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ABSTRACT
Most of houses' owners try to increase the houses' rental prices 

from time to time. However this increase will be taken place, but the real 
income of the owners declines, that is because of many different costs 
that the owner will carry out.  

This research includes the following question "How long should 
the houses' owners rise the houses' rental prices?" 

The Economic Optimal Quantity size (EOQ) formula used to 
derive two equations, first for houses have constant value, second for 
houses have increasing market value during the time. Moreover, these 
two equations determine the increase rate of houses' rental price and the 
optimal period of changing the rental price for both situations. 

 
  لخلاصةا

الرغم من وأخرى زيادة الإيجار ولكن عمى أن اغمب مالكي الدور يحاولون بين فترة 
رتفاع الحاصل بالمستوى ألمعاشي العام حصول ىذه الزيادة نرى أن ىذه الزيادة ستكون دون الا

وذلك بسبب الكمف التي . بمعنى أخر إن دخل المالك سوف يتناقص خلال فترة ثبوت الإيجار.
. يتحمميا مالكي العقارات

 إن. "دة سعر إيجار الدور المستأجرة ؟كم مرة يمكن زيا: "يتضمن البحث السؤال التالي
 والتي تمثل (والتي ستوضح لاحقا بالتفصيل)، (EOQ)ية الحجم الاقتصادي الأمثل لمطمب معادلة

معادلتين  لاشتقاق المعادلةسنفيد في البحث من ىذه  مدة بقاء أسعار الإيجارات مثمما ىي
 ،ثابتةعندما تكون قيمة الدار  الأولى. الدور المستأجرة إيجارلحساب الفترة الزمنية المثمى لزيادة 

. ر السوقية خلال فترة معينة من الزمنوالثانية عندما ترتفع قيمة الدا
الدور  إيجاراتكذلك من خلال ىذه المعادلة يمكن تحديد ىذه الزيادة التي ستحصل في 

.  الحالتين لكمتا
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: المقدمة
بطول المدن وعرضيا ولا تستطيع أية جية  متعددةالدور ظاىرة منتشرة و إيجارارتفاع 

. ألا الجيات الرسميةاتخاذ قرار حوليا  أو ،سيميا الجاري إيقاف
مواد البناء  سعارأَمنيا  عواملعدة  إلىيرجع  الإيجاراتالارتفاعات الكبيرة في  سبب نإإِ 
 الأراضي أسعارارتفاع فضلًا عن مكمفة  أصبحت التي العمالة أجور وأيضاً  ،جداً  المرتفعة

تضخم المالي ىو ارتفاع الرواتب وما يسببو ال السبب الرئيس إنومن المعتقد ( 1)والمساكن 
. الحاصل في البمد

والتنقل كل فترة من مكان  الإيجاراتن مشكمة نفسية ومادية ففإِ  أثارىذه المشكمة ليا  إن
المستأجر عندما يخرج من الدار المستأجرة  نإكما . زعزعة العائمة نفسياً  إلىمكان يؤدي  إلى

لى دار مماثمة لمدار حتى يحصل ع أعمىدفع مبالغ  إلىسيضطر  الأحوالفأنو في كثير من 
وبالمثل سيكمف صاحب العقار مبالغ الترميم . باىظةمبالغ  بوصفو مستأجراً السابقة وىذا سيكمفو 

 إجراءاتلذلك فالمطموب ىو وضع . والعمولة وغيرىا لكي يقوم بتييئة الدار لممستأجر الجديد 
ر حقو كما يحفظ حق بحسب المنطقة ونوعية السكن تحفظ لممستأج الإيجارونضم وقانون يحدد 

(. 2)بنفسو  إيجارهلكل شخص يحدد  الأمرصاحب العقار ولا يترك 
 لإيجادالمستخدمة ( لسونوصيغة )وفي بحثنا ىذا قمنا بتوضيح صيغة الجذر التربيعي 

بوصفو )زيادة  أفضللمطمبية واشتقت منيا صيغة تحسب من خلاليا  الأمثلالحجم الاقتصادي 
خلاليا تغيير  من والمدة المثمى التي يمكن ،الدور إيجاراتلرفع ( ئيالابتدا الإيجارنسبة من 

الدور التي ليا قيمة ثابتة والدور التي ترتفع )بنظر الاعتبار موقع الدار  الأخذالدور مع  إيجار
(. قيمتيا السوقية عبر الزمن

 
: مشكمة البحث 
تجعل ىذه  بشكل عشوائي وغير مدروس اتالعقار أصحاب دىلالدور  إيجارزيادة 

لا تواكب ارتفاع المستوى  أنياولربما  أحياناالزيادة ليست ذي فائدة بالنسبة لصاحب العقار 
تؤثر عمى المواطنين ذوي  أخرىىذه من ناحية ومن ناحية ( نتيجة التضخم المالي)المعاشي 

. الغالية الإيجاراتدفع  عوائل الفقيرة والتي لا تستطيعالدخول المحدودة وال
 

: بحث ىدف ال
احد نماذج بحوث العمميات والتي تسمى بصيغة ولسون  باستخدامطريقة عممية  إيجاد

خلاليا والتي تتمثل  الإيجاروتحديد الفترات الزمنية المثمى لتغيير  للإيجارلحساب الزيادة المثمى 
". لمدور المستأجرة؟ الإيجاركم مرة يمكن زيادة سعر : "يبالسؤال الآت

 

( 4)المصدر رقم   :(1)
 (5)المصدر رقم   : (2)
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( 1)؟  EOQماذا تعني 
بمعنى الحجم الاقتصادي لمطمبية وىو   Economic Order Quantityوىي مختصر 

 لاستلام( Fixed Cost)الكمف الثابتة  إلىلمطمبية استنادا  الأمثلنموذج خزين يحسب الحجم 
لفة الشراء وكمفة وىي تشمل ك( Carrying Cost)ووضع الطمبية في المخزن وكمفة الخزن 

. التخزين
 طمبيوتضيفيا الشركة في كل  أنىي عبارة عن عدد الوحدات التي يجب ( EOQ)أن 

الطمبية وكمفة  إعدادكمفة  ،والتي ىي مجموع كمفة العجز)لجعل كمفة الخزين الكمية اقل ما يمكن 
 ،ام المخزونمن المعاينة المستمرة لنظ اً جزءتستخدم بوصفيا ( EOQ)أن (. التجييز وغيرىا

في  ثابتاً كون وان عدد الوحدات المطموبة ي ،والذي يكون فيو مستوى الخزين دائما مسيطر عميو
الطمب والكمية المثمى لمطمبية لكي تؤمن كمية  إعادةنقطة  إلىمما يجعل الخزين يصل  ،كل مرة

جال من قبل ر يستعمميا أداة  EOQذلك يمكن اعتبار  فضلًا عن. من الخزين بدون عجز
وعدد الوحدات لكل  االاحتفاظ بو لتي يجبالقرارات حول كمية الخزين ا لاتخاذالصغار  الأعمال
. الطمب والتي تتحمل اقل كمفة كميو لمخزين إعادةوكم مرة يمكن  ،طمبيو

الطمب عمى السمعة ثابت وكمية الخزين تنفذ بمعدل ثابت  إنتفترض  EOQ نموذج 
المخزن لكي تجعل  إلىطة عدد من الوحدات معينة تصل في ىذه النق. تصل الصفر أن إلى

يعني عدم وجود عجز  ،فورية طمبيووعند افتراض وصول . الأصميمستوى الخزين عند مستواىا 
 اً الكمية لمخزين والتي تتضمن كمف لذا فأن الكمفة. وجد كمفة عجز تترتب عمى ذلكفي الخزين ولا ت

اك موازنة بين ىذين النوعين من الكمف لأن الطمب تكون ىن أنمتناقصة يجب  اً متزايدة وكمف
لعدة  طمبيوزيادة كمفة الاحتفاظ بالخزين بينما عمل  إلىلكمية كبيرة ولمرة واحدة سوف تؤدي 

 إن. الطمبية إعدادمرات ولوحدات قميمة سوف تقمل من كمفة الاحتفاظ بالخزين وتزيد من كمفة 
: ىي الأساسيةوالصيغة . ه الكمف اقل ما يمكنيجد الكمية التي تجعل مجموع ىذ EOQنموذج 

T.C. = PD + HQ/2 +DS/Q 

حاصل )ىي كمفة شراء الخزين السنوية  PD ،ىي الكمفة الكمية السنوية لمخزين.T.C   إنحيث 
حجم  Q ،كمفة الاحتفاظ بالخزين D)، Hفي كمية الطمب السنوي  Pضرب سعر الشراء 

 Q إلىاخذ المشتقة الجزئية لمعادلة الكمفة الكمية بالنسبة بعد  .الطمبية إعدادكمفة  S ،الطمبية
 (2): الصفر نحصل عمى قانون الجذر التربيعي إلىومساواتيا 

H

DS2
 Q* =   

 
( 3)الدور  إيجارقانون الجذر التربيعي لتغيير 

 :التعاريف

 S : ىي كمفة التجييز(Set up Cost )المدفوعةكمفة العمولة  ،والتي تتضمن اندثار الدار  
 

( 6)المصدر رقم  (1)
 (2)المصدر رقم  (2)
( 1)المصدر رقم  (3)
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. كمفة ترميم الدار وغيرىا. مستأجر جديد  لإيجادبسبب ترك المستأجر الدار وكمفة العمولة 
I  :(الابتدائي الإيجار)مبمغ يؤجر بو الدار  أول .

R  : (التضخم المالي)نسبة الانخفاض بالدخل الحقيقي .
Q  : الدور وىو نسبة من  إيجارمقدار الزيادة الحاصمة فيI  أفضلومن الضروري جعميا قيمة 

. الإيجارعند القيام بزيادة 
T  : الدور إيجارويعني الفترات الزمنية التي عندىا تتغير ( بالسنين)الزمن.  
 

قية التضخم المالي ىو ضعف القوة لمعممة لذا فيو لا يمثل القيمة الحقي إنمن الملاحظ 
قدرت نسبة  الأعماللاقتصاد  الأمريكيةنشرة لمرابطة  آخرففي . المثمى لحجم رأس المال المستمر
(. 1% )2.5بنسبة  2004التضخم المالي المتوقعة لعام 

 
 : الأولىالحالة 

الدخل الحقيقي من  إن. ثابتةقيمة  لمدار التي ليا EOQسوف نبين كيفية تحديد معادلة 
 الإيجاروان الزيادة في  ، RITسنين والذي ينخفض بكمية مقدارىا من ال Tبعد  الإيجار

(( :  1)الشكل رقم  إلىانظر )الدور ىي  إيجارالابتدائي من جراء رفع 
        IQ = RIT 

 T = Q/R 

 
 الأولى لةاالحخلال فتره زمنية في  الدور إيجارالزيادة الحاصمة في : (1)الشكل رقم 

 

 
وخلال ىذه . سنة/دولار S/Tىي  الإيجارمعدل كمفة تغيير  ونيك ،  T-yearخلال الفترة
 ،الابتدائي QIمن مستوى  أدنى إلىالدخل الحقيقي لمالك العقار سيقل تدريجياً  إننجد السنوات 

  .سنة/دولار( QI 1/2)فان معدل الكمفة ىو  ،وبفرض الخطية
 

( 3)المصدر رقم ( 1)
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Total Cost = 1/2 QI + S/T 

                     = 1/2 QI + RS /Q 
 

 :الصفر ينتج إلىومساواتيا  Q ـوبعد اخذ المشتقة الجزئية بالنسبة لل
Q* = IRS /2  - - - - (1) 
 

(  Wilson's Formula) صيغة ولسون (EOQ)وىذه ىي         
 

 :الحالة الثانية
مركز  ىا منقرب ،عيا الجغرافيعندما تزداد القيمة السوقية لمدار عبر السنين وذلك لموق

(( 2)الشكل رقم  إلىانظر )ذي موقع تجاري وغيرىا  ،الجامعةقربيا من  ،المدينة
ىي معدل قيمة الدار  R1نفرض  إذن ،قيمة الدار فعلا تزداد عبر السنين إنفمو فرضنا 

لدخل ومن السنين سينخفض ا Tوفي نياية .  Iالابتدائي  الإيجارنسبة من بوصفيا  ،السنوية
.   R1ITبينما القيمة السوقية ترتفع بمقدار  RITبمقدار  للإيجارالحقيقي 

 QI = RIT + R1IT 

T = Q/(R + R1) 

Total cost = 1/2 QI + S/T 

                 =1/2 QI+ (R+R1)S/Q 
 

:  الصفر ينتج إلىومساواتيا  Q لـأخذ المشتقة الجزئية بالنسبة نفسيا نة الطريقة السابقوب
Q* = ]/)(2[ 1 ISRR    - - - - (2) 

 
خلال فتره زمنيو لمحالة الثانية  الدور إيجارفي  الحاصمة الزيادة :(2)الشكل رقم 
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الفترة الزمنية المثمى ما بين التغيرات  إن ،لكل حالة من الحالتين المذكورتين سابقاً 
: تساوي *Tالدور  إيجاراتالحاصمة في 
  : الأولىفي الحالة 

T* = 
R

Q *
 = IRS /2  

:  في الحالة الثانية 
T* = 

1

*

RR

Q


 = )](/2[ 1RRIS   

 
 :الجانب التطبيقي

سوف نقوم بتطبيق ىاتين الصيغتين عمى نوعين من الدور  
 إيجاره أندولار أي  200تدائي الشيري الاب إيجارهوكان معدل  ثابتةقيمة  الو الدار التي (1

خسارة الدخل القومي  إن و ،(I = 2400سنة /دولار)دولار  2400السنوي سيكون بمعدل 
( R = 0.025)     إنأي % 2.5يساوي  بسبب التضخم المالي والذي كما ذكرنا سابقاً 

. الرقم النموذجي لمسنوات القميمة السابقة ويعد
واستقبال مستأجر جديد  الإيجارأجر بسبب زيادة الدار بعد خروج المست أعدادكمفة 

: يمكن الحصول عمى ما يأتي إذن(. S:300دولار)دولار  300   لتكن 
 

Q* = IRS /2 = )2400/()300)(025.0)(2(  = 0.09 
 

T* = 
025.0

09.0
 = 3.6 4 

 

عن زيادة  عبارةوالتي تكون  ت سابقاً التي ذكر لأسبابقيمة سوقية متزايدة  اي لوالت الدار (2
الابتدائي لكل  الإيجارمن ( R1 = 0.015) أنأي % 1.5حقيقية مستحقة عمى فرض ىي 

دولار شيري أي  300لنفس السبب وىو  أعمىالابتدائي سيكون  الإيجارن عمما إإِ . سنة
. لأولىاكما في الحالة ( R = 0.025)قيمة  أما (.I = 3600دولار)دولار سنوياً  3600

الدار وترميمو لموقعو المرموق ىو لوجود بعض الامتيازات عما ىو لمدور  إعدادكمفة  إن
 إذن(. S = 700دولار ) إندولار أي  700الكمفة تساوي  أنيفترض  الأولىفي الحالة 

  :ل عمى ما يأتي نحص
 

Q* = ISRR /)(2 1 = )3600/()700)(015.025.0)(2(   = 0.13 
 

T* = 
04.0

13.0
 = 3.25 
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 :الاستنتاجات والتوصيات 
دقيقة فأن الدور التي ليا  المذكورةلو كانت البيانات  هسابق بأننستنتج من مثال تطبيقي 

بالنسبة لمدور  أماسنوات  أربعالابتدائي ولكل  الإيجارمن   %9بمقدار  إيجارىايزداد  ثابتةقيمة 
.  سنوات 3ولكل  %13بمقدار  إيجاراتيان زيادة التي ليا قيمة سوقية متزايدة فيمك

 الأخذوتطبق عمى الدور بنوعييا السابقين مع  أدقكانت البيانات  أنو ومن المعتقد لو
تكون لدييا  إن المختصةلذا يمكن لمجيات  ،أدقبنظر الاعتبار حجم الدور تكون النتائج 

يجادالمعمومات الدقيقة لتطبيق ىاتين الصيغتين  مي كلا الطرفين المالك ثابت يحقانون  وا 
. والمستأجر
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