3 2.283240 3.814782 0.598524 0.5495 

Pseudo R-squared = 0.37 

 0.05*المتغير داؿ احصائيان عند مستكل دلالة 

لذا لجأت الباحثة لإستبعاد متغير القركض السكنية كا عادة النمكذج مرة أخرل لمحصكؿ عمى نمكذج 
 انحدار أفضؿ.

 ( نتائج تقدير نموذج الانحدار الموجستي الترتيبي متعدد المتغيرات المستقمة بعد حذف متغير القروض2.2)جدول 
Variables Coefficient Std. Error z-Statistic Prob. 

COST 0.000383 0.000131 2.922201 0.0035* 

MR -6.810080 1.966119 -3.463717 0.0005* 

Y 0.028574 0.008330 3.430039 0.0006* 

DUM (PS) -1.995763 0.927489 -2.151792 0.0314* 

Limit Points 

LIMIT_2 -2.615414 3.266404 -0.800701 0.4233 

LIMIT_3 2.572684 3.247963 0.792092 0.4283 

  Pseudo R-squared= 0.37             ‌‌‌‌ ‌‌‌‌LR statistic= 45.5                                prob.= 

0.000 

 .0.05)*( المتغير داؿ احصائيان عند مستكل 
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( يمكننا صياغة النمكذج المقدر عمى شكؿ معادلة رياضية 5.4مف خلبؿ النتائج المكضحة بالجدكؿ )
 كفؽ ما يمي:

S = 0.000383*C– 6.8101*MR+ 0.028574*Y – 1.99578*DUM 

المعادلة السابقة يتـ التعكيض في المعادلات التالية لحساب كبعد الحصكؿ عمى القيمة المقدرة مف 
 .احتماؿ كؿ فئات مف فئات المتغير التابع

P(D=1) = Exp(-2.62 – S) 

P(D =2) = Exp(2.57 – S) - Exp(-2.62 – S) 

P(D = 3) = 1 - Exp(2.57– S) 

 تمثؿ الدرجة المكجستية المحسكبة مف المعادلة المقدرة. Sحيث 
 النتائج السابقة يتضح ما يمي:من خلال 

 0.05إف مستكل الدلالة الإحصائية لتأثير متغير )القركض السكنية( كاف أكبر مف مستكل  -
كيشير ىذا لأف حجـ القركض السكنية الممنكحة ليس لو تأثير ذك دلالة إحصائية في حجـ 

 الطمب عمى الإسكاف.

أما بالنسبة لباقي المتغيرات المستقمة الأخرل فقد كاف ليا تأثير ذك دلالة إحصائية عند مستكل  -
 عمى حجـ الطمب عمى الإسكاف.  0.05

حيث أف متغير تكاليؼ البناء كاف لو تأثيران إيجابيان عمى المتغير التابع، كىذا عكس فرضية 
خلبؿ فترة الدراسة يؤدم إلى زيادة الدرجة المكجستية الدراسة، كيدؿ ىذا عمى أف ارتفاع تكاليؼ البناء 

المقدرة، كىذا بدكره سيزيد مف احتماؿ الطمب المرتفع عمى الاسكاف، كسيخفض مف احتماؿ الطمب 
المنخفض عمى الإسكاف، ككذلؾ الحاؿ بالنسبة لمتغير دخؿ الفرد فقد كاف لو تأثيران ايجابيان كيتكافؽ مع 

 يادة دخؿ الفرد ستؤدم لزيادة الطمب عمى الإسكاف.فرضية الدراسة، حيث أف ز 

كبالنسبة لمتغير معدؿ الزكاج فقد أشارت النتائج لأف لو تأثيران سمبيان، كىذا يتعارض مع فرضية  -
عمى حجـ الطمب عمى الإسكاف، ككذلؾ الحاؿ  0.05الدراسة، كذا دلالة إحصائية عند مستكل 
سي فقد كاف لو تأثيران سمبيان، كيتكافؽ مع فرضية بالنسبة لممتغير الكىمي الإستقرار السيا

الدراسة، حيث أف الأكضاع السياسية غير المستقرة التي مر بيا الإقتصاد الفمسطيني خلبؿ 
 فترة الدراسة أسفرت عف خفض الطمب عمى الإسكاف بشكؿ كبير.

 . تقييم جودة التنبؤ والتصنيف باستخدام النموذج المقدر المتعدد:2.7.3
 معامل (Pseudo R-squared): ( أف 5.4نلبحظ مف خلبؿ جدكؿ )قيمة معامؿ التحديد بمغت 

(Pseudo R-squared = 0.37 كىذه القيمة تشير إلى أف المتغيرات المستقمة )في النمكذج 
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%( 63أما النسبة المتبقية )، المتغير التابعالحاصؿ في  مف التغير 37% تفسر ما نسبتوالمقدر 
 أخرل غير مدرجة بالنمكذج.فتعزم الى عكامؿ 

 اختبار :(LR statistic)  بمغت                                 قيمة الاختبار ( فإف5.4مف جدكؿ )نلبحظ
(LR statistic = 45.5بقيمة احتمالية )‌(Prob = 0.000000) ( 0.05كىي أقؿ مف ،) كالتي

كىذا يعني أف ىناؾ علبقة بيف المتغيرات )لممتغيرات المستقمة(  4بدرجات حرية  2تتبع تكزيع 
 المستقمة معان عمى المتغير التابع كىذا يعني أف النمكذج المقدر جيد كيمكف التنبؤ بو.

  اختبار(Z) : أف القيمة الاحتمالية لاختبار  (5.4)نلبحظ مف جدكؿZ))  المحسكبة لممتغيرات
لذلؾ جميع المتغيرات المستقمة الداخمة في ،‌0.05المستقمة ىي ذات دلالة معنكية لأنيا أقؿ مف 

  النمكذج ىي دالة إحصائيان.

 :التصنيف الصحيح لفئات المتغير التابع  

( نسبة التصنيؼ الصحيح لفئات المتغير التابع، حيث يلبحظ مف خلبؿ الجدكؿ 5.5يكضح جدكؿ )
 أنو: 

مشاىدة مف مشاىدات المتغير التابع لفئة الطمب المنخفض عمى الإسكاف تـ  18مف بيف  -
مشاىدات تصنيفان صحيحان كبذلؾ تككف نسبة التنبؤ أك التصنيؼ الصحيح لفئة  9تصنيؼ 

 %.50 الطمب المنخفض

مشاىدة مف مشاىدات المتغير  36أما بالنسبة لفئة الطمب المتكسط عمى الإسكاف مف بيف   -
مشاىدة تصنيفان صحيحان كبذلؾ تككف نسبة التنبؤ  30التابع لفئة الطمب المتكسط تـ تصنيؼ 

 %. 83.33الصحيح بفئة الطمب المتكسط ىي 

مشاىدات مف مشاىدات المتغير التابع تـ  10بينما فيما يتعمؽ بفئة الطمب المرتفع فقد شكمت   -
 %.100تصنيفيا تصنيفان صحيحان كبذلؾ تككف نسبة التنبؤ الصحيح 

 ( تقييم جودة التنبؤ والتصنيف لمنموذج المقدر2.2جدول )
Dep. Value Obs. Correct Incorrect % Correct % Incorrect 

1 18 9 9 50.00 50.00 

2 36 30 6 83.33 16.67 

3 10 10 0 100.0 0.00 

Total 64 49 15 76.56 23.44 

 

 49مشاىدة تـ تصنيؼ  64كبشكؿ عاـ مف بيف جميع مشاىدات المتغير التابع البالغ عددىا 
 %.76.56مشاىدة بشكؿ صحيح كبذلؾ تككف نسبة التصنيؼ الصحيح الكمية لفئات المتغير التابع 
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المكجستي الترتيبي لممتغير المستقؿ اجمالي ( يكضح نتائج تقدير نمكذج الانحدار 5.6كجدكؿ )
القركض السكنية، كذلؾ لدراسة تأثيره لمتحقؽ مف المعنكية الإحصائية لتأثيره في ظؿ إىماؿ تأثير باقي 

 المتغيرات الأخرل.

حيث يلبحظ مف الجدكؿ أف القيمة الاحتمالية لمتغير إجمالي القركض السكنية كانت أكبر مف 
تنتج أف القركض السكنية ليس ليا تأثير ذك دلالة إحصائية عمى حجـ الطمب كبذلؾ نس 0.05مستكل 

 ، كىذه النتيجة تتفؽ مع النتيجة التي تـ التكصؿ ليا في النمكذج المتعدد.0.05الإسكاف عند مستكل 

  ( نتائج تقدير نموذج الانحدار الموجستي الترتيبي لممتغير المستقل إجمالي القروض السكنية2.3جدول )
Variables Coefficient Std. Error z-Statistic Prob. 

L -1.61E-08 1.02E-08 -1.57835 0.1145 

LIMIT_2 -2.287453 0.951385 -2.404341 0.0162 

LIMIT_3 0.337218 0.897945 0.375544 0.7073 

Pseudo R-squared = 0.034‌

 البسيطة:. تقييم جودة التنبؤ والتصنيف باستخدام النماذج 2.7.2
( يكضح نسبة التصنيؼ الصحيح لفئات المتغير التابع، حسب نمكذج الإنحدار 5.7جدكؿ )

المكجستي البسيط الذم يدرس تأثير متغير القركض السكنية عمى حجـ الطمب عمى الإسكاف، حيث 
 %.56.25يلبحظ مف خلبؿ الجدكؿ أف نسبة التصنيؼ الصحيح بمغت 

  والتصنيف باستخدام نموذج الانحدار الموجستية البسيط( تقييم جودة التنبؤ 2.4جدول )

Dep. Value Obs. Correct Incorrect % Correct % Incorrect 

7 18 2 16 11.11 88.89 

2 36 34 2 94.44 5.56 

3 10 0 10 0.00 100.00 

Total 64 36 28 56.25‌ 43.75 

في كلب النمكذجيف البسيط كالمتعدد، كبعد التكصؿ لعدـ معنكية تأثير متغير القركض السكنية 
يتسنى لنا حذؼ متغير القركض السكنية مف نمكذج الدراسة بشكؿ نيائي، كا عادة تقدير النمكذج 

 بكاسطة باقي المتغيرات المستقمة الأخرل.

 . نتائج اختبار الفرضيات: 2.3
 الفرضية الأكلي:  -1

بيف متكسط  α ≤ 0.05عند مستكل علبقة طردية ذات دلالة احصائية تنص الفرضية عمى كجكد 
  دخؿ الفرد كبيف الطمب عمى السكف.
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( DH) التابع المتغير عمى التأثير معنكية في الأىمية حيث مف( Y) الفرد دخؿ متغير جاء
(، نجد 5.4(، كمف خلبؿ نتائج التحميؿ جدكؿ )0.0006) معنكيتو بمغت حيث الرابعة ، المرتبة في

. كعميو فإنو كمما زاد متكسط دخؿ الفرد بمقدار 0.0285معامؿ خط الانحدار لمتكسط دخؿ الفرد بمغ 
 –درجة  2.8دكلار، مثلب، فإف ذلؾ يزيد الدرجة المكجيستية لحجـ الطمب عمى الاسكاف بمقدار  100

مرة في لكغاريتـ لأفضمية لممتغير  2.8مى الاسكاف بمقدار أم أنو سيزيد احتماؿ الطمب المرتفع ع
التابع مع ثبات تأثير المتغيرات الأخرل، كسيقؿ احتماؿ الطمب المنخفض. كتتفؽ ىذه النتيجة مع 

 (Bandyopandhyay,2008( )2008حسف (، )2005العديد مف الدراسات السابقة، منيا )العمرم، 
دخؿ الفرد كأثره الطردم عمى حجـ الطمب عمى الاسكاف، كىذا  كالكثير منيا يؤكد عمى أىمية عنصر

 يتفؽ مع الحالة الفمسطينية في قطاع غزة بالخصكص كفمسطيف عامة. 
 الفرضية الثانية: -2

بيف  α ≤ 0.05عند مستكل علبقة طردية ذات دلالة احصائية تنص الفرضية عمى كجكد 
  .في قطاع غزة كبيف الطمب عمى السكفمعدؿ الزكاج 
 المتغير عمى التأثير في أىميتو حيث الثالثة مف المرتبة في( MR) الزكاج معدؿ متغير جاء

، كمف خلبؿ نتائج التحميؿ جدكؿ (0.0005) بمغت عالية معنكية المتغير ىذا أظير فقد(. DH) التابع
، كبمغ معامؿ 0.0005(، أظير ىذا المتغير معنكية عالية عمى المتغير التابع عند مستكل دلالة 5.4)

في الألؼ، فإف الدرجة  1( كىذا يعني أنو كمما زاد معدؿ الزكاج بنسبة -6.81خط الانحدار )
م أنو سيزيد احتماؿ الطمب المنخفض عمى أ –درجة  6.81المكجيستية لممتغير التابع ستقؿ بمقدار 

مرة في لكغاريتـ الأفضمية لممتغير التابع، كينخفض احتماؿ الطمب المرتفع عمى  6.81الاسكاف بمقدار 
الاسكاف كذلؾ خلبؿ فترة الدراسة. كىذا يختمؼ مع فرضية الدراسة، كيخالؼ النظرية الاقتصادية في 

)الزكاج(،  الفمسطينية الأسر تككيف معدؿ في حاؿ ارتفاع عمى المساكف الجديدة الطمب حجـ ازدياد
حيث شيد قطاع غزة فترة انقطاع الركاتب كبالتالي انخفاض متكسط دخؿ الأفراد، مما جعؿ الطمب 

، الأمر الذم تسبب  في ارتفاع 2006عمى الاسكاف يقؿ كخاصة في ظؿ الحصار المفركض منذ عاـ 
أسعار الشقؽ السكنية، مما دفع الأفراد الى المجكء لمسكف مع  أسعار مكاد البناء كبالتالي ارتفاع

 عائلبتيـ.
، كرغبتيـ في أنو رغـ زيادة عدد المؤسسات الداعمة للؤزكاج الشابةكيمكف تفسير ذلؾ أيضا 

 السكف في بيت العائمة كفيختار أك تمميؾ، إلا أف الكثيريف  بالإيجارمستقؿو سكاء  ار بيتو يختا
في قطاع بسبب الكاقع الاقتصادم الصعب الذم تعيشو آلاؼ العائلبت .،ائمة الممتدةكيعتمدكف نظاـ الع

بسبب انعداـ الأمف كالاستقرار السياسي في المنطقة  التي لا تممؾ سكل الكفاؼ مف قكت يكمياغزة ك 
كما نتج عنو مف انخفاض في فرص العمؿ كزيادة في معدلات البطالة كغلبء في الاسعار كانخفاض 

الفرد. كعميو فاف العلبقة عكسية كلا تتفؽ ىذه النتيجة مع النظرية الاقتصادية في العلبقة  في دخؿ
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الطردية بيف معدؿ الزكاج كحجـ الطمب عمى الاسكاف، كما لا تتفؽ مع ما جاء في بعض الدراسات 
 (K Vajiranivesa, 2008(     ،)Bandubandea,2008) )2008مثؿ دراسة )حسف،

 الفرضية الثالثة: -3

بيف أسعار  α ≤ 0.05عند مستكل د علبقة عكسية ذات دلالة احصائية ك كجتنص الفرضية عمى 
 في قطاع غزة.  تكاليؼ البناء السكني كبيف الطمب عمى السكف

 التابع المتغير عمى التأثير الثانية في المرتبة في( C) السكني البناء تكاليؼ أسعار متغير جاء
(DH)، ( نجد أف 5.4. كمف خلبؿ نتائج التحميؿ القياسي جدكؿ )(0.0035) معنكيتو بمغت حيث

(. كىذا يعني أنو كمما زادت التكاليؼ بنسبة بمقدار 0.000383معامؿ خط الانحدار قد بمغ )
أم أنو سيزيد مف احتماؿ الطمب  -درجة 3.8دكلار فإف الدرجة المكجيستية ستزيد بمقدار  10.000

( مرة في لكغاريتـ الافضمية لمتغير التابع مع ثبات تأثير بقية 0.0035) المرتفع عمى الاسكاف بمقدار
المتغيرات. كينخفض احتماؿ الطمب المنخفض عمى الاسكاف كذلؾ خلبؿ فترة الدراسة. كىذا يكافؽ 
الكاقع الفمسطيني في قطاع غزة كلكنو لا يتفؽ مع فرضية الدراسة كالنظرية الاقتصادية كالتي تفترض 

عكسي كسمبي بيف أسعار تكاليؼ البناء السكني كبيف الطمب عمى الاسكاف. كيمكف تفسير  كجكد تأثير
ذلؾ ككف سمعة الاسكاف )السكف( سمعة ضركرية جدان في فمسطيف عامة كفي قطاع غزة بالخصكص، 

 بسبب الاضطرابات السياسية كالإجراءات الإسرائيمية المقيدة،كخاصة في الفترات الزمنية غير المستقرة 
كما تسببت بو الحركب التي شنيا الاحتلبؿ الاسرائيمي مف تدمير كمي  كالتي كاف ليا تأثير سمبي

كجزئي لممنازؿ كالممارسات التعسفية كالناتجة عف الحصار المفركض عمى قطاع غزة الأمر الذم أدل 
فراد الذيف فقدكا الى ارتفاع حاد في أسعار مستمزمات البناء، كعدـ كجكد بدائؿ أخرل متكفرة لمسكف للؤ

منازليـ كأصبحكا دكف مأكل مما يضطرىـ الى اعادة بناء منازليـ المدمرة رغـ ارتفاع التكاليؼ. كىذه 
(،‌Bandyopadhyay,2008النتيجة لا تتفؽ مع ما جاء في الدراسات السابقة مثؿ )

(Arnott,2008(‌،)Halicioglu, 2005(‌)Bajari, 2010( ،)Ballesteros, 2002.) 
 رضية الرابعة: الف -4

بيف القركض  α ≤ 0.05عند مستكل د علبقة طردية ذات دلالة احصائية ك كجتنص الفرضية عمى 
  السكنية كبيف الطمب عمى السكف

 التابع المتغير عمى التأثير في معنكم غير المتغير ىذا كاف فقد السكنية، القركض متغير أما
DH ))( كحتى بعد تطبيؽ النمكذج المقدر 5.3كما جاء في جدكؿ ) (0.8842) بمغت معنكيتو لأف

بكثير. كبمغ  0.05(، كىي قيمة أكبر مف مستكل دلالة 5.6(، جدكؿ )0.1114البسيط بمغت معنكيتو )
(. كبذلؾ يككف متغير القركض ليس لو دلالة 5.6( جدكؿ )-0.00000000161معامؿ خط الانحدار )

احصائية ما يعني أنو غير مؤثر في حجـ الطمب عمى الاسكاف في ظؿ كجكده في النمكذج المتعدد، 
كلذا قامت الباحثة بتقدير نمكذج انحدار لكجيستي ترتيبي بسيط، لمتحقؽ مف تأثيره عمى حجـ الطمب 
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يط متكافقة مع نتيجة النمكذج المتعدد مف حيث عدـ معنكية تأثيره حيث جاءت نتيجة الانحدار البس
عمى حجـ الطمب عمى الاسكاف كعميو تستنتج اف القركض لـ يكف ليا تأثير عمى الطمب عمى الاسكاف 
خلبؿ فترة الدراسة، كيرجع السبب ىنا أف ىذه القركض الممنكحة لـ يتـ تكجيييا الى قطاع الاسكاف 

فترة الدراسة كتـ استخداميا لأغراض اقتصادية أخرل. كىذه النتيجة لا تتكافؽ في قطاع غزة خلبؿ 
-Innocentia, 2001( ،)Garabato: Ramadaكالنظرية الاقتصادية كالدراسات السابقة مثؿ )

Sarasola, 2011 .) 
 الفرضية الخامسة:  -5

بيف الحصار  α ≤ 0.05عند مستكل د علبقة عكسية ذات دلالة احصائية ك كجتنص الفرضية عمى 
  الاسرائيمي كبيف الطمب عمى السكف

 المتغير عمى التأثير الأكلى في المرتبة احتؿ فقد( السياسي الاستقرار) الكىمي المتغير أما
( نجد أف 5.4كمف خلبؿ نتائج التحميؿ القياسي جدكؿ ) (.0.0314) معنكيتو بمغت فقد ،(DH) التابع

(. أم أنو كمما كاف الكضع السياسي غير مستقر 5.4( جدكؿ )-1.995معامؿ خط الانحدار قد بمغ )
 بمقدار الاسكاف عمى المنخفض الطمب احتماؿ سيزيد أنو سينخفض حجـ الطمب عمى الاسكاف. أم

 التابع، رلممتغي الأفضمية لكغاريتـ في مرة 1.995
كىذا يكافؽ الكاقع الفمسطيني في قطاع غزة في بعض فترات مدة الدراسة كيتكافؽ مع فرضية الدراسة 

 كالنظرية الاقتصادية. 
كيتـ تفسير ذلؾ أف الفترات غير المستقرة سياسيان كاقتصاديان التي مر بيا الاقتصاد الفمسطيني قد 

 ساىمت في العمؿ عمى خفض الطمب عمى الاسكاف.
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 مقدمة: 
، 2014كاف ينبغي في ىذه الدراسة أف نأتي عمى ذكر الذيف شردكا كدمرت منازليـ في حرب 

إيقاع أكبر عدد مف الخسائر كالتي امتدت مف رفح جنكبان كحتى بيت حانكف شمالان، كالتي ىدفت إلى 
لأف مكضكع . كلكف لـ يتسنى لمباحثة القياـ بذلؾ، لضيؽ الكقت ك في الأركاح كالممتمكات كالبنية التحتية

 ايكاء ىؤلاء المشرديف يستحؽ رسالةن خاصةن بيـ.

حاكلت الباحثة في ىذه الدراسة التعرؼ عمى حجـ الطمب عمى الاسكاف في فمسطيف مف 
خلبؿ أخذ قطاع غزة كحالة دراسة، كتـ ذلؾ مف خلبؿ دراسة علبقة ىذا الطمب بالمتغيرات المستقمة 

القركض الاسكانية، أسعار تكاليؼ البناء، كالحالة السياسية  المتمثمة في ) معدؿ الزكاج، دخؿ الفرد،
(؛ كتـ ذلؾ لمكقكؼ عف كثب 2013-1997السائدة( عمى مستكل قطاع غزة خلبؿ الفترة الزمنية )

عمى التفاصيؿ الدقيقة التي تؤثر عمى حجـ الطمب عمى الاسكاف مف خلبؿ استخداـ المنيجيف 
الكصفي التعرؼ عمى مفيكـ الاسكاف كالطمب عمى الاسكاف، الكصفي كالقياسي. حيث تـ في المنيج 

كأىـ مؤشراتو الاقتصادية كالعكامؿ المؤثرة عمى جانبي العرض كالطمب .أما المنيج القياسي فمف خلبؿ 
أدكات القياس الاقتصادم كالاحصائي تـ بناء نمكذج قياسي بناءن عمى بيانات سمسمة زمنية لتقدير دالة 

في فمسطيف كأخذ قطاع غزة كحالة دراسة. كيتككف ىذا الفصؿ مف جزئيف،  الطمب عمى الاسكاف
الأكؿ: يتناكؿ النتائج التي تـ التكصؿ إلييا مف خلبؿ الدراسة، كالثاني: يتضمف بعض التكصيات حكؿ 

 المكضكع محؿ الدراسة.

 نتائج الدراسة 6.1
 . النتائج المتعمقة بالمنيج الوصفي: 6.1.1
قطاع الاسكاف في قطاع غزة نمكا مطردان، كساىمت جيات عديدة  ـ شيد1967منذ العاـ  .1

محمية كدكلية كمؤسسات رسمية كغير رسمية في احداث تغييرات ميمة في قطاع الاسكاف، 
الا أنو قد كاجو بعض المعيقات كالقيكد التي فرضتيا سمطات الاحتلبؿ. كقد كاجو ىذا القطاع 

ات ديمكغرافية في الأراضي الفمسطينية نتيجة لمحركب العديد مف التذبذبات نتيجة لحدكث تغيير 
الحاصمة فترة الاحتلبؿ الاسرائيمي كحالات عدـ الاستقرار السياسي كالاقتصادم في الأراضي 

 الفمسطينية.
في أكاسط التسعينيات أم في الفترة التي تمت قدكـ السمطة الكطنية الفمسطينية شيد النمك  .2

يجة لازدياد اليجرة الى مناطؽ السمطة الكطنية، بالإضافة الى السكاني الفمسطيني ارتفاعا نت
 زيادة معدلات النمك الطبيعية لمسكاف.
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 ـ: تأثر معدؿ النمك السكاني1994الفترة التي تمت قياـ السمطة الكطنية الفمسطينية في عاـ  .3
بالإضافة يدة إلى مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية، االفمسطيني بارتفاع صافي اليجرة المتز 

 معدلات النمك الطبيعية لمسكاف.إلى 
 فترة الانقساـ الفمسطيني بيف مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية: أحدث الانقساـ الفمسطيني .4

 سمبيان  انعكسفي خركج أعداد مف الفمسطينييف إلى خارج قطاع غزة ؛ مما غرافية مك رات ديتغيي
ي الفمسطينية، كشجع الكثير مف المستثمريف ضار السياسي، كالاقتصادم في الأر االاستقر  عمى
 اليركب مف قطاع غزة إلى الضفة الغربية، أك خارج مناطؽ السمطة الكطنية الفمسطينية. إلى

: انتفاضة الأقصى، حرب عمى قطاع غزةالمتلبحقة التي شنتيا اسرائيؿ ب ك الحر  .5
 لبنية التحتية،؛ نتج عنيا دمار في ا2014، كالحرب الأخيرة 2012(، كحرب 2008/2009)

رع كالشكارع كشبكات المياه كالكيرباء كغيرىا، بالإضافة إلى اتدمير المساكف ك المنشآت كالمز 
القاسية التي عاشيا الفمسطينيكف في قطاع غزة )مف استشياد  الخسائر البشرية ك المعاناة

ترتب حكؿ قطاع غزة إلى منطقة منككبة؛  ، مماالسكاف( ت الآلاؼ مفاكجرح كتشريد عشر 
 كنفسية صعبة لمسكاف الفمسطينييف المقيميف فيو. فية، اجتماعية، اقتصادية،اعمييا آثار ديمكغر 

 مف أىـ مشاكؿ الإسكاف في قطاع غزة ما يمي: .6
 .عدـ تكفر استراتيجية عامة ككاضحة لمتعامؿ مع المشاريع الاسكانية الكبيرة 
 ا يؤدم الى شح الخدمات عدـ كجكد ربط جيد بشبكة الطرؽ المحمية كالاقميمية، مم

 الاساسية المختمفة.
  انعداـ الخصكصية الاجتماعية لمسكاف لصغر المسافة بيف المباني كذلؾ لعدـ الالتزاـ

 بنظاـ الارتدادات.
 .ارتفاع أسعار الأراضي 
 .عدـ مؿءئمة مكاقع بعض التجمعات السكنية مف الناحية الصحية كالبيئية 
 .ارتفاع الكثافة السكانية 
 الإسرائيمي المفركض عمى قطاع غزة كما لو مف تداعيات مف حيث شح المكارد  الحصار

 كالمكاد الخاـ اللبزمة لمبناء كالتشييد كبالتالي ارتفاع أسعارىا.
ىناؾ عكامؿ عديدة عززت كساىمت في زيادة الطمب عمى الاسكاف كالتكجو عمرانيان في  .7

 الاتجاه العمكدم، كمنيا: 
  2.94في فمسطيف  2013العاـ معدؿ النمك السكاني في النمك السكاني: حيث بمغ %

مقارنة بالفترة الزمنية  % في قطاع غزة.3.44% في الضفة الغربية ك2.62بكاقع 
%، أم بمعدؿ 3.04( حيث بمغ معدؿ النمك السكاني في فمسطيف 1997-2001)

 % في قطاع غزة.3.58% في الضفة الغربية ك2.76نمك سنكم 
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  :فيك يعطي صكرة كاضحة عمى مدل النمك السكاني، حيث أف لو عدد حالات الزكاج
أثران مباشران في زيادة أعداد السكاف كقياس القدرة الانجابية كبالتالي تككيف أسر جديدة 

 فتزداد الحاجة الى كحدات سكنية جديدة.
  الكثافة السكانية: حيث تعد مقياسان لمعرفة تكزيع السكاف كىي نتاج لمعلبقة بيف مساحة

لمدينة كعدد السكاف. كتعتبر مدينة غزة ذات كثافة سكانية عالية بيف مدف قطاع ا
، كقد بمغت ككجكد العديد مف الخدمات فييا ىامان  إقميميان  بسبب ككنيا مركزان غزة، 

 (.2)فرد/كـ 3.881الكثافة السكانية لقطاع غزة 
 2007احصاء  الاستقلبلية الأسرية: حدكث انخفاض عدد أفراد الأسر الفمسطينية في 

أم أنو تكجو الأسر الفمسطينية مف الأسر الممتدة كالمركبة إلى  1997عف إحصاء 
تككيف الأسر النككية؛ الأمر الذم يؤدم لزيادة الطمب عمى الكحدات السكنية الجديدة. 

 2013فردان في العاـ  6.3أما في قطاع غزة فقد انخفض متكسط حجـ الأسرة إلى 
 .1997في العاـ فردان  6.49مقارنة مع 

  كنمط  المتغيرات اليامة التي تساىـ كتحدد طبيعة كنكعيةمستكل الدخؿ: حيث أنو مف
 ىناؾ علبقة كطيدة بيف الميؿ. ك المسكف الذم تسعى ىذه الأسرة لمحصكؿ عميو

 .لاستيلبؾ المساكف كبيف الدخؿ الشيرم لأفراد الأسرة كالعلبقة بينيـ عكسية
 -مع التطكر الحضرم كالعمراني كالإسكاني  -في فمسطيف  إف مشاريع السكف الاقتصادم .8

ليا انعكاسات اجتماعية كبيرة مف خلبؿ تمكيف شرائح كبيرة مف المجتمع الفمسطيني أصبح 
جتماعي في بيئة عمرانية تتمتع بكافة الشركط ستقرار الإكخاصة شريحة الشباب مف الإ

ديد مف فرص العمؿ المباشرة كغير الصحية، ككذلؾ انعكاسات اقتصادية مف خلبؿ خمؽ الع
 .مباشرة، حيث ترتبط بمينة البناء كالتشييد ميف عديدة كمتنكعةال

قطاع الإنشاءات مف القطاعات الاقتصادية ذات البعد التنمكم في المجتمع الفمسطيني، في  إف .9
ىـ كىك مف أ  ظؿ عممية البناء كالاعمار كفؽ الاحتياجات السكانية في الأراضي الفمسطينية.

في العاـ  %( مف الطاقة العاممة في قطاع غزة،22حيث شغؿ ما يقارب )القطاعات الإنتاجية 
 . كليذا القطاع دكران رياديان ميمان يظير جميان مف خلبؿ المؤشرات الاقتصادية التالية: 2009
  2012% في العاـ 14.1بمغت حصة قطاع الانشاءات في الناتج المحمي الاجمالي 

 .1997في العاـ  %6.3مقارنة ب 
  احتؿ قطاع الانشاءات المرتبة السادسة مف حيث التكزيع النسبي لعدد العامميف حسب

. كبمغت نسبة التشغيؿ في قطاع 2012النشاط الاقتصادم في قطاع غزة في العاـ 
 .2013% لمعاـ 7الانشاءات كالتشييد في قطاع غزة 
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 خلبؿ 9.3بنسبة  المضافة ارتفعت مساىمة قطاع الانشاءات كالتشييد في القيمة %
مميكف  313.3حيث بمغت قيمة المساىمة  2013الأرباع الثلبثة الأكلى مف عاـ 

 مميكف دكلار. 292.8كالتي بمغت  2012مقارنة مع نفس الفترة مف عاـ دكلار، 
فشؿ بعض مشاريع الاسكاف العاـ في تقميؿ الفجكة بيف العرض كالطمب عمى الاسكاف نتيجة  .10

 ا لحاجة الشريحة المستيدفة مف السكاف.لعدـ تمبيتي
جيكد الحككمة المبذكلة لمحد مف تفاقـ الفجكة بيف العرض كالطمب عمى الاسكاف تكاد تككف  .11

 ضعيفة.
يشكؿ التمكيؿ الإسكاني عاملبن مساعدان في حمقات التنمية الاسكانية كالتنمية الاقتصادية. الا  .12

يتعمؽ بمؤثرات داخمية كالأداء الداخمي أك البيئة  أنو قد يكاجو بعض المعكقات كالتحديات بعضيا
 المساندة لعمؿ مؤسسات التمكيؿ. كمؤثرات خارجية كالاستقرار السياسي في المنطقة.

تسعى الدكلة للبىتماـ بمصالح المستأجريف كضماف عدـ استغلبليـ كتكفير المسكف الملبئـ  .13
البناء كالاسكاف. كما تسعى لإقرار قانكف لممكاطف. كتعمؿ لمحاكلة تحفيز الاستثمار في مجاؿ 

 يراعي المصالح الاقتصادية كالاجتماعية لمختمؼ الاطراؼ المؤثرة كالمتأثرة.

 القياسي: بالمنيج المتعمقة النتائج. 6.1.2
بعد تطبيؽ نمكذج الانحدار المكجستي الترتيبي، جاءت النتائج بكجكد تأثير لمجمكعة  -1

 الطمب عمى الاسكاف في قطاع غزة.المتغيرات المستقمة عمى حجـ 
إف حجـ الطمب عمى الاسكاف عمى مستكل الاقتصاد الفمسطيني يرتبط بعلبقة احصائية بعدة  -2

 عكامؿ منيا معدؿ الزكاج، دخؿ الفرد، القركض السكنية، الأكضاع السياسية. 
حة حيث أشارت النتائج لممعنكية الاحصائية لمعظـ العكامؿ ما عدا القركض السكنية الممنك  -3

 كانت غير دالة احصائيا.
( كىذه القيمة تشير إلى أف المتغيرات 0.37) (Pseudo R-squaredالتحديد ) معامؿبمغ  -4

أما ، المتغير التابعالحاصؿ في  مف التغير 37% تفسر ما نسبتوالمقدر  في النمكذجالمستقمة 
 النسبة المتبقية فتعزم الى عكامؿ أخرل غير مدرجة بالنمكذج.

( كىي أقؿ 0.0000بيغج‌)‌ Probبقيمة احتمالية  LR statistic(45.5) قيمة الاختباربمغت  -5
نسبة لممتغيرات المستقمة الكاردة في  4بدرجات حرية  2كالتي تتبع تكزيع ، (0.05)مف 

كىذا يعني كىذا يعني أف ىناؾ علبقة بيف المتغيرات المستقمة معان عمى المتغير التابع الدراسة، 
 أف النمكذج المقدر جيد كيمكف التنبؤ بو.
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مشاىدة. أما  18% مف أصؿ 50بمغت نسبة التصنيؼ الصحيح لفئة الطمب المنخفض  -6
 36% مف أصؿ 83.33بالنسبة لفئة الطمب المتكسط فقد بمغت نسبة التصنيؼ الصحيح 

 مشاىدات. 10% لفئة الطمب المرتفع مف أصؿ 100مشاىدة. في حيف بمغت 
جد أف حجـ الطمب عمى الاسكاف يتأثر ايجابيان بدخؿ الفرد عمى مستكل الاقتصاد الفمسطيني ن -7

(. كعميو فإنو كمما 0.028بمغ معامؿ خط الانحدار لمتكسط دخؿ الفرد )في قطاع غزة، حيث 
دكلار فإف ذلؾ يزيد الدرجة المكجيستية لحجـ الطمب عمى  100زاد متكسط دخؿ الفرد بمقدار 

 درجة. 2.8مقدار الاسكاف ب
لا يتأثر حجـ الطمب عمى الاسكاف عمى مستكل قطاع غزة خلبؿ فترة الدراسة بزيادة معدؿ  -8

( . كىذا يعني أنو كمما زاد -6.81الزكاج، حيث بمغ معامؿ خط الانحدار لمعدؿ الزكاج )
 6.81في الألؼ، فإف الدرجة المكجيستية  لممتغير التابع ستقؿ بمقدار  1معدؿ الزكاج بنسبة 

 درجة.
أما بالنسبة لأسعار تكاليؼ البناء السكني في قطاع غزة فقد كاف ليا تأثير ايجابي عمى حجـ  -9

(. كىذا 0.00038الطمب عمى الاسكاف، بمغ معامؿ خط الانحدار لتكاليؼ البناء السكني )
 3.8ر دكلار فإف الدرجة المكجيستية ستزيد بمقدا 10.000يعني أنو كمما زادت التكاليؼ بمقدار 

 .درجة
المتغير الكىمي )الاستقرار السياسي( يؤثر سمبيان عمى حجـ الطمب عمى الاسكاف في قطاع  -10

(. أم أنو كمما كاف الكضع -1.99غزة، حيث بمغ معامؿ خط الانحدار لمكضع السياسي )
كىذا يرجع للآثار السمبية  السياسي غير مستقر فإف ذلؾ سيقمؿ حجـ الطمب عمى الاسكاف.

جت عف حالة انعداـ الاستقرار الأمني كالقيكد التعسفية التي فرضت عمى سكاف قطاع التي نت
 غزة.

لـ يكف ىناؾ علبقة ذات دلالة احصائية بيف حجـ التسييلبت الممنكحة لمبناء السكني كحجـ  -11
-الطمب عمى الاسكاف في قطاع غزة. حيث بمغ معامؿ خط الانحدار لمقركض السكنية )

1.61E-08كبمغت اؿ .) P-value (0.114 كىي قيمة أكبر مف مستكل دلالة ،)0.05 . 

 التوصيات 6.2
 –الطمب عمى الاسكاف في فمسطيف مف خلبؿ ما تكصمت إلية الباحثة مف نتائج  لتقدير دالة 

 حركتيا أماـ الكقكؼ يمكف كلا تتفاقـ حركتيا في كىي متحركة المشكمة نجد إف, دراسة حالة لقطاع غزة
 المشكمة، تكازف تحفظ التي التشريعات بتطكير المشكمة إلى مباشرة سبيميا ترل متكازية فكرية برؤل إلا

 الإسكاف قطاع تنظيـ في يكمف الحؿ أساس أف يعني كىذا حميا، عمى يساعد الذم كبالتخطيط
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كالتخمؼ، كعميو فإف ىناؾ العديد مف التكصيات  التقدـ بيف الأساسي الفارؽ ىك كىذا كاستقراره،
 المتعمقة بدراسة مشكمة الاسكاف المتفاقمة في قطاع غزة مف أىميا: 

 توصيات موجية الى السمطة الوطنية الفمسطينية:  6.2.1
لا بد مف العمؿ الجاد مف قبؿ صناع القرار في السمطة الكطنية الفمسطينية كالمجتمع  .1

 كالكقكؼ الفمسطينية لممصالحةالفمسطيني بجميع أطيافو السياسية كاستغلبؿ الفرص المتاحة 
 المصالحة الكطنية لتمكيف الدعـ كؿ كتكفير الانقساـ لإنياء الجادة الآليات لكضع كاحدان  صفان 
 الغربية كالضفة غزة قطاع في الفمسطيني الشعب مقدرات عمى كالحفاظ بمياميا اـالقي مف

 ،الشريؼ القدس كعاصمتيا الفمسطينية دكلتنا بقياـ الفمسطيني الحمـ تحقيؽ عمى كالعمؿ
نياء العالـ في سجف أكبر مفالشعب  كتحرير  في العالـ يشيده حصار كأشد كأطكؿ أسكء كا 
 بيئية ،صحية ،اجتماعية ،اقتصادية كارثة مف غزة قطاع كتجنيب ،كعشركف الكاحد القرف

صلبحك   .الإسرائيمية بك الحر  دمٌرتو ما ا 
 –إقامة صندكؽ إسكاف كطني كبمشاركة مجتمعية كذلؾ عف طريؽ فرض ضريبة إسكاف  .2

عمى كافة العامميف ذكم الدخكؿ المتكسطة كالمرتفعة في جميع القطاعات في  -مدركسة 
محافظات غزة كتخصص لإقامة كحدات سكنية لمشرائح الفقيرة مف المجتمع كخاصة تمؾ التي 
تقيـ في العشكائيات عمى أراض حككمية بحيث يتـ تأجير تمؾ الكحدات ليذه الفئة كبأسعار 

 لدعـ صندكؽ الإسكاف. رمزية تخصص عكائدىا
تعزيز الأمف القكمي كذلؾ بنشر المشاريع الاسكانية في محافظات غزة في المناطؽ الحدكدية   .3

غير المأىكلة كالتي تشكؿ مناطؽ سيمة الاختراؽ كالسيطرة، كلقد ثبت قديمان كحديثان أف 
فرؽ الشيداء المناطؽ المأىكلة يصعب اجتياحيا كالسيطرة عمييا كقت الحرب كتعتبر منطقة م

جنكب محافظة غزة بمثابة عنؽ الزجاجة لمقطاع لذا يجب تغيير الخارطة في تمؾ المنطقة 
 بإقامة مشاريع إسكاف عامة عمى الأراضي المتاحة.

تخطيط المناطؽ العشكائية بحيث يتـ تحكيميا الى مشاريع اسكاف بنظاـ العمارات ذات التكسع  .4
لات التعدم بحيث يعطى المنتفع كحدة سكنية بنظاـ الرأسي كيتـ دراسة ممؼ كؿ حالة مف حا

 الايجار الشيرم الذم تحدده الجيات المختصة كيعكد الايراد الى صندكؽ الاسكاف الكطني.
سف القكانيف كالتشريعات التي تمنع الزحؼ العمراني عمى الأراضي الزراعية إلا حسب القكانيف  .5

ية لممجتمع يتحقؽ بكاسطتيا الأمف الغذائي التي تسمح بذلؾ، حيث أف تمؾ الأراضي ثركة قكم
 كالسمة الغذائية لسكاف القطاع في ظؿ الحصار الخانؽ.

أف تحاكؿ الحككمة الفمسطينية بذؿ جيكدان أكثر انطلبقان مف مسؤكليتيا الممقاة عمى عاتقيا مف  .6
الدخكؿ  خلبؿ تمبية الحاجة السكنية كتكفير المسكف الملبئـ ضمف مقدرتيا المالية لجميع فئات
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مع التركيز عمى فئات ذكم الدخؿ المتدني، كتحسيف أسكاؽ الأراضي في المدف الرئيسة، 
 كتنمية مبادرات القطاع الخاص.

اصلبح الكاقع العمراني لممخيمات الفمسطينية في محافظات غزة ضمف مشاريع اسكاف  .7
مة كبؤرة مخططة مع الحفاظ عمى الرمزية السياسية لتمؾ المخيمات. )فيي رمز لممقاك 

 لمصراع(.
العمؿ عمى تشجيع قطاع تصنيع مكاد البناء، بحيث تككف قادرة عمى مكاجية المتطمبات الحالية  .8

كالمستقبمية بمكاصفات عالية كبأسعار معقكلة ضمف ما تتطمبو السكؽ المحمية كربما الخارجية ، 
 كيتـ ذلؾ مف خلبؿ : 

 ء المصانع المتعمقة بصناعة تسييؿ اجراءات الحصكؿ عمى التراخيص اللبزمة لبنا
 مكاد البناء.

 .دعـ قطاع صناعة مكاد البناء بتقديـ الاعفاءات الضريبية 
  تسييؿ اجراءات استيراد المكاد الخاـ الغير متكفرة في السكؽ المحمي كالتي يتطمبيا

 ىذا القطاع.
  المخالفيف مراقبة انتاج ىذا القطاع كالمحافظة عمى المكاصفات كاتخاذ الاجراءات بحؽ

 لحمايتو كتطكيره.
  زيادة كفاءة ىذا القطاع مف خلبؿ دكرات متخصصة في ىذه الصناعة لمعامميف في

ىذا القطاع مف عماؿ كفنييف كادارييف ضمف التعاكف الفني القائـ مع الدكؿ المانحة 
 كالصديقة

 يد انشاء مرصد حضرم بيئي يقكـ عمى رصد الكتمة العمرانية كالمكارد البيئية كتحد
حالتيا كامكانياتيا كطاقتيا الاستيعابية لتحسيف عممية ادارة البيئة العمرانية كالمكارد 

 البيئية.
  انشاء بنؾ معمكمات كطني يقكـ كجية مركزية تشرؼ عمى انتاج الخرائط المكحدة

 التصانيؼ كالمساحات كالحدكد لضماف الجكدة.
  كخصكصا لذكم الاحتياجات أف يتـ العمؿ عمى أف يككف السكف في مكقع ملبئـ

الخاصة، فلببد لمحككمة أف تعمؿ عمى ضركرة تكفير ما يمكف ليذه الفئات مف 
استعماؿ المرافؽ العامة أك الابنية كغير ذلؾ مف المرافؽ، بحيث تشترط الحككمة عمى 

 المقاكليف كالشركات التي تقكـ بيذه الانشاءات بمراعاة ما سبؽ الاشارة اليو.
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 ية الى وزارة الاشغال العامة والاسكان: توصيات موج .6.2.2
التركيز عمى اقامة المشاريع الاسكانية المعتمدة عمى التكسع الرأسي متعدد الطبقات بما لا يقؿ  -1

عف خمس أدكار كرفع الكثافة البنائية كالتخطيط كالتنظيـ كتكفير البيئة الاسكانية الملبئمة، 
يحد مف استنزاؼ الأراضي الزراعية كيحقؽ  حيث أف نظاـ البناء الرأسي في قطاع غزة سكؼ

 محددات السكف البيئية مف تيكية كاضاءة كخصكصية أفقية كيكفر البيئة الخارجية المنشكدة.
 انشاء مشاريع اسكانية للؤزكاج الشابة ذات مساحات محدكدة بأسعار كدفعات ميسرة.  -2
قكميان لمكاجية التطكرات  اعتبار المحررات كىي معظميا أراضو حككمية مخزكنان استراتيجيان  -3

المستقبمية كالحذر مف الافراط في استخداميا في مشاريع لا تخدـ المصمحة العامة كخاصة 
تكزيعيا عمى شكؿ قسائـ منفصمة كالابقاء عمى جزء منيا كمحميات طبيعية كرئة يتنفس منيا 

 سكاف محافظات غزة.
خاص تشجيعا لمشاركة ىذا القطاع كضع خطط للئسكاف الميسر كتنفيذىا بكاسطة القطاع ال• -4

 يدان بيد مع الحككمة.
الكزارات ذات العلبقة بمجاؿ الاسكاف  بيف الشراكة كالتنسيؽ كآليات مستكل محاكلة تطكير -5

كالبمديات الى جانب تشجيع مشاركة القطاع الخاص كالمؤسسات غير الحككمية. كالعمؿ عمى 
تشجيع تمؾ القطاعات كالمؤسسات عمى المبادرة التنسيؽ المتبادؿ بمنظكمة متطكرة تيدؼ الى 

 كتحمؿ المسؤكلية الكطنية.
العمؿ بشكؿ جدم كتنمكم كغير متحيز بدراسات حكؿ المشاريع الاسكانية السابقة كتقييـ ليا  -6

 كحصر المتطمبات السكنية كمراعاتيا في المشاريع المستقبمية، كمراعات معايير الاستدامة.
 

 توصيات موجية الى وزارة الحكم المحمي والبمديات:  .6.2.3
دعـ مفيكـ المشاركة الشعبية عمى كافة المستكيات في قطاع الاسكاف في النمكذج القائـ عمى  -1

التمكيف كالمساندة، حيث كاف سابقان مشاركة المجتمع المحمي تعني مشاركة الأىالي في 
الحككمة في البرامج التي يضعيا الأىالي. البرامج كالمشاريع الحككمية كالآف تعني مشاركة 

كىذا يساعد عمى خمؽ بعض فرص العمؿ بلب تكمفة يتحمميا القطاع العاـ ككذلؾ يزيد مف 
 الترابط بيف أفراد المجتمع.

ضركرة العمؿ عمى المحافظة عمى النسيج المجتمعي كالثقافي عند تخطيط كتصميـ الاحياء  -2
 السكنية في قطاع غزة.

دة النظر في المخططات القديمة الخاصة بتخطيط المدف كالمراد تطبيقيا، بحيث لا بد مف إعا -3
تصبح ملبئمة مع الكضع كالاحتياجات الراىنة حسب المخطط الاقميمي لقطاع غزة كزيادة 
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الإىتماـ بمكضكع التشاكر مع المكاطنيف كذلؾ مف أجؿ تحسيف نكعية المخطط دكف إحجاؼ 
 اطنيف، مما يقمؿ مجالات الفساد في أكساط المكظفيف.أك ظمـ كالحصكؿ عمى تأييد المك 

ضركرة كأىمية دراسة أنظمة البناء الحالية، حيث أف كؿ بمدية تضع أنظمة خاصة بالبناء تبعا  -4
لأكضاعيا، كعمييا فإنو لابد مف اقامة لجنة معمارية اجتماعية اقتصادية قانكنية بحيث تضع 

بيئتيا المحيطة بيدؼ تكسيع الحركة العمرانية بشكؿ مفاىيـ لمقضايا الاسكانية المختمفة حسب 
 مدركس كمخطط اقتصاديان كاجتماعيان كبيئيان.

 تزداد حيث خط الساحؿ لقطاع غزة  طكؿ عمى باتجاه البحر ( كيمكمتر2-1) استصلبح -5
، كما يحدث في معظـ دكؿ العالـ التي تطؿ عمى 2( كـ90 – 45) بحكالي القطاع مساحة

 محدكدة، كما في بعض دكؿ الخميج.البحر كمساحتيا 
 

 توصيات موجية إلى سمطة الأراضي الفمسطينية:  .6.2.4
 مراقبة الأراضي الحككمية كتحديد الجيات المخكلة في التصرؼ بيا إذ أنيا ثركة قكمية. -1
العمؿ الجاد عمى ضركرة انجاز معاملبت التسجيؿ للؤراضي كبشركط ميسرة بآجاؿ معقكلة  -2

شاكؿ الممكية التي تزداد حدتيا بمركر الزمف بما يفتح المجاؿ كرسكـ مخفضة لمخركج مف م
 لمتعديات غير القانكنية كالتمدد العمراني العشكائي.

 

 :موجية إلى القطاع الخاص والييئات غير الحكومية توصيات .6.2.5
التعامؿ مع جمعيات الاسكاف بنظاـ الايجار كالإستئجار طكيؿ الأمد للؤرض كليس البيع  -1

يممؾ المنتفع مف العقار الا الكحدة السكنية فقط كالأرض تبقى حككمية كالتأكد فيما بحيث لا 
إذا كاف ىؤلاء حقا ىـ في حاجة الى السكف أـ كانت الجمعية ستاران لمحصكؿ عمى الأرض 

 لممتاجرة بيا.
ضركرة تكفر الخبرة كالأمانة كالثقة لدل المسؤكليف، حيث أف سياسة تمكيؿ الإسكاف تعتمد  -2

 درجة التزاـ ىؤلاء المسؤكليف في المؤسسات كالييئات بتمؾ السياسة. عمى

 :إلى الييئات والمؤسسات التعميمية موجية توصيات .6.2.6
تكفير المساعدة الأكاديمية لقطاع الاسكاف، حيث أف لمؤسسات التعميـ العالي كمؤسسات  -1

ع الاسكاف كىذا الدكر البحكث مف دكران ميمان مف خلبؿ كضع استراتيجيات التمكيف في قطا
ليس قاصرا عمى تقديـ البحكث كتدريب المينييف الجددػ كلكنو يتعدل الى تطبيؽ البحكث 

 كتقديـ المشكرة  لتحدث أثرا مممكسا عمى مستكيات متعددة كبأساليب مختمفة.
 كتحديد الميني التعميـ نشر طريؽ عف فمسطيف في كالرجاؿ لمنساء البشرية التنمية مف لابد -2

 اقتصاديان  عبئان  الجامعات مف فمسطيف في الخريجيف عدد مع أصبح الذم الأكاديمي التعميـ
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 فمسطيف في التنمية معكقات أىـ كأحد العائمة كعمى الفمسطينية الدكلة عمى كماليان  كاجتماعيا
 . عامة العربي كالكطف خاصة

 دراسات مقترحة لمباحثين حول:  6.2.7
 في إجمالي الناتج المحمي لفمسطيف.مدل مساىمة قطاع الإنشاءات  .1
 مدل مساىمة قطاع الإنشاءات في نسبة التشغيؿ كالاستخداـ في فمسطيف. .2
 الترابطات الأمامية كالخمفية المتكلدة مف قطاع الانشاءات. .3
 دكر القطاع المصرفي كمؤسسات الإقراض في تطكير قطاع الإنشاءات. .4
 ع الإسكاف في فمسطيف.أىمية التشريعات كالقكانيف في دعـ كتطكير قطا .5
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 أولًا: المراجع العربية 

   الكتب 
 القرآف الكريـ -
 كالتكزيع.، دار كائؿ لمنشر 1(. جغرافية المدف، ط2003أبك صبحة ، كايد عثماف ) -
 (، دراسة تحميمية لمقرية كالمدينة، دار المعرفة الجامعية.1999أبك عيانة، فتحي محمد ) -
(، مدخؿ إلى التحميؿ الإحصائي في الجغرافية البشرية، 1987أبك عيانة، فتحي محمد ) -

 الإسكندرية، المعرفة الجامعية.
عة بيرزيت، بيت لحـ، ( الضائقة السكنية في الأرض المحتمة, جام1980أبك كشؾ، بكر ) -

 فمسطيف
 (، اقتصاديات الاسكاف، الككيت، عالـ المعرفة.1988الشيخ درة، اسماعيؿ ابراىيـ ) -
 (، أسس جغرافية السكاف، الاسكندرية، دار المعرفة الجامعية.2001العيسكم، فايز محمد ) -
مكتبة الآنجمك ( "الاسكاف كمفيـ التخطيط الاسكاني، القاىرة، 1982المكسى، عبد الرسكؿ عمي ) -

 المصرية.
 ، عماف، دار صفاء لمنشر كالتكزيع.1(، جغرافية المدف، ط2002الييتي، صبرم فارس ) -
(، محددات الطمب عمى الإسكاف كمركنتو لممنتفعيف مف الشركات العقارية 1987ذيب، تكفيؽ ) -

 في الأردف، عماف.
 دار البياف العربي( الإسكاف كالمسكف كالبيئة. جدة: 1988سعيد، سمكل أحمد محمد ) -
( الاسكاف كالتنمية المستديمة في الدكؿ النامية، منشكرات دار الراتب 1966سميماف، أحمد منير ) -

 الجامعية، بيركت.
 ( تاريخ تخطيط المدف، عماف، مؤسسة الكراؽ.1999عبدالله، محمد أحمد ) -
 لمدراسات كالنشر. ( نياية مشكمة الاسكاف الآف، بيركت، المؤسسة العربية2007محيسف، نبيؿ ) -

  الرسائل الجامعية 
( المخططات التنظيمية ككاقع استعمالات الأراضي في منطقة 2004أبك حساف، صالح أحمد ) -

 دكرا )محافظة الخميؿ(. رسالة ماجستير غير منشكرة، جامعة النجاح الكطنية
حدكد في ( "تطكير الاسكاف الميسر لذكم الدخؿ الم2010الأغبرم، كائؿ عبد الغني محمد ) -

 صنعاء" رسالة دكتكراه ، جامعة بكترا الماليزية.
ي فمسطيف، اسماعيؿ، غساف ( نحك سياسة كطنية للئسكاف ف2000اسماعيؿ، غساف غالب ) -

 لة ماجستير، جامعة النجاح الكطنية.اسغالب، ر 
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( "الاسكاف في المممكة العربية السعكدية: تقدير الطمب عمى 2004الحريقي، فيد بف نكيصر ) -
 ستكل المناطؽ" بحث، جامعة الممؾ فيصؿ.م

( "مقترح لتطكير سياسات اسكانية في قطاع غزة تعزز الأمف 2014الدكيؾ، أيمف عبد العزيز ) -
 القكمي الفمسطيني" رسالة ماجستير، أكاديمية الادارة كالسياسة لمدراسات العميا.

ى الإسكاف في المممكة ( "تقدير دالة الطمب الكمي عم2005العمرم، أحمد بف عمي العمرم ) -
 العربية السعكدية " رسالة ماجستير، جامعة الممؾ سعكد، المممكة العربية السعكدية.

( "كاقع طركؼ السكف كالاحتياجات السكنية في محافظة أريحا 2014العبادلة، ميساء كماؿ ) -
 كالأغكار" رسالة ماجستير، الجامعة الاسلبمية.

دراسة  –( " التغير التقني في قطاع الانشاءات الأردني 2004العبد الرزاؽ، بشير أحمد فرج ) -
(" دراسة مقدمة لمنشر في مجمة جامعة دمشؽ لمعمكـ الاقتصادية 1997-1968قياسية )
 كالقانكنية.

( "تأثير الاحتلبؿ الاسرائيمي عمى العمارة كالعمراف في 2007الفرا، مصطفى كامؿ عبد الرحمف ) -
 ة الأزىر ، القاىرة.قطاع غزة" رسالة دكتكراه، جامع

( "كاقع التجمعات العمرانية الجديدة في المخطط الاقميمي لقطاع غزة"، 2012الفرا، محمد صبرم ) -
 الجامعة الاسلبمية، غزة، فمسطيف.

(، الانحدار المكجيستي ككيفية استخدامو في بناء نماذج التنبؤ 2009بابطيف، عادؿ احمد حسف ) -
ثنائية القيمة، اطركحة دكتكراة غير منشكرة، اختصاص احصاء  لمبيانات ذات المتغيرات التابعة

 قسـ عمـ النفس، المممكة العربية السعكدية. –كمية التربية  –كبحكث، جامعة أـ القرل 
( " دراسة التأخيرات في المشاريع الانشائية بسبب المالؾ خلبؿ الفترة 2011بك سنينة، محمد ) -

 الاكاديمية العربية البريطانية لمتعميـ العالي، الجماىيرية الميبية." رسالة دكتكراه، 2010 -2005
 –( " أثر الأنظمة كالقكانيف عمى البيئة العمرانية في فمسطيف )حالة دراسة 2009تفاحة، عمرك ) -

 المباني السكنية في مدينة نابمس("، رسالة ماجستير، جامعة النجاح الكطنية، فمسطيف.
( "الأسكاؽ الضمنية كمحددات الطمب عمى الاسكاف: دراسة تطبيقية 2008حسف، جماؿ ابراىيـ ) -

 عمى مدينة قنا" رسالة ماجستير، جامعة جنكب الكادم القاىرة.
دراسة حالة التركيب السكاني كخصائص المسكف"  –( "محافظة بيت لحـ 2011جاسر، معيف ) -

 رسالة ماجستير، الجامعة الاسلبمية، فمسطيف.
(" دالة الطمب عمى التمكيؿ الاستيلبكي في مدينة جدة: دراسة 2004لي )خياط، محمد نجيب غزا -

 اقتصادية قياسية ". بحث، جامعة الممؾ عبد العزيز، المممكة العربية السعكدية.
( الطمب عمى القكل العاممة الفمسطينية في اسرائيؿ كالأراضي المحتمة، 1997خميفة، محمد ) -

 ج دراسات التنمية، فمسطيف.رسالة ماجستير، جامعة بيرزيت، برنام
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( "مشاريع اسكاف الأكنركا كمدل ملبئمتيا لمبيئة الطبيعية كالعمرانية في 2010رزؽ، فكزم كماؿ ) -
 قطاع غزة" رسالة ماجستير، الجامعة الاسلبمية، فمسطيف.

( "دكر الحككمات الفمسطينية في مكاجية مشكمة الاسكاف في قطاع 2014سمعاف، جياد راتب ) -
 الة ماجستير، أكاديمية الادارة السياسة لمدراسات العميا، غزة، فمسطيف.غزة." رس

( " تقدير دكاؿ الطمب عمى القكل العاممة الفمسطينية في مناطؽ السمطة 2013شيخ العيد، جلبؿ ) -
كرقمة، الجميكرية الجزائرية  –" رسالة دكتكراة، جامعة قاصدم مرباح 1997/2011الكطنية 

 الشعبية.الديمكقراطية 
( "الاستخداـ السكني للؤرض في محافظات غزة". رسالة دكتكراه، معيد 2003صالحة، رائد أحمد ) -

 البحكث كالدراسات العربية، القاىرة، جميكرية مصر العربية.
( "التأثير المتبادؿ بيف الكاقع العمراني لممساكف كاليكية الثقافية 2010طو، رانية محمد ) -

لة دراسية: البمدة القديمة بنابمس" رسالة ماجستير، جامعة النجاح الكطنية، الاجتماعية لمسكاف، حا
 فمسطيف.

( "القدرات الكامنة لذكم الدخؿ المنخفض في مشركعات الاسكاف" 1997عارؼ، ىشاـ حمداف ) -
 رسالة ماجستير غير منشكرة. جامعة القاىرة، القاىرة، جميكرية مصر العربية.

تجارب العالمية لإدارة التنمية العمرانية" رسالة دكتكراة، جامعة ( "ال2002فكزم، ىالة كديع ) -
 القاىرة، جميكرية مصر العربية.

( " دراسة تحميمية لدالة الطمب عمى خدمات الإسكاف لممعتمريف 1998فاضؿ، أيمف صالح ) -
 كالزكار". دراسة مقدمة لمنشر في مجمة جامعة الممؾ عبد العزيز، المممكة العربية السعكدية.

( "الطابع العمراني كالمعمارم لمدينة غزة، مدينة غزة كحالة 2000محسف، عبد الكريـ حسف ) -
 دراسة" رسالة ماجستير، جامعة القاىرة، جميكرية مصر العربية.

( " العكامؿ المحددة لقرار منح التسييلبت الائتمانية المباشرة، دراسة 2005نصار، محمد صادؽ ) -
الاسلبمية كالتجارية العاممة في قطاع غزة" رسالة ماجستير، الجامعة تحميمية مقارنة في المصارؼ 

 الاسلبمية، فمسطيف.
 1020( " النمك الحضرم كمشكمة السكف، دراسة ميدانية بمدينة باتنة حي 2009كناسي، سياـ ) -

 باتنة، الجميكرية الجزائرية الديمكقراطية. –مسكف" رسالة ماجستير ، جامعة الحاج لخضر 
( "المعايير التصميمية لإسكاف ذكم الدخؿ المنخفض" رسالة 2002ئد محمد صالح )يكسؼ، را -

 ماجستير، جامعة النجاح الكطنية، فمسطيف.
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  الدراسات وأوراق العمل 
(، السياسات السكانية كأىميتيا في التخطيط الكطني، الجياز 2004ابراىيـ، يكسؼ كامؿ ) -

، 2004( حزيراف/ يكنيك  10الدراسات التحميمية المعمقة ) المركزم للئحصاء الفمسطيني، سمسمة 
 راـ الله، فمسطيف.

( كرقة عمؿ " دراسة تحميمية لكاقع الاقتصاد الفمسطيني بيف فرص 2005أبك القمصاف، خالد ) -
 الاستثمار كتحديات المستقبؿ" المؤتمر العممي الأكؿ، الجامعة الاسلبمية.

ساـ السياسي عمى دكر البنكؾ التجارية في تمكيؿ الاقتصاد ( "أثر الانق2012أبك جامع، نسيـ ) -
، 20"، مجمة الجامعة الاسلبمية لمدراسات الاقتصادية كالادارية، المجمد 2009-2004الغزم 
 ، فمسطيف.2012، يناير 128، ص1العدد 

، ( "استراتيجية التنمية في فمسطيف" مجمة جامعة الأزىر2010أبك جامع، نسيـ؛ الأغا، كفيؽ، ) -
 ، فمسطيف.1العدد  12سمسمة العمكـ الانسانية ، المجمد 

( التحدم البيئي في غزة، قضايا فمسطينية، مجمة فصمية، مركز 1995أبك صفية، يكسؼ ) -
 الدراسات كالأبحاث في كزارة التخطيط كالتعاكف الدكلي الفمسطينية، العدد صفر.

كـ المحمي في فمسطيف، المجمس ( البمديات كىيئات الح2004اشتية، محمد. حباس، أسامة ) -
 الاقتصادم الفمسطيني لمتنمية كالاعمار )بكدار(، فمسطيف.

محافظة شماؿ  -( "دراسة الاحتياجات الطارئة بالمشاركة2002البيكمي، نادية؛ شبات، ناصر ) -
 جامعة بيرزيت، فمسطيف. –غزة" برنامج دراسات التنمية 

عادة الاعمار (، الخطة 2009السمطة الكطنية الفمسطينية ) - الدكلية الفمسطينية للئنعاش المبكر كا 
، كرقة عمؿ مقدمة في المؤتمر الدكلي لمساندة الاقتصاد 2010-2009في غزة لعامي 

 .2009الفمسطيني لإعادة الاعمار في غزة، شرـ الشيخ جميكرية مصر العربية، مارس 
)غزة، مطابع  2003ي المعدؿ لسنة السمطة الكطنية الفمسطينية، قكانيف فمسطينية، القانكف الأساس -

 (2004مركز رشاد الشكا الثقافي، 
( "الطمب عمى 2003الشيحة، عدناف؛ الحريقي، فيد؛ الجار الله، أحمد؛ سلبغكر، جماؿ الديف ) -

 السكف لمعشريف سنة القادمة" جامعة الممؾ فيصؿ، المممكة العربية السعكدية.
نية الإسرائيمية كانعكاساتيا عمى قضية الإسكاف ( السياسة الاستيطا1988الدقاؽ، إبراىيـ ) -

 .29 -4، 107الفمسطيني في الأراضي المحتمة، مجمة المستقبؿ العربي بمصر، العدد 
الفرا، مصطفى كامؿ، مشاريع الإسكاف في عيد الاحتلبؿ الإسرائيمي لقطاع غزة، مجمة القطاع  -

 .2007، أكتكبر 5، العدد 2اليندسي، جامعة الأزىر، المجمد 
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 –(. مفاىيـ الاستدامة كمنيجية شاممة لتقييـ المخططات العمرانية 2010القيؽ، فريد صبحي ) -
قطاع غزة كحالة دراسة"، المؤتمر الدكلي الثالث لميندسة كاعمار غزة ، الجامعة الاسلبمية، 

 فمسطيف
http://www.ochaopt.org/documents/ocha_opt_special_easing_the_blockade_2011_
03_english.pd. 

) غزة، مطابع 2003السمطة الكطنية الفمسطينية، قكانيف فمسطينية، القانكف الأساسي المعدؿ لسنة  -
 (.2004مركز رشاد الشكا الثقافي، 

, 3دف "دراسة حالو" النشرة السكانية, العدد ( الطمب عمى المساكف في الأر 1995الحنيطي، حرب ) -
 عماف, الأردف.

( " دكر القطاع الخاص في التنمية الاقتصادية في 2010العبد الرزاؽ، مكلام؛ شعيب، بكنكة ) -
 .7دراسة حالة الجزائر" مجمة الباحث، العدد  –الدكؿ النامية 

تحميؿ كرؤية  –في فمسطيف  ( " دراسة حكؿ الصناعات التحكيمية2003الراعي، محمد ابراىيـ ) -
 نقدية" كزارة الاقتصاد الكطني، فمسطيف.

(. تقرير عف الاسمنت في 2008المجمس الاقتصادم الفمسطيني لمتنمية كالاعمار )بكدار( ) -
 ، غزة، فمسطيف.21/5/2008الأراضي الفمسطينية، 

ىيـ، جامعة المالؾ مقدمة كمفا –( المحاضرة السابعة ، الاسكاف 2002الكتار، سمير نكر الديف ) -
 سعكد، الرياض، المممكة العربية السعكدية.

(، "تأىيؿ ضحايا انتياكات الحؽ في السكف الملبئـ 2006المػػػركػػػز الفمسطيني لحقػػػػكؽ الإنسػػػػػاف ) -
دراسة تقييمية لمتجمعات السكانية الجديدة لأصحاب المنازؿ المدمرة في قطاع غزة "نمكذجان"،  -

 (.41دراسة رقـ )
( دراسة حكؿ كاقع حقكؽ العماؿ في قطاع غزة، سمسمة 1999المركز الفمسطيني لحقكؽ الانساف ) -

 الدراسات.
( "الحؽ في السكف الملبئـ في المكاثيؽ الدكلية لحقكؽ 2005المركز الفمسطيني لحقكؽ الإنساف) -

 الإنساف"
اني عمى السكاف في ( تقرير خاص "تحفيؼ الحصار، تقييـ الأثر الانس2011الأمـ المتحدة ) -

 قطاع غزة" مكتب الأمـ تنسيؽ الشؤكف الانسانية، فمسطيف. 
( "السكؽ العقارم في الأردف: الكاقع كالآفاؽ المستقبمية" الجامعة 2011المرصد الاقتصادم ) -

 الأردنية، عماف، الأردف.
الاسمنت" ( " العكامؿ المؤثرة عمى صناعة البناء في مصر بالتركيز عمى 2010النقيب، أنكر ) -

 أكاديمية السادات لمعمكـ الادارية، جميكرية مصر العربية.



 لائًت انًراخع

 

156 

 

( الاطار الاجتماعي كالاقتصادم المحدد كمستقبؿ سكؽ الاسكاف، 2010الييئة العامة للئسكاف ) -
 المممكة العربية السعكدية.

 ( " بعد مركر عاـ عمى الاخلبء2007الييئة العامة الفمسطينية المستقمة لحقكؽ المكاطف ) -
المناطؽ الميمشة  –ادارة الاراضي المخلبة  -الاسرائيمي لقطاع غزة، الآثار القانكنية للئخلبء

 (. فمسطيف.45سمسمة تقارير خاصة )
( "آثار 2001تقرير مكتب منسؽ الأمـ المتحدة الخاص لعممية السلبـ في الشرؽ الأكسط ) -

اضي السمطة الفمسطينية خلبؿ الفترة المكاجيات كالقيكد التي فرضتيا السمطات الإسرائيمية عمى أر 
 ".2000نكفمبر  26سبتمبر إلى  28مف 

( " غزة ، تقرير ما بعد 2010برنامج الأمـ المتحدة الانمائي/ برنامج مساعدة الشعب الفمسطيني ) -
 عاـ كاحد، تقييـ احتياجات الانعاش المبكر كاعادة الاعمار في غزة"، فمسطيف.

تطمبات التنمية المستدامة مف المؤشرات الاحصائية" الجامعة ( "م2005باركد، نعيـ سميماف) -
 الاسلبمية، غزة، فمسطيف.

( "تجارب الاسكاف منخفض التكاليؼ في العالـ" كمية اليندسة، جامعة 2010تيامي محمد حميـ ) -
 الزقازيؽ، القاىرة.

شغاؿ العامة (، دراسة لكزارة الا2010حرب الفرقاف كتجربة كزارة الأشغاؿ العامة كالإسكاف ) -
 كالاسكاف غير منشكرة.

( الطابع المعمارم بيف التأصيؿ كالمعاصرة، الدار المصرية المبنانية، 1987حمكدة، ألفت يحيى ) -
 جميكرية مصر العربية.

( "دكر مؤسسات التمكيؿ في تمكيؿ قطاع الانشاءات في 2013خضر، زاىر؛ حمداف، بدر ) -
 عمكـ التطبيقية، فمسطيف.قطاع غزة" كرقة عمؿ، الكمية الجامعية لم

عادة الإعمار في قطاع غزة، مركز الزيتكنة لمدراسات 2014رجب، معيف ) - ( الكضع الاقتصادم كا 
 كالاستشارات.

(، تقرير المقررة الخاصة المعنية بالسكف اللبئؽ كعنصر مف عناصر الحؽ 2012ركلنؾ، راكيؿ ) -
لسياؽ، عف البعثة التي قامت بيا في مستكل معيشي مناسب كبالحؽ في عدـ التمييز في ىذا ا

 الى اسرائيؿ كالأرض الفمسطينية، مجمس حقكؽ الانساف.
( "الدكر الاقتصادم لمؤسسات الاقراض المتخصصة كأثرىا عمى 2013سمطة النقد الفمسطينية ) -

 الاستقرار المالي" )نصر عبد الكريـ، محمد عابد، عبير أبك زيتكف(.
، تكثيؽ كتحميؿ التجربة 2007-1998التنمية البشرية ( "مذكرات 2007سعيد، نادر عزت ) -

 الفمسطينية" برنامج دراسات التنمية ، جامعة بيرزيت، فمسطيف.
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( دراسة مقارنة حكؿ الخصائص الاجتماعية كالأسرية 2009صافي، سمير؛ مقداد، خميؿ، ) -
، الجياز (2007-1997كالزكاجية كالتعميمية كالاقتصادية للؤسرة في الأراضي الفمسطينية )

 المركزم للئحصاء الفمسطيني، راـ الله، فمسطيف.
صالحة، رائد "دكر السمطة الكطنية الفمسطينية في حؿ مشكمة الاسكاف في محافظات غزة"  -

 الجامعة الاسلبمية، فمسطيف.
 ( مشكمة الإسكاف في الضفة الغربية، جامعة بيرزيت، فمسطيف.1978صبرم، نضاؿ ) -
الإسكاف كقطاع ريادم داخؿ الاقتصاد الفمسطيني، برنامج التشغيؿ ( 2001صبرم، نضاؿ ) -

 .2الذاتي، تقرير مشركع رقـ
( برنامج السكف الملبئـ كالاقراض العقارم الميسر، راـ الله، 2010صندكؽ الاستثمار الفمسطيني ) -

 فمسطيف.
منطقة حي  –( "دكر المشاركة المجتمعية في اعادة اعمار غزة 2010عمي، مي؛ المصرم، لينا ) -

 السلبـ كحالة دراسة"، المؤتمر الدكلي الثالث لميندسة كاعمار غزة ، الجامعة الاسلبمية، فمسطيف.
( "السكاف 2000عبد الصادؽ، أحمد عمي؛ عبده، عمي عبدالله؛ عبدالله، فيصؿ؛ سيؼ، عكض ) -

 كالتنمية .. النظرية كالكاقع"، الجميكرية اليمينة.
( "ادارة التخطيط العمراني في الأراضي الفمسطينية المحتمة بيف 2005عبد الحميد، عمي شعباف ) -

الممتقى العربي الثاني حكؿ ادارة المدف الكبرل،  –تحديات الكاقع كتطمعات المستقبؿ" كرقة عمؿ 
 جامعة الدكؿ العربية، جميكرية مصر العربية.

المكجستي ثنائي الاستجابة (، استخداـ تقنية الإنحدار 2011غانـ، عدناف كالجاعكني، فريد خميؿ ) -
في دراسة أىـ المحددات الاقتصادية كالاجتماعية لكفاية دخؿ الأسرة "دراسة تطبيقية عمى عينة 
عشكائية مف الأسر في محافظة دمشؽ"، مجمة جامعة دمشؽ لعمكـ الاقتصادية كالقانكنية، المجمد 

 ، العدد الأكؿ.27
الاراضي الفمسطينية"، الجياز المركزم  ( "كاقع ظركؼ السكف في2009فريحات، الخطيب ) -

 للئحصاء الفمسطيني، راـ الله، فمسطيف.
( "مؤشرات جكدة المسكف في الاراضي الفمسطينية المحتمة" الممتقى الدكلي 2010فريجات، فايز ) -

 ادارة الجكدة الشاممة في قطاع الخدمات، الجميكرية الجزائرية الديمكاقراطية.
ميش الزراعة الحضرية في فمسطيف، المؤتمر الأكؿ لمتخطيط (. تي2006فريجات، فايز ) -

 الحضرم.
( عقكد البناء كالمقاكلات الصغيرة في فمسطيف بيف قصكر النظرية 2013فياض، محمد ) -

 كاشكالات التطبيؽ، معيد أبحاث السياسات الاقتصادية الفمسطيني )ماس(، راـ الله، فمسطيف. 
 الاسكاني في الأراضي الفمسطينية المحتمة كتحدياتو. (، تقرير حكؿ الكضع2010فمسطيف برس ) -
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(. "اعادة اعمار محافظات غزة بيف الكاقع كالطمكح" كرقة عمؿ، اتحاد 2009كحيؿ، أسامة جبر ) -
 المقاكليف الفمسطينييف.

( دكر قطاع الانشاءات كالاسكاف في التنمية الاقتصادية، 2002مكحكؿ، باسـ؛ عطياني، نصر) -
 سات الاقتصادية الفمسطيني )ماس(، راـ الله، فمسطيف.معيد أبحاث السيا

( الأكضاع الديمغرافية في الضفة الغربية, جمعية الدراسات العربية، القدس, 1987مقبكؿ، ىاني ) -
(، العدكاف الاسرائيمي 8( تقرير معمكمات )2009فمسطيف. مركز الزيتكنة لمدراسات كالاستشارات )

 ، بيركت.18/1/2009 -27/12/2008عمى قطاع غزة 
 ( السقا، صلبح، أنكاع الانماط السكنية كمقكماتيا في قطاع غزة.2006مجمة شؤكف تنمكية ) -
، المستقبؿ يقرع الباب" 2013( " تقرير كاقع الشباب الفمسطيني 2013منتدل شارؾ الشبابي ) -

، 2013تقرير صادر عف منتدل شارؾ الشبابي بالشراكة مع مركز التمكيف الاقتصادم لمشباب 
 فمسطيف.

( "الدراسة الاسترشادية لتحفيز التمكيؿ لتضييؽ 2004مجمس كزراء الاسكاف كالتعمير العرب ) -
الفجكة بيف الاحتياجات الاسكانية كبيف الطمب الفعمي عمى الاسكاف بالبلبد العربية" "دراسة حكؿ 

 ية مصر العربية.الأكضاع التكازنية لمقطاع الاسكاني كمكاجية فجكاتو بالبلبد العربية" جميكر 
( " السكف في قطاع غزة أزمة يفاقميا الحصار" غزة، 2013مركز الميزاف لحقكؽ الانساف ) -

 فمسطيف.
( برنامج الأمـ المتحدة لممستكطنات 2013مسكدة السياسة الكطنية للئسكاف في فمسطيف ) -

 البشرية" المكئؿ".
 طيف.( جغرافية السكاف، فمس2002منشكرات جامعة القدس المفتكحة ) -
 ( " السكاف كالتنمية اطلبلة تمييدية" مكسكع السكاف، نيكيكرؾ.2003ماكنيككؿ، جكفرم ) -
( " تحميؿ اتجاىات أزمة السكف في محافظة البصرة" مجمة دراسات البصرة، 2012ناشكر، إلياـ ) -

 ، العراؽ.14السنة السابعة، العدد 
"، 2015-1998غزة  محافظات الإقميمي ( "المخطط1998الدكلي ) كالتعاكف التخطيط كزارة -

 الجزء الأكؿ كالثاني، السمطة الكطنية الفمسطينية، غزة، فمسطيف.
"، السمطة الكطنية 2015-2005الجنكبية  لممحافظات الإقميمي المخطط" التخطيط كزارة -

 ـ.2005الفمسطينية، غزة، 
ايك، يكنيك، يكليك ( " تقرير انجازات الكزارة لأشير م2009كزارة الاشغاؿ العامية كالاسكاف ) -

 " غزة ، فمسطيف.2009
( تقرير حكؿ المخطط القطاعي التنمية 2020 -2010كزارة التخطيط " قطاع التنمية العمرانية ) -

 العمرانية.
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يكـ الإسكاف  -(، "أكلكية الأكلكيات"، كزارة الأشغاؿ العامة كالإسكاف 2/10/2007ىنية، صلبح ) -
 العربي قطاع الإسكاف.

 ".2010( " تقرير عف الاىداؼ الانمائية للؤلفية 2010متحدة )ىيئة الأمـ ال -
جامعة  –( "العشكائيات كالتجارب العربية كالعالمية" كمية التخطيط العمراني 1998يكسؼ، محمد ) -

 القاىرة، جميكرية مصر العربية.
 تيسير المجتمع في طاقات استثمار“( 2004السميع ) عبد محمد عيد، حسيف؛ كائؿ يكسؼ،  -

 مدينة العميا لتطكير ( الييئة2الإسكاف ) الذاتية(" ندكة بالجيكد المسكف )البناء عمى الحصكؿ
 الرياض، المممكة العربية السعكدية.

  الدوريات 
 40، العدد 4(" تجربة الاسكاف المغربية، رقـ المجمكعة 2002الميندس الفمسطيني ) -
( استخداـ نمكذج الانحدار المكجيستي في 2002مجمة جامعة كرككؾ لمعمكـ الادارية كالاقتصادية ) -

 .2، العدد 2التنبؤ بالدكاؿ ذكات المتغيرات الاقتصادية التابعة النكعية، عباس، عمي خضير، المجمد 
 .34، العدد 2( "الاسكاف في فمسطيف" رقـ المجمكعة 2001مجمة الميلبد ) -
 .4لاقتصادم، عدد ( "دكر البنكؾ كفعاليتيا في تمكيؿ النشاط ا2006مجمة الباحث ) -
( "الاستثمار في الاسكاف كأثره عمى تنمية البيئة العمرانية في المدينة 2010الميندس الأردني ) -

 .74الأردنية. العدد 
(، "نحك استراتيجية شمكلية لمعالجة السكف 2001مجمة الجامعة الاسلبمية، أبك الييجا، أحمد، ) -

 . 5العشكائي، الأردف حالة دراسة"، المجمد التاسع، العدد 
( " مشركعات المكاقع كالخدمات كمدخؿ لمحد مف ظاىرة الاسكاف العشكائي 2007مجمة البناء ) -

 .12العدد  في مصر" د. محمد عماد نكر الديف،
، 4( "مشكمة البناء كضركرة الاتجاه الى تكنكلكجيا جديدة، رقـ المجمكعة 2008مجمة عالـ البناء ) -

 41العدد 
( "أزمة الاسكاف في مصر كالعالـ الثالث: خطكة عمى طريؽ الحؿ" رقـ 2004مجمة عالـ البناء ) -

 .10العدد  1المجمكعة
 13، العدد 2ف، رقـ المجمكعة ( " حكؿ أزمة الاسكا2007مجمة عالـ البناء ) -
( " الاتجاىات الحديثة في مشركعات الاسكاف في الصيف" رقـ المجمكعة 2009مجمة عالـ البناء ) -

 .118، العدد 11
، العدد 2( "اقتصاديات الاسكاف كتخصص مستقؿ،  رقـ المجمكعة 2000مجمة عالـ البناء ) -

22. 
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 .4، العدد 1ـ المجمكعة ( "كاقع الاسكاف في غزة" رق2010مجمة العمراف ) -
( " تجربة الاسكاف بالسعكدية"، المممكة العربية 1998المجمة العممية لجامعة الممؾ فيصؿ ) -

 السعكدية.
 .1، العدد 1( "مشكلبت الاسكاف" رقـ المجمكعة 1999مجمة رسالة الكمية ) -
مشاريع ( "الاحصاءات الديمكغرافية لقطاع غزة كأساس لتخطيط 2005مجمة شؤكف تنمكية ) -

 .5الاسكاف" رقـ المجمكعة 
( "قطاع الاسكاف في فمسطيف )نظرة عمى الكاقع كالتحديات("، 2011سكؽ الماؿ الفمسطيني ) -

 .21العدد 
( "تأثير الاحتلبؿ عمى تطكير الامتداد العمراني كالاسكاف 1997مجمة صامد الاقتصادم ) -

 . 70 - 69، العدد 9الفمسطيني. رقـ المجمكعة 
 .10الاقتصادم "تنمية قطاع الاسكاف في الأراضي المحتمة" رقـ المجمكعة مجمة صامد  -

 المواقع الالكترونية 
 www.wafainfo.psكفا.  –مركز المعمكمات الكطني الفمسطيني  -
 www.pmhc.comشركة فمسطيف لتمكيؿ الرىف العقارم.  -
 www.pma.psسمطة النقد الفمسطينية.  -
 www.palpress.psككالة فمسطيف برس.  -
 www.mpwh.psكزارة الاشغاؿ العامة كالاسكاف  -
 دنيا الكطف.  -

http://www.alwatanvoice.com/arabic/news/2014/11/20/621834.html 

 صحيفة الاقتصادية  -

(http://www.aliqtisadi.ps/ar_page.php?id=51ba0y334752Y51ba0) 

http://ar.wikipedia.org 

www.tinbergen.nl 

www.core.ecu.edu 

www.exeter.ac.uk 

 صحيفة الحدث.  -

http://alhadath.ps/article.php?id=642423y6562851Y642423#sthash.KWL52f6q.dpuf 

 

http://www.alwatanvoice.com/arabic/news/2014/11/20/621834.html
http://www.alwatanvoice.com/arabic/news/2014/11/20/621834.html
http://ar.wikipedia.org/
http://www.tinbergen.nl/
http://www.tinbergen.nl/
http://www.core.ecu.edu/
http://www.core.ecu.edu/
http://www.exeter.ac.uk/
http://www.exeter.ac.uk/
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  :النشرات الرسمية 
(، كتاب فمسطيف الاحصاء السنكم، 2013-1998الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، ) -

 فمسطيف.)أعداد مختمفة(، راـ الله، 
، اليكـ العالمي لمسكاف، راـ الله، 11/7/2014الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني،  -

 فمسطيف.
( في MDGs( " مؤشرات التنمية الألفية 2005الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 المفيكـ كالاتجاىات" راـ الله ، فمسطيف. –فمسطيف 
حكؿ الاحتياجات السكنية في الأراضي الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني "دراسة  -

 الفمسطينية" راـ الله، فمسطيف.
الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، )أعداد مختمفة(، كتاب القدس الاحصائي السنكم،  -

 أعداد مختمفة، راـ الله، فمسطيف.
، 2007 –الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، التعداد العاـ لمسكاف كالمساكف كالمنشآت  -

 لنتائج النيائية، تقرير المباني السكنية. راـ الله ، فمسطيف.ا
( "تفاكت نمك المؤشرات الاقتصادية 2009الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 ، راـ الله فمسطيف.2007 – 1997كالاجتماعية بيف المحافظات الفمسطينية 
الأراضي الفمسطيني"  ( "كاقع ظركؼ السكف في2009الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 راـ الله، فمسطيف. 
( "اسقاطات المساكف في الأراضي الفمسطينية 2009الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 "، راـ الله فمسطيف. 2017حتى عاـ 
( "المؤشرات الأساسية حسب نكع التجمع 2009الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 السكاني"، راـ الله فمسطيف.
(، مسح القكل العاممة في فمسطيف، التقرير 2013از المركزم للئحصاء الفمسطيني، )الجي -

 ، راـ الله فمسطيف.2013السنكم 
الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني، مسح الانشاءات، التقرير السنكم، أعداد مختمفة  -

 (، راـ الله، فمسطيف 2012 -1997)
سمسمة المسكح الاقتصادية، أعداد مختمفة (، 2014الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 (، راـ الله، فمسطيف.1998-2014)
، راـ الله، 2012( الفمسطينيكف في نياية العاـ 2013الجياز المركزم للئحصاء الفمسطيني ) -

 فمسطيف.
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أداء الاقتصاد الفمسطيني خلبؿ الأرباع الثلبثة ( 2014جياز الاحصاء المركزم الفمسطيني ) -
 .2014، بالإضافة إلى التنبؤات الاقتصادية لمعاـ 2013 الأكلى مف عاـ

(، راـ الله، 2013-2002أعداد مختمفة ) -( التقرير السنكم2013سمطة النقد الفمسطينية ) -
 فمسطيف، 

 ، راـ الله، فمسطيف.2012(، تقرير الاستدامة المالية العامة 2013سمطة النقد الفمسطينية ) -
 . راـ الله، فمسطيف.2013(، التقرير السنكم 2013ارم)شركة فمسطيف لتمكيؿ الرىف العق -
( المراقب الاقتصادم كالاجتماعي، 2013معيد أبحاث السياسات الاقتصادية )ماس( ) -

 (، راـ الله، فمسطيف.34-26الأعداد )
(، الآثار الاقتصادية كالاجتماعية كمخاطر التكسع 2013معيد أبحاث السياسات الاقتصادية) -

 يلبكية في الأراضي الفمسطينية المحتمة، راـ الله، فمسطيف.في القركض الاست
( خدمات الانشاءات في 2006معيد أبحاث السياسات الاقتصادية الفمسطيني )ماس( ) -

 القطاع غير المنظـ في الأراضي الفمسطينية: الكاقع كالآفاؽ، راـ الله، فمسطيف.
( الاسكاف كالقركض العقارية 2009)معيد أبحاث السياسات الاقتصادية الفمسطيني )ماس(  -

 في فمسطيف، راـ الله، فمسطيف.
( "مشاريع اعادة اعمار قطاع 2013معيد أبحاث السياسات الاقتصادية الفمسطيني )ماس( ) -

 ( كرقة خمفية، راـ الله، فمسطيف.8غزة ... ما ليا كما عمييا" طاكلة مستديرة )
"محافظة بيت لحـ كاقع كاحتياجات  (2003القدس )أريج( )–معيد الأبحاث التطبيقية -

 كطمكحات"، فمسطيف.
( أثر النشاطات العمرانية المختمفة عمى 2005القدس )أريج( ) –معيد الأبحاث التطبيقية  -

 استخداـ الارض كالمجتمعات الفمسطينية.

 ثانيا: المراجع الانجميزية: 

 انكتب 

- The World Bank (2008). The Economic Effects of Restricted Access to Land in the 

West Bank 

- Arabic Planning Institute. Housing needs for Arab citizens. Kuwait. April (1989). 

- UNITED NATIONS.(1993) Proceedings of the Symposium on Low – Cost Housing 

in the Arab Region. Amman.. 
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  انرصائم انعهًيت 

- Abedmousa, Mustafa (2008) “ Construction Claims in Palestine” MSc Construction 

Management,  University Of Birmingham.  

- Arnote, Richard (2008). Housing policy in developing countries the importance of the 

informal economy. 

- Agresti, A. (1996) An Introduction to Categorical Data Analysis. New York: John 

Wiley & Sons, Inc 

- Agresti, A. (2002) Categorical Data Analysis, Second Edition. Hoboken, New Jersey: 

John Wiley & Sons, Inc.‌ 

- Ballesteros, Marife M. (2002) The Dynamics of Housing Demand in the Philippines: 

Income and Lifecycle Effects 

- Bandubandea, Arendum (2008). A Study of Residential Housing Demand in India 

- Darsi, Frank (1999) Housing in the city of San Francisco Workforce. 

- Greene, William H., Econometric Analysis (fifth edition), Prentice Hall, 2003, 

736−740. 

- Friedman, Jerome; Hastie, Trevor; Tibshirani, Rob (2010). "Regularization paths for 

generalized linear models via coordinate descent". Journal of Statistical Software 33 

- Halougolo, Ferda (2005). Demand for new housing in Turkey: Application Form 

ARDL. 

- Harrell, F. E, (2001) Regression Modeling Strategies. New York: Springer-Verlag 

- Hawley, A.H. "Population Composition ",The Study of Population ,edited by Hauser 

,P. and Duncan,O., Chicago, 1959. 

- Liao, T. F. (1994) Interpreting Probability Models: Logit, Probit, and Other 

Generalized Linear Models. Thousand Oaks, CA: Sage Publications, Inc.‌Proportional 

Odds Model Using Stata, SAS and SPSS. 

- Najmi, Hidaya (2011) “Project Management for Construction Projects” An-Najah 

National University, Palestine. 

- Powers, D. and Xie, Yu. Statistical Methods for Categorical Data Analysis.  Bingley, 

UK: Emerald Group Publishing Limited. 

- Shweiki, Inas (2013) “Construction Contracting Management Obstacles in Palestine” 

An-Najah National University, Palestine. 

- Statistics with Stata (updated for version 9)/ Lawrence Hamilton, Thomson 

Books/Cole, 2006.  
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- United Nations, A/CONF/165/14, Report of the United Nations Conference on Human 

Settlement (HABITAT II): Istanbul, 3-14 June 1996, 7 August 1996. 

- Vajiranivesa, Pon (2008). Housing demand model: a case study of the capital, 

Bangkok, Thailand). 

  :انتمارير وأوراق انعًم والأبحاث 

- Al Hallaq, Khalid; Ibrahim, Moheeb (2014) „Safe work Behavior in Gaza Strip 

Construction Industry” IUG Journal of Natural and Engineering Studies, Vol.22,No.1, 

pp 25- 42 2014, ISSN 1726-6807. 

- Barot, Bharat (2001), An Econometric Demand-Supply Model for Swedish Private 

Housing, National Institute of Economic Research [KI], Stockholm. 

- Borsch-Supan, Axel. Heiss, Florian. Seko Miki, (2002) “ Housing Demand in 

Germany and Japan. 

- Cramer, J. S. (2002) The Origins of Logistic Regression, Tinbergen Institute 

Discussion Paper TI 2002-119/4, available at: 

http://www.tinbergen.nl/discussionpapers/02119.pdf.  

- de La Paz, Paloma (2003) “ Determinants of Hosing Price in Spanish Cities” Journal 

of Property Investment & Finance. 

- El-Namrouty, Khalil (2012) “The Impact of Construction Sector on Palestinian 

Economy - Case Study: (Gaza Strip)” American Academic & Scholarly Research 

Journal, Vol. 4, No. 5, Sept 2012 

- El-habil, Abdalla. El-Jazzar, Majed (2014) “A Comparative Study between Linear 

Discriminant Analysis and Multinomial Logistic Regression” An - Najah Univ. J. Res. 

(Humanities). Vol. 28(6). 

- Enshassi, Adnan. Mohamed, Sherif. Abushaban, Saleh. (2009) “Factors Affecting the 

Performance of Construction Projects in The Gaza Strip”, Journal of Civil 

Engineering and Management. 

- Garson, David (2006), Logistic Regression , available at: 

http://www2.class.ncsu.edu/garson/pa765/logistic.htm 

- Holmans, Alan, (2013) Town & Country Planning, Tomorrow Series Paper 16, new 

estimates of housing demand and need in England, 2011 to 2031. 

- Karantonis, Angelo (2010) “Population growth and housing affordability in the 

modern city - Sydney a case study‟ University of Technology, Sydney 

http://www.tinbergen.nl/discussionpapers/02119.pdf
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- Lea , Stephen (1997) “Multivariate Analysis II: Manifest Variables Analysis” Topic 4 

: Logistic Regression and Discriminant Analysis. University of Exeter, Department of 

Psychology. Revised 11th March, 1997, available at: 

http://www.exeter.ac.uk/~SEGLea/multivar2/diclogihtml 

- Mayo, Stephen (1980) “Theory and Estimation in the Economics of Housing 

Demand” Journal of Urban Economics 10, 95-116. 

- Ministry of Work, (2003) “Construction Industry Policy” TANZANIA. 

- Newsom ( 2003 ) , Data Analsis II: Logistic Regression , Fall 2003, available at: 

http://www.upa.pdx.edu/IOA/newsom/da2/ho_logistic.pdf. 

- Pearce, David (2003) “The Social and Economic Value of Construction, The 

Construction Industry‟s Contribution to Sustainable Development, the Construction 

Industry Research and Innovation Strategy Panel. 

- Walker , Jonathan (1996), Methodology Application : Logistic Regression using the 

CODES Data , available at: http://www-nrd.nhtsa.dot.gov/Pubs/96843.PDF. 

- Snedker, Karen, Glyn,Pattey, Wang, Chiachi (2010) Ordered/Ordinal Logistic 

Regression with SAS and Stata1, University of Washington. 

- Sanders, Nick, (2007) “Deriving Demand Functions – Examples”, UC Davis Graduate 

Department of Economics.‌ 

- Tica, Josip , The Macroeconomic Aspects of the Croatian Housing Market” UDK 

332.822 (497.5) JEL Classifi cation R31, Izvorni znanstveni rad 

- Xing Liu,2009, journal of Modern Applied Statistical Methods, Volume 8/ Issue 2, 

Article 30, 11-1-2009, Ordinal Regression Analysis. 

http://www.exeter.ac.uk/~SEGLea/multivar2/diclogihtml
http://www-nrd.nhtsa.dot.gov/Pubs/96843.PDF
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 ( 1ممحق رقم )
التكمفة التفصيمية لبناء مائة متر مربع من البناء سنويا في قطاع غزة عن الأعوام 

(1994 – 2012) 
 ػدد انوحدة 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

احتٍاج 

 ػظم

 دضَض 3 ؼِ 7254 7254 7440 7440 7440 7440 7626 7905

 دجر‌بيىك 4000 عضص 6240 6240 6400 6400 6400 6400 6560 6800

 رٍو 3 ضُبراث 702 702 720 720 720 720 738 765

 اضَْج 20 ؼِ 6708 6708 6880 6880 6880 6880 7052 7310

 دصَت 80 ؼِ 5616 5616 5760 5760 5760 5760 5904 6120

 ضيل 20 مُيى 78 78 80 80 80 80 82 85

 ضببمت‌اضىص   156 156 160 160 160 160 164 170

 ٍطبٍُر 20 مُيى 78 78 80 80 80 80 82 85

 2 ىفت 78 78 80 80 80 80 82 85
مهرببء‌

 اضىص

10200 9840 9600 9600 9600 9600 9360 9360 0 0 
اجرة‌

 ٍقبوه

 اخري 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

 تشطٍب   0       

 بلاغ 150 ٍخر 4680 4680 4800 4800 4800 4800 4920 5100

 5 ؼِ 1677 1677 1720 1720 1720 1720 1763 1827.5
ٍىاص‌

 قصبرة

 عضة‌مهرببء 0 0 2730 2730 2800 2800 2800 2800 2870 2975

 عضة‌ضببمت 0 0 2340 2340 2400 2400 2400 2400 2460 2550

 ابىاة 0 0 3120 3120 3200 3200 3200 3200 3280 3400

 شبببُل 0 0 3120 3120 3200 3200 3200 3200 3280 3400

4250 4100 4000 4000 4000 4000 3900 3900 0 0 
رسبً‌

 ٍؽبز

 أسري 0 0 2340 2340 2400 2400 2400 2400 2460 2550

65577.5 63263 61720 61720 61720 61720 60177 60177 0 0 
 انمجموع

NIS 

 انمجموع $   15430 15836 14908.21 15164.61 14692.2 13131.9 14058.44 14903.9
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 (7تابغ مهحق رقم )

 ػدد انوحدة 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
احتٍاج 

 ػظم

 دضَض 3 ؼِ 7905 8370 8370 13200 13200 10200 10200 9300

8000 9600 9600 12900‌  دجر‌بيىك 4000 عضص 6800 7200 7200 13000

900‌ 960 960 1000‌  رٍو 3 ضُبراث 765 810 810 1050

 اضَْج 20 ؼِ 7310 7740 7740 10400 10200 10100` 9500 8600

‌دصَت 80 ؼِ 6120 6480 6480 7200 7100 7000 7000 7000

‌مُيى 85 90 90 140 140 120 110 100  ضيل 20

 ضببمت‌اضىص   170 180 180 280 280 240 220 200

‌مُيى 85 90 90 140 140 120 110 100  ٍطبٍُر 20

 2 ىفت 85 90 90 140 140 120 110 100
مهرببء‌

 اضىص

12000 1320 14400 10680 10680 10800 10800 10200 0 0 
اجرة‌

 ٍقبوه

 اسرٌ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

 تشطٍب   0       

 بلاغ 150 ٍخر 5100 5400 5400 8600 8400 7200 13200 6000

 5 ؼِ 1827.5 1935 1935 301 3000 2580 2360 2550
ٍىاص‌

 قصبرة

 عضة‌مهرببء 0 0 2975 3150 3150 4900 4900 4200 3850 3500

3000 3300‌  عضة‌ضببمت 0 0 2550 2700 2700 4200 4200 3600

4000‌  ابىاة 0 0 3400 3600 3600 5600 5600 4800 4800

 شبببُل 0 0 3400 3600 3600 5600 5600 4800 4400 4000

5000 5500 6000 7000 7000 4500 4500 4250 0 0 
رسبً‌

 ٍؽبز

 أسري 0 0 2550 2700 2700 4200 4200 3600 3300 3000

44320 84290 98680 98680 87730 69435 69435 65577.5 0 0 
انمجموع 

NIS 

 انمجموع $   72334.5 72303.3 73563.6 72202.2 73222.4 73222.4 73370.3 70060.6

 
المصدر: عمؿ الباحثة، لعدـ كجكد جداكؿ تكضح تكاليؼ البناء السكني لقطاع غزة، كبعد التحرم مع كزارة الاسكاف كالاشغاؿ  -

الباحثة كبالتعاكف مع العامة كالاقتصاد كاتحاد المقاكليف الفمسطينييف كمكاتب اليندسة كالمقاكليف، تـ عمؿ الجدكؿ بتصرؼ مف 
 مسؤكؿ الدارسات كالاحصاء بكزارة الاقتصاد الكطني، أ.أحمد محمكد الجدبا، كأميف سر اتحاد المقاكليف الفمسطينييف أ.جياد الفرا.

ملبحظة: تكمفة مائة متر مربع مف البناء سنكيا ،الارتفاع كالانخفاض في التكمفة تابع لمحصار , كليس لمسعر الدكلي كذلؾ في  -
فيك ارتفاع في الأسعار بشكؿ طبيعي أما في العاـ  2007 – 1997سنكات الحصار أما غير سنكات الحصار منذ العاـ 

 بب كضع الإنفاؽ المستقر، فكانت الأسعار مستقرة بس 2012، كنصؼ 2011
 ملبحظة: * الأسعار الكاردة متكسط أسعار السنة المشار إلييا. -

 2012تقريبا مساكية لمعاـ  2013** أسعار تكاليؼ البناء لمعاـ 
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 ( 2ممحق رقم )

 ًَىرج اصتباَت

 ارخى اختيار انًُاصب نحدى انطهب عهى الاصكاٌ حيج أٌ : 

 ( يشير انى انطهب انًرتفع3يشير انى انطهب انًتىصط ، )( 2يشير انى انطهب انًُخفض ، ) (1)

 انفترة انزيُيت
 حدى انطهب عهى الاصكاٌ

 يرتفع يتىصط يُخفض

1997 

 3   انربع الأول

 3   انربع انثبني

 3   انربع انثبنث

 3   انربع انرابع

1998 

 3   انربع الأول

 3   انربع انثبني

 3   انربع انثبنث

 3   انرابعانربع 

1999 

 3   انربع الأول

 3   انربع انثبني

 3   انربع انثبنث

 3   انربع انرابع

2222 

 3   انربع الأول

 3   انربع انثبني

 3   انربع انثبنث

 3   انربع انرابع

2221 

 3   انربع الأول

 3   انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2222 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2223 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2224 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2225 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2226 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث
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  2  انربع انرابع

2226 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

   1 انربع انثبنث

   1 انربع انرابع

2227 

   1 انربع الأول

   1 انربع انثبني

   1 انربع انثبنث

   1 انربع انرابع

2228 

   1 انربع الأول

   1 انربع انثبني

   1 انربع انثبنث

   1 انربع انرابع

2229 

    انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2212 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع

2211 

   1 انربع الأول

   1 انربع انثبني

   1 انربع انثبنث

   1 انربع انرابع

2212 

   1 انربع الأول

   1 انربع انثبني

   1 انربع انثبنث

   1 انربع انرابع

2213 

  2  انربع الأول

  2  انربع انثبني

  2  انربع انثبنث

  2  انربع انرابع
 

 تم تصميم الاستبانة من قبل الباحثة. -
 .2014تم عرض الاستبانة عمى عينة من ذوي الخبرة والاختصاص للإجابة عمييا بتاريخ يونيو  -
 العينة التي قامت بالإجابة عمى الاستبانة:  -

  رئيس لجنة اعمار غزة  –ـ. عزمي الخزندار 
  كزارة الاسكاف  -رئيس لجنة العطاءات  –ـ. عمي شاىيف 
 :ميندسك كزارة الاسكاف كالقطاع الخاص 

 ـ. ماجد صياـ  -
 ـ. أحمد أبك حية -
 ـ. يكسؼ أبك مدككر -
 ـ. حسف الغصيف -
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(3يهحك )  

 تغير التابع ( لممتغيرات المستقمة والم2013-1997لفترة الدراسة )السنوية البيانات ربع 
 في النموذج القياسي

 
dateid01 HD C L M POP Y PS MR 

1997 3 15430 48,950,000 7609 995522 1,550.70 0 0.0076432 

1998-01-01 3 15636.39 53374629 1975 1004783 411.8547 0 0.001966 

1998-04-01 3 15800.82 57724406 2009 1014063 417.4328 0 0.001981 

1998-07-01 3 15881.34 61924480 2046 1023382 420.9641 0 0.001999 

1998-10-01 3 15836 65900000 2085 1032761 422.4484 0 0.002019 

1999-01-01 3 15643.96 69518934 2148 1042215 422.6984 0 0.002061 

1999-04-01 3 15368.82 72420532 2183 1051749 419.7641 0 0.002076 

1999-07-01 3 15095.33 74186864 2211 1061362 414.4578 0 0.002083 

1999-10-01 3 14908.21 74400000 2233 1071055 406.7797 0 0.002085 

2000-01-01 3 14867.91 72906667 2198 1080814 386.9094 1 0.002034 

2000-04-01 3 14937.81 70612217 2227 1090563 378.4156 1 0.002042 

2000-07-01 2 15057.01 68686659 2270 1100214 371.4781 1 0.002063 

2000-10-01 2 15164.61 68300000 2327 1109677 366.0969 1 0.002097 

2001-01-01 2 15206.44 70179398 2471 1118894 367.1156 1 0.002208 

2001-04-01 2 15155.3 73280600 2526 1127935 362.9094 1 0.002239 

2001-07-01 2 14990.71 76116502 2566 1136901 358.3219 1 0.002257 

2001-10-01 2 14692.2 77200000 2590 1145894 353.3531 1 0.00226 

2002-01-01 2 14260.89 75563241 2519 1154995 340.8313 1 0.002181 

2002-04-01 2 13784.32 72315383 2544 1164208 337.9688 1 0.002185 

2002-07-01 2 13371.61 69084833 2586 1173517 337.5938 1 0.002204 

2002-10-01 2 13131.9 67500000 2644 1182908 339.7063 1 0.002235 

2003-01-01 2 13142.64 68741074 2783 1192366 355.4977 0 0.002334 

2003-04-01 2 13354.59 72195369 2848 1201890 358.1086 0 0.00237 

2003-07-01 2 13686.83 76801980 2904 1211477 358.7305 0 0.002397 

2003-10-01 2 14058.44 81500000 2951 1221128 357.3633 0 0.002417 

2004-01-01 2 14397.62 85408399 2985 1230852 335.2844 0 0.002425 

2004-04-01 2 14669.06 88365640 3014 1240701 337.4281 0 0.002429 

2004-07-01 2 14846.55 90390061 3035 1250736 345.0719 0 0.002427 

2004-10-01 2 14903.9 91500000 3049 1261017 358.2156 0 0.002418 

2005-01-01 2 14834.12 91888299 3050 1271584 413.082 0 0.002399 

2005-04-01 2 14707.11 92445821 3049 1282385 422.7367 0 0.002378 

2005-07-01 2 14611.97 94237932 3042 1293344 423.4023 0 0.002352 

2005-10-01 2 14637.8 98330000 3029 1304388 415.0789 0 0.002322 

2006-01-01 2 14840.44 105096686 2892 1315462 360.8094 0 0.002198 

2006-04-01 2 15142.61 112149828 2913 1326598 349.2906 0 0.002196 
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dateid01 HD C L M POP Y PS MR 

2006-07-01 1 15433.75 116410555 2973 1337847 343.5656 0 0.002222 

2006-10-01 1 15603.3 114800000 3074 1349263 343.6344 0 0.002278 

2007-01-01 1 15603.83 105304644 3304 1360868 360.4969 1 0.002428 

2007-04-01 1 15640.35 90172369 3450 1372563 367.7531 1 0.002514 

2007-07-01 1 15980.99 72716410 3600 1384223 376.4031 1 0.002601 

2007-10-01 1 16893.9 56250000 3755 1395720 386.4469 1 0.00269 

2008-01-01 1 18535.87 43929427 3955 1406970 417.7672 1 0.002811 

2008-04-01 1 20618.37 38283196 4103 1418065 422.6453 1 0.002893 

2008-07-01 1 22741.54 41682867 4240 1429140 420.9641 1 0.002967 

2008-10-01 1 24505.5 56500000 4365 1440332 412.7234 1 0.003031 

2009-01-01 2 25611.7 83037806 4576 1451742 378.8063 1 0.003152 

2009-04-01 2 26166.82 113326099 4639 1463337 365.0938 1 0.00317 

2009-07-01 2 26378.82 137326342 4651 1475050 352.4688 1 0.003153 

2009-10-01 2 26455.7 145000000 4612 1486816 340.9313 1 0.003102 

2010-01-01 2 26556.74 130142005 4375 1498599 335.5477 1 0.002919 

2010-04-01 2 26646.51 101881160 4294 1510494 324.1586 1 0.002843 

2010-07-01 2 26640.87 73179735 4220 1522625 311.8305 1 0.002772 

2010-10-01 2 26455.7 57000000 4154 1535120 298.5633 1 0.002706 

2011-01-01 1 26028.33 62448861 4064 1548064 250.9 1 0.002625 

2011-04-01 1 25381.93 83211762 4027 1561383 267.9 1 0.002579 

2011-07-01 1 24561.14 109118782 4011 1574964 265.4 1 0.002547 

2011-10-01 1 23610.6 130000000 4016 1588692 258.6 1 0.002528 

2012-01-01 1 22585.68 138015676 4032 1602477 255 1 0.002516 

2012-04-01 1 21584.7 134646792 4082 1616322 287.5 1 0.002525 

2012-07-01 1 20716.75 123704512 4157 1630252 273.6 1 0.00255 

2012-10-01 1 20090.9 109000000 4257 1644293 258.4 1 0.002589 

2013-01-01 2 19783.4 93707186 4382 1658460 276.4 1 0.002642 

2013-04-01 2 19739.28 78451069 4532 1672729 287.6 1 0.002709 

2013-07-01 2 19870.75 63219418 4707 1687066 431 1 0.00279 

2013-10-01 2 20090 48000000 4907 1701437 417.5 1 0.002884 

بيدؼ التقدير الاحصائي تـ تحكيؿ البيانات السنكية إلى بيانات ربعية باستخداـ طرؽ التحكيؿ  ملبحظة:
( لتقسيـ بيانات quadratic-match sumتـ استخداـ طريقة )(. حيث E-Viewsالمتكفرة في برنامج )

متغير دخؿ الفرد كمتغير معدؿ حالات الزكاج باعتبار أف ىذه المتغيرات إجمالية القيـ، أما المتغيرات الأخرل 
المتمثمة في )إجمالي القركض السكنية، عدد السكاف، تكاليؼ البناء السكني( تـ تقسيميا باستخداـ طريقة 

(Cubic-match last كذلؾ لأف ىذه المتغيرات تراكمية القيـ، كاستخداـ ىذه الطريقة يجعمنا نفقد أكؿ ثلبث )
مشاىدة كسيتـ تقدير نمكذج الدراسة  64مشاىدات مف بيانات ىذه المتغيرات، كبذلؾ يصبح عدد المشاىدات 

 ـ.2013ـ كحتى الربع الرابع لعاـ1998ابتداء مف الربع الأكؿ لعاـ 
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 (4رقم ) ممحق

 لمنموذج المتعدد  Eviewsمخرجات برنامج ال 
 )المتغيرات المستقمة المؤثرة وغير المؤثرة عمى المتغير التابع(

 
Dependent Variable: DEMAND   

Method: ML - Ordered Logit (Quadratic hill climbing) 

   

Sample: 1998Q1 2013Q4   

Included observations: 64   

Number of ordered indicator values: 3  

Convergence achieved after 15 iterations  

Covariance matrix computed using second derivatives 
     
     Variable Coefficient Std. Error z-Statistic Prob.   
     
     COST 0.000382 0.000131 2.915101 0.0036 

L -2.02E-09 1.39E-08 -0.145653 0.8842 

MR -6.730997 2.031055 -3.314039 0.0009 

YD 0.027857 0.009634 2.891620 0.0038 

DUM -2.026553 0.950506 -2.132077 0.0330 
     
      Limit Points   
     
     LIMIT_2:C(6) -2.880105 3.749537 -0.768123 0.4424 

LIMIT_3:C(7) 2.283240 3.814782 0.598524 0.5495 
     
     Pseudo R-squared 0.367240     Akaike info criterion 1.446883 

Schwarz criterion 1.683011     Log likelihood -39.30025 

Hannan-Quinn criter. 1.539906     Restr. log likelihood -62.10929 

LR statistic 45.61808     Avg. log likelihood -0.614066 

Prob(LR statistic) 0.000000    
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 (5ممحق رقم )

 لمنموذج المتعدد  E-viewsمخرجات برنامج ال 
 )المتغيرات المستقمة المؤثرة عمى المتغير التابع(

 
Dependent Variable: DH   

Method: ML - Ordered Logit (Quadratic hill climbing) 

   

Sample: 1998Q1 2013Q4   

Included observations: 64   

Number of ordered indicator values: 3  

Convergence achieved after 13 iterations  

Covariance matrix computed using second derivatives 
     
     Variable Coefficient Std. Error z-Statistic Prob.   
     
     MR -6810.080 1966.119 -3.463716 0.0005 

YD 0.028574 0.008330 3.430038 0.0006 

CH 0.000383 0.000131 2.922201 0.0035 

DUM -1.995763 0.927489 -2.151792 0.0314 
     
      Limit Points   
     
     LIMIT_2:C(5) -2.615414 3.266404 -0.800701 0.4233 

LIMIT_3:C(6) 2.572684 3.247963 0.792092 0.4283 
     
     Pseudo R-squared 0.367069     Akaike info criterion 1.415965 

Schwarz criterion 1.618360     Log likelihood -39.31088 

Hannan-Quinn criter. 1.495699     Restr. log likelihood -62.10929 

LR statistic 45.59683     Avg. log likelihood -0.614233 

Prob(LR statistic) 0.000000    
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 ( 6ممحق )

 المقدر المتعدد لمنموذج والتصنيف التنبؤ جودة جدول تقييم
  

Prediction Evaluation for Ordered Specification  

Equation: EQ01    

Date: 10/29/14   Time: 19:41   
      
                  Estimated Equation  
      
      Dep. Value Obs.   Correct  Incorrect % Correct % Incorrect 
      
      1 18 9 9 50.000 50.000 

2 36 30 6 83.333 16.667 

3 10 10 0 100.000 0.000 

Total 64 49 15 76.563 23.438 
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 (7ممحق رقم )

 لمنموذج البسيط  E-viewsمخرجات برنامج ال 
 غير المؤثر عمى المتغير التابع( -القروض السكنية  –)المتغير المستقل 

 
Dependent Variable: DEMAND   

Method: ML - Ordered Logit (Quadratic hill climbing) 

   

Sample: 1998Q1 2013Q4   

Included observations: 64   

Number of ordered indicator values: 3  

Convergence achieved after 2 iterations  

Covariance matrix computed using second derivatives 
     
     Variable Coefficient Std. Error z-Statistic Prob.   
     
     L -1.61E-08 1.02E-08 -1.578350 0.1145 
     
      Limit Points   
     
     LIMIT_2:C(2) -2.287453 0.951385 -2.404341 0.0162 

LIMIT_3:C(3) 0.337218 0.897945 0.375544 0.7073 
     
     Pseudo R-squared 0.034398     Akaike info criterion 1.967901 

Schwarz criterion 2.069099     Log likelihood -59.97283 

Hannan-Quinn criter. 2.007768     Restr. log likelihood -62.10929 

LR statistic 4.272917     Avg. log likelihood -0.937076 

Prob(LR statistic) 0.038724    
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 (8ممحق رقم )

 البسيط لمنموذج والتصنيف التنبؤ جودة جدول تقييم
 

Prediction Evaluation for Ordered Specification  

Equation: L_EQ    

Date: 10/29/14   Time: 19:42   
      
                  Estimated Equation  
      
      Dep. Value Obs.   Correct  Incorrect % Correct % Incorrect 
      
      1 18 2 16 11.111 88.889 

2 36 34 2 94.444 5.556 

3 10 0 10 0.000 100.000 

Total 64 36 28 56.250 43.750 
      
       

 


