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 شكر الناس من شكر الله

بدأت بحثي هذا بحماس منقطع النظير ظناً مني بأنني سأقدم ما هو جديد في هذا المجال، لكني سرعان         

لق بهذا الموضوع من وجهة نظر تتعولا توجد دراسات  ،ما وجدت أن موضوع السكن موضوع معقد وكبير

، اًوبسيط اًسيكون متواضعولم تتوافر لدي المراجع المطلوبة. فكبحت جماح حماسي وشعرت أن جهدي  ،اقتصادية

ولن يعدو عن كونه جمع لبعض الأمور المتعلقة بمشكلة السكن والمحاولة لإظهار نقاط القوة والضعف في دور الحكومة 

 في معالجة هذه الأزمة.

لم استطع الوصول إليه، ومنه من منه فهذا الموضوع،  حولأنني لم استطع الاطلاع على جميع ما كُتب بوأعترف    

. ولقد سعيت جاهدة لإبراز دور رادتيإلأسباب خارجة عن  يعود لاطلاع عليه وذلكلالوقت   يسعننيلمن م

في هذا البحث جيدة فذلك توفيق من الله، وإن لم  المطروحةالحكومة في معالجة أزمة السكن، وإن كانت الآراء 

 دت.اجته نيأنتكن فذلك خطأ من عند ننسي وأسال الله المغنرة وحسبي 

غتنم ما ذكره الشافعي رضي الله عنه لكاتبه المُزَني الذي قال: "قرأت كتاب الرسالة على الإمام الشافعي أو   

ثمانين مرة، فما من مرة إلا وكان يقف على خطأ، فقال الشافعي: هيه، أبى الله أن يكون كتاباً صحيحاً غير 

 كتابه".

توفيقي في طلب العلم والمثابرة عليه والذي أنعم علي بنضله لإتمام  بداية أتوجه بالشكر العميق لله عز وجل على  

 مررت بها.   قد هذا العمل رغم الظروف الصعبة التي 

وإبدائه  ،كرماً بوقته الثمين يّالذي أفاض عل الدكتور فؤاد اسماعيلكما أتوجه بالشكر الخاص لأستاذي    

التوجيهات والملاحظات القيَمة التي كان لها بالغ الأثر على محتوى الرسالة موضوعاً ومنهجاً. وأنني على يقين أن 

 على بيان مدى فضله لإخراج هذا العمل إلى النور. التنويه بشكره قاصرٌ

يع الاخوة والاخوات الذين كما أتقدم بجزيل الشكر إلى أسرة كلية الاقتصاد عميداً وأساتذة وإداريين، وجم   

 عانوني بالمراجعة والتدقيق والدعاء. أ
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Summary 

 

 

 
     'Housing is considered one of the needs and requirements that human 

beings must have, and it comes next after providing food and clothing'. 

Sociologists have adopted and sanctioned therefore the necessity of 

housing has arisen as one of the basic bases for society and collective 

security and for that in the declaration of that was made about human 

shelter, United Nations confirmed on the right and legality of housing for 

citizen and citizenary under the jural guarantee for possession and 

protectorship from discrimination, in addition to equality in the chance of 

housing for a moderate cost, besides the cooperation of both public and 

private sectors for achieving that. 

     This research is discussing three main sections. First, the economic 

and social importance for housing sector which reflects the economic 

situation and the extent of stability in countries and societies. For 

instance, housing and building sector plays a big role in economic in 

both taking part in GDP and the participating in establishing a stable 

capital in addition to giving work to mans or it's connection and direct 

influence on many other activities. 

     Second, the problem of housing in Syria. Housing problem is taken to 

be a major and instant issue that the decision makers often face. 

Moreover, housing policy has to do with the government role and 

responsibilities towards meeting and fulfilling the main needs of housing 

for citizens particularly the young and those whose income is considered 

low since housing problem is looked at as a major economic and social 

problem that Syrians are faced with. 

     Finally, government policies towards housing sector in Syria. My 

study indicates to a noticeable attention and heed the housing sector has 

a acquired since 2000 through steady and progressive governmental data 

and manifestos. Therefore the government has tried to draw an ongoing 

vision through a good understanding to the correlation and integration 

for both economic and social roles to reduce the gap between offer and 

demand for houses in terms of quantity and quality.  

 



 أ|  مقدمة

 

 
أهم القطاعات الاقتصادية في عملية التنمية، فهو يشكل عنصراً اقتصادياً  أحديعد الإسكان     

لسلع الأطول ا ينتج قطاع الإسكانفيمس حياة الانسان بشكل مباشر.  لأنهواجتماعياً مهماً وأساسياً، 
من حجم الناتج المحلي الاجمالي لاقتصاديات الدول، وله تأثير كبير %8-4عمراً، ويشكل ما بين 

يعد مصدراً رئيسياً لعائدات الضرائب، واستمرار نمو هذا القطاع هو  كماعلى الاقتصاد الحقيقي، 
يعد المسكن من أوائل اهتمامات الإنسان منذ  ،مؤشر قوي على نمو الاقتصاد. بالإضافة إلى ذلك

بداية الحياة، إلا أنه لم يوضع في أولويات قطاعات التنمية، ولم يلق الاهتمام الذي لقيته القطاعات 
الاخرى، فقد واجه الإسكان الإهمال من جانب بعض الاقتصاديين على أساس مبدأ الاستثمار 

ذا أدى إقد  ،ياعتقدوا أن الاستثمار في المبانو والربح،  لك على ليه فيكون ذلا يؤدي إلى الربح، وا 
 .المدى البعيد

وأصبح من  ،أهمية الاستثمار في المباني ،وتزايدت في السنوات الأخيرة من القرن العشرين    
أهم حقول التنمية، ومن الطبيعي أن يكون ذلك الاستثمار على مستوى مرتفع وخاصة في الدول 

سكان يواجه قطاع الإحيث  المستوى،عداد كبيرة من السكان في مساكن دون النامية، فيها تعيش أ
ائل في ه صنقوبالمقابل هناك الدول مأزقاً حاداً، وهو تزايد السكان بأعداد هائلة  تلكفي معظم 

عدد الوحدات السكنية. ولم يعد الإسكان مجرد تقديم مسكن للإنسان أياً كانت صفاته، فبالإضافة 
ئق لحياة وبمستوى لا ،الجزء الأساسي في حياة الانسان، يجب توفيره لكل إنسان لكون السكن هو

ش وكرامته وحقه في العي ،كريمة، هو يعني أيضاً حياة اجتماعية تعكس مدى الاهتمام بالإنسان
في بيئة واسعة تتكون من المرافق  نصرفي إطار موارده ونشاطاته الاقتصادية، فالمسكن ع

 المختلفة. والخدمات بأنواعها 
ونظراً لأهمية هذا الموضوع بدأت سورية تعالج قضايا السكن، وتضع العديد من التشريعات     

لمعالجة أزمة السكن وتأمين المسكن المناسب لذوي الدخل  الموجهة روعاتوالمش والخطط والبرامج
المحدود، وأصبح القطاع السكني يثير اهتمام الحكومة والقطاع الخاص بشكل كبير، فضلًا عن 
الاهتمام الشعبي، لارتباطه بحاجات أساسية للمواطنين أهمها السكن، والتمكن من استقطاب نسبة 

ونمواً  أمناً  ،حيث يعد من أكثر القطاعات الاستثمارية ،طنيةجيدة من المدخرات والاستثمارات الو 
 وأقلها مخاطرة.
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ويواجه قطاع السكن في سورية جملة من التحديات، لعل أهمها مدى كفاية المعروض من الوحدات 
السكنية، وتراكم العجز في الوحدات السكنية إضافة إلى الارتفاع الواضح في أسعار العقارات 

المحافظات الكبرى، كما يواجه تحدي توفير التمويل السكني، ومدى توفر  وبصورة خاصة في
 الأراضي المعدة للبناء.

 عدة فصول: انطلاقاً مما سبق أعلاه قُسم البحث إلى    
  سورية.الأهمية الاقتصادية والاجتماعية لقطاع السكن في درس يس الفصل الأول

  .في سورية مشكلة السكن خصص لبحثسيأما الفصل الثاني 
  .في سورية عنوان السياسات الحكومية تجاه قطاع الاسكانسيكون ب والفصل الثالث

 .توسيختتم البحث بجملة من النتائج والتوصيا
 مشكلة البحث -
 ةتتمثل مشكلة البحث في أن الحكومة في سورية بكل مؤسساتها ومصارفها، لم تقدم أي    

حلول تساعد في تأمين مسكن يراعي انخفاض الدخل في سورية عبر عقود طويلة، وتركت الجميع 
يبحثون عن منازل بطرقهم وامكاناتهم، وتشير مسودة الاستراتيجية الوطنية للإسكان التي أعدها 
خبراء من برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، إلى أن مناطق السكن العشوائي تزايدت 

، وقُدَرت الوحدات السكنية التي تحتاجها سورية بنحو 0224-4994بين عامي  %022نسبة ب
ألف وحدة سكنية لتغطية النمو الطبيعي،  428، منها 0242-0227ألف وحدة سكنية بين  786

ألف وحدة بديلة للمنازل  71ألف وحدة سكنية لتغطية العجز الموجود في السنوات السابقة، و 481و
 زيادة في الطلب. ةألف وحدة سكنية محجوزة واحتياطية لتغطية أي 11المتهدمة و

 الآتية:تساؤلات وبالتالي تتضح مشكلة البحث في ال
  في معالجة أزمة السكن؟هل ساهمت القوانين والتشريعات 
 مدى مساهمة القطاع الخاص والقطاع الحكومي والقطاع التعاوني في حل مشكلة السكن  ما

  المتراكم في عدد المساكن.والحد من العجز 
  ما هي المشكلات التي تواجه عمل قطاع الإسكان في سورية، والتي تؤدي إلى تعزيز أزمة

 السكن؟
ومشكلة الإسكان هي حصيلة سنوات عديدة من الإهمال، وعدم التخطيط السليم، وقد      

ياب اسكانية شاملة ومنظمة، وغنجمت هذه المشكلة عن أسباب كثيرة منها: عدم توفر قاعدة بيانات 
التخطيط الاقليمي الشامل، وتأخر صدور المخططات التنظيمية، وقصور القوانين والتشريعات 

 الناظمة لقطاع الإسكان، وضعف تأهيل اليد العاملة في قطاع البناء.
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ي فأثر مشكلة الإسكان في قلة الوحدات السكنية، وفي مستوى الخدمات التي تتوافر  يبدوو      
ل وكذلك إيجارها الذي يكاد يص ،هذه الوحدات، وفي أسعار المساكن المرتفعة في الوقت الحاضر

أيضاً في اشتداد الأزمة السكنية من عام لآخر كنتيجة للزيادة  تظهرلى ما يعادل دخل المواطن، و إ
يضاً في أتبدو سنوياً، و  % 0.42في سورية السكانية المستمرة، حيث يبلغ معدل النمو السكاني 

ازدياد الفجوة بين العرض والطلب على الوحدات السكنية وعجز البناء الجديد عن سد هذا العجز 
 وضعف القدرة الشرائية لطالب المسكن.

 أهمية البحث -
تبدو أهمية البحث من خلال أهمية قطاع السكن، ولارتباطه التام والوثيق بمستوى وحياة 

تها فيالملائم هو أحد الأسباب الرئيسية التي تساعد الأسرة على وظالأسرة وبالتالي المجتمع، فالسكن 
 بالإضافة إلى أهمية قطاع السكن كأحد القطاعات .تربية أجيال صالحين في المجتمع فيالأساسية 
اهمته في ومس ،المشتغلينلعدد مهم من  الإجمالي، واستقطابهالناتج المحلي تكوين في المساهمة 

 .بت في سوريةتكوين رأس المال الثا
 أهداف البحث -

 تتجلى أهداف البحث في النقاط الاتية:    
  .بيان وشرح الاهمية الاقتصادية والاجتماعية لقطاع الاسكان، وتوضيح تطوراته 
  كلة أسباب مشإعطاء صورة واضحة عن أوضاع السكن في سورية، ولفت أنظار المعنيين إلى

 وضرورة إيجاد العلاج المناسب لهذه المشكلة. ةالمتأزمالسكن 
 ا يتعلق وخاصة م ،التوقف عند الثغرات والمشكلات التي يعاني منها قطاع الاسكان في سورية

 بالقوانين والتشريعات العقارية والعمرانية، لمعرفة مدى قدرته على معالجة قضايا السكن.  
 يجاد أن تعمل الحك ،دراسة الأطر التي يمكن من خلالها ومة على تنظيم السوق السكني وا 

التي تسهم بشكل مباشر في دعم السوق، وتشجيع المطورين العقاريين  ،مجموعة من الإجراءات
 تنموية مهمة تخدم الوطن والمواطن. روعاتلتنفيذ مش

  عزيز نقاط ، لتويمهابرامج الإسكان في الخطط الخمسية السابقة للحكومة، وتقمشروعات و بيان
 تلافي نقاط الضعف في الخطط القادمة.و  ،القوة

 جة معال مساهمة فيخذ بها الى الالتي قد تؤدي في حال الا ،تقديم مجموعة من التوصيات
 ازمة السكن، ورفع كفاءة وفعالية السياسات الحكومية تجاه قطاع الاسكان.

 فروض البحث    -
 الفرضيات التالية: ةفترض الباحثتمن خلال ما سبق 

لقطاعين المنفذة في ا السكنية بنيةالسكان وعدد الأ عددتوجد علاقة ذات دلالة احصائية بين لا  .4
 .العام والخاص
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 وعدد الوحدات السكنية.الزواج، توجد علاقة ذات دلالة احصائية بين عقود لا  .0
عدد الوحدات و  ،توجد علاقة ذات دلالة احصائية بين القروض التي يُسلَفها المصرف العقاريلا  .1

 السكنية.
وحصة قطاع البناء  ،بين تطور الموازنة العامة للدولة ،لا توجد علاقة ذات دلالة إحصائية .4

 ييد.والتش
 حل المشكلة السكنية.الخاصة بقطاع السكن لم تساهم في إن التشريعات  .2

 منهج البحث -
 يتمثل أسلوب البحث في الآتي:

ستعتمد الباحثة في هذا الجانب على المنهج الوصفي التحليلي في إطار  الجانب النظري:
واقع قطاع الإسكان في سورية ومحدداته، وتحليل لأسباب ونتائج مشكلة السكن،  إلىالتعرف 

وتحديد دور الدولة والأفراد والقطاعات الأخرى في معالجتها، ومن ثم إيجاد الحلول والمقترحات 
على الكتب والمراجع العربية  ةلحكومة في حل هذه الازمة، معتمدالمناسبة لتفعيل دور ا

والاجنبية والمقالات والدوريات والاحصائيات الرسمية. وبالتالي إعطاء صورة وصفية تحليلية 
واضحة لقطاع الإسكان وسياسات الحكومة، وسبل تكريس كل الامكانيات التي تجعل السياسات 

 وذات رؤى استراتيجية على المدى ،سياسات هادفة سكان،الإالحكومية في سورية تجاه قطاع 
 الطويل الأجل.  
( لإثبات (SPSS, MINI TABسيتم من خلال استخدام البرامج الاحصائية الجانب العملي:

 صحة الفرضيات.
 الدراسات السابقة -

في الحقيقة لا توجد دراسات سابقة منشورة في هذا الموضوع، سوى بعض المؤتمرات     
محاضرات وورشات العمل والندوات التي ألقاها بعض الاقتصاديين والمحللين لاستراتيجيات وال

تنمية المدن والسكن الصحي الاقتصادي المستدام في المدن الصغيرة والمتوسطة، المتضمنة 
كن، المس فيالتخطيط والتمويل لمشروعات الاسكان، والمجاورة السكنية والعوامل المؤثرة 

شكاليات الا سكان في الوطن العربي والحلول المقترحة، وتجارب بعض المدن في مجال وا 
الاستثمار السكني والسياسات الحكومية المتبعة في هذا المجال، وبالتالي لا توجد أية دراسة 
أكاديمية تحليلية في سورية سواء بالنسبة لرسائل الماجستير أو الدكتوراه عن دور الحكومة في 

 منها: التي لها صلة بالبحث علميةوسوف أقوم بعرض بعض الرسائل ال معالجة قضايا السكن،
 أثر النمو السكاني على حركة البناء والتشييد في  دراسة الباحثة: هناء يحيى سيد أحمد

 .0224أطروحة ماجستير، كلية الاقتصاد، جامعة تشرين، ، (0101-0991سورية)
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تناولت فيها الباحثة السياسة السكانية في سورية، وبيانات عن التركيبة السكانية والتوزيع 
عملية البناء، ومدى تأثير الزيادة السكانية على زيادة الطلب على  فيذلك  وأثرالسكاني 

 البناء والتشييد.
  ،لية كر، أطروحة ماجستي، السكن الذاتي لذوي الدخل المحدوددراسة الباحثة: ردينة سيك

 .4999الهندسة المعمارية، جامعة تشرين، 
تناولت فيها الباحثة مفهوم السكن الذاتي وأهميته بالنسبة لأصحاب الدخل المحدود، 
وسلبيات السكن الذاتي التي من اهمها انتشار مناطق السكن العشوائي، وسياسات الحكومة 

 تجاه هذا النوع من السكن.
  :مناطق السكن العشوائي في سورية وربطها مع خصائص  ،الديريإياس دراسة الباحث

   0226المكتب المركزي للإحصاء، دمشق،  الأسر والسكان.
نشوء السكن العشوائي، هو ضعف المعروض  أسبابإلى أهم  الباحثأشار 

والمنظم من المساكن الشعبية لتلبية احتياجات الغالبية من السكان، وخاصة الفئة الوسطى 
ملة احدود التي تعيش الأزمة والحاجة الحقيقية. كما أن اتجاه القطاعات العوذوي الدخل الم

همال بناء السكن الاقتصادي  في مجال السكن ) العام والتعاوني ( إلى بناء سكن الرفاهية، وا 
 فاقم من مناطق السكن العشوائي.لذوي الدخل المحدود قد 

 
 يتجسد من خلال ما يلي:هذه الدراسة ف أما الجديد في

ابراز الأهمية الاقتصادية والاجتماعية لقطاع السكن، سواء من خلال قياس مساهمته  -
أحد القطاعات التي تساهم  أنهفي الناتج المحلي الإجمالي، وتبيان أهميته من خلال 

 .بتشغيل نسبة مهمة من إجمالي المشتغلين
 تحديد مقدار العجز المتراكم من الوحدات السكنية. -
 والعوامل المؤثرة فيها. مشكلة السكن في سورية دراسة أسباب -
سكن من خلال ة بقطاع الليلية للقوانين والمراسيم المختلفبالإضافة لذلك تقديم دراسة تح -

 تبيان أهم مزايا ومساوئ كل قانون أو مرسوم.
 

ساهمت في وصف وتحليل المشكلة قد  آمل بهذا العمل العلمي المتواضع أن أكون
ية وفي وضع اليد على أهم عواملها، ولا أدعي مطلقاً بأن بحثي قد اقترب السكنية في سور 

من الكمال، فلابد من أن تظهر العيوب والنواقص، والتي يمكن أن نتلافاها أثناء مناقشة 
 البحث.
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فالمسكن . يهدف هذا الفصل إلى دراسة وتحليل الأهمية الاقتصادية والاجتماعية لقطاع السكن  

. آن واحدفهو سلعة استهلاكية واستثمارية في  ،السلعتختلف عن بقية و  ،ذو طبيعة مزدوجةهو سلعة 
لذا فإن الاهتمام بتوفير المساكن الملائمة . فبالإضافة إلى أنه يوفر المأوى، فإنه أيضاً سلعة استثمارية

ن الحصول على المسكن المناسب يستهلك  ضروري للتنمية بجوانبها الاقتصادية والاجتماعية، خصوصاً وا 
   .نفاق الأسرةجزءاً كبيراً من إ

 كما ،بالخصوصية الإنسان فيه يشعر الذي الحقيقي المكان المسكن يعد الاجتماعية الناحية من
 وقيمهم الأساسية احتياجاتهم ويلبي ،الاسرة افراد الأهلية بين والعلاقات والتعاطف التقارب من عاً و ن يحقق
المكان الأبعد عن ضغوط  لأنه ،بالانتعاش بالراحة نفسياً  إحساسا ساكنيه المسكن يمنح كما .عيةالمجتم

 الاقتصادية الأهمية تبدو هنا من والإبداع. للخلق لأفراده الفرصة لمسكنا يعطي كما العمل اليومية،
 .وللجماعة للفرد سواء السكن لقطاع والاجتماعية
 الجهود أولويات من يكون أن يجب مسكن على الحصول تسهيل أن نجد المنطلق هذا ومن

 .الدول كل في والتخطيطية التنموية
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 الأول المبحث
 السكنالأهمية الاقتصادية لقطاع 

 
 ،العيش في مسكن يحفظ كرامته ، وهذا الحق يضمن لهالسكن حق أساسي من حقوق الإنسان        

ويؤمن حقه في الخصوصية الشخصية والحياة الأسرية، ويعتبر شرطاً لتمتع الأفراد والجماعات بحقوقهم 
بما يؤدي إلى  ،وحرياتهم الأساسية. فالسكن المناسب ينسج العلاقات والروابط في جو يعزز الخصوصية

وق أخرى عديدة، مدنية الأفراد، ومن شأن المساس به انتهاك حقجميع احترام العلاقات الاجتماعية بين 
 .(1)واقتصادية واجتماعية وثقافية

 الجبال من اتخذ عندما نفسه، الإنسان قدم قديم هو إنما الحاضرة، الأيام وليد ليس السكن موضوع      
 استطاع كلما ،البيوت تطوير هذهوسعى في الوقت نفسه إلى . وقته معظم فيها يقضي بيوتاً  والكهوف

 قدرات   من يملك ما كل بذل على قادراً  ويجعله الانقراض، من نوعه يحفظ ما فيها يجد لعله ذلك،
مكانيات    . الأرض على الحياة تطوير في تساعده وا 

 الجزء هو السكن لكون فبالإضافة. صفاته كانت أياً  للإنسان مسكن تقديم مجرد الإسكان يعد ولم     
 حياة أيضاً  يعني فهو كريمة، لحياة لائق بمستوى إنسان لكل توفيره يجب الإنسان، حياة في الأساسي
 الاقتصادية، ونشاطاته موارده إطار في العيش في وحقه وكرامته بالإنسان الاهتمام مدى تعكس اجتماعية
 . (2)المختلفة بأنواعها والخدمات المرافق من تتكون واسعة بيئة في نصرع فالمسكن

 الاهتمام العالمي بالسكن أولًا:
بدأ الاهتمام بالإسكان عندما دعت الجمعية العامة للأمم المتحدة بتأسيس برنامج الأمم  ( 3) عالمياً      

، ومقره في مدينة نيروبي عاصمة 1791في عام  UN-HABITATالمتحدة للمستوطنات الإنسانية 
كينيا؛ لتعزيز إيجاد مدن مستدامة بيئياً واجتماعياً، وضمان توفير المأوى الملائم للجميع. وكان الهدف 

برنامج الأمم المتحدة  2002. كما أطلق في عام كن هو توفير "مأوى ملائم للجميع"الأساس للحق في الس
ره في جنيف. وجاء تأسيسه نتيجة لحق الفرد وأسرته في مستوى معيشي ، ومقUNHRPللحق في السكن 

ملائم وصحي، مشتمل على الغذاء واللباس والسكن والعناية الصحية والخدمات الاجتماعية الضرورية. 
                                                           

 5، فلسطين، رام الله، صقطاع الإسكان(، 2003 -1777الفلسطينية)خطة التنمية وزارة التخطيط والتعاون الدولي،   -(1)
 وما بعد.

 .11ص، 129، الكويت، العدد سلسلة عالم المعرفة اقتصاديات الإسكان،- 8811 ،إبراهيم الشيخ دره إسماعيل - (2)
      باهمام علي بن سالم.   -المفهوم العالمي للحق في السكن –بحث منشور على الأنترنت - (3) 

http://www.siironline.org/alabwab/human_rights(14)/079.htm 
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إضافة إلى ضمان الأمان في حالة البطالة أو المرض أو الإعاقة أو الترمل أو الشيخوخة، أو غيرها من 
 .تفقد الفرد السيطرة على حياته الأمور التي

تم تعريف الحق العالمي في السكن على النحو التالي: "يحق لكل فرد الحصول على مأوى صحي و       
وآمن ويحقق السلامة، وبتكلفة ميسرة، ويحتوي على الخدمات والتسهيلات والاحتياجات الأساسية، مع 

حقه القانوني في الامتلاك أو الحيازة من دون  التمتع بكامل حرية الاختيار من دون تمييز، وضمان
ومما هو واضح وجلي في وثائق الأمم المتحدة الخاصة  .التعرض للطرد الاعتباطي أو الإخلاء القسري"

بالحق في السكن أن بناء مساكن لجميع المواطنين ليس من المهام الإلزامية المناطة بالحكومات، كما أن 
توفيرها. ولكن المطلوب من الحكومات اتخاذ التدابير والإجراءات اللازمة  المساكن لا تقدم مجاناً عند

لتعزيز الحق في السكن، وتمكين المواطنين من الحصول على المسكن الملائم والميسر والآمن، وضمان 
إدراكهم الكامل والمتنامي الحق في السكن، وحماية حقوقهم في الحيازة القانونية للمسكن بالامتلاك أو 

 .(1)ستئجار دون التعرض للطرد الاعتباطي أو التعسفيالا
العمل بجد على  ،فإنه يلزم جميع المؤسسات الحكومية المعنية بقطاع الإسكان ،ما سبقوبناء على       

 وتفعيلها لتمكينهم من الحصول على المسكن الميسر.  ،الاستمرار في استحداث برامج دعم الأسر
   المواثيق الدولية الخاصة بالسكن ثانياً:

على نشر مجموعة من المعايير الخاصة بالسكن، وفي المختصة والمواثيق الدولية أكدت الجهات        
 :(2)هذا المجال نذكر

 من الإعلان العالمي لحقوق الإنسان نصت على أنه "لكل فرد الحق في مستوى  ( 25 ) فالمادة
 معيشة يكفي لضمان الصحة والرفاهية له ولأسرته.

  فيما يتعلق بالطبيعة  ،تفصيلاً الوثيقة الأكثر  1791ويعتبر إعلان فانكوفر للمستوطنات البشرية لعام
 نية من الجزء الثالث ما يلي: القانونية الخاصة بهذا الحق، حيث حددت الفقرة الثا

 "  مة واجب ضمان بلوغ جميع إن السكن والخدمات المناسبة حق أساسي للإنسان، يفرض على الحكو
يجب ألا تستخدم الايديولوجيات لحرمان الناس من بيوتهم  والفصل الثاني من الإعلان " ." الناس له
  ." أو لترسيخ الامتيازات والاستغلالوأراضيهم 

  أن المأوى  ، الذي نص في ملحقه الثاني على "1771وكذلك الشأن بالنسبة لإعلان استانبول لعام
مكانية  الملائم يعني أكثر من سقف فوق رأس الإنسان، بل يعني أيضاً الخصوصية الملائمة، وا 

                                                           
   باهمام علي بن سالم.   -المفهوم العالمي للحق في السكن -  (1)
 http://www.siironline.org/alabwab/human_rights(14)/079.htm   
 وما بعد. 90(، مرجع سبق ذكره، ص 2002 -9111خطة التنمية الفلسطينية) -وزارة التخطيط والتعاون الدولي – (2)
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والمتانة البنيوية، الوصول إليه، والحيز الملائم، والأمن الملائم، والحماية القانونية للسكان، والصلابة 
  ." تهوية، والبنية التحتية الملائمةوالإضاءة الملائمة، والتدفئة، وال

 ( الخاص 4كما قامت لجنة الحقوق الاقتصادية والثقافية والاجتماعية بإصدار التعليق العام رقم )
التي  تشكل بمجموعها الضمانات الأساسية ،بالحق في السكن الملائم، وحددت سبعة عناصر أساسية

يوفرها القانون الدولي لتمتع الأفراد بالحق في السكن الملائم، وهي الضمان القانوني للاستمرار في 
شغل المسكن، وتوفر الخدمات والمواد والمرافق والهياكل الأساسية، والقدرة على تحمل التكاليف، 

تاحة إمكانية الحصول على السكن والموقع، والسكن الم  لائم من الناحية الثقافية. والصلاحية للسكن، وا 
 ( على الحماية القانونية من إخلاء السكن بالإكراه، ومن 9وركزت اللجنة في التعليق العام رقم )

تتعارض مع  ،بالإكراهالمضايقة وغير ذلك من التهديدات، مؤكدة على أن حالات إخلاء السكن 
 صادية والاجتماعية والثقافية. الالتزامات الناشئة بموجب العهد الدولي الخاص بالحقوق الاقت

 ( على حق 11كما أكد المعهد الدولي الخاص بالحقوق الاقتصادية الاجتماعية والثقافية في المادة )
 كل شخص في مستوى معيشي كاف له ولأسرته ليوفروا ما يفي بحاجاتهم من الكساء والغذاء والمأوى. 

 ( من إعلان الحق في التنمية على ات1ونصت المادة )دابير اللازمة لضمان تكافؤ الفرص خاذ الت
 .ضمنها السكنمن لى الموارد الأساسية والتعليم، و للجميع في إمكانية وصولهم إ

 والخطط التشريعات من العديد ووضعت السكن، قضايا تعالج بدأت التي الدول من سورية وتعتبر     
 المناسب المسكن وتأمين السكن مشكلة لمعالجة الموجهة، رغم الثغرات التي فيها،روعات والمش والبرامج
 كبير، بشكل الخاص والقطاع الحكومة اهتمام يثير السكني القطاع وأصبح المحدود، الدخل لذوي

 .(1)الشعبي الاهتمام بالإضافة إلى
 دراسة بعدهمية لأا هذه تحضوتو  ،نسبياً  قريب وقت منذ السكن أهمية عرفت ،اقتصادياً      

 الوقت في القومي الاقتصاد في الإسكان وظهر دور. السكني النظام هيكل مفردات لمختلف الاقتصاديين
 الإنشائية النفقات وتزايد لإقامتها، المالية الموارد تتوفر أن دون الضخمة الأبنية مشروعات فيه قامت الذي
 .(2)عام بعد عاماً 

أحد المحاور المهمة من محاور التنمية،  -البناء والتشييد كجزء من قطاع -سكنيمثل قطاع الو 
، من خلال خلق والاجتماعيةنظراً للدور الكبير الذي يلعبه في تسيير ودفع عملية التنمية الاقتصادية 

 الأخرىلنشاطات وا الصناعات من العديد في الاقتصادي النشاط وتحريك ،المزيد من فرص العمل
 مرتبط هو ما منها العقارات، بقطاع ترتبط ونشاط صناعة 72 من أكثر أن ثبت حيث به، المرتبطة

                                                           
، سورية، دمشق، ص، قطاع الإسكان في سورية، الفصل الرابع عشر، 2090-2002 -الخطة الخمسية العاشرة-  (1)

382. 
 .113، مكتبة روز اليوسف، القاهرة، صأريد سكناً، مشكلة لها حل - 1791 ،حنا ميلاد - (2)
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 وشركات الهندسية، والمكاتب العقارية، والاستشارات الدراسات مكاتب مثل الإنشاءات قبل ما بمرحلة
 ما ومنها البناء، مواد وصناعة المقاولات، صناعة مثل الإنشاءات بمرحلة مرتبط هو ما ومنها. التسويق

 لهذا المكملة الصناعات من وغيرها والصيانة، التشغيل شركات مثل الإنشاءبعد  مرحلةبمرتبط  هو
 وهو بالتبعية، والصناعاتنشاطات ال هذه في النشاط زيادة يعني العقاري القطاع انتعاش فإن لذ. القطاع

 .الوطني الاقتصاد في النمو قاطرة يعتبر العقاري القطاع أن يعني ما
 الاقتصاديةثالثاً: مؤشرات السكن 

يعتبر قطاع الإسكان مؤشراً هاماً يعكس الحالة الاقتصادية ودرجة الاستقرار في الدول كما       
الناتج  فيوالإسكان أهمية كبيرة، سواء في مدى مساهمته البناء والمجتمعات. وفي الاقتصاد يحتل قطاع 
جديدة لأصحاب الأعمال ولمدخرات  وفي خلق فرص استثماريةالمحلي الإجمالي وتشغيله للأيدي العاملة، 

أو ارتباطه وتأثيره المباشر على العديد من  ،المواطنين، ولتلبية تزايد الطلب على الوحدات السكنية
 الاقتصاد في القطاع هذا دور تعكس التي المؤشرات من العديد وهناك الأخرى.الأنشطة الاقتصادية 

 : يلي ما المؤشرات هذه وأهم واضحة بصورة الوطني
 ن كسلعةأهمية السك -8
 إحدى يلبي اقتصادياً  منتجاً  يقدم أنه حيث الاقتصادية القطاعات أهم أحد الإسكان قطاع يعد       
 تعد السكنية الوحدات أن الاقتصاديون ويرى. للمأوى الإنسان حاجة وهي ألا الضرورية، الإنسان حاجات

 وممارسة والجماعة، للفرد السكن خدمة بتقديم المستهلك حاجة لإشباع وتستخدم الرأسمالية الأصول من
 جدول وفي الأسرة، دخل في هاماً  مركزاً  وتحتل ضرورية، طبيعية سلعة وأنها فيها، المعيشية حياته

 الأسر سيما لا الأسرة ميزانية بنود الغذاء، بعد يتصدر، السكن على الإنفاق إن بل ،الاستثماري تفضيلها
 . (9)الفقيرة
 فااي نيالاقتصااادي أن نجااد ،ةالمنهجياا والمفاااهيم الاقتصااادية ةالأنظماا بمفهااوم سااكانالإ إلااى وبااالنظر       
 التاي ،الأخرى السلع من مثيلاتها عن تختلف لا التي السلع من هو يالسكن المبنى أن يرون الغربية البلاد
 تتحادد التي السوق اله تتوافر نأ لابدو  ،بهم الخاصة ةالاستهلاكي التفضيل ولاجد  في عادة الأفراد يدخلها

 سايعمل الاذى هو الثمن جهاز أنآخر  وبمعنى ،السائدة والعرض الطلب لظروف وفقاً  المبنى هذا قيمة فيه
 الدولاة، تادخل عن بعيداً  ،ةالإسكاني الحاجات جميع إشباع إلى يؤدى بشكل ةالاقتصادي الموارد توزيع على
 تادخل أنها البعض رأىو   ،المباني من بناؤه يتم ما استخدام ترشيد حسن على نفسه الوقت في سيعمل كما
 .(2) الرأسمالية السلع عداد في

                                                           
 على تطبيقية دراسة)المكرمة بمكة المعتمرين إسكان خدمات لسوق اقتصادية دراسة -   2007،عابد العبدلي -( 1)

 .31، ص(34)العدد الأزهر، جامعة ،الإسلامي للاقتصاد كامل صالح مركز مجلة ،(المفروشة الشقق قطاع
 .7ص ،القاهرة ،الحل –الضرر :الاسكان ،نهاية مشكلة الإسكان - 2005 ،محيسن نبيل  - (2)
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 أن تعادو لا الساكنية المباني أن رأوا الاشتراكية البلاد في الاقتصاديين ابت  الك   من اً جمهور  أن غير     
 إدراج إلااى القوميااة الحسااابات عماادت ولااذلك. للمااواطنين الدولااة تؤديهااا أن يجااب التااي الخاادمات ماان تكااون

 ما لتوفير الممكنة الوسائلجميع  تتخذ نأ الدولة على بات هنا ومن ،الاجتماعية الخدمات ضمن الإسكان
 .(9)المنازل من فرادالأ يحتاجه
السكن سلعة استهلاكية دائمة، غير أنها ليست كباقي السلع  ويؤكد أحد الباحثين على أن      

وذلك من حيث الشكل، كيفية الاستعمال،  للمعايير والمقاييس نفسها الاستهلاكية الأخرى، فهي لا تخضع
مدة الاستهلاك، والتكلفة...الخ. لأنها سلعة ضرورية للفرد، وعديمة المرونة، لا يمكن الاستغناء عنها رغم 

الفرد في غالب الأحيان بمجرد  لأنلمرتفعة نوعاً ما، بالإضافة إلى أن السكن سلعة دائمة تكلفتها ا
حصوله على مسكن عن طريق الملكية، لا يعاود استبداله أو التخلي عنه، خاصة إذا ما توفرت فيه 

 .(2)الشروط الملائمة لمتطلبات الحياة
مزدوجة فهو سلعة استثمارية وسلعة استهلاكية، المسكن ذو طبيعة أن  ،القول إلىيخلص الباحث       

الحصول على عائد من  كان الهدف منه حسب طبيعة الشراء والهدف منه، ويعتبر سلعة استثمارية إذا
أو من يشغله هو هنا مستثمر بينما مستهلك المنزل . ففي هذه الحالة يعتبر مالك المنزل اخلال إيجاره

 لسكن فيه.ائه من شراذا كان هدف مالك المنزل المستأجر. أو هو سلعة استهلاكية إ
، من خلال عرض ةمختلف العمليات التي تتم في السوق العقاريعلى  للتعريف هذه الفقرةتهدف       

مختلف التقسيمات الخاصة به، يليها مجموع العمليات التي تتم على مستواه مع إبراز أهم المتدخلين في 
 كل عملية.

 بالأسواق العقاريةالتقسيمات الخاصة  -1-1
نما توجد مجموعة من ، ةواحد ةأنه لا توجد سوق عقاري ،يبين تنوع تشكيلة المنتجات العقارية      وا 

بالإضافة  ،فيهامن حيث الموقع وعمر المنتجات العقارية المتداولة  ،البعضالأسواق، تختلف عن بعضها 
 الأسواق العقارية إلى:تقسيم  إلى نوعية المنتجات المعروضة...الخ، حيث يمكن

 (*)أسواق المنتجات العقارية القابلة للنسخ وغير القابلة للنسخ -أ

ناتجة عن مكونين أساسيين من طبيعة  أنهاتتميز المنتجات العقارية بخصوصية تتمثل في      
وهو ينتمي إلى سوق الأراضي، وجزء  ،البناءالتي يقام عليها  ،الأرضمختلفة، جزء ثابت يتمثل في قطعة 

ن قيمة المنتج العقاري )السكن( وتحديد سعره، يتوقف على موقعه، أو ا  و   مستقر متمثل في المساكن.

                                                           
 .115سبق ذكره، ص، مرجع أريد سكناً، مشكلة لها حل - 1978 ،حنا ميلاد  -(1)

, edition sirey, Le Financement de la Construction de Logement-,1991,  Jean Peythieu-). 2(

Paris, France, p1.       
 .يقصد بالنسخ قابلية إعادة الإنتاج (*)
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كنوعية مواد البناء المستعملة، وعلى هذا الأساس يمكن تقسيم  ،ذاتهعلى مواصفات متعلقة به في حد 
 :(1)الأسواق العقارية إلى

 المنتجات العقارية غير القابلة للنسخأسواق  -     
الأسواق التي تتداول فيها المنتجات العقارية التي تستخلص قيمتها من موقعها يمكن تعريفها بأنها     

)الأرض والبناء(، كمثال الأبنية المتواجدة في مراكز المدن والأحياء التي تكون فيها قطع الأراضي نادرة 
 وداً.نسبياً ويكون فيها العرض محد

 أسواق المنتجات العقارية القابلة للنسخ -     
هي الأسواق التي تتداول فيها المنتجات التي تكون فيها قيمة الجزء الثابت أي الأرض لا يمثل     

ذكر على سبيل المثال المنازل الفردية المبنية عن طريق يسوى جزء صغير من قيمة المنتج العقاري، و 
 الموجهة للبيع أو التأجير.تقسيم قطع الأراضي 

 الأسواق الأولية والثانوية  -ب
الخاصية المتعلقة بدورة حياة المنتج العقاري تمكننا من التمييز بين الأسواق العقارية الأولية      

 .والثانوية أو بعبارة أخرى بين أسواق المنتجات الجديدة والقديمة
 الأسواق الأولية -     
المتعلقة بالمنتجات الجديدة المعروضة من  تختص بعمليات البيع والتأجيرلتي هي الأسواق ا    

. أما الطلب من القطاع العام أو القطاع الخاص أو القطاع المختلططرف المتعهدين العقاريين سواء كانوا 
يمكن أن فتمثله فئة المستثمرين الذين يرغبون في التملك ثم إعادة البيع، أو المستعملين النهائيين الذين 

 يكونوا عائلات أو مؤسسات.
 الأسواق الثانوية -    
داولها لأول التأجير المتعلقة بالمنتجات القديمة التي تم تسواق التي تختص بعمليات البيع و هي الأ    

، ويتمثل العرض في فئة المستثمرين المؤجرين والبائعين. ويتمثل الطلب في فئة ةمرة في السوق الأولي
 النهائيين أو المستأجرين.المستعملين 

 
 أسواق الاستخدامات والخدمات العقارية  -ج

لاستعمال أو )السكن( ببعدين أساسيين، حيث يمكن أن يكون مكاناً ليتميز المنتج العقاري       
عادة بيعه بهدف منتج استهلاكي(، كما يمكن أن يكون أصلًا حقيقياً ي شترى لإ) أيالاستغلال الشخصي 

 منتج استثماري(، وهذا ما نميز بين نوعين من الأسواق:) عائدالحصول على 
 

                                                           

15.-, Dunod, Paris, pp14Marketing et strategie de 1'immobilier -Choulet I.N, 1996 -)1( 
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 أسواق الاستخدامات العقارية -   
)المساكن(، على اعتبار أنها منتجات المبادلات على المنتجات العقاريةهي الأسواق التي تتم فيها    

 الممثلة وفق الجدول التالي: ،والطلبوفقاً لآلية العرض  ،سعرهاوتحديد  ،تداولهااستثمارية يتم 
 

 (8)الجدول رقم    
           فئتا العرض والطلب في أسواق الاستخدامات العقارية 

 الطلب               العرض                 
 مستثمرين مشترين بغرض التأجير (مستثمر أو عقاري متعهد) روعاتالمش أصحاب

 مالك مستغل -مالك مؤجر مستغل مالك أو -مؤجر مالك
  Choulet I.N. Marketing et strategie de 1'immobilier, Op. Cit. P15   :المصدر -          

 
أو مستثمرين  ،نيمثل فئة العرض بالعارضين الخاصين بالأبنية الجديدة سواء كانوا متعهدين عقاريتوت     

والأبنية القديمة التي يعرضها ملاكها للتأجير أو الاستغلال الشخصي على ، ةعلى مستوى السوق الأولي
، أما فئة الطلب فهي تتمثل بالمستثمرين سواء كانوا مستثمرين مشترين بغرض ةمستوى السوق الثانوي

 .)*(أو مستثمرين مستعملين بغرض الاستغلال الشخصي ،التأجيرإعادة البيع أو 
 أسواق الخدمات العقارية -  

)المساكن( منتجات استهلاكية، يتم فيها تبادل حقوق التي تعتبر المنتجات العقاريةهي الأسواق       
الاستعمال عن طريق عمليات التأجير أو نقل الملكية، حيث أن الخدمة العقارية تنتج عن كيفية استعمال 

أو من طرف المستأجر،  ،الكالمنتج العقاري، وهذا بتحديد ما إذا كان هذا الأخير مستعملًا من طرف الم
يلبي الاحتياجات الخاصة بالعائلات والمؤسسات، ويمكن تمثيل  اً استهلاكي اً وفي كلتا الحالتين يعتبر منتج

 فئتي العرض والطلب في هذه السوق وفق الجدول الآتي:
 

 (2)رقم جدولال
       العرض والطلب في أسواق الخدمات العقارية

 الطلب                 العرض                  
 مستعمل مستأجر مالك مؤجر
 مالك مستغل مالك مستغل

 Choulet I.N, Marketing et strategie de 1'immobilier. Op Cit. P14   :المصدر -      
                                                           

بين  ،ذكر منها إجراء عملية المقارنةنطلاقاً من معطيات مالية دقيقة، أيتحدد سعر المنتج العقاري)السكن( في السوق ا (*)
 وباقي الاستثمارات. ،المردود المنتظر من الاستثمار العقاري
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يتمثل العرض في فئة الملاك سواء كانت ملكيتهم للمساكن بغرض التأجير أو في هذه السوق 
لكنهم يرغبون في التنازل عن منتجاتهم العقارية لظروف معينة، أما الطلب فيتمثل الاستغلال الشخصي، 

سواء عن طريق  ،أو محل تجاري ،في العائلات والمؤسسات التي ترغب في الحصول على سكن
 .)*(الاستئجار أو الامتلاك النهائي

   (8)الأسواق العقارية الخاصة بالإقامة والأسواق العقارية المتخصصة -د
تتميز المنتجات العقارية بتعدد الوظائف والخدمات التي تؤديها، فمنها ما يخصص للإقامة ومنها      

ما يخصص لأغراض صناعية أو تجارية أو زراعية. وعليه يمكن التمييز بين نوعين من الأسواق العقارية 
 هما:
 الأسواق العقارية الخاصة بالإقامة -   
 النوع من الأسواق المساكن التالية: ذاويضم ه    
 .المساكن الموجودة في مراكز المدن والعواصم -
 المساكن الثانوية والتقليدية -
 المساكن مع الخدمات  -
 المساكن السياحية -

 الأسواق العقارية المتخصصة  -   
 يضم هذا النوع من الأسواق المنتجات التالية:

 المكاتب الإدارية -
 والمحلات التجاريةالمراكز  -
 المخازن والورشات -
 
 
 
 

                                                           
في سوق الخدمة العقارية  بشكل كبير، حيث أن فئة العارضين ة وسوق الاستخدام العقاري مترابطانسوق الخدمة العقاري (*)

تمثل فئة الطالبين في سوق الاستخدام العقاري، أما فيما يخص الطلب على المنتج العقاري كمنتج استثماري فهو يتوقف 
على طلب الخدمة العقارية، على اعتبار أن المستثمرين في المجال العقاري يأخذون بعين الاعتبار عند اتخاذهم قرار 

 يجارية التي ينتجها المنتج العقاري.الاستثمار الدخول الإ
, 1997,  Conseil et gestion de patrimoine: methods et Kheirat K, Teymssonnier F -(1) 

, Paris, Sans date, P207., Economicastrategies 
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 (8)الأسواق العقارية العامة والأسواق العقارية الخاصة -ه
التي تقع  ،هنا التفرقة بين الأسواق العقارية العامة والخاصة للكميات المعروضة من الأراضييجب     

 .في حيازة أصحابها
 
 الأسواق العقارية العامة -  

تسيطر الدولة سيطرة تامة على سوق الأراضي الحكومية عند انتقالها إلى الهيئات في هذه السوق      
كالجمعيات التعاونية، والفئات  ،والأشخاص الذين ترغب في توصيلها إليهم عبر مؤسسات النفع العام

لتي الفقيرة من ذوي الدخل المحدود. وهي عادة لا تقوم بعمليات البيع المباشرة، بل تضع جميع الأراضي ا
تمتلكها بالمجان تحت تصرف إحدى المؤسسات العامة للإسكان لتتولى التصرف بها وفقاً لمجموعة 

 اللوائح والشروط التي تحددها الدولة مسبقاً.
 الأسواق العقارية الخاصة - 

أما فيما يتعلق بالسوق العقارية الخاصة فهي التي يتم فيها بيع الأراضي المملوكة وفقاً لقوى       
التي ترضي  ،فيها، لتتحدد أسعار ما يتم عرضه من القسائم السكنية تبعاً للشروط ةالعرض والطلب السائد

من البائع والمشتري. غير أن الإنسان الذي يتابع ما أسفر عنه نظام الحرية الاقتصادية في السوق  كلّا 
التي ظهرت في  لا بد من أن يلمس عن قرب مظاهر القصور الشديد ،العقارية للقطاع الخاص

 الارتفاعات الخيالية لأسعار المقاسم الإسكانية.
 (2)ةالمتدخلون في السوق العقاري -8-2

التي تتمثل في عملية الإنتاج  ،يختلف المتدخلون في هذه السوق حسب طبيعة العمليات العقارية     
وعملية التمويل وعملية الاستثمار وعملية المتاجرة وأخيراً عملية التسيير. هذه العمليات تتميز بالتداخل 

 ، وفيما يلي توضيح لمختلف المتدخلين في كل عملية.فيما بينها خلال الدورة العقارية
 عملية الإنتاج -أ(
وجود صاحب أو رئيس للمشروع ومسير ومنفذ للمشروع ومقاول  تتطلب عملية الإنتاج العقاري    

 ومتعهد عقاري.
o رئيس المشروع 

ترخيص للقيام بعملية البناء، الهو شخص طبيعي أو معنوي يملك بصفة قانونية أرض البناء و     
 يقرر ويشرف على مختلف العمليات ويضمن تحقيقها عن طريق قيامه بالوظائف التالية:

 أرض البناء(.) التنفيذتحديد موقع  -
 تحديد مسير للمشروع بالإضافة إلى المؤسسات المكلفة بالإنجاز. -

                                                           
 .32-39مرجع سبق ذكره، ص ص، اقتصاديات الإسكان - 9188إبراهيم الشيخ درة إسماعيل، - (9)

23.-22 PP ,Op Cit ,Marketing et strategie de 1'immobilier , Choulet I.N-(2) 
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 تحديد مخطط للتمويل المبدئي )الإشراف على تمويل عمليات البناء(. -
 تحديد برنامج العمل وآجال التنفيذ. -
 مراحل الإنتاج. جميعالرقابة الدائمة على  -
 ويستطيع أن يقوم بهذه الوظيفة مجموعة من المتعاملين وهم على التوالي:   
 في حالة ملكيتهم لأرض البناء.ون عقاري ونمتعهد -
 الفروع العقارية للمؤسسات -
 سسات الصناعية والتجارية...الخ(.المؤسسات الاقتصادية ) المؤ  -

o مسير ومنفذ المشروع 
هو المسؤول عن الدراسة الهندسية للمشروع والبحث عن مؤسسات البناء بالإضافة إلى مراقبة ومتابعة    

التنفيذ لحساب صاحب المشروع، وتؤمن هذه الوظيفة عن طريق مهندسين معماريين ومقاولين ومكاتب 
 الدراسات التقنية ومهندسين تقنيين.

ري أو بصفة مباشرة المستعمل النهائي للأبنية المنجزة، وصاحب المشروع على اعتبار أنه متعهد عقا   
 لديه مجموعة من الطرق التي يستطيع استغلالها لإنجاز العملية العقارية:

يستطيع أن يقوم بصفة مباشرة بالإدارة الهندسية للمشروع دون المرور بمهندس مختص، في هذه الحالة  -
)شركة المقاولات( على اعتبار أنه المسير  البناء ي علاقة مباشرة مع مؤسساتيصبح رئيس المشروع ف

 والمنفذ للمشروع.
يستطيع أن يقوم باختيار طريقة )مفتاح في اليد(، وفي هذه الحالة توكل مهمة الإنجاز والتنظيم  -

 والمراقبة إلى المؤسسات المختصة، ويحصل على البناء بكل تجهيزاته.
تخصصة لإنجاز هذا البناء غير أن العملية تتم تحت إمكانية الاعتماد على مهندس أو مؤسسة م -

 إشرافه وبتمويل منه.
خبرة واختصاص في هذا المجال والذي يضمن له عملية  يإمكانية الاعتماد على متعهد عقاري ذ -

الإنجاز والتسيير وهذا بواسطة عقد يتم إبرامه بين الطرفين، وفي هذه الحالة يمنح رئيس المشروع توكيلًا 
 د العقاري للتكفل بعملية الإنجاز.للمتعه

o المقاول 
هو شخصية طبيعية أو معنوية توكل لها مهمة التنفيذ المادي للمشروع، بمراعاة المواصفات      

 والشروط المنصوص عليها في العقد الذي يتم إبرامه مع رئيس المشروع.
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o (8) المتعهد العقاري 
عملية الإنتاج العقاري، قد يكون شخصية طبيعية أو يعتبر المتعهد العقاري أهم متدخل في      

)القيام بعملية البناء(، حيث يقوم بجمع الأموال اللازمة  العقاريةروعات ها مهمة تحقيق المشمعنوية توكل ل
وتحويلها إلى عمليات تجارية، فالمتعهد العقاري يمكن أن يمارس دور جميع  ،وتنظيم وتنسيق الأعمال

 بين ثلاثة أصناف من المتعهدين العقارين: وهنا يميزالمتدخلين المذكورين أعلاه، 
 المتعهد العقاري الخاص -   
للبيع التمييز بين من يقوم بعمليات البناء الموجهة  لحسابه الخاص، ويمكن متعهديعمل هذا ال    

 وعمليات البناء الموجهة للتأجير، كما قد يعمل في إطار برامج السكن المدعومة من قبل الدولة.
 المتعهد العقاري العام -   
في هذا الصنف يتدخل المتعهد العقاري في إطار سياسة السكن الاجتماعي المسيرة من قبل     

 السلطات العامة.
 المتعهد العقاري المختلط -   

يضم هذا الصنف عدداً من المساهمين، مجموعة منهم تنتمي إلى القطاع العام مع مجموعة من     
المتعهدين الخاصين، يشكلون مؤسسة توكل إليها مهمة إعداد وتهيئة المساحات المخصصة لعمليات 

 .(2)البناء، بالإضافة إلى الإشراف على عمليات إنجاز وتسيير هذه الأخيرة
 :(3)نوع المتعهد العقاري فيمكنه التدخل وفق عدة أشكال أهمهاومهما كان      

على  20با % عن طريق تحمل جزء من الخطر المالي والمساهمة  ،بصفته رئيساً مباشراً للمشروع -
 الأقل من رأس مال المشروع.

 بصفته ممثلًا لرئيس المشروع ومسؤولًا عن تنفيذ أوامره. -
 اليد( لصالح مالك المشروع.)مفتاح في  في إطار عقد بناء -
د مالية يمكن تأمينها عن طريق مجموعة من المتدخلين ر كل عملية إنتاج لاسيما العقارية تحتاج إلى موا -

  ذوي طبيعة مالية، على مستوى المرحلة التالية. 
نما يتعداه إلى ،وفي الحقيقة فإن المتعهد العقاري لا يقتصر دوره فقط على عملية الإنتاج     عمليات وا 

 أخرى كعمليات التسيير والتمويل.
 عملية التمويل  -ب
يحتاج قطاع السكن، كغيره من القطاعات الاقتصادية والاجتماعية الأخرى إلى المبالغ المالية      

عمليات بناء المساكن التي تتطلب طرق تمويل مختلفة عن باقي جميع التي يمكن أن ت ستخدم في تمويل 

                                                           

  191. -, Paris, pp185 , EconomicaLa promotion immobiliere -, 1994Masse P- (1       ) 

163.-158 , Paris, pp, EconomicaEconomie  immobiliere -, 1998Granelle J.J -)2( 
.27-26 pp  ,Op Cit ,Marketing et strategie de 1'immobilier -I.N  Choulet -)3( 
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لمفهوم سيتم التعرض الاستثمارات الأخرى وهذا يعود للطبيعة الاقتصادية والاجتماعية للسكن، وعليه 
 روعاتمختلف الطرق المتبعة أو المصادر التمويلية التي يعتمد عليها لتمويل مش السكني وكذلكالتمويل 

 إنجاز المساكن.
 مفهوم التمويل السكني 

على أنه عبارة عن استثمار رؤوس الأموال في عمليات بناء يمكن أن نعر ف التمويل السكني      
المساكن المختلفة، وتكمن أهمية رؤوس الأموال المستثمرة من خلال زيادة الاحتياجات للمساكن من جهة، 

 والارتفاع المستمر في تكلفة البناء من جهة أخرى.
  مصادر التمويل السكني()السكني أنواع التمويل 

يل السكني تتطلب معرفة المعايير التي تستخدم لهذا الغرض، وبهذا يمكن تصنيفه إن معرفة التمو     
 كما يلي:

 التمويل حسب مدة القرض 
تعتبر الفترة الزمنية للقرض من المؤشرات المستخدمة لإيجاد أصناف القروض التي ترتبط     

 الأجل.بالنشاط السكني، فهي غالباً ما تصنف إلى قروض قصيرة الأجل وقروض طويلة 
 القروض قصيرة الأجل -      

هي القروض التي لا تزيد مدتها عن السنة، وتتجدد في الغالب عند تاريخ استحقاقها بشكل دوري،    
 الادخار. مصارفالتجارية و  مصارفوعادة تقوم بتقديمها ال

ن تمويل استيراد مواد البناء من الخارج، وتنفيذ بعض المشو      السكنية، عادة ما يستدعي  روعاتا 
 .(1)متخصصة مصارفتمويلًا عن طريق قروض قصيرة الأجل والتي تتكفل بها 

 القروض طويلة الأجل -      
إلى عشرين سنة،  هي القروض التي تفوق مدتها في الغالب السبع سنوات، ويمكن أن تمتد أحياناً     

أراضي، مباني بمختلف )عقارات وتوجه إلى تمويل نوع خاص من الاستثمارات مثل الحصول على 
 .(2)استعمالاتها المهنية...الخ(

العقارية أو شركات  مصارفالسكنية أو ال مصارفوعادة يقوم بتقديم هذا النوع من القروض، ال    
ف قطاع السكن والتعمير من خلال تقديم القروض لإقامة التأمين، حيث تدعم هذه الأنواع من المصار 

 .(3)المساكن
 

                                                           
، دار الطباعة الحديثة، القاهرة، مصر، ص إدارة المصارف التقليدية والمصارف الإسلامية - 9181سويلم محمد،  - (9)

280. 

 .13ص، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، تقنيات البنوك - 2009الطرش الطاهر،   -(2)

 .921، دار وائل للنشر، الأردن، صالعمليات المصرفية والطرق المحاسبية الحديثة - 9118أمين عبد الله  خالد،  -(2)
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 التمويل تبعاً للمصدر 
، على أثر نمو الجهود المشتركة على يلي تبعاً للمصدر الجغرافي حديثاً لقد ظهر هذا النمط التمو      

المحلية كثيراً ما أظهرت النطاق الدولي بعد نهاية الحرب العالمية الثانية، كما أن قصور موارد التمويل 
 الحاجة إلى مثل هذه الأنماط التمويلية، وتقسم إلى مصادر داخلية ومصادر خارجية للتمويل.

 المصادر الداخلية للتمويل -    
تعتبر المصدر الأساسي من حيث المبالغ التي يمكن أن تقوم بتقديمها لمختلف المقترضين،      

كما أنها تتميز بسهولة الإجراءات المتخذة من أجل الحصول على أي باعتبار وجودها على مقربة منهم، 
 قرض.

ن كان دور       التجارية يظهر ومن جديد كأحد مصادر التمويل المحلية، إلا أنها  المصارفوا 
 .(1)من المؤسسات الخاصة أو المشتركة أنهاتختلف من حيث امتلاكها من قبل الحكومة أو 

الإسكان، إلا أنها وجدت مسميات أخرى قد لا يدل الاسم  مصارفعرفت الدول العربية وجود  وقد     
عليها، وهي في العادة تمارس الصلاحيات نفسها التي تزاولها المصارف المتخصصة في هذا المجال، 

  سعودية.ومن أمثلتها الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط في الجزائر، وصندوق التنمية العقارية في ال
 والمصرف العقاري في سورية.

 ة للتمويليالمصادر الخارج -   
مع تزايد الاعتقاد بأهمية التعاون الدولي في حل مشكلة السكن، ظهر هذا النوع من المصادر     

الخارجية للتمويل، ولم يكن الائتمان المشترك من جانب الحكومات والمنظمات الدولية والإقليمية ينحصر 
الاجتماعية كالسكن، الصحة،  لنشاطاتالقطاعات الاقتصادية البحتة، بل ظهر في العديد من افي 

 التعليم... وذلك في سبيل قيام التوازن في عملية التنمية الشاملة.
 التمويل تبعاً لملكية الأموال المستثمرة 
المقاييس المتبعة لمعرفة إن ملكية الأموال التي يتم استثمارها في النشاط السكني، تعتبر أحد     

بعض الأنماط التمويلية، ومن هنا يمكن تصنيف هذه الأخيرة إلى تمويل عام، تمويل خاص وتمويل 
 تعاوني.

  التمويل العام -    
هو ذلك التمويل الذي يعتمد على مقدار ما تخصصه الدولة من الاعتمادات المالية للأجهزة    

ذا كان النشاط السكني يمثالإدارية المسؤولة عن قطاع البناء ، من قطاع البناء 40 %ل في المتوسط ، وا 
غير أن ارتفاع  ،1 العامة للدولة عادة لا يزيد عن % وازنةفإن ما يتم إعداده من الأموال اللازمة من الم

التكاليف السكنية يتطلب من الدول أن تزيد ما تعتمده من جملة المبالغ التي يجب استثمارها في 
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السكنية المختلفة، بالإضافة إلى زيادة الاحتياجات السنوية من المساكن نظراً لزيادة عدد  نشاطاتال
 السكان.

 التمويل الخاص -    
هو ذلك التمويل الذي يتم من خلال مساهمة الأفراد والشركات ذات الشخصية الاعتبارية    

يتم توفيره من الادخارات المتخصصة لبناء المساكن، ويعتمد القطاع الخاص في أمواله على ما 
الشخصية، كما أنه غالباً ما يلجأ إلى المصادر المحلية للتمويل والتي تتمثل في الأجهزة المالية للنظام 
المصرفي. والملاحظ أن هذا النوع من التمويل يقل في الدول النامية التي تميل فيها الحكومة عادة إلى 

 التدخل المباشر في قطاع السكن.
 مويل التعاونيالت -    
التمويل في الاعتمادات المالية التي توفرها الجمعيات السكنية بقصد إنجاز النوع من يتمثل هذا     

 ".السكنية  الجمعيات التعاونية نمط من المساكن، يطلق عليها اسم "
صفة على الرغم من أهمية هذا النوع من التعاون السكني في الحياة الاقتصادية والاجتماعية بو     

عي عامة فإنه بالنظر إلى قطاع السكن، يعتبر حديثاً عابراً لدى بعض دول العالم الثالث نظراً لعدم الو 
 بأهمية هذا النوع من التمويل.

 (1)عملية الاستثمار -ج
المالكين والمستثمرين أو المستعملين المباشرين للمنتجات العقارية يستثمرون أموالهم على إن      

بوساطة المتعهدين العقاريين، سواء على مستوى سوق الاستثمار  ةالسوق العقاريالمدى الطويل في 
بين عدة فئات من المستثمرين في هذه السوق هم الأفراد  وهنا يميزالعقاري أو سوق التأجير العقاري. 

 والمؤسسات العقارية. ينالمؤسساتي ينالمستثمر  ،والعائلات
 الأفراد والعائلات 

دارية...الخ، بهدف الاستغلال  ةيستثمرون أموالهم في السوق العقاري    بشراء مساكن ومحلات تجارية وا 
 الشخصي.

 المستثمرون المؤسساتيون 
 ينقسمون بدورهم إلى ثلاثة أنواع:  
 التعاونيات وشركات التأمين -
بالإضافة إلى تغطية  هي مؤسسات تساهم في الاستثمار العقاري من خلال الضمانات التي تقدمها،   

 التزامات المؤمنين في المجال العقاري، واستثمار فوائدها المالية في استخدامات عقارية. 
 صناديق المعاشات -
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 من أموالها في شراء المنتجات العقارية. اً كبير  اً هي صناديق تستثمر جزء   
 المستثمرون الأجانب -
العقارية وتنشيطها عن طريق القيام بعمليات التمويل وتزويدها هم فئة لها دور كبير في إيجاد الأسواق    

 بمنتجات جديدة.
 المؤسسات العقارية 

بصفة مباشرة عن طريق شراء الأصول العقارية، أو  ةيمكن أن ينفذ الاستثمار في السوق العقاري    
لة مباشرة مع ها صمؤسسات العقارية، هذه الأخيرة لبصفة غير مباشرة بالحصول على أسهم خاصة بال

 على اعتبار أنها تمثل أصولًا عقارية. وتنقسم المؤسسات العقارية إلى نوعين هما: ةالسوق العقاري
o المؤسسات العقارية المدرجة في البورصة 

، هدفها تسيير الموجودات مصرفيةمؤسسات تكون معظمها تابعة لمؤسسة مالية أو عن هي عبارة     
 المتعلقة بالنشاط التأجيري، وتنقسم إلى عدة أنواع:العقارية المخصصة للإقامة أو 

المؤسسات العقارية المؤجرة: يتمثل نشاطها الأساسي في عمليات التأجير العادي للمساكن التي  -
 تمتلكها.

 المؤسسات العقارية الاستثمارية: مؤسسات تختص في الاستثمارات الخاصة بسوق السكن. -

والصناعة: مؤسسات تختص في الاستثمار العقاري الخاص المؤسسات العقارية من أجل التجارة  -
 بالمؤسسات الصناعية والتجارية، يتمثل نشاطها في عمليات القرض الإيجاري والتأجير العادي.

o المؤسسات العقارية غير المدرجة في البورصة 
جير، مؤسسات هدفها الأساسي إنشاء وتسيير ممتلكات عقارية خاصة بعمليات التأ عن هي عبارة   

 تستطيع إنجاز العمليات العقارية بنفسها. أنهاوتختلف عن المؤسسات المذكورة أعلاه في 
 (1)عملية المتاجرة  -د
تختص هذه المرحلة بالنشاطات التجارية المتعلقة بعمليات البيع والتأجير الخاصة بالمنتجات       

دورهم في تسهيل التقاء العارضين  العقارية لصالح ملاكها، بالاعتماد على مجموعة من الوسطاء يتمثل
والطالبين للمنتجات العقارية. حيث تتحقق عملية المتاجرة الخاصة بالمنتجات العقارية الجديدة )المساكن 

أو منشئي المنازل الفردية في  ،الجديدة( في غالبيتها، عن طريق نقاط البيع الخاصة بالمتعهدين العقاريين
 إطار برنامج خاص.

بادلات المتعلقة بالمنتجات العقارية القديمة )المساكن القديمة( فتتم عن طريق ملاك أما الم     
المساكن والوكالات العقارية والأعوان العقاريين والمسيرين العقاريين، فبالإضافة إلى دورهم كمأمورين 

ا فيما يخص عقاريين فإنهم يستطيعون أن يكونوا وكلاء عن البائعين في إطار عملية مبادلة عقارية هذ
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العقار السكني، أما فيما يتعلق بالعقار المؤسساتي فالعمليات تتم عن طريق مجلس خاص بالعقار، يقوم 
بمساعدة المؤسسات والمستثمرين العقارين في وضع سياسة تسويقية مناسبة. والجدير بالذكر هنا أن 

ن تتحقق حتى قبل عملية إنجازها، عمليات المتاجرة الخاصة بالمنتجات العقارية وبخاصة المساكن يمكن أ
 ويحدث هذا في إطار بعض البرامج السكنية.

 (9)عملية التسيير  -ه

الرئيسي التقييم  ايكون هدفه تيال ،تختص هذه المرحلة بعمليات التسيير العقاري والتأجيري    
عن طريق منح توكيل  مباشرة، أوالمستمر للثروة العقارية، هذه الوظيفة يمكن أن تؤمن عن طريق المالك 

هذا الأخير لمتدخل آخر في السوق، يكون في غالب الأحيان مسير عقاري يختص بعمليات من طرف 
 لمالية والتقنية للمنتج العقاري.الاستغلال والإدارة المحاسبية وا

 مساهمة قطاع الإسكان في الناتج المحلي الإجمالي -2
( 11%  -7 )% إذ يشكل بين الدول، اقتصاديات معظم في متقدمةً  مكانةً  الإسكان قطاع يحتل      

 الثابت المال رأس من(  30 % -20)%و النامية، البلدان من كثير في الإجمالي القومي الناتج حجم من
 ..(2)إنتاجها إعادة الممكن الثروة من( 50% -  20)%و فيها،
من ثلث الناتج المحلي الإجمالي  ، فهو يشكل أكثرالوطني للاقتصاد مهماً  عنصراً  الإسكانويعد       

 الجديدة المساكن بناء) الثابتة السكنية الاستثمارات بلغت المتحدة، الولايات ففي ،(2) للدول المتقدمة
 الناتج إجمالي من12.7 % حوالي( المثال سبيل على) الإسكان خدمات إلى بالإضافة( عليها والإنفاق
 .(3)2090في الربع الثالث من عام 1..1و%، 2001في عام  GDP الإجمالي المحلي

في الناتج المحلى الإجمالي عام  %2.2 بنسبة في مصر قطاع الإسكان والاستثمار العقاريوساهم       
وذلك بقيمة إجمالية  ،2001في نهاية عام  %2.3، واً مليار جنيه 28.2وذلك بقيمة إجمالية قدرها  2002
 (3) .اً مليار جنيه 23.2قدرها 
/ الذي يعرض مساهمة مختلف القطاعات في الناتج  2لاحظ من الجدول رقم / يفي سورية ف أما     

البناء والتشييد  مساهمة قطاعأن  ،الثابتة 2000بأسعار  2099- 2000 ةخلال الفتر الاجمالي المحلي 
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 .1770برنامج مؤشرات الإسكان)هو برنامج مشترك بين مركز الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية والبنك الدولي(،  -( 2) 
نمو القطاع العقاري والإسكان يتطلب الجرأة في إفصاح البنوك والشركات  - 2001، صندوق الاستثمار الفلسطيني -( 3)

 .عن بياناتها
 من البيانات على الحصول تم، الإجمالي المحلي الناتج جدول في الإسكان إسهام، ينئللبنا الوطنية الرابطة -(4)

\www.nahb.com\2010 . 
المنشورة من البنك المركزي المصري ووزارة  التنمية الاقتصادية والنشرة الاقتصادية للبنك الأهلي المصري،  البيانات - (5) 

2001. 
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/ 48797 / إلى 2000مليون ليرة سورية عام /  28818 / قد ارتفعت من الاجمالي في الناتج المحلي
مليون ليرة  / 32222 / صل إلىليرة سورية واستمرت بالارتفاع لت مليون 2008مليون ليرة سورية عام 

 المحلي الناتجمن  2.2 %، بمعدل نمو وسطي بلغ 2000وذلك بالأسعار الثابتة لعام  2090سورية عام 
 .(9) .السوق بسعر الإجمالي

 
 

 /  3الجدول رقم / 
                                             2282 – 2222 القطاع حسب السوق بسعر الإجمالي المحلي الناتج

  السورية الليرات بملايين، لمجموعة أعوام  الثابتة 2222 بأسعار
 2010* 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2000 الأعوام

 239527 265048 234872 252856 292457 265504 246270 223749 الزراعة 

 348729 321505 310654 299061 288140 286529 295369 272514 الصناعة والتعدين 

 53443 51399 48797 53096 52726 47550 40476 28898 البنــاء والتشــييد   

تجـارة الجملة  
 295061 294887 289807 249817 222230 233945 194632 134453 والمفرق

النقل والمواصلات  
 190829 174988 167247 152564 136902 125464 114484 113851 والتخزين  

المال والتأمين  
 79672 75364 72798 69909 57551 50722 41965 33126 والعقارات  

خدمـات المجتمع  
والخدمـات 

 الشخصية  
21195 27562 31259 35635 39647 49474 53927 58780 

الخـدمـات  
 206887 187676 167391 165836 128699 120803 117658 76392 الحكومية

 لا يالت الهيئـات 
 980 890 817 779 746 640 532 444 الربـح إلى تهدف

 20940 20559 24823 23870 23040 17500 19483   رسوم جمركية  

خدمات المال 
 25145 25411 25165 23400 23044 23202 9404   ( - )  المحتسبة

 1469703 1420833 1341516 1284035 1215082 1156714 1089027 904622 المجمـــوع

 15/  9الجدول رقم  2111المجموعة الإحصائية لعام  -المصدر: المكتب المركزي للإحصاء –
 أرقام مبدئية 2111بالنسبة لبيانات  -*                

                                                           
حسبت من و  15/  7الجدول رقم  – 2011المجموعة الإحصائية لعام الأرقام المطلقة من المكتب المركزي للإحصاء  -(1)

nقبل الباحثة بتطبيق المعادلة التالية: 

n rNN )1(0                
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 .1020ات في سورية القطاع حسب الإجمالي المحلي الناتجقطاع البناء والتشييد في  مساهمة (: 1الشكل رقم ) 

      
الجدول  يبينالإجمالي مساهمة الإسكان في قطاع البناء والتشييد في الناتج المحلي نسبة وبدراسة     
ثم  3227 عام 4.1 %وارتفعت إلى 3222 عام 3.3 %نتراوحت بي ة تلك المساهمةنسب أن/ 3/رقم

 .استقرار نسبة المساهمة خلال سنوات الدراسة، وهذا يدل على 3211عام  3.3 %عادت لتنخفض إلى
 في التشغيل  مساهمة قطاع السكن -3

لم يعد ينظر إلى السكن كخدمة تستنزف خيرات مادية ومالية للمجتمع، بل أصبح ينظر إليه         
كمحرك للتنمية الاقتصادية، وذلك عن طريق خلق فرص عمل لعدد كبير من الأفراد مع إمكانية تدريبهم 

ت المحلية دافع لرفع إنتاجية العمل لتساهم بدورها في تنمية الصناعايعتبر السكن بصفة دورية، وكذلك 
فالعمل في قطاع الإسكان وفي مراحله المختلفة يتطلب اختصاصات مختلفة . (1)لمختلف مواد البناء

 وفنيين، ومقاولين، ومصممين، اختصاصاتهم بمختلف مهندسين والتشييد يتطلبب مراحل البناء حس
 الإسكان. بقطاع علاقة لهم ممن الكثير وغيرهم وسماسرة،

فإن إنشاء الوحدات السكنية يساهم في تشغيل أكبر عدد ممكن من الأيدي  سبقى ما علبناءً و       
والتي تساهم في امتصاص البطالة بالنسبة لكثير من الدول النامية  ،العاملة بنوعيها المتخصصة والبسيطة

ت في بالإضافة إلى ما يتطلبه من استثماراقائم على الكثافة العمالية، وبناء المساكن  ،(2)أو المتطورة
 روعاتلمش الاقتصادية الأهمية تبرزو  البنية التحتية كتشييد الطرق والكهرباء والصرف الصحي والمياه.

                                                           

3., pOp Cit, Le Financement de la Construction de LogementJean Peythieu,1991,  -(1) 
 .10، صان المطبوعات الجامعية، الجزائرديو  الهجرة الريفية في الجزائر، -1711، بن اشنهو عبد اللطيف -(2)
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 هذه تأثير أن إذ المجتمع، في الاقتصادي النشاط مع والخلفية الأمامية روابطها خلال من الإسكان
 في عمل فرص خلق إلى يتعداها بل ،السكنية المباني لإقامة عمل فرص خلق عند يتوقف لا المشاريع
 اللازمة لإقامة... ودهان وأخشاب وبلاط وحديد اسمنت من الخام المواد تجهز التي الأخرى القطاعات

 .المباني تلك
 تقوم التي المصانع منتجات على الطلب تزيد جديدة سكنية مبان   إقامة نإ بالإضافة إلى ما سبق    

 في إضافية عمل فرص يخلق المواد هذه على الطلب وزيادة الأخرى، المنزلية والأدوات الأثاث بتحضير
 هذه تستمر وهكذا الإسكان قطاع عن ما نوعاً  بعيدة قطاعات في الاقتصادي النشاط يزدادو . مختلفة فروع

 .مباشرة غير أو مباشرة بصورة العمراني النشاط من المستفيدين عدد يتضاعف بحيث العملية
 التدريب لنشاط مجالاً  يفتح مختلفة وبمهارات العاملة الأيدي على الطلب فإن ذلك بالإضافة إلى    

 رفع طريق عن العمل نوعية تحسين في توجيهها أ حسن إذا ستساهم التي المتنوعة المهارات في المهني
 أخرى صناعية روعاتمش في منه الاستفادة يمكن فني كادر خلق وبالتالي الأفراد لدى التدريب مستوى
 .(1)للبلد القومي الاقتصاد عجلة دفع في بدورها تساهم
 الأخص وعلى الأخرى، الاقتصادية والقطاعات الإسكان قطاع بين التبادلية العلاقة تظهر كما    

 الخدمات لقطاع بالإضافة السكنية، الوحدة تكتمل بها والتي والمرافق والكهرباء والتشييد البناء قطاعات
 عرض على القوي تأثيره له إنتاجيتها أو بإمكاناتها يتعلق فيما سواء القطاعات تلك في قصور وأي المالية،
 على أيضاً  القوي تأثيره له ةالإسكاني السوق في تغيرات أي أن كما وتكلفةً، ونوعاً  كماً  السكنية الوحدات

 .(2)الرئيسية القطاعات تلك
 نسبة المتوسط في السكن يمثل )العاملة الأيدي من كبير عدد تشغيل في الإسكان قطاع ويساهم     

 بين ما تتراوح عمالة المتوسط في ويشغل العمراني، الصناعي النشاط مجموع من 90 -10 % بين تتراوح
 .(3)(النشطة الفئة من 7 -9 %    
 الاقتصادي النشاط أقسام حسب( فأكثر سنة15) المشتغلين توزع عن بيانات/ 4/ رقم الجدول في    

ذا .2011 لعام العمل قوة مسح بيانات حسب سورية في 2010 لعام والجنس والقطاع  هذا إلى نظرنا وا 
 مشتغلاً  120117 بلغ والتشييد البناء قطاع في المشتغلين عدد أن نلاحظ الجدول والشكل المرافق،

في القطاع  %75.3 يتوزع هؤلاء المشتغلون. فأكثر سنة 15 المشتغلين إجمالي من   16.2% يشكلون
كانت نسبتهم ضعيفة لم مشتغلين، و من إجمالي الفي القطاع العام  4.9 % يشكلون نسبةو  الخاص،

                                                           
المؤسسة العربية للدراسات والنشر، الطبعة الثانية،  ،السكن في الأرض المحتلة مشكلة -1711الدقاق إبراهيم، - (9)

 .92-91بيروت، ص

If there is one single factor that has saved the The Economist, Going through roof: " . (2)

world economy  from a deep recession it is the housing market", March, 2002 ,p31. 

   
 .20مرجع سبق ذكره، ص ،الهجرة الريفية في الجزائر - 9182، بن اشنهو عبد اللطيف -  ( 2)
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قطاعات أخرى )مشترك وتعاوني(. ونلاحظ من الجدول أيضاً مدى أهمية قطاع في  0.02 %تتجاوز
قطاعات تقدمة بين الالبناء والتشييد في مساهمته في تشغيل القوة العاملة في سورية إذ يأتي في مرتبة م

، 11.4 % ، الصناعة14.3 % من إجمالي المشتغلين، فيما ضم قطاع الزراعة 11.2 % حيث ضم
، 19.7 %   والمطاعم الفنادق تجارة، 2.1% وعقارات وتأمين مال، 9.5% النقل والتخزين والاتصالات

 .24.1 %خدمات
 

 /4/ رقم الجدول                                               

   2282 لعام والجنس والقطاع الاقتصادي  النشاط أقسام حسب( فأكثر سنة81) المشتغلين توزع       

 ذكر مجموع أنثى ذكر النشاط الاقتصادي

 % 

 أنثى

 % 

 مجموع

 % 

 14.3 22.2 13.2 724012 144252 579760 زراعة 

 16.4 8.7 17.6 830496 56692 773804 صناعة 

 16.2 0.5 18.5 820198 3478 816720 بناء و تشييد 

تجارة الفنادق  
 والمطاعم

860825 41590 902415 19.5 6.4 17.9 

نقل وتخزين   
 واتصالات 

382714 10742 393456 8.7 1.7 7.8 

مال و تأمين  
 وعقارات

114002 18875 132877 2.6 2.9 2.6 

 24.8 57.7 19.9 1251002 375247 875755 خدمات 

 100.0 100.0 100.0 5054456 650876 4403580 المجموع

 .ةالباحث قبل من النسب وحسبت للمكتب يالموقع الإلكترون،2288 لعام للإحصاء المركزي المكتب –
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 .2111لعام  والجنس والقطاع الاقتصادي النشاط أقسام حسب (فأكثر سنة 15) المشتغلينتوزع (:  2الشكل رقم ) 
العوامل التي تعمل على نمو حجم العمالة في قطاع الإسكان. ويمكن ذكر هذه وهناك مجموعة من       

 :(9)العوامل فيما يلي
 طبيعة النشاط الاستثماري في المجالات العقارية من حيث الرواج والركود. -
 سياسة الدولة الإسكانية المتعلقة ببناء المساكن والبيوت. -
 ارية التي تقدمها المؤسسات المصرفية ذات الاختصاص.حجم التسهيلات الائتمانية والقروض العق -
 مدى توافر مواد البناء في الأسواق وسهولة الحصول عليها. -
ن لشكل المدينة أهمية في زيادة النشاطات الاقتصادية فيو      والأسواق الشعبيةقطاع الخدمات  ا 
لا تتيح المباني العالية فرصة بنائها  البناؤون، النجارون، المقاولون الصغار....الخ(. على سبيل المثال،)

الكبيرة وعدد قليل من روعات إلا لعدد محدود من الممولين الكبار القادرين على تنظيم تمويل المش
المهندسين والمعماريين القادرين على تصميم هذه المباني وعدد قليل من المقاولين القادرين على تنفيذها، 

التي تمول المشروع. بالمقابل، البناء الذي نجده  مصارفعدد قليل من الأما الأرباح فتعود غالبيتها إلى 
بنايات صغيرة متلاصقة، ارتفاع كل منها أربعة أدوار أو خمسة. في هذا  هيوسط مدن العالم الثالث، 

هو قطاع الأسواق الشعبية،  لأفرادالنمط من البناء، تنتشر فرص التوظيف خلال قطاع عريض من ا
 .(2)من السكان أكبرئد الاستثمار السكني تعم جزءاً وهكذا فإن فوا

وتجمع الآراء لمعظم الباحثين على أن العاملين في قطاع الإسكان والبناء يندرجون تحت الفئات      
ن عناصر العمل  العمالية شبه الماهرة، وهذا يرجع إلى أن مراحل الإنتاج النهائية غالباً ما تتم يدوياً، وا 

 العمل.ر ما تكون ضرورية في عملية الخلط والنقل وتثبيت المواد البنائية في أماكنها أثناء شبه الماهرة أكث
سنة  15يع العاملين بأجر )إلى أن توز  2010وفي هذا الصدد تشير نتائج مسح قوة العمل لعام     
في قطاع البناء عند فئة الأجر  ( حسب أقسام النشاط الاقتصادي وفئات الراتب أن نسبة العاملينفأكثر

لدى العاملين في  2.9 %، في حين لم تتجاوز11.4 % قد شكلت ،فما فوق شهرياً  ل.س 7001الأعلى 
النقل والتخزين  طاعللعاملين في ق 1.4 لين في تجارة الفنادق والمطاعم و%للعام 7.7 و% الزراعة،

ن، وقد كانت مرتفعة لدى العاملين في الصناعة للعاملين في قطاع المال والتأمي 2.5 % ووالاتصالات، 
للعاملين في قطاع الخدمات. وهذا يشير إلى أهمية  44.4 %وارتفعت إلى 20.9 %والكهرباء والغاز 

                                                           

p3.  Op Cit, ,, Le Financement de la Construction de LogementJean Peythieu,1991(1).  

والنشر والتوزيع، لبنان، بيروت،  ، دار قابس للطباعة9ط، الشكل الجديد لمدن العالم الثالث ،2099 -كوريا شارلز - (2)
 .1ص 
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قطاع البناء والتشييد كمولد للدخل المرتفع نسبياً مقارنة مع بقية القطاعات، وجاء ترتيبه ثالثاً بعد قطاع 
 .(1)دماتالصناعة والغاز وقطاع الخ

 

 
 .أقسام النشاط الاقتصاديحسب  8228املين في فئة الراتب +التوزيع النسبي للع :(3)الشكل رقم                

 
ومن الخصائص المتواجدة في قطاع الإسكان هي سهولة تحويل أفراد القوى العاملة من نشاط      

المعروف أن الإنشاءات السكنية لا لآخر وفقاً لظروف الطلب السائدة في كل نشاط على حدا، ومن 
ينحصر مجال نشاطها في إقامة المنازل فحسب، بل يعتبر نشاط الصيانة والإصلاح من الأنشطة الهامة 
في هذا القطاع أيضاً. وتعتبر مرونة عرض القوى العاملة في قطاع الإسكان من الخصائص المتعلقة به، 

كن من خلالها استخدام القوى العاملة لزيادة الكميات وهذا يرجع إلى وجود الوسائل العديدة التي يم
 . (2)المعروضة من الأشخاص، أو أوقات العمل

 قطاع تربط التي والضريبية والمالية الحقيقية الصلات من العديد هناكبالإضافة إلى ما سبق      
 إن يتضرر سوف برمته الاقتصاد أداء أن درجة إلى الاقتصاد من أخرى بأجزاء وثيق بشكل الإسكان
 مؤسسات من مئات المثال، سبيل على فشلت، فلقد ملائمة غير سياسات بفعل الإسكان قطاع تضرر
 أن ق د ر بريطانيا وفي. المتحدة الولايات في كافية غير تنظيمية إسكانية سياسات نتيجة والإقراض الادخار
 رئيسي وانخفاض تقريباً، 2 % بلغت البطالة معدل في هيكلية زيادة إلى أدت الفاشلة الإسكان سياسات

 كما. المدفوعات ميزان عجز في وارتفاع والتضخم، الفائدة معدلي في وزيادة الأسري، الادخار معدل في
                                                           

لنسب من ا. وحسبت 3/  7، الجدول رقم 2011المجموعة الإحصائية لعام  ،2011 -المكتب المركزي للإحصاء -  (1)
 قبل الباحثة.

 .9ص  ،، مرجع سبق ذكرهالشكل الجديد لمدن العالم الثالث - 2011، كوريا شارلز - (2) 
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 والاتحاد الشرقية باو أور  في الإصلاحية الاشتراكية الاقتصاديات تكبدتها التي الباهظة التكاليف أن
 الإسكان، أسواق ضيق عن الناجم العمال، انتقال في بانخفاض تتسم اقتصاديات وهي سابقاً، السوفيتي

 لإصلاح رئيسياً  حافزاً  تشكل منها، ينتج ما وانخفاض المساكن عدد في كبير   نقص من ذلك صاحب وما
 .(9)الإسكان سياسة
وفاعلية قطاع الإسكان وتأثيره على وضع الاقتصاديات القومية أكثر ظهوراً في الدول المتقدمة      

اقتصادياً بالمقارنة بالدول النامية. ويأتي ذلك من خلال أسواق المال والطلب على الائتمان العقاري سواء 
في السنوات الأخيرة في  للتشييد والترميم وشراء الوحدات وغير ذلك من الأغراض. وقد كان ذلك واضحاً 

الولايات المتحدة إذ أدى الانتعاش في قطاع الإسكان إلى الحد من معدلات تزايد الركود على المستوى 
 .(2)القومي

 الاستثمار في قطاع السكن -4

 اهتمتقد و . المدينة في مكان كل في المساكن حيث للمدينة، الرئيسية الوظيفة السكن يعد     
 نتيجة السكن بموضوع خاص بشكل الحضري والتخطيط عامة بصورة الحديثة الحضرية الدراسات
 وقت ومن أخرى إلى مدينة من المساكن تشغلها التي المساحة وتختلف الكبير، السكاني بالتكدس لارتباطه

 ما تتراوح المساكن تحتلها التي المساحة بأن أجريت التي الدراسات وأفادت الواحدة، المدينة داخل آخر إلى
 وذلك عام بشكل العربية المدن في النسبة هذه وترتفع. المدينة في المبنية المساحة من 40- 30 % بين

 في 37 %و بغداد، في 13 %عم ان في المدينة مساحة من 19 % المساكن فتحتل الأفقي للبناء نتيجة
 .(2)دمشق

نظراً لأهمية قطاع الإسكان الاقتصادية والاجتماعية والثقافية والسياسية، فإن في هذا الإطار و و      
دول العالم تحاول أن تجعل من هذا القطاع الحيوي قبلة لجلب أكبر الاستثمارات. لا سيما وأن هذا  أغلب

النوع من الاستثمار يعد أقل أنواع الاستثمارات مخاطرة، وذلك لتأثره الطفيف بالتقلبات والدورات 
الاستثمارات تتجه إلى الاقتصادية وارتفاع الطلب على العقارات وخصوصاً السكنية منها، مما يجعل قيمة 
 .(2)الارتفاع مع الزمن وهذا ما يعطي المستثمر ربحاً رأسمالياً كبيراً في كثير من الأحيان

                                                           
  .39، صالإسكان، مرجع سبق ذكرهبرنامج مؤشرات  -  ( 9) 

If there is one single factor that has saved The Economist, 2002, Going through roof: "  - )2(

the world economy  from a deep recession it is the housing market", Op Cit, p30.     
دار اليازوري العلمية للنشر والتوزيع، عمان، الأردن، الطبعة ، التخطيط الحضري- 2001فارس الهيتي صبري،  - (2)

 .909العربية،  ص
الاستثمار العقاري في تقرير حول رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا تحت عنوان" - 2003بو حامد عبد القادر،  - (2)

 كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد الأول، المغرب. قطاع الإسكان في المغرب"،
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أن مقدار النشاط السكني   HABITATمركز الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية وبينت دراسة ل         
من جملة الإنشاءات المدنية في البلدان النامية، في حين أن   20و 20 % بين الدول النامية يتراوح بين

المتقدمة. ويرجع انخفاض النسبة في البلدان النامية  دولفي ال  23و 23 % بين هذه النسب تقارب ما
إلى وجود قطاع كبير من العمل في مجال البناء غير المنظم، ولا يمكن حصره لأنه يقع خارج نطاق 

 . (9)قديالاقتصاد الن
 حيث النامية الدول في وخاصة مرتفع مستوى على السكن في الاستثمارات تكون أنومن الطبيعي       
السكان. تزايد  بنسبة مقارنة كافية غير وبأعداد المستوى دون مساكن في السكان من كبيرة أعداداً  تعيش
الأرقام عن الوطن العربي إلى أن المصروفات على إنشاءات المباني قليلة، ويجب إتاحة الفرصة  وتشير

يجاد عوامل الجذب والتحفيز في الاستثمار ا  .(2)فوق المتوسطلسكني وخاصة الإسكان الاقتصادي و وا 
المستغلة يصبح الاستثمار في البلدان ذات الموارد المالية والبشرية الفائضة أو غير من جهة أخرى، و     

نمو  السكني أحد أهم وسائل استغلال تلك الموارد وتحويلها إلى موارد منتجة وأمر ضروري لاستمرار
المحتوى الاستيرادي للاستثمارات السكنية منخفض نسبياً مقارنة بالاستثمارات في الاقتصاد الوطني، ولأن 

أهمية بالغة في تنشيط القطاعات المرتبطة بالإسكان  القطاعات الأخرى، تصبح الاستثمارات السكنية ذات
  .(2)كالصناعات الإنشائية والهندسية

الاستثمار في القطاع السكني بمفهومه الصحيح هو استثمار مزدوج، حيث بالإضافة إلى هذا كله إن و     
الاستثمارات الأخرى،  نين، ويعد أيضاً بنية تحتية لجميعأنه يهتم بتأمين السكن المناسب لغالبية المواط

، وبذلك يعتبر القطاع السكني محركاً 80 %صناعياً بنسبة لا تقل عن اً إضافة إلى أن هذا القطاع مندمج
 .(2)رئيسياً للاقتصاد

الاستثمار المباشر في الإسكان ينحصر في كلفة المعدات  أغلبن ضوء ما تقدم يمكن القول بأفي و       
سهام المشروع السكني في  من 80 % تقريباً خذ هذه البنود واليد العاملة المباشرة، وتأ كلفة المشروع. وا 

 .(3)الاقتصاد الوطني يتوقف على الحد الذي تكون فيه هذه المدخلات من المشتريات المحلية
 
 

                                                           
 .98مرجع سبق ذكره، صاقتصاديات الإسكان،  -1988، إبراهيم الشيخ دره إسماعيل -( 1)
العربية، ت الوحدة ، ترجمة: عطا عبد الوهاب، مركز دراسا9، طصناعة الإنشاءات العربية - 9183زحلان أنطوان،  -(2)

 .21، صبيروت، لبنان
 ، جمهورية العراق.2014 -2010خطة التنمية الوطنية للسنوات  -(3)
 .2007، وزارة الإسكان -(4)
الاستثمار العقاري في تقرير حول رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا تحت عنوان"  -2005، بو حامد عبد القادر -( 5)

 .43، صذكرهمرجع سبق قطاع الإسكان في المغرب"، 
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 بت تكوين رأس المال الثامساهمة قطاع السكن في   -5
وأحد  ،المهمة في الاقتصاد الوطنييعتبر قطاع البناء والتشييد أحد القطاعات  وفي سورية     

، وقطاع البناء سلعة منتجة تتأثر بالمتغيرات السكانية التي عناصر تكوين رأس المال الثابت في الاقتصاد
  .تعكس ضغوطاً كبيرة على هذا القطاع

إلى إنتاج السلع الرأسمالية بغية زيادة  الجزء الموجهيعرف تكوين رأس المال الثابت بأنه " ذلك و      
عدا  ، والإنشاءات والأبنية على مختلف أنواعها، وسائط النقلوالآلاتطاقة البلد الإنتاجية كالمكائن 

 (1)الإنشاءات المستخدمة لأغراض عسكرية "
 الإنشائية المشاريع وتنفيذ ودراسة بتصميم المتعلقة نشطةالأ مجموع هو والتشييد البناء قطاعو      

 سدود، أبنية،) منتجاته بضخامة إنتاجه ويتميز الدولة في والاجتماعية الاقتصادية القطاعات لمختلف
 مقارنة الإنتاج نمطية وعدم وآخر، مشروع بين التشابه وعدم ،يالجغراف وانتشارها(. الخ... سكك طرق،

 بالعوامل التأثر ،(الخ...الأمطار ،الحرارة) الطبيعية بالظروف فيه الإنتاج يتأثر لذلك .الصناعي بالقطاع
 (.الخ.... النفسي الوضع المهارة،) للعامل النفسية

:بما يلي تنفيذها والتشييد البناء قطاع يتولى التي الأعمال تصنيف ويمكن
(2)  

 الأبنية: -9

 .دور السكن – أ        
 التعليمية، الأبنية الصوامع، الأبنيةالمشافي، المصانع،  :(غير السكنية)الأخرى  الأبنية -ب       

 .الخ....التجارية، المحطات الإدارية، الأبنية
 (.التشييدات)الإنشاءات الأخرى  -2

 والمعدات والأجهزة. والآلاتالمكائن  -2

 وسائل النقل. -2

 الأصول الأخرى. -3

 ويشكل مجموع ما سبق إجمالي تكوين رأس المال الثابت المحلي. 
 شهدها التي موضحًة التطوراتفي الفترة الماضية و  دوالتشيي البناء قطاع وضع الفقرة ههذ تتناول     
المال الثابت في سورية وحصة رأس المال  إجمالي تكوين رأس سنة الماضية ومستعرضًة العشرين خلال

 .( ، وسائل النقلالثابت في هذا القطاع بمكوناته ) دور السكن، أبنية صناعية وتجارية، تشييدات

                                                           
مطبعة ابن خلدون، ص  منشورات جامعة دمشق، ،الحسابات الاقتصادية القومية - 1712 يم،بوادقجي عبد الرح -(1)

115. 
 وما بعد. 133المرجع السابق مباشرة، ص  -(2)
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في والتوزيع النوعي المال الثابت في سورية  / بيانات عن إجمالي تكوين رأس5الجدول رقم /في     
ذا نظرنا إلى هذا الجدول نلاحظ أن  2000بالأسعار الثابتة لعام هذا التكوين  إجمالي تكوين رأس المال وا 

/ مليون ليرة  337422إلى /  1775مليون ليرة عام /  167846في سورية قد ارتفع من / الثابت 
وحسب التوزيع النوعي لتكوين رأس المال الثابت خلال الفترة المدروسة.  4.9 %بمعدل نمو بلغ سورية
وشكل ، 13.2ن%والصناعة والتعدي ،20.7 %والنقل والمواصلات ،24.1 %زراعة قطاع ال فيبلغ فقد 

 31 %وباقي القطاعات  ،20.7 %بلغإذ الثابت  قطاع السكن نسبة مهمة من إجمالي تكوين رأس المال
      غخلال الفترة المدروسة بل وسطي معدل نمو القطاع الزراعي وقطاع السكن كما حقق .2010عام 
إلى اع النقل والمواصلات وارتفع في قط 4.3 %في قطاع الصناعة والتعدين و 4.0 % وبلغ ،2.1 %
 .) * (القطاعات الأخرى في 1.5 %
 مساهمة قطاع دور السكن في تكوين رأسوالملاحظ من الجدول والشكل البياني المرفق تراجع     
في تكوين رأس المال الثابت من  حيث انخفضت مساهمته 2003وحتى  1779بت خلال الفترة امال الثال
ليرة / مليون  14952/ إلىمن الإجمالي  19.1 %وبما يعادل 1779/ مليون ليرة سورية عام  29224/

 2003/ عام  22513/ مالي وارتفع بشكل بسيط إلىمن الإج 1.3 % وبما يعادل 2001عام  سورية
 لترتفع 2010/ مليون ليرة سورية عام  70519/  لىصل إيرتفاع لثم بعدها بدأ بالا 7.1 % نسبة ليشكل

 .20.7 %كوين رأس المال الثابت ليصل إلىنسبة مساهمته في إجمالي ت
الصعوبات التي واجهها قطاع البناء والتشييد خلال الفترة  يفسر هذا التراجع بجملة من أنويمكن       

 :(1)المدروسة من أهمها
نتيجة فقدان المواد والمستلزمات  ،ضعف تمويل قطاع البناء والتشييد من قبل الحكومة -1

 وعدم تعويضها عن طريق الاستيراد وقت الحاجة. ،الأساسية لهذا القطاع في السوق المحلية
النقص في المعدات والآليات والقطع التبديلية الخاصة مما أدى إلى توقف بعض المشروعات  -2

 .لفترة من الزمن
دات بسبب الاعتماد على يعدم استكمال الدراسات والتصميمات الأساسية لأعمال التشي -3

 .الخبرات الأجنبية
رغم  مدى أهمية قطاع السكن في تكوين رأس المال الثابتيمكن ملاحظة سبق  ن خلال مام     

 الصناعة يإذ كان معادلًا لهذا التكوين في القطاع الزراعي ومتقدماً على مثيله في قطاع تراجعه
 والتعدين.

 
                                                           

 الطرق، السدود، السكك، الشبكات...الخ. يقصد بالإنشاءات الأخرى تشييدات: - ) * (
 ،2282 – 8882ييد في سورية شأثر النمو السكاني على حركة البناء والت - 2001 ،سيد أحمد هناء يحيى - ( 1)

 .12ص  ،رسالة ماجستير، كلية الاقتصاد، جامعة تشرين
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 / 1/ الجدول رقم 
        ملايين الليرات السورية  الثابتة، 2222بأسعار  اتمجمل تكوين رأس المال الثابت حسب القطاع            

لعاما  

مجمل 
تكوين 

رأس المال 
 الثابت

نسبة  التوزيع النوعي
مساهمة 

دور 
السكن في 

تكوين 
رأس المال 

 الثابت 

 قطـاع
 الـزراعـة

 الصـناعة
 والتعدين

 النقل
 والمواصـلات

 دور
 الســكن

 قطـاعات
 أخـرى

1995 167846 25090 45998 23603 32513 40642 19.4 
1996 167352 24904 49152 22492 30743 40061 18.4 
1997 158944 25048 50543 20073 27224 36056 17.1 
1998 164065 24338 50334 25023 25711 38659 15.7 
1999 159793 22229 48649 30929 23186 34800 14.5 
2000 156092 24431 45918 29379 17621 38743 11.3 
2001 178148 26220 54778 35007 14752 47391 8.3 
2002 196387 25843 56465 35183 17295 61601 8.8 
2003 234818 24063 74820 30517 22513 82905 9.6 
2004 255767 37218 70625 44803 32781 70340 12.8 
2005 288193 40571 75482 50551 44530 77059 15.5 
2006 308669 34634 74157 43788 58989 97101 19.1 
2007 283099 26260 66361 40704 60573 89201 21.4 
2008 266488 21879 64644 33218 61990 84757 23.3 
2009 297100 26911 74284 42300 56018 97587 18.9 
2010 337422 34552 83103 44631 70519 104617 20.9 
معدل 

 النمو %
4.7 2.1 4.0 4.3 2.1 6.5 

 

  38/81، الجدول رقم  2288المجموعة الإحصائية لعام  المصدر: المكتب المركزي للإحصاء، –
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 في التكوين الرأسمالي الثابت في سورية ع السكنمساهمة قطا :( 4الشكل رقم ) 

 
 توزيع النوعيالحسب  التشييدو في قطاع البناء  مجمل تكوين رأس المال الثابتوبدراسة وتحليل 

مكونات قطاع البناء  مجملارتفاع /  1رقم / ل من الجدو يمكن الملاحظة  2000بالأسعار الثابتة لعام 
/ مليون  22171من / في دور السكن مجمل تكوين رأس المال الثابت  سبيل المثال ارتفع ىوالتشييد. فعل

الأبنية لدى . وبالمقابل ارتفعت 2010/ مليون ليرة سورية عام  51011 / إلى 1770ليرة سورية عام 
، 5191، 23921، 1315التجارية والصناعية، التشييدات، وسائل النقل، آلات وتجهيزات أخرى من ) 

( مليون ليرة 117431، 57234،39041، 25391إلى )  1770( مليون ليرة سورية عام  40755
 في القطاعات السابقة على الترتيب. 2010سورية عام 
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 ( 6الجدول رقم ) 
 مجمل تكوين رأس المال الثابت حسب القطاع وتوزيعه النوعي

   ( الثابتة، بملايين الليرات السورية 2222بأسعار  ) 2282 - 1990

تكوين رأس المال  العام
 الثابت

 التوزيع النوعي

أبنية تجارية  دور السكن
وتجهيزات  آلات وسائط نقل تشييدات وصناعية

 أخرى
1990 99770 22898 6315 23726 5876 40955 

1995 167846 32513 9754 31232 33217 61130 

1996 167352 30743 11035 37823 30730 57021 

1997 158944 27224 11818 41795 21335 56772 

1998 164065 25711 11849 44865 23409 58231 

1999 159793 23186 9545 44213 28034 54815 

2000 156092 17621 10979 48166 18357 60969 

2001 188148 14752 18096 31928 36473 86899 

2002 196387 17295 30113 32732 33017 83230 

2003 234818 22514 43428 40229 29027 99620 

2004 255768 32781 15202 60053 42919 104813 

2005 288193 44530 17817 65190 51981 108675 

2006 308669 58989 24242 59836 57019 108583 

2007 283099 60573 26034 59848 41174 95471 

2008 266488 61990 27431 46125 38892 92050 

2009 297100 56018 25371 59234 37041 119436 

2010 337421 70519 21894 54555 45268 145185 

 38/81، الجدول رقم  2288المجموعة الإحصائية لعام  –المكتب المركزي للإحصاء  -
 

 
 توزيع النوعيالمجمل تكوين رأس المال الثابت حسب  :(1الشكل رقم )                    
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ييد قطاع البناء والتش جمل/ الذي يعرض التوزيع النسبي لم 1لكن من الملاحظ في الجدول رقم /
إلى أدنى قيمة له عام  9110عام  22تراجع قطاع دور السكن من %  في تكوين رأس المال الثابت،

كما . 2090عام  20.1طا حتى وصل إلى % عاد لتتأرجح صعوداً وهبو ثم  2إذ انخفض إلى %  9111
ولم ترتفع نسبة   .2090عام  92.2إلى %  9110عام  22.8التشييدات الأخرى من %  لدى انخفض

. والارتفاع الوحيد الذي حصل بشكل ةنقطة خلال الفترة المذكور  0.2  باالأبنية التجارية والصناعية إلا
 9110عام  3.1تكوين رأس المال الثابت من %  مجمل و في قطاع وسائل النقل حيث ارتفعواضح ه
 .2090عام  92.2إلى %

 / 7الجدول رقم / 
 النوعيمجمل تكوين رأس المال الثابت حسب القطاع وتوزيعه التوزيع النسبي ل     

  (الثابتة، بملايين الليرات السورية  2222) بأسعار  2282 - 1990

أبنية تجارية  دور السكن العام
 وصناعية

وســائط  تشـــييدات
 نقـل

 آلات وتجهيزات
 أخـرى

 

1990 23.0 6.3 23.8 5.9 41.0 100.0 

1995 19.4 5.8 18.6 19.8 36.4 100.0 

1996 18.4 6.6 22.6 18.4 34.1 100.0 

1997 17.1 7.4 26.3 13.4 35.7 100.0 

1998 15.7 7.2 27.3 14.3 35.5 100.0 

1999 14.5 6.0 27.7 17.5 34.3 100.0 

2000 11.3 7.0 30.9 11.8 39.1 100.0 

2001 7.8 9.6 17.0 19.4 46.2 100.0 

2002 8.8 15.3 16.7 16.8 42.4 100.0 

2003 9.6 18.5 17.1 12.4 42.4 100.0 

2004 12.8 5.9 23.5 16.8 41.0 100.0 

2005 15.5 6.2 22.6 18.0 37.7 100.0 

2006 19.1 7.9 19.4 18.5 35.2 100.0 

2007 21.4 9.2 21.1 14.5 33.7 100.0 

2008 23.3 10.3 17.3 14.6 34.5 100.0 

2009 18.9 8.5 19.9 12.5 40.2 100.0 

2010 20.9 6.5 16.2 13.4 43.0 100.0 

 .: حسبت النسب بالاعتماد على الجدول السابقالمصدر -
 الاقتصادي، النشاط في تراجعه، هاماً، رغمقد لعب دوراً مما سبق يمكن القول بأن قطاع السكن 

كبير من العمال في  دلعد العمل، فرص وتوفير الإجمالي، المحلي الناتج في مساهمته خلال منسواء 
 وسماسرة ومثمنين، ومسوقين، وفنيين، ومقاولين، واستشاريين، ومصممين مهندسين منالبناء قطاع 
 الأعمال لأصحاب جديدة استثمارية فرص خلق وفيالعقاري  بالقطاع علاقة لهم ممن الكثير وغيرهم

نتيجة  بشكل واضح عوامل العرض والطلب، اتتجسد فيهنه يخلق سوقاً أو من أ المواطنين، ولمدخرات
 .السكنية الوحدات على الطلب تزايدل
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 المبحث الثاني
 سكنالأهمية الاجتماعية لقطاع ال

 ومصطلح .الإنسانية الكرامة ضمان عناصر من جوهرياً  عنصراً  الملائم السكن توفير يعتبر        
 الإنسان، به يستظل الذي والسقف للغرفة الأربعة الجدران مفهوم يتجاوز ما يتضمن م"الملائ السكن"

 ،نفسية حاجات أو حاجة يلبي أنه أي السوية، الصحية المعيشة ضرورات من أساسية ضرورة فالمسكن
 نكأما وجود إلى الاجتماعية الحاجة أيضاً  يلبي ماك ،الطقس نم والاحتماء بالأمن للتمتع مادية وحاجات

 وتتطور. العلاقات فيها تنشأ أساسية تجمع
 والإنشاءات الإسكان حتياجاتا بين التكامل تحقيقل عتبارالا بعين الأخذمن  لابد وفي هذا الإطار     

 ذلك من وبالرغم الناس بين الشيوع صفة لها والمتطلبات حتياجاتالا بعض هناكأن  ،المنشأة المساكن أو
 اً وأدوار  أهمية للمسكن أن كما. حتياجاتهاا وأيضاً  ورغباتها متطلباتها ترتيب في لوياتهاو أ لها أسرة كل نلأ

 بالانتماء الإحساس الفرد يعطي فالمسكن .مسكناً  تسكن التي العائلة أو الساكن للفرد يمنحها مختلفة
 والقوة نتعاشبالا نفسياً  إحساساً  ساكنيه المسكن يمنح كما بالخصوصية والشعور رتباطبالا والشعور للمكان

 .(1)والإبداع للخلق لأفراده الفرصة يعطي كما الخ... والشجاعة
 مفردات إلى الإشارة ويجب الهامة، الاجتماعية المتغيرات من الإسكانما سبق يعتبر من خلال      

 تتمثل المفردات وهذه. المعيشة مستوى عليها يشتمل التي المكونات يتصدر جعلته التي الإسكان قطاع
 :يلي فيما

 المأوى -1

 المادية، ممتلكاته وحفظ لأطفاله وتربيته الجسدية الإنسان حاجات فيه تتحقق مكان المسكن يعتبر     
 .(2)العائلية العلاقات لإقامة ومجال الاجتماعية للتنشئة وعاء أنه إلى بالإضافة

 وبعد –الإنسان ضد ثم الطبيعة ضد لحمايتهم المأوى -وعائلته الفرد احتياجات كانت البداية، في     
 إلى العائلات اضطرت حيث الصناعية، الثورة انفجار وقت إلى والتطور بالتكون الإنساني التجمع بدأ ذلك

 في المسكن انتشر المدنية الحياة تطور ومع جماعية، أو مشتركة مساكن في المصانع من قريباً  التجمع
نما بالصناعة يعد مرتبطاً  ولم المدينة في مكان كل  التكاليف الرخيصة السكنية المناطق بتوافر ارتبط وا 
 .الدخل محدودي طبقة تدفعها أن يمكن التي

 العالمي الإعلان صدر حيث 1741 عام منذ المسكن امتلاك في الإنسان بحق الاعتراف وتم     
 معيشي مستوى في الحق عناصر من أساسياً  عنصراً  المسكن اعتبارتم  خلاله منو  الإنسان، حقوق بشأن

                                                           
  الأنترنت على منشور بحث، الإسكان...مفهومه وأهميته - 2001الأسطل أحمد،  - (9)

http://deplibrary.iugaza.edu.ps/Courses/389/ 
 .92مرجع سبق ذكره، ص اقتصاديات الإسكان، -1988براهيم الشيخ دره إسماعيل،إ - (2)
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 مفردات إحدى من يعتبر المسكن أن على الآراء ت جمعو  ،الأساسية البشرية للاحتياجات ومناسب لائق
 .(9)تماماً  الاجتماعية والخدمات الصحية والرعاية والكساء الغذاء شأن ذلك في شأنه المعيشة، مستوى

ن حصول الأسرة على المسكن الملائم لاحتياجاتها، وقدرتها على امتلاكه يعد من المتطلبات      وا 
المساهمة في تكوين الأسرة الأساسية، ويحتل الأولوية في قائمة الآمال والتطلعات. فالمسكن أحد الركائز 

ها الاجتماعي وسلامة نموها، بالإضافة إلى أنه يوفر المأوى اليومي للأسرة ويؤثر ايجابياً في استقرار 
يعد أهم وأثمن ما تمتلكه الأسرة في حياتها. فالحصول على المسكن اللائق الذي يحقق و  والاقتصادي.

من دخلها، لذا يعد توفيره وخفض تكلفته لتيسير عملية  احتياجات الأسرة يستهلك في الغالب جزءاً كبيراً 
 .(2)الحصول عليه وامتلاكه هدفاً تنموياً مهماً في كل دول العالم

 أهم من يعتبرو  للمأوى، العالمية ستراتيجيةللا الزاوية حجر المناسب السكن في الحق يشكلو     
 الإعلان سابقاً ذ كر  كما عليه نص فقد الأساسية الإنسان حقوق أحد دولياً  أصبحو . البشرية الاحتياجات

 الخاص الميثاق من 11 المادة من الأولى الفقرة عليه نصت وكذلك ،1741 عام الإنسان لحقوق العالمي
 تنص التي الدولية المواثيق تعاقبت ذلك وبعد ،1711 لعام والثقافية والاجتماعية الاقتصادية بالحقوق
 .والجسدية العقلية والصحة الإنسانية الكرامة وبين بينه يربطون الفقهاء وبدأ عليه،

 ويخططوا يحددوا أن في الحق الأصليين للسكان يكون أن يعني أيضاً  السكن حقمن جهة أخرى، و     
 يكون كما بهم، المتعلقة والاقتصادية الاجتماعية بالبرامج يتصل مما وغيرها الإسكان برامج جميع وينفذوا
. (2)المسكن في الداخلية الخاصة بشؤونهم المتعلقة القضايا في الذاتي الاستقلال من قدر السكان لهؤلاء

 الأمن والاستقرار الاجتماعي -2
 النفسي الإحباط إلى يؤدي منه فحرمانه الفرد، لحياة ضرورة الحاجات وأكثر أهم من السكن يعتبر   

 على والحصول. الإنسانية والقيم والفضيلة الأخلاقب يرتبط لا سوي غير سلوكاً  يسلك ويجعله والاجتماعي
 طريق عن سكن على الحصول أو الملكية، طريق عن سكن على الحصول إما: شكلين يأخذ سكن

 .(2)الإيجار

 ثمن يتحمل أي نسبياً  عالية تكلفة يتحمل الفردإن  ،الملكية طريق عن سكن على الحصولفي شكل     
 السكن ملكية أن غير المسكن، لهذا شرائه عند عادة التكلفة هذه وتدفع عليه، الحصول يريد الذي المسكن

                                                           
، دار الراتب الجامعية، بيروت، لبنان، الإسكان والتنمية المستديمة في الدول النامية - 9112سليمان أحمد منير،  -(9)

 .22سلاسل سوفينر، ص 
 .21، ص، ندوة الإسكان الثانية، الرياض، السعوديةدليل المسكن الميسر - 2003الهيئة العليا لتطوير الرياض،  -(2)

 جنيف. ،21 رقم وقائع، صحيفة ،مناسب سكن في الإنسان حق: الإنسان حقوق - 1775، المتحدة الأمم - (2)

                 it, p5.C pO ,Logement, Le Financement de la Construction de  Jean Peythieu. )4(
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من جهة و  الدائم، المأوى له توفر لأنها اجتماعي استقرار أداة تعد جهة فمن ايجابيات، عدة للساكن تعطي
 .النقدي الوهم ظاهرة من المسكن شراء في استثمرها التي المدخرة أمواله تحمي أخرى
 موارد يملكون لا للذين حلاً  تعد الطريقة فهذه ،الإيجار طريق عن سكن على الحصول يخص فيما أما   

 بسهولة مسكنهم تغيير بحرية لهم وتسمح الملكية، طريق عن سكن على الحصول من ت مكنهم كافية مالية
 ذوي وخاصة الأفراد، بعضعند  السكن مشكلة حلها رغم الحالة هذه أن غير الأولى، الحالة من أكبر
 أي في سكنه يفقد لأن معرضاً  الفرد ويكون ،معينة زمنية ولفترة مؤقتاً  حلاً  تبقى أنها إلا المحدود، الدخل
 .كان وقت
 الفقيرة الطبقة من وخاصة) اً أفراد أن إلا سكن، على للحصول الطريقتين هاتين وجود من الرغم وعلى     
 الحصول وعدم. سكن على للحصول كحل الوسيلتين هاتين اتخاذ يستطيعون لا( الضعيف الدخل ذات
 البائس، مأواه في السكينة يجد لا لأنه الشارع في وقته معظم يقضي الفرد يجعل لائق مسكن على

، حيث يعتبر علماء الاجتماع المسكن (9)الاجتماعية الآفات في ووقوعه انحرافه إمكانية إلى بالإضافة
ن أهم أسباب السلوك الغالبية العظمى يعتبرونه مالسيئ سبباً من أسباب الانحراف الاجتماعي إلا أن 

الدراسة والملاحظة أن المساكن الرديئة عامل هام وفع ال في كل مظاهر الانحرافات  المنحرف. وبينت
 :(2)بينت الدراسات العلاقة بين المسكن والجناح في التاليية، وبالأخص انحراف الأحداث. كما الاجتماع

ي المناطق المختلفة التي تنقصها المرافق المادية، وحيث يكثر التجمع السكاني تزداد نسبة الانحرافات ف -
 وترتفع درجة التزاحم إلى جانب انتشار حلقات المقامرة والحانات وبيوت الدعارة...الخ.

، مع الكبارواحد مكان نتيجة للازدحام الشديد في الأسرة، يشترك الأولاد الصغار)الصبيان والبنات( في  -
مما يحرك غرائز الجنسين فيدفعهم تبعاً للوازع  نفسها قد يشترك المراهقون من الجنسين في الغرفة وكذلك

 النفسي والديني إما للكبت وبالتالي اعتلال الشخصية أو للانخراط في خط الانحرافات الجنسية وغيرها.
الفرصة والتجمع في  له المسكن الضيق أو المشترك يدفع بالطفل إلى الهروب من المنزل كلما سنحت -

الشارع كنتيجة لما يشعر به من توترات وضغوط، مما يدفعه للالتقاء مع غيره من الأحداث وتكوين 
العصابات ومزاولة أنماط السلوك المنحرف شتى أشكالها بغية تحقيق الهروب النفسي من الواقع المؤلم 

 الذي يعيشه هذا الطفل.   
 نظراً  المجتمع، يواجهها التي تكلاالمش أهم من تعد السكن كلةمش أن ، يتبينخلال ما سبق من     
: مثل المجتمع تطوير إلى تؤدي التي العوامل كل فيه وتتمثل جهة، من للفرد أساسية حاجة السكن لكون

 أولًا، الأسري البناء لتحقيق الأولى الخطوة هو فالمسكن. أخرى جهة من الخ...والصحة التعليم، الإنتاج،

                                                           
(1). M.C BENARBIA,1976, M.Atmani et autres, La question du logement à Alger, OPU, 
Algérie, p 13. 

 بعد. ما و 71، القاهرة، مكتبة نهضة الشرق، ص الاجتماعأصول علم  - 1712 ،الجوهري عبد الهادي -(2) 
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 هناك تكن لم إذا الاجتماعي والاستقرار الأمن تصور يمكن لا لأنه ثانياً، واستقراره المجتمع سلامة ثم
 عدالة توفرت إذا إلا ذلك يتحقق ولن المجتمع، أفراد بين المتبادل الاحترام أساس على ومبنية ودية علاقة

 لمثل تتطلع والتي المجتمع، من كبيرة شريحة لإرضاء السكنية الوحدات توزيع مجال في حقيقية اجتماعية
 .الاجتماعية الخدمات هذه
 العامة والخدمات المرافق-3

 .فيه الحياة استمرارضمان ضروري من أجل  السكني المبنى في العامة والخدمات المرافق توافرإن     
ذا توفر  متطلبات الصحة  في المسكنفالسكن يعد وسيطاً بين الإنسان والمجتمع الذي يعيش فيه، وا 

والراحة انصرف الإنسان مطمئناً إلى الإنتاج والإبداع وأسهم في حركة الاقتصاد. فبقدر ما يكون السكن 
لائقاً ومريحاً بقدر ما يفلت الإنسان من مخالب الظلم الاجتماعي والشذوذ والجنوح والتخلف الذهني. 

المجتمع، والذي يتجه إيجاباً إن حصل فالسكن هو الذي يحقق ذلك التفاعل الموجود بين الإنسان و 
الإنسان على السكن الصحي المحافظ له على كرامته، أما إذا انعدمت شروط العيش في المسكن أو وجد 

 .(1)موبوء اجتماعياً فإن التفاعل يكون سلبياً في محيط 
 أهمية المسكن من الناحية الصحية -2
 وجود على الأبحاث من كثيرال برهنتو  ،لجماعةوا للفرد الصحية الناحية من يرةكب أهمية للمسكن     

 ،ملائمة غير أو صحيحة غير سكنية ظروف ووجود والاجتماعية الصحية الأمراض انتشار بين علاقة
 :(2)ن أمثلة هذه الأمراض التاليمو 
 .صحيةال غير السكنية المناطق في الطبيعية المعدلات عن والجرائم الانحرافات نسبة ارتفاع -
 لارتفاع أدى مما صحيةال غير السكنية بالبيئة نفسياً  والشيوخ الأطفال من الخاصة الفئات بعض تأثر -

 .السكنية للبيئة ملائمةال غير الظروف عن الناتجة الاجتماعية للأمراض كنتيجة الوفيات نسبة
 بالمقارنة صحية الغير السكنية للمناطق بالنسبة العادية المعدلات عن والحرائق الحوادث نسبة ارتفاع -

 .المناسبة السكنية المناطق من بمثيلها
 كالنزلات الهضمي الجهاز وأمراض الرئوي الالتهابك التنفسي الجهاز بأمراض المرضى نسبة ارتفاع -

 الظروف بتواجد تتواجد التي الحيوانات أو الحشرات بعض بواسطة تنتقل التي ،الجلدية والأمراض المعوية
 .النظافة معدل بانخفاض تتزايد التي أو ،صحية غير السكنية البيئية

 
 

                                                           
الاستثمار العقاري في تقرير حول رسالة لنيل دبلوم الدراسات العليا تحت عنوان"   - 2003بو حامد عبد القادر،  -(9)

 .93، صمرجع سبق ذكره قطاع الإسكان في المغرب"،
 سبق ذكره.مرجع ، الإسكان...مفهومه وأهميتهالأسطل أحمد،  - (2)



 36|  الأهمية الاقتصادية والاجتماعية لقطاع السكن -الفصل الأول

 

 

 المبحث الثالث
 الأبعاد الاجتماعية لمشكلة السكن

 
تعتبر مشكلة السكن مشكلة اجتماعية بالدرجة الأولى وهذا الوصف للمشكلة يأتي من خلال الصعوبة     

المصلحون والإداريون من أجل الوصول إلى أحوال أفضل للسكن، فمشكلة السكن تؤثر في  التي يواجهها
، فالمكان الذي يسكن فيه الفرد يعد أمراً حيوياً في تكوين ت الاجتماعية ثانياً الأسرة أولًا وفي العلاقا

أن الخمول  شخصيته وعاملًا مؤثراً على صحته النفسية والجسدية والاجتماعية، ولقد كشفت الدراسات
وهبوط الحيوية واعتلال المزاج والإدمان نتيجة لظروف السكن السيء كما يعتبر هذا الأخير من أهم 

 الأسباب المؤدية لهذه الأمراض الاجتماعية.
ضرورية لتحقيق ضمان الصحة  اً ن نظافة السكن وصيانته وتجديده تعد شروطبالإضافة إلى ذلك، إ   

الذات وأساس الأخلاق الحميدة. وهناك العديد من الدراسات التي أكدت أن  الجسدية وشرط أساسي لاحترام
بين نسبة الوفيات وخاصة وفيات الأطفال وكثافة المسكن ومعدلات التزاحم السكني مع  اً وثيق اً هناك ارتباط

من بين هذه الأمراض و  .والحيويةارتفاع معدلات المرضى بين الأحياء وانخفاض مستويات الإنجاز 
 اض العيون والأمراض التنفسية)الربو( فهذه الأخيرة ذات صلة وثيقة بتزايد معدلات التزاحم في السكن.أمر 
إحدى الدراسات المسحية المتعلقة بالسكن والتي قامت بها السلطات الصحية في المدن  أوضحتو    

ا زيادة في نسبة أن الغرفة المزدحمة ينجم عنهألف نسمة  200 الأمريكية والتي يزيد عدد سكانها عن
 .(9)وفيات الأطفال وتعتبر عاملًا هاماً في انتشار الأمراض المعدية

تأوي المناطق السكنية السيئة الهاربين من العدالة والمتورطين في الجرائم  بالإضافة إلى ما سبق  
 :الاجتماعية لمشكلة السكن في الآتيبعاد ذكر أيضاً بعض الأأ .(2)والاضطرابات الأمنية

 تأخر سن الزواج   -1
لأنهم  وأصبح الكثير من الشباب لا يفكرون بموضوع الزواج الزواج سن تأخر السكن أزمة تفاقم مع   

ن على تأمين مسكن مناسب من أجل بداية حياة اجتماعية جديدة وتكوين أسرة وهذا يعتبر من غير قادري
 صحية تكلامش سبق ما عن نجمي وقدأبسط حقوق الشباب، وانعكس ذلك على زيادة نسبة العنوسة. 

 انتشار وسبب الاجتماعية القيم خلخل مما الزواج إطار خارج علاقات ومن وتوتر قلق من ونفسية
 سن تأخر بسبب النساء عند الخصوبة وتراجعت المكان لضيق صعباً  الضيوف استقبال وأصبح الأمراض

                                                           
 الجامعية، المعرفة دار ،2، جوالتطبيق النظرية بين الحضري الاجتماع علم - 1719، السيد العاطي عبد السيد - (1)

 .240-231 ص القاهرة،
، المركز المشكلات الامنية المصاحبة لنمو المدن والهجرة اليها -هجري  1401حسون تماضر، الرفاعي حسين،  - (2)

 .31الامنية والتدريب، الرياض، ص العربي للدراسات 
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 وكان للطرفين تكلامش من تفرزه وما العنوسة من يعانون والرجال النساء من الكثير وراحت كثيراً  الزواج
        .(9)الخ...للهجرة سبباً  ذلك

 المدن الحالية معادية للأطفال -3

الحي  ضمن لهم وملاعب ساحات توجد فلا للأطفال، معاديةبشكلها التقليدي  الحالية إن المدن     
 تتيح لا وضيقة صغيرة والمساكن. الأحياء لأكثر بالنسبة وصغيرة قليلة المتوفرة العامة والحدائقالواحد، 
بالإضافة إلى تضايق الجيران من لعب الأطفال في المساكن الطابقية  واللعب للحركة حيوياً  مكاناً  للأطفال

 المساكن لأنوخاصة الأطفال،  بالغربة المرء يشعر المساكن هذه في. بسبب الضجيج الذي يتسببه لعبهم
 البيوت مثل النفسية بالراحة فيها المرء يشعر ولاافر فيها أماكن للتسلية والترفيه ولا تتو  المحلية الهوية تفتقد

 .إلخ والحديقة والخارجي الداخلي الفناء وحيث القرية في باللبن المبنية

 واكتظاظ الأحياء الفقيرة بالسكان الازدحام -2

تضيق ولا تتفق مع حجم الأسرة الازدحام فهي تستضيف مواليد جدد وبالتالي المساكن من  تعاني     
أصبحت الوحدة السكنية تعاني ضغطاً عنيفاً فتشترك أكثر من أسرة في مسكن واحد وعدة أفراد في غرفة و 

فقد وهذا ما يؤدي إلى انتشار الكثير من الأمراض وكذلك ي .(3)واحدة وبالتالي يفقد الإنسان كرامة المسكن
  الفرد خصوصيته.

الغرفة الواحدة يكاد يكون هو نمط السكن الأساسي لأكثر من نصف الأسر  ن مسكنفي الهند، إ    
مسكن الغرفة الواحدة  ة الواحدة، وفي بومباي الكبرى إنللغرف اً شخص 2.2الحضرية الهندية وذلك بمعدل 
 اً شخص 3.2من مجموع أسر المدينة، وبمعدل كثافة سكانية  11 % هو نمط السكن بالنسبة لحوالي

 .  (2)للغرفة الواحدة
الضيق في الغرف يؤدي إلى انعدام الهواء فيها وذلك لعدم وجود النوافذ، والأطفال هم الشريحة إن     

 الأكثر تضرراً من هذه الظروف المأساوية.
 الطبقية وعدم المساواة -4
اه الاجتماعي يتناسب حجم الفراغ العمراني داخل المدينة الذي يسيطر عليه الفرد اليوم مع مستو     

الفقراء كبيرة العدد مثل الأغنياء، إن لم تكن  ائلاتة بحجم العائلة الحقيقي. إن عأو دخله، وليس له علاق
أكبر. ولهذا، فالفرق الفراغي بين الأغنياء والفقراء لا يمكن تبريره بالاعتبارات الإنسانية المحضة، ولكن 
بالاعتبارات الاقتصادية فقط. على سبيل المثال، استراليا حيث لكل عائلة، تقريباً، قطعة أرض مساحتها 

د ولا تنقص. لقد اتخذت استراليا المساواة هدفاً ولن تصبح أبداً دولة أقلية متحكمة. ربع فدان، لا تزي

                                                           
 ، دمشق.الأبعاد الاجتماعية والاقتصادية لمشكلة السكن - 1710 ،عبد الله نزار - (1)
 .59ص لبنان، بيروت، الجديدة، الآفاق دار ،الإسكان ومشاكل المدينة -1714 ،ابرمز تشارلز - (2)
 .115، دار المعارف، القاهرة، ص الاجتماع الحضريالمدينة، دراسة في علم  -1711 ،السيد الحسيني - (3)
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العكس تماماً، هو واقع معظم دول العالم الثالث. بالرغم من كل ما يقال ويكتب عن العدالة الاجتماعية 
هم بدور كبير تس مدناللتي لن تتغير. وبالتالي فإن وتساوي الفرص، فإن عدم المساواة هو أحد السمات ا

 في تكريس عدم المساواة.
ن تخطيط المدن في معظم الأحيان، بالرغم من النوايا الطيبة، يؤدي إلى إيجاد مناطق سكنية      وا 

 .(9)مقسمة تقسيماً طبقياً قاسياً 
 عدم التوازن بين الفراغات المسقوفة والفراغات المكشوفة -5
همة نحو توفير السكن بين عناصره هي أول خطوة مإن فهم التدرج الفراغي وطبيعة المبادلات       

 يتكون نظام الفراغات من ثلاثة عناصر رئيسية:و  المناسب.

الفراغ الذي تحتاجه العائلة للأغراض الخاصة، كالنوم والطبخ وتخزين المؤن الغذائية والأمتعة  -
 الشخصية.

 ث الجيران.مناطق الاتصال القريبة مثل الفراغ أمام عتبة الباب حيث يتحاد -
 الأماكن العامة، كالميادين التي تستعملها المدينة بأكملها. -

وفي مختلف مجتمعات العالم، قد يختلف عدد العناصر والعلاقة فيما بينها، لكن كل مجتمعات       
 نظام فراغات متشابه مع أنه قد يختلف قليلًا حسب المناخ ومستوى الدخل والتقاليد السائدة فيله العالم، 

 المجتمع.
وهناك حقيقتان مهمتان في نظام الفراغات، كل عنصر من عناصر النظام يحتوي على فراغات      

مسقوفة وأخرى غير مسقوفة. وهذه الحقيقة بالغة الأهمية، إذ أن معظم الدول النامية ذات مناخ استوائي 
ذا كان في الإ مكان توفير قدر من الخصوصية حيث النشاطات الرئيسية يمكن أن تتم في الهواء الطلق. وا 

فإن النوم والحديث مع الضيوف والطبخ ولعب الأطفال، كل ذلك لا يحتاج بالضرورة، إلى مكان مسقوف 
وبالإمكان أن تتم مثلًا في فناء مفتوح. وحيث أن موسم الأمطار لا يستمر سوى ثلاثة أشهر فإن الفراغات 

المبنية الأخرى وكذلك الأمر بالنسبة للفراغات  من السنة، 10 % المفتوحة يمكن أن تستخدم طوال
 وحتى الأفنية التي تظللها الأشجار. وفكالشرفات والسق

الحقيقة الثانية التي لا ينبغي تجاهلها في النظام الفراغي التدرجي بالإضافة إلى ما سبق، إن و    
نواع الفراغات بزيادة هي إمكانية التبادل بين عناصره. أي أنه يمكن التعويض عن النقص في أحد أ

مساحة نوع آخر. على سبيل المثال، يمكن التعويض عن صغر حجم الوحدة السكنية بفراغات جماعية 
 كبيرة والعكس صحيح.

                                                           
 .22 -22، ص مرجع سبق ذكره ،الجديد لمدن العالم الثالث الشكل- 2099، كوريا شارلز - (9)
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الإسكان منخفضة التكاليف التي همها  روعاتالسبب وراء مش سبق يتبين أنمن خلال ما      
وقع بدون الاهتمام بالفراغات الأخرى التي يشملها الرئيسي تكديس أكبر عدد من الوحدات السكنية في الم

 التدرج الفراغي. والنتيجة هي بيئة غير إنسانية وغير اقتصادية وغير صالحة للاستعمال.
 (1)السلوك الاجرامي -6
 المدينة وتطور ،المدن تجمع في الاجرامي السلوك تحديد مستوى في اً هام اً دور  والحي للمسكنإن      

 بين طردي تناسب وجود الدراسات من العديد أثبتتو  ،الجريمة تطور في كبيراً  دوراً  السكانية كثافتها وازدياد
 في والتقني العلمي الأسلوب مستوى ارتفاع رغم فيها الجريمة مستوى وارتفاع للمدن الحضري التطور
أو  الاجرامي بالسلوك كبيرة علاقة لها ليس السكنية للمناطق الطبيعية الخصائصو  الجريمة. مكافحة

 المسكن ملكية منها الأخرى العوامل عدد من نتيجة كانت إلا إذا بالأمن المخلة الأعمال أو الانحراف
 .السكني الحي في السكان وكثافة المناطق وحجم المسكن ونوع

 المسكن ملكية -أ 
 في ساكنيهاب المأهولة المساكن نسبة بين وقوية عكسية علاقة الدراسات وجود وضحت بعضأ    

 مؤثراً  عاملاً  تمثل التي المستأجرة المساكن نسبةو  الجريمة بين الارتباط يعود ،فيها الجرائم معدلاتو  الحي
 خصائص آخر ذو مكان في والإقامة الترحال لموجات تؤدي التي السكني التغيير معدلات لزيادة

 فالحي .المساكن لمالكي والاقتصاديةالاجتماعية  الخصائص عن تختلف ،واقتصادية معينة اجتماعية
يجاباً  سلباً  يتأثر  الاستقرار السكني مدى بين تبرير العلاقة يمكن ذلك ضوء فيساكنيه و  بخصائص وا 

 .الجريمة ساكنيها ومعدلات قبل من المساكن ملكية وارتفاع

 نوعية المسكن -ب
 مع للسطو مقارنة شققها تعرض يقل المحصورة المداخل ذات دور السكن أن الدراسة على دلت    

 أو المستودعات وجودو  المباني استخدامات وتعدد المداخل المحكمة، فتعدد غير المداخل ذات راتالعما
   .للجريمة تصلح أماكن كلها العمال سكن

 للتفكك أن كما اجتماعية، علاقة فهناك للمنازل والكيفي النوعي بالمستوى علاقة لها والجرائم      
 أما الجريمة. من يقللالترابط الأسري و  ،المساكن وحجم المكان حجم زيادة في فرعياً  دوراً  الاجتماعي

 ،لندنمثل  الكبرى المدن في هنلاحظ ما هذا المدينة حجم بازدياد يزداد الجريمة فمعدل السكانية الكثافة
 السياسية الظروف وتلعب الأخيرة الآونة في جرمانا مثل العشوائية المناطق في ذلك نلحظ دمشق في أما
 .ذلك في دوراً 
 

                                                           

)1(- عابدين يسار، رنا عزيز 2012 - معوقات التنمية الحضرية، دراسة حالة مدينة دمشق بالنسبة للدول الأكثر تقدماً، 

.31، ص المعمارية الهندسة كلية دمشق، جامعة   
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 النوم على الارصفة -7

بالاتجاه إلى التحضر نمت وتضخمت المدن وخاصة مدن العالم الثالث نتيجة الأمواج الهائلة من     
الهجرة الريفية بسبب الحاجة والفاقة مع عدم كفاية ما تقدمه الأراضي الزراعية لمعيشة السكان، وفي ظل 

السياسات الريفية يهرب الناس إلى المدن ويحتلون الأراضي الفضاء وينامون على أرصفة أو أية غياب 
من  9128ساكن رصيف عام  200000أماكن خالية يجدونها، فعلى سبيل المثال مدينة بومباي كان بها 

ساكن مليون  2.3مليون نسمة، وفي أواخر التسعينات أصبح العدد  2.3بين إجمالي عدد سكان قدره 
من الأرقام زيادة سكان الأرصفة بمعدل أكثر من عشر ملايين نسمة، يمكن الملاحظة  1صيف من بين ر 

 . (9)أضعاف
إن الحصول على سكن هو من أقل الاولويات لدى المهاجرين المعدمين الذين يعانون من عدم     

كلما سمحت لهم الفرصة اهرة ن إلى افتراش الرصيف وتتم لديهم هذه الظفيلجأ الكثيرو  لهم إيجاد مأوى
سببه عدم توفر المسكن أو عدم توفر المساكن المناسبة لدخل الفرد فهذه الظاهرة نجدها عامة بذلك وهذا 

 في جميع الدول النامية باختلاف مستوياتها.
إلى بناء الأكواخ ويشترك في هذا المأوى العديد من  من المواطنين يلجؤونالعديد ذلك إن نتيجة و     
لأشخاص، وفي سبيل السماح لهم بالنوم في المساكن التي يخدمونها، فيضطر البعض الآخر إلى تقديم ا

" يعرض على من  لاجوس خدمات مجانية للحصول على مكان للنوم، فعلى سبيل المثال في نيجيريا في "
تراش مدخل المتجر، لا مأوى له أن يقوموا بأعمال الحراسة للمتاجر أثناء الليل في مقابل السماح له باف
نوع من الحماية أو  أيوينام الآلاف من البشر على أرصفة تحيط بها النفايات والحشرات ولا يوجد فيها 

 .(2)التدفئة
 احتلال أراضي الغير -8

منذ وجد الإنسان وهو في صراع مستمر للسيطرة على مساحات من سطح الأرض، وبازدياد      
برز نوع جديد من الاستيلاء واحتلال أملاك وأراضي الغير، ويتم هذا النوع حركة الهجرة الريفية إلى المدن 

باحتلال من لا أرض لهم في المدينة لأراضي الغير وأخذها بالقوة وذلك لإقامة مسكن لهم والإقامة فيه، 
ة، إلى الأملاك الخاص قتصراً على أراضي الدولة بل يتعداهوهذا ما يطلق عليه بوضع اليد. والأمر ليس م

التنمية ويؤدي إلى نمو أحياء لا تخضع في بنائها إلى أدنى  ا النوع من الاحتلال يعرقل مشروعاتوهذ
 .(2)شروط التخطيط والهندسة والصحة والتي بدورها تؤدي إلى عرقلة الأمن والاستقرار السياسي

                                                           
 .82ص مرجع سبق ذكره،  ،الشكل الجديد لمدن العالم الثالث -شارلز،  كوريا – (9)

، دار المعرفة الجامعية، السياسة الاجتماعية بين النظرية والتطبيق- 9112مد، سعد اسماعيل علي، بيومي أح - (2)
 .222 -222 ،ص

 . 99-90مرجع سبق ذكره، ص ، دراسة في علم الاجتماع الحضريالمدينة،  -9129السيد الحسيني،  - (3)
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مدن من الفقراء تكون عبارة عن أكواخ تسكنها الفئات الهامشية في ال عادة أحياء واضعي اليدو     
والمتشردين والعاطلين عن العمل، ولا تتوفر فيها أدنى الضروريات الحياتية للمسكن وهذا ما يشكل تهديداً 
للصحة العامة، كما يكون من المستحيل وفي أغلب الأحيان طرد هؤلاء السكان من مساكنهم وذلك 

 لافتقارهم لملجأ آخر يتجهون إليه.

اقتصادية بالدرجة الأولى،  تؤدي إلى احتلال أراضي الغير هي أسبابأغلب الأسباب التي و     
الاضطرابات تجبر الناس إلى الفرار يفية إلى المدن لطلب الرزق، بالإضافة إلى أن الهجرات الر وأيضاً 

 إلى المدن وبعض الأفراد يمارس الاحتلال سعياً وراء الربح.
 عن يختلف لاو . المجتمع في المستقلة القطاعات أحد الإسكان قطاع مما سبق يمكن القول أن     
 القطاعات أحد اعتباره يجوز آخر جانب ومن الصحة، قطاع أو التعليمي كالقطاع القطاعات من غيره

 النشاط بين التبادلية التأثيرية العلاقة خلال من مظاهره لمس يمكن ما وهذا المجتمع، في الموجودة الفرعية
 عملية من يتجزأ لا جزءاً  السكنية المشروعات جعل الذي الأمر وهو الأخرى، النشاطات من غيرهو  السكني
 .(9)الشاملة والاجتماعية الاقتصادية التنمية

قوم بدراسة مشكلة عية، سأبعد هذا الاستعراض لأهمية السكن من الناحية الاقتصادية والاجتما
واقع العجز المتراكم في عدد الوحدات بين ها والعوامل المؤثرة فيها، كما سأالسكن في سورية، أسباب

 في الفصل الثاني. ت البحث، وهذا سيكون محور الدراسةالسكنية واختبار بعض فرضيا

                                                           
 .98مرجع سبق ذكره، ص اقتصاديات الإسكان، -1988إبراهيم الشيخ دره إسماعيل، - (9)
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الدول العربية بشكل  أغلب القضايا الملحة التي تواجه صانعي القرار في ىحدإ السكنتعد مشكلة       
المشكلة من خلال الطلبات المتزايدة على دور السكن، فيما  وتتجسد تلكخاص، وفي سورية بشكل  م،عا

على الوحدات  يبدو عرض المساكن عاجزاً عن تلبية هذا الطلب مما خلق فجوة كبيرة بين العرض والطلب
إلى واقع مرير  الفجوة لتتحولبل وتراكم العجز نتيجة فشل السياسات الإسكانية في تضييق هذه  السكنية،

ابتعدت عن هذه المهمة إلى حد قد لا تحمد عقباه. وتشترك جهات عدة في تأزيم تلك المشكلة، فالدولة 
ما، والقطاع التعاوني السكني صار مرتعاً للفساد، وابتعد القطاع الخاص ملقياً باللوم على تقاعس 

 الحكومة في تأمين الأراضي والمقاسم المعدة للبناء. 
وارتفاع أسعار مواد البناء، حيث فاقت نفقات انجاز  للبناء،دودية الأراضي المعدة وساهم مح

المساكن قدرة الأغلبية من السكان بالمقارنة مع مستوى الدخل، في تعقيد المشكلة لتتحول إلى أزمة 
يراود محدودي الدخل والشباب المقبلين على  اً ، وأصبح الحصول على مسكن حلماقتصادية واجتماعية

 الزواج.
تطور قطاع السكن في سورية، كما إلقاء بعض الضوء على مراحل  يهدف هذا الفصل إلى

 اختبار بعض فرضيات البحث.و حاول دراسة أسباب مشكلة السكن في سورية سأ
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 المبحث الأول
 مراحل تطور قطاع السكن في سورية

 
بهدف الوقوف على  ،في سورية وتحليل التطورات في قطاع السكن دراسة يهدف هذا المبحث إلى     

وما مدى قدرته على الوفاء باحتياجات السكن لطالبيه،  ،الإنجازات المتحققة في هذا القطاع الحيوي
هو  لكن قبل البدء لا بد من معرفة ما وسوف تتم الدراسة من خلال تحليل المؤشرات المتعلقة بالموضوع.

  ذكر مفهوم مشكلة السكن.، وكذلك أيضاً أنواعهالمسكن وما هي 
 وأنواعه لمسكناتعريف  -1
 السكينة والسلام يوفر الذي المكان هو المسكن أن أي" سلام" سكينة من مأخوذة سكن كلمةإن      

 . (1)لقاطنيه
 يقدم فهو ،الحياة يحدد نوع هاماً  وعنصراً  للإنسان الأساسية الحاجات أحد بأنه المسكن يُعرفو     

 ،والأمان والطمأنينة الراحة الحياة المنزلية على تضفي التي والتسهيلات الإمكانيات مختلف ويوفر المأوى
 (2).النفسية حالته في إنتاجيته ويؤثر في وبالتالي الفرد صحة في يؤثر كذلك وهو

 المتطفلين عيون من الحافظ الستر وهو الطبيعة، عوارض من الإنسان المسكنأيضاً يحمي و      
 الأطفال بحماية النساء ويقوم يحفظ أنه حيث من مقدس ومكان حرم هو الأمر وفي نهاية ،والفضوليين

 ،« أهلها على وتسلموا تستأنسوا حتى بيوتكم غير بيوتاً  تدخلوا لا »تعالى  لقوله وحاميه الإنسان ستر وهو
 ما أول للمسكن أن يكون وينبغي ،"الدنيا في جنته الرجل مسكن" الأساس هذا وعلى والمتاع المال ويحفظ
 تصلح أنها حيث من مجازاً  وليس حقيقي حرم إلا هي ما الإسلامية الدار أن ثم .ما يباع وآخر يبتاع
 .(3)للعبادة مكاناً 
 شخصيته تكوين في حيوياً  أمراً  يعد الفرد فيه يسكن الذي ن المكانأ يتبين الإطار هذا وفي     

 بعبارة أخرى أو اقتصادية يعتبر مسألة والمسكن والاجتماعية والجسدية النفسية صحته في مؤثراً  وعاملاً 
 ..الخ..والصيانة الموقع والبناء تكاليف مثل الاقتصادية العوامل من مجموعة محصلة

 النفس وعزة الشرف وتصون تحقق أن للعائلة يسمح الجيد السكن أن جدما سبق ت خلال ومن     
 .بطموحات أخرى يسمح إضافي مجال وفيه اليومية، الأعمال جميع ويلبي بالتجمع، ويسمح

                                                           
 للطباعة الهدى دار والمدينة، الإنسان مخبر ،والإسكان والسكن العمران في دراسة - 7002الحميد،  دليمي عبد -(1)

 .93ص مليلة، عين والنشر،

 .59ص الإسكندرية، الحديث، العربي المكتب ،المدينة مشكلات- 7007حسين،  رشوان -(2)

 العربية، والمدينة المدينة مسألة ،العربي الفكر مجلة ،الإسلامية للمدينة الوظيفي التكوين- 7332سارة،  منينة -(3)
 .73، صبيروت
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 في أساسياً  عنصراً  يعتبر بل فقط العضوية الوظيفة يقدم لا السكنجد أن أ بالإضافة إلى ذلك كله     
 ،والوظيفي والجمالي التاريخي بالإطار الصلة اليومية ويربط ،الاجتماعي والوسط والأسرة الفرد بين الربط
 .الإنسانية من نموذجاً  يضع مما

والحديد  الخرسان من يتكون للإنسان ضرورية حاجة المسكن أنباحثين ال من مجموعة شرحوي     
 عناصر من آخر وعدد السهولة الرفاهية، الراحة، مثل النجدة، المصالح من مجموعة ويلبي والخشب
 .(1)الفرد رفاهية
 الكافية، والمساحة الخصوصية، من مناسباً  قدراً  للإنسان يوفر الذي المكان هو المناسب والمسكن     
 والمرافق العمل مكان من قريباً  وموقعاً  الكافية، التحتية والبنية والتهوية، والإضاءة والأمان، والأمن

 .(2)معقولة بتكلفة ذلك وكل الأساسية،
و أكثر، أصلًا لسكن أسرة واحدة أهو مبنى أو جزء من مبنى معد أن السكن  :القول ومما سبق يمكن     

ن شاغليه من الدخول والخروج من دون اضطرارهم للمرور عبر مسكن ( يمك  وله مدخل مستقل )أو أكثر
 : (3)الآتي ومن أنواع المساكن ،آخر

وهي وحدة سكنية مستقلة تتكون من طابق واحد أو أكثر متصلين بسلم داخلي يحيط بها  فيلا: -
  لمحيطة به وقد تكون حديقة. عادةً سور خارجي يضم المبنى والمساحة ا

هي جزء من مبنى تتألف من غرفه أو أكثر مع المرافق الخاصة بها ويغلق عليها  شقة في مبنى: -     
وتكون الشقة حكماً جزءاً من مبنى يشمل مسكنين على الأقل، ويمكن الوصول إلى الشقق  ،باب خارجي

 عن طريق مدخل مشترك أو سلم مشترك يربط بين الشقق أو الطوابق.
تتكون من غرف ومرافق متلاحقة أو متجاورة تتخللها غالباً فسحة سماوية تشكل جزءاً  دار عربي: -     

 اً سور خارجي وقد يتألف من أكثر من دور واحد وهو أصلًا لسكن أسرة. من المسكن ويحيط به أحيان
من غرفة أو أكثر مع المرافق يتخللها أحياناً فسحة سماوية، وتكون ضمن  يتكونشعبي: مسكن  -     

 تجمعات سكنية متلاصقة وهي حتماً من طابق واحد.
وهو يتكون من غرفة أو أكثر مع مرافق متجاورة وغالباً ما تكون متلاصقة، وهو دائماً  بيت ريفي: -    

 واحد ومحاط كلياً أو جزئياً بسور خارجي.
   يبنى عادة داخل المزارع لتقيم فيه الأسر إما بشكل دائم أو موسمي. بيت زراعي: -    
، ابتاً قائماً بذاته أو جزءاً منههو غرفة أو أكثر وملحقاتها ) المرافق ( تشكل مبنى ث :السكن المعتاد -    

، ولو كانت وقت التعداد مشغولة بأكثر من أسرة واحدة ة بنائها بغرض إقامة أسرة معيشيةحيث تكون طريق
                                                           

 .32، ص سبق ذكره، مرجع دراسة في العمران السكن والإسكان -7002دليمي عبد الحميد،  -(1)
 .45ذكره، صمرجع سبق ، حقوق الإنسان: حق الإنسان في سكن مناسب - ،الأمم المتحدة -(7)
 .30 – 72، دمشق سورية، ص 7005كتيب التعداد العام للسكان  -لتفاصيل: المكتب المركزي للإحصاءلمزيد من ا -(3)
 .7002 لعام المحافظات مراكز في العشوائي السكن ظاهرة مسح في اعتمدت التي والمفاهيم التعريفات وأيضاً  
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ي انتهى بناؤها على ء) التكسالمساكن، المساكن المعتادة قيد الاأو كانت خالية، ويعد مع هذه الزمرة من ا
( وكذلك المساكن التي انتهى اكساؤها، سواء أكانت تشكل مبنى أو جزءاً منه، أما المساكن قيد الهيكل

 البناء فلا تعد مع هذه المساكن.
، ويبنى التي تستخدم كمأوى للأسر الفقيرةوهو نوع من أنواع المساكن الطارئة  :المسكن المرتجل -    

ها الحد الأدنى من الشروط من النفايات أو خشب الصناديق أو التنك، ولا يتوفر في السكن المرتجل غالباً 
 ، ولا تعتبر هذه المساكن مساكن إلا إذا كانت تستخدم للسكن وقت التعداد.الصحية

 هي مكان للسكن تكون طريقة صنعها على النحو التي يمكن نقلها من مكان لآخر. :الخيمة -    
هي أماكن غير معدة أصلًا لسكن الإنسان لكنها وجدت مأهولة وقت  :ية الأخرىلمساكن الفردا -    

 الخ.، الكنائس، الدكاكين، المكاتب....التعداد، يدخل في هذه الفئة المساجد
 
 مشكلة السكنمفهوم  -2

لكن بزيادة تطورها وتحضررها أصربحت  ،منذ ظهور المدينة وعدد المحرومين من السكن في تزايد 
ولكرررن تختلرررف درجرررة حررردتها ه الررردول المتقدمرررة والمتخلفرررة معررراً، مشررركلة السررركن ظررراهرة عامرررة وعالميرررة تواجررر

ولقد أخذت الأوضاع السكنية المتردهورة نصريبها مرن الاهتمرام الردولي عنردما  ،وأساليب وسياسات مواجهتها
 مع المشكلات الاقتصادية كالبطالة والتضخم.    ،إلى جنب وصلت حديثاً إلى الحد الذي تقف فيه جنباً 

 علرى أو أبعادهرا عناصررها لبعض تعطى التي الأولوية باختلاف ،مشكلة السكن تعريفات وتختلف      
 المسرركن نرردرة عليرره ظرراهرة تسرريطر موقررف أو حالررة عررن عبررارة أنهررا علررى إليهررا ينظررر فقررد ،الآخررر الرربعض
 نقرص عرن لازمرة نتيجرة بمثابرة تصربح المشركلة ثرم ومن إليه، بحاجة يشعرون الذين للأفراد والملائم المتاح

 تكرررون وقرررد سررركنية، أغرررراض إلرررى تشرررييدها واسرررتثمار متطلبرررات لتوجيررره نظرررراً  الجديررردة السررركنية الإنشررراءات
 .اللازمة البناء ومواد العمالة تكاليف ارتفاع بسبب عمليات البناء عن كلية للتوقف مصاحبة

 يجاريررةالقيمررة الا لارتفرراع واقعرري تجسرريد أنهررا علررى السرركن مشرركلة إلررى ينظررر فقررد أخرررى جهررة ومررن     
 نسرربة يخصصررون أو تجعلهررم ،المررنخفض الرردخل ذوي للأفررراد الشرررائية القرردرة يفرروق قررد نحررو علررى للمسرراكن

 أنهرا علرى جوهرهرا في المشكلة الصدد تبدو هذا وفي ،الملائم المسكن لإيجار المنخفضة دخولهم من كبيرة
 مساكنهم. يملكون لا الذين هم المستأجرون المدينة سكان أغلب وأن خاصة ،بحتة حضرية مسألة

 السريعة الكبيرة المدن التي تواجهها المشكلات أهم من السكن مشكلة تعتبربالإضافة إلى ما سبق      
 قيمرة ارتفراع نتيجرة الإيجرارات وترتفرع وتتضراعف المسراكن المبراني وترتفع التزاحم درجة تتزايد حيث النمو،
 كرل المرلاك وجشرع والتشرييد البنراء لعمليرات المضراربات حردة الريفية وزيادة الهجرة معدلات وارتفاع الأرض
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 واجتماعيرررة اقتصرررادية وعواقرررب أزمرررات إلرررى وترررؤدي السررركنية الظرررروف تحررردد أن شرررأنها مرررن العوامرررل هرررذه
 .(1)خطيرة
 مشكلة خطورتها وأهميتها في تفوق وقد المشكلة جوانب أهم من السكنية المستويات مشكلة تعتبرو       
 المتاعرب أهرم مرن أن علرى" يشير أحد البراحثين الصدد هذا وفي إيجاراتها، تكاليف ارتفاع أو المساكن ندرة

 والتررري ،والمقبرررول اللائرررق المسرررتوى ذات الصرررحية المسررراكن نررردرة هررري المدينرررة سررراكن تواجررره التررري الأساسرررية
 المسرتوى السركني مشركلةوأن  المنخفضرة، الأجور ذات السكانية الفئات دخول مع الإيجارية قيمتهاتتناسب 
 أوجرره كررل تمررس تقريبرراً  فهرري والأخلاقيررات بالصررحة والأمررن المتعلقررة أهمهررا تكلاالمشرر مررن بمجموعررةيترربط 
 مجررال فرري وماليررة فنيررة وثيقررة بمسررائل صررلة ذات أنهررا أخرررى جهررة ومررن جهررة، مررن هررذا الاجتماعيررة الحيرراة
 وتنفيررذها السركنية الوحردات لتصرميم القروانين المنظمررة مجرال فري والإدارة التشررريع وسياسرات والبنراء التسريير

 .(2) "الخ...  الحكومة بتدخل أساساً  وسياسية تتعلق اجتماعية بمسائل ارتباطها جانب إلى
يريرردون  السرركان مررن كبيررر قطرراع تمكررين مشرركلة هرري السرركنية المشرركلة نممررا سرربق الررى أ يسررتنت و       
 الوقرت وهري فري مناسربة، ظرروف وسرط فري أبنرائهم تربيرة علرى ويحرصرون ،ومرريح ملائرم وسرط في العيش
 مررن تحقيقهررا يقرردرون علررى لا الررذين أو ،الظررروف هررذه بمثررل يهتمررون لا الررذين الآخرررين مررنح مشرركلةنفسرره 

وهررذا مررا يفسررر  بأكملرره. وللمجتمررع المحلرري لجيرررانهم تهديررداً  تعتبررر أحرروال أو ظررروف إيجرراد فرري الاسررتمرار
 في مناطق التوسع العمراني. )*(انتشار مناطق المخالفات العشوائية

 امكانررراتهم مرررع يرررتلاءم لهرررم مسررركن لترررأمين العمرانررري التوسرررع منررراطق المواطنرررونفررري سرررورية، قصرررد       
 المدينرة حيرث منراطق ببقيرة مقارنرة الأرخرص باعتبارهرا المنراطق هرذه فري الأراضري أسرعار جذبتهم ،المادية

 وفرق بالتراضري أراضريهم يتقاسرمون المواطنرون كران بدايرةفي سورية،  .غرف بعدة وينتهي بغرفة يبدأ البناء
 مراكرررز مررردن حرررول التوسرررع منررراطق أخضرررع 1721 ( لعرررام11القرررانون رقرررم ) صررردور منظمرررة، وعنرررد شرررروط

القرانون إن هرذا  ،السركنية والجمعيرات العامرة الجهرات لصرالح وتنسريقها تنظيمهرا للاستقلال ليرتم المحافظات
 الطلرب بسربب اسرتمر مخرالف بشركل الأراضري بنراء أن إلا ،المعماريرة الوجهة من نظرياً  المناطق تلك جمد
 اسرررتحقاقات مرررن للتهررررب اتفرررق كيفمرررا الأراضررري لبيرررع وملاكهرررا الأراضررري أصرررحاب وأخرررذ ،الأراضررري علرررى

 لهررا مررع تنظيميررة مخططررات إعررداد وتررم ،دائمررة لمرردن المخالفررات منرراطق تحررول ذلررك إلررى أدى .الاسررتملاك
 لا رؤيرة ضرمن الطلرب مرن أكبرر عررض وتروفير للبنراء المعردة لأراضريا وعررض إلرى طلرب الانتباه ضرورة

 قرررروض خررلال مررن إلا تملكهرررا للمررواطن يمكررن لا ،للأراضررري الأسررعار المرتفعررة لكسرررر عامرراً  30 عررن تقررل
عادة للفرد وسطي دخل ضمن القروض هذه ومنح كاملة ودراسة  وكسر والضرائب القروض النظر بنظام وا 

                                                           
 .72ص  سبق ذكره، مرجع، مشكلات المدينة -7007رشوان حسين،  - (1)
 .743صمرجع سبق ذكره، ، 7ج، علم الاجتماع الحضري بين النظرية والتطبيق -1722السيد عبد العاطي،  - (7)

تعرف بأنها المناطق التي نمت بصورة مخالفة للمعايير التخطيطية، ونظراً لأنها غير مخططة فهي تفتقد العديد من  - )*(
 الخدمات وشبكات المرافق.
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 للأراضرري، ويجررب علررى الواسررع العرررض ترروفر مررع السرركن لأغررراض والعائرردات للأراضرري الجنونيررة الأسررعار
 العشروائية المنراطق فانتشار لذا .والطلب العرض بين الهوة وردم المسؤولية تحمل للإسكان المؤسسة العامة

 منطقرة وكل يوجد محدد لها ولا المشكلة هذه مع التعامل يصعب العمرانية حيث التنمية تواجه مشكلة أكبر
 .(1)أخرى منطقة أي عن المختلفة والاقتصادية الاجتماعية جوانبها لها مستقلة حالة عشوائية

 ن في سوريةتطور قطاع السك  -3
ربية التي الحكومية من أوائل الدول العضمن سياستها نظراً لأهمية قطاع السكن، كانت سورية 

لبلديات المدن الكبرى بإنشاء  1743/ لعام 75مح المرسوم التشريعي رقم /وس اهتمت بموضوع الإسكان،
عمال( وبيع هذه المساكن نقداً أو تقسيطاً  –ن يمستخدم –ن يموظف) مساكن شعبية لإسكان شرائح محددة

 ( سنوات دون فوائد.2لمدة )

واعتباراً  ،1721لعام  223بموجب قرار رئاسة الجمهورية رقم  أحدثت المؤسسة العامة للإسكانو      
 .سات العامة ذات الطابع الاقتصاديخضعت للقانون الخاص بالمؤسأ  و  1724من عام 

 :(7) أهمها محاور عدة وفق أهدافها وتحقيق مهامها لإنجاز المؤسسة تعمل    
 .الأراضي وتنظيم تخطيط -
 .روعاتهالمش اللازمة والاجتماعية الاقتصادية الدراسات إعداد -
 .أنواعها جميعب الفنية الدراسات إعداد -
 .الخاص أو العام القطاع من مؤهلين مقاولين عبر: روعاتالمش تنفيذ -
 .التنفيذ جودة ومراقبة هاوعاتر مش تنفيذ على الإشراف -
 والتخمين، الاكتتاب، عمليات وتوثيق تنظيم خلال من(: المستفيدين) لديها الزبائن شؤون إدارة -

برام المساكن، وتسليم والتخصيص،  الشهرية الأقساط عبر المساكن قيم استيفاء عمليات وتنظيم عقودها، وا 
 المعنية المصارف مع بالتنسيق للمستفيدين

البيانات العقارية الخاصة  جميعمن خلال توثيق  (:مساكن –مقاسم  –أراضي )إدارة أملاك المؤسسة  -
 .بهذه الأملاك وتسجيل ومتابعة ما يجري عليها من عمليات

المدن الرئيسية  جميعسكانية في الإ روعاتهابتنفيذ مش ،1721قامت المؤسسة، ومنذ إحداثها عام و    
السورية دون استثناء، داخل المخططات التنظيمية لهذه المدن، وكذلك خارجها ضمن ضواحي سكنية 
 متكاملة الوظائف والخدمات، استطاعت أن تشكل نقاط جذب واستقطاب، وشكلت نموذجاً ناجحاً 

 .لمجتمعات عمرانية حديثة ومميزة

                                                           
 . 53مرجع سبق ذكره، ص، معوقات التنمية الحضرية -7017عابدين يسار، رنا عزيز،  -(1)
 .7013/  17/  2، تاريخ التصفح /http://www.escan.gov.syموقع المؤسسة العامة للإسكان على الأنترنت   -(7)

http://www.escan.gov.sy/
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ضم إلى المدن السورية عبر هيكلية تنظيمية مرنة ت جميعالمؤسسة مهامها ونشاطاتها في تمارس     
موعات في هذه المدن حسب ما تقتضيه ومج اً مديرياتها في دمشق فروع جميعجانب إدارتها العامة ب

 .الحاجة لذلك
مؤسسة اقتصادية، فقد تركز نشاط المؤسسة تاريخياً على تأمين السكن لمحدودي  أنهاوبالرغم من     

الدخل بشروط ميسرة، انطلاقاً من التكلفة الفعلية للمسكن، واستيفاء قيمة المسكن تقسيطاً لمدد زمنية بين 
 .بفوائد مخفضة سنة 74و 14

 :سكانية التي نفذتها المؤسسة العامة للإسكانالإ روعاتالمشومن أهم 
  .(1722لعام  32وفق أحكام القانون )من أجل السكن  الادخار روعاتمش •
 .(1722لعام  37وفق أحكام القانون )السكن الشعبي  روعاتمش •
، ومبادرة 7000ونظراً للاهتمام الكبير الذي حظي به قطاع الإسكان في سورية بعد عام    

وكذلك واقع  7000المؤسسة العامة للإسكان لدراسة وتحليل واقع عملها خلال السنوات التي سبقت عام 
من خلال  وما خلص إليه هذا التحليل من أن تركيز المؤسسة الأداء في قطاع الإسكان بشكل عام،

مؤسسة ذات طابع اقتصادي بحت، تهدف بالدرجة الأولى لتحقيق الربح،  أنهانشاطها السابق على 
وتخليها عن دورها الاجتماعي، من منطلق تعارض هذا الدور مع الطابع الاقتصادي لنشاطها، كان أحد 

  .ا الأساسيةالأسباب الرئيسية لتراجع أدائها، وضعف مساهمتها في سوق الإسكان، وابتعادها عن أهدافه
وتكامل  كما قدم هذا التحليل رؤية متطورة لدور جديد للمؤسسة من خلال فهم صحيح لترابط    

تعارضهما، وبالتالي الانتقال من المفهوم  المؤسسة مع دورها الاجتماعي، لا الطابع الاقتصادي لنشاط
شر والإعفاءات، والتي تعتبر لممارسة الدور الاجتماعي بشكل بحت، وعبر سياسات الدعم المبا  القديم

نشاطاً خاسراً بالمفهوم الاقتصادي، إلى المفهوم المتطور لنشاط المؤسسة، والمتمثل بضرورة ممارستها 
لمختلف أشكال النشاط الاقتصادي، التي يتيحها لها مرسوم إحداثها وبحكم كونها مؤسسة اقتصادية، وأن 

بين العرض والطلب في سوق ساهمتها بتقليص الفجوة تعزز من خلال توسعها بهذا النشاط وريعيته، م
وبما يتيح فرصاً  ،السوق هلعب دور التوازن السعري في هذ ة أكبر للمؤسسة علىر ، وبالتالي قدالإسكان
لذوي الدخل المحدود باقتناء المسكن، إضافة لما تشكله ريعية النشاط الاقتصادي من قدرة أكبر   أفضل
 .ذاتياً وتخفيض تكاليفها روعاتهامويل مشسسة على تللمؤ 
تغيرات كبيرة وثورة تشريعية في هذا  7000شهدت الأعوام التي تلت عام  بناءً على ما سبق،و      

، وانتشرت فذةحيث تضاعفت أعداد المساكن المن يجابية كماً ونوعاً،الانتائ  الوانعكست  القطاع،
 .المدن السورية جميعفي  سكانية الجديدةالإ روعاتالضواحي والمش

بإطلاق أكبر برنام  اسكاني للشباب يهدف  7007وتوجت المؤسسة هذا التوجه الجديد عام      
برنامجاً طموحاً  7007المدن السورية، وكذلك أطلقت عام  جميعفي  اً ألف مسكن 24لتأمين ما يقارب 
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الادخار من  في مشروعات لاستمرارهاالدولة، إضافة في للعاملين  اً ألف مسكن 77 أيضاً لتأمين حوالي
 .السكن الشعبي الأخرى روعاتأجل السكن ومش

عن غيرها من الجهات الخاصة والتعاونية  تميزت المؤسسة ومازالتبالإضافة إلى ما سبق،     
أشمل لقضية السكن من خلال خلق مجتمعات و مفاهيم أوسع املة في قطاع الإسكان بتركيزها وتبنيها الع

خدماتها ومرافقها وفعالياتها التجارية والثقافية والاجتماعية والترفيهية عبر التصدي  جميعب متكاملةعمرانية 
لإنشاء ضواحي سكنية تضم ما يكفي من نقاط الجذب وأقطاب النمو، وبما يعكس التزاماً وفهماً عميقاً 

عباء عن المدن الرئيسية لألقضايا التنمية، ويشكل دعماً رئيسياً لجهود الدولة في تخفيف الضغوط وا
 .الكبرى

تضع المؤسسة في أولوياتها المساهمة بتحديث أساليب وتقنية تنفيذ الأبنية بشكل عام  وأيضاً     
وخاصة السكنية منها، وتبني معايير مراقبة وضبط الجودة، ونشر مفاهيم العمارة الخضراء وتحسين كفاءة 

 .الاسكانية روعاتة البديلة والمستدامة في المشدر الطاقالطاقة والعزل الحراري والتوسع باستخدام مصا
يل المؤشرات المتعلقة بالأبنية السكنية لمعرفة مدى قدرة هذا القطاع على تلبية تحلب قوم فيما يليسأ   

 احتياجات المواطنين من الابنية السكنية.
 (ريف -حضر) والتعـاوني الخاص القطاعين في المرخصة السكنية الأبنية -5
/ بيانات عن الأبنية السكنية المرخصة في كل من الحضر والريف 2يعرض الجدول رقم /     

ذا نظرت إلى هذا الجدول ت7010و 1720عام  والمجموع بين  لاحظ ما يلي:، وا 
/  7532/ إلى اً مربع اً / ألف متر  7320من /  تطور مساحة الأرض المرخصة والمعدة للسكن للمجموع -

ن الريف الفترة المدروسة. وقد تباين هذا المعدل بي خلال 3.4 % بوسطي معدل نمو بلغ اً مربع اً ألف متر 
ويعزى السبب إلى ارتفاع ثمن  ،4.2 %في الريف إلى وارتفع  1.7 %والحضر إذ بلغ في الحضر

الأراضي في المدينة بالمقارنة بالريف، خاصة الأراضي الواقعة ضمن المخطط التنظيمي. كما أن سكان 
نظراً لوفرة الأراضي بصورة أكبر في الريف مقارنة بالمدينة، هذا ف عادة يفضلون المساحات الواسعة الري

مكن زيادتها، على الأقل في الفترة القصيرة ونظراً لثبات مساحة الأرض وهي خاصة من خصائصها، ولا ي
اه نحو الأراضي الزراعية بالنسبة للريف وتقنين التوسع بالمساحات، خوفاً من الاتج لذا يجب النظر أكثر

من ناحية، وحرمان الأجيال القادمة من المساحات المناسبة والكافية لغرض السكن من ناحية أخرى. 
 سواء بالنسبة للريف أو للحضر. ي بناء المساكن،ط التوسع العمودي بدل التوسع الأفقي فموالاتجاه نحو ن

معدل  وكان ،2 % طابقية بمعدل نمو وسطي بلغوأدى ارتفاع مساحة الأرض إلى ارتفاع المساحة ال -
 نمو هذه المساحة في الريف أعلى منها في الحضر.

 إلى ،1720/ وحدة سكنية عام  12440ارتفاع عدد وحدات السكن من / أيضاً  ةلاحظويمكن م -
 في الحضر  3.7 % بلغ هذا المعدلو . 4.2 % بمعدل نمو وسطي بلغ 7010/ عام  155122/ 
 الريف.في  2.7 %و
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المذكورة  خلال الفترة 7010عام /  407703إلى /  ،7000عام  / 51145/  منوازداد عدد الغرف  -
 وكان هذا المعدل في الريف أعلى منه في الحضر.  ،%4.2وبمعدل نمو وسطي بلغ 

 
 /8الجدول رقم /

 والريف الحضر حسب المرخصةالسكنية  الأبنية
       1791،1111 السنوات خلال السورية العربية الجمهورية في 

 الأبنية السـكنية
 السنوات

 
 ( 2مألف  مساحة الأرض ) ( 2مألف  )المساحة الطابقية عدد وحدات السكن عدد الغرف

 حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع
55829 9802 46027 16550 3566 12984 1826 314 1512 2380 625 1755 1970 

89324 20536 68788 25487 6635 18852 2799 633 2166 2982 1276 1706 1975 

115463 35444 80019 33194 10635 22559 3782 1236 2546 7025 3375 3650 1980 

171893 68957 102936 46436 17664 28772 6112 2545 3567 6546 3746 2800 1985 

76786 19425 57361 18833 5139 13694 2419 650 1769 1729 673 1057 1990 

196882 65068 131814 50485 16952 33533 6423 2358 4065 5281 3022 2260 1995 

41154 12910 28244 11775 3764 8011 1402 446 956 988 494 494 2000 

379012 173339 205673 105077 48952 56125 13141 6191 6950 8389 4264 4125 2005 

509903 294042 215861 144177 83806 60371 18498 10556 7941 9437 6024 3413 2010 

5.7% 8.9% 3.9% 5.6% 8.2% 3.9% 6% 9.2% 4.2% 3.5% 5.8% 1.7% 
 معدل

 النمو

 http://cbssyr.syالمصدر: المكتب المركزي للإحصاء، مجموعات احصائية مختلفة، والموقع الالكتروني –
  

التنفيذ شروط موضوعية قد تؤجل التنفيذ أو  مليةتؤثر في عو  نفذ،خص في البناء قد يُ ر  ما يُ  ليس كلو    
خاصة وأن قسماً مهماً منها مستوردة، ، للبناء اللازمةومن أهمها ارتفاع أسعار المواد الأولية  ،يهغقد تل

إلى ذلك  . بالإضافةفي عملية التنفيذ كما أن انخفاض دخل الفرد وضعف التمويل قد يلعب دوراً مهماً 
يلعب دوراً في تراجع  السكنية مماالجمعيات التعاونية لي خاصة فيما يتعلق ببعض اد الماسوء الإدارة والفس

تقاعس بعض الأعضاء عن دفع أقساطهم الشهرية في  ساهمكما  ،نسب التنفيذ مقارنة بنسب الترخيص
 تأخير عملية التنفيذ. 

من الأبنية المرخصة حسب الحضر  المنفذةعن الأبنية السكنية يظهر بيانات /  7 /رقم والجدول 
  .والريف والمجموع
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 /7الجدول رقم /
     1111 – 1791 السنوات خلال سورية في والريف الحضر حسب المرخصة من المنفذةالسكنية  الأبنية

 الأبنية السـكنية                
 ( 2مألف  )المساحة الطابقية عدد وحدات السكن عدد الغرف السنوات

 حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع
44227 7764 36463 11328 2454 8874 1428 243 1185 1970 

68420 19413 49007 18830 6291 12539 2056 532 1524 1975 

108116 43667 64449 30407 12209 18198 3425 1476 1949 1980 

126733 34506 92227 36097 9733 26364 4225 1177 3048 1985 

76393 24791 51602 19650 6840 12810 2553 843 1710 1990 

181057 61476 119581 49172 16397 32775 5789 2125 3664 1995 

58325 14515 43810 15995 4104 11891 1863 512 1351 2000 

279195 111544 167651 80930 33637 47293 9901 4070 5831 2005 

423282 227647 195635 119579 65012 54567 15130 8035 7095 2010 

5.8% 8.8% 4.3% 6.1% 8.5% 4.6% 6.1% 9.1% 4.6% 
معدل 

 النمو

 /http://cbssyr.syوالموقع الالكتروني المصدر: المكتب المركزي للإحصاء، مجموعات احصائية مختلفة، –
 

 ةالمنفذ رخصة والأبنية السكنيةالمالسكنية  بنيةالأ بين التباين -5
/ أن تنفيذ الأبنية السكنية المرخصة لم تتحقق بشكل 10من الجدول السابق رقم /  ةلاحظيمكن الم    

فقد كانت نسب التنفيذ عام  ،كامل، سواء بالنسبة للمساحة الطابقية أو عدد وحدات السكن أو عدد الغرف
( على الترتيب ورغم ارتفاعها في %27.7، %22.5، %22.7بالنسبة لمجموع الحضر والريف ) 1720

( على الترتيب. %23.3، %27.7، %21.2)ها لم تتحقق بشكل كامل حيث بلغت إلا أن 7010 عام
 /. 10ول رقم /دوقد تباينت تلك النسب بين الحضر والريف كما يظهرها الج

ويظهر  في بعض السنوات، %100 تجاوز نسب التنفيذ/ 10ول رقم /دمن الج ةلاحظأيضاً يمكن المو    
فسر بأنه وهذا يمكن أن يُ  %134يث بلغت نسبة إنجاز الوحدات السكنية ح 7000شكل خاص عام ذلك ب
 إحدى في المرخص التنفيذ يتم ألا الطبيعي فمن السكنية، الوحدات بترخيص المعنية السلطات تقوم عندما

نما خلالها بكامله السنوات  يمكن الملاحظة .تليها التي السنوات خلال تدريجياً  تحقيقه أو استدراكه يتم وا 
 مضافاً )المرخصة المساحات بين كبير رقاف وجود الاقتصادي، النشاط سنوات خلالمما سبق، 

 فترات وفي .المنفذة بالمساحات مقارنة( تنُفَّذ لم والتي السابقة السنوات من المتراكمة التراخيص إليها
 .( 1) مرخص هو بما مقارنة المنفذة المساحات حجم ويتزايد المباني ترخيص حركة تتباطأ الركود،

 
 

                                                           
   ، جمعية العلوم الاقتصادية، ندوة الثلاثاء الاقتصادي.السكن لمشكلة والاجتماعية الاقتصادية الأبعاد -دريد درغام  ( 1) 
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 /11الجدول رقم /
        1111 – 1791 السنوات خلال سورية فينسب التنفيذ في الأبنية السكنية من المرخصة  

 الأبنية السـكنية
 المساحة الطابقية عدد وحدات السكن عدد الغرف السنوات

 حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع حضر ريف مجموع
79.2 79.2 79.2 68.4 68.8 68.3 78.2 77.4 78.4 1970 

76.6 94.5 71.2 73.9 94.8 66.5 73.5 84.0 70.4 1975 

93.6 123.2 80.5 91.6 114.8 80.7 90.6 119.4 76.6 1980 

73.7 50.0 89.6 77.7 55.1 91.6 69.1 46.2 85.4 1985 

99.5 127.6 90.0 104.3 133.1 93.5 105.5 129.7 96.7 1990 

92.0 94.5 90.7 97.4 96.7 97.7 90.1 90.1 90.1 1995 

141.7 112.4 155.1 135.8 109.0 148.4 132.9 114.8 141.3 2000 

73.7 64.4 81.5 77.0 68.7 84.3 75.3 65.7 83.9 2005 

83.0 77.4 90.6 82.9 77.6 90.4 81.8 76.1 89.3 2010 

 .المصدر: حسبت من قبل الباحثة بالاعتماد على بيانات الجدولين السابقين -
 

 
 نية المنفذةية السكنية المرخصة والأبنية السك: الأبن(6الشكل رقم)                 
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 المبحث الثاني
 السكن في سورية مؤشرات

من خلال تحليل ودراسة سيتم في هذا المبحث دراسة تطورات قطاع السكن في سورية، وذلك    
التي حدثت في تلك المؤشرات مثل ) المساكن  والتطورات مؤشرات قطاع السكن، بهدف معرفة التغيرات

 معيارزاحم، ت، معيار المتوسط عدد الغرف في وحدة السكن، المساحة الطابقيةالمعتادة، عدد الغرف، 
 . 2111 – 1791وسة بين عامي ر خلال الفترة المد ( ، المرافق العامةالمربعة الأمتار من الفرد حصة

 أولًا: أهم مؤشرات تطور قطاع السكن في سورية 

 المساكن المعتادة -5  
المساكن المعتادة هي تلك المساكن التي قد تكون مشغولة أو تكون خالية، وتضم أيضاً المساكن     

وكذلك المساكن التي انتهى اكساؤها، سواء أكانت ( التي انتهى بناؤها على الهيكل) المعتادة قيد الاكساء
 بنى أو جزءاً منه.   تشكل م

في  تادة، ونلاحظ مدى التطور الذي حصلبيانات عن المساكن المع/ 11يعرض الجدول رقم /    
/ في  4128941إلى /  1591/ عام  989936 ارتفع عدد المساكن المعتادة من / هذا المؤشر حيث

المساكن  يبين الشكل الذي . ومن%3.3وبلغ وسطي معدل النمو خلال الفترة المدروسة  ،2111عام 
مدى الارتفاع المتتالي خلال سنوات الدراسة. وهذا المؤشر رغم ارتفاع أرقامه قد  ةلاحظيمكن م المعتادة

يلة مساكن قد تبقى سنين طو يعطي صورة مضللة عن تطور المساكن خاصة وأن قسماً مهماً من هذه ال
، إما لنقص في التمويل، أو فساد في إدارة عملية البناء خاصة لهيكلكساء، أو سنوات مبنية على اقيد الا

  ويضاعف من العجز في المساكن.يؤخر عملية الإنجاز لسنوات عدة في القطاع التعاوني، مما 
  

 
 .(55على بيانات الجدول رقم )من إعداد الباحثة بناء (: تطور المساكن المعتادة  4الشكل رقم )       
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 عدد الغرف  -1
ارتفع عدد الغرف ضمن  انعكس تطور أعداد المساكن المعتادة على تطور أعداد الغرف، فقد     

بزيادة مطلقة  2111غرفة عام /  15426436إلى /  ،1591غرفة عام /  2472081/ المسكن من 
كما هي واردة في  المدروسةالسنة في  %4.9ووسطي معدل نمو بلغ  ،/ غرفة12954355/مقدارها 

. ويعتبر تطور أعداد الغرف من أحد المؤشرات المهمة في البناء السكني من الناحية /11الجدول رقم /
 ارتفاع عدد الغرف، لكن هذا المعدل قد لاظراً للظروف الصحية والاجتماعية التي يوفرها الاجتماعية، ن

 ر بمعدل التزاحم.يكون مجدياً إذا لم يرتبط بشكل مباش
 

 
 .(55من إعداد الباحثة بناء على بيانات الجدول رقم ) تطور أعداد الغرف :( 4الشكل رقم )                    

 
 التزاحم دلمع  -4
على مستوى المعيشة،  رويدل كمؤشعدد الأفراد في الغرفة الواحدة، عن معدل التزاحم  عبري     

 وقد  يؤدي حتماً إلى الشعور بالضيق داخل المنزل وحتى إلى النفور منه.معدل التزاحم السكني فارتفاع 
واستمر معدل ، 1981 في 287. إلى 1720عام  في غرفة/فرد 77.2 من الأفراد تزاحم معدل تناقص

 ،2010عام  في 1.34و، 2004عام  في 1.60و ،1994في عام  2.04التزاحم بالتناقص ليصبح 
ويعتبر هذا المؤشر من المؤشرات المهمة في تقييم المسكن  .%1.2( -ل نمو سالب بلغ )دوبوسطي مع

تحسن الواضح في مؤشرات وانخفاض هذا المؤشر يدل على ال ،وجودته على الأقل من ناحية المساحة
 . والارتياح في المسكن ، ويعطي شعوراً بالارتياحتوترات النفسيةيخفف ال السكن لأنه
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 (.11من إعداد الباحثة بناء على بيانات الجدول رقم ) تطور معدل التزاحم :( 4الشكل رقم )            

 
 متوسط عدد الغرف في وحدة السكن -4

 7.4انعكس ارتفاع عدد الغرف في كل مسكن إلى ارتفاع متوسط عدد الغرف في وحدة السكن من 
خلال  %1.70، بوسطي معدل نمو بلغ 7010ة عام غرف 5إلى  1720عام  السكن فيغرفة في وحدة 

المهمة التي تعكس مدى  من المؤشراتالمتوسط لازال متواضعاً إلا أنه  أن هذاالفترة المدروسة. ورغم 
توفر غرف أكثر ضمن البناء السكني، نظراً لضرورة وأهمية توفر عدد من الغرف يلبي حاجات العائلة 

 فراد العائلة كافة.من غرف للنوم والراحة والتعليم لأ
 

 
 (.55من إعداد الباحثة بناء على بيانات الجدول رقم ) تطور عدد الغرف في وحدة السكن :( 55الشكل رقم )  –
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 المساحة الطابقية -5
، 7010عام  7/ م530245، إلى /1720عام  7/ م21237ازدادت المساحة الطابقية من /

فرد من المساحة الطابقية خلال الفترة المدروسة، وبالمقابل ارتفعت حصة ال 7م %5.20بمعدل نمو بلغ 
خلال الفترة  %1.70وبمعدل نمو وسطي بلغ ، 7010عام  7م 12.3إلى  1720 عام 7م 10.2من 
 12.3من المساحة الطابقية من  الفردانخفاض متوسط حصة / 11روسة. والملاحظ من الجدول رقم /المد
وهو مؤشر قد يدل على البدء بتراجع هذا المتوسط رغم أهميته،  ،7010عام  12.3إلى  7007عام  7م

 واضح في أغلب المحافظات،المساكن بشكل لارتفاع كلفة إشادة  والاتجاه إلى المساحات المنخفضة، نظراً 
لمساحة إلى الاتجاه نحو تخفيض مساحة المسكن رغم سلبيته، والإشكالات التي يخلقها ضيق ا هذا ساهمو 

 الطابقية للمسكن من الناحية الصحية والاجتماعية. 
  

 
 (.55من إعداد الباحثة بناء على بيانات الجدول رقم ) تطور المساحة الطابقية(:  55الشكل رقم )  –         

 
 المربعة الأمتار من الفرد حصة -4
 السكنية المربعة الأمتار من الفرد حصة متوسط عاارتفإلى المكتب المركزي للإحصاء  أرقام تشير     
، واستمر هذا المتوسط بالارتفاع ليصل 2112عام  2م 13.9إلى  2117عام في  2م 13.52 حوالي من

وهذا مؤشر واضح على  .7.5 %وبمعدل نمو وسطي بلغ ، الواحد للفرد 2111في عام  2 م19.3إلى 
 تطور مستوى المسكن بصورة عامة.
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 (.55من إعداد الباحثة بناء على بيانات الجدول رقم ) تطور حصة الفرد من المساحة الطابقية :(54الشكل رقم )      
 

 /55الجدول رقم /   
         4555 – 5445بعض مؤشرات السكن في سورية 

 العام 
مساكن 
 عدد الغرف معتادة

متوسط عدد 
الغرف في 
 وحدة السكن

 معدل التزاحم
المساحة 
 الطابقية

 1م

متوسط حصة 
الفرد من 
المساحة 
 الطابقية

 1م
1970 989936 2472081 2.5 2.67 71639 10.83 
1981 1538946 4604670 2.99 2.28 144414 13.46 
1994 2457903 7993944 3.25 2.04 235565 14.41 
2000 2824845 9248554 3 1.8 294427 15.2 
2003 2931241 9591854 3.08 1.83 304176 17.33 
2004 3368342 12664810 3.8 1.6 336148 16.7 
2005 3479110 13075032 3 1.4 349427 17.2 
2006 3613274 13579342 4 1.4 366981 17.5 
2007 3740665 14020862 4 1.5 382771 17.8 
2008 3870536 14492553 4 1.5 398821 18 
2009 3989053 14928362 4 1.3 413209 18.3 
2010 4128941 15426436 4 1.3 430654 17.3 

 %1.20 %4.60 %1.80- %1.20 %4.90 %3.60 معدل النمو
 مجموعات إحصائية لأعوام مختلفة. -المكتب المركزي للإحصاء المصدر: –     

10.83

13.46
14.41
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17.33
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  المرافق العامة مؤشرات -7
كونه جدران  ذكر سابقاً، فالمسكن لا يكتمل فقط من خلال على ما لا تقتصر مؤشرات السكن     

الصرف خدمات البنية التحتية )وذلك بما يخص المياه،  شمل جميعجب أن يحجرية واسمنتية، بل ي
ق الراحة والهدوء النفسي. ( التي تسهم في تحقي، شبكة الكهرباء والهاتف، الحدائق والطرق...الخالصحي

 شكل بيئة حضرية متكاملة بكل مقاييسها وخصوصيتها. وت
المذكورة سابقاً إلى ارتفاع الخدمات المرتبطة بالسكن، ترافق ارتفاع مؤشرات السكن ورية وفي س     

عام  3118 %إلى 1771إلى عام  12 %حيث ارتفعت نسبة المساكن المتصلة بشبكة صرف صحي من
وارتفعت  .7819 % إلى 91 % من عامة نسبة المساكن المزودة بالمياه من شبكةكما ارتفعت  ،2111
                                . 7711 % إلى 71 % من المساكن المزودة بالكهرباء من شبكة عامةنسبة أيضاً 

المشكلة أن هذا الارتفاع قد لا يعكس جودة تلك الخدمات ومدى كفايتها لتلبية احتياجات السكان لمختلف و 
ياة الاجتماعية، أصبح تلك الخدمات. وبصورة خاصة فيما يتعلق بقطاع الكهرباء فمع تطور مستوى الح
 اهم في حدوث ضغوط  الاعتماد على قطاع الكهرباء أكثر ميلًا لدى فئات السكان المختلفة، وهذا ما س

حالات العجز عن توفير الكهرباء بشكل متواصل، إضافة إلى الهدر  كبيرة على هذه الخدمة، مما ضاعف
 من الطاقة الكهربائية.وفقدان قسم مهم 

ن قسماً مهماً من الحدائق أصبحت مجرد ساحات تضم كل شيء ما سبق، إ بالإضافة إلى     
باستثناء الأشجار والمساحات الخضراء، والشيء نفسه ينطبق على الطرقات والصرف الصحي التي 

 تحتاج إلى صيانة دورية لتصبح صالحة للاستعمال.
 

 /12الجدول رقم /
  4555وعام  4552وعام  5442بالمقارنة بين نتائج تعداد عام  المرافق العامةبعض مؤشرات 
 1111 1114 1774 بيان

نسبة المساكن المتصلة بشبكة صرف صحي 
 عامة

27 % 23.2 % 21.3% 

 %73.4 % 22.3 % 25 عامة نسبة المساكن المزودة بالمياه من شبكة
 %77.1 % 72.4 % 72 نسبة المساكن المزودة بالكهرباء من شبكة عامة

  .4555: المكتب المركزي للإحصاء، المجموعة الإحصائية لعام مصدرال              
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 ) ريف، حضر( العامة المرافق -
 حسب العامة المرافق من تستفيد التي للمساكن المئوية النسب تطور (13رقم ) الجدول يبين     

 .ةسوري في 7007وعام  1552 ،1591 ،1720 أعوام في تمت التي الدورية الإحصاءات

أو الريف، وقد ات مهمة في تلك المؤشرات سواء في الحضر والملاحظ من الجدول حدوث تطور      
(، العامة )انارة، ماء، صرف صحي لكل المرافق 111 %لتقترب من ارتفعت تلك النسب بشكل واضح

 لكن هل تعكس تلك الأرقام جودة تلك الخدمات؟؟؟
 
 (11جدول رقم )ال                                         

 النسبة المئوية للمساكن المستفيدة من المرافق العامة
2009 

% 
1994 

% 
1981 

% 
1970 

% 
 البيان مكان الإقامة

 حضر 85 96 99 99.8
 إنارة

 ريف 10 57 92 99.6

 حضر 83 87 92 91.9
 شرب

 ريف 11 35 55 87

 حضر 81 92 92 99.6
 صرف صحي

 ريف 5 15 28 97.4

 مجموعات إحصائية مختلفة، أبحاث قوة العمل، مسوحات مختلفة. –المكتب المركزي للإحصاء :المصدر
 

 عدد في الزيادات واكبت هل نفسه، يطرح الذي السؤال السكن، قطاع في التطورات هذه أمام     
 تقليص على السكن قطاع في الإنجازات تلك ساعدت هلو  ؟السكان عدد في الزيادة السكنية الوحدات
 الطبقة طموحات مثلتها التي الآمال ظل في خاصة السوري العقارات سوق في والطلب العرض بين الفجوة

 المدن حدود داخل العشوائية المناطق بذور تكون لىإ دىأ أم ،السوري المجتمع ةتركيب في الوسطى
دمشق، وهل ساهم القطاع العام والتعاوني في حل تلك المشكلة،  وريف ودمشق حلب ةخاص الكبرى

مهماً من استثماراته نحو السكن السياحي والترفيهي وبناء ماً خاصة وأن القطاع الخاص قد وجه قس
 .) * (من سكان القطر 4 %والموجهة لفئة معينة من السكان لا تتجاوز التجمعات السكنية المرتفعة الثمن

 التالية الفقرة في عليه الإجابة حاولأس ما هذا السكنية، الوحدات في الفائض أو العجز مقدار هو وما  
 .البحث فرضيات بعض صحة اختبار بهدف كوذل
 

                                                           
 اً دولار  500000في مدينة حلب  الخاصة المؤسسةعلى سبيل المثال بلغ متوسط ثمن المسكن في بعض الشركات  -) * (

 ، ومنها شركة سما العقارية في ريف حلب.7010بل عام ق



 45|  مشكلة السكن في سورية -الفصل الثاني 

 

 والعجز السكنيالاحتياجات السكنية ثانياً: 
وذلك من خلال دراسة العلاقة بين  ،دراسة الاحتياجات السكنية في سوريةلفقرة هذه ا سيتم في

الوحدات السكنية المنفذة في القطاعين الخاص والتعاوني والزيادات السنوية للسكان. وسيكون الهدف عدد 
الوحدات السكنية وبهدف اختبار صحة الفرضية التي نصت في عدد أو الفائض  من الدراسة بيان العجز

 فذة.على عدم وجود علاقة ذات دلالة إحصائية بين عدد الأسر الجديدة وعدد المساكن المن
 زمنية فترة خلال المنفذة السكنية الوحدات عددو  الأسر عدد بين الفرق السكني بالعجز يقصد

 الوحدات عدد زاد كلما حيث ،سكنية وحدات من تشييده يتم ما على السكني العجز مقدار ويتوقف ،محددة
 .( 1) المنجزة السكنية الوحدات عدد انخفض كلما يزداد نهإف وبالعكس السكني العجز قل السكنية

 ينطلق التحليل في هذه الفقرة من عدة اعتبارات: 
السنة  حساب الزيادات السنوية في عدد السكان، وذلك من خلال قياس الفرق بين عدد السكان في  -1

 وفق العلاقة التالية: سابقةوالسنة ال
)1( السنة في عددهم - t السنة في السكان عدد=  t السنة في السكاني النمو t 

وعلى هذا الأساس سيتم حساب العجز  ،اعتبار أن وسطي عدد أفراد الأسرة في سورية خمسة أفراد -7
 .7010وحتى العام  1770التراكمي منذ عام 

وعدد  ،7010وحتى عام  1770/ بيانات عن عدد الزيادة السكانية بدءاً من عام 15في الجدول رقم /    
لاحظ أن أالجدول  منونية السكنية. و الوحدات السكنية المنفذة من قبل القطاع الخاص والجمعيات التعا

 7000ألف نسمة عام  577وارتفعت إلى  1770ألف نسمة عام  372الزيادة السنوية للسكان بلغت 
 ابل بلغ عدد المساكن المنفذةوفي المق . 7010ألف نسمة عام  575واستمرت بالارتفاع إلى 

بحاجة إلى أعداد متزايدة  ناأن إلىوتشير تلك الزيادات  .( ريف، حضر) سنوياً  7010/ عام 117427/
من المساكن لتلبي احتياجات تلك الزيادة في السكان، وحسب وسطي عدد أفراد الأسرة في سورية والمقدر 

في عدد بخمسة أفراد وبما أن كل أسرة بحاجة إلى منزل للسكن، فهذا يدل على أن العجز المتراكم 
/ وحدة  42440/  1770ثال بلغ العجز في عام فعلى سبيل الم .عامبعد  عاماً الوحدات السكنية يزداد 

 حيث بلغ  7002هذا العجز حتى عام  واستمر ،/ 57204بلغ العجز/  7000سكنية، وفي عام 
/  73327زال هذا العجز ليتحول إلى فائض وبلغ مقدار الفائض /  7002وبدءاً من عام /. 10542/ 

 .7010عام 
ور بصورة واضحة العجز المتراكم في د يظهر ليوبالاعتماد على بيانات المكتب المركزي للإحصاء      

في بناء وحدات السكن المتراكم أن إجمالي العجز يمكن الملاحظة / 15السكن. فمن خلال الجدول رقم /
                                                           

 نترنت:بحت منشور على الا – ( 1) 

http://cosit.gov.iq/images%5Cpdf%5Cresearches%20ar%5C17.pdf 
 2113/  3/  12تاريخ التصفح 
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هذا بالإضافة إلى ضرورة . 7010 – 1770الفترة / وحدة سكنية خلال 739554-/ إلى قد وصل
 معدل اهتلاك المبانيعلى ذا اعتمدنا وخاصة إ ،أو هدم المساكن القديمة غير الصالحة للسكناستبدال 

7%. 
 /14الجدول رقم /

                  الاحتياجات السكنية في سورية                                                

 المنفذة سنوياً عدد الوحدات السكنية  الأعوام
 ( وريف حضر) 

الزيادة السنوية 
 للسكان

عدد الأسر 
 الجديدة

 

العجز في وحدات 
 السكن

 

1990 19650 397000 76200 -56550 

1991 20443 413000 79400 -58957 

1992 24297 429000 82600 -58303 

1993 31885 435000 85800 -53915 

1994 41778 389000 87000 -45222 

1995 49172 371000 77800 -28628 

1996 38302 466000 74200 -35898 

1997 26930 481000 93200 -66270 

1998 20229 497000 96200 -75971 

1999 16481 294000 99400 -82919 

2000 15995 429000 58800 -42805 

2001 14101 400000 85800 -71699 

2002 17477 410000 80000 -62523 

2003 27103 420000 82000 -54897 

2004 58823 243000 84000 -25177 

2005 80930 476000 48600 32330 

2006 84743 448000 95200 -10457 

2007 103393 455000 89600 13793 

2008 105493 472000 91000 14493 

2009 101042 481000 94400 6642 

2010 119579 494000 96200 23379 
 739554- 1757400 8900000 1017846 مجموع

 الإحصائية لأعوام مختلفة. المجموعة-المكتب المركزي للإحصاء  :المصدر –    
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  ./ 14من إعداد الباحثة بالاعتماد على بيانات الجدول رقم /  العجز في الوحدات السكنية :(11الشكل رقم ) –
 

الذي يقيس قوة العلاقة بين متغيرين:  Partial Correlationالجزئي  علاقة الارتباطوبقياس 
(Y) (عدد الوحدات السكنية المنفذة وX عدد الأسر الجديدة مع ثبات المتغير الزيادات السنوية في عدد )

وهذا  0.71تساوي  X1مع ثبات   Xو  Yإن معامل الارتباط الجزئي بين المتغيرين . (X1السكان )
ولا ، 0.150> 0.05(    Sig : 0.05ستوى المعنوية الدقيق أكبر من)المعامل غير معنوي لأن قيمة م

كما أن العلاقة بين المتغيرين غير معنوية عند  يمكن الحديث هنا عن أية علاقة ارتباط بين المتغيرين.
أي مستوى دلالة، وهذا ما يؤكد صحة الفرضية التي فرضناها وهي عدم وجود علاقة ذات دلالة إحصائية 

 يرين.بين المتغ
 
 

Correlations 
Control Variables Y X 
X1 Y Correlation 1.000 .212 

Significance (2-tailed) . .370 
Df 0 18 

X Correlation .212 1.000 
Significance (2-tailed) .370 . 
Df 18 0 
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  المبحث الثالث
 العوامل المؤثرة في السكن

 التي النامية الدول من كثيرفي و  ،سورية في المستعصية مشكلاتال من واحدة السكن زمةأ تعد
 القديم منذ سورية في نيةالسك المشكلة ظهرت وقد والسكانية، قتصاديةوالا الاجتماعية الظروف في تتشابه

 المحاولات رغم طالبيه، من يركب لعدد السكن تأمين عن والتعاوني والحكومي الخاص القطاع عجز إذ
 حقيقية أزمة إلى المشكلة هذه تحولت حتى ،المشكلة لهذه جذرية حلول إيجاد إلى هدفت التي والتشريعات

 متوسط انخفاض استمرار مع الأزمة هذه تفاقمت وقد. السوري المجتمع أفراد من مهم قسم منها يعاني
 حل يجادإ إمكانية من عقد مما جداً، كبير بشكل العقارات أسعار وارتفاع ،ناحية من سورية في دخل الفرد

 .لها
للحصول على مأوى  عدة سنوات منذ الطلبات المتراكمة منلاف الآهو وجود  في سورية والواقع      
إلى الآثار النفسية والاجتماعية بالإضافة لا ينتهي بعد سنين،  ويلط رنتظر طابو ي ولا زال ،سكني

خاصة الشباب، حيث باتت و  ،المجتمع السوريعلى أفراد  ،والاقتصادية والسلوكية الخطيرة لهذه المشكلة
البطالة،  كلاتفة إلى ما يعانيه أكثرهم من مشتؤرق حياتهم وتزيد من الأعباء الملقاة على كاهلهم، إضا

ضافة إلى ما يترتب على هذه المشكلة من غلاء الأراضي وارتفاع ايجارات الشقق السكنية وضيق  ،وا 
 .السلبية الأخرى لهذه المشكلةمساحة الأراضي، وغير ذلك من الآثار 

 هرذه يرافق نأ دون من ،السكان عدد يزداد عندما ،مجتمعال في القائم الوضع هي السكانية والمشكلة      
 تبرز وهنا ،( الإسكان ومشروعات والصحية يةالتعليم)  الحياة متطلبات مختلف في مناسب ازدياد الزيادة،

 الديموغرافيرررة المتغيررررات وتشرررمل ،الإسررركان علرررى للطلرررب الرئيسرررية المحرررددات كأحرررد الديموغرافيرررة الأوضررراع
 عوامل إلى بالإضافة هذا الزواج، ومعدلات للسكان العمري والتركيب الأسرة حجم السكاني، النمو الرئيسية
 مشرركلة تفرراقم سرربب ويعررود ،السرركن مشرركلة تحديررد فرري دوراً  كلهررا تلعررب ،المسرركن وثمررن الرردخل مثررل أخرررى
 :الآتية النقاط في جملهاأ نأ يمكن والاجتماعية الاقتصادية العوامل من لجملة السكن
  السكاني النمو -1
 الكبيرر السركاني النمرو هرو المسراكن علرى طلربالو  عررضال برين الفجروة تعميرق أسرباب أهرم من لعل     
 .سورية تشهده الذي
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 / 15/  رقم الجدول
 "    بالألف"  الستينات عقد منذ سورية في السكاني النمو معدلات تطور

 الفترة معدل النمو السكاني

8213 1691 –  1671  

8811 1671 –  1691  

8217 1691 –  1661  

2918 1661 –  2113  

2913 1661– 2111  

2819 2111– 2111  

 النمو أن وبفرض ،المعادلة /، وذلك بتطبيق 15بالاعتماد على معطيات الجدول رقم /  ةحسب من قبل الباحثالمصدر:  -
 Pn = Po ( 1 + r )n السكاني السنوي يجري حسب معدل ثابت ومستمر.

 
. فترررات عرردة بررين سررورية فرري السرركان لنمررو السررنوية المعرردلات عررن بيانررات/ 15/ رقررم الجرردول وفرري

 المدروسرة، الفتررة خرلال المرتفرع مسرتواه علرى تقريباً  حافظ قد سورية لسكان السنوي النمو معدل أن لاحظوأ
 عامي بين بالألف 37.7 ليبلغ طفيف بشكل وانخفض 1721 – 1970 عامي بين بالألف 33.4 بلغ فقد

 يشرير كمرا. ( 1) 7003 – 1774 عرامي برين بالألف 72.3 إلى ليصل انخفاضه تابع ثم 1994 –1981
 1775 عام نسمة مليون( 13.227) من ازداد سورية في السكان عدد أن إلى للإحصاء المركزي المكتب

 عررررامي بررررين سررررنوياً  المتوسررررط فرررري ألفرررراً ( 515) بمقرررردار أي ،2005 عررررام نسررررمة مليررررون( 12.771) إلررررى
لررى ،1775-7005  سررنوياً  المتوسررط فرري ألفرراً ( 542) بمقرردار أي ،7011 عررام نسررمة مليررون( 71175) وا 

 .7011-7005 عامي بين
 .السرركاني النمررو لمعرردل الكبيررر الارتفرراع نتيجررة السرركان حجررم فرري المتسررارعة الزيررادات هررذه وجرراءت

 (33) كران أن بعرد ،7005-1775 الفتررة خرلال( برالألف 72) بلرغ حيرث تردريجياً  يتباطأ المعدل هذا وبدأ
 7011-7005 الفتررررة خرررلال برررالألف( 23.7) إلرررى وصرررل أن إلرررى ،1775-1721 الفتررررة خرررلال برررالألف
 .العالم في المعدلات أعلى من المعدلات هذه وتعتبر
 والوفرراة الخصرروبة هرري رئيسررية عوامررل ثلاثررة مسررتواه وتحديررد السرركاني النمررو معرردل تشرركيل فرري وتسرراهم     

 حرردوث علررى الأسرررية والمسرروح السرركان تعرردادات نتررائ  مررن المستخلصررة المؤشرررات جميررع وترردل الهجرررة،و 
 بطيئة كانت الماضي، القرن من الثاني النصف خلال السكاني النمو عوامل مستويات في جوهرية تغيرات

                                                           
                     :                                                         التالية المعادلة بتطبيق الباحث قبل من حسبت -( 1) 

                                              
n

n rpP )1(0  
 .ومستمر ثابت معدل حسب يجري السنوي السكاني النمو أن بفرض
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 يقرف السروري المجتمرع وجعلرت الثمانينات، فترة من الثاني النصف في حادة أصبحت ثم الأولى العقود في
 فررري ملحررروظ بانخفررراض تميرررزت التررري الرررديموغرافي التحرررول نظريرررة مراحرررل مرررن الثالثرررة المرحلرررة عتبرررة علرررى

 ذلك. قبل عليه كانت عما والوفيات الخصوبة معدلات
ذا  فررإن ،7011- 7005 بررين بررالألف ( 23.9)  الحررالي بمعدلرره مسررتقبلاً  السرركاني النمررو اسررتمر وا 

 .( 1) تقريباً  سنة/ 25.2/  كل سورية في يتضاعف سوف السكان عدد

 التعليمية السكان احتياجات جميع على ينعكس أن لابد السكان عدد في الهائل النمو هذا أمام   
 .الاحتياجات تلك أهم كأحد السكن احتياجات وتبرز والصحية

 بهدف والخاص العام القطاعين في المنفذة الأبنية وعدد عدد السكان بين العلاقة دراسة حاولسأ
وسوف يتم  .المتغيرين كلا بين إحصائية دلالة ذات علاقة وجود على نصت التي الفرضية صحة اختبار

 التحليل من خلال دراسة العلاقة بين متغيرين من خلال علاقة دالية تأخذ الشكل التالي:
)(XfY   

 والترررري يمكرررررن مرررررن خلالهرررررا تحديرررررد التغيرررررر فررررري أحرررررد المتغيررررررين علرررررى أسررررراس ترررررأثره فررررري المتغيرررررر الآخرررررر.
علررررررى اعتبررررررار أن المسرررررركن  ،مسررررررتقل كمتغيررررررر (x1 الررررررذكور عرررررردد السرررررركان (السرررررركان متغيررررررر أدخررررررل وقررررررد

  .تابع كمتغير y  والخاص العام القطاعين في المنفذة الأبنية عددو  سيضم الذكور مع الإناث،
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

                                                           

حسبت سنوات التضاعف بالاعتماد على المعادلة  -  ( 1) 
tr

t epp .

0  الصيغة بفرض أن التزايد السكاني وفق
 الأسية.
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 /19الجدول رقم /
  ية السكنية المنفذة في القطاعين العام والخاصعلاقة بين عدد السكان وعدد الأبنال         

 نعدد السكا السنة
X 

 رعدد السكان الذكو 
1X 

 

 المنفذة السكنية الأبنية
 العام القطاعين في

 Y والخاص
1996 14285000 7503000 83812 

1997 14670000 7706000 21781 

1998 15066000 7914000 21227 

1999 15473000 8128000 11131 

2000 15891000 8343000 19779 

2001 16320000 8552000 11111 

2002 16720000 8763000 19199 

2003 17130000 8979000 29118 

2004 17550000 9090000 93328 

2005 17921000 9340000 31781 

2006 18269000 9563000 31918 

2007 18717000 9798000 118878 

2008 19172000 10042000 119178 

2009 19644000 10287000 111112 

2010 20125000 10539000 117997 

 مجموعات إحصائية لأعوام مختلفة. –المكتب المركزي للإحصاء المصدر:  –( *              
 

علرى النترائ   تفحصرل ،من أجل تقردير المعراملات فري المعرادلات  Spss .18برنام  استخدام وتم
 ستعرضها من خلال اختبار فرضيات البحث.والتي سوف أ التالية، الحاسوبية

 
 

 

Model Summary 

R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate 

.876 .767 .749 19817.777 

The independent variable is X. 

ANOVA 

 Sum of Squares Df Mean Square F Sig. 

Regression 1.679E10 1 1.679E10 42.739 .000 

Residual 5.106E9 13 3.927E8   

Total 2.189E10 14    
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Model Summary 

R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate 

.876 .767 .749 19817.777 

The independent variable is X. 

 

Coefficients 

 Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

T Sig. B Std. Error Beta 

X .036 .006 .876 6.537 .000 

(Constant) -270483.280- 50106.481  -5.398- .000 

 
 أن على يدل وهذا %22 بلغت قد بيرسون ارتباط معامل قيمة أن السابقة الجداول من يمكن الملاحظة 

 .وقوية طردية المتغيرين بين العلاقة
  وتأخذ المعادلة الشكل التالي:  

y = - 270483.28 + 0.036328 x 
 الانحرررررررررررردار معادلررررررررررررة فرررررررررررري .b بالمقرررررررررررردرة الخاصررررررررررررة المشرررررررررررراهدة الدلالررررررررررررة مسررررررررررررتويات أن بمررررررررررررا
P = 0.000 22% التحديرد ومعامرل. 1% دلالرة مسرتوى علرى معنويرة الانحردار علاقرة فرإن.R-Sq= 

تخفريض  فري يرؤثر لرم إضرافية واحردة وحردة بمقردار السركان زيرادة أن السرابقة المعادلرة مرنالاستنتاج  ويمكن
 يواكبهرا لرم السركان عردد زيرادة أن علرى يردل وهرذا. حردةو  (0.032)برر  إلا السكنية الوحدات عدد العجز في

  .سورية في السكن مشكلة ضاعف ما وهذا ،المساكن عدد في زيادة
 للسكانالعمري  التركيب  -7

 التري الديموغرافيرة المؤشررات أهرم مرن المجتمعرات مرن مجتمرع أي في للسكان العمري التركيب يعد    
 المتغيرررررات مررررن لكثيررررر الأساسرررري المحرررردد هررررو العمررررري التركيررررب نمررررط لأن المجتمررررع، ذلررررك شخصررررية تميررررز

 بمختلرررف للسررركان والمسرررتقبلية الحاليرررة الاحتياجرررات تتوقرررف وعليررره ،والاقتصرررادية والاجتماعيرررة الديموغرافيرررة
 .السكن ومنها أنواعها
 : هي رئيسية فئات ثلاث إلى المجتمع أفراد تقسيم طريق عن للسكان العمري التركيب يدرس ما وغالباً 

  14].– 0 [ من الفئة هذه أعمار تمتد حيث الصغار فئة -
  ].25 – 14 [ من وتمتد العمل سن في الأشخاص فئة -
 .سنة 24 عن أعمارهم تقل لا الذين الأشخاص كل الفئة هذه وتضم الشيوخ أو المسنين فئة -

 يمكرن الملاحظرة ،الأخير التصنيف حسب سورية في السكان تقسيم يبين الذي/ 12/  رقم الجدول ومن   
 سرنوات خرلال للانخفراض ميلها رغم المجتمع، نصف تقريباً  تشكل[  15 - 0]  العمر في الصغار فئة أن
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 عريضرررة قاعررردة ذو هرمررره وأن فتيررراً  مجتمعررراً  بكونررره سرررورية فررري السررركاني المجتمرررع يميرررز مرررا وهرررذا. الدراسرررة
 .ضيقة وذروته

 
 

 / 19/  رقم الجدول
 % 1111 - 1114 – 1774 – 1781 –  1791لأعوام  سورية في الأعمار لفئات النسبي التوزيع

 1111 1114 1774 1781 1791 فئات الأعمار
14- 1 57.7 52.4 55.2 37.4 32.1 
64 – 15 52.3 52.3 47.7 42.7 42.2 
 5.1 3.3 3.0 3.7 5.4 فأكثر 65

 111 111 111 111 111 مجموع
 .42 ص ،1777 لعام الإحصائية المجموعة 1775 ،1721 ،1720 لأعوام بالنسبة -:المصدر

 .7005،2010 لعام الإحصائية المجموعة 7010وعام  7005 لعام بالنسبة -               

 

 1970الزمنيرة الفترة خلال سورية في للسكان العمري التركيب على طرأت قد معينة تغييرات وثمة     

          إلرررى 1970 عرررام فررري 57.7 % مرررن[  15 – 0]  فئرررة السررركاني الهررررم قاعررردة تقلصرررت حيرررث ،7005 -
 فقرد[  25 -14]  السركان فئرات أمرا ،7010 عرام 39.1%  إلرى تقلصها وتابعت ،7005 عام 37.4 %

لى ،7005 عام 99.2 %  إلى 1720 عام في 23.3%  من اتسعت  ذروة أمرا .7010 عام 99.9%  وا 
 عرام 3.3%  إلرى 1720 عرام في 2.9 %  من تقلصت فقد[  فأكثر 24 السكانية الفئات]  السكاني الهرم

 .7010عام  5.1%  إلى لترتفع عادت ثم، 7005
 المسرراكن علرى متزايرداً  طلبرراً  هنراك أن يعنرى ممرا ،فتيرراً  سركانياً  تركيبراً  المرتفررع السركاني النمرو يفررزو     

 الفتية الدول من سورية تعتبر وأن خاصة ،أكبر بصورة الإسكان مشكلة يعقدوهذا س ،المستقبل في وخاصة
 السركان إجمرالي مرن 37.1 %  إلرى  ] 0 -15 [ العمريرة الفئرة فري السركان نسربة فيها ترتفع حيث سكانياً 
 .لامتلاك سكنطلباً إضافياً بسعيها ستمثل وهذه الشريحة السكانية  ،7010 عام

فرري الجرردول  ،الررزواج لهررم يسرربق لررم الررذين ،فررأكثر سررنة 14 السرركانعرردد  ارتفرراعإلررى  بالإضررافة هررذا      
وهررذا  فررأكثر، سررنة 14 السرركان إجمررالي مررن 36.7%  نسررمة يشرركلون / 5252130بلررغ عررددهم / / 12/
/ 7325000بشكل نظري أي ما يعادل / نصف هذا العدد من المساكن تقريباً و دل على أننا بحاجة إلى ي

 هنراك أن ييعنر الرذي الأمررفري المسرتقبل بحاجرة إلرى منرزل،  وأنثرى( )ذكرر على اعتبار كرل زوجرين اً مسكن
 .سورية في عامة بصفة والعقارات السكن قطاع على المستقبلي الطلب في متزايدة نمو معدلات
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 /18/ رقم جدولال
  1111 والجنس الزواجية والحالة فأكثر سنة 15 السكان توزيع

 النسبة العدد المطلق الحالة
 36.7 4748130 لم يسبق له الزواج

 58.9 7632135 متزوج
 0.6 78495 مطلق
 3.8 493965 أرمل

 100 12952725 مجموع
 .2010 لعام بالعينة العاملة القوة بحث نتائ  -للإحصاء المركزي المكتب :المصدر –

         
 شررركل انتشررار بعررد خاصررة ،جديرررد مسرركن يتطلررب النهايررة فرريبالنسرربة للمتررزوجين فررإن كررل عقرررد زواج      

 الأسرررة فرضرت حيرث مسرتقل مسركن لهرم ويكرون ،طفالهمرراأو  الزوجرةو  الرزوج مرن تتكرون التري النوويرة الأسررة
مرن نظرام الأسررة الممتردة إلرى نظرام  الأمرر الرذي عكرس تحرولاً  العائلرة، مسكن عن بعيد   بيت   تأسيس النووية

 أن كمرا .الأسرة النووية. وشكلت هذه الظراهرة قروة دافعرة لارتفراع الطلرب علرى المزيرد مرن الوحردات السركنية
 الطبقرات فري بوضروح نلمسره وهرذا نفسه للشخص آخر لمسكن حاجة توليد إلى دفع الحياة نمط في التطور

 .الغنية الاجتماعية
 ،7010 عرام وحترى 1990 عرام منرذ سرورية فري الرزواج عقود عدد/  19/  رقم التالي الجدول يعرض    

 إلرررى1770عرررام  زواج عقررد 91705 مرررن ارتفعررت قرررد الررزواج عقرررود أن الجرردول هرررذامررن  يمكررن الملاحظرررة
   .3.2  % بلغ سنوي نمو وبمعدل 7011 عام عقد 227808

 برين إحصرائية دلالرة ذات علاقرة وجرود علرى ترنص التري الفرضرية صرحة اختبرار الفقرة هذه في حاولأس   
 .سورية في المنفذة بنيةالأ وعدد الزواج عقود عدد
 الأبنيررة عرردد وأدخررل ،(x)مسررتقل كمتغيررر/ 19/رقررم الجرردول فرري الررواردة الررزواج عقررود متغيررر أدخررل وقررد   

 (.Y) تابع كمتغير والخاص العام القطاعين في المنفذة
  :التالية الحاسوبية النتائ  على حصلنا المعادلة ثوابت وبتقدير   

Predictor        Coef       StDev          T        P 

Constant       -41495       14063      -2.95    0.008 

x             0.56269     0.08371       6.72    0.000 

 

S = 19786       R-Sq = 70.4%     R-Sq(adj) = 68.8% 

 
 وتأخذ المعادلة الشكل الآتي:

y = - 41495 + 0.563 x 
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 الانحرررررررررررردار معادلررررررررررررة فرررررررررررري .b بالمقرررررررررررردرة الخاصررررررررررررة المشرررررررررررراهدة الدلالررررررررررررة مسررررررررررررتويات أن بمررررررررررررا
P = 0.000 ومعامررل .%25، ومعامررل الارتبرراط 1% دلالررة مسررتوىعنررد  معنويررة الانحرردار علاقررة فررإن 

 وحرردة بمقرردار الررزواج عقررود زيررادةأن  السررابقة المعادلررة مررن الاسررتنتاج ويمكررن .R-Sq = 70.4% التحديررد
 عقرود زيرادة أن علرى يردل وهرذا. وحردة 0.5 بررإلا السركنية الوحردات عردد زيرادة فري يرؤثر لرم إضرافية واحردة
  .سورية في السكن مشكلة من ضاعف ما وهذا ،المساكن عدد في مماثلة زيادة يواكبها لم الزواج

التطور في مؤشرات من رغم بالمما سبق يمكن القول ومن خلال اختبار فرضيات البحث، أنه 
السكن في سورية إلا أن هذه التطورات لم تكن مواكبة للنمو السكاني، وهذا ما عقد المشكلة السكنية 

ذا لم يتم وحولها إلى مشكلة مستفحلة تحتاج إلى وقت قد يمتد لعدة سنوات  ،وضاعف من آثارها السيئة وا 
البيئة والمجتمع  ، وقد تصل آثارها الضارة إلىتداركها قد تتحول إلى أزمة مستفحلة تهدد المجتمع بأكمله

   وتهدد كيانه.
/ 71الجدول رقم /   

 سنوياً في سوريةة الوحدات السكنية المنفذتطور عقود الزواج وعدد                           
      1111 – 1771من عام    

 السكنية الوحدات عدد عقود الزواج السنة
 عقود الزواج السنة سنوياً  المنفذة

 الوحدات عدد
 المنفذة السكنية

 سنوياً 
X Y  X Y 

1990 91705 19650 2001 153842 14101 

1991 96656 20443 2002 174449 17477 

1992 106545 24297 2003 174449 27103 

1993 114979 31885 2004 178166 58823 

1994 115994 41778 2005 179075 80930 

1995 120146 49172 2006 205557 84743 

1996 126561 38302 2007 237592 103393 

1997 126407 26930 2008 279319 105493 

1998 130835 20229 2009 241422 101042 

1999 136157 16481 2010 227808 119579 

2000 139843 15995    

 .مجموعات إحصائية مختلفة –المكتب المركزي للإحصاء المصدر: -      
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 تكاليف البناء -1
مجرد التفكير بالحصول على سكن أصبح أمام محدودية الدخل، وارتفاع أسعار مستلزمات البناء 

ب المركزي تأصحاب الدخل المحدود، وتشير في هذا الصدد بيانات المكو  الشبابمناسب حلماً لفئات 
إلى  1770/ ل.س في عام  5277/تكلفة المتر المربع للسكن العادي قد ارتفع من وسطي للإحصاء أن 

إلى  1774/ ل.س عام  2245. وارتفع بالنسبة للمسكن الجيد من / 7010/ ل.س عام  7410/ 
، هذا بالإضافة إلى سعر الأرض المقامة المعدة للبناء. وتتفاوت هذه ( 1) 7010/ ل.س عام  17705/

كما تتفاوت في المحافظة الواحدة بين كل  التكلفة بين محافظات القطر، وفي كل من الحضر والريف.
منطقة سكنية وأخرى. وبإجراء حساب بسيط أنه إذا أراد أحد محدودي الدخل الحصول على مسكن جيد 

/ ل.س بالإضافة إلى  1740000نه بحاجة حوالي / ، إذا توفر ذلك، فإاً مربع اً / متر  140/ بمساحة 
 ة/ سن 11/ ل.س شهرياً، فهذا يعني أنه سينتظر/  14000قيمة الأرض. وباعتبار أن متوسط دخلة / 

من  البقاء دون إنفاق على أي شيءكل دخلة لشراء مسكن، و  أن يوجهبشرط  ،تقريباً للحصول على مسكن
 ؟؟؟؟. مستلزمات الحياة من طعام وصحة وتعليم (؟

د للبناء. وعلى هذا وقد يتضاعف هذا الرقم إذا ما أخذ بعين الاعتبار تكلفة شراء المقسم المع
 نه حتى حلم يصعب تحقيقه.وا   المنال خاصة بالنسبة لذوي الدخل المحدود، ن المهمة بعيدةالأساس يبدو أ

بدراسة سياسات  الفصل الثالث قوم فيأة السكن في سورية، سيل واقع مشكلبعد دراسة وتحل
وهنا السؤال الذي  قطاع السكن، من خلال دراسة تحليلية للتشريعات الخاصة بهذا القطاع، الحكومة تجاه

 ساهمت في تخفيف حدة هذه المشكلة؟ وهل ؟هو دور الدولة في حل المشكلة السكنية ما ه،يطرح نفس
ستعرض تطور حصة قطاع أكما س، ؟في حل المشكلة مالتشريعات والقوانين يساهار دوهل مجرد إص

البناء والتشييد من إجمالي الموازنة العامة للدولة، وأيضاً دراسة وتحليل قروض السكن التي يقدمها 
 وهذا ما سيكون محور الفصل الثالث. العقاري،المصرف 

 

                                                           
وسطي التكلفة في المحافظات، حيث تتباين هذه التكلفة من محافظة إلى تكلفة المتر المربع للبناء بأخذ تم حساب  – ( 1) 

 .2/  12الجدول رقم  7011أخرى. المكتب المركزي للإحصاء المجموعة الإحصائية لعام 
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علىىا رغىىىن م وىىىا ودرغىىىل رغودنةىىىل رغكدلاداىىىل  ىىى  رغولىىىن ر اكدىىى دي اىىىاا رغدرغىىىل ةىىىا ل ر درن   ىىى  رغ اىىى        

 :ال  و  علا و دردر  اجب أا الرا  رغدرغل درن رغودنةل رغكدلادالووثلر رلو  نةم  ،ر اكد دال
 .رغخ نج  رأونه رغرطا  درد عا رغد  ع –

ا ول ر اكد دال رغ نال  و ال -  .رغدرخل  رلأوا ررةككا ب رغون زع ت ر ض رغعدل رر 
 رغورردلات، طنق وثل اه  رغدا م رلأ نرد اةكطاع   رغك  رغع ول رغهاللال ا غوشنرع ت نهرضرغ -

 إا إض  ل وهول كاواا  .( 1) رغوندي رغناح  اه  انعدم رغك  رغع ول رلأة ةال رغخدو ت لذغك ،رغجةرن ان ء
ض ف إغا درن رغدرغل اغض رغنظن كرلأة ةال رغك  اجب أا د   ررغولا م اعكان لا د رغوه م رغةلا رغ

خ دل   ، وخكلط ، أر نظ و   رشكنرلا   أر  نأةو غا    ةررء ل ا نظ و    ررغةا ة ، ر اكد دي رغنظ م نوطعا 
غعدم ادنكه  علا د ع  ،أا رغشنا ل رغلانى    رغوجكوع  ان ا دن  علا ان ء رغوةلا رغولا م د عل رر د 
دعر رغ لرول راط عه  كل غاوه أو م  لاء وررد رغان ء ررنخو ض وةكرى دخل رغوند رغ داد ، رهذر و  ا

وا خلال كةاان شنرط ون ه  ،م ادرن   ع غل    رغوة عد  اكاواا رغةلا غط غااهأا اة ه رغكع رن  إغا
 أاع ده  رعوق أرجهه  اكعددرغةلا  اااة ط ونا ل رغود  طرالل. رخلاف ذغك ةاؤدي إغا كو ام أزول

 كهدد رغوجكوع االوله.  وشللل ذركه  ا د كخلق ررغك 
 اهدفكو ام أزول رغةلا عود رغوشنع إغا إددرن أر كعدال جولل كشناع ت  مرأو  ر   هذر ر ط ن     

رغ د وا هذه رلأزول رغك  اد ككجه إغا ر ةكو  ل.  دد أددن رغعداد وا رغكشناع ت رغك  ك  رل ر كررء 
 ررغوة هول     له  رذغك وا خلال إعدرد رغوخطط ت رغكنظاوال انرعاه  رغع م ررغكودال .  ،أزول رغةلا

رذغك وا خلال دنرةل رك لال  ،رول    وع غجل اض ا  رغةلاإغا اا ا درن رغ ل اهدف هذر رغودل     
، لو  اهدف إغا دنرةل  دل اط ع رغان ء رغكشناعال ررغدررناا رغن ظول غعولال رغةلا    ةرنال رغونرةام

  رغةلا. كورال وشنرع تدنف رغعد ني لاىدر  غررغكشااد وا رغوررزنل رغع ول غلدرغل. ردنرةل انرض رغو
 
 
 
 
 

                                                           
رو   219للال ر اكد د، ونشرنرت ج وعل  لب، ص  ،تاريخ الوقائع والأفكار الاقتصادية –1891ةون إةو عال  ( 1) 

 اعد.
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 المبحث الأول
 السكن قطاع في التشريعية البيئة

 

ااك  رغكشناع ل نعل س غلوعطا ت رغةا ةال رر اكد دال رر جكو عال ررغثد  ال    أي الد.   
راإول نه أا او نس درنر  نا دا   اةاده رغوجكوع اعض رغش ء    كددام وؤةة ت ا نرنال جداد  ك كري    
وضورنه  رغوا دئ رغعدنال ررغ داثل رغواكغ  ،  ان أنه غاس اإول نه أا اةاق رغوجكوع لثانر . لو  أنه 
غاس اإول نه أا ااك  اا ل م   ككن ةب وع دنجل رغنور ر اكد دي رر جكو ع  ررغثد   ، ررلأهم وا هذر 

غكشناع وا  اث رغوادأ هر كعاان رغع م، لأا ر رذرك أا رغد نرا اودد شنعاكه إذر ل ا ون رض   وا رغنأي
 .(1)ولاا   غكطلع كهج ء رغنأي رغع م ا غد نرا رر  ة ةه أنه  اعا ر نرد  رغع ول. روا رغوهم جدر  نض

ا     أهم  وا اعكان إذ ررغوجكوع ت، رغشعرب  ا      ادرى أهوال رغودا ركخطاط غكنظام رر 
 كطااق رغكشناع ت أهوال ل نت هن  روا.  اه  ركطرنهم رغوررطناا  ا   ركةاان غدا وه  رغن اةال رغدع  م
 رغودا اه  كددم كد س رغك  رغه ول رغوع اان وا ،وخ غوكه  رعدم رغودا ركخطاط رغان ء اكنظام رغخ دل

 .(2)ررغعشرر ال وا رغكخلف ودنه   و ال غضو ا رغوك ضن  رغوجكوع ت أرغرا ت وا را كت ررغوجكوع ت
 رلأ ىىنرد كدىىن  ت ك لىىم  رغكىى  رهىى ررغدىىنى، رغوىىدا   ىى رغعوىىنرا كىىنظم  رغكىى  هىى رغعونرناىىل رغكشىىناع تر  

 رر ةىىىل ا، ررغكعواىىىن رغكخطىىىاط وشىىىنرع ت كنشىىىده   رغكىى رلأهىىىدرف غك داىىىق رغعوىىىنرا وجىىى ل   ىىى ررغجو عىى ت
 وةىكلزو ت ركىر ان رنر ىكهم، رغةىل ا أوىا كلوىل  رغك ررغوع اان غلاشكنرط ت وةكر     رغوا ن إا ول رضو ا
 . (3)ررغدنى رغودا ركنةاق جو ل ك داق إغا ا  ض  ل رغع ول، رغد ل

لك رغكشناع ت رككرغا رغوج غس رغالدال أر ر درنرت رغهندةال اوج غس رغودا ررغدنى كطااق ك     
رضو ا إا وكه   ،كنشده  وشنرع ت رغكنوال رغ ضنال رغوةكدرول غلودا ررغدنى  غك داق رلأهدرف رغك

   رغد ال ررغجو غال.   اول رآونل كنرعا  اه  رغنرر كر ان اا ل عونرنال ةل غلشنرط اهدفوةكر    
جد أا رغكشناع هر أ د ولرن ت رغوشللل، رأا رغكشناع رغولا م نإغا وشللل رغةلا،  را غعرد      

اة عد     ل كلك رغوشللل.    ةرنال كعكان رغوكن  رغووكد   كا ونكدف رغةاعان ت، او  كضونكه وا 
كشناع ت رأنظول وعان  راشلل ررضح عا نؤال ذرت أاع د رجكو عال  دط غدرن رغدرغل    هذر رغدط ع، 

                                                           
، المؤثرات القانونية في الأبعاد الاقتصادية والاجتماعية لمشكلة السكن في سورية -1001ارةف دا غ ونررا، - (1)

 .74، صدوشق، ةرنال

، رغج وعل غزة قطاع في العمرانية البيئة على وأثرها التنظيمية البناء مخالفات -1002رغل لرت و ود عل ،  - (1)
 ر ةلاوال،  لةطاا.

 ".للعمران المنظمة التشريعات" -1891 خ غد، أ ودعلام  - (3)
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ةهالات رر عو ءرت غكاواا رغوة لا رغون ةال غشنا ل و دردي رغدخل ااال للول رغك ككوثل اونح جواع
 وولنل ررةكاو ء هذه رغللول كدةاط   راشلل واةن روكن ةب وع دخل هذه رغشنا ل.

، ادأت رغدرغل ككنرجع عا هذر رغدرن كدناجا  ، 0222رغدد كادغت هذه رغنؤال   د  ، ر كا ع م      
رغكشناع ت ذرت رغط اع ر اكد دي درا رغنظن غلانعل ة ت ر جكو عال غه . كنر ق ذغك عان رغعداد وا 

ركعثن آغا ت كنواذه، را غك غ  عدم ك داق رغغ ال ونه،  9191غع م  02وع ددرن ا نرا ر ةكولاك نام 
ع ول ت رغوو  خلق وشللل  دادال    كر ان رلأنرض  رغوعد  غلان ء، لذغك كعثن أدرء شنل ت ر نش ءر

كال، ررلأون نوةه ا غنةال ر ةل ا رغون طل اه  لأةا ب ورضرعال أر ذر ركاخنه     كنواذ وشنرع ت
، ا  ض  ل إغا ا نرا ر اج ن رغة اق ررغذي 9191اط ع رغكع را رغةلن  رخ دل اعد ع م  غوشنرع ت

داغل رغ ا ز  ا  اج ن لنس علاال  ان وكررزنل ااا رغوؤجن ررغوةكاجن، أدت نك  جه  غغا ب شاه ل ول غ
عا ةرق ر ةل ا    ةرنال، راد ء عشنرت رلآ ف وا رغر درت رغةلنال ش  ن ، لل ذغك رنعلس 

 .(9)راشلل ةلا  علا رراع هذر رغدط ع
رغعونرنال    كو ام وشللل  - ذغك ةاكم رغكعنض    هذر رغوا ث إغا درن رغكشناع ت رغعد نالغ     

ا رغكشناع ر اج ني روشللل رغةلا، راا ا كاثان كها ل رغعد نرت رغوكا دل اارغةلا، رلذغك اا ا رغكاثان 
   غلان ء علا ورضرع رغةلا.

 السكن مشكلةو  العمرانية - العقارية التشريعات أولًا:

 هذر لأا. رغةلا وشللل خلق    رغعررول أانز وا هر غلان ء، رغوعد  رلأنرض  أةع ن رنكو ع إا    
 وثلا   ةرنال   . رغدرل وعظم ونه كع ن  و  رهذر ،رأةع نه  رغوة لا للول    زا د  إغا اؤدي ر نكو ع
 أا  ان رغعونرنال، ،رغعد نال رغكشناع ت اعض ةا طناق عا رلأنرض  أةع ن غخوض و  ر ت عد  جنت

 ا لأنرض  ر كج ن ونع ا نرا: ه  اررناا ثلاثل خلال وا ررض     ادر و  رهذر. ةلاال ل نت رغنكاجل
 ااارأ   د علا ا نرا لل وضورا شنحةا رغذغك. رغعونرن  رغكرةع را نرا رغعند ت أعو ن را نرا

 .ونهم رر د لل رةلاا ت راج اا ت

 77/7/2/22 تاريخ/ 7/ رقم بالأراضي الاتجار منع قانون -1

اورجب هذر رغد نرا اوكنع علا وا اشكني أنض   كدع ضوا  درد أي وخطط كنظاو  ع م أر ضوا      
ون طق ر دطا ف، ااعه ، للا   أر جز ا  ، إ  اعد ان  ه ، رادع ا طلا  ادرن  وطلدل لل كدنف اجني 

رغل رةكولاك هذر رغنرع علا أنه اجرز ااع كلك رلأنرض  غلجه ت رغع ول. لو  ا ق غلد .خلا    غهذر رغد نرا
وا رلأنرض . رعند رغكطااق رغعول  كااا أا هذر رغد نرا غم اةهم    خوض أةع ن رلأنرض  رغوعد  

                                                           
 .27، صقطاع الإسكان في سورية ، رغودل رغنراع عشن،1010-1001رغخطل رغخوةال رغع شن   -( 1)
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غلان ء، ال علا رغعلس وا ذغك كو و  .  اث أدى إغا كجواد أرض ع رغلثان وا رغوة   ت، را غك غ  أدى 
 .(9)ذغك إغا رغكهنب وا أ ل م رغد نرا اطنق وخكلول

رغد نرا ضوا ونظرول وكل ولل وا رغوة د ررغنش ري، ادءر  وا هذر رل نت ككم عولال رغكهنب وا     
ررنكه ء   (3الدا ت رغون طق رغخ ضعل غلد نرا  )نؤة ءوةاني رغوع ولات رنؤة ء رغوج غس رغو لال 

أر  كا رغوض نال  اورظو  رغةجلات رغعد نال رنؤة ء رغون طق رغعد نال،  اث ل نت ككم عولا ت رغوك جن 
   ةرق رغعد نرت راشلل خ ص غهذه رلأنرض ، نظنر  غدناه  وا  درد رغودانل رككم عولال رغكهنب وا 

، رأدى ذغك 3ذغك رغعد ن رغوك جن اه  ان خ ضع غلد نرا  رغا  ع أر رغوشكني رثادل كثات أاخلال ونح 
ض نال  كا ردلت إغا ووهرم رغارندل إغا كوناغ رغد نرا وا أهدر ه روضورنه.  اث رةكونت عولال رغو

ركض عوت اشلل خا غ  أةع ن رغعد نرت، خ دل رأا رلأنا ح رغوك دلل وا ااع  ،   رغعد نرت رغةلنال
 رغعد نرت كورق وثالكه  عند ان ء رغعد نرت رااعه  لشدق ةلنال. 

ت ولا لو  كم كج رز هذر رغد نرا ن م و  رغل رغةجل رغعد ني ضاطه ركطااده، ررغ د وا ع
ا نرنال أاض  ، ره  إعط ء رغا  ع غلوشكني عند  رغد نرا اطنادلر غكو ف علا  رغوك جن     رلأنرض ، راكم

ااع رغعد ن  لم اض    اااع هذر رغعد ن، رالرا اذغك اد كن زل رغا  ع غلوشكني عا وللال هذر رغعد ن أر 
علا أا اك اع اعده  رغوشكني كنواذ إجنرء جزء ونه غلا  ع اورجب هذر رغ لم رغدض    رأداح و غل   غه. 

رغ لم    رغةجل رغعد ني. راهذر رغشلل أداح ددرن هذر رغد نرا وجند وا وضورنه ر شل    ك داق 
 رغهدف ونه.

ر درني  ان  ونزوا خلال اا م د  ب رغعد ن ا غ أاض    رل ا اكم ر غكو ف علا هذر رغد نرا
، رادرم اااع ا ا  رغدطع اورجب أ ل م اض  ال رخلال نوةه رغعد ن د نرن  اإش د   ن ل رر د    رغ

وجنا ت رغدعرى كللف رغو لول اإجنرء لشف علا رغعد ن رغوان   اه وا أجل رغكالد أنه  ان خ ضع 
 دلاح رغداا ا لب(.   ) (، رهذر و  أدى إغا رنكش ن ون طق رغةلا رغعشرر  3غلد نرا )

راد أغغ  وؤخنر  غعدم جدرره رعدم ك داده أي  وخ غف غلدةكرن، نراهذر رغد راكااا وو  ةاق أا 
    د  عولال علا أنض رغرراع.

 تاريخ/ /7/رقم بالقانون المعدل ،77/7/2/27 تاريخ/ 27/رقم العرصات أعمار قانون -2
27/2/2/2/ 

رغوددرد ا غعند ت    هذر رغد نرا، لل أنض وعد  غلان ء أر و  هر     لوه ،  ان ج نال اوللال      
رغجه ت رغع ول أر جه ت رغدط ع رغع م، كدع ضوا  درد رغعونرا    رغجه ت ر درنال. راورجب هذر 

وا شن  اإش د  رغان ء  علا  رغد نرا اجرز غلونخص غهم ا غان ء رغكع اد علا كولاك رلأاة م رغك  ةكانا اال رغ
أر اال إنج زه، علا أا اةلورر رلأاة م رغوكع اد علاه  غلوشكناا ج هز  غلةلا أر غلاةكعو ل  او  أُعدت 

                                                           
 .قانون منع الاتجار بالأراضي: 12/1/1841/ ك ناخ 3رغد نرا نام / -( 1)
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غه، ثم عُدل رغنص ا  لكو ء اج هزال نةال وعانل وا رغان ء. رأا اكم كةجال لل ذغك    ةجل وؤات 
رغد نرا علا رغعند ت رغك  غم اةك دل و غلره  أُ دث غهذه رغغ ال    لل ر د  إدرنال. ر نض 

( وا ااول رغعندل. را ق غلجهل ر درنال أا كدنن ااع رغعند ت 92ادنه )%    ةنرا    كنرخاص رغان ء نةو
علا  ة ب أد  اه  إذر ونت أناع ةنررت علا ر علاا عا ركد غه  ا غونر ق رغع ول رغم اةك دل 

نه ا ق غلجهل ر درنال أا كدنن ااع رغعند ت  لو   إذر رندضت و غله  علا نخص ان ء اشانه . علا أ
 . (9)خوس ةنررت درا رغ درل علا رغكنخاص اان  ه  أر درا إكو م رغان ء

ركددام رغونر ق رغضنرنال  ،هدف رغد نرا رلأة ة  هر كددام رغخدو ت رغضنرنال  نش ء رغودا   
در   رةنعل خطط ت رغكنظاوال رغع ول رغوددال أغلأانال ررغون طق رغعونرنال رغرراعل ضوا نط ق رغو

 إنج ز رغعد نرت.
وللال وشكنلل كدرم رغجهل ر درنال اإزرغل شارعه ذي :      ل رجرد عد ن ايجابيات القانون -     

عدم ورر دل رغشنل ء علا طلب رغكنخاص، لذغك وا راج اا كه عا طناق رغلجنل رغدض  ال      ل 
  رعكا ن وللال رغةطح رلأخان وللال وشكنلل غجواع رغو غلاا.

ا رغد نرا هذر: سلبيات القانون -      ااع رجررز ،)*(رغوؤات رغةجل اإ درث راج اا    ج نا    كضوا رر 
 اكعذن رلأاة م كلك وشكني أا: ونه  ذلنأ عد  ةلاال جررنا    كضوا غلنه إش دكه، اال رغعد ن وا أاة م
 رلذغك رغوانال،  ان رغعندل علا ع غ  ةنري نةم  نض ونه، نةال أر رغان ء إنج ز اال  دراه ااع علاه
 إغا اض ف. ان  ه  أر كنخاده  درا ةنررت/ 5-4/وا ود  وضت إذر وعانل شنرط ضوا ااعه  جررز
 أ ل وه، وا رغع م رغدط ع أر رغع ول رغجه ت كولله  رغك  رغعند ت رةكثن ء وا رغد نرا    ج ء و  هذر
 إغا اؤد غم رغد نرا هذر  إا را غك غ . رغخ ص رغدط ع اولله  رغك  رغعند ت در ن  ضوا  دنه اعن  او 

 .غلان ء رغوعد  رلأنرض  أةع ن خوض
ر درنال ره  وجلس رغودانل أر وا هذر رغد نرا أج ز غلجهل  14ر 13   رغو دكاا ا  ض  ل إغا ذغك،    

رراكط ع ناع ااوكه وا رغو غك رهذر و  اكع نض وع نص رغدةكرن  ،رغالدال ااع رغعد ن    رغوزرد رغعلن 
وا  11رلذغك رغو د   ،ررغذي رعكان أا  ق رغوللال ود ا ر  اجرز رغكعدي علاه ،ررغد نرا رغودن 

رلذغك  ق راف رغكنواذ  اا  نض  ،ول رغكددانالرغد نرا  جات عا رغو لول  ق ونح رلأةا ب رغوخو
 رهذر و  اكن اض كو و   وع وادأ رةكدلال رغدض ء. ،رغعدرا ت رغوندرص علاه     هذر رغد نرا

                                                           
 ./27/2/2/2( تاريخ /7قانون أعمار العرصات المعدل بالقانون رقم): 23/3/1814( ك ناخ 14رغد نرا نام ) -( 1)

رغاارع ت اكم  جواع  رغود ةم، راعد ر نكه ء وا غو غلنج ز وع ولات رغااع إهدف رغوشنع وا رغةجل رغوؤات هر  - )*(
 غا رغةجل رغعد ني. إرغندل 
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روا ةلاا ت هذر رغد نرا أا رغةجل رغوؤات غم اُلزم أر اجان أد  ب ر انال اندله ، ركنك  نال ذغك    
غك جن رغان ء، رأدى هذر إغا إثنرء اعض رغورظواا وا جنرء رغكلاعب اهذه ر ورن ا  كو ق وع ك جن رغان ء 

    ركاخان د ع رغنةرم رغوكنكال علا رغك جن.
لا كطااق هذر رغد نرا ا غ درل علا كنخاص ر كح د   ف عد نال    رغةجل ع رغكف رغوررطنرار     

جنرء رغاارع ت غةنررت طرالل ،رغوؤات ررنكل ب رغعداد وا رغوخ غو ت غلنظ م رغعونرن   رق رغ د  ،رر 
رعدم ولا دل وجلس رغودانل أر رغالدال غلونخص  ،رغوةورح اه درا أا اكم ندل رغوللال إغا رغةجل رغعد ني

 غندل رغوللال ضوا رغود  رغك   دده  رغد نرا  نج ز رغان ء.غه 
راد اخلق  ،رأاض   كاخان ك رال رلأولاك رغوةجلل    رغةجل رغوؤات إغا رغةجل رغعد ني )رغدر م(   

اكاخن كثااكه    رغةجل  رشكنره ادهذر رغكاخان   غل نوةال غدى وشكني رغعد ن ااا رغوةلا رغذي 
 رغعد ني غود  ةنررت اد كوكد إغا ألثن وا عشن ةنررت.

 /77/2/2/2 تاريخ/ 26/ رقم العمراني التوسع قانون -3

عو ن رغعند ت غم ا دق ا ا نرن  ونع ر كج ن ا لأنرض  رر  و رجدت رغجه ت رغوخكدل أا للا       
 00/9/9191/ ك ناخ 02درن رغد نرا نام /هدف خوض أةع ن رلأنرض  رغوعد  غلان ء. وو  رةكدعا د

رغوةوا ا نرا رغكرةع رغعونرن . علا أا اطاق هذر رغد نرا علا ودانل دوشق رودا ونرلز رغو   ظ ت 
 دط. را اث كشول أ ل وه رغعد نرت  ان رغونظول ر ان رغودةول رغرراعل ضوا رغوخطط ت رغكنظاوال 

دةام ون طق رغكرةع رغعونرن  وا اال رغجه ت ر درنال غهذه رغودا. رعلا أا اكم رةكولاك ركنظام رك
رغوخكدل  دنر ، رذغك غودل كه  رودل ل رغجه ت رغع ول رلأخنى. رأنه اإول ا رغر درت ر درنال اعد 
رةكولاك رغعد نرت ركدةاوه  إغا ود ةم ج هز  غلان ء ااعه  اةعن رغللول غلنر ااا    ان  ه  وا جه ت 

ررغجوعا ت رغكع رنال رغةلنال ررلأ نرد رغذاا رةكوللت عد نركهم. علا أنه اوكنع علا  رغدط ع رغع م ررغوشكنك
وا اشكني ودةو   وا رغود ةم رغوا عل كنواذر  لأ ل م هذر رغد نرا أا اااعه أر أا اكدنف اه ااي شلل إ  

لاةكعو ل  او  أُعد اعد ان ء ل ول رغوة  ل رغط ادال رغوةورح اه ، ا اث الرا رغان ء ج هزر  غلةلا أر غ
 .(9)غه

إا رغد نرا اهدف إغا كولاا رغجه ت ر درنال وا كدةام ركنظام رلأنرض   ان رغودةول ر ان     
زنرعال، رطن ه     رلأةررق    ةاال كغطال رغ  جل  ره     رلأدل عا ن  عا أنرض  رغونظول، 

 . (0)غلود ةم ااةع ن رغللول وو  اؤدي إغا خوض أةع ن رلأنرض 

                                                           
 .قانون التوسع العمراني: 00/9/9191( ك ناخ 02رغد نرا نام ) - (9)
 .9191غلع م  02لو  ج ء    رلأةا ب رغورجال غلد نرا نام  - (0)
  اررةطل كعلاو ت أر الا  ت د دن  عا رغ لرول. - (3)
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روا ذغك: أا رغكشناع ل ا اكعلق اون طق  (3) ان أا ر درن  رغ لروال كرةعت    كوةان رغد نرا    
رغكرةع رغعونرن   ج ءت رغكعلاو ت غكل ق اه رغعد نرت  ان رغوانال رغرراعل ضوا رغوخطط ت رغكنظاوال 

اص اان  ه  خ ضعل غلودا. لو  رعكانت لل أنض كزاد وة  كه  عا رغ د رلأعلا رغذي اجرز وعه رغكنخ
لأ ل وه. لو  طلات ر درن  رغ لروال وا رغجه ت ر درنال رغوخكدل رةكولاك جواع رلأنرض  رغخ ضعل 

خلال ود  ادان  نةاا  . وو  أدى إغا رةكولاك وة   ت ررةعل وا  9191/ غع م 02لأ ل م رغد نرا نام/
عجزت عا رغر  ء اه . رهذر و  جعل درن رلأنرض ، رنكَب علا رغجه ت ر درنال أعا ء  و غال  لاان   

رغد نرا ةلاا   ر  اة هم    خوض أةع ن رلأنرض  رغلازول غلان ء )خلا    غواننرت ددرنه(،  اث أخنج 
وة   ت ررةعل وا در ن  رغكدررل رغعونرن  اةاب رةكولاله ، رجوَد رغعد نرت رغك  كم رةكولاله ، را كت 

 و درد  رغوة  ل وو  زرد وا أةع نه  لثانر .رلأنرض  رغوعنرضل    ةرق رغان ء 
راهذر ادات رغجه ت ر درنال رغوخكدل ا دن  عا وررلال وكطلا ت رغوجكوع وا رغوة لا رغلازول     

غلوررطناا، إض  ل إغا و  غ ق ا غو غلاا وا إج  ف نكاجل ر ةكولاك  ان رغوانن ركددان اد ت 
 ،ةررء أل نت وةكثون  غلزنرعل ادرن   علال أر غم كلا لذغكر ةكولاك علا أة س أنه  أنرض  زنرعال 

ركددان اد ت رةكولاله  ا  ةكن د إغا ونةرم  لرو  اكضوا كددانر  وةاد   غلإنك جال رغزنرعال غلعد نرت 
رغوةكوللل، رذغك خلا    غلأةس رغوعكود     كددان رغاد ت    ا نرا ر ةكولاك رغع م. راد   وا أا 

را رغكرةع رغعونرن      ل وشللل رغةلا،  إنه زرد وا  دَّ  رلأزول، وو  خلق ضنرن  إغغ ء أر اة هم ا ن
  .(9)كعدال رغد نرا هذر رغد نرا

غ ظل وا  لوعنض غلاةكولاك    أا -أي غلد نرا  – رغوشللل    هذر رغد نرا أا أي عد ن اخضع غه
وا ااول  92ةعن الال جدر    اكج رز % اال رغ لرول، خ دل رأا عولال دنف ادل ر ةكولاك اكم ا

راد كوكد عولال دنف ادل ر ةكولاك غعشنرت رغةناا، اعد اا م رغجهل رغوةكوللل ره   ،رغعد ن رغ دادال
 رغ لرول اندل رغوللال غه  علا أا كدع عولا ت انرء  رغذول رغو غال ررغالدال علا ع كق رغو غك رلأة ة .

 ال : خلص وو  ةاق إغا و رأ
 ،أداح هذر رغد نرا رةالل  ةكولاك رغعد نرت رغو اطل ا غوخطط رغكنظاو  غلودانل درا رجه  ق -

 2222غع م  22رلذغك اانرانرطال رغد نرا نام  ،رونع أد  ب رغعد نرت وا كنخاده  ررغان ء علاه 
 رطرل ر جنرءرت رغكنواذال غه رعدم كطااده اشلله رغد اح غدى رغر درت ر درنال.

غة هم     ،اشلله رغد اح ركدادت رغجه ت ر درنال ا غود  رغزونال رغو دد   اههذر رغد نرا اق غر طُ ر   -
 رالل وا وخ غو ت رغان ء. ،كرةاع رغوخطط ت رغكنظاوال رخوف وا وشللل رغةلا رر ةل ا

 

                                                           
 
ونجع ةاق  ،سورية في السكن لمشكلة والاجتماعية الاقتصادية الأبعاد في القانونية المؤثراتارةف دا غ ونررا، ( 1)

 .21، صذلنه
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 العمراني التوسع لقانون المعدل 7666 لعام/ 72/ رقم القانون -4
، راةاب عدم ك دق رغنك  ج 1818غع م  22علا رغد نرا نام نل لثن وا عشناا ةأاعد ونرن     

شنرك إرغذي ةوح ا ،2222غع م  22دن رغد نرا نام رغونجر  ونه لة اده، رضطن رغوشنع غلكدخل،  اد
رغدط ع رغخ ص    عولا ت رغكها ل رغعد نال، خ دل اعد رغكرجه ر اكد دي غةرنال ن ر نظ م رغةرق 

 رغخ ص    جواع رغوج  ت. غلدط ع  ر كح رغوج ل ررةع   
ا رلأةا ب رغورجال غلد نرا رغوعدل كرضح واننرت إددرنه رضنرنكه ، روو  ج ء  اه :      رن » رر 

طلب وا ودا ونرلز رغو   ظ ت، إعدرد خطل خوةال  ةكولاك جواع  9191/ غع م 02ددرن رغد نرا /
غهلك نرت، لو  ددنت رغكعلاو ت رلأنرض  رغخ ضعل لأ ل وه، رة نعت هذه رغودا  ةكولاك و  ت ر

عا رغ د رلأعلا رغذي اجرز وعه رغكنخاص ا غان ء خ ضعل  رغكنواذال إغا رعكا ن لل أنض كزاد وة  كه 
لأ ل وه، رظهن ر خكلاف ررض    ااا أ ل م رغد نرا رااا رغكعلاو ت رغونوذ  غه، وع ر ش ن  إغا أا 

إشل غا ت وكعدد  ر ول رغودا عبء د ع اد ت رةكولاك لاان  ر كة ع ا  ةكولال ت رغوش ن إغاه  خلق 
ن م   جل كلك رغودا غهذه رغوة   ت رغش ةعل، را غك غ  كنلت هذه رلأنرض  درا رغددن  علا كدةاوه  

غا ر عكدرء علاه  ررنكش ن وخ غو ت رغان ء  اه   .(9) «وو  أدى إغا إهو ل  و اكه  رر 
 .0222ع م ( غل00رغوشنع    رغد نرا نام ) ةوح ،لا ت رغكها ل رغعد نال"رغكاواا رغوررند رغو غال غعو  

، كني رغود ةم علا  ة ب ااوكه عندو  كلجا ر درن  غلكنظام، أا كدرم هذه ر درن  ا ةكاو ء ةلف وا وش
كلاف  كخدص  دنر  غلإنو ق علا رلأعو ل رغطار نر ال ررغوة  ال ررغعد نال ركعراض ت رغلج ا رر 

خلاء رغش  لاا، رعلا كاواا رغونر ق رغع ول" رغوزنرع ت  . (0) رر 
/ غع م 02اكااا أنه ج ء اا ل م وخوول غلد نرا / ،0222/ غع م 00وا انرء  ندرص رغد نرا نام /      
 اث انص رغد نرا رغوعدل علا أ دال رغجهل ر درنال خلال ةكل أشهن وا ك ناخ كدداق  9191

رغوخطط رغكنظاو  رغكودال  أر وا نو ذ هذر رغد نرا، أاهو  أاعد، أا كدنن كطااق أ ل م رغكنظام 
ذر غم كدنن 9191/ غةنل 1كنظام رعونرا رغودا نام /رغوندرص علاه     رغا ب رغث ن  وا ا نرا  . رر 

رغجهل ر درنال، ا ق غلو غلاا كدةام عد نركهم ر ق أ ل م رغكدةام رغوندرص علاه     رغا ب رلأرل وا 
ا نرا كنظام رعونرا رغودا، خلال وهلل ثلاث ةنررت وا ك ناخ رندض ء وهلل ةكل أشهن رغوونر ل 

رندض ء رغود  رغوذلرن ،  إا رغعد نرت رغك  غم كا دن ر درن  إغا كنظاوه ، رغم غلجه ت ر درنال. ر     ل 
اا دن وا اعده  رغو غلرا إغا كدةاوه ، كعكان ون طق كرةع عونرن ، راكم رةكولاله  وا اال رغجه ت 

عدال ر درنال  دنر  رذغك غودل كه  رودل ل رغجه ت رغع ول رلأخنى. ركنى ر درن  رغ لروال أا هذر رغك

                                                           
 .2222غع م  22وا رلأةا ب رغورجال غلد نرا نام  -(  1)
 ،43ر اكد دال، رغعددلةلل رغعلرم وجلل ا رث ج وعل  لب، ة ،تهيئة العقارات للبناء ،2222 -رغعة ف  ادل - (2)

 .133ص
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عو ن رغةلن  رغونظم، رر ةه م    رغعونرن ، رد ع  نلل رغكشااد رر ةاؤدي إغا إنه ء   غل رغجورد 
عولال إاج د ود ةم وعد  غلان ء، ركاواا ر  كا ج ت رغلازول غلدط عاا رغع م ررغكع رن  رغةلن  وا 

  .رلأنرض  رغونظول رااةع ن رغللول
، اهدف كج رز روع غجل نك  جه رغةلاال، 9191( غع م 02دال رغد نرا)را غن م وا وا دن  رغ لرول غكع     

ددرن رغد نرا نام ) ، رلذغك 00رغوعدل غه،  إا طرل ر جنرءرت رغكنواذال غلد نرا  0222( غع م 00رر 
كو رت وةكرا ت رغكو عل وع هذر رغد نرا ركطااده غدى رغر درت ر درنال رغوخكلول، جعل ر نعل ة ت 

 .(9)ذر رغد نرا     درده  رغدنا ر اج اال غه
 (7)7001/ لعام 11/رقم  قانون التعاون السكني -5

اعد أا كالدت رغ لرول وا أا ا نرا رغكع را رغةلن  رغددام، رطنق كنواذه رنك اه  رغلثان وا      
ررةكغلال رغع ولاا    هذر رغوج ل غوزرا  هذر رغد نرا غود غح  ،رلأخط ء رر اكع د عا رغرراع رغوع ش

شخدال اعاد  عا رغهدف وا رغكع را رغةلن      ل وشللل رغةلا رغك  ككعوق ع و   اعد آخن، وو  
أدى إغا رنخو ض وة هول رغكع را رغةلن      ل رغوشللل رراكع ده عا رلأهدرف رغك  رضع لأجله ، 

غا إددرن ا نرا جداد غلكع را رغةلن     ةاال إع د  كوعال هذر رغدط ع غاة هم ركجهت رغ لرول وؤخنر  إ
اشلل  عل  وع رغك نل ت رلأخنى غل لرول )   كشجاع رغدط ع رغخ ص رر ةكثو ن رغعد ني(     ل 
وشللل رغةلا    ةرنال رزا د  رغعنض وا رغشدق رغةلنال غكلاال رغطلب رغلاان رخ دل وا اال ذري 

  درد.رغدخل رغو
رككوثل أانز رغكعدالات رر ض   ت رغك  كضونه  رغد نرا رغجداد    إ درث ودانا ت غلكع را      

وا  رغوررطا غلاةكو د رر  درث دندرق إانرض غدط ع رغكع را رغةلن  رأ دال  ،رغةلن     رغو   ظ ت
أ دهو  اغنض رغةلا ررلآخن اغنض ر دطا ف رر  ة ح رغوج ل أو م رغوغكنااا رغةرنااا  وةلناا،

غلانكة ب إغا رغجوعا ت رغةلنال درا كرر ن شنط ر ا ول إغا ج نب رغكعدالات رلأخنى رغكنظاوال ررغنا ال. 
لاةكولاك إ  لن  غروا أهم رغند ط رغك  ج ء اه  رغد نرا رغجداد عدم إخض ع ود ةم اط ع رغكع را رغة

رغ ارال رغد ء كعراض ع دل ر د   لأ ل م ا نرا ر ةكولاك ركر اد جه ت ر شنرف علا  غلوشنرع ت
 اط ع رغكع را رغةلن .

 

                                                           

ونجع  ،سورية في السكن لمشكلة والاجتماعية الاقتصادية الأبعاد في القانونية المؤثرات - ارةف دا غ ونررا، - (1)
 .52، صةاق ذلنه

 قانون التعاون السكني.: 14/1/1004( اك ناخ 14رغد نرا نام) - (1)
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 مزايا القانون -أ

ةلنال  ا رغةلن  رلأرغرال علا أال وشنرع تاط ع رغكع ر  رغد نرا رغجداد وشنرع تأعطا      
رر  درث دندرق خ ص اإانرض رغكع را رغةلن  غدى ر ك  د رغع م رك ت إدرنكه رر د   غكعلاو ت  ،خ دل

وع جعل    د  انرض رغكع را رغةلن  اذرت وعدل    د  انرض رغجوعا ت  ،ودنف ةرنال رغونلزي
 طاا  ض  ل غو  ل ا وع ،ع و   ررغةو ح غلجوعا ت رغوشكنلل 01رغزنرعال رود أجل هذه رغدنرض إغا 

  دنر .رغان ء رغلازول غوشنرع كه   ررةكانرد وررداإنك ج 
 توحيد الإعفاءات -ب

وضاو   إغاه   ،ر د رغد نرا رغجداد جواع ر عو ءرت رغك  ككاع غه  رغجوعا ت رغكع رنال ة اد        
ر ق رغع ول إذر ا وت رغجوعا ت اكنواذ رغون  ،رغو لال رغك  كونضه  رغر درت ر درنال ر عو ءرت وا رغنةرم

علا  ة ب رغجوعال رغوشكنلل أر ر ك  د ركن زغت عا هذه رغونر ق غودل ل رغر د  ر درنال ة و    
 ،ر ةونت ررغ داد وعو   وا رغضنر ب رغجونلال غان ء وشنرع كه غلدط ع رغكع رن  رغةلن  ا ةكانرد و دك 

ج نب ةو  ه غلوررطا ا  ةكو د  وا رذغك ر د   غلرر ح رغك  كددن عا رزرنك  رغو غال رر ةل ا إغا 
 أ دهو  غلةلا ررلآخن غلادطا ف. ،وةلناا كع رنااا

ال عدم كدداق أي وخطط إ  رأغزم رغد نرا جواع رغجه ت رغدرنةل ررغودرن  غلوخطط ت رغكنظاو     
ون طق خ دل ا غةلا رغشعا  ررغكع رن . ة و    غلدط ع رغكع رن  اكةلام رغوة لا علا  اعد ولا ظل

رغهالل اعد رغكنواذ رغل ول غلأاة م رغوشكنلل ررغررجه ت شناطل اا م رغعضر اكنواذ ر لة ءرت رغدرخلال 
 خلال ود  ا دده  رغنظ م رغدرخل  رذغك ك ت ط  لل اا م رغجوعال ا غكنواذ علا  ة اه.

 تشديد الرقابة -ج 
 علا خوسأهوه  جعل رغنا ال علا عول رغجوعا ت ككم  ،كضوا رغد نرا رغجداد رغعداد وا رغوررد    

ركون الجنل رغنا ال رغكع رنال روا ثم  ،كادأ الجنل رغنا ال رغونكخال وا اال رغها ل رغع ول غلجوعال ،ونر ل
 نا ال رغجه ز رغونلزي غلنا ال ررغكوكاش.انا ال ووكش  رغ ة ا ت ثم نا ال رغرزرن  ردر   إغا 

رأعطا رغد نرا رزان ر ةل ا  ق إةد ط رغعضرال عا أي عضر وجلس إدرن  أر ولكب كنواذي       
غزرم رغجوعا ت ارضع نةخل عا جدرل رلأ ضلا ت رغع م غدى لل وا رغرزرن  رر ك  د  و دد ،   ت  رر 

ك ت ط  لل رعكا نه ورار    ا لم رغد نرا رذغك ونع   وا كولا ارو   وا ك ناخ إعدرده  91رغع م رذغك خلال 
رذغك ا غكررزي وع إغزرم رغجوعا ت اإنة ل جدرل  ،وجلس ر درن  وا رغكلاعب    جدررل رلأ ضلا ت

 ارو   وا ك ناخ عولال رغكخداص. 91رغكخدص إغا رغرزرن  رر ك  د رغع م خلال 
 خلص وو  ةاق إغا و  ال :رأ    
اعد ددرن رغد نرا رغجداد أعطا غلوررطا  ق ر ةكو د  وا وةلناا أ دهو  غلةلا رر خن  :هيجابياتا -

غلادطا ف، رةوح غلوغكنااا رغةرنااا ا  نكة ب إغا رغجوعا ت رغةلنال درا رغكداد اشنط ر ا ول، لو  
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 ارال رغه ول رغد ء رغ را رغةلن  غلاةكولاك إ  غلوشنرع تأا رغد نرا غم اُخضع ود ةم اط ع رغكع 
كع را رغةلن  أرغرال رغ ع رغكع را رغةلن  لو  أعطا وشنرع ترنظَم رغنا ال علا اط  ،كعراض ع دل

 رونح اط ع رغكع را رغةلن  إعو ءرت وا رغضنر ب ررغنةرم. ،رغةلنال رغخ دل علا رغوشنرع ت
رك داق  ،رةكغلال رغع ولاا    اط ع رغكع را رغةلن  غوزرا  هذر رغد نرا غود غح شخدال سلبياته: -

 رهر  ل وشللل رغةلا راكل غاف وعدرغل. ،رلأنا ح علا  ة ب رغهدف رلأة ة  وا رغد نرا
 (2)7667 للعام 27 رقم العقاري والاستثمار التطوير قانون -2

 ،ر ةكثو ن هر رغ ل رغر اد غلنور    ر اكد د رغةرنياعد أا راكنعت رغ لرول رغةرنال را      
ررغخنرج وا أزو ت رغاط غل ررغكضخم ررغودن ر انه اعد كنرجع ر نك ج رغنوط ، أادنت أاض   أا ر ةكثو ن 

 91رغعد ني هر رغ ل رلأنةب غلخنرج وا أزول رغةلا،  اددنت ا نرا رغكطران رر ةكثو ن رغعد ني نام 
كضوا      ل طاق اشلل شو ف رغلثان وا رغوزرا  رغك  كة هم  علا       ل أزول رغذي ا 0229غع م 

 رغةلا.
اا رلأنرض  رغك  ك ك جه  ركاو ،ر ن رغد نرا رغونرنل ررغةهرغل    كطران رغون طق رغعد نالراد     

نش ء شنل ت وة هول  ،رةنعل كدداق وخطط كه  رغكنظاوال ررغكنخاص غه  ،ر ةل نال رغوشنرع ت رر 
إغا ج نب  ،، رذغك او  اؤدي0229غع م  9عد نال ككوكع ا  عو ءرت رغك  كضونه  ا نرا ر ةكثو ن نام 

رغك  ةكددن ا غكك اع  رل رغكورال ررغنها رغعد ني ررغكخطاط ر الاو   ،وشنرع ت رغدررناا ررغدنرنرت
نج ز وج ةكةهم  ،كوع ت عونرنال ةلنال رةا  ال جداد ررغضرر   ررغوجكوع ت رغعونرنال إغا إ درث رر 

   وع غجل وشللل رغةلا رغعشرر   رون طق رغوخ غو ت ركاواا رغةلا رغولا م ررغون ةب غوخكلف رغشنر ح 
 ر جكو عال وا  اث رغكللول رغو دال ررغشنرط رغد ال رر جكو عال.

ا نرن  غورضرع رغوطرن رغعد ني، راكاح ا نرا رغكطران رر ةكثو ن رغعد ني أر  إاج د ن ظم      
د رغوررد رر  درث شنل ت كطران عد نال خ نجال كعول ضوا رغدطن، وع كاواا وةكلزو كه     رةكانر

رغك  ةكعول علاه  اشلل و دد رضوا رغون طق رغعونرنال رغو دد  ررغك   رغلازول  نج ز رغوشنرع ت
 اث كم وا خلال هذر رغد نرا كشلال ها ل ن ظول ةاددن اه  انرن وا اال رغها ل رغن ظول غهذر رغدط ع، 

غدط ع رغكطران رغعد ني    ةرنال، ركم إاج د آغا ت اةاطل رواةن  غورضرع كاواا رلأنرض  غان ء 
 رغر درت رغةلنال رغلازول غخطل رغدرغل ر ةل نال.  

ع غوشللاكه ، ةوح هذر رغد نرا ا غدخرل وا شن  إغا ون طق رغةلا رغعشرر   وع رغ ل رغن جر      
راإول ا أي وةكثون أر وطرن عد ني أا اكددم اوشنرعه    هذر ر ط ن  ع د  كاهال ون طق رغوخ غو ت 
علا رغرضع رغنرها،  اكددم اانن وج كخطاط كرر ق علاه رغجهل ر درنال    رغونطدل رغعونرنال رغونرد كنواكه  

                                                           
 ) رغول ق (.قانون التطوير والاستثمار العقاري: 1009غع م  12رغونةرم رغكشناع  نام  - (1)
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ون طق رغةلا رغعشرر   إغا ون طق جداد  ون ةال اعدد وع رغوطرن رغعد ني، را غك غ  ندل رغوررطناا    
 د ا   رل ولل رغانا رغك كال. 

     ل كم كنواذ هذر رغد نرا ، ر رغكطران رر ةكثو ن رغعد ني ا نراعلا رغن م وا كاخن ددرن ر      
 او  اكرر ق وع رغوضورا رغذي اةعا إغاه درا عنراال أر وعرا ت وا اعض رغجه ت    ةرنال، ر  

أا ا دق هذر رغد نرا أهدر ه،  إنه ةالرا  لا  جادر  غوشللل رغةلا     ا هن ك نال د دال غلجواع   ل ل
ةرنال، رخ دل      ل ل نت هن ك ون  ةل وا اال رغشنل ت رغدرخلل غلاةكثو ن    هذر رغوج ل، إذ وا 

خ دل  ،  كا ج تر غشدق رغةلنال رغك  كلا  جواعرغووكنض أا كدرم هذه رغشنل ت ازا د  رغعنض وا ر
ان ء علا كلاال هذر رغطلب.  ةرق رغلطلب رغو ل  ركنوذ وشنرع كه رأا هذه رغشنل ت ةكدرم ادنرة ت غل

روا رغوعنرف أاض  أا زا د  رغعنض ركن  س رغشنل ت علا رةكدط ب رغزا  ا ةاؤدي الا شك إغا 
 ن ر اج نرت أاض   ا كج ه أشل غه ، رةانعلس ذغك علا أةع و ض وؤلد    أةع ن رغعد نرت اجواعرنخ

 ر نخو ض نكاجل زا د  رغعنض.
ررلأهم وا ذغك، أا هذر رغد نرا اؤدي إغا كطران ون طق رغةلا رغعشرر   ا كج ه أا كداح      

ونظول روةكر ال غلشنرط رغد ال، إض  ل إغا أا كطران هذه رغون طق ةاةوح ازا د  رغعنض وا 
ش د  أانال اعد  طرراق )رغكرةع رغوة لا لأنه ةاكم رةكغلال وة   ت  رلأنرض  رغوكر ن  اشلل جاد رر 

وزادر  وا ر نخو ض    ا دق ش ارغا  (، وو  اخوف وا للول رلأنض علا رغشدل رغرر د ، را غك غ  
 رلأةع ن.  

رو  اثان رغوخ رف هر كررطؤ اعض رغجه ت رغو لال    ر كو ق وع رغشنل ت رغد دول ا كج ه       
غغ ء رغون  ةل ر نض رلأةع ن رغك  انادرنه ، وو  اؤدي إغا اد ء رلأةع ن ونكوعل ر كل ن  رغةرق رر 

ررنخو ض رةكو د  رغشنا ل رغلاان  وا رغوررطناا رغةرنااا وا رغعنض رغلاان رغذي اولا أا ا دل. 
غونع  را غك غ   إنه وطلرب وا رغ لرول رجرد نال د دال غ ل أزول رغةلا، رةا رغكشناع ت رغولا ول

ر  كل ن رضو ا رغون  ةل رونراال أدرء هذه رغشنل ت ردر   إغا رلأهدرف رغونجر  وا ةا كشناع 
 ر ةكثو ن رغعد ني.

 ا رلآك :إغخلص وو  ةاق رأ    
رغم كل ظ راج اا كه أر ةلاا كه وا خلال رغكنواذ رغعول  علا أنض  ،طاق اعدهذر رغد نرا غم اُ     

ا ول ودا رر   ،غكخلص وا ظ هن  رغةلا رغعشرر  اق اشلل د اح ةاؤدي إغا رإ  أنه إذر طُ  ،رغرراع
راللول وعدرغل راد اررجه  ،واا ر  كا ج ت  ةل ا أد  ب رغدخل رغو دردوكل ولل ركارضررح ةلنال 

 اث أا طرل رغود  رغزونال كودده رغغ ال  ،ةلاا ت      ل ط غت ر جنرءرت رغكنواذال غه غةنررت طرالل
 جد لأجله .رغك  ر 
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روا خلال رغكطااق رغعول  علا أنض رغرراع غم كة عد هذه رغدررناا     ل وشللل رغةلا رذغك اةاب 
عدم رغكطااق رغد اح غهذه رغدررناا وا جهل ررغاانرانرطال رغك    كزرل ورجرد     اعض رغجه ت 

ولاا علا كطااق هذه ر درنال رغوشن ل علا كطااده  رلذغك رغوة د ر درني ررغو غ  وا اال رغد  واا ررغع 
 رغدررناا ركغلاب رغود غح رغشخدال رغضادل ررغوندال علا رغودل ل رغع ول.  

المتعلق بتعريف التجمعات العمرانية والعرصات  7010للعام  /27/المرسوم التشريعي رقم  -1
 (1)وشروط الترخيص بالبناء على المقاسم والعقارات
م رغو د  رغث غثل وا هذر رغونةرم رغكشناع  رغكع اد اجرز غلأشخ ص رغونخص غهم ا غان ء ر ق أ ل 

أر إنج زه ركةجاله    رغةجل رغوؤات غدى رغجهل ، علا كولاك رلأاة م اال رغوا شن  اإش د  رغان ء  علا  
رعلاهم    هذه رغ  غل أا اةلورر رلأاة م  ،وا هذر رغونةرم رغكشناع  (1)ر درنال ر ق أ ل م رغو د 

لة ءرت رلأة ةال اعد رغ درل وا رغجهل ر درنال علا شكناا ونوذر   اه  علا رلأال ر ورغوكع اد علاه  غل
لة ءرت رلأة ةال أر إج ز  ةلا ر ق و  انص علاه عدد رغااع وع كواد اإنج ز رغان ء وةكلولا  ر  رثادل

 /أ(.1كنواذ جواع ر غكزرو ت رغوندرص علاه     هذه رغو د  )رغو د 
علا نخص اان  ه  خلال ةنل رر د  وا ك ناخ اللف و غلر رغعند ت رغذاا غم ا دلرر  -

ا غو ل وا ااول رغعندل غود  أناع ةنررت را ندض ء هذه رغود  علا  92 % ر علاا انةم ةنري ادنه
 /أ(.1رغوجلس إانرن ااعه  ا غوزرد رغعلن )رغو د 

رغم اةكلولرر ان ء رغهالل رر لة ءرت اخضع رغو غلرا رغذاا  دلرر علا كنرخاص رغان ء  -
     وا هذر رغونةرم رغكشناع  غنةم ةنري ادنه(  9 ) رلأة ةال خلال رغود  رغو دد  ا غكنخاص ر ق رغو د 

 /ب(.1ا غو ل وا رغداول رغوددن  غلعندل غود  ةنكاا راعده  اكم ااعه  ا غوزرد رغعلن )رغو د  ( 92 )
وا هذر رغونةرم رغكشناع  ان ؤه  خلال وهلل (  1 )م رغو د علا وشكني رغعندل ر د  لأ ل  -

ثلاث ةنررت وعو   وا رغكللاف انةم رغعند ت رغلوجلس اعده  إانرن ااع رغعندل رالزم ا غااع اعد 
راةكر ا وا و غك رغعندل رغووكنع عا رغان ء  اا  ،رندض ء رغةنل رغث غثل غلةنل رغك  اكم  اه  رغااع رلأرل

 (.90غذي ل ا اد أعو  ونه إض  ل إغا راكط ع ناع ااوكه  غد غح رغجهل ر درنال)رغو د ااعه  رغنةم ر
كلاال ر كا ج ت رغوررطناا وا رغوة لا ركخواض أةع ن  هر وا رغولا ظ أا رغهدف وا رغونةرم

 وا رغخ نج رولةا    رغونخص غه ا غان ء اكشااد ان  ه أر رةكلو غه ل ولا   ،  اث أغزم رغو غكرغعد نرت
ر ق و  نص علاه عدد رغشنرء  رغوشكنااررغدرخل خلال  كن  زونال و دد  ا غكنخاص ركةلام رغود ةم إغا 

غلا رغوشللل أا رغهدف ش ء ررغكنواذ ش ء آخن،  لم اة عد  .ك ت ط  لل رغعدرال رغجزر ال ررغغنرول رغو غال
 رغونةرم علا كخواض أةع ن رغعد نرت أر  كا  ل جزء وا وشللل رغةلا.

                                                           
المتعلق بتعريف التجمعات العمرانية والعرصات وشروط الترخيص بالبناء  1010غلع م  /91/رغونةرم رغكشناع  نام  - (1)

 .على المقاسم والعقارات
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رغعونرنال الشف ودى كاثانه      -رجزاا غاعض رغكشناع ت رغعد نال إا هذر رغعنض ررغك لال رغو
كو ام وشللل رغةلا، رلأون رغذي ادرد إغا رغدرل ااا رغكشناع العب درنر  وزدرج      رغدض ا  ر جكو عال 

،   غ لرول وط غال اونرجعل رر اكد دال،  هر اؤثن  اه ، راكاثن اه ، ررغوث ل رغوكددم خان دغال. رعلاه
كشناع كه  اشلل ش ول غلل رغعن دن رغوكدلل ا  ةل ا، روا ثم كداام رغكشناع ت رغورجرد ، ركعدال و  

غغ ء و  اشلل عدال، ررضع اررعد ا نرنال رطنال وكلا ول وع  جم رغوشللل.  هر وطلرب كعداله، رر 
 وتعديلاته 2/26/ لعام 77الأبنية الصادر بالمرسوم التشريعي رقم/ قانون مخالفات -9

غةنل  990وا رغد نرا نام  999كضوا هذر رغد نرا إزرغل ر انال رغوخ غول ا غهدم ر د   لأ ل م رغو د  
 رغوش ن إغاه عندو  الرا رغان ء رغوخ غف: 9110

 وكج رزر  علا رغكخطاط رغوددق. -

 أر وكج رزر  علاه .رراع   ضوا ر ولاك رغع ول  -

وشره   غلونظن رغع م راعرد كددان ذغك غلجنل  نال وا ثلاثل أعض ء الرا أ دهم ووثلا  غرزرن  رغشؤرا  -
 رغالدال ررغدنرال ررغعضررا رلآخنرا ووثلاا غلالدال رغوخكدل.

در ن  اكعنض وعه  غلانها ن رذغك ا  ةكن د إغا كدنان رغ  ز علا رغوك نل رغل  ال ا  غل اد ان    -
 رغونال.

عدم كطااق رغد نرا اشلله رغد اح ررغدغال علا ذغك غر أا رغوخ غو ت رغونكلال كم اوعه  غو   سلبياته: -
 ك رغت وعظم رغودا رغةرنال إغا ون طق وخ غول ك اط ا غودانل.

علاه وا  رغكف رغوررطنراراد  إذر طاق اشلل د اح اونع  درث رغوخ غو ت رغعونرنال. ايجابياته: -
رغوخكدل، راذغك ر كنا  خلال  ة د رغع ولاا علا كطااق رغد نرا رعدم و  ةاكهم وا اال رغجه ت

 ررزدردت وخ غو ت رغان ء. ،كطاادهاةاب ةرء  رغع ولرا
إض  ل غو  ةاق ددنت وجورعل لاان  وا رغدررناا ررغونرةام رغوكعلدل ادط ع رغةلا هد ت وا خلال 

هذه رغوشللل رغك  ككو ام ةنل اعد أخنى روا هذه  ل رغةلا، ررغوة عد      لوررده  علا رغ د وا وشلل
 رغدررناا:
  2/27/ لعام /قانون تنظيم عمران المدن رقم / -/

ررغ د وا وخ غو ت  ،رغغ ال ونه كنظام ودا نورذجال وخدَول ا غونر ق رغ ارال علا أةس  ض نال
رغان ء ركدةام ركنظام ر نرض  اغال كجهازه  غلان ء رغونظم رغونةجم وع رغوخطط ت رغكنظاوال ررغكودالال 

 رونرع   و  اكراع وا زا د  عدد رغةل ا وةكدالا  ر نلل رغونرن رر عكا نرت رغوكعلدل اعونرا رغودا.
علا ودا  ض نال نورذجال ررغ د وا وخ غو ت اق اشلل د اح رغ درل وا راج اا كه  او  غر طُ     

رغوخطط  كرزع رغةل ن   ةبرغان ء ركاواا رغخدو ت غلوررطناا ررغونر ق رغ ارال او  انةجم وع رغ
 رغكنظاو .
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روا ةلاا كه رةكخدم رغد نرا وا اال رغد  واا علا كطااده غون  ع شخدال اعادر  عا رغودل ل رغع ول    
ررةكغلال اعض كج ن رغان ء رغد نرا غك داق  رر د جول علا  ، ا ل رغوعكود رونرع   طنق رغكنظام رغد

 ة ب ودل ل رغكنظام رغعونرن  رذغك ا غكع را وع اعض رغو ةداا    رغجه ت ر درنال رغوشن ل علا 
  كطااق رغد نرا.

 المتعلق بمخالفات البناء  7667لعام  //7/المرسوم التشريعي رقم  -12
اةاب  ، ت ررغغنرو ت  اه   رغ د وا وخ غو ت رغان ء ن م كشداد رغعدراهذر رغونةرم غم اة هم 

ثني رغع ولرا علا  ة ب رزدا د  اث أ ،درني ررغكنهل    رغر درت ر درنال رغد  ول علا كطاادهرغوة د ر 
 وخ غو ت رغان ء رغر طاق اشلل د اح غة هم    رغ د وا وخ غو ت رغان ء.

ض  ركل  ؤ رغونص    عدم ون ه رلأةا ب رغوخوول رغكددانال علا رغجنر م لذغك خ غف رغد نرا وادأ رغكد 
 رغوع اب علاه  رعدم اارل طلا ت راف رغكنواذ.

 م نظام ادارة البناء المؤلف من طوابق وشقق 7626/ لعام 77المرسوم التشريعي رقم / -22
رلأانال ررغكع را ااا ذر رغونةرم اعكان وا رغونرةام رغجاد  ررغعولال    رغ و ظ علا ةلاول ه 

 ،و غل  رغشدق ررغطرراق ركوضال رغودل ل رغع ول غوجورع رغد طناا علا رغود غح رغشخدال غلاعض
 أد  ب رغةلا رغجو ع  ركاواا جواع راة هم    خلق نرح كع رنال ر ل جواع رغوشللات رغك  اررجهه 

 رغونر ق ررغخدو ت.
 البناء المتعلق بمخالفات /76/المرسوم التشريعي رقم  -27

اةاب ةرء رغكطااق وا اال رغورظواا رر درنااا  ،هذر رغونةرم غم ا دق رغغ ال رغونجر  ونه
ا كطااده  رغوشن اا علا كنواذه وو  زرد    وخ غو ت رغان ء نظنر  غوة د رغع ولاا رغد  واا علا كطااده، رر 
 ،ا ك ج إغا إاج د انال ك كال ا دن  علا كرةاع رغوخطط ت رغكنظاوال غلودا للو  دعت رغ  جل إغا ذغك

 ت رغكنظاوال ا د وا وخ غو ت رغان ء ررجرد إط ن وا رغةلا رغعشرر   ا اط  اث أا كرةاع رغوخطط
ا رغد نرا    رغو د  رغث غثل ررغنراعل شدد رغعدرال رض عف رغغنرول رهذر   اة هم    اوع  ا غودا، رر 
رغوخ غو ت إ  إذر رجدت أنضال ون ةال غكةهال إجنرءرت رغكنخاص ر درني ركرةاع رغوخطط ت رغكنظاوال 
ررغدض ء علا رغنركاا ررغاانرانرطال رغك  كطاده  رغجه ت ر درنال غدى كنخاص رغعد نرت غلأانال 

 ررغوش درت ر ق نظ م ض اطل رغان ء رغوعورل اه.
 درق رغجررن راادا غلوكضنن  رغجهل ر درنال اجب أ  اؤثن    إا كةرال اعض رغوخ غو ت وا اال   

زرغل رغضنن رغذي غ ده جنرء كةرال رغوخ غول.وا كةرال رغوخ غول رغ ق    ونرجعل   رغجهل رغدض  ال رر 
 ،)وجلس رغودانل أر رغالد ( اوع رغوخ غول اال رلو غه  وا اال رغوخ غفر درنال راجب علا رغجه ت    

رر    و  رغو  د  وا ذغك إذر كنرخت رغجهل ر درنال  كا كوت رغوخ غول أي أا رغوع غجل رغواد ال اجب أا 
ضو ء رغدول رغد نرنال علاه  راذغك ك د وا رغوخ غو ت اال رارعه .كلرا و  ددول علا كةرال رغوخ غول رر 
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 الخاص بالتعاون السكني 7622لعام  //المرسوم التشريعي  رقم  -27
 ،إا هدف هذر رغد نرا كاواا رغةلا غلأشخ ص ررغوررطناا ا غشلل رلأوثل را غكللول رغوعدرغل

غلطاد ت وا ذري  ،ررغ درل علا وة لا ااةع ن ون ةال ،ررغوة هول     ل وشللل رغةلا رغعشرر  
 رغدخل رغو درد.

ثنرء رغاعض        روا ةلاا كه رةكغلال اعض رغد  واا علا رغجوعا ت رغةلنال رضعف رغنا ال علاه  رر 
ا  ة د اعض رغع ولاا رغد  واا علا  علا  ة ب رغودل ل رغعلا  ررغك  كهدف إغا  ل وشللل رغةلا رر 

 رغجوعا ت رغةلنال أدى إغا نك  ج علةال رغم اة هم    كاواا رغوة لا غلوررطناا رااةع ن وعدرغل.
روا راج اا كه أنه ةوح غوررطن  رغدرل رغعناال رغوداواا    ةرنال غود  خوس ةنررت ر نكة ب إغا      

غرال علا أي وشنرع ت ةلنال خ دل    رغ درل رغكع را رغةلن  رلأر  رأعطا غوشنرع ت ،رغجوعا ت
لو  ونح اط ع رغكع را رغةلن  ر عو ءرت وا رغضنر ب ررغنةرم  .علا رلأنرض  روررد رغان ء ررغدنرض

 ( وا رغد نرا.21لو  هر وودل ا غو د  )
 7667/ لعام /7م الملغى بالقانون رقم / 7667/ لعام 2قانون مخالفات البناء رقم / -27
رنظنر   .رغد نرا ندر  علا ركة ع ناعل رغوخ غو ت رعدم ادن  رغجهل ر درنال علا ضاطه ددن     

غذغك  دد كم كشداد رغعدرا ت ا ق رغوخ غواا إ  أا رغرراع رغعول  أثات عدم رغددن  علا رغ د وا وخ غو ت 
كطااق رغجه ت  رل ا ونجع ذغك إغا عدم 2229/ غع م 58عونه  آ ف رغةناا غذغك أغغ  ا غد نرا نام /

ر درنال غلد نرا اشلل د اح ر ة د رغع ولاا علا كطااده وو  ة هم    لثن  رغوخ غو ت ررزدا د رغوة د 
 ر درني غدى رغجه ت رغد  ول علا كطااده ) رغر درت ر درنال ووثلل اوج غس رغودا ررغالدرت (.

غوة لا ران ء رغانال رغك كال غلون طق غم اررلب رغد نرا رغضغط رغةل ن  رر زدا د    رغطلب علا ر    
 رغةلنال ركرةاع رغوخطط ت رغكنظاوال او  اكن ةب وع زا د  عدد رغةل ا ررغطلب علا رغان ء ررغةلا.

لذغك غم اواز رغد نرا ااا رغكجوع ت رغةل نال رغلاان  لونرلز رغودا ررغون طق رغناوال ذرت رغةلا    
علا رغوخ غف ةررء    رغناف أر رغودانل رهذر و  أةهم    ةه  نورغعدرا ت   اث أراع ،رغناو  رغاةاط

 عدم رول نال كطااده علا أنض رغرراع ا غشلل رغوعل  رالل وندرده ا غ د وا وخ غو ت رغان ء.
روا راج اا كه أنه ةوح غلو غك علا رغشارع درخل رغوخطط ت رغكنظاوال ا غكنخاص ررغان ء علا     

عا إ نرز رغعد ن إغا ود ةم وةكدلل لو  أنه ةوح ا غكنخاص خ نج  رغجزء رغع  د غه اغض رغنظن
 رغوخطط ت رغكنظاوال رون طق رغكرةع ررغ و ال لأ نرض دن عال رلذغك لأ نرض ر ةكثو ن رغزنرع .

 التأثير المتبادل بين التشريع الإيجاري ومشكلة السكنثانياً: 
علا و غله  ووثلا     ر اج ن، غذر    درتوج  ت ر ةكثو ن رغك  كدن ع رغر د  رغةلنال ه  أ د    

رغلا . ل نت وررضاع أةع ن راج نرت رغوة لا ررلأنرض  و رن لثان وا رغدنرة ت    ودا رغغنب
   رغدنرة ت رغك  كع غج رغعررول رغوؤثن     إاج نرت رغر درت رغةلنال     ررض     الا ظ أا هن ك ندد
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وا رغوررطناا رغةرنااا وا ذري رغدخرل  ر  لاان  ر  غودا رغةرنال، راط ع رغوةكاجناا اوثل عددعلا وةكرى ر
 .(1)رغوكرةطل ررغونخوضل ر  ةاو    ل رغشا ب  داث  رغزررج

روا رغضنرني أا الرا ر هكو م ا غجررنب رغد نرنال رغك  ك لم رغعلاا ت رغد  ول ااا رلأطنرف      
رغوكع اد     اط ع ر ةل ا وكر نر ، ره  رغك  اولا أا كظهن ادول خ دل    ر ةل ا رغكاجاني. روا 

م هذر رلأون علا ن ر علا كنظاهن  ج ءت رغةا ة ت ر ةل نال رغك  كضع اعض   وا رغدررعد رغك  كعول 
 :(0)و  ةاذلنه    رلآك 

 إدلاح كشناع ت إاج ن رغوة لا، ركشناع ت نزع رغوللال رغوشكنلل، رنزع رغوللال غلودل ل رغع ول. -
 كنظام رغعلاال ااا رغوؤجن ررغوةكاجن وا خلال إددرن ا نرا كنظام ر اج ن رغعد ني. -
 وظ  درق طن   رغعدد، ررضع  د غكو ام ر نكو ع    إع د  رغنظن    ا نرا ر اج نرت او  اضوا  -

 رغداول ر اج نال غلوةلا.
رغةلا. غذغك  اد وا رغكعنف   اث اعكان ا نرا ر اج ن وا رغكشناع ت شداد  ر نكا ط اوشللل    
 كوهادر  غوعن ل درنه    وشللل رغةلا    ةرنال. إغاه

 السكن مشكلة في السابق الإيجار لقانون السلبي التأثير -1

غككضوا  (*)9110/ غع م999غدد ج ءت ندرص ا نرا ر اج ن رغد دن ا غونةرم رغكشناع  نام /    
رغوده ررغدض ء أ ل و   رةكثن  ال، كخ غف رغوا دئ رغع ول غلكشناع  ةب  أ ل و   ذرت ط اع خ ص، كعد

ا رغندرص ر اج نال كعكان عورو  ، رككع نض وع أ ل م رغد نرا رغودن  خدرد  . رزرد رغوةاغل  د  أ
 علا رجه ر جو ل وا رغوة  ل رغوكعلدل ا غنظ م رغع م.

 :(3)شان إغا رغند ط رلأة ةال رغك غالوا أهم كلك رلأ ل م ر ةكثن  ال أر     

رغكوداد رغ لو  غعدرد ر اج ن، ا اث كةكون ر ج ن  غد غح رغوةكاجن اعد رنكه ء ود  رغعدد، رادع ـ 
 ان و دد .رغكوداد غود   

 رغك داد رغ دني غ   ت ر خلاء اشنرط  دده  ا نرا ر اج ن وع كشداد غه     كعدالات غلد نرا.ـ 

ك داد رلأجن  ر ق نةال و رال وا ااول رغعد ن رغواجرن ر ةب طااعل ر ةكعو ل، درا رغكداد اإنرد  ـ 
 رغوكع اداا.

                                                           
، ج وعل السكنية في مدينة الخبرالعوامل المؤثرة في تفاوت ايجارات الوحدات  -1003رغد ض  عاد رلله رآخنرا،  - (1)

 رغولك  ادل، رغووللل رغعناال رغةعردال.

 .171-170ونجع ةاق ذلنه، ص، اقتصاديات الإسكانإانرهام رغشاخ دنه إةو عال،  - (1)

 هر رغكشناع رغذي درم رغعول اه  ررغ  ندف انا وا رغزوا. - (*)

 .قانون الإيجار السابق: 1821غع م  111رغد نرا رغد دن ا غونةرم رغكشناع  نام   - (3)
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ا غنةال غلعد نرت رغةلنال رلذغك رغوؤجن  غجه ت  ونع رغو غك وا ر دع ء ا غغاا    رلأجن  )رغكخواا(ـ 

. رهذر رغونع رةكون 9192/ غع م 999 لروال، رذغك اورجب رغكعدال رغررند    رغونةرم رغكشناع  نام /
 ألثن وا ثلاثاا ةنل.

كاثانر  ةلاا   علا وةاغل رغةلا،  9110راهذه رلأ ل م ر ةكثن  ال ر انه  كنك ا نرا ر اج ن غلع م 
دت ركو اوت    رغناع رلأخان وا رغدنا رغو ض . وو  جعل ذغك رغكاثان انكد  إغا دنجل رلأزول رزدر

أغف  122ر جكو عال،  اث ل ا أ د رلأةا ب رغن اةال رغوؤلد  غرجرد وة لا ش  ن  ررغوددن  ا ررغ  
 .(9)   وةلن

 السكن مشكلة في وأثرها الإيجار بدل لجهة السابق الإيجار قانون تعديلات -2

. ررغكعدالات رغك غال كن رغت ورضرع ادل 9110أدخل رغوشنع عد  كعدالات علا ا نرا ر اج ن غلع م   
 ر اج ن، رذغك علا رغن ر رغك غ :

 77/2/2/27 تاريخ/ 77/ رقم التشريعي بالمرسوم: أول تعديل 

رزرد رغكخواض إغا  / غلوة لا ررغوك جن،%01راورجب هذر رغكعدال خوضت اد ت ر اج ن انةال /    
/ ا غنةال غلعد نرت رغةلنال رغوؤثثل )رغوونرشل(. علا أا هذر رغكعدال أعطا غلل وا رغوةكاجن %32نةال /

 ررغوؤجن رغ ق    ر دع ء ا غغاا. راذغك    ظ علا نرع وا رغكررزا ااا طن   رغعلاال ر اج نال.

ا رلأةا ب رغورجال غلكعدال كرضح رغدررع  ر جكو      عال رر اكد دال ررغةا ةال غددرنه، روو  ج ء رر 
ر ند   وا رغثرن  علا كخواف أعا ء رغةلا علا رغوررطناا رخ دل ذري رغدخل رغو درد رغذاا »  اه : 

اد عرا نةال لاان  وا دخلهم رغو درد أجرنر  غلةلا. رلذغك غكخواف أعا ء أجرن رغو لات رغكج نال 
 .(0)«ررغدن عال غدغ ن رغكج ن

 2/26///2 تاريخ/ 272/ رقم التشريعي بالمرسوم: ثان ديلتع -

 01راد اضا هذر رغكعدال اكخواض اد ت ر اج ن غلوةلا ر ةكعو  ت رغجه ت رغع ول انةال ككنررح ااا      
وا اد ت ر اج ن رغة نال اك ناخ ددرنه. علا أا رغج نب رلألثن أهوال    هذر رغكعدال هر ونع  32%-

 ر دع ء ا غغاا )رغكخواا( غلعد نرت رغك  خوضت اد ت إاج نه  وهو  روكد زوا ر شغ ل. رغو غك وا  ق

راد ج ءت رلأةا ب رغورجال غلكعدال اعا نرت ع ول ونه  أنه: نظنر  غلانكو ع رغوو جئ غداول رغعد نرت      
خواا  دد ج ء هذر رغكعدال. ررغذي   وانن غه عولا   ركاثان هذر ر نكو ع علا كددان ااول رغعد نرت عند رغك

 .(0)روو   شك  اه أا رغنص رغوكعلق اونع رغكخواا اد كنك كاثانر  ةلاا      وشللل رغةلا، رزرد وا  دكه 
 

                                                           
 (.1002 -1000رغخطل رغخوةال رغك ةعل    ةرنال ) - (1)
 .12/1/1812ك ناخ  17رغونةرم رغكشناع  نام  - (1)

 .9/1/9192ك ناخ  999رغونةرم رغكشناع  نام  -( 3)



 6/| سورية في السكن قطاع تجاه الحكومية السياسات الفصل الثالث:
 
 4/2/1971/ تاريخ 13تعديل ثالث: بالمرسوم التشريعي رقم / -

اد ددن درا  9192/ غع م 999ج ء    رلأةا ب رغورجال غهذر رغكعدال، أا رغونةرم رغكشناع  /      
أا ال ظ أنه او  رغل ونع رغوؤجن وا ر دع ء ا غغاا كج ه رغوةكاجن رغذي غجا إغا رغكخواض اد أضن 

اط ع لاان وا رغاد  كغلاا، رأثن ادرن   ان وا شن    اودل ل عدد لاان جدر  وا رغوررطناا  ان رغوة
ى ااا رغوررطناا ع ول رأرجد كركنر     رغع ولل    وهنل رغان ء،  الرا رغكعدال اد أ دث كذونر  رشلر 

 .(9)رغعلاا ت ر اج نال رنعلس ادرن  وضن  علا ودل ل رغطن اا    عدد ر اج ن
ا رلأةا ب رغورجال ل نت كر   اكعدالات جذنال    رغونةرم /      ،  ان أا 9192/ غع م 999رر 

عا كعدالات اةاطل رخ دل غجهل ل ا عا ن   9199/ غع م 93رغنص رغذي ج ء ا غونةرم رغكشناع  نام /
/ غع م 999  اجرز أا اؤدي كخواض ادل ر اج ن رغودنن ا غونةرم / ر دع ء ا غغاا  اث كضوا رغك غ :

/ 999إغا ادل إاج ن ادل عا رغادل رغو ةرب ر د   غلنةب رغو دد     رغونةرم رغكشناع  نام / 9192
راذغك رةكون  غكخواا رغو غ  وا اال رغدرر ن رغو غال.علا أة س رغداول رغوددن  غلعد ن    ر 9110غع م 

 ونع ر دع ء ا غغاا ة ني رغووعرل ا ةكثن ء رغ  غل رغوذلرن  أعلاه.

هذه رغلو ل رغورجز  عا كعدالات ا نرا ر اج ن غجهل ادل ر اج ن، كلشف أنه  ددنت      
رظ      وشللل رغةلا، رطن ت راإغ  ح  عكا نرت راكد دال ررجكو عال رةا ةال، رأنه  كنلت كاثانر  ول 

 ضنرن  رغكددي غه  ا غكعدال ر اج ا ، رر     غوشللل ا  ول.
 خلص وو  ةاق رغا رلآك :رأ

 لبيات قانون الايجارس -3    
إ  اعد ونرن خوس ةنررت رعكا نر  وا ك ناخ نو ذ رغد نرا،  )*(ونع علا طن   رغعدد ر دع ء ا غغاا    

 وا رغون زل وغلدل رعدم كاجانه  خر     ر  ركنك لثان  (رغك  ال علا رغد نرا )عدد إاج ن ةا   رأدى ذغك إغا 
لذغك أرجب رغد نرا علا ، )**(، رهذر و  اخ غف وادأ رغكد ض  ر نال رغوررطا    رغكد ض وا خة نكه 

)ادرا  نش( رذغك  وا ااول رغان ء رغواجرن ش  نر   %42و غك رغعد ن د ع كعراض غلوةكاجن اع دل نةال 
اد  نم رغوؤجن  1852غع م  /111/اعد ثلاث ةنررت وا ك ناخ نو ذ رغد نرا ن م أا رغد نرا رغة اق نام 

وا  ده    طلب رغكخواا وو  أغ ق ر ج  ف ا ق و غك رغعد ن رغواجرن رج ء رغد نرا رغجداد اع م 
داد، راعد ذغك اطاق ا نرا رغعدد شناعل   أ دال غه  اه اال رغد نرا رغج    غاددم غلوةكاجن كعراض 2221

وا ااول رغعد ن  % 42رغوكع اداا، ررغكطااق رغعول  غلد نرا رغددام اد أنهق رغوؤجن  دادل  اث أا نةال 
 اع اد ت ر اج ن رغك  كد ض ه  رغوؤجن.ورغواجرن وا شانه  أا ككج رز أضع ف ج

                                                           
 .7/1/1841ك ناخ  13رغونةرم رغكشناع  نام  -( 1)

 أي   ا ق غد  ب رغعد ن رغوؤجن أا ان ع دعرى كخواا اط غب  اه  ازا د  رلأجن . - )*(
 لل شخص ا ق غه أا اد ض  أي شخص وهو  ل نت دوكه ر عكا نال رهذر و  لوله غه رغدةكرن. -  )**(



 2/| سورية في السكن قطاع تجاه الحكومية السياسات الفصل الثالث:
 

عدم كةجال ادل وا خلال  ،اق رغعول رغكطا   علا ا نرا ر اج ن  راد ك  ال رغوررطنرا    
غ  ق رغضنن ا درق  ،لرغد ا  رااوكه ر اج ن رغ داد  اشلله ررغغ ال وا ذغك رغكهنب وا د ع رغنةرم رر 

درا رجه  وةكاجناه رغخزانل رغع ول ررةكخدرم أاض   رةالل غكنظام عدرد إاج ن رهوال  خلاء رغعد نرت وا 
  ق.

 27/7/7662 تاريخ/ 2/ رقم الجديد الإيجار قانون ملامح أهم -4 

وا رلأهوال اول ا اال عنض ولاوح ا نرا ر اج ن رغجداد، أا نكعنف إغا واننرت ددرنه وا        
 خلال أةا اه رغورجال رغك  ج ء  اه :

كعكان أ ل م ر اج ن جزءر  وا رغ درق رغودنال رأا غهذه رلأ ل م واز  خ دل، رأنه  كنكاط »     
 9110/ ك ناخ 999رثاد   ا غ ا   ر اكد دال رر جكو عال راد وضا علا كطااق ا نرا ر اج ن /رنكا ط   

ركعدالاكه ود  زونال طرالل  ظهن أثن ء كطااق هذر رغد نرا رغلثان وا رغعارب رغك  علةه  رغرراع 
 اد وا إع د  ر اكد دي رر جكو ع  ررغعونرن  رر جكه درت رغدض  ال رغوكن اضل ااا رغو  لم  ل ا 

رغنظن اه راكعدالاكه اشلل اكوق وع رغودل ل رغع ول ر ةب رغوشنع أا ادنب رجهل رغنظن ااا رغوؤجن 
ررغوةكاجن رادن وا دئ رغعدرغل رغك  ككوق وع ودل ل رغوجكوع رظنر ه رنطلاا   وا رغرراع ر اكد دي 

رغكع رنال وا اال رغدط ع رغع م ررغخ ص رر جكو ع     ةرنال ررغكددم رغعونرن  ران ء رغجوعا ت رغةلنال 
ركر ن رغشدق رغةلنال رغو ن ل رغك  ا جم و غلره  عا كاجانه  وط غااا اكطااق ا عد  )رغعدد شناعل 
رغوكع اداا( ررغوةكاجناا رغذاا اكوةلرا اد عد  رغ درق رغولكةال راهدف ك داق رغكررزا ااا ودل ل 

اكد دي ررغعونرن  رعدم إاج د رغخلل ر جكو ع  ررغكررزا ااا رغوؤجناا ررغوةكاجناا ركشجاع رغنور ر 
 اج ن ش ول   لم غجواعا عد  رغعدد شناعل رغوكع اداا را عد  رغ درق رغولكةال غندل إغا ا نرا جداد غلإ

ور د  كشاع    نورس رغوررطناا رغهدرء رر ةكدنرن ررغعدرغل ررغوة رر   اج نال رندرده و لولرغدض ا  ر 
رغظنرف ر اكد دال رر جكو عال ررغكرةع رغةلن  ررغعونرن      ذاا اعاا ر عكا ن جواعانهم آخ او  ا

أرجب إع د  رغنظن ا غكشناع ت  ةرنال ررةكدنرن رغكشناع ركر اد رغ لم رغرر د غلدض ا  رغوو ثلل وو 
/ 3 م رغونةرم نام /ركعدالاكه رأ ل 9110/ غع م 999اج نال رغررند  اا ل م رغونةرم رغكشناع  نام /ر 

ركر اد هذه رغكشناع ت جواع   اد نرا رر د رر ةكغن ء عا رلأ ل م رغك  غم اعدغه  ورجب أر  9199غع م 
ضنرن  رراعال ركعدال اعض رلأ ل م أر إض  ل أ ل م جداد  كنةجم وع هد ن  ا غك داث ركلاال   ج ت 

 . (1)«رغوجكوع ركطرنه ر جكو ع  رر اكد دي
 :(0)رلأةا ب رغورجال اولا كلخاص أهدرف رغد نرا ا غند ط رغك غالروا ك لال 

                                                           
 .قانون الإيجار الجديد: 12/1/1001/ ك ناخ 1رغد نرا نام / - (1)

ونجع ، المؤثرات القانونية في الأبعاد الاقتصادية والاجتماعية لمشكلة السكن في سوريةارةف دا غ ونررا،  - (1)
 .11، صةاق ذلنه



 7/| سورية في السكن قطاع تجاه الحكومية السياسات الفصل الثالث:
 

 أ ى رغةع  إغا ك داق رغكررزا ااا ودل ل رغوؤجناا ررغوةكاجناا.

 ب ى رعكو د وادأ أا رغعدد شناعل رغوكع اداا    رغعدرد رغجداد .

 جى ى  و ال رغ درق رغولكةال ررغونرلز رغد نرنال غلوةكاجناا رغددروا.

 اج ن ع دل.إانرن وادأ أ دال رغو غك    كد ض  ادل إ  د ى
 هى ى أ دال رغوةكاجن    كد ض  كعراض ع دل غد ء إنه ء إاج نه رغةلن  رغددام.

إا رغوشنع وا خلال رلأهدرف رغك  رضعه  غلد نرا رغجداد، راكغا رغردرل إغا  ل نه    غوشللل      
رر جكو عال  ةلا، آخذر  اعاا ر عكا ن رغظنرف ر اكد دالر اج نرت رغشداد  ر نكا ط ررغكاثان اازول رغ

  رغجداد .

 :(9)غادنا رلأ ل م رغك غال 0229/ غلع م 0 دد ج ء رغد نرا نام /      

ى أداح كاجان رغعد نرت رغوعد  غلةلا أر ر دطا ف أر  ةكعو  ت رغجه ت رغ لروال رو      لوه  9
ادل  -د  رغك  كعن  إطلاق  نال رغكع اد  او  اشول: ود  رغعدداخضع  نرد  رغوكع اداا. هذه ر نر

 . رهذر رغنص ااك  كعاانر  عا وادأ رغعدد شناعل رغوكع اداا.(0)ر اج ن

ى أادا رغعد نرت رغوؤجن  أر رغك  ةكؤجن لأعو ل كج نال أر دن عال أر  ن ال أر وهنل  ن  رعلوال 0
.  رهذر رغنص هر رةكثن ء وا وادأ (3)و  رك داد ادل ر اج نونظول ا نرن  ، خ ضعل لأ ل م رغكوداد رغ ل

 أا رغعدد شناعل رغوكع اداا.

 9192/ غع م 999ى زرد اد ت إاج ن رغعد نرت رغوؤجن  غلةلا أر غغانه رغوشورغل ا غونةرم رغكشناع  /3
ع ء ا غغاا إ  اعد إغا خوةل أوث غه  علا أ  كدل عا رلأجن ر كو ا  رغ  غ . ر  ا ق غطن   رغعدد ر د

رهذر رغنص أغغا ونع  .(1) 09/0/0229ونرن خوس ةنررت رعكا نر  وا ك ناخ نو ذ رغد نرا رغجداد    
( وع كدخل وا جهل رغوشنع ازا د  ادل 9192/ 999رغكخواا رغذي ل ا ودننر  ا غونةرم رغكشناع  )

ر اج ن غود  زونال و دد ، اطلق اعد رنكه ءه   نال ر دع ء ا غغاا غطن   رغعدد. رهذر رغنص ااك  أانب 
 ل.و  الرا إغا وادأ أ دال رغو غك    كد ض  ادل إاج ن ع د

ى انص رغد نرا علا أنه ا ق غلو غك    رغعد نرت رغوؤجن  غلةلا،  او  عدر رغعد نرت رغوولرلل غلجه ت 1
رغع ول أر رغوؤجن  غه ، طلب إنه ء رغعلاال ر اج نال ررةكندرد رغواجرن رغوخدص غلةلا رغوشورل اا ل م 

/ وا ااول رغان ء رغواجرن ش  نر  %12/رغكوداد رغد نرن  ود ال رغكعراض علا رغوةكاجن اوالغ اع دل نةال 
ذر ل ا هذر رغنص اد أان اا دال (1)رارضعه رغنرها، رذغك اعد ثلاث ةنررت وا ك ناخ نو ذ هذر رغد نرا . رر 

                                                           
 ا نرا ر اج ن رغجداد، ونجع ةاق ذلنه. -( 9)

 .1001، رغودن  أ، ا نرا ر اج ن غع م 1رغو د   - (1)

 .1001، رغودن  ب، ا نرا ر اج ن غع م 1رغو د   - (3)

 .1001، رغودن  أ، ا نرا ر اج ن غع م 1رغو د   - (7)

 .1001، رغودن  ب، ا نرا ر اج ن غع م 1رغو د   - (2)



 7/| سورية في السكن قطاع تجاه الحكومية السياسات الفصل الثالث:
 

رغوةكاجن    رغكعراض رغع دل غد ء إنه ء عدد إاج نه،  ان أنه اددن  ق رغوط غال اإنه ء رغعلاال 
 كاجن.ر اج نال علا رغو غك  دط درا رغوة

ى رعكان رغد نرا رغجداد عدد ر اج ن رغوةجل غدى رغر د  ر درنال رغوخكدل ةندر  كنواذا  ، را ق غلو غك 1
. علا أا هذر رغنص (9)رةكندرد عد نه عند رنكه ء رغود  رغو دد     عدد ر اج ن عا طناق در ن  رغكنواذ

 ال رو      لوه .اكعلق ا غعد نرت رغوؤجن  غلةلا أر ر دطا ف أر غجه ت  لرو

ى أادا رغد نرا علا    ت ر خلاء ا غنةال غلعد نرت رغخ ضعل غلكوداد رغ لو  )رغكج ني رو      لوه( 0
. راهذر رغنص ر كوظ رغد نرا (0)أر رغوؤجن  غلةلا اال نو ذ رغد نرا رغجداد وع اعض رغكعدالات رغطواول

غ   ت ر خلاء وع إض  ل   غل رغكنك ا غنةال  رغجداد اا ل م رغد نرا رغددام غجهل رغك داد رغ دني
 غلوة لا.

ى رةكثنا رغد نرا رغجداد وا أ ل وه وجورعل وا رغعدرد رغوةو   انرعه ، ررغجداد هر رغنص علا رةكثن ء 9
  غل عدرد رةكثو ن رغونشآت ر اكد دال، ره  رغعدرد رغك  كدع علا رةكثو ن رغو لات رغكج نال 

 غةا  ال ررغخدوال.ررغدن عال ررغونشآت ر

ى نص رغد نرا رغجداد علا رغنجرع إغا أ ل م رغد نرا رغودن     لل و  غم اند علاه نص    رغكشناع 9
رغجداد. رهذر رغوادأ رغذي ل ا النةه ر جكه د رغدض    أداح ند   كشناعا   ولزو   ر   هذر إنج ز 

 راج ا .

 ادرن  ر اج نال، غلعلاا ت رغن ظول غلأ ل م ك داث    كضوا اد رغجداد رغد نرا أا رغدرل اولا ةاق وو     
ا وعدرغل أخضع رغعدد غشناعل رغوكع اداا ه اعد ددرن رل ا وا أهم راج اا كه أنه  .ل ولل  ان ل نت رر 

 غلكنواذ رغجاني ادر  رغد نرا.   ا الا      كنواذا ر  رأج ز كنواذ رغعدد عا طناق درر ن رغكنواذ  اث رعكان رغعدد ةند
رأنه وا رغضنرن  غوت رغعن ال إغا أا ا نرا ر اج ن هر رر د وا رغوؤثنرت رغد نرنال    رغوشللل، رغاس  

 .(3)اإول نه ى وهو  ج ءت أ ل وه ل ولل رع دغل أا اددم غر ده  لا غوشللل رغةلا
عند رغك دث عا رغاا ل رغكشناعال    اط ع ر ةل ا  اد وا رغكطنق را  ض  ل إغا و  ةاق ر 

إغا لاوال دا  ل ووهرم رغعدرغل ر جكو عال رغك  كعكان أهم نلاز     رغونظرول رغد نرنال رغعونرنال. 
  غةا ةل رغعونرنال ررغكخطاط اوخكلف وةكرا كه رأنررعه رلذغك رغندرص ررغوع اان رغد نرنال ررغوو نة ت 

ذر رغوونرض أا ككاةس علا ووهرم رغعدرغل ر جكو رغوؤةة ت وا ر درنال وا  عال ركهدف إغا ك داده. رر 
ل ا هذر رلأون أونر شاه اداه  علا رغوةكرى رغنظني ا عكا ن رغعدرغل ر جكو عال ه  هدف لل نظ م، 

                                                           
 .1001، رغودن  أ، ا نرا ر اج ن غع م 7رغو د   - (1)

 .1001، ا نرا ر اج ن غع م 9رغو د   - (1)

ةاق ونجع  ،سورية في السكن لمشكلة والاجتماعية الاقتصادية الأبعاد في القانونية المؤثرات ارةف دا غ ونررا، -( 3)
 .14، صذلنه



 7/| سورية في السكن قطاع تجاه الحكومية السياسات الفصل الثالث:
 

 إا كطااده علا أنض رغرراع   اكةم ا غرضرح ذركه راعكان   ال ادعب إدنرله .  و  رغلثان وا 
 نرنال علا أنه وا  ق رغوند رغ درل علا ضنرنا ت رغدة كان ررغوررثاق رغرطنال ررغدرغال كنص رغوررد رغد

رغ ا   رغودنال وا  ذرء رلة ء رد ل روارى ر انه ، رككعهد رغةلط ت    ةا ة كه  ر جكو عال اكر ان 
كلك رغضنرنا ت غه، رغلا رغرراع  ان ذغك،  اث أنه    كلك رغالدرا نوةه  كلرا رغوررنق ر جكو عال ااا 

ااا رغددرن  لل، راجةد ذغك    رغغ غب أنو ط رغةلا رغوكن  ن  رغك  ككنررح و رغودنرء ررلأ نا ء ه  
 .(9)ررغوالات ررغعو نرت رغش هدل وا جهل، ررلألررخ ررغخا م وا جهل أخنى

 تهيئة العقارات للبناء ثالثاً:
كعد وةاغل كها ل رلأنض غلان ء علاه  راطء رضع رغوخطط ت رغكنظاوال رغع ول ررغوخطط ت     
 كودالال وا ااا رغعدا ت رغلاان  رغك  ك رل درا كخواف أزول رغةلا.رغ

جكه  ةررء ع غوددرن رغكشناع ت رغوكع اال غراد كناه رغوشنع رغةرني إغا خطرن  هذه رلأزول  د م اإ    
عدرد رغوخطط ت رغكنظاوال رغع ول دن رغوشنع رغكشناع ت رغك  كةوح اإدر  ان وا شن،  ااشلل وا شن أ

ةررء عا طناق كدةاوه  وا  ،ه نرض  غلان ء علاررضع أنظول رغان ء، ررغةو ح اكها ل رلأ ررغكودالالونه  
 9190/ غع م 1/ددن رغونةرم رغكشناع  نام . لو  أ(0)ال رغجه ت ر درنالعلا ن  ر ان ء  اال أد  اه  أ

 ةس رغكخطاط رغعونرن .رغررضع لأ
، شعن اج د رغ ل رغون ةب غوشللل رغةلاص    إغعجز رغدط ع رغع م ررغدط ع رغخ  رنظنر      

زوكهم  رجدرر ض غكهم    رن  رغا ث عا رةالل كة عدهم غ ل أون رهم رغوررطنرا اضن رغوعنارا ا لأ
رأداح رغدط ع رغكع رن  رغةلن     ةرنال  ،  د ورر اإنش ء رغجوعا ت رغكع رنال رغةلنال رغكع رنرغدط ع 

ا إغا رغجوعا ت رغةلنال ا دلرا علا ان رغدنرة ت إغا أا رغونكواص. ركشاض ه  رغدط ع رغع م ررغخ 
 .(3)وةلا اندف رغداول غدى رغدط ع رغخ ص

 
 
 

                                                           

                  ., London, p37, Social Justice and the City1975.Harvey D (1).  

نش ء رغودا: - (2)  ددنت كشناع ت عد  ككعلق ا غكرةع رغعونرن  رر 
 رغةو ح غالدا ت رغودا رغلانى اإنش ء وة لا شعاال.رغوكضوا  1852/ غع م 84رغونةرم رغكشناع  نام / -
  رل كدةام ركنظام رعونرا رغودا. 1814/ غع م 8رغد نرا نام / -
 رغوكعلق ا غكرةع رغعونرن . 1818/ غع م 2رغد نرا نام / -
 رغوكضوا نظ م رغكع را رغةلن . 1891/ غع م 13رغد نرا نام / -
 كعدال ا نرا رغكرةع رغعونرن . رغد ض  ا 2222/ غع م 22رغد نرا نام / -
 .231دي، دوشق، ص ر وطاعل رغدرر  التشريعات الاجتماعية، تشريع التعاون، -1892رغا ش  و ود   نرق،  - (3)
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 مشاركة كل من القطاع العام والقطاع الخاص في التنظيم العمراني -1

خلاغهو  إعدرد رلأنض ةلرااا اولا وا اا 9191غع م  1خلال رغد نرا نام  ج ء رغوشنع رغةرني وا
رغكنظام رغذي كدرم اه رغ لرول ةلرب ام رغذي ادرم اه ولاك رغعد نرت رأةلرب رغكدةعلاه  رهو  أغلان ء 

 .(*)رذغك غلعد نرت رغرراعل ضوا رغوخطط رغكنظاو 
 رغكدةام وا اال رغدط ع رغخ ص -أ

غا ود ةم ه رغرراعل درخل رغوخطط رغكنظاو  إنضاكدةام أةلرب علا اا م رغو غك اعكود هذر رلأ    
لد وا إجنرءرت وعانل رذغك غلكا غان ء رغن  ذ . راخضع هذر رغكدةام إنظول رغالأ غلان ء علاه  ر د    د غ ل

رد ف هذه أا ضو ا  درق رغغان رغن ش ل علاه  لأال نزرع ت، رغخلر رغعد نرت رغونرد كدةاوه  وا أ
 رغعد نرت ةككغان اعد عولال رغكدةام.

 رغكنظام وا اال رغدط ع رغع م   -ب

نرض  غلان ء رذغك علا رغون طق رغود ال رغ لرول إغا رغكنظام لاةلرب وا أة غاب كها ل رلأ كلجا    
درنال رعلا رغون طق رغك  كن ب رغجهل ر الررنث وثل رغز زل ررغواض ن ت ررغ ناق ررغ نرب وا جهل، 

 اكنواذ رغوخطط رغكنظاو  رغوكعلق اه  وا جهل أخنى.
 قطاع الخاص في التنظيم العمرانيالتمييز بين دور القطاع العام وال -7

 ص رغرال ااا رغكدةام رغذي ادرم اه رغدط ع رغخغم ا دد أ 9191/ غع م 1غد نرا نام/ذر ل ا رإ    
اد ادن عولال رغكها ل علا  9191غع م  02ا رغد نرا نام رااا رغكنظام رغذي ادرم اه رغدط ع رغع م،  إ

   اطء  عا ء و غال لاان  وو  ل ا ةاا   ه رغعولال ا وله  أأعا ء هذ رغ لرول جواع . رغلا ك والرغ لرول
شنرك رغدط ع رغخ ص    هذه رغعولال رذغك ا غد نرا غكنظام وو  د ع رغوشنع وا جداد  ع د  إعولا ت ر

 علاه./ رغوذلرن أ02/رغوعدل غلد نرا نام  0222غع م  /00/نام 
 رنونرد رغدط ع رغع م ا غكنظام -أ

زول رغةلا ررنكشنت غجل أغا وع وا رغدنا رغعشناا، رشكدت رغ  جل إ   نه ال رغةاعانا ت     
ع رغعونرن ، رهذر و  دع  نض رعلا رغكرةعلا رلأ رراع    ونر  و ت رغجو عال اشلل ررةع وو  خلق أرغوخ غ

 .(9)9191غع م  /02/ددرن رغد نرا نام رغوشنع إغا إ

                                                           
اانه رغوخطط رغذي اوثل رغرضع رغنرها غودانل أر الد  أر انال ررغكطرن رغعونرن   المخطط التنظيمي العاماعنف  - (*)

 هر رغوخطط رغذي اكضوا رغكو دال  المخطط التنظيمي التفصيليرغونةرم لأي ونه  وةكدالا     جواع رغوج  ت. أو  
 رغعونرنال رغلازول او  اكوق وع رغوخطط رغكنظاو  رغع م.

/، ر ةكولاك    ثراه 22، رغد نرا نام /التوسع العمراني ونظام البناء في سورية -8918شوس و ورد زل ،  - (1)
 .81، ص دي، دوشقر ، وطاعل رغدرر 2، طرغجداد
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غودةول جزرء رغعد نرت  ان رغونظول ر ان ررغعد نرت رأشول جواع و  نط ق كطااق هذر رغد نرا  اأ    
ا ةكولاك ركنظام  ا اث كدرم رغجهل ر درنال  دنر   (9)او  رغع م رغوددقرغرراعل ضوا رغوخطط رغكنظ

راعكان هذر ر ةكولاك وا ركدةام هذه رغعد نرت، رذغك غودل كه  رغودل ل رغجه ت رغع ول ر خنى، 
 .(0)وع رغع مذرت رغن رغوشنرع ت

دكدن رنونرد رغدط ع رغع م ر ده اكها ل ر نرض  غلان ء علاه    ةب، ال ادنت رغو د  ر رغا وا ارغم    
ر رغالدال  دط رغك  اولنه  رغر ده  ر ةكولاك / هذر رلأون علا رغر د  ر درنال أ02/رغد نرا نام 

/ غع م 00/لدكه رغو د  رغث نال وا رغد نرا نام خنى. هذر ر نونرد أغودل كه  رغودل ل رغجه ت رغع ول ر 
 ا غكنظام. ون وكعلد   عندو  الرا رلأ 0222

 رغعرد  إغا وش نلل رغدط ع رغخ ص    رغكنظام -ب

ه  واا رغعد نرت رغد الل غلان ء علاه  طنق وا أجل كا اثلاث 0222/ غع م 00/ج ء رغد نرا نام     
/ رغوذلرن إ ا ء وش نلل رغدط ع رغخ ص 00رغوشنع    رغد نرا نام /رغكنظام ررغكدةام رر ةكولاك. رأنرد 

عدرده  وا أجل رغان ء علاه ، رغلنه رعكان أا هذه رغوش نلل كاك  اعد أا  غل لرول    كنظام رغعد نرت رر 
 كدنن رغ لرول كنظام ونطدل و  أر عدم كنظاوه .

أزول رغةلا ل غعررول ر اكد دال خلص وو  ةاق إغا أنه هن ك عررول لثان  كة هم    خلق أ    
رر جكو عال ررغداوغنر ال ررغكشناعال. راد كدخل رغوشنع وا ج ناه  اج د رغرة  ل رغد نرنال رغون ةال 
غوع غجل وشللل رغةلا. روا أهم هذه رغوة  ل كها ل رلأنض غلان ء. رغهذر أددن رغوشنع رغعداد وا 

  شن     ل أزول رغةلا. رغدررناا رغك  كة هم اشلل وا شن أر  ان وا
رغذي أشنك للا  وا رغدط ع رغع م ررغخ ص    كها ل  9191/ غع م 1 دد ددن رغد نرا نام /    

رلأنرض  غلان ء. إ  أا رغنك  ج رغونجر  وا هذر رغكشناع غم كك دق رهذر و  دع  رغوشنع إغا إددرن ا نرا 
م رذغك غعدم رغوش نلل رغوع غل وا رغدط ع رغخ ص جداد اددن  اه كها ل رلأنرض  غلان ء علا رغدط ع رغع 

 .9191/ غع م 02   عولا ت رغكها ل،  ددن رغد نرا نام /
علا هذر رغد نرا غم كك دق رغنك  ج رغونجر  ونه     رعشناا ع و لرغلا، راعد ونرن ألثن وا خوة    

رغذي ج ء غاعدل  0222ع م / غ00لة اده، وو  رضطن رغوشنع غلكدخل ث نال رث غثل.  ددن رغد نرا نام /
رغاةوح وا جداد اإشنرك رغدط ع رغخ ص    عولا ت رغكها ل  9191/ غع م 02أ ل م رغد نرا نام /

رغعد نال، خ دل اعد رغكرجه ر اكد دي رغجداد غلالد ن ر نظ م رغةرق ر كح رغوج ل ررةع   غلدط ع رغخ ص 
    جواع رغوج  ت.

                                                           
 .1818/ غع م 22رغو د  رلأرغا وا رغد نرا نام / - (1)
 .1818/ غع م 22رغو د  رغث نال وا رغد نرا نام / - (2)
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شن وا أجل كشجاع رغدط ع رغخ ص علا رغوة هول     ل لو  اكدخل رغوشنع اشلل  ان وا    

أزول رغةلا رذغك وا خلال إددرن رغكشناع ت رغك  كةوح ا  ةكثو ن رغخ ص    اط ع ر ةل ا رذغك 
عندو  أدا ت عدرد ر اج ن رغخ دل ا غوة لا خ ضعل غد عد  رغعدد شناعل رغوكع اداا اعد ددرن 

اد عووت هذه رغد عد  غكشول رغعد نرت  ان رغوعد  غلةلا أاض   ، ر 0229/ غع م 0ا نرا ر اج ن نام /
 .0220/ غع م 92اعد ددرن رغد نرا نام /

روع لل رغجهرد رغك  كاذغه  رغ لرول غلكغلب علا رلأزول رغةلنال    ةرنال اادر أا رغظنرف     
 درد الجا    رراع ر ون ر اكد دال غلطاد ت رغودان  أارى وو  ااوله رغوشنع.   غوررطا د  ب رغدخل رغو

رنكاجل  ،إغا شنرء وةلا   ككرر ن  اه رغشنرط رغد ال    ون طق رغوخ غو ت رغك  رنكشنت اشلل ررةع
غهذر رغرراع ادأت رغ لرول ككدخل اشلل ألثن   علال رذغك وا خلال كنظام ون طق رغةلا رغعشرر  . لو  

 ادأت كهكم ألثن  الثن راشلل وا شن    شنا ل رغشا ب رذغك اإ درث رغةلا رغشا ا . 
 حصة قطاع البناء والتشييد من الموازنة العامة للدولة-رابعاً 

، اهدف دنرةل كطرنرت  دل اط ع رغان ء ررغكشااد وا رغوررزنل رغع ول غلدرغل ةاكمهذه رغودن     
 وعن ل، رغوا غغ رغك  كندده  رغدرغل غهذر رغدط ع، 

 دل اط ع رغان ء ررغكشااد وا رغوررزنل  غلدرغل رغع ول رغوررزنل كطرن / 22/   نام رغجدرل اعنض
    نوررغ وعدل ةط ر  أا   ظأ رلدرغج هذر وار  .2228 ع م ار ك 1883 ع م ونذ رغع ول غلدرغل

 23.1%  داط ع رغان ء ررغكشاا غ دل رغنور وعدل راالغ رغوذلرن  رغوكن  خلال 11.3%  الغ اد رغوررزنل
  دد غلدرغل رغع ول رغوررزنل وا ررغكشااد رغان ء اط ع  دل كذاذب رغجدرل وا ررغولا ظ. نوةه  رغوكن  خلال
 غه  وةكرى أدنا إغا غككخوض ع دت ثم 1885 ع م 2.9%  إغا ررنكوعت 1883 ع م 2.2%  ل نت
غا 2224 ع م  ،1.1%  نةال رشللت 2222 ع م غه  نةال أعلا غكالغ ر نكو ع ع ردت ثم 2.2 % رر 
. ررغولا ظ وا رغجدرل ادرن  ع ول كررضع 2.8%  غكالغ 2228 ع م اةاط اشلل غلانخو ض و غت ثم

 وا رغوررزنل رغع ول غلدرغل. دل اط ع رغان ء ررغكشااد 
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 /02/ رقم الجدول
 للدولة العامة الموازنة من والتشييد البناء قطاع حصة

       ( ليرة ألف)  الموازنة إجمالي من ونسبتها   

 العام
 العامة الموازنة

 للدولة

 البناء قطاع حصة
 من والتشييد
 العامة الموازنة

 للدولة

 البناء قطاع حصة نسبة
 الموازنة من والتشييد

للدولة العامة  
% 

1993 123018000 203968 0.2 

1994 144162000 690764 0.5 

1995 162040000 1235857 0.8 

1996 188050000 1281550 0.7 

1997 211125000 1216175 0.6 

1998 237300000 1225248 0.5 

1999 255300000 1117570 0.4 

2000 275400000 1079110 0.4 

2001 322000000 1097510 0.3 

2002 356389000 1239610 0.3 

2003 420000000 1228325 0.3 

2004 449500000 1018355 0.2 

2005 460000000 4391010 9.2 

2006 495000000 5268470 1.1 

2007 588000000 5658940 9.2 

2008 600000000 5271265 0.9 

2009 685000000 6152970 0.9 

 5/  14رغجدرل .  2211غع م ر  د  ال  لرغوجورع  -غولكب رغونلزي غلإ د ءرالمصدر:                 
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 العامة الموازنة من والتشييد البناء قطاع حصة: تطور (14 )شكل رقم ال              

 رغوررزنلرعكو درت  ااا إ د  ال د غل ذرت علاال رجردعلا عدم  رغك  كنص رغونضال را خكا ن
 .ررغكشااد رغان ء اط ع ر دل غلدرغل رغع ول

رةرف اكم رغك لال وا خلال دنرةل رغعلاال ااا وكغاناا وا خلال علاال درغال كاخذ رغشلل 
 رغك غ :

)(XfY  
لآخن.ررغك  اولا وا خلاغه  ك داد رغكغان    أ د رغوكغاناا علا أة س كاثنه    رغوكغان ر  

 (  Y)  داررغكشا رغان ء اط ع  دل خلتدأ اانو  ،( X)  وةكدل لوكغان رغع ول رغوررزنل أدخلت راد
علا رغنك  ج  تان رغوع ولات    رغوع د ت   دلوا أجل كدد  Spss . 20انن وج رةكخدرم ركم

 :رغ  ةراال رغك غال
 

Model Summary 

R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate 

.868 .753 .737 1056728.207 

The independent variable is X. 

 

ANOVA 

 Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

Regression 5.112E13 1 5.112E13 45.777 .000 

Residual 1.675E13 15 1.117E12   

Total 6.787E13 16    

The independent variable is X. 
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Coefficients 

 Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

X .010 .002 .868 6.766 .000 

(Constant) -1.301E6 592945.625  -2.195- .044 

 
 

  ركاخذ رغوع دغل رغشلل رغك غ :  
 

Y = -1301000 + 0.01 X 

 
  ظ وا وع دغل ر ن درن رغاةاط رغوددن  رغو ةرال علا أة س رغاا ن ت ا ةكخدرم انن وج أ
SPSS   أو  ااول %5ره  وعنرال وا أجل وةكرا ت د غل   - 1321222أا ااول رغد طع ه   ررغ ،

ؤدي إغا رنكو ع ا  ر د  رر د  ا زا د  نام رغوررزنل اوددرنأاوعنا ، (  2.212 ) رغوال رغوددن  نُدطا    ه 
 اث  %1وعنرال أاض   وا أجل وةكرا  رغد غل  . رااول رغوال هذه 2.212  دل اط ع رغان ء ررغكشااد

𝑠𝑖𝑔ااول  = راعد كعداله اونرع   عدد رغوكغانرت  %15.3، أو  عا وع ول رغك داد  داوكه 000.
غنةال كعان عا نةال رهذه ر %13.1رغودنرةل ر جم رغعانل كداح ااول وع ول رغك داد رغود ح 

 وعدل رنكو ع ن م جدر   ض الل رغوذلرن  رغزا د  وددرن ركعكان رغكا ان ت رغووةن  إغا رغكا ان ت رغللال غلظ هن .
رغان ء  اط ع  دل ن ع ضنرن  إغا ادعر و  رهذر رغوذلرن ، رغوكن  خلال ررغكشااد رغان ء اط ع  دل نور

 .رغرطن  ر اكد د    رر جكو عال ر اكد دال لأهواكه نظنر   وا رغوررزنل رغع ول غلدرغل ررغكشااد
 مشكلة السكندورها في حل و  المصرف العقاري السوريقروض  -خامساً 

ررغك  كدرم رغجوهرنال رغعناال رغةرنال  رغو غال   د ني أ د ألان رغوؤةة ت رغودنف رغعاعد 
اورجب رغونةرم   اث كاةس رغودنف ،وكنرعل نرد ررغشنل ت اخدو ت ودن ال اكزراد عولا ه  وا رلأ

ونه / /  نع    23رغه /  را  ض  ل إغا ر درن  رغع ول رودنه  دوشق .1822ع م / غ 28/ رغكشناع  نام 
 /  نع    ادال رغو   ظ ت. 15/ ر ، لب/  نع     2/ ر ،/  نرع    دوشق رناوه  2

 :( 1) رغةلارغوكعلدل ادط ع  نش ط رغودنف روا

                                                           

-  (1 ) 

http://www.reb.sy/reb/Realestateloans/ConstructionLoans/tabid/108/language/arSY/Defau
lt.aspx 
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رغ نلل رغعونرنال رر اكد دال    رغالاد وا خلال كورال رغونشآت رغعونرنال )رغةلنال  دعم -
 .ررغةا  ال ررغدن عال ررغكج نال ررغ ن ال ررغد ال ررغكعلاوال ررغاا ال

 .كلاال   ج ت رغكةلاف ذي رلأجل رغددان ررغوكرةط ررغطرال -
رغك  كهدف إغا ان ء رغعد نرت رغوعد   رغجوعا ت رغكع رنال رغةلنال ررغشنل تنرع ت كورال وش -

 .ادرن  ن اةال غلةلا ررغعول علا وة عدكه 
رغدنرض غلأ نرد وا أجل إنش ء أر إلو ل أر شنرء رغوة لا أر رغول كب رغكج نال  اونح رغودنف -

رغودنف شنرط  راد  دد نظ م .ررغعلوال ررغوهنال ررغعا درت ررغدادغا ت   ةاو  أد  ب رغدخل رغو درد
 :ونح رغدنرض لو  ال 

  (2)روض شروط منح الق -     
   يمنح المصرف العقاري قروضاً لإنشاء مسكن جاهز وذلك وفق الشروط التالية:    

 ( غان  ةرنال.1.522.222ةدف رغدنض )  
 ( وا رغللول رغع ول غلإنش ء أر ةدف رغدنض أاهو  %22اجب أا   اكج رز والغ رغدنض )

  أال.
   غود  خوس عشن  ةنل %8.5اونح هذر رغدنض او  د. 
   غود  عشن ةنررت %8او  د. 
   غود  خوس ةنررت %9.5او  د. 
  رذغك اعد كنواذ نةال  %42، %22نج ز انةب د عكاا  ةب ر  علاادنف رغدنض

 رغكورال رغذرك  رغوكنكال علا رغودكنض.
 اةدد رغدنض علا أاة ط شهنال وكة رال. 
  .اشكنط غونح هذر رغنرع وا رغدنرض ر دخ ن رغوةاق غدى رغودنف 

 لمواطنين قروضاً لإنشاء توسع بمسكن وذلك وفق الشروط التالية:ليمنح المصرف       
 ( غان  ةرنال.122.222ةدف رغدنض ) 
 ( وا رغللول رغع ول غلكرةع أر ةدف رغدنض أاهو %22اجب أا   اكج رز والغ رغدنض نةال ).  
   غود  خوس عشن  ةنل %8.5اونح هذر رغدنض او  د. 
   غود  عشن ةنررت %8او  د. 
   غود  خوس ةنررت %9.5او  د. 
 رال كنواذ نةال رغكو رذغك اعد % 42 %22د عكاا  ةب ر نج ز انةب  ادنف رغدنض علا

 .رغذرك  رغوكنكال علا رغودكنض
                                                           

 .1017/  3/  19المرجع السابق الذكر تاريخ التصفح  -  (1)
 



 267| سورية في السكن قطاع تجاه الحكومية السياسات الفصل الثالث:
 

 رو ت رةكخدم   ةال رغدنرض.اةدد رغدنض علا أاة ط شهنال وكة رال . غوزاد وا رغوعل 
 .اشكنط غونح هذر رغنرع وا رغدنرض ر دخ ن رغوةاق غدى رغودنف 
 :قروضاً لشراء مسكن جاهز بالشروط التالية للمواطنينيقدم المصرف العقاري     
  ةرنالغان    ( 1522222) ةدف رغدنض. 
 ةدف اكج رز   او  رغودنف وهندة  كددانرت  ةب رغوةلا ااول وا%( 22) انةال اونح 

 .رغدنض
 ةنل عشن  خوس غود  % 8.5 او  د  اونح 
  ةنررت عشن غود  % 8 او  د 
  ةنررت خوس غود  % 9.5 او  د 
 رغعان  ا غ ق رغداد شه د  رنرد اعد وا شن  رغدنض ادنف. 
 وكة رال شهنال أاة ط علا رغدنض اةدد.  
 رغودنف غدى رغوةاق ر دخ ن رغدنرض وا رغنرع هذر غونح اشكنط . 
 :كسائه بالشروط التاليةا  قروضاً لشراء مسكن على الهيكل و  للمواطنينيمنح المصرف العقاري      
 ل ول ركة ري غلإلو ل شنا ل شنا كاا، علا كدةم ةرنال غان   ( 1522222)  رغدنض ةدف 

رغوونرح  رغدنض والغ ااا رغونق ركة ري رغهالل علا غلشنرء رشنا ل ،غلإلو ل رغلازول رغللول
 ر لو ل. رشنا ل

 وهندة  كددانرت  ةب رر لو ل غلشنرء رغع ول رغللول وا%( 22) ككج رز   انةال رغدنض اونح 
 .رغدنض ةدف اكج رز   او  رغودنف،

   غود  خوس ةنررت%  8.5اونح او  د. 
  غود  خوس عشن  ةنل %  9.5 او  د. 
 اا    رغعان ، ا غ ق رغداد شه د  رنرد اعد رر د  د عل رغهالل علا رغشنرء شنا ل كدنف  

 رغدنرض هذه    اشكنط% 42 ،%22 انةب ر نج ز  ةب د عكاا علا رغلة ء شنا ل كدنف
 .إلو  كه  كنه أا درا رغهالل علا وةلا اورل   رغودنف لأا ر لة ء أعو ل إلو ل

 رغدنرض   ةال رةكخدم رغوعلرو ت وا غوزاد. وكة رال شهنال أاة ط علا رغدنض اةدد. 
 رغودنف غدى رغوةاق ر دخ ن رغدنرض وا رغنرع هذر غونح اشكنط . 
المنذرين بإخلاء مساكنهم أو  للمواطنينيمنح المصرف العقاري قروضاً لشراء مسكن جاهز وذلك    

 :بالشروط التالية بهدمها في مشاريع الاستملاك أو التنظيم أو بسبب الكوارث
  ةرنالغان  (  922222 (ةدف رغدنض. 
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 أاهو  رغدنض ةدف أر رغودنف وهندة  كددانرت  ةب رغعد ن ااول وا%( 22) انةال اونح 
 .أال

 ةنل عشن  خوس غود  % 9.5 او  د  اونح. 
o   غود  عشن ةنررت%  8او  د. 
o   غود  خوس ةنررت%  8.5او  د. 

 رغدنرض   ةال رةكخدم رغوعلرو ت وا غوزاد .وكة رال شهنال أاة ط علا رغدنض اةدد. 
   رغودنف غدى رغوةاق ر دخ ن رغدنرض وا رغنرع هذر غونح اشكنط . 
 قروض إكساء عقار -      

 :قروضاً لإكمال مسكن معد للسكن وذلك وفق الشروط التالية للمواطنينيمنح المصرف     
  ةرنال غان  ( 1122222) ةدف رغدنض. 
 لأعو ل رغلازول رغللول ل ول عا رغوةلا  لو ل رغوونرح رغدنض والغ اكج رز   أا اجب 

 .أال أاه  رغدنض ةدف أر غلإنش ء، رغلازول رغع ول رغللول وا%( 22) نةال أر ر لو ل،
 ةنررت عشن غود % 8 او  د  رغدنض هذر اونح. 
   غود  خوس ةنررت% 8.5او  د. 
 رغكورال ل ول إنج ز اعد ،%42 ،%22 انةب ر نج ز  ةب د عكاا علا رغدنض ادنف 

 .رغودكنض علا رغوكنكب رغذرك 
 وكة رال شهنال أاة ط علا رغدنض اةدد. 
 رغودنف غدى رغوةاق ر دخ ن رغدنرض وا رغنرع هذر غونح اشكنط . 
 :قروضاً لإكمال توسيع مسكن وذلك وفق الشروط التالية للمواطنينيمنح المصرف     
  غان  ةرنال (  522222 (ةدف رغدنض. 
 رغللول ل ول عا غلةلا وعد اوةلا كرةع  لو ل رغوونرح رغدنض والغ اكج رز   أا اجب 

 .أال أاه  رغدنض ةدف أر رغكرةع  نش ء رغلازول رغللول وا%( 22) أر غلإلو ل، رغلازول
 ةنررت عشن غود % 8 او  د  رغدنض هذر اونح. 
   غود  خوس ةنررت% 8.5او  د. 
 ل ول إنج ز اعد ،%42 ،%22 انةب ر نج ز  ةب د عكاا علا رغدنض ادنف 

 .رغودكنض علا رغوكنكب رغذرك    رغكورال
 وكة رال شهنال أاة ط علا رغدنض اةدد.  
 رغودنف غدى رغوةاق ر دخ ن رغدنرض وا رغنرع هذر غونح اشكنط . 
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 التدعيم قروض -
 :لمواطنين قروضاً لتدعيم مساكنهم وذلك وفق الشروط التاليةليمنح المصرف 

  غان  ةرنال( 422222)ةدف رغدنض. 
 للول وا% 22 نةال غلةلا رغوعد رغوةلا غكدعام رغوونرح رغدنض والغ اكج رز   أا اجب 

 .أال أاهو  رغدنض ةدف أر رغكدعام أعو ل
 ةنررت عشن غود % 8 او  د  اونح 
  غود  خوس ةنررت% 8.5او  د  ر 
 وا رلأخان  رغد عل كدنف ر  ،%42 ،%22 انةال ر نج ز  ةب د عكاا علا رغدنض ادنف 

 اؤلد رغوهندةاا ند ال وا وددا    رغو   ظل أر رغودانل وجلس وا  ن  كدنان كددام اعد إ  رغدنض
 .رغكدعام أعو ل نج زإ اعد رغان ء ةلاول

 رغدنرض   ةال رةكخدم رغوعلرو ت وا غوزاد. وكة رال شهنال أاة ط علا رغدنض اةدد. 
 رغودنف غدى رغوةاق ر دخ ن رغدنرض وا رغنرع هذر غونح اشكنط . 
 ركدنان ررغدنرةل ا غوخطط ت ون د    رغكدعام أعو ل اكنواذ رغودانل وجلس وا كنخاص كددام اشكنط 

 .رغكدعام كةكدع  رغك  رغنرهنل رغوةلا ا  غل  ن  لشف
 قروض الجمعيات التعاونية -   

را م اكورال ان ء عشنرت ونذ إنش  ه ادم رغودنف رغعد ني خدو ت وواز  غلجوعا ت رغكع رنال 
آ ف رغر درت رغةلنال    لل رغو   ظ ت رغةرنال، رو زرل رغودنف رغعد ني ولكزو  ادعم اط ع ر ةل ا 

اكم كددام طلا ت رغدنرض عا ر  رغكع رن ، رادرم در و  اكطران ونكج ت ودن ال وخددل غهذر رغدط ع.
ر ةكو د  راكم  غعضر وا أعض ء رغجوعال اشلل ونوند.    اونح رغودنف انض طناق رغجوعال ا غذرت ر 

 خدو ت ر انرض رغوخددل غه  ر ق رغشنرط رغع ول رغك غال: وا
 :وا رغللول رغع ول %22  رغ د رلأعلا غلكورال. 
 : 1.5ةنررت  12غود   رغو  د%. 

 .%9ةنل  15غود          
 ل:رغدنرض رغك  اددوه  رغودنف غلجوعا ت رغكع رنال رغةلنا -

o  ج هز:انض إنش ء وةلا 
  (غان  ةرنال1.222.222ةدف رغدنض ). 

o :انض إنش ء وةلا علا رغهالل وع رغونر ق رغع ول غلان ء 
 ( غان  ةرنال222.222ةدف رغدنض ). 

o انض إلو ل وةلا: 
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  :ةنررت 12ود  رغةدرد. 
 :( غان  ةرنال922.222)  ةدف رغدنض. 

o وةكدلل:عا ن  عا ض  ال  نرع كه لرا وشانض رنش ء غلجوعا ت رغك  ك 
  .وا للول ر نش ء %52( ل.س أر نةال 1.522.222ةدف رغدنض ) -  
  .ةنررت 12:  ود  رغةدرد -  
 . %8.5رغو  د  :  -  

 الاصطياف مساكن قروض -
 ال :غكنواذ وة لا ردطا  ال )ش غاه ت( ككوثل او   غلأ نرداونح رغودنف رغعد ني انرض   

 شنرء ش غاه. 
  ش غاهإنش ء. 
 لة ء ش غاه  .شنرء رر 
 إلة ء ش غاه. 

 او  د : اونح رغودنف هذر رغنرع وا رغدنرض
 11.5%  غود  عشن ةنررت. 
 12% غود  خوس ةنررت.   

 العامة الإسكان مساكن قروض -
 نص رغودنف رغعد ني ونذ كاةاةه علا كددام خدو ت وكواز  غزا  نه لونح انرض غشنرء 

 .اكددام هذه رغخدول    رو زرل رغودنف ولكزو غلإةل اوة لا رغوؤةةل رغع ول 
 رغشنرط رغع ول غونح هذه رغدنرض:

بموجب قانون الادخار رقم  للإسكانيمنح المصرف المكتتبين على مساكن المؤسسة العامة  -          
 ( قروضاً لتسديد ثمن هذه المساكن2/27لعام  77)
 ( وا رغداول رغوددن  غلوةلا وا اال رغوؤةةل راو    %52رغدنرض انةال ) كونح هذه

 .( ل.س1.222.222) اكج رز
 : 9.5خوس ةنررت  غود  رغو  د%. 

 .%8غود  عشن ةنررت        
 .%8.5غود  خوةل عشن ةنل        

  .اةدد رغدنض علا أاة ط شهنال وكة رال 
  ض ر دخ ن رغوةاق غدى رغودنف.   اشكنط غونح هذر رغنرع وا رغدنر 
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نررع رغدنرض رشنرط ون ه   اد وا رجهل نظن رغا  ثل رةكعنرض أهم ر شل غا ت نرض أاعد رةكع
 رغك  كدرن  رل هذه رغدنرض:

 12 رغ   ت %   اعض  كج رزوا رغولا ظ أا وعدل رغو  د  علا هذه رغدنرض ونكوع إذ  -  
  كن  رغةدرد. رخكلافر وع رخكلاف وعدل رغو  د  

إغا رنكو ع رلأاة ط رغشهنال ةاؤدي هذر ر   دط ةنل 15 – 5 كوكد واود  اعض رغدنرض  -  
 خ دل إذر و  ارنا اوةكرى دخل رغوند    ةرنال.

 .روررد رغان ء عدم رغكن ةب وع ةدف رغدنض ا غود ننل وع رنكو ع أةع ن رغوة لا ررغعد نرت -  
أا  عندو  الرا رغشنط ضو ن ت عد نال، علا رعكا ن دعرال ك داق شنط رغلو غل خ دل - 
 أر أنه غاس ا  جل غلااكنرض.  ،اكجه غلااكنرض أ غداه عد ن  وا رلأجدن  رغذي رغوررطا
وةاق غدى رغ  نض رغودنف علا أا الرا غاعض رغدنرض أا الرا رغودكنض شنط ر دخ ن - 

 رغودنف.
انض ررنكو ع عورغل هذر ا  ض  ل إغا دعرال ركعداد رغوع ولات رغخ دل اطلب رغ درل علا      

 رغودنف.
  رل دنرةل كطرن رغدنرض رغعد نال وع اانرض رغودنف رغعد ني ةاعد هذر ر ةكعنرض غنظ م 

 .2212 كا ع م  1882رغزوا رذغك خلال رغوكن  رغزونال وا ع م 
م رغدنرض رغك  ةلوه  رغودنف رغعد ني رغةرني خلال / كطرن  ج21اعنض رغجدرل نام / 

خلال رغوكن  رغررضح    أنا م رغدنض،  ر نكو ع  ظ أهذر رغجدرل  وار  .2212إغا ع م  1882رلأعررم 
ولارا /  167985إغا /  1882ع م ولارا غان  ةرنال /  5131.5 اث رنكوع رغدنض وا /  رغودنرةل،
 .2212غان  ع م 

 هذر ركج ه وعن ل اهدف رغزوا عان ركطرنه  رغعد ني رغودنف انرض ااا رغعلاال رادنرةل
 : رغك غ  رغشلل كاخذ درغال علاال خلال وا رغوكغاناا ااا رغعلاال دنرةل ككم رةرف رااوكه، رغكطرن

)(XfY  
 .نرلآخ رغوكغان    كاثنه أة س علا رغوكغاناا أ د    رغكغان ك داد خلاغه  وا اولا ررغك 
  .لوكغان وةكدل(  T) دخل رغزوا أاانو   ،(Y)راد أدخلت انرض رغودنف رغعد ني لوكغان ك اع     

 :علا رغنك  ج رغ  ةراال رغك غال توا أجل كددان رغوع ولات   دل  Spss . 20ركم رةكخدرم انن وج
 

Model Summary 

R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate 

.981 .962 .960 .193 

The independent variable is T. 
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ANOVA 

 Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

Regression 17.772 1 17.772 475.107 .000 

Residual .711 19 .037   

Total 18.483 20    

The independent variable is T. 

 

Coefficients 

 Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

T .152 .007 .981 21.797 .000 

(Constant) 5588.244 489.078  11.426 .000 

The dependent variable is ln(Y). 

 

 ركاخذ رغوع دغل رغشلل رغك غ :
 

0.1519ty = 5588.2e 
R² = 0.9615 

نلا ظ وا وع دغل رغنور أاّ وعدل رغنور رغةنري غلدنرض رغعد نال رغو ةرب علا أة س رغنور 
    % 15، أي أا  جم رغدنرض رغعد نال ازدرد انةال %15رغونلب خلال  كن  رغدنرةل اد الغ كدناا   

را غك غ   إا ، P = 0.000غلوع دغل اد الغت اناال جدر  وا رغدون  sigلل ةنل عا ة ادكه ، علو   ااول 
 96 %، راولا ظل ااول وع ول رغك داد نجد أاّ رغوع دغل اد  ةنت %1رغوع دغل وعنرال اوةكرا  رغد غل 

 وا كا ان ت رغظ هن . 
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 ) مليون ليرة (    القروض التي سلفها المصرف العقاريحجم /: 72الجدول رقم /
 رغدنض  رغع م رغدنض  رغع م

1990 1 5131.5 2001 12 26135.4 
1991 2 6890.7 2002 13 29530.4 
1992 3 8688.7 2003 14 35138.6 
1993 4 11302.4 2004 15 47384.9 
1994 5 15430.3 2005 16 64574 
1995 6 18573.3 2006 17 70152 
1996 7 20214 2007 18 88575 
1997 8 22613.3 2008 19 109921 
1998 9 23987.1 2009 20 136280 
1999 10 24603.2 2010 21 167985 
2000 11 24670.5    

 .17/  11رغجدرل  ،إ د  ال وخكلول وجورع ترغولكب رغونلزي غلإ د ء،  :المصدر –                  
 

 
 ./ 15ول / دمن إعداد الباحثة بالاعتماد على بيانات الجالقروض التي سلفها المصرف العقاري  :( 51الشكل رقم )  
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 المبحث الثاني
 الاقتصادية والاجتماعية للحكومة  الخطط الخمسية الإسكان في             

      
 علا رغ درل و  ر ت أعاكهم رغذاا رغوررطناا وا غلثان رغش  ل رغشغل رغةلا وشلللكعكان         
 ررنكو ع رغةرنال رغعد نرت ةرق كشهده  رغك  رغثا ت   غل وع رخ دل رغون ةب ررغاا   رغد   رغونزل
 رغدخل ذري وع ككن ةب إةل نال  لروال نرع توش عا لثانر    اه نةوع نعد غم رغذي رغرات    أةع نه 
 هر  لو  رغخ ص غلدط ع را غنةال .رغةلن  رغكع رن  غلدط ع رغو عل رغدرن  ا ب ظل ر   رغو درد
ا رغوندال رغوا دنرت إط ن اكعدى    إنه وعنرف  رغو درد رغدخل غذري ورجهل نرع كهوش كلرا   كعدره  رر 

 وع ككن ةب رغك  رغضخول نرع تا غوش اكوثل رغعد ني ا غشاا رغخانرء وا رغلثان انره لو  رغ ل  إا غذر
 .                        رغو درد رغدخل ذري أرض ع

 ا عكا نه  رغةلنال غةا ةكه  انةم ذغك الرا رغةلا غدط ع رهكو م كعط  درغل أي ار   هذر ر ط ن إ   
 هذه ر هم كداام اولا   أنه  ان آغا كه ، روخكلف أدرركه  ا ةكخدرم رذغك رغدط ع غهذر رك لام كرجاه أدر 

 . و  غالد ةلا اط ع علا وة نه  ادنرةل إ ّ  رغةا ةل
 السكني بالتخطيط السكنية السياسة علاقة أولًا:
 ه  رلأنل ا هذه ااا روا   ا ت، عد  اك داق لوالل ره  أنل ا عد  علا رغةلن  رغكخطاط انكلز     

 رودى اانهو ، رغعلاال جلا    اظهن هن  روا رغةلن ، غلكخطاط رغودرو ت لا د كعد رغك  رغةلنال رغةا ةل
  (1):ال   او   دن هذه رلأنل ا راولا اجوعهو ، رغذي رغكنراط

 الحكومة دور وتحديد سكنية سياسة رسم -أ

 ان ء    رغدرغل علاه  كةان ع ول ةا ةل هن ك كلرا أا اةكدع  درغل أي    رغةلا لوشلل  ل إا    
 .ش ول ةا ة  اكاااد ك ظا رغودى، طرالل رراعال، ررض ل، ش ولل، رغةا ةل هذه كلرا رأا رغوة لا

 رةراه رغةلا   غل ر   رغةلا وج ل    وخكلول دنرة ت أة س علا ةا ةل أي اانا هدف أا اجبر    
 رغ لرول درن الرا أا روا جهل أخنى اجب ر انه ، ر درنال رغنرر   جواع وا غه رغونظول ررغكشناع ت

 رغان ء    رغ داثل رغكلنرغرجا  إدخ ل رودى رغوخكلول رلأ ا ء ك داد    رغع ول رغةا ةل خلال وا ررض    
 .رغةلن  رغدط ع كنوال    ررغخ ص رغع م رغدط ع درن اا ا وع

 :رلآك  علا انكلز رغ لرول ردرن   

 غلونر ق رش ولل ل ولل ةلنال ر درت اشلل ككم أا اناغ  رغةلنال ر نج زرت وخكلف إا: رغانى ء-* 
رغةلنال رغورجهل رونه  رغةلا رغشا ا   كدرم اه رغ لرول وا خلال رغوشنرع ت، رهذر و  رغع ول ررغخدو ت

 .ررةل ا رغع ولاا    رغدرغل رةلا ر دخ ن..

                                                           
 .51ص ودن، رغعنا ، رغوةكدال درن وطاعل ،والمصيدة الحل الإسكان - 1986والاد،  ن  - (1)
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)انرض رغودنف رغدرخل  ر اكنرض طناق عا رغوك  ل رغو غال ندرغورر كر ان اناغ : رغكوراىل -* 
 .ق شنل ت ر ةكثو ن رغعد ني(ارغخ نج ) رغكورال عا طن  أر رغعد ني(

 رلذغك   ةب، ر شنرف  اث وا   ونه  رغوطلرال رلأدررن الل كدرم أا رغ لرول علا: ر شىنرف -* 
جنرءرتر  ررض ل كشناع ت ارضع رذغك رغكرجاه  أر رغع م رغدط ع نط ق    د نول غلعونرا رضرراط ر 
، ررغرراع رغعول  أثات عدم ادن  رغ لرول علا  ل وشللل رغةلا وا خلال رغدررناا ررغكشناع ت رغخ ص

 .اةاب عدم رغكطااق رغد اح غه 

 إغاه ارجه رغذي رغن اة  رغوةؤرل رلأ ررل جواع ر   رغ لرول كعكان ركخلص رغا  ثل إغا أا    
 رلأدررت ركنكوع رغةلنال رغر درت وا أال عدد انكج رعندو  رككازم رغوشللل ككعدد عندو  ،ر نكد درت

 .   رجكو ع  لوطلب ا غوةلا وط غال
 السكنية البنية وضعية دراسة -ب

 وةكرى غكداام ررغود ااس رغوع اان وا ةلةلل تظهن  رغدن عال رغدرل وا لثان    دنرةل       
 ظنرف  ةب لأخنى درغل وا كخكلف رغوعد ت أا شك ر . اه  رغو اطل رغع ول ررغاا ل رغةلنال رغاا ل

 خلال وا رغةلنال ا غوا ن  رغخ دل رغوع اان كعطا  اث رر اكد دال ر جكو عال رغو لال، رغوجكوع
 اطع كدوام وج  ت    لثانر    كظهن رغع ول ا غاا ل رغخ دل رغوع اان أو  رغوة لا، رأشغ ل رغكدوام
 رضعه  اكم رغك  رغع ول رغوع اان إغا انجع رغوع اان هذه وثل رجرد عدم   غل    أو . ررغشررنع رلأنرض 

 رضعال دنرةل وعا ن رغوع اان، هذه ااا روا. ررغهندةال رغد ال ل غها  ت رغعلوال رغها  ت طنف وا
 ن اةال أنررع ثلاثل إغا كدةاوه  اولا ررغك  رغوة   ت أر رلأ ا ء أرض ع دنرةل خلال وا رغةلنال رغانال
  :ره 
 ان  ه  إع د  رغونرد رغةلنال رغوة   ت أر رلأ ا ء -

ع د  إزرغكه  اكطلب أ ا ء عا عا ن  ه       كدلح   غدنجل  اه   ضني رنها ن غ درث ان  ه  رر 
 غلوة لا رغونر دل رغخدو ت ندص عا ن كج    الرا اد ر نها ن هذر. إدلا ال أر كنواوال عولال أي وعه 
 .رغةلنال رغونطدل كدرخل أر رغلازول رغدرنال رغدا نل رةكخدرم عدم أر

 كنواوه  رغونرد رغوة   ت أر رلأ ا ء -

 رغدنجل إغا اعد ادل غم اةاط خلل اه  ارجد وة   ت أي ،إزرغل إغا ك ك ج   رغك  رغوا ن     ككوثل   
 رغدا نل ر ددرا هنوه وا ع د  اشلر رغعد ني وانرثه  أا  اث رغل ولل ا  زرغل رغ   علا ا لم رغك 

 .رغونكظول رغدرنال

 رغورضري رغان ء وا علاه  اخشا رغك  رغةلنال رغوة   ت أر رلأ ا ء -
 جدال عدم  كا أر ك واه  رغك  رغعونرنال رغكشناع ت ةنا ا غعدم رغلا ةلاول أ ا ء عا عا ن  ه    

 غذغك رغةلطل،    رغنورذ ذري ود غح كوس   لأنه  رلأ ا ا، اعض    رجدت إا رغكشناع ت هذه كطااق
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 شللا   رغادرال    ع د  ااخذ رغذي رغعشرر   رغعونرن  رغز ف هذر غوثل ككعنض رغ   ت وا لثان     ه 
 رغوع اان كطااق طناق عا ر و اكه  رلأ ا ء علا رغ و ظ اجب غذغك رغوط ف، نه ال    غادرم وؤاك   

 .  رغكنواذ    جدالرغر  رغد نول ررغود ااس ررلأةس
 الإسكان بين التخطيط والتنفيذ ثانياً: 
كم كعناف رغ ق رغع غو     رغةلا علا رغن ر رغك غ : "ا ق غلل  ند رغ درل علا وارى غدد      

د   رآوا را دق رغةلاول، راكللول واةن ، را كري علا رغخدو ت ررغكةهالات رر  كا ج ت رلأة ةال، 
وع رغكوكع ال ول  نال ر خكا ن وا درا كوااز، رضو ا  ده رغد نرن     ر وكلاك أر رغ ا ز  وا درا 

روو  هر ررضح رجل     رث  ق رلأوم رغوك د  رغخ دل . رغكعنض غلطند ر عكا ط  أر ر خلاء رغدةني"
ن طل ا غ لرو ت، لو  أا ا غ ق    رغةلا أا ان ء وة لا غجواع رغوررطناا غاس وا رغوه م ر غزروال رغو

رغوة لا   كددم وج ن   عند كر انه . رغلا رغوطلرب وا رغ لرو ت ركخ ذ رغكدراان رر جنرءرت رغلازول 
غكعزاز رغ ق    رغةلا، ركولاا رغوررطناا وا رغ درل علا رغوةلا رغولا م ررغواةن ررلآوا، رضو ا 

دراهم    رغ ا ز  رغد نرنال غلوةلا ا  وكلاك أر إدنرلهم رغل ول ررغوكن و  رغ ق    رغةلا، ر و ال  
 إنه الزم جواع رغوؤةة ت  ا ذغكر ةك ج ن درا رغكعنض غلطند ر عكا ط  أر رغكعةو  ران ء عل

رغ لروال رغوعنال ادط ع ر ةل ا رغعول اجد علا ر ةكونرن    رةك درث انروج دعم رلأةن ركوعاله  
غكولانهم وا رغ درل علا رغوةلا رغواةن. روا رغانروج رغ لروال رغك  كذلن    هذر رغوج ل انن وج 

غعونرنال غلودا ررغوكرر ن  اه  رغونر ق ونح رلأنرض  رغةلنال، خدرد   رغرراعل ضوا رغنط ا ت ر
رغعد نال، رنظ م وللال رغر درت رغعد نال ر نزه . روو  انكظن كوعال إجنرءرت رغنها  رضدن رغررغخدو ت، ر 

ع د  دا  ل رشكنرط ت كخطاط رغون طق رغةلنال ركنظاو ت كدوام ر  رغعد ني ررغكنظاو ت رغونظول غه ، ر 
وا ونرنل كر ان رغر درت رغةلنال رغدغان  ررغواةن  غلجواع، ر انه  رغر درت رغةلنال ااةلرب اشجع راض

 .(1)وا رة  ل رغكولاا رأدرركه رغكورالال ررغكنظاوال ررغكدنال ررغونال
ل نت رغ لرول    ةرنال كندد اشلل در م    خططه  و  ر ت غوع غجل وشللل رغةلا، غلا غم      

دم رجرد كدرن ل ول غ ل هذه رغوشللل رغعدم ةا كلا ا دن  علا كنواذه  اشلل د اح نكاجل ع
رغكشناع ت ررغدررناا رغوننل ررغوشجعل، ا  ض  ل إغا رغوة د رغورجرد    اط ع ت رغكنواذ رغوخكلول ةررء 

 .   أر كع رنا    أر خ د    ع و    ل ا اط ع
 نؤال غه  رل نت ر ةل ا غدط ع رونهج  علو  ك لال عان رغ لرول ا دنت 2222 ع م اعدر      

 ونذ رغدط ع اهذر غلنهرض  لروا    وشنرع    راكلَ  رادأت رغدط ع هذر اةان أا اجب أاا إغا اانه ررض ل
 ادأ رغك  رغع شن  رغخوةال رغخطل    نجمركُ  رغنرها رغرضع ك لال وا ر نكه ء كم أا اعد 2222 ع م

                                                           
(1) siironline.org/alabwab/human_rights(14)/079.htmw.http://ww 

http://www.siironline.org/alabwab/human_rights(14)/079.htm
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 اركان  أخنى أ ا ن   ر  ع غال اركان  أ ا ن    كةان اعده  ر ةل ا ونظرول ادأت  اث 2224 ع م رضعه 
 . كو    رغد اح ا  كج ه اةان رغلنه وانن  ان رلآخن راعضه  وانن اعضه  لأةا ب ونخوضل

 ااا  او  ال  و  كم إنج زه    وج ل رغةلا    رغخطط رغخوةال رغك ةعل ررغع شن  غل لرول.رةا
 (1221 -1222أداء قطاع الإسكان في الخطة الخمسية التاسعة)  -5

جنرءرت رخطط غم كنكق ااي        إا رغةا ة ت رغ لروال كج ه اط ع رغةلا راكدنت علا كرجه ت رر 
  ل وا رلأ ررل إغا وةكرى ر ةكنركاجا ت رغو دد  رلأهدرف، ا غن م وا أا ةرنال ل نت وا أرر ل 

ةل ا، رغدرل رغعناال رغك  غ ظت ضوا ةا ة كه  رغ لروال رونذ ونكدف رغدنا رغو ض  ورضرع ر 
رأناطت اه  وه م كر ان رلأنرض  رغلازول  ا ول  1811رأُ دثت  اه  رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا ع م 

ون طق ةلنال ركاواا رغونر ق غه ، رااع ركرزاع رغود ةم وا رلأنرض ، رلذغك رغدا م انوةه  أر اررةطل 
إا رغكرجه ت رغررض ل غل لرول غم  رغغان اإنش ء رغوة لا ررلأانال، رااعه  ررةكثو نه . ا  ض  ل إغا ذغك

 .  (1)ككنر ق   غا   اكاواا وةكلزو ت كنواذه 
ر   هذر ر ط ن ةاكم رغكعنض إغا و  ج ء    رغخطط رغخوةال غوعن ل  او  إذر ل نت رغ لرول     

 اد ة هوت وا خلال هذه رغخطط    وع غجل أزول رغةلا.
، ر  رغت رغ لرول وا خلال هذه رغخطل رغعول 1000ادأت رغخطل رغخوةال رغك ةعل    رغع م    

 :وجورعل وا رلأهدرف ككوثل ا لآك  علا ك داق
العمل على زيادة نسبة مشاركة القطاع العام في حل مشكلة السكن ودعم القطاع التعاوني وتفعيل  -أ

 دور القطاع الخاص. 
 وا رغووكنض أا اكم ك داق ذغك ر د   غو  ال : ل ا ر 
 القطاع العام 

وا  % 12( ره  كع دل    وةلن 38377أن طت رغخطل رغخوةال رغك ةعل ا غدط ع رغع م كاواا )     
 ل ول رغخطل. روا أهم ر جنرءرت رغوكخذ  غكولاا رغدط ع رغع م وا كنواذ خطكه:

 رنالةان  / ولا ن غ1.9إغا  ررغ  / رنالةان  / ولارا غ12ن ع نأةو ل رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا وا / -
او  اولنه  وا كنواذ خططه  رغطور ل غن ع وة هوكه  رخ دل    وج ل كاواا رغةلا ر اكد دي 

 غو دردي رغدخل.
ادنرض وا  (شا ا  –عو غ )رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا  نرع تغكورال رغلازم غوشكغطال جزء وا ر -

وا  % 30كورال ولارا ل.س ةنرا   غلةلا رغعو غ  ر  300ا درد )دندرق رغداا رغع م ادرا  رر د 
ولا ن ل.س(، رذغك غضو ا عدم كضخم للول رغوةلا  20للول وشنرع ةلا رغشا ب رغوددن  ا درد 

                                                           
 .24، ص، ونجع ةاق ذلنهقطاع الاسكانرغخطل رغخوةال رغع شن ،  - (1)
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او  اورق ادن  و دردي رغدخل، وع رغعلم ااا إجو غ  ااول رغدنرض رغوونر ل غلوؤةةل ونذ ك ناخ 
 ولا ن غان  ةرنال. 1.9غم ككج رز  1000ر كا ع م  1811إ درثه     ع م 

ررغذي اةوح غلوؤةةل رغع ول غلإةل ا اإادرع أوررغه   1001/ غع م 34غونةرم رغكشناع  نام /ددرن ر -
 غدى أي وا رغود نف رغع ول    ةرنال.

 12رغد ض  اكوداد  كن  كدةاط رغوة لا رغشعاال وا  1001/ غع م 31/نام ددرن رغونةرم رغكشناع   -
ل د أادا. وو  رنعلس كخواض    % 2إغا  % 4.2ةنل، ركنزال وعدل رغو  د  وا  12ةنل إغا 

 .% 70علا رغدةط رغشهني ا درد 
رغد ض  اكولاك رغوة لا رغعو غال غش  لاه  اااة ط  1001/ غع م 71ددرن رغونةرم رغكشناع  نام / -

 ع و  . 12غان  ةرنال رغود   1000شهنال ا درد 

 جواعد دي غلشا ب    ا رغةلا ر اكرغادء اكنواذ أهم رأضخم وشنرع إةل ن     ةرنال غكاوا -
 .أغف ر د  ةلنال( 10رغو   ظ ت )ا درد 

رغكنورال    رغدطن، رذغك لأنه ااك     إط ن  عكان هذر رغوشنرع وا أهم رغوشنرع تراد ر      
ةا ةل كهدف إغا إدلاح وع دغل رغعنض ررغطلب    ةرق ر ةل ا رذغك وا خلال ن ع نةال رغوة لا 

د  غوة لا راكد دال اوة   ت دغان  رأاض   دنرةل وؤشن رغددن  علا رغوعنرضل وا ر  كا ج رغ دا
روكلاك رغوةلا غدى رغشنا ل رغوةكهد ل، ردا  ل شنرط واةن   وكلاك هذه رغوة لا ضوا  درد هذر 

وا  % 10رغوؤشن. راغط  هذر رغوشنرع شنا ل لاان  وا رغوجكوع رااةع ن ون  ةل،   غوةكواد اد ع 
( ةنررت  ةب رغو ل روا 10 -4 -2كةجال راةدد أاة ط   شهنال خلال  كن  رغكنواذ)ااول رغوةلا عند رغ

. ررلأهم وا ذغك أا رغدنرن نام %2ةنل او  د   12ثم ادةط نداد ااول رغوةلا عند ر ةكلام علا 
وا كل غاف أعو ل رغان ء درا  رر د لوة هول  %30أج ز غدندرق رغداا رغع م كورال  1001غع م  1870
ندرق رغداا رغع م أعو ل رغونر ق رغع ول وا د    هذر رغوشنرع رغوهم ركورال جواعن  وا رغدرغل وا ش

ولا ن غان  ةرنال ةكددم رغدرغل ا درد  20علو   أا رغكورال رغلازم غهذر رغوشنرع اد نب او  د  ونخوضل، 
 .   (1)رغداا رغع م درا  رر دولا ن غان  ةرنال لوة هول وا شن  ا غكورال رغلازم عان انرض وا دندرق  12
ككوثل    أا   ل وا رغكج ن  غهذر رغوشنرع، غلنه ع نا وا وشللاترن م رغشنرط رغونر دل      

رلككات ار درت اهذه رغوة لا اهدف عنضه    د   ااةع ن أعلا رهر و  اولا أا اؤدي إغا خنرج هذر 
ا اإان ع اعض رغولككااا ا غااع وا ج ن آخناوا أجله، ن هاك عا اا م كرغوشنرع عا رغهدف رغذي أاام 

خلال شنرء هذه رغوة لا ااةع ن ونكوعل ررغنكاجل كلرا رنكو ع ت وةكون     أةع ن وة لا هذر رغوشنرع 
    رغرات رغذي ل ا رغهدف ونه أر   هم ذري رغدخل رغو درد.
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  القطاع التعاوني 

 %19ره  كع دل  ،(   وةلن 42319ن  كاواا )أن طت رغخطل رغخوةال رغك ةعل ا غدط ع رغكع ر       
 وا ل ول رغخطل. 

رغكع را رغةلن  اشلل ول رظ، نكاجل عدم اط ع رنخوضت وة هول  رعلا علس رغوخطط غه،      
رلذغك رنخو ض وةكرى رغثدل غدى رغوررطا اادرء رغجوعا ت    غلان ء وا جهل،اكر ن رلأنرض  رغوها

ن  ع ول علا رةكلو ل اعض رغخ ط ل غاعضه ، رراكدن رغنش ط رغكع رن  ادر رغكع رنال نكاجل رغوو نة ت 
 رغوا شن اه  ة اد  . نرع ترغوش
ضنرن  كعدال رغد نرا رغن ظم غلكع را رغةلن  وع لثن  رغوط غا ت إغا  هذر رغرراع اد  نضر      

 .(1)1004راد كم ذغك    ادرال رغندف رغث ن  وا رغع م  ركطرانه  ع د  كوعال هذر رغدط ع رغه م
 القطاع الخاص  

ا غن م وا أا رغخطل رغخوةال رغك ةعل  ددت نةال رغوة لا أو  ا غنةال غلدط ع رغخ ص،       
ا ذغك غم اكنر ق أ ، إ (   وةلن 127119وا إجو غ  رغخطل ) %29او  اد نب ه نج زه  وا االإرغوكراع 

عد نااا رشنل ت رةكثو ن  ارلأطن رغد نرنال رغلازول غوة هول رغدط ع رغخ ص رغونظم )وةكثوناوع كاواا 
نؤرس  وا ر  لاان  ر  جزء عد ني(، رلذغك عدم طنح أنرض  ونظول وعد  غلان ء غلدط ع رغخ ص، را غك غ   إا

اشلل  ر ةل نال ج ت نك ج و  الزم غكلاال ر  كار  ، ر ونظم  غلاةكثو ن رغعد ني رغارلأوررل رغخ دل رغوها
ع م، رر كا ج ت ذري رغدخل رغو درد، كرجهت غلان ء رغوخ غف    ون طق رغةلا رغعشرر      ظل  ا ب 
ةلطل نا ال   علل    هذه رغون طق، رلذغك غلوض نال رغعد نال ا غوة لا رغد  ول، وو  ةاب رنكو ع     در  

 .ررغعد نرت اشلل ع م    أةع ن رغوة لا
 المساكن علىسد جزء من الطلب المتراكم   -ب
 عان ، رذغكلة ءر  ااد رغوة لاأر  رغخ غال رغد  ول رغوة لا طناق عا اكم ك داق هذر رغهدف     

  .إشغ غه  علا كة عد رر جنرءرت رغةا ة ت وا وجورعل
 ا نرا ر اج ن رغة اق ل ا أ د رلأةا ب رغن اةال رغوؤلد  غرجرد وة لا ش  ن   اث أار     

 د نرارغ كعدال رغوكضوا 2221 غع م/ 2/نام  رغد نرا إددرنأغف وةلا(،  دد كم  200)ررغوددن  ا درد 
 عشنرت رةكثو ن طنح كةهال اهدف ررغوةكاجن، رغوؤجن ااا رغعلاال    رغكررزا ا دق او  رغة اق،

ةنررت( غكةرال أرض ع ر اج نرت رغدداول، راد  3رأعطات ود  رنكد غال ) رغش  ن . رغوة لا وا  فرلآ
ع م  ادأت رغنك  ج ر اج اال غهذر رغكشناع ا غظهرن  اث اانت رغنك  ج رلأرغال غلكعدرد رغع م غلوة لا ررغةل ا

 .% 13.8إغا  %12.4رنخو ض نةال رغوة لا رغخ غال وا  1007
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 ي والخاص بمساحات اقتصادية تأمين مساكن جديدة تنفذ من قبل القطاع العام والتعاون  -ج

الغ عدد ر رغادء اكنواذ وشنرع إةل ا رغشا ب وا اال رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا،  1001كم    ع م     
 -1م 10أغف ر د  ةلنال راكد دال دغان  رغوة  ل )نو ذج:  10رغر درت رغةلنال رغولككب علاه  ا درد 

ولا ن غان  ةرنال، كورل رغدرغل  20راللول إجو غال كد نب  (    جواع رغو   ظ ت كدناا  ،1م 90 – 1م 40
وا رةط   %30ةنل ادةط شهني   اكج رز  12ادرا  رر د، ركدةط ااوكه  غلوةكواد علا  % 30ونه  

ز ركةلام رغوة لا علا نج إراكم  ( غان  ةرنال شهنا  ،1200-1200)رغدةط:  رغدخل غلوند    ةرنال
 .( ةنررت10-4-2ونر ل )

راعكان ر اا ل رغلاان غلالكك ب علا هذر رغوشنرع رغه م، ررغشنرط رغواةن  غلاةكو د  ونه، وؤشنر      
علا نج ح هذه رغةا ةل، اااع ده  ر اكد دال رر جكو عال، خ دل رأا شنا ل رغشا ب وا و دردي 

  طق رغةلا رغعشرر  .نرغدخل كعكان رغوزرد رغن اة  غو
هذر ارغدط ع رغع م، ووثلا  ا غوؤةةل رغع ول غلإةل ا، اد رغكزم ضرء و  كددم اولا رغدرل ااا    ر      

    اا أا، رغشعا (،  ر دخ ن)رغةلا رغعو غ ،  نرع تع إةل ا رغشا ب ر انه وا رغوشرغهدف    وشنر 
غلدعرا ت رغك  اع ن  ونه  رخ دل عدم كاواا رلأنرض  رغلازول غكنواذ خططه، غم  رنظنر  رغدط ع رغكع رن  

هذر رغهدف، رادات كرجه كه    إط ن ان ء رغر درت رغةلنال وكرةطل رلاان  رغوة  ل رلذغك رغةعن االكزم 
رغدط ع رغخ ص، ر كا نه ال رغخطل رغخوةال  ا  ض  ل إغا ذغك  إا و   رق اشلل ع م(،  1م 110)

رغك ةعل،  لا اولا رعكا نه ااي شلل وا رلأشل ل وة هو   أر ولكزو   اكنواذ رغةا ة ت ررغخطط ر ةل نال 
رغودنن ، غعدم رجرد أطن ا نرنال كشجع ركنظم وثل هذه رغوة هول، ركعكان وعطا ت روكغانرت رغةرق ه  

ا رغلاان رغوة  ل ررغا هظ رغن ظم ررغو نك رغر اد غوة هو كه، ره  اغ غااكه  و  زرغت    إط ن رغةل
 رغلشنر ح ذرت رغدخل رلأعلا    رغوجكوع. رغكل غاف،

 في البناء وخاصة في المدن الكبرى شاقوليدراسة موضوع التوسع ال  -د
نك  ج ولورةل غهذر رغهدف، را غن م وا رغند ش ررغجدل رغدر م  رل إاج اا ت غم كظهن أال      

رلأ د ، رخ دل و  اكعلق ا غللول ر اكد دال غلأانال رغانجال، ررغلث  ل رةلاا ت رغكرةع رغش ارغ  أر 
رغةل نال، رعدم رةكهلاك رلأنرض  رغزنرعال ر ان ذغك...  إنه غم اددن أي كعدال لأةس رغكخطاط 
رغعونرن  أر أنظول ضرراط رغان ء، رعلا رغعلس وا ذغك اةوح أ ا ن   اكرةع ت ش ارغال و درد  )ط اق 

 ا أانال اداول ادنرنرت إدرنال.إض   ( عل
( نج ت إغا  د لاان 1002-1000وا خلال و  ةاق اكضح أا رغخطل رغخوةال رغك ةعل)       

اك داق هد ه     رغج نب رغوكعلق ادرن رغدط ع رغع م ووثلا  ا غوؤةةل رغع ول غلإةل ا،     اا  شلت 
 طل ادط ع  رغكع را رغةلن  ررغدط ع اكاواا وكطلا ت ك داق هذه رلأهدرف او  اخص رلأدررن رغون

 .وا رغخطل رغودنن  % 80-92رغخ ص ررغك  كشلل وا رغن  ال رغلوال 
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 (5)(1252-1221الإسكان في الخطة الخمسية العاشرة للحكومة) -1
 كوثلت رغك  رغند ط وا وجورعل وا    هذه رغخطل رغ لرول رعكودكه  رغك  رلأة ةال رغوا دئ رنطلدت    
    رغولا ظل رخ دل رلأهوال   ال    اعكان رغذي رلأون ر ةل ا غورضرع ر جكو ع  رغاعد اإانرز ادرال
 عا ا ثكم رغ إذر رغلا رر ةل ا رغعد ني رغكطران ج نب    واهن  رنج   ت نرع توش رغع غم درل وعظم
 رغك  رغند ط أهم وا اعكان غلةلا ر جكو ع  رغاعد إظه ن ا  ض  ل إغا أا .جدهك   غه  ر جكو ع  رغاعد
 رااعكان  اارغذ رغكع رن  ررغدط ع رغع م ا غدط ع رغنظن إع د  رأاض       ةرنال رغ لرول علاه  نلزت
 رغث غثل رغندطل أو  .رغجداد  رغكشناع ت وا وجورعل إددرن عان درنهو  كوعال ا كج ه جدر   ااوهو اااط ع
 ررغدنرنرت ر جنرءرت وعظم عولت  اث 2222 ع م اال ر ةل ا ونظرول ةلاا ت أهم ع غجت  دد

 درنه راكدن  اث لاان اشلل ر ةل ا اوج ل رغخ ص رغدط ع درن اكهواش رغك ناخ هذر اال اه  رغوعورل
 علا رغ لرول عولت را غك غ  رغودنن  ررغةا ة ت رغونظم ر ط ن خ نج وعظوه  ل ا  ندال وا دنرت علا
ك  ل رغونظم رغخ ص رغدط ع درن كوعال  ر ةل نال ا غةا ة ت إاج ا  اشلل غلوة هول أو وه رغوندل رر 

  .*ونه % 15 ن ر رغخ ص رغدط ع انوذ ااا غ ظت اد رغع شن  رغخوةال رغخطل أا رخ دل
رضع رغنؤال رغوةكدالال غدط ع ر ةل ا    رغخطل رغخوةال رغع شن  ا اث اكم كم  ر   هذر ر ط ن    

رغونر ق ررغانا رلأة ةال ككضوا و  الزم وا ند ط رغجذب  جواعول اإنش ء وجكوع ت عونرنال ونظول روخدَ 
رأاط ب رغنور، كعلس رغكنرث رغثد    ررغ ض ني غلوجكوع رغةرني، راشنرط اا ال ةلاول، ونكاطل 
اوعطا ت رغكخطاط ر الاو  رغش ول، كضوا  ق لل أةن  اوةلا ون ةب، ركعزز رغاعد ر جكو ع  

 غدضال رغةلا.
عد  أهدرف  1010ررةكونت غلع م  1001ركضونت رغخطل رغخوةال رغع شن  رغك  راكدأت    رغع م     

ةكعنض رلأهدرف رغع ول ررغلوال رغك  كضونكه  أجل  ل وشللل رغةلا    ةرنال. رةاررةكنركاجا ت وا 
 هذه رغخطل.

 الأهداف العامة -أ
 ا خلال و  ال :هد ت رغخطل رغخوةال رغع شن  إغا وع غجل وشللل رغةلا و   
  .  كلاال ر  كا ج ت ر ةل نال رغلازول، رك داق رغكررزا ااا رغعنض ررغطلب لو   رنرع 

                                                           
 .2222، ةرنال، قطاع الإسكان، ها ل كخطاط رغدرغل، 2212-2222رغخطل رغخوةال رغع شن ،  - (1)
از اجزء وا وة هول رغدط ع رغخ ص رغك  و زرغت وةكون  ر   ا ن اورغكث عا وة هول رغدط ع رغخ ص اجب ك درغ عند *

أو   .ررغوكوثل ا غان ء رغذرك  وا رلأ نرد إو  عان رغودخنرت رغشخدال أر عان رغدنرض رغك  اةكطاع رغ درل علاه  ،علاه 
  ادد كنرجع درن رغدط ع رغخ ص  إننأرعندو   .رغك  كانا غودل ل رغغان رغجزء رغث ن   اشول شنل ت رغدط ع رغخ ص

أا  اادعم ونظرول ر ةل ا    ةرنال إغرغوة هول اشلل  ع ل خص ا غذلن هذه رغشنا ل  اث إنه غم كةكطع ا غة اق أ
ج ءت رغخطل رغخوةال رغع شن   ةكلو ل رغكشناع ت رر جنرءرت ررغةا ة ت رغلازول غضو ا د ع لل اط ع علا  د  

  ةكلو ل ان ء ونظرول ر ةل ا.
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 .إع د  هاللل اط ع ر ةل ا وا أجل كر ان إدرن    علل غه 

 . كنلاز درن رغدط ع رغع م علا كاواا رغةلا ر اكد دي)ونخوض رغكل غاف( اشنرط واةن 

  ، ركولانه وا رلأدررت ررغعن دن رغلازول غكنواذ خططه.كوعال درن رغدط ع رغكع رن 

  كوعال ركعزاز درن رغدط ع رغخ ص، رر ةكو د  وا ونرنكه ر  علاكه رخ دل    وج غ  رغكورال
 ررغكنواذ.

 :وع غجل ون طق رغةلا رغعشرر   ررغ د وا كرةعه ، عان رةكنركاجاكاا و ددكاا 

 ل د وا كرةعه ررنكش نه. لرل را  ال كع غج أةا ب رغةلا رغعشرر   غ -
  لرل علاجال غون طق رغةلا رغعشرر  . -

 .زا د  نةال رغوعنرض وا رلأنرض  رغونظول ررغوخدول رغوهاا  غلان ء 

 الأهداف الكمية  -ب
 -1001هد ت رغخطل رغخوةال رغع شن  إغا كلاال رغ  جل غلر درت رغةلنال خلال رغوكن  رغزونال      
 ، ا  ض  ل إغا كغطال رغعجز رغوكنرلم وا رغخطط رغة ادل ر ق و  ال :1010

 
 أغف ر د  ةلنال 709 ر  كا ج رغود ال غلنور رغةل ن 

 ةلنال أغف ر د  193 رغعجز رغوكنرلم وا رغخطط رغة ادل
 أغف ر د  ةلنال 13 رغوة لا رغوخطط رةكادرغه 

 أغف ر د  ةلنال 33 وا رغوخطط غه  ود ال رغنور رغةل ن   %9ر كا ط   ان ول رظ انةال 
 ألف وحدة سكنية 786 رغوجورع رغلل 

 روا رغووكنض أا ككم كلاال هذر رغ  جل ر ق و  ال :
 رغف ر د  ةلنال 111 رغخوةال رغك ةعلر درت ةلنال ل نت ااد ر لة ء    رغخطل 

 رغف ر د  ةلنال 39 ونه  %1.2رضع نةال وا رغوة لا رغش  ن  ا  ةكثو ن انةال 
 رغف ر د  ةلنال 793 ان ء ر درت ةلنال جداد 

 الف وحدة سكنية 786 رغوجورع رغلل 
    
رغدط ع ت ورزعل علا  جواعرغجداد  ه  وا اال ركجدن رغولا ظل أا ان ء رغر درت رغةلنال      

  دص ل غك غ : 
  دط، %10.3 دل رغدط ع رغع م ونه  -
 %11.7ر د  ةلنال )أي انةال  10000 دل رغدط ع رغكع رن   كراعت رغخطل أا اكم ان ء  -

 وا رغخطل رغللال(، 
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كنجز وا اال  ةلنال،أغف ر د   343.3أي  ررغ   %44.3رغدط ع رغخ ص انةال   دل -
رلأ نرد رشنل ت ر ةكثو ن رغعد ني أر رغوةكثوناا رغعد نااا رغذاا ةانخص غهم اورجب ا نرا رغكطران 

 2229 غلع م 15 نام رر ةكثو ن رغعد ني
 

 الخطة العاشرة قراءة نقدية -3
اد  ،شدل ةلنال 200000علا ان ء و  اد نب  رغع شن  كنى رغا  ثل أا إانرن رغخطل رغخوةال
و ، غلا رغكخطاط ش ء ررغكنواذ ش ء آخن، رعلا  كه  نرع   داةهم     ل جزء وا رغوشللل راخوف وا  

اادر أا ر عكو د علا  ارغن م وا أا لل رغاا ن ت رغرزرنال دعت ررعدت اكاواا رغةلا غط غااه، غل
وا رغنام  44.3 %و  اع دل  أي ،رغةلنالرغدط ع رغخ ص    كاواا رغدةم رلألان وا ان ء رغر درت 

رغوخطط وا دعركه غلدط ع  رنطلق دد   شل هذر ر عكو د،راد  الل أاع ده.    خ ط  ر  رعكو د رغوعكود ل ا
دعوه كشناعا   خلال ن ء رغةلن  وا ر كج ه إغا اط ع رغارغخ ص رشنل ت ر ةكثو ن رغعد ني إغا 

هل هذر رغكشناع لل رغدعرا ت رغك  اد رر ةكثو ن رغعد ني علا أا اة نرا رغكطران رغعد نياإددرن ا 
أي اعد ادرال رغخطل رغخوةال رغع شن   1009كعكنض رغكنواذ، إ  أا كاخن ددرن رغكشناع  كا ع م 

غا هذه رغل ظل غم اطاق ،اثلاث ةنررت اد أ شل وهول رغدط ع رغخ ص      ./12ا نرا ر ةكثو ن نام / رر 
وا ر  كا ج ت رغةلنال،  44رغخ ص علا كاواا % وا ن  ال أخنى، إذر و  كم دعر  رغدط ع 

، رخ دل    ون طق رغكرةع  هذر اونض علا ر درنرت رغو لال    رغودا اكر ان رغود ةم رغج هز  غلان ء
نه    غلجه ت غاادأ رغدط ع رغخ ص اعولال رغان ءى إ  أا رغرراع غم كةلم رغدطع رغوونز  اشلل  رغعونرن ،

عدرد   .ررغكع رن  رغع م ا غدط ع و درن  اه  رغان ء ود ةم كةلام ل ا رغخ دل، راد ر كا اعد رغكةلام رر 
رهذر  ك ناخه.  كارغنظن ون  أخنى رغم انوذ أي ش ء علا أنض رغرراع  جُود، غاع دأر  رغوخطط ت كراف

لأجدن علا وا ر رل ا كددانركه   شلت    اد رغخطل اإ  غذر و  ة هم    كلناس رغةلا رغعشرر  .
 ،) * (ركعدالاكه 22 رغد نرا رخ دل رغعونرن  رغكخطاط اكشناع ت رغنظن رغكخطاط إع د رغد  واا علا 

 رةكولاكطلب ر درن  رغ لروال وا رغجه ت ر درنال ررغوج غس رغو لال   اث ج ء     اثا ت رغد نرا هر
غم كةكطع  لاان  علا رغجه ت ر درنالرهذر ر ةكولاك أض ف أعا ء و غال  رلأنرض  وا ررةعل وة   ت

وة   ت  رهذر و  عول علا إخنرج .خ دل رأا هذه رلأنرض  ه  وا وللال رغدط ع رغخ ص رغر  ء اه .
د رغوشللل ادرن  أةع ن رلأنرض  رغوعد  غلان ء رعدَ  جنرن لاان  وا رغكدررل رغعونرن ، را غود ال زرد اشلل 

  .ألان
و   اةكلزم رضع ،ركرلال رغدط ع رغخ ص ا غدا م اهذه رغوهول رغوة لا وا% 11 إا عولال كنواذ

 علا ا دل غم رغخ ص رغدط ع أا  اا    ،رغخ ص رغدط ع اكدنف غلان ء رغوعد  رغود ةم وا اد اله
                                                           

 وا هذر رغا ث. 18غوزاد وا ر طلاع علا رغد نرا ركودالاكه اولا رغنجرع غلدو ل  – ) * (
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ن م رغنةال رغونخوضل رغك  شنعه  رغد  ورا علا  .رغو   ظ ت ونرلز ودا كرةع ون طق    ةلنال ود ةم
وا وللال رلأنرض . هذر ا  ض  ل إغا  نض نةرم علا  11رغكخطاط رغعونرن  ررغك    ككج رز % 

   أا خطل رغكرزاع كعثنت  كا رلآا. ل كةلاوهم رغود ةم، رن م رغدارل إو غل  كلك رلأنرض  ود ا
 رغلاان  رغزا د  وثل ،وو ج ل ك دا تخلال  كن  رغخطل  ةرنال    ر ةل ا ونظرول ررجهتلو       

    لاان اشلل أثن رغذي غةرنال رغعنراااا ادرم أهوه  رلأةا ب وا وجورعل نكاجل ا غطلب ررغوو ج ل
 أةع ن    رغلاان  رغزا د  رأاض    ،رغعد نرت علا لاان اشلل رغطلب رزدرد  اث ،ررغطلب رغعنض وع دغل
 رغكطران عا نكجت رغك  رغو غال رلأزول أخنى جهل روا ،(2229-2221) ع و  خلالرغان ء  وررد

 رغعد نال غةرقرر .رغعد ني رغكطران اوج ل كعول رشنل ت أةررق  نها ن أدت  اث ،أجوع ا غع غم رغعد ني
 ر ان لاان اشلل كاثنت أنه  إ  رغعررول هذه عا رغن كجل رلآث ن جواع روكد ص رةكط عت رغةرنال
 .ر ةل ا ونظرول رلكو ل غعدم رذغك وا شن
 و  ال : جدك رغع شن  رغخوةال رغخطل    إنج زه كمرغلك دث عو       

 رغوج ل هذر    رغلثان ك داق ركم رغونظرول هذه  طلاق رغولا ول رغكشناعال رغانال ان ء ادرال كم -    
 ا نرا كعدال كم  اث ددنت رغك  رغكشناع ت وا وجورعل رغ دن   رغوث ل ةاال علا ةكعنضأر 

 غلإةل ا رغع ول رغوؤةةل إ درث اد نرا رغنظن أُعاد رأاض    ،رغدط ع هذر درن كعزاز ا كج ه رغةلن  رغكع را
 رغه ول نرع تررغوش رغلثان  رغنج   ت وا رغن م علا ةرنال    ر ةل ن  رغع م رغدط ع ررجهل كعكان رغك 

عط  ه  ادنكه  كعزاز ا كج ه رغو ضال رغةنررت خلال االه  وا رغونوذ   ررغونرنل رغوع غال وا رغوزاد رر 
 رغدخل غذري ا غنةال رخ دل أهدر ه  ولاوةل ركةكطاع رغدط ع هذر    رأرضح ألان وة هوكه  غكداح
 .رغو درد

 رغخ ص رغدط ع درن غكوعال رغون ةال رغكشناعال رغاا ل إنج ز إط ن رضوا أخنى جهل روا -    
 ركعلاو كه رغعد ني ررغكطران ر ةكثو ن ا نرا رهر 2229 غع م( 15) رغد نرا إددرن كم ر ةل ا اونظرول
 رغك  ،رغعد ني ررغكطران غلاةكثو ن رغع ول رغها ل إ درث كم  اث روةكواضل داادل دنرةل اعد رغكنواذال
 ككم رغك  رغطلا ت عدد كج رز  اث ،ةرنال    رغعد ني رغكطران غشنل ت رغكنخاص طلا ت ا ةكلام ادأت

 اشلل رغطلا ت هذه دنرةل علا كعول رغك  ررغد نرنال رغونال رغلج ا وا وجورعل جدكر ر  ،طلا    122 دنرةكه 
 عان اةهم أا رغوكراع وا ررغذي ةرنال    رغوؤهل رغعد ني رغوطرن غرجرد رغوج ل  ك  ل جدر   دااق

 .ر ةل نال رغةا ة ت اكنواذ نش طه
  ةرنال    رغعد ني رغكطران علا رغوشن ل رغع ول رغها ل اإ درث رغخ ص رغد نرا نر دد ا  ض  ل إغا -
 أداح را غك غ  ،اةرنال رغعد نرت ةرق    ررغطلب غلعنض ا غنةال   غا    رغورجرد رغخلل ةاع غج و و
 رغوطرناا ارجرد ككوثل ررغك  ر ةل نال رغةا ة ت غكنواذ رغلازول رغعن دن جواع كاواا عا ك دثرغ

 كؤوا رلأون رلذغك هركغطا رغطلب كدعم رغك  رغكورالال ررغوؤةة ت رغعنض اغطرا رغذاا رغعد نااا
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 رخلق كنظام ةاكم لو  ،رغضو ا شنل ت رأاض    ،ر ةل نال نرع ترغوش غكنواذ رغعد نااا غلوطرناا رغكورال
 وعانل رأدرل رشكنرط ت رضع كم  اث رغعد ني ررغرةاط رغوخوا وهنل وثل ورجرد  كلا غم جداد  وها

                                    .رغوج ل هذر    رغوكطرن  رغع غم درل وا الثان  ع غاكه  أثاكت ررغك  لهذه وها غكنخاص
وا خلال رغودور ل رغكنواذال غدط ع روا جهل أخنى را غنةال غلكنواذ  اولا وعن ل و  كم كنواذه     

 : (1)إدنرج رغولا ظ ت رغك غال ود ننكه  ا غغ ا ت اعاد  رغودى اولار ةل ا ركد نان رغككاع وع 
 . رطنال غلإةل ا    ةرنال رةكنركاجالوشنرع خ ص  عدرد نؤال غم اكم • 
 . غم ككم وع غجل وشللل رغةلا رغعشرر   اشلل جدي  كا رلآا• 
 . ا م رغررند     رغخطلكم إنج ز رغوطلرب وا وؤةةل ر ةل ا ضوا ر ول نا ت رغوك  ل ر ةب رلأن • 
رغدط ع  نرع تاكل ول وع وش غم ال ظ وشنرع لآغال عول رغدط ع رغخ ص    وج ل ر ةل ا ا اث• 

 . رغع م را دق رغغ ا ت رغونجر  ونه    كاواا رغةلا غذري رغدخل رغو درد ررغوكرةط
ط ع رغكع را رغةلن  ره  ا رغوشللل رغن اةال غدأن م كنواذ وشنرع كعدال ا نرا رغكع را رغةلن  إ  • 

 . كاواا رلأنرض  رغوعد  غلان ء   كزرل ا  ول
 . رغكورال  رغدط ع ره تللاأهم وش ى د اج د  ل  ، غم اكم إددرن ا نرا رغكورال رغعد ني  كا رلآا• 
   رلأثن ر اج ا   2222غع م  12ررغوعدل ا غد نرا نام  2221غع م  2إا ددرن ا نرا ر اج ن نام • 
 . ررغوة هول    إشغ ل اعض رغوة لا رغش  ن  عا طناق ر اج ن رع رغ ا زرت رغةلنالكن
 .وا ر عكو درت رغوطلرال ا غخطل%  22.34خلال ةنررت رغخطل رلأناعل غم اكم ندد ةرى • 

ضرء و  كددم اولا رغدرل أا رغخطل رغخوةال رغع شن  غم كنجح    ك داق أهدر ه  ا غشلل رغذي  ر     
 خُطط غه رادات وشللل رغةلا ا  ول را  جل إغا خطررت جدال وا اال رغ لرول غوع غجكه .

 السياسات السكنية للحكومةتقييم  -4
رغ  غ  وا  اث رغكعنف إغا رغنرراص ام غلرضع ن ةا ةل وةكدالال غلإةل ا علا كدر اعكود كطرا      

اج د اا س دااق غلةا ةل رغودكن ل  .(1)ررغونص رغوك  ل رر 
ا رغكع ول وع ر ةل ا لانن وج اكلرا وا ارر م وا رغطلا ت   اكن ةب وع ووهرم ر ةل ا ر       ر 

دال.    ةل ا لجزء وا عولال رغكنوال رغوةكون  ا ةكونرن رغنور رغةل ن  رخد  ده ر جكو عال رر اكد 
اجب أا الرا    إط ن وا رغخطط رغدروال رغطرالل لو  أنه اجب أا الرا    وكن رل رغةل ا اوخكلف 

                                                           
/ل نرا 11رغكدنان رغذي أعده ولكب رغن  ب ر اكد دي ررغوكعلق اكداام أدرء رغخطل رغخوةال رغع شن . رغ لدل رلأرغا،  - (1)

 .2212رغث ن /
veys to Housing Demand "From Population Censuses and Sur. Corner, Ian. )1(

Projections at Regional and Local Level: Evolving Methodologies in England.", p43.    
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وةكرا كهم رادنركهم ر اكد دال، راو  أا ر ةل ا اط ع ارو   إا كض  ن جواع رغجهرد غكر ان رغوةلا 
و ن    هذر رغدط ع ررجب ارو  لو  غلجواع وطلرب.   غدط ع رغخ ص غه درنه وثل رغدط ع رغع م رر ةكث

 هر نش ط راكد دي.
رغكخطاط غلإةل ا، عولال ررةعل روكش الل،    ةل ا غاس وةلن    دط إنو  هر اط ع وكل ول وع      

رغدط ع ت رلأخنى، رغه كرجه رجكو ع  ا غدنجل رلأرغا، اجب أا الرا عضرر  وكن ةد      رغاا ل   اشذ 
 .(1)طااعا   ر  راكد دا  ، ررغج نب ر نة ن   اه نلا ه معنه    رجكو عا   ر  

 
 

      

           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

                                                           
 .91، ص، وط اع ةجل رغعنب، رغد هن الإسكان ومفهوم التخطيط الإسكاني -1892 عل  رغورةا عاد رغنةرل، - (1)
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 لمبحث الثالثا
 مستقبل قطاع العقارات السكنية في سورية

 (1122-1122الخطة الخمسية الحادية عشرة لقطاع الإسكان )                   
اهدف هذر رغوا ث إغا إغد ء رغضرء علا وةكدال رغعد نرت رغةلنال    ةرنال وا خلال رغخطل 

(، غلا رغةؤرل رغذي اانز رلآا و ذر اولا رغ داث عا هذه  1122 – 1122رغخوةال رغ  دال عشن ) 
رغةلا ؟ خ دل رأا اط ع هل ةالكب غه  رغنج حرانروجه ،  رةا ة كه  رغخطل ن م رضرح أهدر ه  رغلوال،
ةكعنض    هذر رغوا ث اشلل عجز عنه  وجند وا ث، أر نة غل، ةااررجه ك دا ت لاان  رلاان  جدر  ا

 وخكدن. 
 ( 2) أهداف الخطةأولًا: 
كضونت رغخطل رغخوةال رغ  دال عشن  وجورعل وا رلأهدرف رغع ول ررغلوال رغك  كةعا رغ لرول      

ران ء عدد لاان وا رغر درت رغةلنال وا أجل كلاال   جل وا خلال ك داده  إغا وع غجل وشللل رغةلا، 
 رغوررطناا إغا رغةلا.

 الأهداف العامة  -2
كاواا وةلا ون ةب لألان عدد وولا وا  ككوثلرغ  دال عشن  جواع رلأهدرف رغع ول غلخطل رغخوةال    

أر وا خلال ان ء  رغوررطناا ةررء وا خلال رغكشناع ت، أر وا خلال وع غجل ون طق رغةلا رغعشرر  ،
وة لا جداد  كلا    جل رغوررطا رذغك وا خلال إع د  رغنظن    درن رغدط ع رغع م ركوعال درن 

 رغدط عاا رغخ ص ررغكع رن .
 رلأهدرف رغع ول غلخطل    رلآك : إجو لراولا   
رغةلنال لو   كلاال ر  كا ج ت ر ةل نال رغلازول، رك داق رغكررزا ااا رغعنض ررغطلب علا رغر درت  -أ

 رنرع  .
 رةكلو ل هاللل اط ع ر ةل ا غكر ان إدرن    علل غه.  -ب
 وع غجل ون طق رغةلا رغعشرر  .   -ج
 ك ةاا جرد  رغونكج ر ةل ن  ركشجاع رةكخدرو ت رغط ا ت رغادالل رنشن ووهرم رغعو ن  رغخضنرء.  -د
درن رغدط ع رغخ ص رنشن رغكنلاز علا درن رغدط ع رغع م ركوعال درن رغدط ع رغكع رن  ركعزاز   -ه

 ووهرم ر ةل ا ر جكو ع .
 
 

                                                           
 (9 ) -  http://www.escan.gov.sy/?page=category&category_id=29&lang=ar 
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 الكمية الأهداف -7
/ أغف ر د  ةلنال،  992غدد كم كددان ر  كا ج رغةلن     رغخطل رغخوةال رغ  دال عشن  اى /      
  غلآك : د   ر رذغك 

 رغةل ن . / أغف ر د  ةلنال، رذغك وا أجل كلاال رغطلب رغن كج عا رغنور 522/  -أ
وا رغطلب رغن كج  %9/ أغف ر د  ةلنال، رهذر أاض   وا أجل ر كا ط   ان ول رظ انةال 42/  -ب

 عا رغنور رغةل ن .
 .%1,5/ أغف ر د  ةلنال غلإ لال رنةاكه 322/  -ج
 / أغف ر د  ةلنال ر د   غو  ال : 992راكم كلاال ر  كا ج رغةلن  رغا غغ /    
 رت ااد ر لة ء انه ال رغخطل رغخوةال رغع شن ./ أغف ر د  ةلنال، هذه رغر د218/ -د
ةنرا   وا إجو غ  رغوة لا رغش  ن   %1.5/ أغف ر د  ةلنال، وا أجل إشغ ل و  نةاكه 32/ -هى

 / أغف ر د  ةلنال.384ررغا غغل /
 / أغف ر د  ةلنال، رذغك اان ء ر درت ةلنال جداد .511/-ر

 : وا خلال نش ط رغدط ع ت رغثلاثل ل لآك  رةاكم كنواذ رغخطل رغخوةال رغ  دال عشن    
 وا رغخطل. %12نةال  انوذ رغدط ع رغع م -
 وا رغخطل. %12رغدط ع رغكع رن ، ادرم اكنواذ  -
 .%19 رغدط ع رغخ ص ورلل إغاه كنواذ رغنةال رلألان وا رغخطل أي و  اع دل -
 .ر  / هلك ن 11422ركددن وة  ل رلأنرض  رغوعد  غلان ء رغلازول غكنواذ ر  كا ج ر ةل ن  رغوةكدال : /   

 السياسات التي تحقق الأهداف المرجوة ثانياً: 
ا أجل ك داق رلأهدرف اجب ر عكو د علا عدد وا رغةا ة ت    رغخطل رغخوةال رغ  دال عشن  و -1

 رغةا ة ت رلآك :ذلن وا هذه أرغوطلرال، ر 
 .   وشنرع كه رغع ول غلإةل ا ررغكرةع رغوؤةةل  كطران عول -أ

 إع د  رغنظن ا  ط ن رغد نرن  غعول رغدط ع رغكع رن  رغةلن  ردر   غدرن ألثن كنظاو  . -ب
ونر له  كخطاط   ركنواذر   جواع نلكه    رغعولال ر ةل نال اكنظام عول رغدط ع رغخ ص ركوعال وش -ج
 رالا .ركو
نشن ووهرم رغةلا ر جكو ع  رك واز رغدط ع رغخ ص علا رغوة هول رغج د  اكاواا هذر رغنرع وا  -د

 رغةلا إغا ج نب رغدط عاا رغع م ررغكع رن .
 كر ان رغكورال رغنخاص رغكل غاف غلشنر ح رغوكرةطل ررغو درد  رغدخل. -هى
ددرن رغوخط -ر  ط ت رغكنظاوال ركرةاع ا عد  رغوش نلل اه .كطران اررناا ر ةكولاك رآغا ت إعدرد رر 
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رغكشجاع علا رةكخدرم رغداغ رغوخكلول وا رغ ا ز  رغةلنال )رغ ا ز  ا  اج ن، ر اج ن رغونكه   -ز

ع د  رغنظن ا غونظرول رغضنااال علا رغعد نرت ) ااع،  ا غكولاك، ر اج ن رغكورال ،  ق ر نكو ع...(، رر 
 ةنرال...(. ضناال كدررل،

كوعال رغدررناا ررغكشناع ت رغد دن  خلال رغخطل رغخوةال رغع شن  ررغك  كخدم رغدط ع رغخ ص وا  -ح
 ن  ال رغكورال رر ةكثو ن)ا نرا رغكطران رر ةكثو ن رغعد ني(.

 رغ د وا كرةع ون طق رغةلا رغعشرر  / ل ل را   /. -ط
م هذه رغون طق خلال ةنررت هذه وا  ج %22رغادء اوع غجل ون طق رغةلا رغعشرر   )و  اع دل  -ك

شنرك رغدط ع رغع م )رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا ررغر د  نرع ترت ر درنال ررغالدا ت(    وشرغخطل( رر 
 و دد .

 كشجاع رةكخدرم رغكدنا ت رغ داثل    دن عل رغان ء ررغكشااد.  -ل
 ر نكد ء ا غعول رغهندة  غوررلال رغكطرنرت رضوا وادأ رغون  ةل. -م

 البرامج التي تحقق السياسات الموضوعة ثالثاً: 
هن ك رغعداد وا رغانروج رغك  كة عد علا ك داق رغةا ة ت رغورضرعل    رغخطل رغخوةال    

 رغ  دال عشن، ره  وكوثلل    رلآك : 
راكد دي  كعدال ونةرم إ درث رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا او  اكن ةب وع لرنه  وؤةةل ذرت ط اع -
 عد نا  . وطرنر  ر 
 علا رغةلا ر جكو ع . ررغكنلاز رغشنر ح جواعل ا غكشول رغوؤةةل رغع ول غلإة نرع ترغكرةع اوش -
 كشجاع رغوطرناا رغعد نااا علا ان ء رغوة لا رطن ه  اداغ رغ ا ز  رغوخكلول. -
ع رلأدررت إعط ء رزرن  ر ةل ا ررغكعوان رغدرن رلأة ة     إدرن  اط ع ر ةل ا ركولانه  وا جوا -

 رغلازول غذغك.
 كاةاس ونلز غلدنرة ت ر ةل نال. -
كنلاز علا وازرت رغدخرل    رغكنراج غنش ط عول رغها ل رغع ول غلكطران رر ةكثو ن رغعد ني، ررغ -
 وع غجل ون طق رغةلا رغعشرر  . نرع توش
/ غع م 38ررغد نرا نام /، 2229/ غع م 15رغادء اكطااق ا نرا رغكطران رر ةكثو ن رغعد ني نام / -

 رغد ض  اإ درث رغها ل رغع ول غلإشنرف علا رغكورال رغعد ني. 2228
 إعدرد رغدنرة ت رغكودالال غلوخطط ت رغكنظاوال. -
رغخ ص اوع غجل ورضرع رغوللا ت رغعد نال    ون طق  2229/ غع م 33كوعال رغعول ا غد نرا نام / -

 .2229/ غع م 15كثو ن رغعد ني نام /رغةلا رغعشرر   را نرا رغكطران رر ة
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إجنرء وةر  ت رجكو عال كودالال روعودل غون طق رغةلا رغعشرر   رغونرد رغادء اكنظاوه  ر ق انن وج  -

 زون  و دد روعلا.
كطران  نرع تاكن ةب وع لل ونطدل )إعلاا وشك داد طنق وع غجل ون طق رغةلا رغعشرر   او   -

 غع ول غلإةل ا أر وع رغجه ت رغ لروال رغد دن  علا رغعول اهذر رغوج ل(.عد ني، رغكع را وع رغوؤةةل ر
ةر  ت ر كا ك داد انن وج زون  ونظم غلعول    وع غجل ون طق رغةلا رغعشرر   ادرال  وا إجنرء رغو -

 .نرع ترغادء اكنواذ رغوش
ظول رغعزل رغ نرني، اهدف كوعال رغدررناا ررغدنرنرت رغد دن  رغخ دل ا ةكخدرم رغط ا ت رغوكجدد ، رأن -

 ك ةاا لو ء  رغط ال    رلأانال.
 كطران رغلرد رغعنا  رغةرني او  اررلب رةكخدرم رغكدنا ت رغ داثل    رغان ء. -
 إا ول رغوع نض رغوكخددل ا ةكخدرم كدنا ت رغان ء. -
 كطران نظ و  رغكدناف روو نةل رغوهنل غلوهندةاا ررغود رغاا. -
 ردغال رغعو ن  رغخضنرء.رضع أةس روع اان  -

 المشروعات اللازم القيام بها لتحقيق أهداف الخطةرابعاً: 
/ ولا ن غان  ةرنال، ورزعل 152كددن ر ةكثو نرت رغلازول غان ء رغر درت رغةلنال رغجداد  ا درد /     

 علا رغدط ع ت رغثلاثل )رغع م، رغكع رن ، رغخ ص( ر ق و  ال :
ر ةل ا رغخ دل جزء ونه  عا  نرع تلاةكثو نرت رغلازول غكنواذ وش، ورجهل غ/ ولا ن غان  ةرنال222• /

ررغا ا   نص رةكثو نال أو م شنل ت  ،طناق رغكورال رغذرك  ررغدنرض رغوندال غان ء رلأةن غوة لنه 
 رغكطران رغعد ني رغوؤهلل.

رغكع رن  كورل وا  / ولا ن غان  ةرنال، وخددل غلاةكثو نرت رغلازول غكنواذ وة لا رغدط ع82/ •
 رغوةكواداا ررغدنرض.

رغدط ع رغع م ر ةل نال )اشلل  نرع تلاةكثو نرت رغلازول غكنواذ وش/ ولا ن غان  ةرنال، وخددل غ22/ •
/ ولا ن غان  ةرنال ررغا ا  وا 15ن اة  رغوؤةةل رغع ول غلإةل ا  اث اورل دندرق رغداا رغع م /

 رغوةكواداا ررغدنرض(. 
  المؤسسة العامة للإسكان في الخطة الخمسية الحادية عشرةدور خامساً: 

 علا:رةكنركاجال عول رغوؤةةل نلزت  
  رغةلا ر اكد دي،  نرع تع  غدضال رغةلا ررغكرةع    وشكعزاز ركعواق رغاعد ر جكو

 رخ دل وشنرع إةل ا رغشا ب غاشول جواع رغو   ظ ت.
 ر ةل ا نرع تاكنواذ وشغدط ع رغخ ص رغونظم كرةاع ركعزاز وش نلل ر. 
 نلز دنرة ت إةل نال    ةرنال.رغوة هول    إ درث هاللال ون ةال غانك رغوعلرو ت رو 
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 .رغوش نلل ارضع ر ةكنركاجال رغرطنال غلإةل ا وع رغجه ت رغرد  ال رغوعنال    رغدرغل 
 .رغوش نلل    رضع كشناع خ ص ا  ةكثو ن رغعد ني 
 وا وهول كاواا رغةلا اشلل وا شن غلوررطناا إغا وهول كةهال  رغعول علا رنكد ل درن رغدرغل

رغ درل علا رغوةلا رغون ةب غلل  ةب ر كا ج كه، رذغك اكاواا رلأنض رغون ةال ررغكورال 
 رغون ةب، رلذغك زا د  رغعنرض وا رغوة لا رغج هز     ةرق رغةلا.

  علا نرع رر د وا هذه  أنررع رغ ا زرت رغةلنال رعدم ر اكد ن جواعرغعول علا كوعال
 ره  رغ ا ز  عا طناق رغوللال ركشجاع ر ةكثو ن    رغةلا اغنض رغكاجان. ،رغ ا زرت

  رغوش نلل    دنرةل ركطران جواع رغكشناع ت رغوكعلدل ادط ع ر ةل ا ركر اد اررناا رغةلا
غلان ء وا  ررغجهل رغوشن ل علا ر ةل ا    ةرنال، رخلق آغال جداد  غكاواا رلأنرض  رغوعد 

خلال كاةاط إجنرءرت كدداق ركنواذ رغوخطط ت رغكنظاوال ررغكودالال ررضع آغا ت جداد  
رر  درث ها ل وكخددل  ،ككضوا ةنعل ر نج ز، ركعدال اررناا ر ةكولاك رغ  غال ركر اده 

 اكاواا رغود ةم رغوعد  غلان ء نظنر  غلعجز رغلاان رغ  دل   غا  .
 ول غلإةل ا علا إا ول رغضرر   رغةلنال رغجداد  رغوكل ولل ضوا كنلاز نش ط رغوؤةةل رغع 

 ركضوانه  و  الزم وا ند ط رغجذب رأاط ب رغنور. ،رغوجكوع ت رغعونرنال رغجداد 
  أة كذ   –كلاال ر كا ج ت شنر ح و دد  رأة ةال    رغوجكوع وا رغةلا )ونذناا ا غهدم

ج رغكورال رغلازول ككضوا انرو،  ت رغوعنالوع رغجه رغدض  ...(عان عدرد أدرغال -رغج وع ت
 غكنواذه .

   2222/ غع م 42لأ ل م رغونةرم رغكشناع  نام / ر ةكونرن اان ء ةلا رغع ولاا ا غدرغل كنواذر 
 ر ق أةس جداد .

 ( لرل علاجال –دطن )  لرل را  ال رغوة هول     ل وشللل رغةلا رغعشرر      و   ظ ت رغ، 
 ى ركخداوه  ا غونر ق رغع ول.وا خلال كنظام كجوع ت ةلنال جداد     أطنرف رغودا رغلان 

  ك داث أة غاب ركدنال كنواذ رلأانال رغةلنال عان كاهال شنل ت ود ر ت لانى غلوش نلل    عولال
 رغكنواذ ااة غاب جداد  راو  اضوا:

 رخكد ن ود  رغكنواذ. -        
 غاف.كخواض رغكل   -        
 رغةلاول ر نش  ال.  -        

 ر درت كنواذ خلال وا ر جكو ع ، ر ةل ا انروج كنواذ    ن اة  اشلل رغوؤةةل نش ط راكنلز   
 .رغكل غاف روكرةطل ونخوضل ةلنال
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 ثو نالر ةك رغوررزنل: رغثلاثل رغوررزن ت علا ككرزع ةرنال غان  ولا ن/ 22/ :المخططة الاستثمارات -

   %.25 رغةلن  ر دخ ن روررزنل ،%52 رغااع اغنض روشكنا ت رغشعا  رغةلا وررزنل ،25%
:ال  او  غلوؤةةل ر ةكثو نال رغوررزنل نرع توش رككلخص  

 .رغع ول رغونر ق وش ناع •
 . دط وا للول هذر رغوشنرع ادرا    د %/ 32/ اث اكم كورال ،وشنرع رغةلا رغشا ا  •
ولارا غان   322راكم كورال هذر رغوشنرع اوالغ ودطرع   اكج رز  ،رغدرغلوشنرع ةلا رغع ولاا     •

 .2222غع م / 42/ةرنال ةنرا   ر ق أ ل م رغونةرم رغكشناع  نام 
 .إع د  إعو ن رغدنى رغو نن     رغدناطن  نرع توش •
 .وشنرع ةلا اض   رزرن  رغعدل روجلس رغدرغل •
 .رغوا ن  ر درنال غلوؤةةل    رغو   ظ ت نرع توش •
 .وشنرع أكوكل رناط ودانا ت ر نرع رغوؤةةل اشالل   ةراال •
 .رغكاهال ررغكدناب •

ا غن م وا كعدد رغكشناع ت ررغونرةام، إ  أا وشللل رغةلا نه إوا خلال و  ةاق اولا رغدرل، 
رةكونت وةكعدال علا رغ ل، وو   رغه  إغا أزول  دادال روشللل وزونل،  نضت آث نه  رغض ن  علا 
انال رغوجكوع، رزردت وا ون طق رغةلا رغعشرر  ، رخ دل    رغو   ظ ت رغلانى، رهذر و  ادعر إغا 

 وزاد وا خلال رلأزول كج رز وا وو  اولنه ا ةرنال كوكلك ر ول ن ت رغنهرض اشلل اري، خ دل رأ
  ع     ع ولا    علا   ررالرن غل  رغكع رن  ررغخ صرغ لرو  ر  رلأطنرف لل روة عد  ررغونرنل رغكةهالات وا

   .ررغعد ني رغةلن  رغدط ع    روؤثنر   روجدا   
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 8002للعام  51القانون رقم 

 قانون التطوير والاستثمار العقاري 
 
 

 رئيس الجمهورية
 بناء على أحكام الدستور

 في الموافق هـ/52/1/6/52 بتاريخ المنعقدة جلسته في الشعب مجلس أقره ما وعلى
  .م /52/1/5992

 :يلي ما يصدر
   الأول الباب

 الأول الفصل
 
  تعاريف -
 (1)مادة- 

 :منها كل جانب إلى الواردة المعاني القانون هذا في وردت حيثما التالية والكلمات بالتعابير يقصد
  .العقاري والاستثمار التطوير قانون :القانون

 .التعميرو  الإسكان وزارة :الوزارة
  .والتعمير الإسكان وزير :الوزير
  .العقاري والاستثمار للتطوير العامة الهيئة :الهيئة

  .الهيئة إدارة مجلس :المجلس
  .الهيئة إدارة مجلس رئيس :المجلس رئيس
  .الهيئة عام مدير :العام المدير
 .له الفني الرأي لتقديم بالمجلس ترتبط مختصة لجنة :الفنية اللجنة
 كانت سواء القانون هذا بأحكام المشمولة العقارات وأجزاء العقارات هي :العقاري التطوير منطقة
  .مبنية غير أو مبنية

  الإدارية الوحدة أو للإسكان العامة المؤسسة :الإدارية الجهة
 يف الأراضي لاستخدامات التوجيهي والمخطط التخطيطي البرنامج :العقاري التطوير برنامج .

  .العقاري التطوير منطقة
  .القانون هذا لأحكام وفقا   ترخيصه يتم عقاري تطوير مشروع كل :المشروع
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 الأجنبي أو العربي أو حكمه في ومن السوري الاعتباري أو الطبيعي الشخص :العقاري المطور
 .التنفيذية وتعليماته القانون هذا في عليها المنصوص الشروط فيه تتوفر الذي
 (2)المادة- 

 بالشخصية الاعتبارية تتمتع إداري طابع ذات عامة هيئة السورية العربية الجمهورية في تحدث
 بوزير وترتبط" والاستثمار العقاري للتطوير العامة الهيئة" وتسمى والإداري المالي والاستقلال
 .المحافظات في لها فروع إحداث ويجوز دمشق مقرها ويكون والتعمير الإسكان

 
 

 الثاني الفصل
 الأهداف

 
 )3) المادة -

 مساهمته لزيادة المجال هذا في الاستثمار وتشجيع العقاري التطوير أعمال تنظيم إلى الهيئة تهدف
 الاستثمارات وجذب الإطار هذا في الوطني الخاص القطاع دور وتفعيل والإعمار البناء عملية في

 :في المساهمة يحقق بما العقاري التطوير في للمشاركة والأجنبية العربية
 والمرافق والخدمات والأبنية للبناء المعدة الأراضي من يلزم بما والتعمير الإسكان قطاع إمداد -أ

  .لها اللازمة
  . "جديدة عمرانية مجتمعات" متكاملة سكنية وضواح مدن إقامة -ب
  .العشوائي السكن مناطق معالجة-ج
 .ميسرة بشروط المحدود الدخل لذوي الإسكانية تأمينالاحتياجات -د

 
 الثالث الفصل
 الهيئة إدارة

 )4)المادة -
  :الهيئة إدارة يتولى

  .إدارة مجلس -
 .عام مدير -
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 (5)                المادة -
 :من المجلس يتألف/  أ
  رئيسا   الوزير -
  عضوا   للإسكان العامة للمؤسسة العام المدير للرئيس نائبا العام المدير -
  عضوا   العام المدير معاون عضوا   العقارية للمصالح العام المدير -
 بمرتبة" المالية وزارة عن ممثل عضوا   والبيئة المحلية الإدارة وزارة في العمراني التخطيط مدير -

 . عضوا  " الأقل على مدير
 . عضوا   "الأقل على مدير بمرتبة" الاقتصاد وزارة عن ممثل -
 وزارة عن ممثل عضوا  " الأقل على مدير بمرتبة" الزراعي والإصلاح الزراعة وزارة عن ممثل -

  .عضوا   "الأقل على مدير بمرتبة" السياحة
 سوريةال الاستثمار هيئة عن ممثل عضوا  " الأقل على مدير بمرتبة" الدولة تخطيط هيئة عن ممثل -
 يسميهما العقاري التطوير مجال في الخاص القطاع عن ممثلان عضوا   "الأقل على مدير بمرتبة"

  .عضوين الوزراء مجلس رئيس
 تعويضات وتحديد الإدارة مجلس وأعضاء رئيس بتسمية قرارا الوزراء مجلس رئيس يصدر/ ب

  .والمقرر المجلس أعضاء
 وتعتبر لذلك الحاجة دعت وكلما الأقل على مرة شهرين كل رئيسه من بدعوة المجلس يجتمع/ ج

  .الرئيس فيهم بمن الأعضاء من الأكثرية بحضور قانونية الجلسة
 جانب يرجح التساوي حال وفي قانونية جلسة في المطلقة بالأكثرية الإدارة مجلس قرارات تتخذ/ د

  .الرئيس
  للمجلس مقررا الوزير يسمى/  هـ
 (6)المادة -

 العامة والخطط السياسات لإعداد اللازمة والصلاحيات المهام جميع المجلس يمارس
 الخصوص وجه على وله الهيئة أهداف يحقق بما تنفيذها ومتابعة العقاري والاستثمار للتطوير
 :يلي بما القيام

  .للهيئة السنوية الختامية والحسابات والميزانية التقديرية الموازنة اعتماد/ أ
 .ونشاطاتها الهيئة بمهام المتعلقة والأنظمة القوانين مشاريع اقتراح/ب
 .الوزير من بقرار ويصدر العقاري التطوير مهنة مزاولة نظام اقتراح/ج
  .القانون هذا لأحكام تخضع التي العقاري التطوير مناطق إحداث اقتراح/د
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لغاء العقاري التطوير مهنة لمزاولة التراخيص منح على الموافقة/ هـ  الح في الممنوحة التراخيص وا 
  .منحها شروط مخالفة

لغاء القانون هذا لأحكام وفقا المشاريع تشميل على الموافقة/و   .شروطه مخالفة حال في التشميل وا 
  .المخالفة للمشاريع جزئيا أو كليا إلغاؤها وكذلك المشملة للمشاريع والمزايا التسهيلات لائحة إقرار/ز
 اقتضت كلما وتعديلها الاجتماعية الأبعاد ذات المشاريع أسس وتحديد المشاريع تصنيف إقرار/ح

  .الحاجة
  .العقاري التطوير مناطق لإحداث العقارات وأجزاء العقارات استملاك اقتراح/ط
 التنظيمية المخططات خارج الواقعة الخاصة الدولة أملاك عقارات وأجزاء عقارات شراء إقرار/ي

  .العقاري التطوير مناطق لإحداث اللازمة
 والدراسات البحوث بعض لإجراء الهيئة خارج من باحثين وتكليف الخبراء مع التعاقد على الموافقة/ك

  .الهيئة خطة ضمن
  .القانون لهذا التنفيذية التعليمات اقتراح/ل
 في الهيئة عمل مجال في متخصصة وندوات ولقاءات مؤتمرات وتنظيم إقامة على الموافقة/م

 .المعنية الجهات مع بالتنسيق بها والمشاركة والخارج الداخل
 )7)المادة -
  .وتعويضاته أجره فيه يحدد بمرسوم للهيئة العام المدير يعين/  أ

  اقتراح على بناء الوزير من بقرار صلاحياته وتحدد يسمى أكثر أو معاون العام للمدير يكون/ ب
 .العام المدير

 (2)المادة -
  :يلي ما خاص بشكل ويمارس الهيئة شؤون وتصريف إدارة العام المدير يتولى

 .بذلك غيره يفوض أن وله القضاء وأمام الغير مع علاقاتها في الهيئة تمثيل/  أ
  :يلي بما يتعلق ما ولاسيما وموافقات قرارات من المجلس يتخذه ما تنفيذ/ب
لغاؤه المهنة مزاولة ترخيص-  .للمخالفين وا 
لغاؤه القانون هذا بأحكام المشاريع تشميل-   .للمخالفين وا 
  .الاجتماعية الأبعاد ذات المشاريع أسس إصدار-
  .تصنيف المشاريع-
  .مشروع بكل الخاصة والمزايا التسهيلات لائحة إصدار-
 .النافذة والأنظمة القوانين وفق وصرفها بتصفيتها والأمر النفقات عقد/ ج
  .الهيئة نشاطات عن السنوية التقارير إعداد/ د
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  .الوزير عن التسمية قرارات وتصدر الهيئة في المديرين تسمية اقتراح/ هـ
 .العاملين بأوضاع المتعلقة الصكوك إصدار /و
 
 (9) المادة -
  :من فنية لجنة تشكل/  أ
َ   العام المدير -  عضوا   والبيئة المحلية الإدارة وزارة في العمراني التخطيط مدير رئيسا 
  عضوا   الصحي والصرف الشرب مياه مجال في والتعمير الإسكان وزارة عن ممثل - 
 المؤسسة في التنظيم مدير عضوا   للإسكان العامة المؤسسة في الفنية للشؤون العام المدير معاون -

  عضوا الكهرباء وزارة عن ممثل عضوا للإسكان العامة
 ضمن العقاري التطوير منطقة تقع التي الإدارية الوحدة ممثل عضوا السياحة وزارة عن ممثل -

  .عضوا المحافظ يسميه الإدارية حدودها
  .لديها يعملون التي الجهات اقتراح على بناء الوزير من بقرار اللجنة أعضاء يسمى/ ب
 اللازمة الاقتراحات وتقديم الإدارة مجلس من لها تحال التي المواضيع دراسة اللجنة تتولى/ ج

  بشأنها
 مع التعاقد اقتراح أو العامة الجهات في العاملين خبرات من يلزم بمن الاستعانة للجنة يحق /د

  .الإدارة مجلس عليها يوافق والغاية المدة محددة عقود بموجب الخاص القطاع من خبرات
 .الحاجة دعت كلما رئيسها من بدعوة اللجنة تجتمع/  هـ
 

 الثاني الباب
 الأول الفصل

 العقاري التطوير مناطق
 
 (50) المادة -
 حدودها وتعين التنظيم خارج أو داخل العقاري التطوير منطقة تحدث نافذ نص لأي خلافا  / أ

 بعد المجلس من اقتراح على بناء الوزراء مجلس رئيس بقرار عنها المسئولة الإدارية الجهة وتسمى
  :بهدف المعنية الإدارية الوحدة رأي استطلاع

نشاء ومرافقها خدماتها وتأمين سكنية مناطق لإقامة اللازمة الأراضي وتهيئة توفير1/   المساكن وا 
 . عليها والأبنية

عادة هدم/  2  .قائمة سكنية مناطق وتجديد تأهيل أو بناء وا 
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  .السياحية غير الخاصة الخدمات مناطق إقامة  3 / 
 :يلي ما إحداثها على والموافقة العقاري التطوير مناطق تحديد عند يراعي/ ب

-غابات-ينابيع -موانئ-مطارات-عسكرية مناطق" والحرمات المنع مناطق خارج تكون أن 1- 
 .العالي التوتر خطوط-النفط آبار-المقالع-المناجم-سيل مجاري-طرقات-آثار– مشجرة أراض
 .للسياحة الأعلى المجلس قبل من المعتمدة السياحية الصفة ذات المناطق خارج تكون أن 2 -
  .القانون لهذا التنفيذية بالتعليمات المحددة المساحة عن مساحتها تقل ألا-3
 المختصة الوزارة به تتقدم وطلب الوزير اقتراح على بناء الوزراء مجلس رئيس من بقرار يجوز/ ج

 آخر تنموي نشاط أي أو السياحي أو الصناعي للنشاط محددة مناطق اعتبار المجلس عليه ويوافق
 لإحكام وتخضع تصنيفها تحديد ذلك في بما عقاري تطوير مناطق التنظيم مناطق خارج أو داخل
 .ميزاته من وتستفيد القانون هذا

 )55)المادة -
 :خلال من العقاري التطوير مناطق لإحداث اللازمة العقارات تأمين يتم :أولا  
 الإدارية الوحدة إلى ملكيتها وتنقل العامة الجهات لإحدى المخصصة غير الخاصة الدولة أملاك/  أ

 الإدارية الجهة بين عليها الاتفاق يتم التي وبالأسعار التنظيمي المخطط داخل واقعة كانت إذا مجانا
  .التنظيم خارج كانت إذا الزراعي والإصلاح الزراعة ووزارة

 .التنظيم خارج أو داخل الإدارية للجهة العائدة العقارات وأجزاء العقارات/ ب
 التطوير مناطق إحداث لغايات استملاكها يتم التي الأفراد من المملوكة العقارات وأجزاء العقارات/ ج

  .العقاري
 لأحكام بإخضاعها معه بالاتفاق مالكوها يرغب أو العقاري المطور بملكية تقع التي العقارات/ د

 :يلي بما العقاري المطور التزام مع القانون هذا
 يتم ما وفق للشاغلين النقدي البدل دفع أو خارجها أو المنطقة داخل البديل السكن تأمين -1

  والشاغلين العقاري المطور بين عليه الاتفاق
 البرنامج عم ينسجم بما وجدت إن للمنطقة العامة والمرافق التحتية البنى تأهيل إعادة أو تنفيذ2-  .

  .الإدارية الجهة مع عليه الاتفاق يتم ما ووفق للمشروع التخطيطي
 ةللجه التحتية والبنى العامة والحدائق والساحات والطرق العامة المشيدات ملكية عن التنازل3 -

  .مجانا الإدارية
 توحيدب المالكين قبل من توكيله أو العقارات لهذه تملكه حال في العقاري للمطور يسمح/  أ :ثانيا  

 المصدق التنظيمي والمخطط البناء ضابطة نظام وفق مقاسم إلى تقسيمها ثم ومن المنطقة عقارات
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 طةضاب ونظام وتفصيلي عام تنظيمي مخطط ووضع وجد إن للمنطقة التخطيطي البرنامج تعديل أو
 .المختص الوزير من أصولا وتصديقها جديد بناء
 حدودها وداخل التنظيمية المخططات داخل المختصة الإدارية الوحدة من البناء رخص تصدر /ب

  .الإدارية للوحدات الإدارية الحدود خارج المختصة للمحافظة التنفيذي المكتب أو الإدارية
 

  :الاستملاك :ثالثا  
 داريةالإ الجهة لصالح للإفراد والعائدة العقاري التطوير مناطق ضمن الواقعة العقارات تستملك1 /

 ملكا أو اصرف ملكا كانت سواء الوزراء مجلس رئيس من بقرار العقاري السجل في باسمها وتسجل
  .وتعديلاته النافذ الاستملاك قانون أحكام وفق وذلك وقفي بحق مثقلة أو للوقف

 قاريالع المطور مع المبرم والعقد المصدق التخطيطي البرنامج وبموجب الإدارية الجهة تلتزم أ/  2
 وذلك سكنية كمقاسم الناتجة السكنية الطابقية المساحات من بالمائة/ 9// بتخصيص المنطقة لهذه

 تم التي عقاراته مساحة بنسبة كل العقاري التطوير منطقة في المستملكة العقارات لأصحاب لبيعها
 بعد الواقعة الاستملاكات على حصرا الفقرة هذه وتطبق المستملكة المساحة إجمالي من استملاكها

  .القانون هذا نفاذ تاريخ
/ 59/ رقم التشريعي المرسوم من /4/ المادة من/ ج/ الفقرة أحكام بتطبيق الإدارية الجهة تلتزم/ ب

 لأصحاب المباعة السكنية المقاسم قيمة تحديد عليها بناء سيتم التي النفقات لتحديد /6223/ لعام
 .المستملكة الأراضي

 سكنية بمقاسم المخصصون العقاري التطوير منطقة في المستملكة الأراضي أصحاب يلتزم/   3
 التفصيلية التنظيمية والمخططات التخطيطي البرنامج وفق مقاسمهم بإعمار أعلاه/ 5/ الفقرة وفق

 .1974/ لعام/ /6/ القانون أحكام المقاسم هذه على وتطبق للمنطقة المصدقة البناء وضوابط
 يوافق والبيئة المحلية الإدارة وزير من اقتراح على بناء الوزراء مجلس رئيس من بقرار يجوز  4 /
 مراكز مدن في العمراني التوسع مناطق ضمن العقاري للتطوير مناطق إحداث المجلس عليه

 .المحافظات
 التطوير مناطق في الإدارية للجهة يسمح النافذ العقود وقانون الاستملاكية الغايات مراعاة مع/ 5

 :يلي ما بملكيتها الجارية العقاري
 ةالتفصيلي التنظيمية والمخططات التخطيطي البرنامج بتنفيذ الغير طريق عن أو بنفسها القيام/ أ

 .المناطق لهذه المقررة الإسكاني والبرنامج
 هذا أحكام وفق لهم المرخص العقاريين المطورين مع التحاصص بأسلوب مشاريعها تنفيذ/ ب

 :يلي كما/ بالتراضي العقد/ /العروض استدراج/المناقصة/ التالية الطرق بإحدى القانون
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  .مشروع بكل الخاصة الاضبارة مع اللازمة الأراضي الإدارية الجهة تقدم-
  .المشروع لتنفيذ اللازم بالتمويل العقاري المطور يلتزم-
 المشروع في المساكن أو الثالثة أو الثانية الفئتين مقاسم من بحصة العقاري المطور يخصص-

 .الإدارية الجهة تملكه آخر مشروع أي في أو المنفذ
 (12)المادة
 الاستملاك قانون في الواردة  الأحكام تطبق السابقة المادة في عليها المنصوص الأحكام عدا فيما
 .وتعديلاته النافذ

 الثاني الفصل
 الترخيص وشروط العقاري التطوير مشاريع

 
 )53) المادة -
 :تيالآ النحو على مناطق ثلاث إلى الجغرافي موقعها بحسب العقاري التطوير مناطق تصنف/ أ

  .حلب -دمشق ريف -دمشق :الأولى المنطقة
  .طرطوس- اللاذقية -حماة -حمص :الثانية المنطقة
  .القنيطرة-درعا -السويداء -الرقة -الحسكة -الزور دير -ادلب المحافظات باقي :الثالثة المنطقة

  .:تصنف المشاريع بحسب غاياتها إلى/ ب
 .أولوية ذات مشاريع - 1

 .اجتماعية مشاريع ذات أبعاد 2 - 
 .السياحية الخدمات الخاصة غير مشاريع مناطق 3 - 

 .الأخرى العقاري التطوير مشاريع -4
 )54) المادة -
 :التالية الحالات في أولوية ذات المشاريع تعتبر / أ

 محددة مناطق تنمية بهدف جديدة عمرانية مجتمعات إقامة تتضمن التي الاستراتيجية المشاريع 1 /
الجهة  ومعطيات المختصة الجهات لدى الشامل الإقليمي للتخطيط المتوفرة المعطيات ضوء في

 .الإدارية
  .العشوائي السكن مناطق معالجة مشاريع/  2

 .بالهدم للمنذرين البديل السكن لتأمين تهدف التي المشاريع3 /
 .الطبيعية الكوارث من المتضررين ايواء مشاريع4 / 
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 من محددة شرائح إسكان تأمين إلى تهدف كانت إذا اجتماعية أبعاد ذات المشاريع تعتبر/ ب
 إيجار أو تقسيطا سكنية وحدات تملك أو للبناء معدة مقاسم تملك طريق عن ميسرة بشروط المجتمع

  .الشرائح لهذه الدخل متوسطي مع تتناسب وأقساط وبأسعار اقتصادية بمساحات وذلك الوحدات هذه
 ةالجه أو العقاري للمطور ملكيتها والعائدة السياحية غير الخاصة الخدمات مناطق مشاريع/ ج

 / رياضية -تجارية -تعليمية -طبية / متطورة خدمات مناطق إقامة تتضمن التي المشاريع :الإدارية
 .النافذة الأصول وفق المختصة العامة الجهات من إداريا ترخيصها ويتم
 تهوتعليما القانون هذا أحكام وفق لها يرخص مشاريع أي وهي :الأخرى العقاري التطوير مشاريع/ د

 .المادة هذه من/  ج/  ب/  أ/  الفقرة في الواردة الاشتراطات تحقق ولا التنفيذية
 (15)المادة-
 لمنطقة والتفصيلية العامة التنظيمية والمخططات التخطيطية البرامج أعداد الإدارية الجهة تتولى/  أ

 المنطقة لتنفيذ بعروضهم يتقدمون الذين العقاريين المطورين تكليف لها ويجوز العقاري التطوير
  .العرض مع وتقديمها والمخططات التخطيطية البرامج بإعداد

 :يلي ما الفنية اللجنة تتولى نافذ نص لأي خلافا  / ب
 مةوأنظ العمرانية والوجائب والتفصيلية العامة التنظيمية والمخططات التخطيطية بالبرامج النظر/  1

 .العقاري التطوير مناطق في المجلس من عليها المعروضة وتعديلاتها البناء
 إعلانها بعد السابقة بالفقرة الواردة البناء وأنظمة المخططات على الواردة بالاعتراضات النظر2 /
 .يوما بثلاثين الإعلان مدة وتحدد المجلس قبل من

 المختص الوزير إلى المجلس طريق عن حالة كل في وتوصياتها اقتراحاتها اللجنة ترفع 3 / 
 .بشأنها اللازم التصديق قرار ليصدر

 )51)المادة-
  :التالية الفئات إلى العقاري التطوير منطقة تنظيم عن الناتجة المقاسم تصنف/  أ
 الإطفاء ومراكز الشرطية والوحدات الإدارية الجهة مراكز وتشمل العامة المشيدات :الأولى الفئة -

 تآوالمنش والمدارس والمستوصفات المستشفيات وكذلك العامة للآثار المعدة والأماكن والمعابد
 المخصصة الاجتماعية الرعاية ومراكز الرياضية والملاعب الثقافية والمراكز والمكتبات التعليمية

  .العام للنفع
 والمشافي الخاصة التعليمية تآوالمنش التجارية المحلات/ فيها بما الخدمية المقاسم :الثانية الفئة -

 ومراكز الخاصة الاجتماعية الرعاية ومراكز الخاصة الرياضية تآوالمنش الخاصة الطبية والمراكز
  .الخاصة السياحية والمباني التسوق

  .المقاسم السكنية :الفئة الثالثة -
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  .مجانا المعنية الجهات إلى المحدثة المقاسم من الأولى الفئة ملكية تنقل/ ب
 الجهة مع عقد بموجب جزءا أو كلا العقاري المطور إلى والثالثة الثانية الفئتين ملكية تنقل/ ج

  .العقدية لالتزاماته العقاري المطور تنفيذ بعد وذلك الإدارية
 الأملاك من العقاري المطور قبل من المنفذة العامة والإنارة والحدائق والساحات الطرق تعتبر/ د

 .للوحدة الإدارية العامة
 
 )57) المادة-

 وفقا العقاري التطوير مهنة حكمهم في ومن الاعتباريين أو الطبيعيون السوريون الأشخاص يمارس
 :يلي ما الأخص على التنفيذية التعليمات وتحدد التنفيذية وتعليماته القانون هذا لأحكام

 العقاري المطور في توفرها الواجب الأخرى والشروط والفنية المالية الشروط- 
لغاء  شروط تشميل المشاريع-  التشميل هذاوا 
لغاء هذا الترخيص شروط-   .الترخيص لمزاولة المهنة وا 
 .الترخيص تحديد بدلات. /أحكام التنازل عن المشروع-

 
 الفصل الثالث

 إحداث شركات التطوير العقاري
 
 )52)المادة-
فروع لها في  العربية والأجنبية المتخصصة في التطوير العقاري بإحداث يسمح للشركات/ أ 

 /6225/لعام / 626/التشريعي  العربية السورية لممارسة نشاطاتها وفق أحكام المرسوم الجمهورية
  .التي تحددها التعليمات التنفيذية وتعديلاته والأسس

وشركات مشتركة للتطوير العقاري  محدودة المسؤولية ومساهمة سورية يسمح بإنشاء شركات/ ب
المختصة وتحدد نسبة مساهمة القطاع العام  الجهات العامة الإدارية وغيرها من تساهم فيها الجهة

  .رئيس مجلس الوزراء بقرار من
 .المجلس موافقة إلى تخضع طلبات الحصول على الترخيص بإنشاء الشركات/ ج
 )59) المادة -
 :الآتية الشروط وفق المساهمة الشركات إنشاء يتم
 أن على المالية والأسواق الأوراق هيئة قانون أحكام وفق للتداول قابلة اسمية أسهمها تكون أن/ أ

 .والتجارة الاقتصاد وزير لموافقة العامة الجهات أسهم تداول يخضع
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 أشخاصا كانوا سواء السورية العربية الجمهورية مواطني من مملوكة أسهمها جميع تكون أن/ ب
 مأ طبيعيين أشخاصا   كانوا سواء الأجنبية أو العربية الدول لرعايا ويسمح اعتباريين أم طبيعيين
 يف مساهماتهم مجموع يتجاوز ألا شريطة الشركات تأسيس في المساهمة أو المشاركة اعتباريين
  .بالمئة49 نسبة الشركة رأسمال
من رأسمال الشركة كما  بالمئة2الأحوال لا يجوز لأي شخص طبيعي أن يمتلك أكثر من  وبجميع

  .رأسمال الشركة بالمائة من 9/يجوز لأي شخص اعتباري أن يمتلك أكثر من  لا
 
 المقيمين المواطنين السوريين المقيمين بالعملة السورية أما مساهمات غير قيمة مساهمة تسدد /ج

 التي السوريين فتسدد بالقطع الأجنبي بسعر الصرف الفعلي حسب نشرة أسعار الصرف وغير
 .المركزيسورية  يصدرها مصرف

 
 الرابع الفصل

 الإدارية والجهة العقاري المطور بين العلاقة
 
 )80) المادة-

 هذا لأحكام الخاضعة المشاريع من نوع لأي العقاري والمطور الإدارية الجهة بين العلاقة تحدد
 التنفيذ على الإشراف في الإدارية الجهة صلاحيات الخصوص وجه على فيه يذكر بعقد القانون

 الأخرى الشروط إلى بالإضافة التنفيذ أثناء عليهما المترتبة والالتزامات الطرفين وحقوق وواجبات
 بعين الأخذ مع المحددة الزمنية المدة ضمن له مرخص هو ما وفق المشروع نفيذ تضمنت التي

  :العقد صيغة ضمن التالية النقاط الاعتبار
 المصالح دائرة في المشروع عن الناتجة والمساكن المقاسم بتسجيل العقاري المطور يلتزم/  أ

  .المختصة العقارية
تحويل وشبكات التوزيع  ما يلزم للمشروع من شبكات المياه ومحطات توليد ومراكز يتم تأمين/ ب

 الصحي ومحطات المعالجة الكهربائية وشبكات الهاتف وخدمات الاتصال وشبكات الصرف للطاقة
المختصة  العامة وذلك إما عن طريق الجهة والإنارة العامة والحدائقاللازمة والطرق والأرصفة 

  .وبين تلك الجهات لما يتم الاتفاق عليه بينه بكل مرفق أو عن طريق المطور العقاري مباشرة تبعا
الخدمات كافة على حساب  وأبنية العامة كما يجوز للمطور العقاري تنفيذ المدارس والمشافي

  .وبالاتفاق معهاالجهات المختصة 
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 القوانين والأنظمة النافذة بالعقارات الناتجة عن تنفيذ منطقة التطوير العقاري وفق يتم التصرف/ ج
التصرف بالمقاسم  العقاري بإنجاز عمليات المتعلقة بتملك العرب والأجانب في سورية ويلتزم المطور

مادة من هذه ال/ ح/أحكام الفقرة  لا يخالف القانونية النافذة وبما أو المساكن أو الأبنية وفق الأصول
  .نماذج تحدد بقرار من الوزير شكل من أشكال التصرف وفق ويتعين عليه توثيق أي

قبل المطور العقاري الأصلي  المشروع من ضمن /بناء -ارض -مقسم/يجوز الوعد بالبيع لأي / د
والمرخص بموجبها وعن طريق دائرة  الخاصة به الأعمال المرخص له بالمشروع قبل إنجاز كافة
  .مطلقا كل تصرف خلافا لذلك بطلانا باطلا المصالح العقارية المختصة ويعتبر

 للمطور الأرض تسليم تاريخ من أو بالمشروع الترخيص منح تاريخ من قصوى زمنية مدة تحديد/ هـ
 بالتنفيذ عليةالف المباشرة بعدها تجب :له والتحضير التأسيس أعمال لاستكمال ابعد أيهما العقاري
نجاز ضافة بالعقد المحددة المدة ضمن المشروع وا   في التأخير بأحكام المتعلقة الخاصة للشروط وا 

 ةالممنوح والمزايا التسهيلات إلغاء المعنية الإدارية الجهة اقتراح على وبناء للمجلس يحق مشروع كل
 .مبررة غير لأسباب المحددة مواعيدها عن إنجازها تأخر حال في كليا أو جزئيا للمشاريع

 السابقة الفقرة بموجب المحددة المدة خلال العقاري المطور يقم لم حال في الإدارية للجهة يحق/ و
 أن الإدارية الجهة وتقبلها ذلك تبرر أسباب وجود دون الفعلي العمل لمباشرة جدية إجراءات باتخاذ
 تطبيق مع العقاري المطور وبين بينها القائمة التعاقدية العلاقة وتلغي المشروع ترخيص تلغي

 نفيذت بحق احتفاظها مع بينهما المبرم العقد في عليها والمنصوص عليه المترتبة الجزائية الأحكام
 وتحدد أخر عقاري مطور قبل من أو مباشرة قبلها من للمنطقة المصدق العقاري التطوير برنامج

  .الفقرة هذه لتطبيق اللازمة الإجراءات التنفيذية التعليمات
والمخالفات  التطوير العقاري الواقعة ضمن مناطق السكن العشوائي سبق وفي مشاريع إضافة لما/ز 

وتسليمه للجهة  بتأمين السكن البديل والمناسب لشاغلي منطقة المشروع يلتزم المطور العقاري
 للمنطقة بتاريخ اعتمادها منطقة الإدارية والجاريالمسح الاجتماعي الذي تعده الجهة  الإدارية وفق

الشاغلين  تلتزم الجهة الإدارية بإخلاء تطوير عقاري أو التعويض للراغبين منهم ببدل نقدي كما
العقاري وذلك وفق  خاليا من الإشغالات للمطور بعد تسليمهم السكن البديل وتسليم موقع المشروع

  .المبرم بين الطرفين دالأنظمة النافذة وما ينص عليه العق
 تؤول والتي العقاري الخاص أن يتصرف بالمقاسم السكنية الناتجة عن التنظيم لا يحق للمطور /ح

العقد  ويراعي في بنائها ملكيتها إليه جزئيا أو كليا نتيجة عقد يبرمه مع الجهة الإدارية إلا بعد
للإيجار أو المساكن  المساكن المعدة من وبةالمبرم بين المطور العقاري والجهة الإدارية النسبة المطل

 .إنجاز البناء المقاسم لحين على لذوي الدخل المحدود وتوضع إشارة بمنع التصرف
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 الفصل الخامس
 التنفيذ ضمانات حسن

 
 )85)المادة  -

بالمائة من الكلفة التقديرية للمشروع في احد 2العقاري بإيداع نسبة لا تقل عن  يقوم المطور1 / 
الإدارية  للتنفيذ وقبل البدء به وتحدد هذه النسبة من قبل الجهة السورية المعتمدة كضمانة المصارف

 .المشروع المختصة حسب كلفة
ية تتأكد الجهة الإدار  نسبة من المبلغ المودع مع تقدم أعمال التنفيذ على أن يسمح باستجرار/   2

  .إلى التنفيذ الكامل للمشروع لحساب وصولاالتنفيذ مع عمليات الاستجرار من ا من تزامن تطور
المقاسم إلا بعد إيداع ضمانة التنفيذ المشار إليها  عن الوعد بالبيع لكافة لا يسمح بالإعلان/  3
 في المصرف/ 6/البند  في

.  
  الثالث الباب

 الأول الفصل
 والمزايا التسهيلات

 
 (22)المادة -
  :الآتية التسهيلات من القانون هذا أحكام وفق المرخصة المشاريع تستفيد/  أ
 زةوالأجه لالياتاو  الآلات من احتياجاتها لجميع المشروع إنجاز فترة طيلة المؤقت الإدخال -1

 حصرا   استخدامها شريطة المشاريع هذه لتنفيذ اللازمة العمل وسيارات والمعدات والتجهيزات
 .النافذة والأنظمة القوانين ووفق المشروع لأغراض

  .المرخصة مواد البناء وتجهيزات الإكمال اللازمة لتنفيذ المشاريع استيراد جميع -2
ر بأحكام وقف ومنع وحص الاستيراد المشار إليها في الفقرة السابقة دون التقيد تتم عمليات -3

   .الاستيراد المباشر من بلد المنشأ الاستيراد ونظام
 العقاري ولغاية تنفيذ مشاريع بمزاولة مهنة التطويرللمطورين العقاريين المرخص لهم  يحق/ ب

مؤقت  التي سبق لهم إدخالها بشكل خارج سورية الإخراج المؤقت للآليات والمعدات والتجهيزات
 .المجلس القانون وبموافقة في إطار تنفيذ مشروع تطوير عقاري وفقا  لأحكام هذا

للبنود التي تم إدخالها  الاستبدال عمليات إجراءيمكن للمطور العقاري أثناء فترة تنفيذ المشروع / ج
دخال بدائل أحدث  .تكنولوجيا بشكل مؤقت وا 
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 )83)المادة  -
من هذا القانون  55من المادة 5/في البند أ  المحددة المشروع لا يجوز التخلي عن مستوردات/ أ 

  .بموافقة المجلس المشروع إلا أغراض أو استخدامها في غير
    المشروع حصرا  من المستوردات المحددة في البند  المطور العقاري باستيراد احتياجات يلتزم/ ب
ذلك  القانون وتخضع أي كميات أو بنود يتم استيرادها زيادة على من هذا(  55المادة  من 5/أ ) 

  .النافذةوالأنظمة  أغراض المشروع أو التخلي عنها للغير لأحكام القوانين أو جرى استخدامها لغير
 وقف المخالفة المنصوص عليها في الفقرة السابقة يحق للمجلس أن يقرر حال تكرار وفي /ج

 .القانون المشروع من الإعفاءات والتسهيلات والمزايا المحددة في هذا استفادة
 
 )84)المادة  -
المعدلات الضريبية والمزايا  القانون إلى هذا تخضع أرباح المشاريع المرخصة وفق أحكام/أ 

  .5991لعام 26المرسوم التشريعي رقم  من2المادة من والفقرة هـ 3المنصوص عليها في المادة
اقتراح وزير المالية  بقرار من رئيس مجلس الوزراء بناء على تصدر معايير الحسم والمزايا/ ب

  .والمجلس
 اقتراح المجلس منح المزايا والتسهيلاترئيس مجلس الوزراء بناء على  بقرار من يجوز /ج

 هذا القانون وذلك لأي من المشاريع القائمة قبل نفاذه ولم ترخص وفق عليها في المنصوص
 .عليها سائر الالتزامات المنصوص عليها فيه وتسري أحكامه

 )81)المادة-
َ  وذلك فيحال للمشروع كلا  أو  للمجلس أن يوقف سريان المزايا والتسهيلات الممنوحة يحق/أ  جزءا 

 .الأحكام حين قيامه بتنفيذ هذه مخالفة المطور العقاري لأي من أحكام هذا القانون إلى
المرخصة وفق أحكامه  التطوير العقاري فيما لم ينص عليه هذه القانون تطبق على مشاريع/ ب

ى المنصوص عليها والمزايا الأخر  الإدارية الإعفاءات الضريبية والعائدة للجهات العامة والوحدات
 المماثلة غير المرخصة وفق أحكام هذا النافذة والمطبقة على المشاريع في القوانين والأنظمة

 .القانون
 )81)المادة -
 هذا القانون حسابا  بالنقد للمطور العقاري أن يفتح لصالح مشروعه المرخص وفق أحكام يحق/أ 

وأنظمة القطع  السورية وبما يتفق مع قوانين العربيةالأجنبي لدى المصارف العاملة في الجمهورية 
  .المرعية

كافة احتياجات المشروع المرخص  لتغطية اللازم يلتزم المطور العقاري بتوفير النقد الأجنبي/ ب
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للمطور العقاري استخدام أمواله من النقد  القانون يحق هذا من62و 62مع مراعاة المادتين/ ج. له
بتأسيسها وفق أحكام هذا القانون أو المساهمة برأسمالها أو  المرخص شاريعالم الأجنبي في تمويل

  .أسهمها شراء
 العربية الجمهورية في العاملة المصارف من مشروعه لصالح يقترض أن العقاري للمطور يجوز/ د

 .المصارف لهذه المرعية الأنظمة وفق الخاصة أمواله بضمانة السورية
 )87) المادة -

  :يلي ما الخارجي المال يشمل
 أحد طريق عن أجانب أو عرب أو سوريين مواطنين قبل من الخارج من المحول الأجنبي النقد/ أ

 .القطع مكتب عليها يوافق التي الطرق بإحدى أو السورية العربية الجمهورية في العاملة المصارف
 والمواد والميكروباصات والباصات العمل وسيارات والمعدات التجهيزاتو الآليات و  الآلات/ ب

 يرهاتطو  أو تجديدها أو توسيعها أو القانون هذا أحكام وفق العقاري التطوير مشاريع لإقامة اللازمة
 ستتم والذي مؤقت بشكل إدخاله يتم الذي عدا الخارج من والمستوردة لتشغيلها اللازمة المواد وكذلك
 .النافذة والأنظمة القوانين وفق إخراجه إعادة

 الاستثمارية المشاريع في الخارجية الأموال استثمار عن الناجمة والاحتياطات والعوائد الأرباح/ ج
 هذا أحكام وفق عليها موافق أخرى مشاريع في استثمرت إذا أو المشاريع هذه رأسمال بها زيد إذا

 .القانون
 والعلامات المنفعة ونماذج الاختراع براءات مثل الفكرية الملكية حقوق فيها بما المعنوية الحقوق/ د

 .المؤلف وحقوق الصناعية والنماذج والرسوم الفارقة
 )82) المادة -
 إنجاز بعد والأجنبية العربية الدول رعايا ومن المغتربين السوريين من العقاريين للمطورين يسمح/ أ

 قيمة تحويل بإعادة له المحددة الغايات وفق الفعلي بالاستثمار ووضعه النهائية بصورته المشروع
 القيمة أساس على الخارج إلى للتحويل قابلة بعملة المشروع من الأجنبي النقد من الصافية حصتهم
 مصرف يصدرها والتي الأجنبي القطع لعمليات الناظمة التنفيذية التعليمات ووفق للمشروع الفعلية
  .الشأن بهذا المركزي سورية

وبنفس الشكل الذي ورد به  تحويل المال الخارجي إلى الخارجبقرار من المجلس إعادة  يجوز/ ب
 العقاري يعود تقديرها إلى حالت دون استثماره صعوبات أو ظروف خارجة عن إرادة المطور إذا

التزامات  التزامات على المشروع أو أي المجلس وشريطة أن يكون قد أوفى بما ترتب للغير من
  .ذةالناف ترتبت عليه بمقتضى التشريعات
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القانون إلى  التي يحققها المال الخارجي المستثمر وفق أحكام هذا سنويا  بتحويل الأرباح يسمح/ ج
وفق التعليمات  بتحويل أقساط القروض المحولة من الخارج لصالح المشروع الخارج كما يسمح

 .المركزي الناظمة لعمليات القطع الأجنبي التي يصدرها مصرف سورية التنفيذية
المرخص لهم بالعمل في  والعمال والفنيين من رعايا الدول العربية والأجنبية يسمح للخبراء/ د

 بالمائة من صافي 29بتحويل العربية السورية والعاملين في مشاريع التطوير العقاري الجمهورية
 .جنبيبالقطع الأ نهاية الخدمة إلى الخارج بالمائة من تعويضات 699أجورهم ومرتباتهم ومكافآتهم و

 
 )89)المادة  -

من هذا القانون مع أرباحه وفوائده إلى  52المادة حكام وفقأ يتم تحويل المال الخارجي المستثمر
أجنبية قابلة للتحويل عن طريق المصارف المرخصة  أو بأي عملة بها الخارج بالعملات التي ورد

 .أصولا
 

 
 الثاني الفصل

 الرسوم
 (30)المادة

 :القانون هذا أحكام تطبيق معرض في
 مع البناء رخص لرسوم وشاملة موحدة تعرفة والبيئة المحلية الإدارة وزير من بقرار تحدد / أ

  .العقاري التطوير لمشاريع المقررة الإضافات
 بناء للمهندسين الواجبة والأتعاب المهندسين لنقابة الواجبة الرسوم بتحديد قرارا الوزير يصدر/ب

 .النقابة مجلس اقتراح على
 
 

 الثالث الفصل
 النزاعات تسوية

 (31) المادة-
 :يلي بما العقاري المطور يلتزم

 المحاسبية للمعايير ووفقا   التجارة فيقانون عليها المنصوص الأصولية التجارة دفاتر مسك/  أ
  .الدولية
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قانوني وفق أحكام قانون  أرباح وخسائر مصدقة من قبل محاسب تقديم ميزانية سنوية وحساب/ب
  .ضريبة الدخل

 التي تتمتع بموجب أحكام سجل خاص تدون فيه جميع التفاصيل المتعلقة بأموال المشروع حفظ/ج
  .عليها الأموال والتصرفات الطارئة هذا القانون بإعفاءات أو مزايا أو تسهيلات وحركة هذه

 .قبله من المعتمدة النماذج وفق المشروع عن تطلب التي والبيانات بالمعلومات المجلس تزويد/ د
 
 )38) المادة -
 العقاري المطور بين تنشأ التي النزاعات في بالنظر منطقة كل في المدنية البداية محكمة تختص/ أ

 :القانون هذا أحكام تطبيق معرض في والأفراد
 .المستعجلة القضايا في المطبقة الأصول النزاعات في النظر عند المحكمة تطبق 1 - 

لة الاستئناف مبرمة وغير قاب المحكمة قابلة للاستئناف وتعتبر قرارات محكمة قراراتتصدر 2 - 
  .للطعن
بالخلافات التي تنشأ بين الجهة الإدارية  للنظر الإداري يختص مجلس الدولة بهيئة القضاء/ ب 

نص  للإجراءات المتبعة لدى مجلس الدولة إذا التحكيم طبقا إلى والمطور العقاري ويجوز اللجوء
  .العقد على ذلك

 
 الرابع الباب
 ختامية أحكام

 
 )33)المادة-

 مع بالاتفاق الإدارة مجلس اقتراح على بناء الوزير من بقرار تصدر مستقلة موازنة للهيئة يكون
 والنفقات الإيرادات بين التوازن تحقيق فيها ويراعى ونفقاتها إيراداتها كامل فيها تدخل المالية وزير

 : التالية المصادر من الهيئة إيرادات وتتكون مستقلة حسابية وحدة وتشكل
  .للدولة العامة الموازنة في لها تخصص التي المبالغ- أ

  .أموالها استثمار عائدات -ب
  .نظامها المالي التي تتقاضاها نتيجة ممارسة نشاطها وفق ما يحدده البدلات -ج
  الوزراء والهبات والتبرعات التي يوافق عليها رئيس مجلس المنح -د
  .المدور من موازنة السنة المالية السابقة الوفر -هـ
 .النافذة تسمح بها القوانين والأنظمة أي إيرادات أخرى-و 
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 )34)المادة  -
الهيئات ذات النافذة لدى  ماعدا الأحكام المنصوص عليها في هذا القانون الأحكام تطبق الهيئة في

 للعاملين في الدولة رقم الإداري ويسري على العاملين فيها أحكام القانون الأساسي الطابع
 .م وتعديلاته/599لعام29

 )31)المادة  -
 .بناء على اقتراح المجلس القانون بقرار من رئيس مجلس الوزراء تصدر التعليمات التنفيذية لهذا

 (36)المادة-
 .بمرسوميحدد ملاك الهيئة 

 )37)المادة -
قانوني التجارة  نص في هذا القانون تطبق أحكام التشريعات النافذة ولاسيما فيما لم يرد عليه

 .التجارية وتعديلاتهما والشركات
 )32)المادة  -

  .الرسمية ينشر هذا القانون بالجريدة
  م /2/2/5992هـ الموافق في /  1/2/6/52دمشق في

 الجمهورية رئيس
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 التقارير 

" عنوان تحت العليا الدراسات دبلوم لنيل رسالة حول تقرير -1003 القادر، عبد حامد بو -0
 جامعة والاجتماعية، والاقتصادية القانونية العلوم كلية ،"المغرب في الإسكان قطاع في العقاري الستثمار

 .المغرب الأول، محمد

http://www.siironline.org/alabwab/human_rights(14)/079.htm
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