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 مشكلة الاسكان والحاجة السكنية: مقدمة•
المفهوم الاقتصادي للاسكان وجدوى المشرعات •

 الاسكانية
 (الاسباب والاثار)شجرة تحديات الاستثمار •
نبذة عن نماذج مختارة من مشروعات الاستثمار •

 السكني
المؤسسات  -التحديات التي تواجه المستثمر•

 المستهلك -المسؤولة عن الاستثمار 
 قانون الاستثمار  والانظمة والتعليمات النافذة •
 اختيار المواقع السكنية•
المستوى الفني والنوعي لمشروعات الاستثمار •

 السكني
 الخاتمة•

 

 الجوانب التي سيتم التطرق اليها في الورشة



   المشاريع السكنية الاستثمارية

 

 



يعد السكن من الحاجات الضرورية للانسان، فهو من الناحية 
الاجتماعية المكان الذي تعيش فبه الاسرة وتمارس فيه 

أن تكفل الدولة : نشاطاتها المختلفة، وقد أقرً الدستور العراقي
، 30الدستور العراقي، المادة )للفرد والأسرة السكن الملائم 

، كما أكَّد حق الفرد في العيش في ظروف بيئية (الفقرة أولاً 
، ومن (، الفقرة أولاً 33الدستور العراقي، المادة )سليمة 

الناحية الاقتصادية فان السكن بضاعة استثمارية ذات اهمية 
نظرا لكلفتها العالية الى جانب كون السكن هو المحرك للعديد 

 .من الصناعات المختلفة

 المقدمة



 الحاجة السكنية

 

تكمن المشكلة الرئيسة في العراق في استمرار حالة •
العجز السكني طوال العقود الماضية، وتراكم الحاجة 

مليون ( 2.5)السكنية حتى وصلت تفديراتها الى ما يقارب 
-2018الستراتيجية الوطنية ) 2016وحدة سكنية نهاية عام 

 (175، ص2022

(  مسكن/اسرة)استمرار ارتفاع معدلات الاشغال السكني •
 .والاكتظاظ السكني

 



 نظريات الاسكان الخاصة بالتنمية

أن الادخار والاستثمار أهم نواحي "على احدى النظريات تنص 1.
وهي ترى ان الانفاق على الاسكان يحتاج الى موارد " الاقتصاد

كبيرة، وتعتمد معظم الدول في ظل اهتمامها بمجالات حياتية اخرى 
كالصحة والتعليم الى الاستثمار، والتوجه نحو القطاع الخاص في 

 .توفير السكن

هناك نظرية اخرى اكثر مرونة ترى ان هناك مبرر لاقامة بعض 2.
مشروعات الاسكان الاجتماعي، في حالات اعادة توزيع السكان او 

انشاء اقطاب نمو او مدن جديدة، او سكن اقتصادي لمساعدة 
 .الشرائح الاجتماعية ذات الدخل المحدود
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المشكلة 
 الأصلية

 الإستثمار السكني

 إختيار الشركات الإستثمارية

إستغلال الإجازة الإستثمارية لتحقيق 
 مكاسب دون المباشرة بالمشروع

 شروط منح الإجازات

 آلية التصديق والموافقات

محدودية الأراضي المخصصة 
 للمشاريع الإستثمارية

ضعف في تمويل المطورين 
 والمستثمرين

إنعدام دراسة تأثير المشروعات 
الإستثمارية في الإستعمالات 

 المجاورة

بيع الإجازات الإستثمارية 
 وتداولها

 عدم الإلتزام بمعايير الإسكان

 إنعدام دراسات الجدوى العلمية

 عدم تحديد الجهات المستهدفة

 عدم ضمان حقوق الدولة والمجتمع

 الرقابة على لالتنفيذ

 تأخر وتلكؤ بالإنجاز

 عدم المباشرة بتنفيذ المشروع

مشاريع متوقفة بعد هرب 
 المستثمرين

تأثير سلبي في الطرق والبنى 
 التحتية المجاورة

عدم الإلتوام بالمخططات 
 وبمتطلبات المشروع

 تدني مستوى التنفيذ

المضاربة بأسعار الوحدات 
 السكنية

 ندرة المشروعات المنجزة

 ضياع حقوق الدولة والمجتمع

 إرتفاع الأسعار

 شجرة مشكلة الإستثمار السكني



بعض من المشروعات الاسكانية الاستثمارية المنجزة في محافظة بغداد 

 2023لغاية عام 

 عدد الوحدات السكنية اسم المشروع ت

 1600 مجمع الايادي السكني 1

 5120 مشروع الزهور السكني 2

 1200 داوودي -مجمع سكني  3

 320 مجمع سكني في سبع ابكار 4

 324 حي الوحدة –الريحانة السكني  5

 1332 مجمع المروج السكني 6

 556 الكاظمية-مدينة دجلة للأحلام 7

 2000 الغزالية-مجمع الديوان السكني  8

 3920 مشروع بوابة العراق 9

10 
لموظفي وزارة )مجمع ابن فرناس 

 2016 (العلوم والتكنولوجيا

 2455 ابو غريب –مدينة الزيتون  11

 2500 الزعفرانية -مجمع سكني  12

 35000 مجمع بسماية السكني 13

 2752 مجمع النسيم سيتي 14

 504 مجمع الشعب السكني 15

 61599 - المجموع



 القدرة على تحمل تكاليف السكن

 

 : للمجمعات السكنيةات كيفية احتساب الدفع•



 الشقق السكنية في مجمع الايادي السكني
 تصنيف الشقق السكنية والية الدفع بالاقساط

 التفاصيل
 2م 163شقق بمساحة  2م 195شقق بمساحة 

156000 $ 

 2م 195*  800بواقع 

130400 $ 

 2م 163*  800بواقع 
 ثمن الشقة الاجمالي

 %30دفعة الحجز والتعاقد  $ 39000 $ 46800

 تبدأ بعد ثلاثة اشهر من العقد%( 31)الاقساط  $ 40000 $ 46000

 لمدة ثلاث سنوات وبدون فوائد( قسط  12)الاقساط الفصلية  $ 30000 $ 36000

 القسط الفصلي اللاحق كل ثلاثة اشهر $ 2500 $ 3000

 مدفوعات بعد سنة من التعاقد $ 10000 $ 10000

 %(39)دفعة استلام الشقة  $ 51400 $ 63200



 الشقق السكنية في مجمع بسماية السكني

   التفاصيل تصنيف الشقق السكنية والية الدفع بالاقساط

 100شقق بمساحة  2م 120شقق بمساحة  2م 140شقق بمساحة 
 2م

 ثمن الشقة الاجمالي $ 63000 $ 75600 88200$

 دفعة الحجز والتعاقد 25% %  30 40%

 (ألف دينار)الاقساط  434 487 487

 سنة 25المبلغ المتبقي من المجموع الكلي للمبلغ يمنحه المصرف قرض للمشتري و يتم السداد للمصرف لمدة 



 تسديد الدفعات في مجمع النسيم ستي

 لغاية الاستلام( شهر18) فترة التسديد سنة ونصف 

الدفعة  طريقة الشراء الثانية
 المقدمة

دفعةتسليم  (دفعة كل ثلاثة اشهر )ستة دفعات 
 الشقة

المساحة  رقم البناية 
بالمتر 
 المربع

السعر 
 الاجمالي 

الدفعة 
 الاولى

الدفعة 
 الثانية 

الدفعة 
 الثالثة

الدفعة 
 الرابعة

الدفعة 
الخامس

 ة

الدفعة 
الساد
 سة
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  المتأتية من المشاريع الاستثماريةلجدوى ا

 



  المستوى الفني والنوعي لتنفيذ المشاريع السكنية الاستثمارية

 



  غياب التخطيط السليم في منح الاجازات الاستثمارية

 



 التوصيات

المعدل ليتضمن تعليمات واضحة تنظم اسعار  2006لسنة  13تحديث قانون الاستثمار رقم 1.
 .بيع الوحدات السكنيةوتأخذ بعين الاهتمام مستوى الدخل

الزام المستثمرين بأسعار الوحدات السكنيةالواردة في الجدوى الاقتصادية المقدمة من 2.
 .قبلهم التي تمت الموافقة عليها من هيئة الاستثمار المانحة للاجازة

ضرورة متابعة هيئات الاستثمار للمستثمرين فيما يتعلق باسعار الوحدات السكنية وخلال 3.
 مراحل المشروع ورفع تقارير دورية

 بالتأكد من سلامة تنفيذ المجمعات الاستثمار قيام هيئات ضرورة 4.

 الاستثمار بطرح فرص استثماريةموجهة لذوي الدخل المحدودضرورة قيام هيئات 5.

 


