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 المستخلص
من خلال تحلٌل جانب الطلب على السكن  2003ٌهدف هذا البحث الى تمٌٌم سوق السكن فً العراق بعد العام 
والخاص والعائلً فً تغذٌة جانب العرض الذي واهم العوامل المإثرة به، وتحلٌل دور كل من المطاع العام 

 ٌلبً الطلب المتزاٌد على السكن.
فضلا  ناحٌة،من السكنً العجز فً العرض استمرار ٌعود الى  الطلب استمرار فائض الى أنتوصل البحث و

 السكانً.النمو بعدد من العوامل أهمها السٌاسات الحكومٌة و هذا الفائضتغذٌته عن 
نً سٌاسة التنمٌة المكانٌة المتوازنة لأحداث نوع من التوازن فً الطلب بٌن الرٌف والحضر، بتب وأوصى البحث

والاهتمام بالمحافظات الطاردة للسكان وتؤسٌس مشارٌع كبٌرة توفر فرص عمل للسكان المحلٌٌن وتجعلهم أكثر 
 ارتباطاً بالمولع السكنً.
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 :  الممدمة
 العامالمطاع  اسهامنال لطاع الإسكان أهمٌة كبٌرة فً الخطط والسٌاسات الحكومٌة التً تهدف الى رفع        

للازم للأفراد من اجل تمكٌنهم اتوفٌر التموٌل  ، فضلا عنفً انتاج المساكن وخلك بٌئة جاذبة للاستثمار الخاص
ملائم ٌمع على عاتك الأطراف الثلاثة المتمثلة بالحكومة والمطاع السكن المن امتلان سكن ملائم. اذ ان توفٌر 

الأطراف فً سوق عرض المساكن. هذا من هذه كل من  اسهامعمب الى تهذا البحث  وٌسعىالخاص والافراد. 
اهم العوامل التً تشخٌص الطلب على السكن فً العراق وحجم جانب، من جانب اخر ٌتحرى البحث تطور 

هذا الجانب؟ ومن ثم محاولة التوصل الى تحدٌد فجوة السكن وتمدٌم الحلول الممترحة  ٌرات فًالتغٌ أسهمت فً
 فً هذا الشؤن.

 :  أهمٌة البحث
تعود الى أهمٌة دراسة وتحلٌل سوق السكن فً العراق، كمدخل للكشف عن طبٌعة مشكلة السكن التً         

التفالم بعد ذلن العام، للتوصل الى مجموعة من  ، ثم شهدت المزٌد من2003تمتد جذورها الى لبل عام 
 الممترحات، التً ٌمكن الاستفادة منها عند صٌاغة السٌاسات والبرامج الهادفة لمعالجة ازمة السكن فً العراق.

 : مشكلة البحث
تفالم ازمة السكن نتٌجة لتشتت جهود الأطراف المشاركة فً سوق السكن )وهً كل من تعود الى         

كومة والمطاع الخاص والمطاع العائلً( فضلا عن تعدد الجهات الحكومٌة وضعف الرلابة وعدم وجود رإٌة الح
واضحة لصانعً السٌاسة الاسكانٌة فً العراق عن أهم العوامل المإثرة فً سوق السكن، ولاد كل ذلن الى 

ضً السكنٌة والزراعٌة مما أدى ارتفاع كبٌر فً اسعار الاراضً والدور السكنٌة وكثرة التجاوزات على الارا
 .الى انتشار ظاهرة العشوائٌات وتجزئة الوحدات السكنٌة وصعوبة الحصول على سكن مناسب

 : فرضٌة البحث
تركز على كٌفٌة تخفٌض فائض  ٌجب أنمعالجة ازمة السكن فً العراق السٌاسات والبرامج الهادفة لان       
 .السكنًومواجهة العجز فً العرض  السكنً الطلب

  : هدف البحث
، 2021-2003العراق خلال المدة فً ٌهدف البحث الى تحلٌل والع الطلب والعرض فً سوق السكن       

 السوق.هذه فً  العائلًمطاع الالعام والمطاع الخاص و ٌنتمٌٌم دور المطاعو

 : منهجٌة البحث
الوصفً التحلٌلً فً تشخٌص العوامل المإثرة فً استخدم البحث المنهج الاستنباطً بالاستعانة بالأسُلوب      

جانبً العرض والطلب بالعودة الى المرجعٌة المتمثلة بما تناولته النظرٌة الالتصادٌة فً هذا الموضع للاستعانة 
 بها فً تحلٌل العوامل المإثرة فً جانبً الطلب والعرض فً سوق السكن فً العراق.

 : البعد المكانً والزمانً
 2021-2003للمدة الإطار المكانً للدراسة اما الإطار الزمانً فٌمتد العراق ٌشكل      

 :  هٌكل البحث
المحور ، تناول محورٌنمن اجل التحمك من الفرضٌة والوصول الى هدف البحث تم تمسٌم البحث الى        

المإثرة فً سوق السكن فً  تحلٌل العواملفركز على الثانً اما المحور الأول الإطار النظري لسوق السكن، 
 2003العراق بعد عام 

 ور الأولـــــــــــحــــــــــمــــــــال
 نـــــــكــــــســـــــوق الـــــــســـــري لـــــــظــــــنــــــار الـــــــــالإط

 مفهوم سوق السكن - اولاا 
)المستؤجرٌن أو المشترٌن( وأصحاب المنازل )المالكٌن سوق السكن هو البٌئة التً تجمع طالبً المنازل        

أو المطورٌن( بتبادل المٌمة ممابل لٌمة المخزون السكنً المتاح ضمن هٌكل أو إطار السوق، بمعنى آخر، إنها 
حالة ٌلتمً فٌها مطورو المنازل أو الموردون )الذٌن ٌعتزمون بٌع أو تؤجٌر ممتلكاتهم( والمشترٌن أو 

 (.Magina, 2016: 10لراغبٌن فً إجراء معاملات الإسكان بسعر/إٌجار معٌن فً السوق )المستؤجرٌن ا
ٌخضع سوق السكن ، من الناحٌة النظرٌة لموى العرض والطلب، التً تسهم فً الوصول الى السعر التوازنً 

ٌشٌر الى ان تماطع منحنى الطلب على السكن مع منحنى العرض، الا ان الوالع من خلال والكمٌة التوازنٌة 
سوق السكن نظام معمد ٌنطوي على عدد من العوامل التً تحول دون الوصول الى هذا التوازن ومواجهة 
ظاهرة فشل السوق، واهم هذه العوامل المنافسة غٌر الكاملة، عدم تناسك المعلومات، العوامل الخارجٌة، 

فسٌة وتموٌة التوجهات الاحتكارٌة فً سوق والمنافع العامة، وهذه العوامل تعمل على اضعاف التوجهات التنا
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السكن، كما تدفع هذه العوامل نحو تعمٌك الاختلال والابتعاد عن حالة التوازن، فضلا عن ذلن فان هذه العوامل 
ربما تفسر حالة عدم الاستمرار وتملبات الأسعار فً سوق السكن الناجمة عن ضعف استجابة العرض للطلب 

(Doan, 2017: 23.) 
تصار ٌمكن المول بؤن سوق السكن هو ذلن السوق الناتج عن تجمٌع عدد من الأسواق الفرعٌة وٌتم فٌه وباخ

المتاجرة بسلعة السكن والذي ٌفً ببعض معاٌٌر السوق الحر لكنه ٌتصف بعدد من الصفات الخاصة التً تكون 
 م التوازن.مسإولة عن لصور العرض وعدم مجاراة الطلب، لذلن فهو سوق تغلب علٌه صفة عد

ا   خصائص سلعة السكن  - ثانٌا
 (:Isaac, and others, 1991: 384تتمٌز سلعة السكن بعدد من الخصائص من أهمها )   

: ٌكون مخزون المساكن غٌر متجانس، اذ تختلف المساكن فً الحجم والمولع وعمر البناء،  عدم التجانس 
مسكن ٌتضمن لسمٌن من الخصائص، ٌتعلك الأول والمٌزات الداخلٌة. ان عدم التجانس لد تعنً ان كل 

 بخصائص المولع اما المسم الثانً ٌتعلك بخصائص المسكن.

صعوبة النمل  : لا ٌمكن نمل السكن من مولع الى اخر، وبالتالً فؤن سلعة السكن تتمٌز صعوبة النمل المولعً 
 المولعً.

 ادي وسٌتم استخدامه لفترات زمنٌة طوٌلة جداً.  : إذا تم صٌانته بشكل صحٌح، سٌزٌد عمره الالتص لوة التحمل 

ا   : عملٌة شراء مسكن تتطلب من الاسرة تخصٌص مبلغ كبٌر من المال وتضطر اللجوء  التكلفة المرتفعة نسبٌا
الى الالتراض من اجل انجاز معاملة شراء المنزل. كما ان عرض الوحدات السكنٌة الجدٌدة ٌتطلب هو الاخر 

 كبٌرة. استثمارات رأسمالٌة

: ٌتعلك الاستهلان بالمنافع التً تشبع حاجة الفرد عند الاستخدام، وعندما  السكن كسلعة استهلاكٌة واستثمارٌة 
ً كبٌراً من المال ممابل ذلن، وتتولع كسب عائد نمدي على هذا الاستثمار من  تشتري منزلاً، فإنن تدفع مبلغا

 (Varian, 2010: 206خلال زٌادة لٌمة المنزل )

نتٌجة لعدد من العوامل أهمها؛ التكلفة المرتفعة لبناء الوحدات  : وبة زٌادة العرض فً الاجل المصٌرصع 
السكنٌة، والمدة التً تستغرلها عملٌة التصمٌم والبناء، لذا فؤن عرض السكن ٌتسم بعدم المرونة فً المدى 

ً ان الرصٌد المتوفر من المساكن المصٌر وبما ان المعروض الجدٌد من المساكن عدٌم الاستجابة، هذا ٌعن
سواء تلن المتعلمة بتغٌر أسعار الفائدة او تغٌر حجم المروض او تغٌر مستوى  ٌكون حساس جداً لألل التغٌرات

 (.238: 1988الدخل )بتن، 

ا   آلٌات سوق السكن - ثالثا

ٌتحدد سعر السكن التوازنً بموجب لانون العرض والطلب. اذ ٌإدي انخفاض العرض أو مخزون المساكن      
إلى ارتفاع الأسعار نتٌجة لظهور فائض فً الطلب وزٌادة التنافس بٌن المشترٌن على شراء المنازل، وٌدفع 

ة، وتنتهً حرب العطاءات فائض الطلب هذا الاسعار نحو الارتفاع، نتٌجة زٌادة أسعار المساكن المعروض
سكنٌة المعنٌة من العرض المتاح. وتشمل العوامل التً الوحدة العندما ٌمبل البائع أحد العروض، وخروج 

تحرن العرض على تلن التً تهدف إلى تحمٌك الربح ]زٌادة المٌمة التبادلٌة[ من الاستثمارات، فً حٌن تشمل 
حاجات الاجتماعٌة ]المٌمة الاستعمالٌة[ التً تعبر عن المٌمة العوامل التً تحرن الطلب تلن التً تلبً ال

 (.Magina, 2016: 12الالتصادٌة من وجهة نظر المشتري )
ٌتؤثر سوق السكن على المدى المصٌر بصدمات الطلب الناتجة عن التغٌٌرات الدٌموغرافٌة، والتغٌرات فً 

سعر الفائدة، او رفع مستوى الدخل، ٌنعكس  السٌاسة الالتصادٌة من خلال زٌادة حجم المروض، او تخفٌض
تؤثٌر الصدمة على أسعار المساكن، فترتفع الأسعار، اما على المدى البعٌد فٌستجٌب عرض السكن لصدمات 

 .(Grimes & Aitken, 2006: 7الطلب فٌزداد العرض وٌنتمل السوق الى مستوى توازن جدٌد )

ا   الطلب على السكن - رابعا
الى نوعٌن؛ الأول هو الطلب الفعال الناتج عن المدرة على تحمل تكالٌف السكن  الطلب على السكنٌمسم        

والثانً هو الطلب الكامن وٌتمثل بالحاجة غٌر المدعومة بالمدرة الشرائٌة،  وتماس بعدد الاسر التً لا تملن 
معنى اخر هً ممدار مساحة السكن السكن وغٌر المادرة على الوصول إلى السكن المناسب دون مساعدة مالٌة، ب

المطلوبة بناءً على الظروف الاجتماعٌة والالتصادٌة للأسرة، وتشمل المساكن اللازمة لاستٌعاب الأسر التً 
تفتمر حالٌاً إلى مساكن الخاصة، أو الذٌن ٌعٌشون فً مساكن غٌر مناسبة أو أولئن الذٌن لا ٌستطٌعون شراء أو 

 ق.استئجار سكن مناسب فً السو
 (:Magina, 2016: 14وتصنف عوامل الطلب على السكن الى عوامل دٌموغرافٌة وعوامل الالتصادٌة )
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 العوامل الدٌموغرافٌة -1
تحدد الملامح الدٌموغرافٌة للمجتمع بشكل كبٌر الطلب على السكن وأنواع السكن المطلوب. لذلن من المهم      

 . العامل الدٌموغرافً للمجتمع لأي دراسة للطلب على السكن أن تبدأ بتحلٌل
ان نموووو عووودد الأسووور، ٌوووإدي إلوووى زٌوووادة الحاجوووة إلوووى الإسوووكان و/أو الطلوووب علٌوووه، وسوووبب ذلووون ان        

الحاجوووة إلوووى السوووكن ظووواهرة مدفوعوووة اجتماعٌووواً وهوووو حاجوووة فسوووٌولوجٌة للفووورد أو الأسووورة بغوووض النظووور عووون 
ن، وفوووً الوالوووع مووون بوووٌن المحتووواجٌن إلوووى السوووكن لووودرة الفووورد أو الأسووورة علوووى دفوووع التكوووالٌف المرتبطوووة بوووذل

جموعة صوووغٌرة مووون الأفوووراد أو الأسووور التوووً ٌمكنهوووا تحمووول تكوووالٌف ـبسوووبب عووودد مووون العوامووول تظهووور مووو
 (.Magina, 2016: 18الشراء أو الإٌجار لتشكل طلباً فعالاً دون دعم )

حجم السكان على السكن من خلال  إن العلالة بٌن السكن والسكان معمدة، وهذه العلالة ذات وجهٌن، اذ ٌإثر
الطلب على السكن، بٌنما ٌإثر السكن على عدد السكان والأسر من خلال جذب أو ردع المهاجرٌن، والحفاظ 
على السكان الممٌمٌن أو إبعادهم، وكذلن من خلال الروابط المعمدة مع مغادرة منزل الوالدٌن وتكوٌن الاسر 

 .(Kubiš, 2010: 19)السكن والسكان تختلف بحسب الزمان والمكان وإنجاب الأطفال، وهذه الروابط بٌن 
 العوامل الالتصادٌة -2
ٌعد السكن من السلع الاعتٌادٌة التً ٌرتبط الطلب علٌها بعلالة عكسٌة مع السعر، بمعنى انه من الناحٌة  : الأسعار -أ

النظرٌة كلما انخفض السعر زاد الطلب على السكن بشكل عام وكمٌة الزٌادة تحددها مرونة الطلب السعرٌة. 
، اذ كلما ارتفع مإشر الخصائص والملاحظ ان أسعار المساكن تعكس الخصائص الضمنٌة للوحدات السكنٌة

 hedonic)الجٌدة للسكن كلما ارتفع سعر السكن. وٌستخدم نهج أسعار المتعة او المنهج الهٌدونً 
approach)،  فً تمدٌر لٌمة المساكن وٌنتج عن استخدامه السعر الضمنً لعدد من الخصائص التً تحدد
 (. Pearce, 1992: 184جودة السكن )

الطلب على السكن بمستوى الدخل، فمن الناحٌة النظرٌة ٌرتبط الطلب على السكن بعلالة طردٌة  ٌتؤثر : الدخل -ب
بمستوى الدخل حٌث ٌرتفع الطلب على السكن كلما ارتفع مستوى الدخل وٌحدث العكس فً حال انخفاض 

تحلٌل منحنٌات السواء الدخل. كما ٌذهب تؤثٌر الدخل بعٌدا لٌحدد اختٌار الاسرة لنوع السكن وٌمكن الاستعانة ب
لتوضٌح كٌفٌة تؤثٌر دخل الاسرة على اختٌار نوع السكن تبحث الاسر عن تعظٌم منفعتها جراء حٌازة السكن. اذ 
تتحمك تعظٌم المنفعة عندما تحصل الاسرة على أكبر لدر من الخصائص التً ٌتمٌز بها المسكن الجدٌد )سواء 

وعدد الغرف وحجمها... الخ او تلن التً تتعلك بالمولع كالمرب من  المتعلمة بالمنزل كالمساحة وجودة البناء
 (.Sullivan, 2000: 371) خطوط النمل او الأسواق او سمعة الحً السكنً... الخ(

فً اغلب الأحٌان تمول مشترٌات الاسر للمنازل من الدٌون وهذا ما ٌجعل الطلب على السكن  : سعر الفائدة -ت
حساسا لتغٌرات أسعار الفائدة والمروض بالتالً ٌصبح سعر الفائدة من المحددات المهمة للطلب على السكن، اذ 

اكثر على المروض،  نان البالاً ان معدل الفائدة هو تكلفة المرض وكلما كانت تكلفة الالتراض للٌلة كلما كان ه
حتى ان الأشخاص الذٌن لا ٌفضلون الاتجاه إلى الالتراض لشراء منزل سوف ٌستجٌبون للتغٌر فً سعر 
الفائدة، كما ان سعر الفائدة هو تكلفة الفرصة البدٌلة للاحتفاظ بالثروة فً السكن بدلاً من وضعها فً البنن، 

 ,Mankiwمن تكلفة حٌازة السكن ومن ثم ٌزداد الطلب على السكن ) وبالتالً فإن خفض سعر الفائدة سٌملل
2010: 541.) 

محدد آخر مهم للطلب على السكن هو توافر الائتمان، فعندما ٌكون من السهل الحصول على  : توافر الائتمان -ث
ً خلاف ذلن، لرض، فإن المزٌد من الأسر تشتري منازلها الخاصة، وٌشترون منازل أكبر مما لد تكون علٌه ف

مما ٌإدي إلى زٌادة الطلب على المساكن، لذا عندما تصبح شروط الائتمان مشددة فإن حجم المتاجرة بالمساكن 
 (.Mankiw, 2010: 541سوف ٌنخفض بالتالً ٌنخفض الطلب على السكن )

ٌمكن أن تعد الخدمات المساعدة للمكوث فً السكن وهً خدمة الكهرباء والمٌاه  : أسعار السلع البدٌلة والمكملة -ج
والاتصالات والنمل والموصلات والخدمات الصحٌة والتعلٌمٌة بمثابة سلع مكملة لسلعة السكن ، فوجود هذه 

مدخلات الإنتاج الخدمات ٌمكن أن ٌسهم فً رفع أو خفض المٌمة الاستعمالٌة والتبادلٌة للسكن، كما ٌمكن ان تعد 
من السلع المكملة لبناء المنازل السكنٌة ومن والع النظرٌة الالتصادٌة هنان علالة عكسٌة بٌن أسعار السلع 
المكملة والطلب على السكن فكلما ارتفعت أسعار مدخلات الإنتاج تصبح عملٌة البناء أكثر تكلفة فٌنخفض 

 (.151: 2014هو لائم اساساً )الاوجلً،  الطلب على بناء المساكن الجدٌدة او حتى تحدٌث ما
ً بدٌلة  وٌمكن اعتبار السكن العمودي والسكن فً المناطك الزراعٌة والعشوائٌات والمناطك غٌر النظامٌة، سلعا
منافسةً للسلعة الاصلٌة وهً السكن المستمل، وكذلن ٌمكن أن تتنافس المساكن فً نفس المحافظة أو المنطمة 

 ا المولع.السكنٌة بتؤثٌر مزاٌ
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ا   عرض السكن - خامسا
ٌعرف العرض السكنً على انه مجموع او كمٌة المساكن التً ٌمكن للمطاع العام والمطاع الخاص         

انتاجها خلال مدة زمنٌة معٌنة وٌعتمد عرض السكن على عدد من المحددات أهمها لٌمة الأراضً الصالحة 
 (.149: 2021المستثمرٌن، العوامل المإسسٌة )الحسٌن، للبناء، تكالٌف البناء، تولعات 

وفً ضوء هذا التعرٌف فؤن عرض السكن ٌشمل ما هو متوفر من وحدات سكنٌة فً منطمة ما. وان احدى 
خصائص العرض الأساسٌة والتً ٌصعب السٌطرة علٌها احٌاناً هً التملبات الحاصلة فً العرض عبر الزمن، 

ً تلن المتعلمة باند ثار المساكن المائمة، فضلا عن ضعف استجابة العرض الى التغٌرات الحاصلة فً خصوصا
الطلب خلال فترات لصٌرة فتولعات البائعٌن والمشترٌن تتؤثر بتولعات تغٌر أسعار المساكن والأراضً وتوافر 

الاسكانٌة او المروض فً المستمبل، كما تسهم التحولات فً أنماط تفضٌلات المستهلكٌن وعدم كفاٌة المإسسات 
نظام التموٌل فً تعمٌك فجوة بٌن العرض والطلب، وان من اهم مصادر عرض السكن هو الانشاءات الجدٌدة 

 (.42: 2013)الملا حوٌش والسلطانً، 
إن جانوووب العووورض فوووً سووووق السوووكن علوووى المووودى المصوووٌر والمتوسوووط ٌتسوووم بوووالركود، اذ ٌسوووتغرق         

للزٌوووادة فووووً الطلووووب علووووى السووووكن، وفوووً غضووووون ذلوووون ترتفووووع أسووووعار  المووووردٌن ولتوووواً طوووووٌلاً للاسووووتجابة
المسووواكن. وٌعوووود السوووبب فوووً ذلووون لأن البنووواء السوووكنً ٌتووودهور بوووبطء بمووورور الولوووت، وعلوووى الووورغم مووون أن 
الزٌوووادة فوووً السوووعر تبطوووه عملٌوووة التووودهور، إلا أن العملٌوووة بطٌئوووة فوووً المموووام الأول، فضووولاً عووون ذلووون فوووإن 

لوحووودة السوووكنٌة( مكلفوووة للغاٌوووة، لوووذلن ٌتطلوووب الأمووور ارتفاعوووا كبٌوووراً فوووً الأسوووعار إعوووادة التصووومٌم )تجزئوووة ا
 (.Sullivan, 2000: 377لإجراء تعدٌلات جدٌرة بالاهتمام من اجل زٌادة العرض )

على المدى البعٌد ٌحدث تغٌر فً تطوٌر وبناء المنازل الجدٌدة، إضافة إلى المخزون الحالً فٌكون منحنى 
مرونة، اما المخزون من المساكن ٌكون فً حالة تغٌر مستمر، فمد ٌزداد المخزون عندما ٌمرر العرض أكثر 

ً فً أولات الكوارث  الأشخاص مغادرة الحً السكنً إلى مكان آخر، فً حٌن ٌشهد مخزون المساكن انخفاضا
 (.MANSA, 2021الطبٌعٌة مثل الفٌضانات والزلازل، أو عند هدم المنازل المائمة )

 :ل عام فأن عرض المساكن ٌتأثر بعدد من العوامل من أهمها ما ٌأتًوبشك
ٌرتبط عرض السكن بعلالة طردٌة مع السعر، فكلما كانت الأسعار مرتفعة كلما كانت عملٌة الإنتاج  الأسعار: -1

ً فٌستجٌب المنتجون بزٌادة المعروض. ومن المتولع ان ٌواجه السوق ثلاث احتمالات لاستجابة  أكثر ربحا
المعروض لارتفاع الأسعار: الاحتمال الأول هو بناء مساكن جدٌدة؛ اذ مع ارتفاع الأسعار، تصبح المساكن 
الجدٌدة أكثر ربحٌة، لذلن ٌتم بناء المزٌد من المساكن، وتكون معظم هذه المساكن الجدٌدة مبنٌة على أراضً 

ة؛ اذ كلما ارتفعت الأسعار تزداد فائدة الحفاظ شاغرة. والاحتمال الثانً هو الاندثار البطًء للمساكن المستعمل
على المساكن، فٌنفك الملان أكثر على الصٌانة والإصلاح، مما ٌإدي إلى إبطاء معدل الاندثار وتملٌل عدد 
المساكن التً تخرج من مخزون المساكن. اما الاحتمال الثالث هو إعادة تشكٌل المساكن المستخدمة؛ اذ ٌموم 

 ة مساكنهم، وزٌادة كمٌة المساكن على المساحة نفسها الممام علٌها المنزل المدٌم.بعض الملان بترلٌ
الحضرٌة  الأراضًتواجه عملٌة الإنتاج السكنً ثلاث أنواع من التكالٌف هً؛ تكلفة الحصول  : تكالٌف الانتاج -2

مماسة بمعدل الفائدة الاسمً على  وتكالٌف التموٌلوتتضمن مواد البناء والعمالة،  تكالٌف البناءالمعدة للإسكان، 
 (.Grimes & Aitken, 2006: 4المروض )

الحضرٌة من اهم المعولات التً تواجه الموردٌن للتوسع فً بناء المساكن  الأراضًوٌعد الحصول على 
الجدٌدة، فعندما تفرض الحكومة لٌود صارمة على استخدامات الأراضً خصوصا تلن المتعلمة باستخدام 

الزراعٌة لا تموم الأسعار بوظٌفتها فً توزٌع الموارد النادرة على من ٌتنافسون علٌها لاستخدامها الأراضً 
وانما تتؤثر بشدة بالسٌاسات والمٌود المانونٌة المفروضة على تحوٌل استخدام الأرض الزراعٌة للأغراض 

تراجع عرض السكن )سوٌل،  الاسكانٌة، بالتالً كلما زادت المٌود المفروضة على استخدام الأراضً كلما
(. من ناحٌة أخرى ٌلاحظ من الدراسات التطبٌمٌة ان الأرض هً أحد الأسباب المهمة فً 116-118: 2010

 (.113: 2010ارتفاع أسعار المساكن بسبب خصائص المولع وثبات المعروض )سوٌل، 
ند عملٌة انتاج المساكن واهمها مجموعة متنوعة من النفمات التً ٌتحملها الموردون ع تكالٌف البناءوتشمل 

تكالٌف مواد البناء متعلمة بالمواد الخام كالأسمنت والطوب وحدٌد التسلٌح وغٌرها من المواد الانشائٌة 
الضرورٌة كما ان جودة مواد البناء ٌمكن ان تإثر فً عرض الوحدة السكنٌة على المدى البعٌد عبر تؤثٌرها فً 

الذي ٌطرح عادة من الرصٌد السكنً ومن هنا تزداد الحاجة الملحة الى تؤسٌس معدل اندثار الوحدات السكنٌة و
 (.292: 2016صناعات انشائٌة ذات فعالٌة عالٌة وتمنٌات متمدمة فً انتاج المساكن )مطلن وعلن، 

حجر الزاوٌة فً أي سٌاسة اسكانٌة وان نجاحها بنجاح وسائل التموٌل وفً خلك لنوات ووسائل  التموٌلوٌعد 
عالة لتوافر الأموال اللازمة للأفراد والمإسسات المعنٌة ببناء وحدات سكنٌة ملائمة )الملا حوٌش والسلطانً، ف

2013 :5.) 
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 ًـــــــانـــــــثـــــال ورـــــــــحــــــــمـــــــال
 راقــــــــعــــً الــــــــن فــــــكــــســــــوق الــــــل ســـــــٌــــــلــــــحـــــــت

 تحلٌل الطلب على السكن فً العراق - اولاا 
ٌتؤثر الطلب على السكن فً العراق بعدد كبٌر من العوامل الا اننا نرى ان أهمها هً العوامل الدٌموغرافٌة       

التً تتعلك بحجم السكان وتوزٌعهم البٌئً بٌن الحضر والرٌف ومتوسط حجم الاسرة وهذه العوامل على الرغم 
كنٌة )الطلب الكامن(، من ناحٌة أخرى نجد من دورها فً تحفٌز الطلب الفعال الا انها أساس نشوء الحاجة الس

ان هنان عدد من العوامل الالتصادٌة المإثرة فً الطلب الفعال على السكن كمتوسط الدخل الشخصً والتموٌل. 
ونظراً لعدم توفر البٌانات التً ٌمكن الاعتماد علٌها فً تحدٌد حجم الطلب على مخزون المساكن فمد اعتمد 

، وعلى الرغم من ان اجازات عدد اجازات البناء كمتغٌر وكٌل لتحدٌد حجم الطلب الفعال على السكن الباحثٌن
البناء لا تعبر بدلة عن الطلب على السكن وذلن بسبب ضعف الرلابة وتطبٌك المانون، اذ ان اغلب المساكن التً 

ً المساكن خارج الضوابط الرسمٌة تتم من دون اجازات  بناء، ومع ذلن اضطر الباحثان ٌتم بناءها خصوصا
باعتبارها بٌانات تصدر عن الجهات الرسمٌة، فً محاولة للوصول الى نتائج للجوء الى استخدام اجازات البناء ا

 تمترب من الوالع.
 العوامل الدٌموغرافٌة .1

توفٌر فرص العمل، الدٌموغرافٌة لها تؤثٌر فً جمٌع ابعاد الحٌاة الاجتماعٌة سواء ما ٌتعلك بان التحولات        
تلمً بظلالها على لطاع الإسكان من حٌث تغٌر الحاجة  ولأن تلن التحولات الصحة، التعلٌم، الامن، والإسكان،
حجم ونوع السكان، بالتالً ٌتطلب ذلن تحدٌث السٌاسات والخطط  على وفكالسكنٌة بالارتفاع او الانخفاض 

 متغٌرات الدٌموغرافٌة المإثرة فً الطلب على السكن:تحلٌل لاهم ال ؤتً. فٌما ٌعلى وفمهاالاسكانٌة 
 حجم السكان - أ

البٌئة وفماً للإحصاءات الرسمٌة، إذ ٌتضح ان  على وفك( العدد الإجمالً لسكان العراق 1ٌبٌن الجدول )       
بلغت نسبة و 2003ملٌون نسمة عام  26 نحوممارنة ب 2021ملٌون نسمة عام  41 نحوعدد سكان العراق بلغ 

%، وٌرجع السبب فً 2.52%، اما معدل النمو السنوي المركب خلال مدة الدراسة فمد بلغ 56.38الزٌادة 
 .ذلن الى الزٌادة الطبٌعٌة فً عدد السكان الناتجة عن زٌادة عدد الولادات نسبة الى عدد الوفٌات

% نسبة سكان الرٌف 30% ممابل 70كما ٌتبٌن ان متوسط نسبة سكان الحضر الى مجموع السكان الكلً تمثل 
% فً حٌن بلغ معدل نمو سكان 2.73الى عدد السكان الكلً، وبلغ معدل نمو سكان الحضر خلال مدة الدراسة 

ً نحو 2.05الرٌف خلال نفس المدة  . ولدى الرجوع الى رٌةالحضالمناطك % مما ٌإشر تحولا دٌموغرافٌا
محافظة بغداد تتصدر عدد السكان، اذ بلغ عدد سكان ٌتبٌن ان  المحافظات على وفكتفصٌل ارلام عدد السكان 

( ملٌون 0.879( ملٌون نسمة فً حٌن تذٌلت محافظة المثنى المائمة بوالع )8.78) 2021محافظة بغداد عام 
 .نسمة

 )ألف نسمة( 2021-2003البٌئة السكنٌة خلال المدة  على وفك( عدد سكان العراق 1الجدول )

 السنوات
سكان المناطك 

 (1ٌة )الحضر
سكان المناطك 

 (2الرٌفٌة )
مجموع السكان 

(3) 
نسبة التغٌر 

 (4السنوي )
الحضر/ مجموع 

 (5السكان )
الرٌف/ مجموع 

 (6السكان )

2003 17,724 8,617 26,340 
 

67% 33% 

2004 18,212 8,928 27,140 3.03% 67% 33% 

2005 18,713 9,250 27,963 3.03% 67% 33% 

2006 19,226 9,584 28,810 3.03% 67% 33% 

2007 19,753 9,929 29,682 3.03% 67% 33% 

2008 21,287 10,609 31,896 7.46% 67% 33% 

2009 21,844 9,820 31,664 -0.72% 69% 31% 

2010 22,408 10,074 32,482 2.58% 69% 31% 

2011 23,004 10,335 33,339 2.64% 69% 31% 

2012 23,679 10,528 34,207 2.61% 69% 31% 

2013 24,372 10,724 35,096 2.60% 69% 31% 

2014 25,083 10,921 36,005 2.59% 70% 30% 

2015 24,595 10,618 35,213 -2.20% 70% 30% 

2016 25,263 10,906 36,169 2.72% 70% 30% 

2017 25,941 11,199 37,140 2.68% 70% 30% 

2018 26,628 11,496 38,124 2.65% 70% 30% 

2019 27,338 11,790 39,128 2.63% 70% 30% 

2020 28,052 12,098 40,150 2.61% 70% 30% 

2021 28,779 12,411 41,191 2.59% 70% 30% 

(، 3) .لسنوات متفرلة المجامٌع الإحصائٌة( وزارة التخطٌط/ الجهاز المركزي للإحصاء/ 2( و)1المصدر: )
 .الباحثٌن( اعداد 6(، )5(، )4)

file:///C:/Users/falah/Desktop/ملف%20رسالة%20الماجستير%20كامل%20مصطفى%20كاظم/المصادر/تقارير/البيانات%20الديموغرافية.xlsx
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تركزت هذه الزٌادة فً المناطك الحضرٌة أكثر وزٌادة مستمرة لد شهد ٌتضح مما سبك ان عدد سكان العراق 
منها فً المناطك الرٌفٌة وهو مإشر ٌعكس سوء توزٌع السكان من الناحٌة الجغرافٌة ولد ٌعود السبب فً ذلن 

السٌاسات الحكومٌة فً جعل المناطك الرٌفٌة مناطك جذب سكانً من خلال تنشٌط لطاع الزراعة  الى اخفاق
ً وتزوٌد هذه المناطك بالخدمات الاساسٌة. كما ان هنان تفاوت فً انتشار السكان بٌن المحافظات وٌتجلى  اً واضح ا

هذا التفاوت عند ممارنة عدد سكان محافظة بغداد بعدد سكان المحافظات الأخرى. واخٌراً فؤن الزٌادة المستمرة 
فً عدد السكان لابد وان ٌصاحبها ارتفاع الحاجة الى السكن وٌعتمد ذلن على متوسط عدد الاسر، اذ كلما ارتفع 

 الحاجة الى عدد أكبر من المساكن وهذا ما سٌتم دراسته فً الفمرة اللاحمة. عدد الاسر زادت
 حجم وعدد الاسر - ب

( 6.7، و)1997الإحصاء السكانً لعام  على وفك( 7.7بلغ متوسط حجم الاسرة على مستوى العراق )        
( فرد بحسب نتائج مسح رصد وتموٌم 6. وانخفض هذا الرلم الى )2009نتائج الحصر والترلٌم لعام  على وفك

، ومن متوسط حجم الاسرة ٌمكن الحصول على عدد الاسر على مستوى 2018-2017الفمر فً العراق للمدة 
اذ ٌلحظ ان ، (2ل )العراق من خلال لسمة عدد السكان لكل سنة على متوسط حجم الاسرة وكما مبٌن فً الجدو

ملٌون اسرة  6.8الى  2003ملٌون اسرة فً العام  3.3عدد الاسر فً العراق ٌتجه نحو الزٌادة، اذ ارتفع من 
وتؤتً هذه الزٌادة ضمن المعدل الطبٌعً لنمو السكان، الا ان متوسط حجم الاسر ٌتجه نحو  2021عام 

 ٌشة التً تدفع العوائل الى تمنٌن عدد الولادات.الانخفاض ولد ٌعود السبب فً ذلن ارتفاع تكالٌف المع
 2021-2003( عدد الاسر فً العراق للمدة 2الجدول )

 السنوات
السكان مجموع 

 (1)ملٌون نسمة( )
متوسط حجم 
 (2الاسرة )فرد( )

عدد الاسر )ملٌون 
 (3اسرة( )

الزٌادة السنوٌة فً عدد 
 (4اسرة( ) ألفالاسر )

2003 26.3 7.7 3.4 
 

2004 27.1 7.7 3.5 103.8 

2005 28.0 7.7 3.6 106.9 

2006 28.8 7.7 3.7 110.1 

2007 29.7 7.7 3.9 113.2 

2008 31.9 7.7 4.1 287.5 

2009 31.7 6.7 4.7 583.7 

2010 32.5 6.7 4.8 122.0 

2011 33.3 6.7 5.0 127.9 

2012 34.2 6.7 5.1 129.6 

2013 35.1 6.7 5.2 132.6 

2014 36.0 6.7 5.4 135.6 

2015 35.2 6.7 5.3 -118.2 

2016 36.2 6.7 5.4 142.8 

2017 37.1 6.7 5.5 144.8 

2018 38.1 6 6.4 810.8 

2019 39.1 6 6.5 167.3 

2020 40.2 6 6.7 170.4 

2021 41.2 6 6.9 173.4 

 (2(/)1( ناتج )3( وزارة التخطٌط/ الجهاز المركزي للإحصاء، )2(، )1( بٌانات الجدول )1المصدر: )
 العوامل الالتصادٌة .2

الطلب على السكن نحو التغٌر، من اهم المتغٌرات التً تدفع على مجموعة العوامل الالتصادٌة  ملتتش       
 هذه العوامل؛ الأسعار، التكالٌف، الدخل، المروض، سعر الفائدة.

 مستوى الدخل -أ
( متوسط نصٌب الفرد من الدخل المومً خلال مدة الدراسة مع عدد اجازات البناء التً 3ٌمارن الجدول )        

تذبذب نسب التغٌر فً متوسط الدخل الفردي بٌن الارتفاع  تمثل الطلب على السكن خلال نفس المدة، والملاحظ
بسبب التحسن الذي طرأ على لطاع  2004% سنة 55.6والانخفاض خلال مدة الدراسة، اذ ارتفع بنسبة 

 2007، 2006، 2005، بٌنما تراجع متوسط الدخل الفردي خلال السنوات 2003أسعار النفط بعد عام 
ً فً العام بسبب حالة عدم الاستمرار الام ً نسبٌا ، ومن ثم 2008نً ، لٌعود بعد ذلن من جدٌد لٌحمك ارتفاعا
وما رافمها من انخفاض  2008بسبب تداعٌات الازمة المالٌة العالمٌة 2009ٌحمك تراجعاً كبٌراً فً العام 

لحرب ، فمد نتج عن تداعٌات ا2016، 2015، 2014العائدات النفطٌة. اما الانخفاض الحاصل خلال الأعوام 
وتراجع نهاٌة العام  2018و 2017مع المنظمات الإرهابٌة، ٌلاحظ بعد ذلن حدوث تحسن نسبً خلال عامً 

 .2020و 2019
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مما لا شن فٌه انه التحسن فً مستوى الدخل ٌإدي الى انتعاش السوق السكنً، فارتفاع مستوى الدخل          
من الطلب على السكن وان ممدار الزٌادة فً الطلب سٌزٌد من المدرة على تحمل تكالٌف السكن، مما ٌزٌد 

 ستتولف على ممدار مرونة الطلب الدخلٌة.
( اتجاه 6وفٌما ٌتعلك بالطلب على السكن الذي تم لٌاسه من خلال مإشر عدد اجازات البناء، ٌوضح الشكل )

المتغٌران باتجاه التغٌر  نسب التغٌر فً عدد اجازات البناء ممارنة باتجاه نسب تغٌر الدخل، اذ ٌلاحظ ترافك
ارتفاعاً وانخفاضاً خلال مدة الدراسة، الا ان التملبات التً تحدث فً الطلب على السكن تكون أكثر شدة بسبب 

 تؤثر الطلب على السكن بعدد من العوامل الأخرى غٌر الدخل سٌتم تناولها لاحماً.
عدد اجازات البناء التً تعبر عن حجم التغٌٌر فً  وتعكس مرونة الطلب الدخلٌة طبٌعة العلالة بٌن نسبة التغٌر

جانب الطلب الى نسبة التغٌٌر فً الدخل، وٌلحظ من بٌانات الجدول ان السنوات التً تكون فٌها نسبة التغٌٌر فً 
الكمٌة المطلوبة من سلعة السكن أكبر من نسبة  التغٌٌر فً الدخل تكون  فٌها  المرونة الدخلٌة للطلب على 

رتفعة، مما ٌشٌر الى ان المواطن كان ٌنظر الى سلعة السكن على انها سلعة كمالٌة فً تلن السنوات  السكن م
وتجدر الإشارة الى أن معظم  تلن السنوات  2020و  2019و 2017و  2016و  2014و  2004وهً 

ة المواطن الى شهدت حدوث أزمات اما سٌاسٌة او التصادٌة واجتماعٌة، وشهدت تلن السنوات تراجعاً فً نظر
أهمٌة السكن  كسلعة فً حٌن أن  السنوات التً شهدت استمرار نسبً انخفضت فٌها مرونة الطلب الدخلٌة، مما 

 ٌدل على تبدل نظرة المواطن الى سلعة السكن واخذ ٌنظر الٌها على انها سلعة ضرورٌة.
السكن، فارتفاع مستوى الدخل  ومما لا شن فٌه ان التحسن فً الظروف الالتصادٌة ٌإدي الى انتعاش سوق

سٌزٌد من المدرة على تحمل تكالٌف السكن، مما ٌزٌد من الطلب على السكن وان ممدار التغٌر فً الطلب على 
  .    ف على ممدار مرونة الطلب الدخلٌةالسكن ٌتول
 2020-2003( متوسط نصٌب الفرد من الدخل وعدد اجازات البناء للمطلوبة فً العراق للمدة 3الجدول )

متوسط نصٌب الفرد  السنة
 من الدخل المومً

 )ألف دٌنار(

نسبة التغٌر 
 فً الدخل

عدد 
اجازات 

 البناء

نسبة التغٌر فً 
 الاجازات

مرونة الطلب 
 الدخلٌة*

2003 977  16,438   

2004 1,729 55.60% 38,687 80.70% 1.45 

2005 2,353 30.60% 38,643 -0.10% 0.00 

2006 2,926 21.70% 41,416 6.90% 0.32 

2007 3,378 14.30% 26,280 -44.70% -3.13 

2008 4,828 35.30% 29,149 10.40% 0.29 

2009 3,803 -23.80% 27,160 -7.10% 0.30 

2010 4,508 17.00% 27,907 2.70% 0.16 

2011 5,766 24.50% 31,460 12.00% 0.49 

2012 6,643 14.10% 44,550 34.40% 2.44 

2013 6,939 4.40% 31,892 -33.10% -7.52 

2014 6,798 -2.00% 24,537 -26.10% 13.05 

2015 4,622 -38.10% 22,716 -7.70% 0.20 

2016 4,579 -0.90% 21,653 -4.80% 5.33 

2017 4,939 7.60% 24,107 10.70% 1.41 

2018 5,712 14.50% 20,676 -15.30% -1.06 

2019 5,740 0.50% 22,464 8.30% 16.60 

2020 4,951 -14.80% 17,665 -23.90% 1.61 

( 2المجامٌع الإحصائٌة لسنوات متفرلة، )( وزارة التخطٌط/ الجهاز المركزي للإحصاء/ 3( و)1المصدر: )
 ( اعداد الباحثٌن.4و)
 = نسبة التغٌر فً اجازات البناء )الطلب على السكن( / نسبة التغٌر فً الدخل مرونة الطلب الدخلٌة *

 التموٌل -ب
ٌفوق دخل الاسرة بؤضعاف،  اً كبٌر ان عملٌة شراء او بناء سكن تعد من العملٌات المالٌة التً تتطلب تموٌلاً 

وعلى هذا الأساس تم انشاء ومن ثم ٌبمى لرار امتلان مسكن مناسب موضع التؤجٌل لحٌن توفر التموٌل الكافً 
 إسستٌن متخصصتٌن بتموٌل الإسكان.المصرف العماري وصندوق الإسكان كم

 المصرف العماري (1)
لذي تم تؤسٌسه بموجب )لانون المصرف ٌعد المصرف العماري واحد من المصارف الحكومٌة المتخصصة ا

للحكومة ان تإسس مصرفا عمارٌا مركزه (، والذي نصت المادة الأولى منه على " 194لسنة  18العماري رلم 
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غٌر منمولة او  بؤموالفً بغداد مهمته الراض العرالٌٌن من الافراد والاشخاص الحكٌمة مبالغ موثمة  الرئٌسً
 الداخلً".علٌها وفما لنظام المصرف بالحموق المانونٌة المستمرة 

ٌمارس المصرف العماري العملٌات المصرفٌة الأساسٌة من لبول الودائع ومنح الائتمان فً جمٌع فروعه الستة 
عشر الموزعة فً بغداد والمحافظات عدا إللٌم كردستان، وتعد عملٌة منح المروض لأغراض الإسكان من اهم 

الالراضٌة للمصرف على حجم رأس المال وتوافر السٌولة، اذ كلما ارتفع عملٌات المصرف. وتعتمد المدرة 
 . كما ان المدفوعات الحكومٌة ومبادرات البنن حجم رأس المال ارتفعت لدره المصرف على منح المروض

ً ما  المركزي والمروض من المصارف الحكومٌة اهم مصادر أموال المصرف التً تعزز السٌولة والتً غالبا
 .*بمعالجة ازمة السكن سهاممدفوعة بخطط تنشٌط لطاع الإسكان والاتكون 

نتٌجة النمو فً عدد السكان وارتفاع الحاجة السكنٌة فمد ارتفع سمف الإلراض للمروض التً ٌمنحها المصرف 
% 0% سنوٌاً الى 7فٌما انخفضت أسعار الفائدة على المروض من  اً ملٌون دٌنار 150الى  اً ملٌون دٌنار 6من 

 (4وعمولة إدارٌة لمرة واحدة فمط وكما مبٌن فً الجدول )
 السنوات على وفك( أسعار الفائدة ومبلغ المروض ومدة التسدٌد 4الجدول )

 مدة التسدٌد مبلغ المرض معدل الفائدة السنوٌة المدة الزمنٌة

 سنة 15 ملٌون دٌنار 6 % سنوٌاا 7 2002-2006

 سنة 20 ملٌون دٌنار 30 % سنوٌاا 2 2006-2012

 سنة 20 ملٌون دٌنار 50 % عمولة إدارٌة لمرة واحدة5 2016-2019

 سنة 20 ملٌون دٌنار 150 % عمولة إدارٌة لمرة واحدة5 2021

( مدٌرة لسم الائتمان فً المصرف عبد الحمٌدبالاعتماد على ممابلة مع السٌدة )سهٌر  الباحثٌنالمصدر: اعداد 
 .31/5/2022العماري/ الإدارة العامة بتارٌخ 

( النشاط الالراضً للمصرف العماري على مستوى العراق ماعدا إللٌم كردستان للمدة 5وٌوضح الجدول )
 اً ملٌار دٌنار 200.7معاملة بمٌمة  84140. اذ بلغ عدد المروض الممنوحة لأغراض الاسكان 2005-2021

ترلٌون  1.4بمٌمة  2021معاملة نهاٌة العام  144612فٌما ارتفع عدد المعاملات الى  2006خلال العام 
وهو اعلى رلم تم تسجٌله خلال مدة الدراسة، وٌؤتً ذلن الارتفاع بدعم من البنن المركزي من خلال  اً دٌنار

لحظ تؤثر النشاط الالراضً نكما  ٌة(.الخاصة بمطاع الإسكان )المبادرة الثان اً ترلٌون دٌنار 5 ـمبادرة ال
للمصرف بتداعٌات الحرب على العصابات الارهابٌة ومرور العراق بصدمة انخفاض أسعار النفط وذلن من 

التً التربت من الصفر، بعد ذلن  2015، 2014، 2013خلال انخفاض عدد المروض الممنوحة للسنوات 
رف على مبالغ مبادرة الإسكان الأولى الممدمة من البنن تبدأ وتٌرة المروض بالارتفاع نتٌجة حصول المص

شبه تولف  2020، وشهد العام 2016المركزي العرالً الخاصة بتنشٌط لطاع الإسكان وكان ذلن بداٌة العام 
 بسبب تداعٌات انتشار فاٌروس كورونا.

شطة الالتصادٌة ومنها النشاط ان هذا التذبذب فً نشاط الإلراض خلال مدة الدراسة هو نتٌجة طبٌعٌة لتؤثر الان
المصرفً برٌعٌة الالتصاد العرالً المعتمد على الإٌرادات النفطٌة، ولاعتماد المصرف العماري على 
الالتراض من المصارف الحكومٌة والبنن المركزي، إضافة الى تعثر عدد من المستفٌدٌن من سداد مبالغ 

 موٌل بالتالً ٌنعكس ذلن سلباً فً تموٌل لطاع السكن.المروض مما جعل المصرف ٌواجه مشكلة استدامة الت
من ناحٌة أخرى ٌلحظ ان ألساط المروض تكاد تكون مرتفعة الى حد ما وذلن بعد ممارنتها بمتوسط الدخل 

ألف  500ملٌون الموجهة لشراء دار سكنً  100الفردي، على سبٌل المثال تبلغ الألساط الشهرٌة لمرض 
ً  اً دٌنار % من متوسط 100سنوٌاً، وان هذا المبلغ ٌشكل أكثر من نسبة  اً ملاٌٌن دٌنار 6بما ٌعادل  شهرٌاً تمرٌبا

نصٌب الفرد من الدخل المومً، بالتالً ٌجعل هذه المروض موجهة نحو الفئة المتوسطة والمرتفعة الدخل وٌتم 
 حرمان الفئات منخفضة الدخل من الاستفادة من هذه المروض.

 صندوق الإسكان (2)
بهدف تموٌل بناء الوحدات السكنٌة من خلال المروض  ،2004لسنة  11دوق الإسكان بموجب الامر تؤسس صن

 .)لاعدة التشرٌعات العرالٌة( التً ٌموم بمنحها وفك شروط محددة
. 2021-2005معاملة منجزة للمدة  1544141بلغ عدد المروض الممنوحة من لبل صندوق الإسكان العرالً 

، 2005معاملة منذ ممارسة نشاطه فً العام  1513فً حٌن بلغ عدد المروض الممنوحة من لبل الصندوق 
الممنوحة ما بٌن وتراوح عدد المروض  2011-2005واستمرت عملٌة منح المروض على نفس الوتٌرة للمدة 

                                                           
*
دعم لطاع الاستمرار بمبادرته فً  2027أعلن البنن المركزي العرالً فً مولعه على شبكة الانترنت فً الأول من شباط فً العام  

ترلٌون دٌنار مناصفة لغرض منح لروض شراء  5الإسكان من خلال دعم سٌولة كل من المصرف العماري وصندوق الإسكان بمبلغ 

 وبناء وحدات سكنٌة لعموم المواطنٌن. الإعلان متاح على الرابط:

 https://cbi.iq/news/view/1648 

https://cbi.iq/news/view/1648
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فمد بلغت  للمدة الزمنٌة نفسهامعاملة سنوٌاً. اما المبالغ الممنوحة  2490معاملة، بمتوسط  3500الى  1500
ملٌار. كما ٌلحظ ارتفاع وتٌرة المروض  60.3ملٌار الى  9.2، وتراوحت ما بٌن اً ملٌار دٌنار 257.9

 500معاملة وبمبلغ  20478بوالع  2013م والتً وصلت ذروتها فً العا 2015-2012الممنوحة للمدة 
وٌعود السبب فً ذلن الى صدور  اً ترلٌون دٌنار 1.4ملٌار، فً حٌن بلغ مجموع المبالغ الممنوحة لذات المدة 

الذي تم بموجبه زٌادة رأسمال الصندوق الى ترلٌون دٌنار  2011لسنة  32لانون صندوق الإسكان الجدٌد رلم 
 من المواطنٌن بمروض الإسكان وعدم التصارها على الموظفٌن. إضافة الى شمول طٌف واسع

، اذ حصل صندوق الإسكان على لرض 2021-2016الانعطاف الاخر فً نشاط صندوق الإسكان خلال المدة 
( الخاصة بدعم لطاع الإسكان 2021( والثانٌة )عام 2016مبادرتً البنن المركزي العرالً الأولى )عام 

موزعة بٌن المصرف العماري وصندوق الإسكان مناصفة، هذه المروض عملت على  اً رترلٌون دٌنا 5بمبلغ 
 11185زٌادة وتٌرة المروض الممنوحة خلال المدة المذكورة، اذ بلغ عدد المروض الممنوحة لذات المدة 

 .اً ترلٌون دٌنار 2.7معاملة وبمبلغ 
 على وفكماري وصندوق الاسكان اعداد ومبالغ لروض المصرف الع ( الى6وتشٌر بٌانات الجدول )

، ومنه نلاحظ أن اعلى عدد من لروض الإسكان كان من حصة محافظة  2021 -2006المحافظات للمدة 
معاملة وبؤهمٌة  51212بغداد، اذ بلغ عدد المروض الممنوحة من لبل صندوق الإسكان والمصرف العماري 

تلتها محافظة  2021-2006محافظات للمدة % من مجموع المروض الممنوحة على مستوى ال20.79نسبٌة 
معاملة وبنسبة  19878% ومن ثم محافظة الدٌوانٌة بعدد 9.43معاملة وبنسبة  23223ذي لار بعدد 

معاملة وبنسبة  5739%، فً حٌن كانت الل عدد من المروض من حصة محافظة الانبار بوالع 8.07
 .% من اجمالً المروض الممنوحة لذات المدة2.33
الرغم من ان هذه الأرلام تعكس توجه السٌاسات الاسكانٌة الحكومٌة نحو محافظة بغداد، الا انها من ناحٌة على 

أخرى تشكل نسبة للٌلة جداً امام حجم الحاجة السكنٌة لمحافظة بغداد، كما ٌرى الباحثٌن ان تركز هذه المروض 
ة من المحافظات الأخرى الى العاصمة مما نحو محافظة بغداد لد ٌعمك من ازمة السكن بسبب الهجرة العكسٌ

 ٌرفع حجم الحاجة السكنٌة فضلا عن ارتفاع الأسعار فً حال عدم مواكب العرض للطلب المتنامً.
 2021-2006( اعداد ومبالغ لروض المصرف العماري وصندوق الاسكان للمدة 5الجدول )

 السنوات

عدد معاملات 
المصرف 

 (1العماري )

المبالغ 
المصروفة 
)ملٌون 

 (2دٌنار( )

عدد معاملات 
صندوق 
 (3الإسكان )

المبالغ 
المصروفة 
)ملٌون 

 (4دٌنار( )

2005 .... .... 1513 9,271 

2006 8,140 200,716 2,831 29,173 

2007 11,326 110,410 1,656 24,921 

2008 11,291 174,477 2,552 33,031 

2009 6,841 133,742 3,518 50,317 

2010 10,118 246,118 2,962 60,390 

2011 8,323 197,721 2,388 50,832 

2012 2,800 95,712 13,996 270,923 

2013 149 20,504 20,478 500,049 

2014 2 1,578 16,042 432,782 

2015 0 0 9,020 247,490 

2016 4,826 142,165 15,740 453,765 

2017 9,297 323,940 12,505 479,975 

2018 3,433 146,345 6,418 296,024 

2019 791 33,568 12,034 351,206 

2020 227 8,995 11,359 361,388 

 ( صندوق الإسكان/ لسم التخطٌط.4و 3( المصرف العماري/ لسم الإحصاء والدراسات، )2و 1المصدر: )
بناء على ما تمدم ٌمكن المول ان نشاط الإلراض ٌتأثر بعوامل مؤسساتٌة تضمنت تغٌٌر لانون صندوق 

زٌادة رأسمال الصندوق إضافة الى شمول فئات أكثر بالمروض الممدمة، وعوامل مالٌة الإسكان وما تبعه من 
تضمنت حصول كل من المصرف العماري وصندوق الإسكان على تموٌل من البنن المركزي العرالً لغرض 

 تنشٌط لطاع الإسكان.
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 من حافظات للمدةالم على وفك( اعداد ومبالغ لروض المصرف العماري وصندوق الاسكان 6الجدول )
2006- 2021 

 المحافظة
عدد المعاملات الممنوحة 

 (1من المصرف العماري )
عدد المعاملات الممنوحة 

 (2من صندوق الاسكان )
 المجموع

(1+2) 
الأهمٌة النسبٌة 

 المحافظة على وفك

 %20.79 51,212 32,177 19,035 بغداد

 %2.33 5,739 2,455 3,284 الانبار

 %6.46 15,924 10,623 5,301 دٌالى

 %3.65 8,985 3,889 5,096 صلاح الدٌن

 %2.67 6,583 1,829 4,754 نٌنوى

 %3.32 8,179 4,243 3,936 كركون

 %7.89 19,442 13,236 6,206 بابل

 %5.35 13,171 9,560 3,611 كربلاء الممدسة

 %4.85 11,936 7,093 4,843 النجف الاشرف

 %6.47 15,946 10,428 5,518 واسط

 %8.07 19,878 14,526 5,352 الدٌوانٌة

 %9.43 23,223 16,418 6,805 ذي لار

 %4.42 10,886 6,797 4,089 المثنى

 %6.67 16,434 11,168 5,266 مٌسان

 %7.62 18,779 9,699 9,080 البصرة

 %100 246,317 154,141 92,176 المجموع

 ( صندوق الإسكان/ لسم التخطٌط2)( المصرف العماري/ لسم الدراسات 1المصدر: )

 ً  تحلٌل عرض السكن فً العراق  -ثانٌا
مضافاً  2003ٌتكون المعروض السكنً فً العراق من رصٌد المساكن )مخزون المساكن( المشٌد لبل العام 

بعد عام الٌه الوحدات السكنٌة المشٌدة من لبل الافراد والمطاع الخاص عن طرٌك الاستثمار والمطاع الحكومً 
وجمٌعها تعمل على احداث تدفك )تٌار( من الوحدات السكنٌة الجدٌدة وبالتالً ٌتشكل الرصٌد السكنً  ،2003

الخام وعند طرح الاندثار من رصٌد المساكن الخام نحصل على رصٌد المساكن الصافً وبممارنة الرصٌد 
  السكنً الصافً مع الحاجة الى السكن تظهر الفجوة السكنٌة.

والتً ٌتضح من  2009وزارة التخطٌط فً العام  اخر عملٌة مسح لرصٌد المساكن فً العراق أجرتهان 
ملٌون  1.9ملٌون مبنى فً المناطك الحضرٌة و 3.9ملٌون منها  5.8خلالها ان عدد المبانً فً العراق بلغ 

% من مجموع 76.9 ملٌون وبنسبة 4.5مبنى فً المناطك الرٌفٌة، وبلغ عدد الدور والعمارات السكنٌة 
% فً 70.2% من مجموع المبانً وكانت نسبتها فً المناطك الحضرٌة 76.1المبانً، وشكلت الدور السكنٌة 

)الجهاز المركزي  % من مجموع المبانً فً عموم العراق29.8حٌن كانت نسبتها فً المناطك الرٌفٌة 
ٌون وحدة سكنٌة من عدد الاسر عام ( مل4.5وبطرح عدد الدور والعمارات السكنٌة ) (.2011للإحصاء، 

ان هذا الرلم لا ٌمكن التسلٌم  ألف وحدة سكنٌة. 200ملٌون ٌكون العجز السكنً  (4.7والتً بالغت ) 2009
به الا بعد إضافة عدد العشوائٌات والوحدات السكنٌة التً تفتمر الى المرافك والخدمات الأساسٌة الضرورٌة 

 ة.لتكوٌن البٌئة السكنٌة الملائم
 المطاع العائلً فً عرض السكن اسهام -1

( الإضافة السنوٌة لعدد الاسر مع الإضافة السنوٌة للدور السكنٌة الجدٌدة المشٌدة من لبل 7ٌبٌن الجدول )
. ومنه نلاحظ  ان الدور السكنٌة المضافة فً زٌادة مستمرة سنوٌاً الا 2021-2003المطاع العائلً خلال المدة 

واذا تم ممارنة تلن الإضافة بالزٌادة السنوٌة لعدد  ،فً افضل الأحوال اً جدٌد اً سكنٌ اً ألف دار 16انها لم تتجاوز 
الاسر فً العراق ستتضح حجم الفجوة الكبٌرة بٌن الزٌادة السنوٌة فً عدد الاسر والزٌادة السنوٌة فً الدور 

، بالتالً تولد ضغط كبٌر فً الطلب من الحاجة السنوٌة فمط  % 12الدور السكنٌة  فغطتالسكنٌة المشٌدة، 
خصوصاً عند الاخذ بنظر الاعتبار ضعف استجابة المعروض السكنً  نحو الارتفاع ،على السكن دفع الأسعار 

 . بسبب وجود عدد من العوائك المالٌة والتنظٌمٌة
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 2020 -2003لطاع الاسر فً العرض السكنً للمدة  اسهام( 7جدول )ال

 السنة
الدور مجموع 

 السكنٌة المنجزة
 عدد الاسر

الزٌادة السنوٌة 
 فً عدد الاسر

 لسكنٌةاعدد الدور
 /الزٌادة السنوٌة
 فً عدد الاسر

2003 5,366 3,420,809 
  

2004 8,007 3,524,621 103,813 7.7% 

2005 8,175 3,631,554 106,933 7.6% 

2006 8,175 3,741,616 110,061 7.4% 

2007 9,008 3,854,816 113,200 8.0% 

2008 10,761 4,142,291 287,475 3.7% 

2009 10,204 4,726,040 583,749 1.7% 

2010 10,934 4,848,043 122,004 9.0% 

2011 10,204 4,975,934 127,891 8.0% 

2012 16,096 5,105,559 129,626 12.4% 

2013 11,366 5,238,175 132,616 8.6% 

2014 8,387 5,373,814 135,639 6.2% 

2015 11 5,255,612 -118,202 0.0% 

2016 7,885 5,398,377 142,765 5.5% 

2017 8,836 5,543,212 144,835 6.1% 

2018 7,324 6,354,030 810,819 0.9% 

2019 9,491 6,521,315 167,285 5.7% 

2020 6,069 6,691,696 170,381 3.6% 

2021 - 6,865,110 173,414 
 

بالاعتماد على الجهاز المركزي للإحصاء/ المجموعة الإحصائٌة السنوٌة لسنوات  الباحثٌنالمصدر: اعداد 
  متفرلة.

كما دفع ضغط الحاجة السكنٌة الى نشوء سوق إسكان غٌر رسمً ٌتم من خلاله المتاجرة بالسكن العشوائً، اذ 
ولد استحوذت  اً عشوائٌ اً مسكن 521767العراق  على مستوى 2017بلغ عدد المساكن العشوائٌة لغاٌة العام 

وحدة سكنٌة عشوائٌة وبنسبة  136689محافظة بغداد على العدد الأكبر من المساكن العشوائٌة بوالع 
 ( عدد العشوائٌات على وفك المحافظات العرالٌة.8%، وٌوضح الجدول )26.2

 2017احصائٌات العام  على وفك( العشوائٌات فً العراق 8الجدول )

 المحافظة
عدد التجمعات 

 السكنٌة العشوائٌة
الأهمٌة النسبٌة لعدد 
 التجمعات العشوائٌة

عدد المساكن 
 العشوائٌة

الاهمٌة النسبٌة لعدد 
 المساكن العشوائٌة

 %26.2 136,689 %27.7 1,022 بغداد

 %12.0 62,602 %18.4 677 البصرة

 %7.3 37,927 %9.0 333 ذي لار

 %11.7 60,935 %7.6 279 كركون

 %3.7 19,234 %6.6 243 مٌسان

 %3.4 17,571 %6.2 229 الدٌوانٌة

 %4.8 25,156 %6.1 225 بابل

 %8.2 42,874 %5.7 210 واسط

 %4.1 21,402 %4.7 172 دٌالى

 %4.1 21,432 %3.3 120 المثنى

 %10.3 53,810 %2.4 89 النجف

 %4.2 22,135 %2.4 88 كربلاء

 %100.0 521,767 %100 3,687 المجموع الكلً

 .175، ص2022 -2018(، خطة التنمٌة الوطنٌة 2018المصدر: وزارة التخطٌط )
 المطاع الخاص فً عرض السكن )الاستثمار( اسهام -2

والتً  2003المعدل من اهم الموانٌن التً صدرت بعد العام  2006لسنة  (13)ٌعد لانون الاستثمار رلم 
فسحت المجال اما المطاع الخاص العرالً والاجنبً للاستثمار فً المطاع السكنً من خلال عدد من الضمانات 

ً ما ٌتع لك التً تتعلك بإلامة المستثمرٌن والعاملٌن معهم والتسهٌلات التً تضمنتها نصوص المانون خصوصا
 بالإعفاءات الضرٌبٌة وتملٌن الأراضً ببدل رمزي وتغٌٌر استعمالها كل ذلن فً سبٌل تنشٌط الاستثمار.

من المانون انف الذكر على تشكٌل هٌئة تسمى )الهٌئة الوطنٌة للاستثمار( تتمتع بالشخصٌة  (4)نصت المادة و
وباشرت  2007لفعل فمد تشكلت الهٌئة عام المعنوٌة وتكون مسإولة عن رسم السٌاسات الوطنٌة للاستثمار. وبا
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فمد نصت على تشكٌل هٌئات استثمار فً الإللٌم والمحافظات غٌر  5. اما المادة *2008مهام عملها فً العام 
المنتظمة بإللٌم ولها صلاحٌات منح اجازات الاستثمار والتخطٌط الاستثماري على مستوى المحافظة بما لا 

مارٌة الاتحادٌة، واعداد لوائم بفرص الاستثمار فً المناطك الخاضعة لها مع ٌتعارض مع السٌاسة الاستث
 معلومات أولٌة عن هذه الفرص وتوفٌرها للراغبٌن فً الاستثمار. 

. اذ ٌلحظ 2020-2009( مجموع الوحدات السكنٌة المنجزة من خلال لطاع الاستثمار للمدة 9ٌبٌن الجدول )
وحدة سكنٌة وهً تمثل إضافة للرصٌد السكنً الموجود فعلاً  6140ة بلغت ان مجموع الوحدات السكنٌة المنجز

توزعت الوحدات السكنٌة المنجزة بٌن أربع محافظات و، 2009ملٌون وحدة سكنٌة لغاٌة العام  4.5والممدر بـ 
ملٌون  344.6وحدة سكنٌة بتكلفة بلغت  3,546حازت محافظة النجف الأشرف الحصة الأكبر منها بوالع 

% بٌنما حصلت كل من )ذي لار، كركون، صلاح الدٌن( على العدد المتبمً من الوحدات 57.8لار بنسبة دو
 .2020-2009السكنٌة، فً حٌن لم تسجل المحافظات الأخرى اٌة وحدات سكنٌة منجزة خلال المدة 

الاستثمارٌة فً  فً محافظة بغداد لا ٌعنً انه لم ٌكن هنان نشاط للشركاتان عدم انجاز الوحدات السكنٌة 
مجال السكان، إذ لد ٌعزى السبب فً ذلن الى عدم تحدٌد نسبة انجاز المشروع بالرغم من انهاء عدد من 

 تكون الأرلام الظاهرة فً الإحصاءات الرسمٌة صفر. من ثممراحله وعدم تحدٌد نسبة الإنجاز 
فً المعروض السكنً نسبٌاً ممارنة مع ( من انخفاض اسهام لطاع الاستثمار 9وعلى الرغم مما ٌبٌنه الجدول )

ما اضافه المطاع الاسري لذات المدة الا ان هنان عدد كبٌر من المشارٌع الاستثمارٌة فً المطاع السكنً لازالت 
 (.10لٌد الإنجاز والتً ٌوضحها الجدول )

 2020-2009( المشارٌع الاستثمارٌة السكنٌة المنجزة للمدة 9الجدول )

 المحافظة
عدد 

 الاجازات
ملٌون  الكلفة )

 ( دولار
عدد الوحدات 
 السكنٌة المنجزة

الأهمٌة 
 النسبٌة

 %12.90 792 143.9 5 كركون

 %8.20 505 47 5 صلاح الدٌن

 %0.00 0 13.9 2 بغداد

 %57.80 3,546 344.6 4 النجف

 %2.90 180 72 1 مٌسان

 %18.20 1,117 101.2 6 ذي لار

 %100.00 6,140 722.6 23 المجموع

 المصدر: الهٌئة الوطنٌة للاستثمار/ الدائرة الالتصادٌة )بٌانات غٌر منشورة(. 
وحدة سكنٌة  132297( ان عدد الوحدات السكنٌة لٌد الإنجاز لد بلغت 10نلحظ من خلال بٌانات الجدول )

احتلت محافظة بغداد النسبة الأكبر من الوحدات وملٌون دولار،  13995.2وبتكلفة اجمالٌة  2020لغاٌة العام 
% من مجموع الوحدات السكنٌة لٌد 28.8وحدة سكنٌة بما ٌشكل  38104السكنٌة التً ٌجري تنفٌذها بوالع 

% من الوحدات لٌد الانجاز. ان هذه الوحدات 0التنفٌذ فً حٌن تذٌلت محافظة ذي لار ودٌالى المائمة بنسبة 
عداد الوحدات السكنٌة المنجزة بالتالً ٌكون مجموع الوحدات السكنٌة المنجزة ولٌد  السكنٌة ٌمكن وضعها فً

% فً حٌن تبلغ نسبة المنجز فعلاً 96وحدة سكنٌة تمثل الوحدات لٌد الانجاز منها ما نسبته  1384437الإنجاز 
لعمل به بعد إطلاق ان سبب ارتفاع نسبة المشارٌع المستمرة ٌعود الى ان معظمها تم ا وٌمكن المول ,%. 4

البنن المركزي مبادرته التنموٌة الأولى الخاصة بتنشٌط لطاع الإسكان وكذلن بسبب صدور لرار مجلس 
الخاص بتحسٌن بٌئة الاعمال والاستثمار الذي تضمن عدد كبٌر من  2019لسنة  ( 245) الوزراء رلم 

 .لاعدة التشرٌعات العرالٌة(ستثمار )الاالفمرات التً تهدف الى تحفٌز المطاع الخاص للدخول فً مجال 
 2020( المشارٌع الاستثمارٌة السكنٌة المستمرة لغاٌة 10الجدول )

 المحافظة
ت لاجازاا عدد

 الممنوحة
التكلفة )ملٌون 

 دولار(
عدد الوحدات 

 الأهمٌة النسبٌة السكنٌة

 %4.30 5,640 418.5 3 نٌنوى

 %6.50 8,610 937.3 20 كركون

 %5.00 6,644 587.2 16 صلاح الدٌن

 %8.70 11,489 1,011.90 20 الانبار

 %28.80 38,104 3,749.80 31 بغداد

 %8.20 10,881 1,834.70 12 كربلاء

 %1.30 1,683 149 4 بابل

 %14.30 18,911 2,038.80 19 النجف

                                                           
*
 المولع الرسمً للهٌئة الوطنٌة للاستثمار على شبكة الانترنت، متاح على الرابط: 

 National Investment Commission (investpromo.gov.iq) – من نحن
 

https://investpromo.gov.iq/ar/about-us/
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 %1.60 2,062 303.3 3 الدٌوانٌة

 %5.40 7,202 879.9 13 المثنى

 %3.20 4,277 249.4 1 مٌسان

 %2.80 3,743 361.8 4 واسط

 %9.90 13,051 1,473.60 11 البصرة

 %100.00 132,297 13,995.20 157 المجموع

 .المصدر: الهٌئة الوطنٌة للاستثمار/ الدائرة الالتصادٌة )بٌانات غٌر منشورة(
ملٌون  124041.2بتكلفة اجمالٌة  اً مشروع 125من ناحٌة أخرى بلغ عدد المشارٌع الاستثمارٌة المتعثرة 

(، 11وحدة سكنٌة توزعت فٌما بٌن المحافظات العرالٌة كما موضحة فً الجدول ) 1334289وبوالع  اً دولار
وحدة سكنٌة بنسبة  684959اذ تتركز اغلب هذه المشارٌع فً محافظة بغداد وٌبلغ عدد الوحدات السكنٌة 

الوحدات ٌمارب عدد  % من مجموع الوحدات السكنٌة المتعثرة. ان عدد المشارٌع المتعثرة من حٌث عدد51.7
المنجزة والمستمرة والمتعثرة، اذ على وفك الأهمٌة النسبٌة  المشارٌع توزٌعوبالعودة الى ، الوحدات لٌد الإنجاز

للحصول على معلومات عن سبب تولف هذه  الباحثٌنسعى و%( على التوالً. 49%، 49%، 2بلغت )
ٌرى )بحكم عمله( ان اغلب المعولات  الباحثٌنن، الا ان المشارٌع لكن التعمٌد الإداري والموافمات حال دون ذل

تتعلك بحٌازة الأراضً ونزاعات الملكٌة التً تبرز عند تنفٌذ المشروع إضافة الى وجود ظاهرة التجاوز على 
 عمارات الدولة.

 2020( المشارٌع الاستثمارٌة السكنٌة المتعثرة لغاٌة 11الجدول )
 الأهمٌة النسبٌة عدد الوحدات السكنٌة الكلفة )ملٌون دولار( عدد الاجازات المحافظة

 %11.8 15,742 1,171.1 11 نٌنوى

 %2.6 3,430 393.4 11 كركون

 %1.7 2,273 213.0 2 دٌالى

 %3.1 4,150 1,994.3 6 صلاح الدٌن

 %8.0 10,681 807.1 13 الانبار

 %51.7 68,959 4,255.8 40 بغداد

 %1.5 1,984 258.8 5 كربلاء الممدسة

 %0.6 746 38.8 4 بابل

 %11.0 14,669 1,250.1 10 النجف الاشرف

 %0.6 774 88.9 2 الدٌوانٌة

 %0.8 1,107 147.8 2 المثنى

 %0.0 0 0.0 0 مٌسان

 %0.0 0 0.0 0 واسط

 %6.5 8,718 911.9 15 ذي لار

 %0.0 56 510.1 4 البصرة

 %100.0 133,289 12,041.2 125 المجموع

 المصدر: الهٌئة الوطنٌة للاستثمار/ الدائرة الالتصادٌة )بٌانات غٌر منشورة(.
 المطاع الحكومً فً عرض السكن اسهام -3

فمط عشرة مشارٌع سكنٌة موزعة  2013-2007بلغ عدد المشارٌع المنجزة من لبل المطاع الحكومً للمدة 
وحدة سكنٌة  4246على سبع محافظات عرالٌة عدا إللٌم كردستان، إذ بلغ اجمالً الوحدات السكنٌة المنجزة 

% من 26وحدة سكنٌة بنسبة  1104ركون العدد المنجز بوالع خلال المدة الذكورة انفاً، تصدرت محافظة ك
% من مجموع 16.5وحدة سكنٌة وبنسبة  700مجموع الوحدات المنجزة ثم تلتها محافظة الانبار بوالع 

 اسهام( عدد المشارٌع الاسكانٌة الحكومٌة المنجزة، اذ ٌلحظ انخفاض 12الوحدات المنجزة. وٌبٌن الجدول )
ان تدنً  الباحثٌنالمطاع الخاص ولطاع الاسر وٌرى  اسهامالعرض السكنً نسبة الى  المطاع الحكومً فً

انتاج المساكن من لٌل المطاع الحكومً ٌعود بالدرجة الأساس الى عدم توفر التخصٌصات المالٌة اللازمة 
المماولات المنفذة إضافة الى وجود عدد كبٌر من النزاعات المانونٌة فٌما بٌن وزارة الاعمار والإسكان وشركات 

للمشارٌع الاسكانٌة وهذه النزاعات تعود الى مشكلات تعالدٌة إضافة الى نمص التموٌل وان ما ٌإٌد وجهة نظر 
المحافظات، اذ بلغ مجموع الوحدات  على وفكوجود عدد كبٌر من المشارٌع المتولفة موزعة  الباحثٌن

وحدة سكنٌة وبؤهمٌة نسبٌة  44481الأكبر بوالع وحدة سكنٌة، حازت محافظة البصرة على الحصة  194313
كما  2014-2010تركزت هذه المشارٌع خلال المدة و% من مجموع الوحدات السكنٌة المتولفة، 23.2بلغت 

 (. 13ٌبٌن الجدول )
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 2013-2007المحافظات للمدة  على وفك( عدد الوحدات السكنٌة المنجزة 12الجدول )
 الأهمٌة النسبٌة عدد الوحدات السكنٌة اسم المشروع المنجز سنة الإنجاز سنة الإحالة المحافظة

 %5.4 228 سبع ابكار 2007 2003 بغداد

 %14.1 600 بنجة علً 2007 2003 كركون

 %10.2 432 الحٌدرٌة 2008 2003 كربلاء

 %3.9 167 حً الجهاد 2011 2007 بغداد

 %1.2 49 دور السٌدٌة 2011 2007 بغداد

 %11.9 504 صٌادة 2011 2007 كركون

 %13.1 558 حً السلام 2012 2007 النجف

 %11.9 504 الحدباء 2013 2004 نٌنوى

 %11.9 504 2المدثر والطابو  2013 2007 مٌسان

 %16.5 700 حصوة الشامٌة - 2008 الانبار

 المجموع
   

4,246 100% 

لدائرة الإسكان على شبكة الانترنت، متاح على  المولع الالكترونً المصدر: اعداد وزارة الاعمار والإسكان/
 الرابط:

دائرة الاسكان –المشارٌع المنجزة   :: Directorate of housing (moch.gov.iq) 
 السنوات على وفك( الوحدات السكنٌة الحكومٌة المتولفة موزعة 13الجدول )

 الأهمٌة النسبٌة عدد الوحدات السنة

2010 632 3.5%  

2011 4339 24.0%  

2012 5058 28.0%  

2013 2142 11.8%  

2014 3783 20.9%  

2015-2018  0 0.0%  

2019 1619 9.0%  

2020 512 2.8%  

%100.0 18085 المجموع  

 لسم الدراسات -بٌانات وزارة الاعمار والإسكان/ دائرة الإسكان المصدر: اعداد الباحثٌن بالاعتماد على
ضعف انتاج المساكن لبناء على ما تمدم ٌمكن المول ان حجم الحاجة السكنٌة لا تتوافك مع المعروض السكنً 

بسبب ضعف منظومة إدارة الأراضً ونمص الأراضً  ،او الاستثمار او الحكومًسواء من لبل المطاع العائلً 
وستبدو الفجوة بٌن  الصالحة للاستخدام السكنً، وعدم لدرة عدد كبٌر من الاسر على تحمل تكالٌف السكن

ً الجانبٌن اكثر  عً التدخل تستدومن ثم فؤن الحالة فً الرصٌد السكنً  الاندثار بنظر الاعتبار لو تم اخذ اتساعا
العاجل من خلال العمل على إعادة النظر بالموانٌن والتعلٌمات ونظم الإدارة التً تعمل على إعالة عملٌة 
الاستثمار، وتوفٌر الدعم اللازم وتبسٌط الإجراءات الإدارٌة التً ٌمكن من خلالها تمكٌن الاسر من تشٌٌد او 

 ترمٌم او إضافة بناء.

 الاستنتاجات
وهو مإشر ٌعكس سوء توزٌع السكان من الناحٌة  من العراقالزٌادة السكانٌة فً المناطك الحضرٌة  تتركز .1

فً تنشٌط لطاع الزراعة وتزوٌد هذه المناطك الالتصادٌة السٌاسات  ارتبط ذلن الى حد كبٌر بإخفاقالجغرافٌة و
ن على ارتفاع الطلب على المناطك نعكس ذلوا سكانً،لجعل المناطك الرٌفٌة مناطك جذب بالخدمات الأساسٌة، 

 .السكنً الأسعار فً ظل ثبات العرض فارتفعتالحضرٌة 
أن معظم سنوات الدراسة شهدت حدوث أزمات اما  ٌعود  الىعدم استمرار مرونة الطلب الدخلٌة على السكن  .2

 .سٌاسٌة او التصادٌة واجتماعٌة
الخاصة بالمصرف العماري، هو حرمان من ابرز نماط ضعف سٌاسة تموٌل الإسكان عن طرٌك المروض   .3

فئات واسعة من المجتمع العرالً من الحصول على تموٌل امتلان سكن بسبب ارتفاع ألساط المروض، اذ تصل 
معٌل واحد ان متوسط % إذا افترضنا بؤن الاسرة تمتلن 100نسبة المرض الى متوسط الدخل الفردي بحدود 

 ألف دٌنار. 500الدخل الشهري 
ان تركز المروض الاسكانٌة نحو محافظة بغداد لد ٌعمك ازمة السكن فً المحافظة نتٌجة ظاهرة الهجرة  .4

 العكسٌة.
أدى ارتفاع الحاجة السكنٌة الى انشاء سوق إسكان غٌر رسمً )لا ٌخضع للمواعد والتشرٌعات المانونٌة( ٌتم من  .5

استحوذت محافظة بغداد على الحصة الأكبر من هذه التجمعات بنسبة ولمتاجرة بالمساكن العشوائٌة، خلاله ا
 % من مجموع المساكن العشوائٌة على مستوى العراق.26

https://alaskan.moch.gov.iq/category/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%86%D8%AC%D8%B2%D8%A9/
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ان تؤثٌر الاستثمار فً زٌادة عرض السكن لا ٌزال ضئٌل بسبب عدد من المعولات الإدارٌة والتشرٌعٌة، إضافة  .6
 مار الأجنبً فً لطاع الإسكان.الى غٌاب دور الاستث

دور المطاع الحكومً المإثر فً سوق السكن، اذ لا ٌزال الروتٌن الإداري وإجراءات التعالد التملٌدٌة  ضعف .7
 هً المتحكم فً عرض السكن الحكومً.

 التوصٌات
لحضر، نوع من التوازن فً الطلب بٌن الرٌف وا لأحداثسٌاسة التنمٌة المكانٌة المتوازنة تبنً  ضرورة .1

تؤسٌس مشارٌع كبٌرة توفر فرص عمل للسكان المحلٌٌن وتجعلهم أكثر والمحافظات الطاردة للسكان الاهتمام بو
 ارتباطاً بالمولع السكنً.

ضرورة توجٌه لروض الإسكان الى الفئات الأكثر حاجة لسكن والتؤكٌد على أن لا تتجاوز ألساط المرض  .2
ل المتاح للتصرف مع اشران المإسسات المالٌة والمصرفً فً عملٌة % من الدخل الماب20والفوائد المدفوعة 

 تموٌل الإسكان.
توزٌع المروض بٌن المحافظات العرالٌة بصورة عدالة وعلى وفك الحاجة السكنٌة ومإشر الفمر لكل ضرورة  .3

 محافظة لتلافً حدوث هجرة عكسٌة نحو المدن الأكثر اكتظاظا بالسكان.
عشوائً من خلال انشاء مجمعات سكنٌة عمودٌة واطئة الكلفة توزع على وفك حل مشكلة السكن الضرورة  .4

 بتدخل الحكومة واشران المطاع الخاص. معاٌٌر محددة بتكلفة الإنتاج
تطلب الامر توجٌه دعوات  إذاتوفٌر بٌئة ملائمة للاستثمار الأجنبً فً لطاع السكن حتى ضرورة الاهتمام ب .5

 مباشرة للشركات الأجنبٌة الرصٌنة بعد تهٌئة كافة مستلزمات الإنتاج.

 ادرــــــصــــــمــــــال

 المصادر العربٌة
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 خروفة، مطبعة التعلٌم العالً، العراق.
(، سٌاسات تموٌل الإسكان الحضري مع إشارة خاصة 2013طه الملا حوٌش، امال منصور حسن السلطانً ) .7

 تور للعلوم الإدارٌة والالتصادٌة والعلوم الأخرى، العراق، بغدادللعراق، الطبعة الأولى، دار الدك
، سلسلة 2010(، التعداد العام للمبانً والمنشآت وحصر المساكن والاسر 2011الجهاز المركزي للإحصاء ) .8

 المستوى الوطنً. -، تمرٌر المبانً والمساكن والاسر1تمارٌر نتائج الترلٌم والحصر، تمرٌر رلم 
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https://iraqld.hjc.iq/LoadLawBook.aspx?page=1&SC=&BookID=44295 
 المولع الرسمً للهٌئة الوطنٌة للاستثمار على شبكة الانترنت. .10
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Abstract 
This research aims to evaluate the housing market in Iraq after 2003 by analyzing the 
demand side for housing and the most important factors affecting it, and analyzing 
the role of each of the public, private, and family sectors in feeding the supply side 
that meets the increasing demand for housing. 
The research concluded that the persistence of excess demand is due to the 
continuing deficit in the housing supply on the one hand, in addition to feeding this 
surplus with a number of factors, the most important of which are government 
policies and population growth. 
The research recommended adopting a balanced spatial development policy to 
create a kind of balance in demand between rural and urban areas, paying attention 
to the expelling of governorates and establishing large projects that provide job 
opportunities for the local population and make them more connected to the 
residential location. 

Keywords: housing market, housing supply, housing demand. 
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