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 -دراسة تحميمية لاستراتيجية تمويل المشاريع الاسكانية في مدينة الرمادي
 1دراسة تطبيقية

Analytical study of the strategy of financing projects in the city of Ramadi 

– an applied study 

 ضياء خميس حمد الييتي الباحث                      أ.د. شياب حمد شيحان الدليمي     
 ر / كمية الادارة والاقتصاد جامعة الانبا

 المستخمص
إن عدم وجود استراتيجية للئسكان تتضمن نظام تمويمي يتسم بالقوة ويأخذ بنظر الاعتبار الظروف الاقتصادية         

والاجتماعية السائدة وضمن حدود الامكانات المادية والذي يمكن ان يوفر الدعم خاصة لأصحاب الدخل المحدود 
تنفيذ مشاريع الاسكان عمى الخطط الموضوعة ضمن خطط التنمية الوطنية ادى الى تفاقم حجم الحاجة واعتماد آلية 

السكنية، ولما كان حل مشكمة الإسكان يحتاج إلى تفعيل استراتيجية ملبئمة لتنفيذ مشاريع الاسكان والتي تمثل بدورىا 
استراتيجية اسكانية تتسم بالكفاءة والواقعية من أىم  المواجية الحقيقية لتحقيق تمك المسألة، لذا تعدَ مسألة تحديد

المواضيع المطروحة كحل ناجح لازمة السكن التي يمر بيا العراق، وعمى أثر ذلك فقد ركزت الدراسة الى اكتشاف ىذا 
 المفيوم ومؤشرات تحقيقو في البيئة الحضرية لممجتمع العراقي.

ى )مدينة الرمادي( ليمثل المبحث الثالث، فقد حاولنا أن نستطمع أراء كل ويدعم  ىذا البحث، دراسة ميدانية تطبيقية عم
المواطنين( حول ىذا الموضوع، وستتم ذكر طريقة اجراء المسح الميداني وتفاصيل الاستبيان ومن ثم  -من )المستثمرين 

سة الميدانية والتي ركزت عمى مناقشة تفاصيمو لاحقا، واخيرا تم عرض الاستنتاجات العامة والخاصة التي افرزتيا الدرا
تأطير بعض التوجيات التي تعمل كأدوات فاعمة في تحديد الاستراتيجية الاسكانية المناسبة، لعل من اىميا ان ىناك 
اتجاه ايجابي نحو تبني استراتيجية )التمكين لممجتمع المحمي( من اجل توفير الوحدات السكنية والتي تعد كمدخل لتوفير 

انية لمفئات الفقيرة بشكل خاص، اذ يدرك ىذا المدخل اىمية الحاجة الحالية للئسكان مع مراعات الحاجات الاسك
 -متطمبات الاجيال المستقبمية عبر التخطيط الفاعل لإمكانيتو في تحقيق تنمية مستدامة للئسكان بجانبييا )الكمي

ضوء خصوصية المرحمة التي يمر بيا المجتمع  النوعي(، يأتي ذلك لكونيا تضمن مجيودات المجتمع لمتنمية الذاتية في
العراقي حاليا وتطمعاتو لمتخمص من المشكمة السكنية، وكذلك من اجل التخفيف من الاعباء المالية والادارية عن كاىل 

 الحكومة ليقتصر دورىا عمى التنظيم، والتوجيو، والرقابة عمى عمل القطاع الخاص.
Abstract 
         The lack of a housing strategy and the adoption of the mechanism for implementing 

housing projects on the plans set out in the national development plans have exacerbated 

the need for housing, and since solving the housing problem needs to activate an 

appropriate strategy for the implementation of housing projects, which represent the real 

confrontation to achieve this issue, which undertakes the implementation of projects So that 

the issue of defining an efficient and realistic housing strategy is one of the most important 

issues as a successful solution to the housing crisis in Iraq. Consequently, the study focused 

on the discovery of this concept and its indicators in the urban environment of the 

community Iraqi.             .                                                                                                   
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    The study aims at clarifying the housing sector and housing finance and its main types, 

as well as the definition of the housing system and the definition of the housing elements 

affecting it, which is the land required for the establishment of housing units and real estate 

finance and laws and legislation that have to do with facilitating the process of large 

production of housing units, construction materials, As well as to clarify the housing 

market and the factors affecting it and the relationship between it and the housing mortgage 

market, and to the statement of what the housing policy and types.                                                         

This study supports an applied field study on the city of Ramadi to represent the third 

chapter. We tried to explore the views of both investors and citizens on this subject. The 

method of conducting the field survey and the details of the questionnaire will be 

mentioned and discussed later. Which is focused on framing some of the trends that act as 

effective tools in determining the appropriate housing strategy. Perhaps the most important 

is that there is a positive trend towards adopting the strategy of empowering the local 

community in order to provide housing units, Especially in light of the specificity of the 

stage in which it is going to pass. This approach recognizes the importance of the current 

need for housing, taking into consideration the needs of future generations through effective 

planning for its potential to achieve sustainable development of housing by its side. The 

current Iraqi society and its aspirations to get rid of the housing problem, as well as in order 

to alleviate the financial and administrative burdens of the government to limit its role on 

the organization, guidance and control of the work of the private sector. 

  المقدمة
يحتل قطاع السكن  أىمية خاصة جدا نتيجة لارتفاع الحاجة السكنية، وقد بات موضوعو يشغل بال الجيات          

كلبت الاجتماعية والاقتصادية التي تتطمب وضع الحمول المختصة بقطاع السكن، إذ أصبحت مشكمة السكن من المش
الديناميكية تحت عنوان توفير السكن الملبئم لكل فئات المجتمع، ويُعدّ ىذا اليدف في اغمب دول العالم احد المكونات 

اص وكما الرئيسة لخطط وبرامج الدول عن طريق البرامج الإسكانية التي تضطمع بيا الدولة أو استثمارات القطاع الخ
سيمر ذكره في تجارب الدول المختمفة، وىذا يرتبط بالأنظمة المختمفة المتبعة في توفير السكن في كل دولة حسب 

 أوضاعيا ونظميا الاقتصادية.
ان المشكمة السكنية في العراق تعود بالدرجة الأساس في الافتقار الى سياسة اسكانية تتميز بالكفاءة والمرونة والى  

سكانية خاصة في المناطق الحضرية وذلك بسبب زيادة معدلات النمو السكاني واليجرة من الريف إلى المدينة الزيادة ال
وعدم مواكبة معدلات تشييد الوحدات السكنية ليذه الزيادة مما اوجد فجوة بين العرض والطمب عمى المساكن، كما إن 

ديد من بمدان العالم الثالث إلا أن المعالجات تختمف من بمد مشكمة السكن في العراق ىي ذاتيا المشكمة الموجودة في الع
إلى آخر، ولم تحظى ىذه المشكمة في بمدنا بالمعالجة الحقيقية المتمثمة برسم استراتيجية أسكانية ملبئمة تأخذ بنظر 

نشاء المجمعات السكنية التي تستوعب ىذه الزيادات، وقد  الاعتبار الزيادة السكانية في البمد وتشجيع البناء السكني وا 
ادى قصور مبادرات المعالجة الى تضخم الازمة، ومن ىنا برزت مشكمة الإسكان في العراق وخاصة في محافظة 
الانبار وتحديدا في مدينة الرمادي والتي ارتبطت بشرائح واسعة جدا في المجتمع والتي ليس ليا القدرة عمى امتلبك وحدة 

، ومع الارتفاع الكبير في كمف إنشاء الوحدات السكنية أصبح خيار إنتاج سكنية ضمن مستويات الدخل الأسري
الوحدات السكنية من قبل المستفيدين عبر آلية لممشاركة بين الدولة والمجتمع المحمي يحدد ادوار الجيات المشاركة في 

مف فئاتو وأنواعو يستطيع عممية توفير الاسكان ىو الحل الأمثل لمشكلبت الإسكان في العراق، فالقطاع الخاص بمخت
ان يقوم بالكثير سواء بتوفير عرض سكني كبير ضمن مشاريع أو تطوير قطاع الإسكان عن طريق إدخال التقنيات 
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الحديثة التي توفر الكثير من الجيد والأموال والزمن وىذا يتطمب من الدولة تبني استراتيجية تمكين المجتمع المحمي 
 تشريعية داعمة لكي نستطيع أن نجد حلب للؤزمة.وقطاع مصرفي متطور مع بيئة 

وانطلبقا من ىذه المقدمة جاء ىذ البحث ليكون لبنة أساس لبحوث أخرى مستقبمية حول كيفية العمل واتخاذ التدابير  
مى اللبزمة لتحديد الاستراتيجية الملبئمة التي تأخذ عمى عاتقيا تنفيذ المشاريع الإسكانية في العراق لأجل التغمب ع

مشكمة الحاجة السكنية ولمحد من ارتفاع تكاليف بناء المسكن عبر استعمال استراتيجيات التنفيذ الملبئمة مع الواقع 
يجاد البدائل المختمفة لتوفير السكن وتنشيط الإنتاج السكني لذا كان لابد من دراسة المشكمة التي يعاني منيا  السكني وا 

يجاد استراتيجية اسكان ية ملبئمة تتضمن نظام تمويل إسكاني كفوء قادر عمى تمويل ودعم المواطنين قطاع السكن وا 
مكانياتيم المادية ورفع جزء من الاعباء التي تعاني منيا الأسرة  وخاصة لفئات الدخل المحدود والمتوسط وبما يتناسب وا 

 العراقية في الحصول عمى الوحدة السكنية. 
  -اىمية البحث :

حث من كونو يحاول ان يسمط الضوء في تقديم دراسة عن موضوع تحديد آلية ملبئمة ممكن تتبع اىمية الب       
اعتمادىا لدعم قطاع الاسكان وتوفير الوحدات السكنية لممواطنين كحد ادنى، من خلبل التعرف عمى تجارب دول 

 ثمرين(.  المست -عالمية وعربية في تمويل الاسكان واستبيان آراء الجيات المستفيدة )المواطنين
 -مشكمة البحث:

تتمثل مشكمة البحث في الآتي، كان لعدم تفعيل استراتيجية اسكانية تتلبءم مع الامكانية والمقدرة المالية المواطن،       
 السبب الحقيقي الذي أدى إلى وجود عجز في انتاج المساكن وحاجة سكنية واضحة ومتراكمة في العراق.

 -فرضية البحث :
مق البحث من حقيقة مفادىا، ان اتباع استراتيجية اسكانية تتلبءم مع الواقع الاقتصادي والاجتماعي وتوفر ينط         

 الإمكانيات اللبزمة لتمويل مشاريع الاسكان، كفيل بحل مشكمة الاسكان في العراق.
   -ىدف البحث :

ذ عمى عاتقيا وضع حمول لممشاكل التي يعاني ييدف البحث الى اقتراح آليات واستراتيجية اسكانية مناسبة لتأخ        
 منيا قطاع السكن في العراق من خلبل رفع كفاءة وتحسين أداء آلية تنفيذ وتمويل مشاريع الإسكان.

 -منيجية البحث :
اعتمد البحث عمى المنيج الوصفي التحميمي من اجل تحميل الواقع السكني والمشكمة السكنية التي يعاني منيا         

عراق، فضلب عن  تحميل استمارتي الاستبيان وذلك عن طريق جمع وتحميل البيانات والمعمومات التي تتعمق بموضوع ال
الدراسة والتي خرجت منيا الجداول والأشكال البيانية ليتم الربط بين الاطار النظري والعمل التطبيقي والميداني من أجل 

عد في حل مشكمة السكن في البلبد، اما بالنسبة لأدوات ىذا المنيج، فيي تحديد نموذج لاستراتيجية اسكانية مناسبة تسا
.: 

 .جداول التسمسل المرتبي في ضوء الدراسة الميدانية 

 .جداول التحميل الوزني حسب الدراسة الميدانية 

 .الاشكال البيانية 
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 -المكانية(: -حدود البحث )الزمانية 
منظام الاسكاني والسياسة الاسكانية وأنواعيا الرئيسة، أما حدود البحث تناول البحث توضيح الاطار العام ل         

المواطنين( في المدينة موضوع الدراسة، والذي امتد لأكثر من  -المكاني فقد شمل الاستبيان لكل من )المستثمرين
 شيرين تزامنا مع عودة المواطنين الى المدينة واستخراج النتائج وتحميميا.

 -ع منطقة الدراسة :أسباب اختيار موق
تعرض كثير من البحوث دراسات تطبيقية من اجل ايجاد الحمول الناجحة لمشكمة معينة، لذلك فأن مدينة          

نما لاعتبارات تتعمق بحاجة المدينة إلى استراتيجية مناسبة لمسياسات  الرمادي لم يتم اختيارىا اعتباطا كمنطقة دراسة، وا 
ده الآن من حممة لإعمار المدينة وتنفيذ مشاريع البنى التحتية المدمرة بصورة شبو كاممة الاسكانية لاسيما ما تشي

ومسؤولية أكبر في توفير استراتيجية اسكانية مميزة الى جانب ضرورة توفيرىا لمبنى ً لممدينة، الامر الذي يضيف عباٴ
 التحتية في المدينة.

 : المبحث الاول1.1
 ماىية النظام الاسكاني  

 : العناصر الاساسية لمنظام الاسكاني1. 1.1
يشار الى الإسكان بوصفو مفيوما ىو أعم وأشمل مما ىو متداول في الأوساط الاقتصادية والاجتماعية يأتي           

ذلك لاتساع دائرة شموليتو لمجالات عديدة عمى خلبف المعنى الضيق بالنسبة لو، فيو ليس فقط جدران واستخدام 
ىندسية، بل يتعدى ذلك ليشمل بيئة حضرية متكاممة من خدمات وأنشطة وترفيو تتألف من الوحدات  لخبرات وتصاميم

 :. (16:  2010صنكال، السكنية وتدخل من ضمنيا عدة امور والتي مثمت العناصر الاساسية لو منيا.)
ي دورا ميما في التأثير في :. يعد سوق الارض من احد الاسواق الاقتصادية التي تؤدمدى توافر الأراضي السكنية -1

سوق السكن، يرجع ذلك نتيجة لان انشاء الوحدات السكنية يتوقف بالدرجة الاساس عمى توافر الاراضي والتي تعتبر 
بدورىا من الموارد المحدودة لكونيا غير متاحة بكيفية مطمقة ولجميع الافراد، ويختمف سوق الاراضي من بمد الى اخر 

الاسكان وطبيعة السياسات الخاصة بالأرض، وحتى داخل البمد الواحد فأن سوق الارض ليست  ويتبع ذلك طبيعة نظام
واحدة وكل منطقة او قطاع لو سوق مستقمة تقريبا ولكل قطعة ارض بحد ذاتيا سعر خاص يختمف عن اسعار القطع 

 hardoy and satterthwaitالاخرى وان كانت مجاورة ليا، ويعود ذلك الى طبيعة  كل من الموقع والخدمات. 
ىناك تنافس قوي لاستعمالات الاراضي التي تتصف بالتنوع والتعدد،  ومما ىو جدير بالإشارة ان (،(233 : 1988,

وعمى اثر ذلك فقد قامت العديد من بمدان العالم بوضع محددات ترمي الى تنظيم الاستفادة منيا لكونيا موردا محدود لا 
 (.38:  2009)عبد الجبار، الإقميمية لكل دولة عمى حده. يمكن التوسع بو حسب السياسة

ىناك أنواع عديدة من المؤسسات التمويمية التي تقوم بمنح الاقراض لممواطنين، كما وتختمف التمويل العقاري :.  -2
ء شروط الاقراض وانواع القروض طبقا لتباين الاىداف المحددة لنمط الاقراض، فيناك مثلب اقراض لأغراض انشا

الوحدات السكنية، ويعتمد اتساع نطاق عمل تمك المؤسسات ونجاحيا عمى مدة توافر وتنوع الموارد المالية وتنمية 
 الاصول المالية السائمة لتمبية اليدف الاقراضي، وتختمف أشكال وأنواع الاقراض، فقد يكون التمويل :.

 التمويل بحسب مدة القرض  - 
ات المستخدمة في النشاط الاسكاني لإيجاد اصناف القروض التي ترتبط بيا، وىي عمى تعد الفترة الزمنية من المؤشر  

 -نوعين اساسيين:
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وىي الاموال التي تقوم البنوك بتقديميا ) بنوك تجارية وبنوك ادخار( اذ تقوم ىذه البنوك القروض قصيرة الاجل:.  -أ
من الخارج او تحويل الارباح العائدة الى الشركات الاجنبية بتمويل شراء الاراضي واستيراد المواد الانشائية والبنائية 

لتنفيذ مقاولات مشاريع الاسكان، وعادة لا تقوم البنوك بالتمويل لأجل البناء نتيجة لازدياد عنصر المخاطرة للئقراض 
وتشجع  (.177: 1988)الدرة، طويل الاجل، وذلك لطول الفترة اللبزمة لاسترداد الاموال المدفوعة في ىذا المجال.

المصارف التجارية وبنوك الادخار ىذا النوع من القروض، إذ يتم استرداد تمك القروض والمترتب عمييا من فوائد ضمن 
فترة زمنية قصيرة، اذ تقوم تمك البنوك بتمويل شراء الأراضي لإقامة المشاريع السكنية عمييا وبعد ذلك يتم استرداد تمك 

 (.58: 1993)الحماد، اريع بمدة زمنية لا تتجاوز ثلبث سنوات. المبالغ بعد تمويل تمك المش
ىذه القروض يتم تقديميا من قبل البنوك الإسكانية او المشابية ليا مثل مؤسسات الرىن القروض طويمة الاجل:.  -ب

عادة التامين، وتعد بنوك الاسكان من المصارف المتخصصة التي تتولى تقديم الائتم ان الإسكاني او شركات التامين وا 
ومنيا المصرف  (،16: 2012. )السمطاني، طويل الأجل للؤفراد الراغبين في شراء المساكن او إقامتيا او ترميميا

العقاري في العراق، بنك الإسكان في الأردن، بنك الإسكان في لبنان، واذا ما اردنا إيجاز بعض الأىداف المتعمقة بيا، 
 فأنيا تقع في الآتي:.

 ء. تمويل البنا 

 .تمويل مشاريع الاسكان، أما بصورة مباشرة أو من خلبل اصدار ضمانات لمقروض الممنوحة 

 . تشجيع الاستثمارات الوطنية والاجنبية في قطاع السكن 

 . تمويل تعاونيات الإسكان 

 .توفير الخدمات والمشورة بكل ما يتعمق بمشاريع البناء 

 سكانية.المشاركة في ضمان الأسيم والسندات لمقروض الإ 

كما تقوم مؤسسات الرىن بإقراض المشترين للؤراضي والمباني السكنية مقابل رىن ما يتم شرائو منيا سوآءا كان ذلك 
بغرض التأجير أو التمميك، وقد انتشرت مؤسسات الرىن في العديد من الدول الرأسمالية بالرغم من ارتفاع درجة مخاطر 

شرائو، أما شركات التمويل فأنيا من الييئات التمويمية الوسيطة التي لا تتخذ من  الاستحواذ عمى الرىن العقاري الذي يتم
الاعمال المصرفية نشاطا بل تقوم بدور الوسيط لما ليا من أموال متروكة، فيي تتولى تقديم القروض السكنية علبوة 

ن العوائد الايجابية، وقد انتشر ىذا النوع عمى كونيا تمتمك البيانات السكنية التي تعمل عمى تقديميا للآخرين للبستفادة م
-20: 2008عبد العزيز والملا حويش، من القروض في معظم الاقطار خاصة في مصر والأردن وتونس والجزائر.)

21.) 
 التمويل بحسب المصادر التمويمية :. -

تم تقدميا للؤنشطة العقارية تتخذ المصادر التمويمية من المعايير لتحديد بعض الاصناف الائتمانية التي ي        
الخاصة ببناء المساكن او الانشطة المساعدة للئسكان. لقد ظير التمويل بحسب المصدر الجغرافي عمى اثر الجيود 
المشتركة عمى النطاق الدولي، كما ان قصور موارد التامين المحمية قد اظيرت الحاجة الى وجود ىذه الانماط التمويمية 

في ان يثير ىذا المعيار النطاق الجغرافي لمقروض والذي يترتب عميو وجود ما يسمى بالمصادر المختمفة ولا خلبف 
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، وسنتناول توضيح تمك الأقسام (20: 2013. )حسن، الداخمية لمتمويل والمصادر الخارجية لعمميات الائتمان العقاري
 بشيء من التفصيل، وكما يمي:.

وتعتبر من الانواع التي تتعمق بالائتمان الاسكاني والتي تعمل عمى توفير  :.المصادر الداخمية لمتمويل الاسكاني -أ
الموارد المالية للؤفراد العاممين بالعقارات السكنية كالأراضي والابنية، وتعد ىذه المصادر المصدر الرئيسي من حيث 

امل بالبلبد، المؤسسات المالية حجم المبالغ المقدمة لممقترضين، وتتكون المصادر الداخمية من )الجياز المصرفي الع
المتخصصة كالبنوك التجارية والبنوك المتخصصة الأخرى التي يمثل بنك الاسكان أىميا، المؤسسات المالية والعقارية، 

 (.24: 2013)عبدالعزيز والملا حويش، المؤسسات المالية الوسيطة مثل الصناديق المالية لمتنمية واعادة التأمين(.
:. نشأت ىذه المصادر نتيجة لتزايد الاعتقاد بأىمية التعاون الدولي وتحقق مصالح ارجية لمتمويلالمصادر الخ -ب

مشتركة بين الدول من اجل تسميط الاضواء باتجاه أيجاد الحل لمشاكل قطاع الاسكان، ويظير التمويل الخارجي والدولي 
المنظمات الإقميمية الاوربية  -والمؤسسات الدولية لقطاع الاسكان من خلبل )المؤسسات المالية والدولية خاصة البنوك

ومنيا الصندوق المركزي لمتعاون الاقتصادي والتي تمعب دورا ميما في تقديم القروض الاسكانية لمجموعة الاقطار 
ة الافريقية الناطقة بالفرنسية، اذ قدمت نحو ثمثي قروضيا الى مؤسسات الاسكان في البمدان التي تقع الى جنوب منطق

المساعدات الثنائية لتدعيم القروض الدولية(، وتجدر الاشارة ىنا ىو انو ليس من السيولة حصر  -الصحراء الافريقية
عدد الييئات الدولية التي تقرض غيرىا من البمدان ومن أمثاليا مركز الامم المتحدة للئسكان والبناء والتخطيط، المجمس 

تحدة وغيرىا، وتعد الولايات المتحدة الامريكية من أنشط البمدان في مجال الاقتصادي والاجتماعي التابع للؤمم الم
)يوسف،  التسميف الاسكاني ومن بين مؤسساتيا الاقراضية)بنك التنمية الامريكي، الوكالة الأمريكية لمتنمية الدولية(.

2012 :11.) 
استثمارىا احدى المقاييس المتبعة لمعرفة  تعد ممكية الاموال التي يتمالتمويل بحسب ممكية الاموال المستثمرة:.  -

بعض الانماط التمويمية، وينقسم التمويل بحسب ممكية الاموال المستثمرة الى ثلبثة انواع وسنتناول توضيح تمك الانواع، 
 (:.169:  2015الحدراوي وآخرون، وكما يمي.)

يصو الحكومات من الاعتمادات المالية للؤجيزة :. ويعتمد ىذا النوع من التمويل عمى ما تقوم بتخص التمويل العام -أ
الادارية المسؤولة عن قطاع السكن، كما تشمل الوزارات والأجيزة ذات الصمة بعمميات البناء وتوفير الاراضي السكنية 

 وبذلك يعد التمويل العام(، 8: 2011)المؤسسة العامة للإسكان والتطوير الحظري، وتمويل المنافع والخدمات العامة.
المصدر الأنسب لتمويل مشاريع الإسكان قميل التكاليف، إذ يساىم في تخفيض كمفة المساكن وخصوصاً في حالات 
توافر الأراضي بأسعار رمزية لأصحاب الدخول المتدنية والمحدودة فضلًب عن عوامل أخرى منيا اعتدال سعر الفائدة 

 (.47:  2016)نعمة، متعددة بتصاميم نموذجية موحدة . المترتب عمى ىذا النوع من التمويل واعتماد تنفيذ وحدات
:. ويتم من خلبل الافراد والشركات ذات الشخصية الاعتيادية، ومن الصعوبة ضمن ىذا النوع من  التمويل الخاص -ب

خاص التمويل تحديد نسبة عامة لو، اذ أن المقادير النسبية تبمغ نسبة عالية لدى الدول التي تشجع مساىمة القطاع ال
من خلبل الحوافز التشجيعية والقانونية، وقد تنخفض كثيرا او ممكن ان تتلبشى في البمدان التي تعتمد اعتمادا كميا عمى 
الحكومة في التمويل، أو في البمدان التي يحجم القطاع الخاص فييا عن الاستثمار في مجال الاسكان يرجع ذلك لقمة 

  (.170:  1988)الدرة، .الضمانات والحوافز التشجيعية المقدمة 
:. ويأتي بالمرتبة الاخيرة بعد التمويل العام والخاص نظرا لمحدودية المساىمة ويتأتى من خلبل التمويل التعاوني -ج

الجمعيات والمؤسسات التعاونية، وعمى الرغم من أىمية ىذا النوع من التعاون السكني في الحياة الاقتصادية والاجتماعية 
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ى قطاع السكن يعتبر حديثا عابرا لدى بعض دول العالم الثالث، يأتي ذلك لعدم الوعي بأىمية ىذا النوع فانو بالنظر ال
 (.25-24: 2008)عبد العزيز والملا حويش، من التمويل.

ويمكن تحديد ذلك حسب طبيعة النشاط العقاري اذ يتضمن تمويل كل من) التمويل بحسب طبيعة النشاط العقاري:.  -
تمويل تنفيذ مقاولات المشاريع -تمويل التصاميم اليندسية والمعمارية -تمويل المنافع والخدمات العامة -اضيتوافر الار 
 .(17: 2015)سعدي، دفع الاجور العمالية(. -الاسكانية

مدة القرض أو بحسب المصادر التمويمية، او يكون بحسب ممكية الاموال المستثمرة أو قد يكون التمويل بحسب طبيعة 
 (.5: 2008.)وزارة الأعمار والاسكان، نشاط العقاريال
:. يعد توافر المواد الإنشائية من الموارد الاقتصادية السكنية ان لم يكن من أىميا وان تواجدىا المواد الانشائية -3

مة المؤثرة بالكميات والاسعار المناسبة يعد من مفردات أية سياسة اسكانية عمى الاطلبق، كما وتعد احدى العوامل المي
في الإنتاج السكني، وتتضمن جميع المواد الضرورية لإنشاء الوحدة السكنية وتشمل)مادة الطابق والبموك الكونكريتي 
والإسمنت وحديد التسميح وجميع انواع البلبطات ومواد الإنياءات الداخمية والخارجية والمواد اللبزمة لمتأسيسات الصحية 

 (.52: 1988درة، (.)والكيربائية والميكانيكية
ويقصد بيا جميع الخدمات الفنية اللبزمة لتوافر الخدمات الضرورية لإنشاء الوحدات السكنية والتي البنى التحتية:.  -4

تشمل شبكات الماء وشبكات الصرف الصحي )المجاري( وخطوط الكيرباء والياتف والطرق وغيرىا من الخدمات الفنية 
 (.72:  2014)الوليد، الاخرى.

:. ويقصد بالأيدي العاممة ىي مجموعة العمال الميرة وغير الميرة المطموبون لبناء الوحدات السكنية، الايدي العاممة -5
ولكي يتم العمل عمى زيادة انتاج الوحدات السكنية فأن الامر يتطمب تطوير وتحديث مجموعات عديدة من الميارات 

 ون تنفيذ اشغال بناء الطابوق والحجارة والنجارين والحدادين وغيرىا".ومن ىذه الميارات "العمال الميرة الذين يستطيع
وىي القوانين والتشريعات الخاصة بقطاع الاسكان والتي يمكن تقسيميا الى عدة القوانين والتشريعات الحكومية:.  -6

 بمحددات البناء ومن ىذه اقسام ومنيا: التشريعات القانونية الخاصة باستعمالات الارض، التشريعات القانونية الخاصة
المحددات )الكثافة البنائية، مقدار ارتفاع الابنية المسموح بو، مقدار الارتداد عن حدود القطعة السكنية، نسبة التغطية 
البنائية اي نسبة الفضاءات المفتوحة الى الفضاءات المبنية...( وغيرىا من التشريعات، كذلك التشريعات القانونية 

لاستثمار في الجانب السكني ومدى التسييلبت التي يمكن اعطائيا لممستثمرين لتشجيعيم للبستثمار في الخاصة بطرق ا
ىذا القطاع الميم، كما ان مقدار المرونة في القوانين والتشريعات الخاصة بقطاع الاسكان ىي التي تحدد مدى حجم 

تقميل وتقميص مقدار الفجوة ما بين الرصيد السكني الانتاج السكني الذي يمكن من خلبلو زيادة العرض السكني ومن ثم 
 (.24: 2008وزارة الاسكان والاعمار، اي ما متوافر من وحدات سكنية وبين مقدار الاحتياج السكني.)

:. وتتمثل تمك الخدمات بكل من )الخدمات التعميمية، الخدمات الصحية، الخدمات الثقافية، لخدمات الاجتماعيةا -7
. ) يية، الخدمات التسويقية(، وغيرىا من الفعاليات التي ليا علبقة بترفيو سكان المجمعات السكنيةالخدمات الترفي

 .(17: 2010 صنكال،
وتعرف تمك المتطمبات السبع "بمفاصل النظام الإسكاني" والتي تعد من المتطمبات الرئيسية لنجاح ونمو وازدىار اي  

دمة عمى حد سواء وفي حال تعرض اي مفصل من تمك المفاصل الى القصور نظام اسكاني بالنسبة لمدول النامية والمتق
والضعف سوف يترتب عمى ذلك آثار سمبية انكماشية تنعكس عمى بقية المفاصل الأخرى لمنظام، كما أن ىناك عدة 

يترتب عمى ذلك اعتبارات تدخل ضمن اطار النظام الاسكاني منيا )اجتماعية، اقتصادية، عمرانية، تقنية، سياسية(، مما 
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اتساع دائرة المفيوم الخاص بو ليمثل عممية تتفاعل بيا عدة متغيرات، وأىم تمك المتغيرات الواقع الاقتصادي العام 
والخاص، وبناءا عمى ذلك اعتبرت معظم المشكلبت التي تعصف بيذا النظام متشابية ضمن إطارىا العام من ناحية، 

في درجة التعقيد بالنسبة لأغمب دول العالم ويرجع ذلك الى تأثير عدة امور من ومن ناحية أخرى تختمف تمك المشكلبت 
أىميا الزيادة السكانية وتأثيرىا في نسيج الاستيطان البشري والتي أدت الى بروز مشكلبت اخرى ليا علبقة بتوافر 

 (.12: :2009شمة، .)الأرض، خدمات البنى التحتية، وكذلك الخدمات الاجتماعية التي تسد الحاجة البشرية
 :المبحث الثاني1. 2

 السياسة الاسكانية 
 :مفيوم السياسة الاسكانية 1. 1. 2

تعرف السياسة الإسكانية عمى "انيا مجموعة من المقاييس التي تتبناىا الحكومات، اليدف الأساسي منيا يكمن         
جل إن تضمن تحقيق التوازن العام بين العرض في وضع الوسائل والآليات التي تكفل التدخل في السوق السكني من أ

. كما وتعرف السياسة (123: 1986)ميلاد، والطمب، وذلك في ظل احترام المعايير الخاصة بالسعر والكمية المحددة".
الإسكانية عمى أنيا "عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاييس المتبناة والموضوعة من طرف الدولة من اجل وضع 

التمويل والتدخل في السوق السكني وضمان التوازن العام بين العرض والطمب وذلك ضمن سياق احترام  وسائل وآليات
 .( (karm ,2001: 14معايير السعر والكمية المحددة" .

ومن خلبل ىذه التعاريف يمكن استخلبص بأن السياسة الاسكانية ىي "مجموعة الاجراءات التشريعية والتنفيذية المتخذة 
 تنظيم واستخدام الموارد المالية والمادية والبشرية لتحقيق الأىداف العامة للئسكان ضمن أىداف خطط التنمية" .  لزيادة و 

فيو" مجموعة المبادئ التي تقوم عمييا سياسات الإسكان والمتعمقة بمراحل وأىداف ومقومات التخطيط السكني أما 
 (.211: 1974)دره، المساكن لأصحابيا" . الخطة الإسكانية بيدف تمبية المتطمبات المستحقة من

ومما ىو جدير بالإشارة إن اية خطة اسكانية لأية دولة في العالم ينبغي أن تتضمن سياسة توافر الأراضي السكنية  
ووضع سياسة التمويل التي تضمن للؤسر المتوسطة والفقيرة عمى وجو الخصوص من شراء منازل خاصة بيم عن 

ت ومنح القروض عمى أن تكون الاقساط الشيرية صغيرة تتمكن العائمة من دفعيا ووضع الاساليب طريق تقديم التسييلب
الكفيمة لمواجية مشكمة عدم التناسب بين قدرة محدودي الدخل عمى تحمل التكاليف الحقيقية لموحدات السكنية والعمل 

عطاء  أولوية لممستثمرين في الحصول عمى مواد عمى توجيو الاستثمارات إلى السكن الاقتصادي والمنخفض الكمفة وا 
 (.207: 1988. )درة، البناء بأسعار منخفضة 

 : أنماط تنفيذ السياسات الإسكانية2. 1.2
تؤدي البرامج المخصصة لمسياسات الاسكانية اىمية بارزة في ايجاد حل لمشكمة السكن لأغمب بمدان العالم،          

ض أو تتكامل مع بعضيا البعض، فالبرامج التي تستيدف توفير السكن لمفئات وتتميز ىذه البرامج بأنيا قد تتعار 
المنخفضة الدخل قد تتعارض مع البرامج الخاصة بالإحلبل وادخال التحسينات لموحدات السكنية، وكلب البرنامجين 

ئات المجتمع، ومما ىو يتعارضا مع برامج البناء بالجيود الذاتية )سياسة التمكين( وتحجيم التضخم والتيسير لجميع ف
جدير بالإشارة ان تحديد الانماط الخاصة بتنفيذ السياسة الاسكانية تعتمد بشكل كبير عمى المشاكل التي ترتبط بسوق 
السكن والتي تتمثل ب)اتساع الفجوة بين الطمب والعرض، انتشار العشوائيات، قمة الخدمات الموجية لقطاع السكن( ولو 

الاسكانية لمبمد المعني والتي ترتبط بشكل اساسي بالأوضاع السياسية والاقتصادية والاجتماعية علبقة باتجاه السياسة 
وعمى اثر ذلك ونتيجة لما سبق ذكره فان النمط الذي تعتمده السياسة الاسكانية ينتج عن عاممين اساسيين ) طبيعة 
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وى النمو الاقتصادي والوضع الاجتماعي فييا وما المشاكل النوعية والكمية لقطاع السكن، الاتجاه السياسي لمدولة ومست
 -ينتج عن ذلك من مديات تدخل الدول في ىذا القطاع( فبعض الدول تعتمد عمى القطاع العام كما في حالة)سنغافورة

الاردن(، وىناك دولا اعتمدت  -الامارات(، وبالمقابل ىناك دولا تعتمد بشكل كبير عمى القطاع الخاص )كوريا الجنوبية
)حامد مصر( كما سيمر ذكره لاحقا في الفصل التالي لمدراسة . -عمى سياسة التمكين لمقطاع الخاص كما في )الفمبين

ونتيجة لتنوع وتعدد المشتركين في العممية الإسكانية سوآءا )القطاع الحكومي، القطاع (، 42: 2011وعبدالجميل، 
ى تنوع وتعدد المرتكزات لمعممية الإسكانية، وعمى اثر ذلك فان الأجنبي( فقد أدى ذلك بالنتيجة ال -الخاص ) المحمي 

السياسة الإسكانية وبالنسبة لأية دولة ستتطمب عممية إعدادىا ومن ثم اعتمادىا وبالتالي دعميا بنية تنظيمية خصوصا 
ية وفقا لمجية المنظمة ليا اذا ما اريد تنفيذىا خلبل فترة زمنية محددة، وبناءا عمى ما تقدم يمكن تقسيم السياسات الإسكان

 (:.3:  2005العراقي للإصلاح الاقتصادي،  )المركزالى ثلبثة أقسام رئيسة وىي.
 سياسة القطاع العام )الحكومة(:. والتي تتمثل بالقيام بالجيد بشكل كامل من قبل الحكومة . -1
 يكون ىناك جانب قميل لمحكومة.سياسة القطاع الخاص:. وتتمثل بترك معظم الجيد عمى السكان، وبالمقابل  -2
 سياسة التمكين:. التي تنص عمى المشاركة بين الحكومة والسكان ويتم تحديد الادوار بينيما، وكما يمي:. -3
يتحدد دور الحكومة من خلبل إفراز القطع السكنية وتوزيعيا عمى المواطنين مع منحيم التسييلبت اللبزمة والقروض  -أ

 بنى التحتية )الماء والكيرباء والمجاري ....الخ(، تدريب العمالة، توفير مواد البناء ..الخبشروط ميسرة، خدمات ال
يتحدد دور الأفراد من خلبل القيام بتنفيذ البناء بالجيود الذاتية لممواطنين، المقاولين، العمل بمجموعات تحت  -ب

 السياسات او الاستراتيجيات، كما يمي:.، وسيتم التعريف بتمك (220:  2015الطائي، إشراف إدارة المشروع(.)
 : سياسة القطاع العام في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانية 1. 2. 1. 2

ان التدخل الحكومي في قطاع السكن يعد من الأمور السائدة والشائعة في جميع بمدان العالم، ويأخذ ىذا التدخل 
 صورتين:.

لقيام بتشييد الوحدات السكنية العامة من اجل تغطية الاحتياجات لمطبقات / التدخل المباشر:. ويتمثل باالصورة الأولى -
 الفقيرة في المجتمع.

التدخل الغير مباشر:. وينتشر بشكل واسع في البمدان المتقدمة، وتتحدد آلية عممو من خلبل التأثير الصورة الثانية/  -
قدية خاصة أسعار الفائدة عمى القروض الإسكانية عمى أساليب إتاحة التمويل الإسكاني، أو من خلبل السياسات الن

والتي تعد من المسائل الميمة المؤثرة عمى سوق السكن مما لو اثر عمى الاقتصاد القومي بصورة عامة، من جانب آخر 
ابان فأن ىناك فعالية بالنسبة لممؤسسات التمويمية الإسكانية الحكومية في العديد من دول العالم عمى سبيل المثال كالي

فان مؤسسة التمويل الاسكاني فييا ىي منشأة حكومية ومن اكبر المؤسسات الحكومية عمى مستوى العالم، أما عمى 
صعيد البمدان النامية وخاصة )العربية( فان اغمب تمك البمدان يسودىا التخطيط المركزي وخصوصا خلبل الفترة 

مية وشركات القطاع الأعباء والنفقات العامة التي تترتب (، وضمن ىذا الصعيد تتحمل الموازنات العمو 1960-1970)
، كما يرتبط دور الدولة (75: 2004وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانية، عمى تنفيذ  السياسات الإسكانية. )

رة عامة في ىذا القطاع بالتخصيصات المالية المخصصة لدعم ىذا القطاع من الموازنة العمومية، وتتبع الدول بصو 
 -المنح -طرق مختمفة من اجل توفير الوحدات السكنية للؤسر الفقيرة من خلبل )تقديم القروض وبشروط ميسرة ليم

تمميك المساكن التابعة لمدولة للؤفراد الشاغمين ليا( وفي حالة تبني الدولة حل مشكمة السكن في  -توزيع اراضي سكنية
للبزمة وتييئة كافة المستمزمات المطموبة لقطاع السكن، اما في ظل الانظمة النظم المركزية فإنيا تقوم بوضع الخطط ا
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اللبمركزية فيقتصر دور الدولة بتنظيم مشاريع السكن وتوجيييا من خلبل وضع اطار تنظيمي لمشاريع الاسكان عن 
مجالس المحمية في المدن من طريق سن وتشريع القوانين، توفير خدمات البنى التحتية الفنية والاجتماعية، تقديم الدعم لم

أجل تشييد مجمعات سكنية لمفئات الفقيرة، دعم فئات محدودي الدخل عن طريق اقامة مجمعات سكنية وتمميكيا ليم 
.ان توفير الاسكان الميسر من قبل القطاع الحكومي لذوي الدخل (43: 2011)حامد و عبدالجميل، بأسعار الكمفة.

ميم وكذلك التنفيذ وبما يتضمنو المشروع السكني من خدمات البنى التحتية والخدمات المحدود من خلبل التخطيط والتص
العامة تعد من أكثر البدائل التي تمقى قبولا، لكنيا في المقابل تكمف الدولة مبالغ طائمة، لكن من سمبيات ىذا البديل انو 

ت البشرية والخبرات المكتسبة والجيود الذاتية، ومن خلبل الجيد الكامل لمقطاع الحكومي، فأنو بالمقابل سييمل الطاقا
كما يقنن من ابراز ميول الافراد وتطمعاتيم وتفقدىم فرصة الانتماء لممكان وبالتالي يترتب عمى ذلك دافع لدى الافراد 

ىناك  يتمثل بتقميل الالتجاء الى مثل ىذه المشاريع، وربما تتحول بالنياية الى اماكن تحتضن الجريمة والفقر، لذلك
دعوات عديدة ومن قبل المتخصصين تدعوا الى عدم اقامة مثل ىذه المشاريع السكنية داخل المدن العمرانية المتحضرة، 
يرجع ذلك لأنيا بالإضافة لما سبق ذكره سوف تؤدي الى التأثير وبشكل سمبي عمى أسعار الاراضي والاحياء القريبة، 

العمل عمى اختيار مناطق بعيدة عن المدن السكنية في سعييا لخفض اقامة وتسعى الحكومات في البمدان المختمفة الى 
وىناك اتجاه بالنسبة لأغمب دول العالم يرى بان ذوي  (58-57: 2013ابراىيم، مثل تمك المشاريع نظرا لقمة تكاليفيا.)

ى دفع الإيجارات الأمر الذي الدخل المحدود لا يمتمكون الإمكانيات الكافية التي تؤىميم لتوفير السكن الملبئم او حت
دعى أغمب ىذه البمدان الى إعطاء ىذه الطبقة اىتمام بارز في سياستيا الإسكانية من خلبل المساعدات الممنوحة ليا 
او توفيرىا لموحدات السكنية وضمن حدود إمكاناتيا لذلك فأن اغمب الدول وعن طريق الوزارات المتخصصة تتحمل 

ـ وىناك مجموعة من الخيارات تمجأ الييا (86:  2000ديب، اريع الإسكانية ليذه الطبقة.)جانب كبير من تكمفة المش
الشراكة في  -الحكومات ضمن ىذا الاطار فيي اما ان) تتحمل الدولة كافة تكاليف المشروع وتقوم بمنحو للؤسر الفقيرة 

جمعيات التعاونية من اجل تغطية العجز منح إعانات لم -تقديم إعانات عمى اساس أفراد العائمة  -إيجارات المسكن
المحتمل لحساباتيا(، وبسبب التطورات للؤوضاع الاقتصادية والاجتماعية، أخذت حكومات العديد من الدول تمعب دور 
الممكن والمسيل ليذا المجال من خلبل الانسحاب التدريجي من حقل الإنتاج السكني لمصمحة القطاع الخاص لما 

نصير، عدة تتمثل في القدرة المستمرة عمى الإنتاج وبأقل التكاليف ووفق مبدأ العرض والطمب .) يتمتع بو من مزايا
2004  :7). 

 سياسة القطاع الخاص في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانية :2. 2. 1. 2
( في زيادة عدد المحمية -ان لمقطاع الخاص مساىمة بارزة في الانتاج السكني، اذ تساعد استثماراتو )الاجنبية       

الوحدات السكنية )المعروض السكني(، والذي يتميز بكفاءتو ومرونتو في الاستجابة لمحاجة السكنية وامكانيتو عمى 
الانتاج بصورة مستمرة بتكاليف قميمة وفقا لقانون العرض والطمب، وقد قامت العديد من الدول التي حصمت عمى 

اص للبستثمار في المجال الاسكاني، بينما اتبعت الدول النامية سياسة الاعتماد استقلبليا حديثا بتحفيز دور القطاع الخ
ان لمقطاع الخاص دورا بارزا وميم في (، 44: 2011)حامد وعبد الجميل، عمى الموارد المحمية في الاستثمار السكني.

اممة ومكونة من مجموعة من عممية دعم التنمية والتطور الاقتصادي من خلبل قطاع الاسكان ويتبع استراتيجية متك
الاجراءات والمراحل الواجب الاخذ بيا لتطوير ودعم السياسة الاسكانية، وتعتمد تمك الاستراتيجية عمى الجيد المشترك 
بين القطاعين العام والخاص، ويتطمب كذلك توافر الثقة بشكل تام، لان القطاع الخاص وىو في سعيو الى استثمار 

العالية، ليس من السيولة تبني سياسات تجيز التصرف والعمل بالسوق من دون انشاء كيانات  الفرص لتحقيق الارباح
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تتصف بالمصداقية، وكما ورد في تقرير صادر من )منظمة المستوطنات البشرية التابعة للؤمم المتحدة( لدعم ىذا 
ضي من القطاع الحكومي الاتجاه، اذ يقترح عدد من الباحثين والمختصين بضرورة تخصيص مجموعة من الارا

وتوجيييا لقطاع الاسكان في مراكز النمو الحضري والتي يسيل الوصول الييا ودعميا وتجييزىا بالبنى التحتية وعممية 
افرازىا وتوزيعيا عمى ذوي الدخل المنخفض، فضلب عن شركات البناء والمقاولين في مجال السكن الاجتماعي وصولا 

جييزىا لأصحابيا )المستفيدين( وحتى يتم العمل بيذه الآلية، فأن الامر يتطمب توافر بنياية الامر الى بناءىا وت
مؤسسات استثمارية تقوم بدور الوساطة، وتتمتع بالثقة من طرف القطاع العام وكذلك القطاع الخاص، ميمتيا التنسيق 

اقع المطموبة في المناطق المختمفة بين الوزارات المختمفة والغاية من ذلك ىو لصدور أوامر مفادىا ىو تخصيص المو 
لمدولة، وبعد ذلك تقوم المؤسسة الاستثمارية بمنح التمويل السكني اللبزم لغرض توفير وتجييز خدمات البنى التحتية 
لتمك المناطق داخل المدن المختمفة، وكذلك تقوم المؤسسة المشار الييا آنفا بعممية بيع الاراضي لأصحاب الدخل 

ار الكمفة، حتى يتمكن المستفيد من الافادة من قيمتيا المضافة لاحقا واستثمار جميع مساحات ذلك المنخفض وبأسع
الموقع بالاتفاق مع جيات استثمارية مختمفة، وتشكل نقطة لانطلبق حركة التشييد والبناء، ويؤكد كثيرا من الخبراء 

ه الآلية تابعة لمقطاع العام الى حين تأكيد مشروعيتيا والباحثين عمى ضرورة ان تكون تمك المؤسسة في البداية لتنفيذ ىذ
لتقوم بعد ذلك بطرح اسيميا في سوق الاوراق المالية، حتى يتمكن القطاع الخاص من المساىمة فييا وبشكل تدريجي 

)صنكال، الى ان يتم استيعابيا بالكامل في الامد الطويل خصوصا بعد اتمام مياميا المطموبة منيا في تحريك الاستثمار.
الاجنبي( وحجم استثماراتو في دعم سوق السكن وتنميتو وانعاشو،  -ويساعد القطاع الخاص )المحمي ( 78: 2010

ويكمن السبب وراء ذلك لتنوع وتعدد الخيارات الاسكانية التي يقوم بطرحيا القطاع ذاتو، وبناءا عمى ذلك فقد قامت 
ا الدول التي حصمت عمى استقلبليا حديثا، بعممية تييئة الظروف العديد من دول العالم في الآونة الاخيرة خاصت

(، لكن الامر يختمف ىنا بالنسبة 80: 1996البنك الدولي، الملبئمة لنشاط القطاع الخاص في المجال الاسكاني.)
-17: 2000السعدي، لدول العالم الثالث والتي اتبعت سياسة الاعتماد عمى الموارد المحمية في الانتاج السكني.)

، ومما تجدر الاشارة اليو ىو ان اىم محاسن ىذه السياسة انيا تأتي متوافقة مع الامكانات الحالية لممواطنين (24
بالنسبة لتحديد التكاليف والنوعية وكذلك حجم الوحدة السكنية المطموبة من قبميم وفقا للئمكانات الاقتصادية المتاحة، 

الحالات من المساىمة عن طريق توفير خدمات البنى التحتية وكذلك المواد وبالمقابل تتمكن الدولة في مثل ىذه 
. وتجدر الاشارة ىنا ان سياسة القطاع الخاص ينبغي (16: 1998العزاوي، الإنشائية المطموبة لتنفيذ الانتاج السكني.)

بعض المستثمرين والشركات  الا تترك بصورة انفرادية في تنفيذ المشاريع الاسكانية بصورة عامة، يرجع سبب ذلك لكون
العقارية الاستثمارية ىميم الوحيد ىو تحقيق الارباح العالية عمى حساب المواطن، ونتيجة لذلك يقدم كثير من 
المستثمرين الى رفع الاسعار لمنتجاتيم من جية والتقميل من فترة السداد لثمن الوحدات السكنية المباعة لممواطن من 

مدير شعبة الابنية /  -.)مقابمة شخصية مع م ،أ: محمد مخمف حمدلاموال لتحقيق اىدافيماجل تحقيق سرعة دوران ا
 (.15/1/2017دائرة صحة الانبار بتاريخ 

 تمويل الاستثمارات العقارية لمقطاع الخاص  -
تمك التي تمجأ العديد من الشركات العقارية بطمب الاقتراض من الجيات الاخرى لتمويل نشاطيا العقاري خاصة       

تركز عمى الانتاج السكني الفاخر والمتميز في مواجية طمب محدود عمييا، اذ تتقدم تمك الشركات في طمب الائتمان من 
البنوك أو قياميا بإصدار سندات فضلب عن الاعتماد عمى المقدمات النقدية لمحاجزين لموحدات السكنية قبل تشييدىا 

تمك الشركات من توفير السيولة اللبزمة لتمويل انشطتيا العقارية، ومما تجدر الاشارة واثناء التشييد ليا، وبالتالي تتمكن 
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اليو ىو ان ىناك العديد من الاساليب والطرق التي تمجأ الييا البنوك من اجل تمبية متطمبات الشركات العقارية، وفي 
الي المساىمة في رؤوس أمواليا، تقديم مقدمتيا قيام البنوك بالدخول في شراكة في تأسيس الشركات العقارية وبالت

(، كما ان 20: 2009)شمة، الائتمان لممشروعات العقارية التي تنفذىا تمك الشركات، تمويل شراء الوحدات السكنية.
نشاط التمويل العقاري الذي تمارسو البنوك العقارية يتميز بأتساع دائرة نشاطاتو ليشمل بالإضافة الى المجال العقاري 

ت التجارية والزراعية والصناعية، وصفة العقار التي تتميز بيا عادة تمك البنوك يرجع الى الضمان العقاري الذي المجالا
يتماشى مع طبيعة قروضيا التي تتميز بطول أجميا، وان تمويل نشاط التشييد والبناء في مجموعو يمثل النشاط الاساسي 

 50 -49: 1998)ياسين، در التمويل للبستثمارات العقارية بالآتي. لمبنوك العقارية، وعمى أثر ذلك يمكن تقسيم مصا
.: ) 

  مصادر تمويل ذاتية:. وتتمثل بالمبالغ النقدية التي تحصل عمييا الشركات العقارية من الحاجزين لموحدات
 السكنية.

 بنوك، مصادر تمويل خارجية:. وتتضمن كل من )القروض الطويمة والقصيرة الأجل المتحصل عمييا من ال
 .(44: 2011.)حامد وعبد الجميل، إصدار السندات من الشركات العقارية(

 : دور سياسة التمكين في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانية 3. 2. 1. 2
 تستند استراتيجية التمكين عمى ثلبثة مرتكزات، وىي:.

عنيين بتوفير وتشييد الوحدات التعريف بالأدوار، وىذا يتضمن جميع الأشخاص الموجودين في سوق السكن والم -
 السكنية.

 تقديم الدعم، من خلبل توفير بيئة ممكنة ليؤلاء الأشخاص المعنيين بتوفير السكن . -
 (the world bank,1993: 20)الابتعاد عن المركزية، باعتبار ان عممية توفير الوحدات السكنية مسألة محمية.  -

  ع المحمياولا / الأطراف الرئيسة في تمكين المجتم
ان ىذه الاستراتيجية تحدد دور كل من الحكومة والمجتمع المحمي، كما وتركز عمى المنظمات المجتمعية         

ودورىا في تطوير المشاركة في صنع القرار من خلبل تركيزىا عمى القضايا الاجتماعية، كما وتدعو الى استراتيجية 
 المشاركة في صنع واتخاذ القرار.

ت المجتمعية:. لقد برز دور ىذه المنظمات عمى اثر تبني العديد من الدول استراتيجيات المأوى والتي لم المنظما -1
 :.(76: 2013)ابراىيم ،توفق في تنفيذىا نتيجة نقص الموارد البشرية والتمويمية وغيرىا وتتضمن .

ة( والتي تتضمن مجموعة من منظمات المجتمع المحمي:. وىي اي نوع من المنظمات )الرسمية وغير الرسمي -أ
الاشخاص ليم اىداف مشتركة وينصب تركيزىم عمى الشؤون المحمية، ىدفيا ىو توفير او تحسين الخدمات العامة، 
وتتركز خدماتيا عمى منطقة جغرافية محددة وذات إمكانيات مادية ضعيفة مبنية عمى التبرعات المنتظمة، اما فيما 

 (.Davidson and peltenburg ,1993:13-14عمى بعض الخبرات العممية. )يخص امكانياتيا الفنية فتقتصر 
المنظمات الغير حكومية :. وىي جمعيات من المينيين والتي تمنح الدعم لمسكان خصوصا لمفئات الفقيرة وتتركز  -ب

مالية فاعمة في حشد نشاطاتيا عمى الآتي)تقديم المشورة، حشد التأييد نحو التنمية والرخاء (، وتكون مدعومة بقدرات 
  livi,2011:11)التمويل لمشاريع التنمية، وتمتاز بالقدرات الفنية الواسعة.)
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السمطة المحمية:. وتعني الييئة التي يتم انتخابيا محميا وتتواصل بشكل مباشر مع السكان، وتتميز بالتزاماتيا  -2
نيا من خلبل البرامج المعدة من قبميا والتي تتسم القانونية في التخطيط والتنمية وكذلك ضمان توفير الخدمات لسكا

 (Davidson and peltenburg :1993: 17 )بالمرونة لتنفيذىا نتيجة نقميا الى المستوى المحمي.
الحكومة المركزية:. تمثل الحكومة أقوى جية فاعمة ماليا، وتتمتع أيضا بقدراتيا التنظيمية القوية نسبيا وتقع عمى  -3

سياسات العامة وتوزيع الموارد مع اللبمركزية في الانظمة التفصيمية وليا السمطة عمى كافة الفعاليات عاتقيا وضع ال
داخل الحدود الجغرافية لمبمد، ولكن تبقى مسالة تنفيذ ىذه الفعاليات تعيد الى السمطات المحمية وبشكل متزامن مع التنمية 

 (.80:  2013.)ابراىيم، الحضرية
 ر الإسكان عبر استراتيجية التمكين                       ثانيا/ آليات توفي

التطوير التدريجي  -البناء بالجيود الذاتية -تتضمن تمك الآليات كل من )مشروعات المواقع والخدمات        
تفيدين في للئسكان(، مما تجدر الإشارة إليو ىو ان قوة العمل في كل من الآليات أعلبه تعتمد عمى الجيود الذاتية لممس

 تشييد الجزء الأكبر من الوحدات السكنية بعد توفير الخدمات الأساسية من قبل الحكومة.
ويركز عمى توفير اراضي سكنية مجيزة من قبل الدولة بالبنى التحتية، مع البناء لجزء مشاريع المواقع والخدمات:.  -1

والبدائل التصميمية لموحدات السكنية من اجل  بسيط من الوحدة السكنية لبعض الحالات مع توفير قروض التمويل
مكانياتو، لتكون دافعا ليم  ضمان مستوى الجودة والنجاح، وتترك بالمقابل مسؤولية البناء لممستفيد باستخدام خبراتو وا 

اف بالعمل والمشاركة، وتتبع ىذه الآلية من اجل خفض التكاليف اللبزمة لتوفير مشاريع إسكان متكاممة وتنفذ في أطر 
 .(81: 2013)ابراىيم، المناطق العمرانية الحضرية، اذ تكون الأسعار للؤراضي السكنية مناسبة .

:. من اجل دعم فكرة مشاريع المواقع والخدمات، لابد ان يقوم عمى فكرة الاستمرار عبر البناء بالجيود الذاتية -2
التكاليف، اذ تقوم فكرة المواقع والخدمات عمى  التمويل الذاتي بحيث يمكن تكراره مع التأكيد عمى ضرورة استرداد

 افتراضين ىما:.
 تتميز بانيا ارخص نسبيا في حالة البناء التدريجي. -
ان المستفيدين سيقومون بعمميات البناء من خلبل جيودىم الذاتية، وتتميز العديد من المجتمعات المحمية بالقابمية  -

ثم استثمار جيودىم في تنفيذ المشروع بالكامل، وتعتبر ىذه الطريقة قميمة عمى العمل بأنفسيم في بناء المساكن ومن 
ومما ىو  التكمفة وترفع من مستوى التعاون الاجتماعي، وتساعد عمى حشد المدخرات والمحافظة عمى البيئة والموارد،

جدير بالإشارة ان ىناك رغبات ولشرائح واسعة من السكان وبمختمف الطبقات تتأمل عممية البناء بالجيود الذاتية 
خصوصا اذا قدمت ليل تسييلبت متمثمة بسيولة الحصول عمى ائتمان)قرض عقاري( مصحوبا بطول فترة السداد، 

لكيفية وتوظيف الخبرات والمؤىلبت الفنية واليندسية والمعمارية وانخفاض لسعر الفائدة، ليتسنى لتمك الجيات البناء با
 الحديثة والتحكم بالفضاءات لموحدات السكنية.

بموجب ىذه الالية يمكن القيام بعمميات البناء لموحدات السكنية في البداية بالطريقة التطوير التدريجي لمسكان:.  -3
قبة، بحيث يمكن تحسين الحزمة الاسكانية بصورة تدريجية وعبر الابسط والارخص والتي تتضمن عمميات انجاز متعا

استخدام موارد الافراد والمجتمع وكذلك الحكومة، ووفقا ليذه الالية فان عممية توفير الوحدات السكنية سوف تستجيب 
  .(astrand, 2002:265-266)لممتطمبات الاساسية لممواطنين وعمى مقدرتيم في تمبية ىذه المتطمبات. 
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 ثالثا / تمويل المشاريع الاسكانية المنجزة من خلال سياسة التمكين 
وتتمثل الجيات التي تمول ىذه المشاريع في كل من)الحكومات المركزية، ىيئات التمويل الاجنبية المؤسسات        

ذ ىذه المشاريع تبعا الغير حكومية الوسيطة، المؤسسات المالية المحمية، التمويل الذاتي(، وتختمف مستويات تنفي
 -لمدراسات العامة لمدولة والظروف المحمية، وتنقسم اساليب تمويل ىذه المشروعات الى ثلبثة اقسام رئيسة:

التمويل المركزي:. ويشمل تمك المساىمات التي تمنحيا الحكومات والتي تتضمن رؤوس الأموال والعمالة  -القسم الاول
مية من اجل دعم المشروعات الإسكانية، كما ويتضمن مساىمة الوزارات والمجالس والمواد الخام وكذلك الموارد المح

 المحمية من خدمات اجتماعية ومادية.
التمويل عن طريق الييئات الغير حكومية:. ويتضمن كل من)القطاع الخاص، المشاركات الشعبية،  -القسم الثاني

 المنح والمساعدات الخارجية (.
الذاتي:. ويتمثل باستغلبل الطاقات الكامنة لدى المجتمع المحمي والإمكانيات المتاحة بالموقع، التمويل  -القسم الثالث

ومما تجدر الاشارة اليو ان تمميك الارض يمثل أىم الموارد المالية التي يتم استخداميا في انشاء مباني الخدمات 
شروعات تعتمد عمى تحقيق اكبر قدر ممكن من وشبكات المرافق والبنى الاساسية اللبزمة، وان عممية نجاح ىذه الم

التمويل الذاتي الذي يستخدم لتغطية تكاليف جزئية من المشروع، ويمكن ان يحقق المشروع موارد ذاتية من خلبل ) 
تخصيص  -القيام بتشييد مباني تجارية وصناعية وترفييية ومن ثم بيعيا -تقسيم اراضي الاسكان والقيام بعممية بيعيا

راضي ذات المواقع الجيدة وبيعيا بأسعار السوق الحرة او من خلبل الزاد العمني لتستخدم أثمانيا في تنفيذ بعض الأ
العمل عمى القيام باستثمار بعض عناصر المشروع الإسكاني مثل المراكز التجارية ومباني  -المشروعات الإسكانية

(.)نور الدين، صادر لمتمويل الذاتي لممشروعات المقامةسكنية والتي يمكن من خلبليا تحقيق إيرادات تمثل حصيمتيا م
2007  :29). 

 : المبحث الثالث1. 3
 جانب الدراسة الميدانية والتحميمية -عممية الاستبيان وتحميل النتائج 

المستثمرين( في مجال تحديد الإستراتيجية الإسكانية الملبئمة في  -لغرض التعرف عمى أراء )المواطنين         
راق، والتي تأخذ عمى عاتقيا القيام بتنفيذ المشاريع الإسكانية من أجل التقميل من حدة الأزمة الحالية ليذا القطاع الع

الحيوي والميم، ومن اجل بناء نظام تمويمي يتسم بالقوة ويأخذ بنظر الاعتبار الظروف الاقتصادية والاجتماعية السائدة 
كن ان يوفر الدعم لأصحاب الدخل المحدود خاصة وان الاتجاه التقميدي لم وضمن حدود الامكانيات المادية والذي يم

يفمح لتقميل الفجوة بين العرض والطمب في سوق السكن يرجع ذلك لانفراد الدولة في الإنتاج السكني والتي انخفض 
قمنا بأجراء الاستبيان لآراء  عددىا لارتباطيا بإمكانيات الدولة الاقتصادية، كما وان من عيوبيا انيا مرتفعة السعر، لذلك

المواطنين والمستثمرين في خطوة من اجل عرض آرائيم حول ىذا الموضوع، لكون الجيتين تسعيان الى كسب المنافع 
والافادة، ولمتعرف ايضا عمى مشاكميم ومعاناتيم والحرص عمى تبيان تمك المعانات والصعوبات لمرأي العام والجيات 

وع السياسة الإسكانية وذلك ضمان لتنفيذ البرامج ومشاريعيا بالمستوى النوعي المطموب المختصة بوضع وتحديد ن
وتصديق تصاميم الوحدات السكنية  بالمشاريع المذكورةوتحديد تقنيات البناء الملبئمة في تنفيذ الخطط السنوية المتعمقة 

 معنية.وفق الأسس التي تحددىا الجية الىذه المشاريع وشبكات الخدمات لمواقع 
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يعتمد ىذا البحث عمى المنيج الوصفي التحميمي الذي يتجو الى معرفة ووصف خصائص ظاىرة  منيج البحث :. -
عينة من خلبل جمع البيانات وتحميميا وتفسيرىا . كما يعتمد ايضا عمى )منيج المسح الاجتماعي( الذي يتم عن طريقو 

 وكشف العلبقات بين ابعادىا المختمفة. دراسة الظاىرة كميا وكيفيا من خلبل تحميل الظاىرة
( فرد من المواطنين المتضررة 200تكونت عينة البحث من استمارتي استبيان الاولى شممت ) عينة البحث:. -

% من مجموع الدور المتضررة في المدينة، واستمارة استبيان وجيت لممستثمرين بواقع 10مساكنيم والتي مثمت نسبة 
% من مجموع 10( من مجموع المستثمرين في المدينة والتي مثمت ايضا نسبة 40( مستثمر من اصل )25)

 المستثمرين في المدينة.
تم اعداد الاستبيان لمعرفة مدى استجابة المبحوثين لاستراتيجيات التمويل المطروحة في الدراسة، وتم  أداة البحث:. -

ة المشاكل والمعوقات التي تخص عدة جوانب في ىذا الاطلبع عمى التراث السابق والادب النظري الذي اىتم بدراس
 المجال ومنيا طرق التمويل والاقراض العقاري وسوق السكن .

وبعد ذلك قام الباحث بصياغة فقرات الاستبيان وتصنيفيا الى محاور كل محور يعبر عن تحدي معين يواجو مدى قبول 
 المبحوثين ليذه الاستراتيجيات:.

 قبل القطاع العام. استراتيجية التمويل من 

 .استراتيجية التمويل من قبل القطاع الخاص 

 .استراتيجية التمويل عن طريق التمكين لممجتمع المحمي 

تم التأكد من صدق الاداة من خلبل عرض الاستبيان عمى عدد من المختصين في ىذا المجال،  صدق الاستبانة:. -
ات الاستبيان لقياس التحديات المختمفة التي تواجو عينة الدراسة، اذ طمب منيم الحكم عمى مدى ملبئمة كل فقرة من فقر 

وايضا مدى ملبئمة كل فقرة لممحور الذي تنتمي اليو واية ملبحظات اخرى يرونيا، وقام الباحث بتجميع آراء المحكمين 
 وتعديل فقرات الاستبيان في ضوء وجية نظرىم.

 ثبات الاستبيان ىما:.استخدم الباحث طريقتين لحساب  ثبات الاداة :. -
 طريقة اعادة الاختبار:. -أ

( فرد من عينة البحث، اذ تم تطبيق الاستبيان عمييم ثم اعيد تطبيقو مرة 40اختار الباحث عينة عشوائية بمغ عددىا )
( يوما، وتم حساب معامل ارتباط بيرسون بين التطبيقين، والجدول ادناه يوضح نتيجة معامل 20اخرى بفاصل زمني )

 ارتباط بيرسون بين التطبيقين:.
 (1الجدول )

 يبين معامل ارتباط بيرسون
 مستوى الدلالة معامل الارتباط الاستبيان

0881 0,01 
 من الجدول السابق يتضح ارتفاع معامل الارتباط، مما يدل عمى تمتع الاستبيان بدرجة ثبات عالية.

الاستبيان بطريقة اخرى ىي طريقة التجزئة النصفية، اذ تم قام الباحث بحساب ثبات  ثبات التجزئة النصفية:. -ب
بنود زوجية( وتم حساب معامل الارتباط بين أداة العينة عمى البنود  -تصنيف بنود الاستبيان الى نصفين )بنود فردية
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( speaman- brawnبراون) –الفردية وأدائيم عمى البنود الزوجية، وقد تم التصحيح باستخدام معادلة اسبيرمان 
 لمتطبيقين، والجدول التالي يوضح نتيجة معامل ارتباط بيرسون بين التطبيقين:.

 (2الجدول )
 يبين معامل الثبات بطريقة القسمة النصفية قبل وبعد تصحيح الطول

 معامل ثبات النصفي المقياس
 بعد تصحيح الطول قبل تصحيح الطول

 0879 0874 مقياس تقدير الذات
يعد مرتفعا الى حد كبير، وىذا يوضح ان  -قبل وبعد تصحيح الطول –لسابق ان معامل الثبات يتضح من الجدول ا

 الاستبيان يتمتع بدرجة عالية من الثبات.
 : تحميل استمارة الاستبيان الخاصة بالمستثمرين1. 1. 3
كار العينة بخصوص مؤشرات تناول الباحث في ىذا الجانب الأسئمة التي تم طرحيا وتحميميا لموقوف عمى أىم آراء وأف 

استراتيجية الاسكان، ليتسنى الخروج باستنتاجات ممكن أن تكون أداة مساعدة لممخطط والمصمم الحضري فيما يخص 
 عممية تحديد نوع استراتيجية الاسكان المناسبة التي تتلبءم مع البيئة الحضرية، وكما يمي:.

تيجية القطاع العام )الحكومي( في تنفيذ مشاريع عند سؤال المستثمرين عن مديات تأييدىم لاسترا-1
 :.الإسكان في مدينة الرمادي...جاءت نسب اجاباتيم كما يمي

 (3الجدول )
 نسب اجابات المستثمرين عن تأييدىم لاستراتيجية القطاع العام في تنفيذ المشاريع الاسكانية

 النسبة % التكرار ية؟ىل تؤيد استراتيجية القطاع العام في تنفيذ المشاريع الاسكان ت
 %16 4 نعم 1
 %76 19 لا 2

 %8 2 نوعا ما 3
 %100 25 المجموع 4

 (( .1المصدر: الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان)الممحق)
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 ( يبين مدى تأييد المستثمرين لاستراتيجية القطاع العام في تنفيذ مشاريع السكن1الشكل )

 المصدر/ الباحث
( يتضح لنا الى اتفاق أغمب المستثمرين الذين تم استطلبع آرائيم 3من خلبل متابعة النسب الواردة في الجدول )        

%(، يأتي ذلك بسبب ان القطاع العام 84رفضيم لسياسة الحكومة في تنفيذ مشاريع الاسكان في مدينة الرمادي بنسبة )
 -ضعف دوره في تنفيذ المشاريع السكنية نتيجة:حسب آراء المبحوثين يتسم ب

   التمكؤ في نسب الانجاز والتأخر في منح السمف التشغيمية لممقاولين القائمين عمى المشاريع الاستثمارية
 السكنية.

  .غياب التوجيات الموحدة لأساليب توفير السكن في وعدم وضوح الرؤية لدى الاطراف المعنية بالإسكان 

   التغيرات الادارية السريعة التي ترتبة نتيجة تغير السمطات التشريعية والتنفيذية كل اربعة سنوات ىيمنة ظاىرة
 وعدم الاستقرار في تنفيذ الخطط والمشاريع الاسكانية.

   انييار القيم الاساسية اللبزمة لتنفيذ السياسات والخطط التنموية لمبمد )الثقة، الالتزام المصداقية، العناية، روح
بادرة والحفاظ، العمل التطوعي، التوجو البناء(، كما ان طبيعة عممو الذي يتسم بالبيروقراطية الإدارية الم

 والتعامل بالرشاوي وبيع المقاولات من الامور التي اشار الييا المستثمرين.

  اخل ضعف التخطيط والتنسيق فيما بين دوائر ومؤسسات القطاع العام الخدمية الامر الذي يؤدي الى تد
أنشطتيا في عممية تنفيذ مشاريع اسكانية جديدة عمى حساب إزالة وىدم مشاريع أخرى تم تنفيذىا مسبقا من 
قبل دوائر أخرى مما يؤدي الى ىدر كبير في المال العام والجيود وبالتالي ينعكس عمى مستوى جودة وكفاءة 

 المشاريع السكنية المنفذة.

  ية من قبل القطاع العام يقوم عمى اعتبار الاسكان سمعة غير انتاجية مما ان التوفير المباشر لموحدات السكن
يؤدي الى استمرار النقص والتأخر قائمة في توفير المساكن تزامنا مع ندرة الموارد المخصصة للئنتاج السكني 
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الب القطاعات مما ييمل الحاجة الحقيقية لمفئات المستيدفة ولا يتيح مرونة في الاستخدام، وتستأثر بو في الغ
والفئات الاجتماعية القادرة عمى استغلبل الدعم اقتصاديا، ويترتب عمى ذلك عدم كفاءة القطاع العام وىذا ما 

 ً.تم أثباتو عمميا

وترى الدراسة انو من الضروري تطوير الكوادر البشرية لدى القطاع العام واستبعاد المحسوبية واختيار الكوادر  -
ستثمار السكني يتطمب كوادر وعمى مستوى عال، كما ان الامر يتطمب والاسراع في منح السمف النزيية، ذلك لان الا

 التشغيمية لمقائمين عمى تنفيذ المشاريع السكنية. 
عند سؤال المستثمرين عن تفعيل استراتيجية القطاع الخاص لتنفيذ المشاريع الاسكانية، جاءت  -2

 :. نسب اجاباتيم كما يمي
 (4الجدول )

 ب اجابات المستثمرين عن مدى التأييد لاستراتيجية القطاع الخاص في تنفيذ المشاريع الاسكانيةنس
 النسبة % التكرار تأييد المستثمرين لاستراتيجية القطاع الخاص ت
 %68 17 نعم 1
 %12 3 لا 2
 %20 5 نوعا ما 3
 %100 25 المجموع 4

 ((.1ان )الممحق )المصدر: الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبي

   

   
   

                                         

           

 
 ( يبين مدى تأييد المستثمرين لاستراتيجية القطاع الخاص في تنفيذ المشاريع الاسكانية2الشكل )

 المصدر/الباحث
%( من المستثمرين العاممين 68( يتضح الى اتفاق )4ومن خلبل متابعة النسب التي وردت في الجدول )        
الاستثمارية السكنية الذين تم استطلبع آرائيم تأييدىم لسياسة القطاع الخاص لتنفيذ المشاريع الاسكانية في  بالمشاريع

الرمادي، يأتي ذلك أيمانا منيا بضرورة استغلبل رأس مال ىذا القطاع وما يمتمكو من الامكانيات المادية والتكنولوجية 
رة الحديثة التي يمتمكيا واستخدام الخبرات الخارجية والتكنولوجيا الحديثة العالية التي يتمتع بيا، فضلب عن أساليب الادا



                                                                                      

 م8210السنة/                 داريةمجلة جامعة الانبار للعلوم الاقتصادية والا                    32دد ـالع  01المجلد      

 

  45     

في عمميات التشييد والبناء ومعرفة في ادارة المشاريع التي تعتبر عنصر الوقت من الأمور اليامة لدييا وتقميل المدة 
ات السكنية والمشاريع المنجزة الزمنية اللبزمة لتنفيذ تمك المشاريع وينعكس ذلك في تحسين نوعية ومواصفات الوحد

 نتيجة لسرعة تنفيذ المشاريع.
وترى الدراسة انو لكي يتم تحقيق ىذا الاسموب في الانتاج السكني فمن الضروري تحديد طبيعة ىذا العمل وايجاد  -

ت عمى فقراتو ( واجراء التعديلب2006لسنة  13الوسائل الكفيمة بإنجاحو من خلبل تفعيل قانون الاستثمار الجديد )رقم 
والعمل عمى الغاء القوانين والتشريعات التي تتعارض مع تطبيق ىذا القانون وتييئة البيئة الآمنة والمناخ الجاذب وتوفير 

 الدعم لنشاط ىذا القطاع.
عند سؤال المستثمرين عن تفعيل استراتيجية التمكين )افراز القطع السكنية وتوزيعيا عمى  -3

تسييلات اللازمة(، لحل مشكمة السكن في مدينة الرمادي، جاءت نسب المواطنين مع منحيم ال
 (5الجدول )اجاباتيم كما يمي:.                              

 نسب اجابات المستثمرين عن مدى تأييدىم لاستراتيجية التمكين لتنفيذ المشاريع الاسكانية
 نسبة %ال التكرار مدى تأييد المستثمرين لاستراتيجية التمكين ت

 %88 22 نعم 1
 %12 3 لا 2
 %0 0 نوعا ما 3
 %100 25 المجموع 4

 ((.1المصدر: الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان )الممحق)

 
 ( يبين مدى تأييد المستثمرين لاستراتيجية التمكين لتنفيذ المشاريع الاسكانية3شكل )

 المصدر/ الباحث
%( من المستثمرين العاممين 88( اذ يتضح الى ان ما نسبتو )5الواردة في الجدول ) من خلبل متابعة النسب       

بالمشاريع الاستثمارية السكنية الذين تم استطلبع آرائيم تأييدىم لسياسة التمكين لتنفيذ المشاريع الاسكانية في الرمادي، 
السكنية في المدينة، اذ ان تفعيل الشراكة اذ أشاروا الى ان ىذه السياسة تعد خطوة جيدة لمتقميل من حدة الازمة 

المجتمعية مع المخططين ومتخذي القرار عمى المستوى المحمي يعد من العوامل الميمة والتي ليا اثر واضح في عممية 
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الارتقاء والتطوير العمراني في المناطق المتدىورة )مدينة الرمادي( ويكون ذلك من خلبل استحداث انظمة مؤسسية تأخذ 
عاتقيا ادارة وتمويل مثل ىذه المشاريع وبالمقابل تمنح قدرا كافيا لممواطنين المستفيدين وخاصة الفئات الفقيرة في  عمى

المدينة من الاشتراك في التخطيط والتنفيذ والمتابعة مع التأكيد عمى ضرورة منح مواد انشائية يتم توريدىا لممستفيدين 
داقية ىذا من جانب، ومن جانب آخر فأن ىذا التوجو يدعم التنمية وفق لجنة صرف مركزية بحتة تتمتع بالمص

المستدامة للئسكان بجانبييا )الكمي والنوعي( ويتمثل الجانب الكمي في تمبية الحاجة الاسكانية الحالية والمستقبمية 
عبر عوامل رئيسة اىميا  لمفئات المستيدفة، اما بالنسبة لمجانب النوعي والذي يتمثل بالأبعاد الاقتصادية والتي تتحقق

خفض تكاليف توفير الاسكان ورفع الكثافة الاسكانية والسكانية واستخدام الارض بكفاءة والكفاءة في التصميم والتنفيذ، 
والابعاد الاجتماعية والتي تتمثل بالقيم الفردية من خلبل ايجاد لغة مشتركة بين الساكن والمخطط والمصمم، والتدريب 

ممية اتخاذ القرار وايجاد فرص عمل، اما الابعاد العمرانية والتي تتحقق عبر عاممين الاول : ىو والمشاركة في ع
المقومات التصميمية التي تتمثل باحترام الموقع والمحيط وكثافة الفعاليات والتنوع في مساحات قطع الاراضي مع ديمومة 

الاقتصاد في استيلبك المصادر والكثافات العالية التي المبنى، اما الثاني ىو المقومات التخطيطية والتي تؤكد عمى 
تقمص المسافات وزيادة استخدام الموارد المحمية والطاقة المتجددة مع رفع قيمة البيئة الحضرية، وتتمثل الابعاد البيئية 

والنفايات  لمتنمية المستدامة للئسكان من خلبل الخصائص الطوبوغرافية للؤرض وحماية رأس المال البيئي والتموث
 وتحسين البيئة . 

وتأكد الدراسة عمى ضرورة  العمل عمى تفعيل استراتيجية التمكين لممجتمع المحمي من اجل توفير الوحدات السكنية  -
لمعالجة المشكمة السكنية بعيدا عن نظم التخطيط التقميدية، ولكن ضمن اطارىا والذي يتم عبر مبادرات من عناصر 

اتيجية بدلا عن الشمول، والمرونة بدلا من وجود مسارات محددة لفئة دون اخرى، التوافق مشتركة تتسم بالاستر 
والامكانيات المتاحة، التوجو نحو التنفيذ والتطبيق ضمن اطار زمني محدد. كما ان ىذا الاسموب يعمل عمى ابراز ميول 

دافع لدى الافراد يتمثل زيادة الالتجاء الى مثل  الافراد وتطمعاتيم وتزيد فرصة الانتماء لممكان وبالتالي يترتب عمى ذلك
ىذه المشاريع. ويمكن القول ان الاتجاه الحديث لتمويل السكن جاء ليواكب متطمبات السكان، ويتمثل ذلك الاتجاه 

 ب"مشروعات المواقع والخدمات".
تنفيذ  عند سؤال المستثمرين عن الدور المناسب الذي يفترض إن يقوم بو القطاع الخاص في -4

 اىداف السياسة الاسكانية، جاءت نسب الإجابات كما يمي:
 (6الجدول )

 نسب اجابات المستثمرين عن دور القطاع الخاص المناسب في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانية
 النسبة % التكرار الدور الافضل لمقطاع الخاص في تنفيذ المشاريع السكنية ت
 %36 9 لتنفيذ والادارة مع القطاع العامالشراكة الكاممة في التصميم وا 1

 %52 13 التخطيط والتوجيو لمقطاع العام التمويل والتنفيذ لمقطاع الخاص 2
 %12 3 الجيد كاملب لمقطاع الخاص 3
 %100 25 المجموع 4

 (.1المصدر: الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان في الممحق)
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 ( يبين الدور الافضل لمقطاع الخاص في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانية4ل )الشك

 المصدر/ الباحث
%( من المستثمرين الذين تم استطلبع آرائيم قد اتفقوا عمى ان يكون دور 52( الى ان ما نسبتو )6يشير الجدول )  

ي، ىو أن يكون التخطيط والتوجيو لمقطاع القطاع الخاص الافضل في مجال تنفيذ المشاريع السكانية في مدينة الرماد
 العام التمويل والتنفيذ لمقطاع الخاص.

وتأكد الدراسة ان ذلك يعني ضرورة إدخال التغيير في بيئة وىيكمية العمل الاقتصادي والاتجاه نحو التحرر وبشكل  - 
ع الخاص بما يضمن خمق جو لمتعاون كبير في الاسواق والسياسات، يتبع ذلك تغيرا جذريا للؤدوار بين الحكومة والقطا

عطاء الفرص الاستثمارية لمقطاع الخاص خاصة في مجال  والتكامل والذي يؤدي بدوره الى تطوير وتحسين الأداء وا 
نشاء تجمعات  تحسين قطاع الإسكان من خلبل إنشاء مدن جديدة ومجمعات سكنية بالإضافة الى تصميم وتمويل وا 

 لشركات العقارية المساىمة.سكنية يتم انجازىا من قبل ا
 

عند سؤال المستثمرين القائمين عمى المشاريع السكنية عن الدور الافضل الذي يفترض إن يقوم  -5
 بو القطاع العام في تنفيذ المشاريع الاسكانية في مدينة الرمادي، جاءت نسب اجاباتيم كما يمي:.

 (7الجدول )
 م الافضل في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانيةنسب اجابات المستثمرين عن دور القطاع العا

 النسبة % التكرار دور القطاع العام الافضل في تنفيذ اىداف السياسة الاسكانية ت
 %4 1 ان يكون لمقطاع العام دورا مباشرا في تنفيذ مشاريع السكن 1
 %36 9 التشريع والاشراف  لمقطاع العام وان الانتاج السكني لمقطاع الخاص 2
 %60 15 الشراكة مع لمقطاع الخاص في مشاريع الاسكان 3
 %100 25 المجموع 4

 ( (1المصدر: ا)لباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان )الممحق)
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 ( يبين الدور المناسب لمقطاع العام في تنفيذ السياسة الاسكانية5الشكل )

 المصدر/الباحث
%( من المستثمرين الذين تم 60(، اذ يتضح الى ان نسبتو )7دول )من خلبل متابعة النسب الواردة في الج      

استطلبع آرائيم قد اتفقوا عمى ان يكون الدور الافضل لمقطاع العام في مجال تنفيذ المشاريع السكنية، ىو ان تكون 
وحدات السكنية، ىناك شراكة مع القطاع الخاص سوآءا فيما يتعمق بالتخطيط والتوجيو او في مجال الانتاج المباشر لم

ويرجع سبب ذلك نتيجة لافتقار القطاع العام الى الشركات والكوادر الفنية الكفوءة في تنفيذ المشاريع السكنية فيما لو 
 فسح المجال امامو، الامر الذي دعا الكثير من المعنيين ان يؤيدوا مبدأ الشراكة مع القطاع الخاص.

ام ىو الاشراف عمى سير نشاطات القطاع الخاص وفي جميع المجالات وترى الدراسة ان أفضل دور لمقطاع الع - 
وخاصة مجال الانتاج السكني لان ذلك يمكنو من تصحيح مسار القطاع الخاص باتجاه خدمة الاىداف المرسومة، كما 

بل يجب ان تشجيع القطاع الخاص وزيادة مساىمتو في قطاع الإسكان لا يعني انسحاب القطاع العام وعدم مساىمتو، 
أن يكون لو دور رقابي وتنظيمي وتنسيقي لتدخل ىذا القطاع في مجال الإسكان وحتى لا يؤدي ذلك التدخل إلى زيادة 
أسعار الوحدات السكنية ومن ثم عدم مقدرة أصحاب الدخول المنخفضة عمى امتلبك وحدات سكنية ليم وبقاء المشكمة 

حية، من ناحية اخرى فان مفاىيم التخطيط الاستراتيجي قد اكدت عمى عمى حاليا دون إيجاد حل مناسب ليا، ىذا من نا
ضرورة المشاركة بين القطاع الخاص والعام، ففي بعض الدول )كوريا الجنوبية مثلب( يقتصر دور الدولة في تنظيم 

يستطيع تحمل  وتنسيق وتسييل دور القطاع الخاص لمقيام بدوره كاملب في قطاع الإسكان وخصوصاً أن القطاع العام لا
عبء تمويل الإسكان بسبب محدودية الإمكانات الاستثمارية لديو وعجزه عن مواجية التكمفة المتزايدة لتوفير الوحدات 

 السكنية وحل مشكمة الإسكان التي تتعاظم باستمرار نتيجة لعدم وضع الحمول اللبزمة في وقتيا.
 بالمواطنين: تحميل ومناقشة استمارة الاستبيان الخاصة 2. 1.  3

تناول الباحث في ىذا الجانب الأسئمة التي تم طرحيا وتحميميا لموقوف عمى أىم آراء وأفكار العينة بخصوص       
مؤشرات استراتيجية الاسكان، ليتسنى الخروج باستنتاجات ممكن أن تكون أداة مساعدة لممخطط والمصمم الحضري فيما 

 ن المناسبة التي تتلبءم مع البيئة الحضرية، وكما يمي :.يخص عممية تحديد نوع استراتيجية الاسكا
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عند سؤال المواطنين عن الاستراتيجية الاسكانية المناسبة التي يتم تفعيل دورىا من اجل ايجاد  -1
سياسة التمكين والتي  -القطاع الخاص -حل لمشكمة السكن، ىل ىي استراتيجية ) القطاع العام

وتوزيعيا عمى المواطنين مع منحيم التسييلات اللازمة(؟ جاءت تتضمن )افراز القطع السكنية 
 (8الجدول )                                 اجاباتيم كما يمي:.

 يوضح توزيع نسب اجابات العينة عن استراتيجية الاسكان المناسبة
 النسبة% التكرار أي الاستراتيجيات التي يتم تفعيل دورىا؟ ت
 %10 20 العام استراتيجية القطاع 1

 %25 50 استراتيجية القطاع الخاص 2
 %65 130 استراتيجية التمكين 3
 %100 200 المجموع 4

 ((.2المصدر: الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان )الممحق )

 
 نية( يبين مدى تأييد المواطنين لاستراتيجيات تنفيذ المشاريع الإسكا7شكل )

 المصدر/الباحث
%( من المواطنين الذين تم استطلبع آرائيم 65( يتضح الى اتفاق )8ومن ملبحظة النسب الواردة في الجدول )       

عمى ان من السياسات الناجحة التي يتم من خلبليا تنفيذ المشاريع الإسكانية والعمل عمى إيجاد حل لمشكمة السكن في 
 التمكين.العراق ىي تفعيل استراتيجية 

اذ اكدوا ان ىنالك اعداد كبيرة من قطع الاراضي السكنية التي تم توزيعيا لممواطنين من ضحايا الحروب والعمميات  
في احياء مدينة  2003العسكرية، وكذلك الى العاممين في القطاع الحكومي من الموظفين والعسكريين قبل وبعد العام 

بار، فضلب عن توافر مساحات شاسعة من الاراضي المحيطة بالمدينة، وان ىذه الرمادي والمدن الاخرى في محافظة الان
القطع لم يتم انشاء وحدات سكنية عمييا لحد الان نتيجة لتعثر عمميات الحصول عمى القروض السكنية وبدون اسعار 

وحدات سكنية عمى ىذه فائدة والافتقار الى خدمات البنى التحتية، لذلك فأنو من الممكن ان تتم المباشرة بأنشاء 
الاراضي وانشاء احياء جديدة واحياء تمك الاراضي المتروكة من خلبل تشجيع أصحاب ىذه الاراضي لغرض المباشرة 
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في البناء عن طريق توفير التسييلبت المالية ومد خدمات البنى التحتية الى ىذه الأراضي وكذلك توفير المواد الإنشائية 
ذا من ناحية،  ومن ناحية اخرى  يجب ان لا يقتصر الامر عمى ىذا النوع من الاراضي الضرورية لعممية البناء ى

السكنية ولكن عمى الدولة الاستمرار بفرز الأراضي السكنية من خلبل تطوير التصاميم الاساسية لممدن العراقية وعمى 
في القرى المحيطة بمدينة الرمادي  مختمف أحجاميا وتييئة ىذه الأراضي لغرض انشاء مشاريع استثمارية عمييا وخاصة

والتي من الممكن ان توفر فرص استثمارية لممستثمرين وتنشيط حركة العمل وبالتالي تقميل نسبة البطالة، كما ان ارتفاع 
اسعار الوحدات السكنية التي يتم الاعلبن عنيا من قبل الجيات المعنية واقتصارىا بشكل واسع لطبقة الموظفين الامر 

 منع الفئات الفقيرة من الاستفادة.الذي ي
وتأكد الدراسة ىنا انو من الضرورة ان يتم العمل بكلب الاتجاىين، اي بمعنى الاستمرار بإفراز الاراضي السكنية  - 

وتوزيعيا عمى المواطنين لكي يقوم المواطن ببنائيا بنفسو ضمن اطار استراتيجية التمكين لممجتمع المحمي خاصة وان 
ب سيعزز الطاقات البشرية والخبرات المكتسبة والجيود الذاتية، كما يزيد من ابراز ميول الافراد وتطمعاتيم ىذا الاسمو 

ويدعم فرصة الانتماء لممكان وبالتالي يترتب عمى ذلك دافع لدى الافراد يتمثل بالالتجاء الى مثل ىذه المشاريع، 
يل الأفراد بعمميات البناء لموحدات السكنية وىذا يمثل كعامل وبالمقابل يضمن تعزيز تماسك المجتمعات المحمية اي تخو 

محاكاة لعممية توفير السكن في التجمعات الغير رسمية عبر استخدام مواردىم ومياراتيم وطموحاتيم الشخصية، وفي 
ات نفس الوقت العمل عمى تخصيص أراضي سكنية بمساحات كبيرة لكي يتم تنفيذ مجمعات سكنية عمييا من قبل شرك

القطاع الخاص) الاجنبي ( وبمتابعة واشراف ىيئة محمية منتخبة من قبل المواطنين تتمتع بالعضوية في الجيات 
 الحكومية المختصة بالمجال الاسكاني ومن ثم بيعيا الى المواطنين.

تحسينو وبشكل  الباني( ليس بالأمر الجديد، وقد دعت الحاجة الى -ان نيج سياسة التمكين او ما يسمى نيج )المالك 
ملبئم لمعمل في بناء الوحدات السكنية الجديدة وتنفيذ أعمال التوسعة والترميم والاضافة في الوقت ذاتو، بالاعتماد عمى 
الحاجات التي يحددىا الافراد كما انو يوفر مقاربة جيدة ودرجة عالية من الرضا بين الافراد من حيث تحقيق متطمباتيم 

 كذلك الرضا عن الوحدات السكنية التي يتم تشييدىا. وخياراتيم التفضيمية و 
عند سؤال المواطنين عن الدور الأفضل الذي يفترض إن يقوم بو القطاع العام في تنفيذ السياسة -3

 :. الاسكانية في مدينة الرمادي، جاءت اجاباتيم كما يمي
 (9الجدول )

 لعام في تنفيذ السياسة الاسكانيةيوضح توزيع  نسب اجابات العينة عن الدور الافضل لمقطاع ا
 النسبة% التكرار دور القطاع العام المناسب في الانتاج السكني ت
 %6 12 الأسموب المباشر في تنفيذ المشاريع السكنية 1
 %57 114 التخطيط والإشراف والانتاج لمقطاع الخاص 2
 %37 74 الشراكة مع القطاع الخاص 3
 %100 200 المجموع 4

 ((.2الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان )الممحق) المصدر:
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 ( يبين مدى تأييد المواطنين لمدور المناسب لمقطاع العام لتنفيذ السياسة الاسكانية8الشكل )

 المصدر/الباحث
% ( من المواطنين الذين تم 57)  ( يتضح الى ان ما نسبتو9من خلبل متابعة النسب الواردة في الجدول )          

استطلبع آرائيم قد اتفقوا عمى ان يكون الدور الافضل لمقطاع العام في مجال تنفيذ المشاريع الاسكانية ىو التخطيط 
 والإشراف وان يقتصر الانتاج السكني لمقطاع الخاص.

تخطيط والاشراف وان يكون لو دورا اقل وترى الدراسة انو من الضروري ان يكون دور القطاع العام واسع في مجال ال -
في مجال التنفيذ المباشر، وفي مقابل ذلك ان يعطى الدور الاكبر لمقطاع الخاص في مجال انتاج الوحدات السكنية، 
سواء كان ذلك من خلبل تشجيع القطاع الخاص عمى الاستثمار في ىذا القطاع الميم والحيوي او من خلبل تشجيع 

 اء الوحدات السكنية بأنفسيم )وفق استراتيجية التمكين( مع توفير التسييلبت اللبزمة .المواطنين عمى انش
عند سؤال المواطنين عن الدور الافضل الذي يفترض إن يقوم بو القطاع الخاص في تنفيذ  -4

 اىداف السياسة الاسكانية، جاءت اجاباتيم كما يمي:.
 

 
 (10الجدول )

 ن دور القطاع الخاص في تنفيذ السياسة الاسكانيةيوضح توزيع نسب اجابات العينة ع
 النسبة% التكرار دور القطاع الخاص الافضل في السياسة الاسكانية ت
 %30 60 الشراكة الكاممة في التصميم والتنفيذ والادارة مع القطاع العام 1
 %61 121 التخطيط والتوجيو لمقطاع العام التمويل والتنفيذ لمقطاع الخاص 2
 %9 19 جيد كاملب لمقطاع الخاصال 3
 %100 200 المجموع 4

 (.2المصدر: الباحث بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان )الممحق
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 ( يبين مدى تأييد المواطنين لمدور المناسب لمقطاع الخاص في تنفيذ السياسة الاسكانية9الشكل)

 المصدر/ الباحث
%( من المواطنين الذين تم استطلبع آرائيم 61( يتضح ان ما نسبتو )10لنسب الواردة في الجدول )من خلبل متابعة ا

قد اتفقوا عمى ان يكون التخطيط والتوجيو لمقطاع العام والتمويل والتنفيذ لمقطاع الخاص، ىو الدور المناسب لمقطاع 
 الخاص في مجال تنفيذ أىداف السياسة الاسكانية.

ان ذلك يتطمب تفعيل دور القطاع الخاص في مجال إنتاج الوحدات السكنية وتعزيز دوره في الاقتصاد وترى الدراسة  -
الوطني يرجع ذلك من أجل تخفيف الأعباء الممقاة عمى عاتق الحكومة العراقية من خلبل توفير مصادر اضافية لمتمويل 

واقتصادية وسياسية تتوافق والوضع الراىن لمشعب مع التأكيد عمى حاجة ىذا التحول الى تنظيمات تشريعية وقانونية 
 العراقي.

 الاستنتاجات والتوصيات
 

 اولا/ الاستنتاجات :.
ومن خلبل النتائج التي توصل  من اجل معرفة اتجاىات البحث فيما يخص تحديد استراتيجية اسكانية ملبئمة،      

 ت والتي يتبعيا جممة من التوصيات، وكما يأتي:.الييا في جانبو العممي، يمكن استقراء مجموعة من الاستنتاجا
عدم وجود استراتيجيات إسكانية تتسم بالاستقرار وتتبنى تمبية الحاجة السكنية، فقد أسيمت أوضاع البمد السياسية -1

والاقتصادية في تعميق الأزمة وألقت بضلبليا الثقيمة عمى قطاع السكن، فضلب عن انخفاض مستوى الدخل للؤفراد 
 ب الانخفاض الكبير في الناتج المحمي الإجمالي وارتفاع كمف التشييد والبناء.بسب
الافتقار الى نظام تمويل داخل العراق يعتمد مدخرات المواطنين ويعمل عمى اعادتيا بصيغة قروض، وان ما موجود  -2

تعمل في مجال الادخار  ىو مجرد مؤسسات اقراض سكني، اذ ان سوق التمويل الاسكاني يتطمب ايجاد مؤسسات تمويل
 والاقراض السكني. 

اظيرت نتائج الاستبيان ان التوفير المباشر لموحدات السكنية من قبل القطاع العام يقوم عمى اعتبار الاسكان سمعة  -3
ج غير انتاجية مما يؤدي الى استمرار النقص والتأخير قائم في توفير المساكن تزامنا مع ندرة الموارد المخصصة للئنتا
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السكني كما انو ييمل الحاجة الحقيقية لمفئات المستيدفة ولا يتيح مرونة في الاستخدام وتستأثر بو في الغالب القطاعات 
 والفئات الاجتماعية القادرة عمى استغلبل الدعم اقتصاديا.

ي( من اجل توفير ان ىناك اتجاه ايجابي نحو تبني استراتيجية )التمكين لممجتمع المحم اظيرت نتائج الاستبيان -4
الاسكان والتي تعد كمدخل لتوفير الحاجات الاسكانية لمفئات الفقيرة، اذ يدرك ىذا المدخل اىمية الحاجة الحالية للئسكان 
مع مراعات متطمبات الاجيال المستقبمية عبر التخطيط الفاعل لإمكانيتو في تحقيق تنمية مستدامة للئسكان بجانبييا 

ا تضمن مجيودات المجتمع لمتنمية الذاتية في ضوء خصوصية المرحمة التي يمر بيا المجتمع )الكمي والنوعي( لكوني
 حاليا وتطمعاتو لمتخمص من المشكمة السكنية.

اظيرت نتائج الاستبيان ان ىناك حاجة ممحة لضرورة إشراك القطاع الخاص من اجل تخفيف الاعباء المالية  -5
تصر دوره في التنظيم والتوجيو والرقابة عمى عمل القطاع الخاص مع توفير البيئة والادارية عن كاىل القطاع العام ليق

السميمة والمريحة لإنجاح عممو وتحقيق الاىداف المرجوة ىذا من جانب، ومن جانب آخر استمرار الدولة بالعمل بسياسة 
 بما ينسجم وطبيعة الإمكانات المتوافرة. التمكين لممجتمع المحمي

ج الاستبيان ان ىناك اتجاه ايجابي نحو السعي الى فتح نافذة إسلبمية من اجل توفير تمويل متوسط اظيرت نتائ -6
وطويل الأجل لمبنوك والمؤسسات المالية التي تعمل عمى وفق الشريعة الإسلبمية، فيناك الكثير من المواطنين الذين 

 يا لمبنوك والمؤسسات المالية.يحرمون الاستفادة من القروض الممنوحة بسبب الفائدة التي يدفعون
 ثانيا / التوصيــات

تفعيل دور القطاع الخاص لممشاركة في الاستثمار في القطاع السكني لاسيما بعد اصدار قانون الاستثمار واعادة  -1
 الاعمار، من خلبل )تقديم التسييلبت لمحصول عمى الاراضي السكنية لبناء الوحدات السكنية من قبل المستثمرين في
المشاريع، منح اجازات انتاج المواد الانشائية، المساعدة في توفير المواد الانتاجية والمعدات والمكائن ذات العلبقة 
والعمل عمى تيسير مشاركة القطاع الخاص لمعمل في مجال الاسكان الاقتصادي، وتطوير نظم لمشراكة مع القطاع 

اع الاسكان من خلبل تطوير برامج متنوعة لمتمويل واستغلبل الحكومي لمضاعفة حجم الاستثمارات الموجية الى قط
 رؤوس الاموال الخاصة(. 

دعم وتعزيز النظام المصرفي وايجاد مصادر لتمويل قطاع الاسكان ونقل التجارب المنفذة في البمدان المشابية لحالة  -2
فاءة لجميع فئات الدخل في جميع انحاء العراق، اذ من الضروري ضمان تدفق الموارد ليذا القطاع عمى نحو يتسم بالك

 البلبد. 
العمل عمى رفع مستوى الميارات الفنية والادارية ضمن قطاع الاسكان وتطوير قدراتيم بالدورات التدريبية  -3

وبالاستفادة من الخبرات الاجنبية لتطوير الميارات المتوفرة محميا لكي تساىم بشكل فعال في سرعة انتاج المجمعات 
 ية. السكن

دراسة الحدود الدنيا لحجم القرض السكني ليتناسب مع كمفة بناء المسكن نظراً للبرتفاعات الخيالية في اسعار المواد  -4
 الانشائية واجور الايدي العاممة الماىرة وغير الماىرة.

تُستقطب مدخرات اعادة العمل بمبدأ الادخار السكني ضمن صندوق الاسكان وتشجيع الافراد نحو الادخار، بحيث  -5
% من كمفة المسكن ويستعين 50المواطنين بفائدة اعمى من سعر الفائدة السائد في المصارف عمى ان يدخر الفرد 

 بالصندوق لتمكينو من توفير المتبقي من الكمفة عـن طريق الاقتراض لبناء وحدتو السكنية.
ر الاسكان عبر الوعي التام بنجاح ىذه الفكرة في التقميل العمل عمى تفعيل استراتيجية التمكين لممجتمع المحمي لتوفي -6

من حدة الازمة السكنية، وعدم التركيز عمى استراتيجية التوفير المباشر للئسكان من قبل الدولة ككفاية بحد ذاتيا، في 
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غطية العجز السكني خطوة للبتجاه نحو استراتيجية الاسكان المنخفض الكمفة لتقميل الكمف الاجمالية لمتشييد السكني ولت
وخلبل فترة زمنية محددة، كما ينبغي تشكيل "وحدة ابحاث" لسياسة الاسكان كوحدة دعم فني تكون ميمتيا دراسة 
الاستراتيجية المقترحة وتوجيييا نحو وسائل التنفيذ مدينة الرمادي والمناطق الاخرى من العراق وتقديم المشورة الفنية 

 ل مرحمة التنفيذ.ودراسة المعوقات ان وجدت خلب
تشجيع سياسات اعادة التأىيل والصيانة لمثروة العقارية القائمة وبخاصة في المناطق الشعبية والفقيرة من خلبل  -7

برامج مناسبة لمتمويل من جية وتقديم الدعم الفني لممستأجرين أو المُلبك لمقيام بأعمال الصيانة والتأىيل واعادة تأىيل 
كن المتجاوزين( مع اعادة توطين سكانيا في ظروف افضل وفي مواقع اخرى باعتماد سياسة الاحياء العشوائية )س

 توطين تدريجية ومخططة. 
تفعيل معامل البناء الجاىز الموجودة وتطويرىا وانشاء معامل جديدة في مدينة الرمادي والمناطق الاخرى من اجل  -8

 تيا المنطقة.ايواء الاسر المتضررة من الاحداث الاخيرة التي شيد
ينبغي التأكيد عمى ضرورة الاخذ بالحسبان اختيار الكوادر النزيية، والفنية بوزارة الاسكان والاعمار ولممجالس  -9

عن زيادة ً المحمية ايضا كونيا تمثل حمقة الوصل الميمة بين الاىالي، والدوائر، والمؤسسات الخدمية، فضلب
عطاءه أو   لوية قصوى عن باقي الخدمات لأىميتو في تسيير مرافق الحياة.الإستثمارات في قطاع السكن، وا 

 تشكيل لجان محمية من أىالي المناطق تعنى بمراقبة كفاءة التنفيذ والانجاز، يكون ارتباطيا بالدوائر ذات العلبقة. -10
لكفاءة في تنفيذ ضرورة إسناد تقديم تنفيذ مشاريع المجمعات السكنية الى قطاع خاص أجنبي يتمتع بالنزاىة وا -11

المشروعات مع شرط إستخدام الأيدي العاممة المحمية في حال عدم اقرار استراتيجية التمكين، ليضمن ذلك كفاءة جودة 
 الوحدة السكنية المنجزة وتطبيع الخبرات والتصاميم اليندسية الاجنبية.
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