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 عناصر الحاجة السكنية Elements of Housing Need 

 يمكن تمييز ثلاثة عناصر أساسية للحاجة السكنية:
 Population Increase الزيادة السكانية .1

الأخص مي ال لدان النامية قائ   م ت تعد الزيادة السككانية من العناصكر الرسيسكة للحاجة السكنية تالتي تت لض إةامة مستمرة للرصيد السكني  ما ي من ل ذل الزيادة سكنائ  س
 نية م قتة المتتمرة مكتظة تية ر ال عض من م للعيش مي أتالتي تمتاز  معد ت عالية مي النمت السككاني ممن دتن اضةكامة المسكتمرة للرصيد تص ل التحدات السكنية 

ونه  يشتر  نية الجديدة، علمائ  أت يصك حتن من دتن موت.  إن زيادة السكان ذذل تعني زيادة مي تكتن الأسر تالعتاس  الجديدة تالتي تمث   ل ائ كامنائ عل  التحدات السك
مي حين ازدادت  %20مقد ازداد السكككان  معد   2992، 2992في  ري انيا مثلائ تمي المدة المحصككترة  ين عامي أن يتسكات. معد  نمت السكككان مع معد  تكتن الأسكر م

 تقري ائ  %19الأسر  معد  
عض الفةككااات   يق إةككامةيجض التوكيد إن الحاجة السككنية الناجمة عن ذذا العنصككر قد   تعني  الةكرترة إةككامة سككنية جديدة،    إن جزاائ من ا يمكن تل يته عن  ر 

 ال  التحدات السكنية المتجتدة لتقلي  ا كتظاظ 
 Depletion of The Housing Stock & The Need for Replacement تناقص الرصيد السكني والحاجة إلى الاستبدال .2

 ثر ا عت ارات ال  يعية كالفيةانات تالز ز  تالحراسق تغيرذا  ت ت الت ديم ات التدمير الناجم من الكتارثأيتناقص الرصيد السكني  استمرار نتيجة ت ر  التحدات السكنية 
س ض  سي  ذتَ ية تا جتماعية لا جتماعية تا قتصكادية ايةكائ مي معد ت التقادم للرصكيد السككني تيستمر استخدام المسكن احيانائ مدة ا ت  مما تسمل  ه الجتانض التقن

لتكيف تتج يزل جراا عمليات التحديث تاإت أسكككت داله إت أت ان الق اع العام   يسكككت يع تتمير ما يلزم لتعتيةكككه أزم  سكككت داله أن من يملكه   يتمكن من تتمير الما  اللا
  الخدمات ا جتماعية الم لت ة مما يمد مي العمر ال  يعي للمساكن   سيما تحت ظرتف العجز الشديد ت غض النظر عن ملاسمت ا للسكن 

صيد السكني مما يت لض تماعي للر ان تقدير الحاجة السككنية ت سك ض ذذا العنصكر   تتم  سك تلة    تتوثر  تتمر المتارد ا قتصكادية تدتامع ا ست دا  تالعمر التقني تا ج
 تي:نية السكنية ت حسض الآذما العمر ا قتصادي تالت ر  للأ ايةاح مف تمين أساسيين 
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 ية السكنية قتصادي للأبنالعمر الإEconomic Life of housing Structures 

 ا اسكككتثمارات لتي يسككتلزم إنتاجيعد السكككن سككلعة اسكككتثمارية ذات ديمتمة عالية    يمكننا القت   ون ا تاحدة من اكثر الأشككياا المعمرة التي أنتج ا النظام ا قتصكككادي تا
لقرتن عديدة  تتثير صككككفة الديمتمة ذذل جملة من المسككككاس  ا قتصككككادية الصككككع ة، مكيف يمكن تحديد ك يرة نسكككك يائ  حيث اسككككتخدمت  عض الم اني السكككككنية مي أتر ا 

 العمر ا قتصادي للم اني السكنية؟ تلماذا تشيد لتكتن   ذل الديمتمة؟
و نامعائ تمنتجائ للمد. الذي سي ق  ميه ذذا المنشإن مسكولة تحديد العمر ا قتصكادي مي أةكيق صكترذا ذي تقدير القيمة الحالية للمنشكو  ا سكتناد ال   عض الفرةيات 

يةائ لكتن الأرض التي يقام ني المت رسة أمستق لائ  إن التن   الدقيق للمد. الذي ي ق  مي ا الم ن  نامعائ تعتمد جزسيائ عل  الديمتمة الفيزياسية له، إذ ان ذناك ستقائ للم ا
  ل ت ديمائ مفيدائ علي ا ذات قيمة عالية  ستخدامات أخر. ت ذلك يص

 ي يقام علي ا تيتجد اسلتض ميزياسي  سي  يحدد  تاس ته مت  يجض أن يست د  المسكن،    أن ذذل العملية ع ارة عن حا ت مرك ة تخص ستق السكن تالأرض ال 
ونه من ير اسككتخدام ا ت ق  ثا تة تيتحرك المسككتخدم تعليه مان احد اسكك اض اختلاف مف تم العمر ا قتصككادي أيةككائ ذت ث ات السكككن متقعيائ  مالشككقة ات الدار التي يتغ

لتشكككك  الفيزياسي ددائ م مائ لال  يعي أن يتم التركيز ذنا عل  ال ةكككاسع الرأسكككمالية التي   تتمكن من الحركة   سكككيما عندما يكتن النم  المتقعي للمنشكككحت السككككنية مح
 ي الكلي للمدينة، عندما يكتن ذناك اذتمام خاص  التشك  الحةر 

ن ذذل المدخرات يتم الحصككت  علي ا من اسككتثمارية  مرص ان خلق تت تير السكككن ك ةككاعة اسككتثمارية ذات ديمتمة عالية تت لض ظ تر مدخرات كامية مي المجتمع تا 
فرص السككككن  تصكككفه ق اعائ اقتصككككاديائ مع ال أخر.، تان عل  المسكككتثمر سكككتاا كان شكككخصكككائ ات تكالة امتلاك الخ رة تالمعرمة الكامية لمقارنة الفرصككككة ا سكككتثمارية مي

 ا ستثمارية مي الق اعات ا خر. 
  تهرؤ الأبنية السكنيةObsolescence of Housing structures 

تت اين الآراا عن لتام ت تصككككك ل  تاسككككك ت ا العمليات أت ا شكككككياا مت رسة، م ي حالة انتقالية من ا سكككككتخدام الأقصككككك  ال  حالة ا سكككككتغناا االت ر  ذيَ تلكَ العملية التي 
 درجات ا ستخدام تمقائ لدراية تتج ة نظر المقيم تا لاعه عل  الأتةاع تال داس  الممكنة 

ل ا متنتعة يجع يدة ذات تظاسفان لمتاصفات الأ نية المتمثلة  ديمتمت ا تث ات ا المتقعي تاستحتاذذا عل  مستت. عاٍ  من اضنفاق ا ستثماري تاحتتاس ا عل  اجزاا عد
 نتاع الآتية:فز عملية الت ر  تالتي تتمث   الأعرةةئ لعتام  ذاسلة تح

 ت ر  ال رز Style obs.  نتيجة للتراجع مي قيمة المنظتر المرسي للم ن  أت المن قة كك ، تيمكن القت  ان ذذا النتع من الت ر  لهُ علاقة  التصاميم المعمارية 
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  الت ر  اضنشاسيStructure obs.   نتيجة للت ر  الفيزياتي  فع  الزمن للنسيج مما ي ثر مي ملاامته للسكن تيُعد ذذا العام  من العتام  الم مة جدائ 
  الت ر  التقنيTechnological obs.  عنكدَ تدذتر المعدات المج زة مي التحدات السكككككككككككككككنية تالناجم عن ظ تر مخترعات حديثة مي أنظمة الت ريد تالتدمسة تا نارة

 ظمة الترتيض تالمتاد ا نشاسية تغيرذا تان
  الت ر  التظيفي ات ا جتماعيSocial or Functional obs.  عندما   يتحقق مي التحدة السككككككككنية أت ان ا   تسكككككككمل للأسكككككككرة  اقتناا تسكككككككاس  الراحة تا سكككككككتمتاع

 رائ عل  متاك ة اسلتض الحياة المعاصرة للأسرة تتتميرذا تالتي يعدذا المجتمع ةرترة للحياة الحةرية، ت ذلك يص ل المسكن غير قاد
  الت ر  ال يسيEnvironmental obs.  يظ ر عندما تص ل حالة تحدة الجيرة غير ملاسمة للاستعما  الحالي 
 الت ر  المكالي Financial obs. ه، إذ ي دي ذذا العام  ال  زيادة تالذي ي تم  ا دارة تالمنامع الناتجة من م ن  معين أكثر من ا ذتمام  تراجع كفاية اسككككككككككككككتخدام

لي مون ا تعكس قيمة التاالت ر  من خلا  تقليص ا سككتثمارات الم لت ة ضجراا عمليات الصككيانة اللازمة مسككتندة ال  تقتيم قيمة الم ن  نسكك ة ال   قية الم اني ت 
 درجة الت ر  الملازمة للم ن  نفسه 

ت الدراسككككات الم كرة للت ر  عل  ان ا عملية للتدذتر تالتقادم، ميما تركز دراسككككات ما  عد الحرض العالمية الثانية ت تض دراسككككات الت ر  مي اصككككناف ثلاثة، حيث صككككتر 
 م2911عام  ل يعتد ال عل  العمر ا قتصكادي للم ن ، اما الدراسات الحديثة م ي تعم  عل  ت تيع اسلتض سلتكي لف م عملية الت ر ، عل  الرغم من إن ذذا ا تجا

ات يالعتام  الرسيسكككككككة التي ت دي ال  ت ر  الم اني تالتي تتمث   الت تر مي التصكككككككميم تالتخ ي  تاضنشكككككككاا تالمعدات الميكانيكية تزيادة إمكان Longbergعندما اقترح 
 الحركة تاضنتاج تالتغيرات ا قتصادية تا جتماعية تالتردي الفيزياسي 

  الفعاليات ا نسانية جتماعية ميتقلي  مي كفاية ا ستخدام نتيجة تلتج الأنظمة المرغت ة مي التقنيات ات المنظمات ا ل احثين عل  اعت ار الت ر   ونه: يتفق معظم ا
ينعكس مي تراجع تقلص الرغ ة مي ا سكككك  غض النظر عن سكككك ض الت ر ، مونه ت مرتر الزمن، مون معظم المسككككاكن تال يسة السكككككنية تتدذتر ميزياسيائ مما يقلص مي ا، تأن

  الذي ذت ترذا ال  ا نحلاالمعايير السككككككنية المتتمرة مقارنة  الأ نية الحديثة مما ي دي ة صككككككترة م اشككككككرة أت غير م اشككككككرةن ال  اذما  عملية الصككككككيانة تالتي ت دي  د
عندَ دخت  نظام اكثر كفاية تجاذ ية ال  التكنتلتجيا ات ال  المنظمات ا جتماعية  انعكاس للقيمة المنخفةكككككككككة للسكككككككككلعة المت رسة  تيظ ر الت ر  مي معظم ا عت ارات

  التا يا أت نية لذتي الدخللفعاليات ا نسكككككانية، تيظ ر أحيانائ عندَ دخت  أنظمة أق  جاذ ية للنظام، متمثلائ  ت تير اسكككككتعما ت غير سككككككنية ات تنفيذ مشكككككاريع إسككككككا
ي ال  تدذتر ال يسة السكككككككككنية  إن ذذل التغييرات ةا ختراعاتن التي ي دأ  ظ ترذا الت ر  يمكن أن توخذ شكككككككككلائ لمعدات ميزياسية ةمث  تتسككككككككيع مدرج لل اسرات مما ي د
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ا جتماعية ات  الحياةاسلة أت أنظمة الت ريد تالتدمسة المركزية ات التجميد، تالسككككككيارات    التن ات تكتن  شككككككك  عادات اجتماعية ةمث  التغير مي السككككككلتك اتجال حجم الع
 حالة ا ستخدام للنساا، تغير ذلكن ت اي شك  من الشكا  مون ظ ترذا سي ثر مي سلتك الأسرة ت شك  مت ل ات للمساكن تال يسة 

ن من ال  يعي أن يت اين ال لفعاليات من أسكككككككككرة  لض عل  اعندما يعجز المسككككككككككن أت  يسته المحي ة مي تل ية مت ل ات الفعاليات لشكككككككككاغلي ا، ميقا  عنه إنه مت ر   تا 
لائ عندما يعجز .، ممثلأخر.، تعليه معندما تعجز التحدة عن تل ية مت ل ات إحد. مجاميع الشككككككككاغلين مون ذذا   يعني أن ا   تسككككككككت يع تل ية مت ل ات مجاميع أخر 

السككككككككرة مي دترة الحياة  مون ذلك   يعني أنه سككككككككيعجز عن تل ية  المسكككككككككن عن تل ية المت ل ات الفةككككككككاسية لمجمتعة معينة من الشككككككككاغلين تمي مرحلة معينة من حياة
 ات الأسككككككر تل ية مت ل المت ل ات الفةككككككاسية لك  السككككككر مي مراح  مختلفة من دترة الحياة، ت ذلك مون الت ر  يحدث إذا ما أظ رت التحدات السكككككككنية مشككككككلائ عامائ مي

 الحديثة تاليت تعد ةرترة للحياة المعاصرة للأسر  الك يرة أت الصغيرة أت ان ا   تسمل  اقتناا المخترعات
     يجض ان تتم  عد اجراا عملية تقتيم دقيق للرصككككيد السكككككني  خذين مي ان عملية ا سككككت دا  للرصككككيد السكككككني يجض ان   تتم تمقائ لنسككككض تقدر  صككككترة اعت ا ية

 عد تشخيص تتقدير ت  قعي، تتنتع الخدمات التي يقدم اننس ةعالية من ا ستثمارات، تث اتهِ المت  ةالديمتمة، تاستحتاذل عل تاصفاته تالتي تمت اضشارة إلي االحس ان م
ا للق اع السكني كن تخصيص الحاجة السككنية تذ  ذي سك ض العجز الكمي أم النتعي تتمقائ  عت ارات اجتماعية ت عدَ إجراا عملية تقتيم للمتارد ا قتصكادية تالتي يم

  لية تحت  دتن تصت  جزاٍ من الرصيد السكني ال  التةع الذي تزداد ميه الكلف ا جتماعية تمي ةتا الت لع ال  التةع السكني مستق لائ تمي ةتا نظرة مستق
  التراكم المتجمع للحاجة السكنية 

يمث  الفرق التحدات السكنية من السنتات المنصرمة، ت تذت العنصر الذي ياخذ مي الحس ان معد  التحدات السكنية المنتجة سنتيائ لتقليص النقص المتراكم مي تج يز 
  ين عدد الأسر تعدد التحدات السكنية المتتامرة مي  لد ات من قة ما تقت ا حتساض 

ل لد، ت عدد الأسر اذذا تشخيص الحاجة السكنية الناجمة من ذذا العنصر مي تقت ا حتساض  عدد ا سر التي تشترك مع غيرذا مي السكن تت عائ للمعيار المعتمد مي 
 مي المساكن المرتجلة تالذين يمكن أن نعدَّذم  لا موت. 

  

                                       
  ن مي ةدراسة تزارة التخ ي ، ذيسة تخ ي  1000-2989من الرصيد السكني مي المنا ق الحةرية من العراق عندَ احتساض التحدات الم لتض تشييدذا للمدة ة %9 1ا ست دا  السنتي  ك قدرت نس ة

 سنة  00الدار  ك مادائ عل  تقديرات شركة التومين الت نية، حيث حدد قانتن الشركة عمر تالتشييد تاضسكان تالخدماتن اع
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 تقدير الحاجة السكنية الحالية 

 يت لض إجراا عملية التقدير ذذل الحصت  عل  المعلتمات الآتية:
 سر العدد الكلي للأ  أ
 العدد الكلي للتحدات السكنية المتتمرة  ض
 تالتي تعد دتن الحد الأدن  للمعايير المعتمدة تالذي يت لض است داله العدد أت نس ة الرصيد السكني المتتمر   ج

لكلي للأسكككككككر ارنته  العدد اعند  رح العدد الناجم عن الفقرة ةجن من العدد الكلي للتحدات السككككككككنية المتتمرة مي الفقرة ةضن نحصككككككك  عل  الرصكككككككيد القياسكككككككي تالذي يتم مق
 منحص  عندذا عل  الحاجة السكنية الحالية 

لي ا عادةئ من نتاسج التعدادات، تعند عدم تتمر ذذل المعلتمات أت أن التعاريف المسكككككتخدمة مي ذذل التعدادات   تت ا ق ت  يعة تم الحصكككككت  عل  المعلتمات المشكككككار إي
 المشكلة المدرتسة، عند ذلك يص ل من الةرتري القيام  عملية مسل تحقق الغرض المنشتد 

 يةتقبلتقدير الحاجة السكنية المس 
د تقديرذا أساسائ السريعة النمت   تيعتمإن العجز الحالي مي التحدات السكنية ذت اذمية قليلة إذا ما قترن  الحاجة السكنية المستق لية الناجمة من النمت السكاني مي ال لدان 

 المستق    عل  تقدير عدد الأسر التس ستسكن المدينة أت ال لد المعين مي ةتا المعلتمات المتن و   ا عن
المشار إلي ا  ريقة أخر. عل  معد ت التر س ت تتقسيمه عل  الحجم المتتقع للأسر، ميما تعتمد  التقدير المستتقبي  ليستكا إن ال ريقة الم سك ة لتقدير عدد الأسكر ذت 

  نفائ ضجراا عملية التقدير لعدد الأسر مي المستق   
لنسككك ة المقررة مي عدد الأسكككر ةأت تلك ا عن الزيادةةكككامة الحاجة الناجمة والمعايير المسكككتق لية المقترحة مي ذلك ال لد،   للسككككن تاعتمادائ عل تحتسكككض الحاجة المسكككتق لية 

إةامة عدد  نة الحالية    تيمكضسكان ا  تحدات منفصلة ت عائ للمعيار المتصتفن ال  العدد الذي يجض أن يست د  خلا  مدة التن   تالعدد الةرتري اللازم ضش اع الحاج
  سرجات سكن ثانية ل عض الأاكتن جزا من ا تحسنة ال دف لتسمل  حركة الأسر تي من الأسر مي %9 حدات السكنية اضحتيا ية تقدر  كمن الت 

  مشكككككلة مقائ للمعاييرن أي حإن من ال  يعي أن يكتن ال دف الرسيس لل لدان النامية مي  رامج ا اضسكككككانية ذت التصككككت   الرصككككيد السكككككني إل  مسككككتت. عدد الأسككككر ةتت 
م ي تعد أذدامائ  عيدة المد. تمن ال  يعي أن يتم تحقيق ا مي مراح   عيدة ت عد تقليص مجتة العجز، تحيث يسككككمل مسككككتت.  ن%9العجز الكمي المتراكم، أما ذذل النسكككك ة ة

 التج يز مستق لائ   ا تةمن إمكانات تمتارد ال لد تالفعاليات المنامسة 
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  ومشكلات التقدير الحالي والتنبؤ بالحاجة السكنيةصعوبات 
 

 يمكن تجميع الصعت ات المصاح ة ل ذل العملية مي الفقرات الآتية:
ت التالي ةن  اعدة تغير مستمر إن عملية التقدير تالتن   قد تستند إل  معلتمات محدتدة غير متكاملة تغير دقيقة ةتعادة ما يتم الحصت  عل  ذذل المعلتمات عل  مدد مت  2

 مون ا تعجز عن تصتير الظاذرة الم لتض قياس ا 
الأسكككر تتتزيع ذذل  تكتنت إن عملية التقدير تت لض التن    وحداث ذي مي العادة غير مسككتقرة ةممثلائ الزيادات السككككانية تأسكككلتض تشككك  السككككان لتكتين الأسكككر، تمعد   1

تالتجديد، تكذلك  تالحفاظالداخلية تالخارجية، تمعد ت ال ناا تمعد ت ت ر  الرصيد السكني تنسض الت ديم ال جرة الأسكر مسكتق لائ تالذي يعتمد عل  سياسات تمعد ت 
ن التالحد الأدن  للمعيار الم لتض تمعايير الكفاية مي ال لد، كل ا متغيراتن تترت    التغيرات اضقتصكككككككككككككادية تالديمتغرامية تاضجتماعية تال  ة ن   الذي يرت    نقعلمية، تا 

 تاحدة مي الزمن دتن أن يُظ ر القت. الم ثرة سيكتن  مثا ة لق ة متتتغرامية لتةع داينيميكي 
 إن عملية التن   عادة حساسة للفرةيات المتةتعة مما ي ثر مي قيمة النتاسج   1
داد أت عملية  التعدادات المتعاق ة  سككيما عندما يقتم  التعذناك صككعت ات أخر. تخص التعريف  المصكك لحات التي تسككتخدم مي التعدادات ت التالي ث ات ذذل التعاريف   0

دراك ا تتقدير أذميت ا لت  يق ا  الدقة الم لت ة  الما إن ذناك صكعت ات كثيرة مي التعريف  ر أت التحدات السكنية  الأسكالمسكل أشكخاصكائ قد يجدتن صكعت ة مي م م ا تا 
 متخصصين مي ذذا العم  تا   مون ذذل العملية ستخةع لتقييمات ذاتية  عيدة عن متةتعية التقتيم كذلك عند تقييم حالة التحدات السكنية تالتي تت لض 
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 1660دد الستتتتتكا  عام  ع. فكم يبيغ 1677نستتتتمة عام  10000000، وعدد ستتتتكان ا 1691ة نستتتتمة ستتتتن 7 000 000افترض ا  مدينة عدد ستتتتكان ا : 1س

 .0007و
 الخطوات:

Pt= Pt-n (1+r)n   
P1977= P1965 (1+r)12 
12 000 000= 7 000 000 (1+r)12 
(1+r)12 = 12 000 000/ 7 000 000 
12 log (1+r)= log 1.714285714 
log(1+r)= (log 1.714285714)/12=0.019506934 
1+r= 100.019506934=1.045940390 
r= 1.045940390-1 
r= 0.045940390 

  = 4.9معدل النمو % 
P1990= P1977 (1+0.046)13 

P1990= 12 000 000 (1+0.046)13
 

P1990= 21 516 488.133892911 
 

P2007= P1977 (1+0.046)30 

P2007= 12 000 000 (1+0.046)30
 

P2007= 46 173 124.799094102 
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 .0007عام فكم يبيغ عدد السكا . 1667نسمة عام  445 257، وعدد سكان ا 1697 عامنسمة   902 217عدد سكان االحية مدينة : 0س
 

 الخطوات:
Pt= Pt-n (1+r)n 

P1997 = P1987 (1+r)10 
257 445 = 217 902 (1+r)10 
(1+r)10 = 257 445/ 217 902 
10 log (1+r) = log 1.181471487 
log(1+r) = (log 1.181471487)/10= 0.007242325 
1+r = 100.007242325 = 1.01681589 

r = 1.01681589-1 
r = 0.01681589 

  = 1.6معد  النمت % 

P2007= P1997 (1+1.6)10 

P2007= 257 445 (1+1.6)10
 

P2007= 3 634 276 294.048 
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تستتاوي رتتار جالعج   0009وافترض ا  الحاجة الستتكنية ستتنة  %3معدل النمو الستتكان  ، و 0009نستتمة ستتنة  0 000 000افترض ا  مدينة عدد ستتكان ا : 3س
 .%0ر الوحدة السكنية وا  اندثا 9.1، عيماً ا  معدل حجم الاسرة يساوي 0007ما ه  الحاجة السكنية لسنة  .(0السكن =

 :الخطوات
Pt= Pt-n (1+r)n 
P1009= P1002 (1+r)10 
P1009= 2 000 000 (1+0.03)10

 

P1009= 2687832.76 
 9 2 ما ان معد  حجم ا سرة =

  9 2\1 000 000=  1002عدد ا سر 
 1002= عدد التحدات السكنية سنة  307 692.308=  

  9 2\1 289 92 811=  1009عدد ا سر 
 1009= عدد التحدات السكنية سنة  413 512.732 = 

 %1 ما ان اندثار التحدات السكنية = 
  تحدة سكنية  6 153.84615 = 0009الاندثار سنة 
  التحدات السكنية المندثرة –عدد التحدات السكنية مي سنة ا ساس = الرصيد السكني 

 =692.308 307 - 153.84615 6 
 نيةتحد سك  301 538.462 =

 1002ا سر  – 1009= عدد ا سر  1009عدد ا سر المتتلدة مي سنة 
  =512.732 413 - 692.308 307 
 اسرة  105 820.425= 

 عدد الأسر المتتلدة +  التحدات السكنية المندثرةنة 6 153.84615+  105 820.425 العج  السكن  =
 تحدة سكنية  111974.271= 


