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ا ظح بغيا  بيداا  ايد الاي   
ح
ظيي لاي ت تحلمي   2003يهدف هذا البحث الى تقييم  ااعيس قيال ال ي ي م
ه، اتحلمييي  اال ميييي  ظيييي الق يييي   الاييي   اال يييي   بميييج نيييل ال ليييل كييييه ال ييي ي ااهيييي  الاااظييي  ال يييي     

ا  ا تبذيا ج نل الا ض الذي يلب 
ح
ايد كه ال  ي. االا ئها م ح  ال لل ال ت 

ا ظح بغييا  بييداا عييد اقييه   
ح
ا  فيي  ال يي  س م

ح
اتاصيي  البحييث الى اس ال م قيي و الح اظمييا االي يي ا  م

ا تبذيييييا بيييي 
ح
ا اثا  البحييييث ئم

لاقيييي  نما الح اظمييييا اهت يييي   ال م قيييي و ا بضرررررو  ض ال لييييل ال يييي بح
ح ج نييييل ال لييييل اكيييي ض ال يييي ي ظييييي لايييي ت ال ي ييييد ظييييي الت ل يييي  لف نييييل الايييي ض    اضييييل  التييييااجس بييييلب

ا اتقييييدي  الييييدك   منيييي ا ال ي ييييد ظييييي ال  يييي جت اجايييي  كيييي ض ال يييي ي ث ييييت  
ا  ال يييي بح

ح
او م اقييييتف  ا للتبييييتب

ال   ا اك  قال الإق  س. ظس ا  مد كي  رح
ح
تقليم   في  ال لل، اتنفيس ظن لكا الق    ال    م

ح ال ح بغ و الا اعما لق س ال ر ق ثظي   ثييا هفي    ا تاج ييييس الاقتث  لاو ال   ما بلب
ح
ا م
التف او ال   نح

ا  في  ال ليل كيه ال ي ي ظ ي  ييدبس ا قيا ل 
ح
 م
ي
ا  كًيتب

ي
ك  ما   تف ه ظح بغا  بيداا ظ ي  كني   ضيب  
ا ظ  ضاف ظ انا ج نل الا ض

ح
نحا الالتف   م

Abstract 

This research aims to evaluate the reality of the housing market in Baghdad 

Governorate after the year 2003 by analyzing the demand side for housing and 

the most important factors affecting it, and analyzing the role of the public, 

private and family sectors in feeding the supply side that meets the increasing 

demand for housing. 

The research concluded that government policies and the increase in population 

size in Baghdad Governorate have contributed to fueling the overflow of 

housing demand. The research recommended the need for government housing 

policies to pay attention to the issue of balance between the demand side and 

housing supply through more funding for the housing supply side and 

providing support for the construction of more homes and making supply 
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Housing is more responsive to changes in demand, encouraging private sector 

participation in supporting the housing market. Certainly, there is a need to 

reduce the spatial disparity in the distribution of housing investments between 

the Iraqi governorates to block the way for any reverse migration towards 

Baghdad Governorate, which constitutes great pressure on the volume of 

demand for housing, which pushes prices to rise in light of the weak flexibility 

of the supply side. 
 المقدمة : 

 سح يييييي ياهيييييي  ةا قييييييلاا اقييييييتث  ل ا ا  اقييييييته  ما اا انه يييييي   تب ينيييييي  اشلاا صنييييييكس لا يييييي ئ  ال يييييي ي،
ا ااعيييس الاظييي  اس ال ييي ي ك يييلاا تف يييس ال يييف و الاقيييته  ما االاقيييتث  ل ا 

ح
، ام ح لا ييي ئ  مييي  ال ييياكلب

، ب يياس ال يي ي   جييا ثق قييما اظت لييل ظييي ظت لبيي و الحميي   تفايي  ظ ييه قييلاا اقييته  ما اكانييه 
ي
ظايي 

ا تييدلا  
ا  يفايي  ظ ييه قييلاا اقييتث  ل ا. ظ يي س للقم ييا اث ييد ا صييات الييب  اس طًماييا  ضيي ي ظفهييا  الييت 

ا ا قيياال كبقمييا ال ييلس 
ح
هيي  اال تيي ج   بهيي  م ا ي  ييي تابتب

ال يي ي االمييا انت جييه تفايي  ظ ييه ث ييد ال ييلس الييب 
ا ظ هيي  كييه قيي م  

ا لا يي ئ  هييذه ال ييلاا الفر ييد  ظييي ناكهيي  االييب 
ح
ا لايي  ، ل ييي الالاييت ف ه يي  ي  ييي م

ا تفييت  الابيي اا كييه الانتقيي ت الى ظاعييس ال يي ي  ييدلا ظييي انتقيي ت ال يي ي  ال ثيي ت، لا صييما كييد  الانتقيي 
ت الييب 

ا ال لييل كييه 
ح
ي ظيي الا يي ر ال ي     م ك يلاا كييت  ا قياال   لتيي لىا يتييك   ال ليل كييه ال ي ي  ييكه  ك مي

ا ال  يييي اال م قييي و الح اظميييا،  ال ييي ي اهيييا كيييدا ال ييي  س. 
ح
اتحيييسح قيييلاا ال ييي ي   هت ييي   لاييي   م

ا تهييييدف الى لبييييس
ح كييييه لالييييق ب  ييييا ج   ييييا  الييييب  كييييتب

ا انتيييي ر ال  يييي  ي ظييييس الت 
ح
ظ يييي ه ا الق يييي   الح ييييا ا م

ح الا  ظييييي اظييييت    ل قييييتث  ل ال يييي  ، بفيييي  كييييي تييييابتب الت ل يييي  ليييي ج  لييييدك  الق يييي   الايييي ئها لت  ييييلب
ال  ي ال  ئ . ظ   كنيتب الى اس عفيما تيابتب ال ي ي ال  ئي  تحيسح   هت ي   ا طي اف اليث ة ال ت ثليا 

. ا  يب هييذا البحيث الى تاقييل ظ ي ه ا ميي  ظيي ا طيي اف   لح  اظيا االق ي   ال يي   االق ي   الايي ئها
ا قيال كيي ض ال  ي  ي. هييذا ظيي ج نيل، ظييي ج نيل الايي  يتحي   البحيث ت ييال ال ليل كييه 

ح
ال يذكال  م

ا ي  يي اس تحي   هيذا الف نيلن اظيي  ي  ظح اليا التاصي  الى 
ا الا ال اظ  ةا اه  الاااظ  الب 

ح
ال  ي م
ا هذا النكس. تحدي

ح
 د بفا  ال  ي اتقدي  الحلات ال قت  ا م

ا ظي  تفي ع  ظني لا  :أهمية البحث
ح
ا ظح بغيا  بيداا م

ح
تاياا الى ثه ميا الاقيا اتحلمي  قيال ال ي ي م

ال ييي ي، نتمفيييا انتنييي ل ظييي ه   الانييياائم و اتف ئيييا الا يييداو ال ييي  ما اصيييال ا الح يييات كيييه قييي ي 
ا ي  ييي 

ظ  قييل ظييس التفيي   ثقييا ل الاقيي لاو. للتاصيي  الى ظف اكييا ظييي الاقييت ت ج و اال قت  يي و، الييب 
 ظي عب  ص نبا ال م قا الاق  نما.  الاقتف ا  ظ ه  
ا قيال ال ي ي تااا الى  مشكلة البحث:

ح
تفي ع  اجظيا ال ي ي نتمفيا لتنيت  جهياا ا طي اف ال ني لكا م

لا بفي  كيي تايدا الفهي و الح اظميا اضياف  )اةا م  ظي الح اظا االق ي   ال ي   االق ي   الاي ئها
ا  ال ع  ييا اكييد  اجيياا لض ييا ااضييحا ل يي نبا ال م قييا الاقيي  نما

ح
ا الايي ال، كييي ثهيي  الاااظيي  ال يي     م

ح
م

ا االييييدال 
ا اقييييا ل الالا ح

ح
ا ظح بغييييا  بييييداا، اعيييي ا ميييي   ليييي  الى التفيييي   كًييييتب م

ح
قييييال ال يييي ي، ا   صييييا م
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ا ال ييييي  ما اال لاكميييييا ظ ييييي  ثا  الى انتنييييي ل ظييييي ه   الانييييياائم و 
ال يييي  ما اكيييييت   التفييييي اجاو كيييييه الالا ح

 ق ي ظ  قل. اتف ئا الا داو ال   ما اصال ا الح ات كه 
ا فرضية البحث

ح
ا الا ض اب ئض م

ح
ا ظح بغا  بداا ال ت ثلا باجاا كف  م

ح
: اس ظا لفا اجظا ال  ي م

ال لييييل تحتيييي ر الى علاا  ظدكاظييييا ب ض ييييا ااضييييحا ظييييي عبيييي  صيييي نبا ال م قييييا الاقيييي  نما بهييييدف تا مييييد 
ا قال ال  ي. جهاا 

ح
 ج يس ا ط اف ال ن لكا م

ا يهيدف البحيث الى تحلمي  ثهي هدف البحث:
ح
ا قيال ال ي ي م

ح
ا ال ليل االاي ض م

ح
  الاااظي  ال ي     م

، ظيي اجي  ظ ي كد  صي نبا ال م قيا الاقي  نما  يات ت يل ي 2020-2003ظح بغا  بداا لاي ت ال يد  
ا ظدي ا  بداا. 

ح
ا عيف ا الحلات ال  ئ ا لح  ثجظا ال  ي م

ح
 لض ا ااضحا ي  ي اس ت ه  م

ا اقييت د  البحييث ال يي هن الاقييت ب  ا  منهجيةةة البحةةث: 
ح
ا التحلييمها م

قييلاص الاصييحح
و
   لاقييتا نا    

ا الايييييي ض اال لييييييل  يييييي لااا  الى ال غر ييييييا الاعت يييييي ايا لتنيييييي م   ا جيييييي نب 
ح
تنيييييي م  الاااظيييييي  ال يييييي     م

ا ظح بغا  بداا. 
ح
ا قال ال  ي م

ح
ا ال لل االا ض م ا ج نب 

ح
 الاااظ  ال      م

ا للبحيث  الإطار المكاني والزماني:
ا بم تيد لل يد  تن   ظح بغا  بداا الإطي ل ال  ي نح

اظي  الإطي ل ال ظي نح

2003-2020 
ظييي اجييي  التحقييق ظيييي الف ضييما االاصيييات الى هييدف البحيييث تيي  تق يييم  البحيييث الى  هيكةةةل البحةةةث:

ا ب كييييي  كيييييه تحلمييييي  
ظحيييييال ي، ت ييييي ات ال حيييييال ا ات الإطييييي ل ال غييييي ي ل يييييال ال ييييي ي، اظييييي  ال حيييييال الثييييي نح

ا ظح بغا  بداا  اد ك 
ح
ا قال ال  ي م

ح
 .2003  الاااظ  ال      م

 المحور الأول/ الإطار النظري لسوق السكن

ا ال  ييي جت )ال  يييتكجر ي ثا : اولًا/ مفهةةةوو سةةةوق السةةةكن  ا تف يييس طييي لب 
قيييال ال ييي ي هيييا الً  يييا اليييب 

ا 
ح ثا ال  ييييال يلا بتبيييي ات القم ييييا ظق  يييي  عم ييييا ال  يييي اس ال يييي بح  يلا اثصييييح ص ال  يييي جت )ال يييي ل لب

ال نييييت 
ا بيهيييي  ظ ييييالا ال  يييي جت ثا ال ييييالااس ال تيييي ن ضيييي ي هم يييي  ثا عطيييي ل ال ييييال،   اييييبح 

آلايييي ، عنهيييي    لييييا يلييييتح 
ظيييييياس بيييييييس ثا تييييييكجتب ظ تل يييييي ته لا اال نييييييت   ح

ا عجيييييي اا ظايييييي ظ و ا س ثا ال  ييييييتكج  ا )الييييييذيي يات 
ح
ح م س اليييييي افًلب

ا ال ييييييال )
ح
ح م ي فيييييس قييييييال ال يييييي ي، ظييييييي ال   مييييييا  لا.Magina,2016:10الإقييييي  س ص ييييييا نعيف ل ظاييييييلب

ا اال  ميا التااجنميا 
ا الاصيات الى ال يا  التيااجنح

ح
ا ت يه  م

ظيي لاي ت ال غر يا لقيا  الاي ض اال ليل، اليب 
قيييال ال ييي ي نغييي   تقييي طس ظ حيييبح ال ليييل كيييه ال ييي ي ظيييس ظ حيييبح الاييي ض، الا اس الااعيييس كنيييتب الى اس 

ا تحييات ااس الاصييات ا
لى هييذا التييااجس اظااجهييا ظيي ه   بنيي  ظاقييد ي  يياي كييه كييدا ظييي الاااظيي  الييب 

ال يييييال، ااهييييي  هيييييذه الاااظييييي  ال   ب يييييا فيييييتب ال  ظليييييا، كيييييد  ت  قيييييق ال الاظييييي و، الاااظييييي  ال  لجميييييا، 
اال   بس الا ظا، اهذه الاااظ  تا ي  كيه اضيا ف التاجهي و الت  ب يما اتقل يا التاجهي و الا ت  ل يا 

ا قييال ال يي ي، م يي  تييدبس هييذه الاااظيي  نحييا تا يييق الا 
ح
لاييت ت االابتايي ا كييي   لييا التييااجس، بفيي  كييي م

ا قيال ال ي ي ال  ج يا كيي تفسرر  ل  ب س هيذه الاااظي  ل  ي  
ح
  ليا كيد  الاقيتق ال اتقلبي و ا قيا ل م

 لا.Doan, 2017: 23ضاف اقتف  ا الا ض لل لل )
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ميا ا  لات  ل ي  ي القات  كس قال ال  ي ها  ل  ال ال ال ي تن كيي تف ييس كيدا ظيي ا قياال الف ك
ا بيييييباض ظايييي يتب ال يييييال الحيييي  ل  ييييه يت يييييف  اييييدا ظيييييي 

ا ييييت  بمييييه ال تييييي ج   ص ييييلاا ال ييييي ي االييييذي يييييحح
ا ت اس ظ  الا كي ع ال الا ض اكيد  ظفي لا  ال ليل، ليذل  بهيا قيال تبليل 

ال ف و ال  صا الب 
 كلمه صفا كد  التااجس. 

ح قيلاا ال ي ي  ايدا ظيي ال  ي ئ  ظيي ثه هي  : ثانياً/ خصائص سةلةة السةكن    Isaac, and)تت يتب

others, 1991: 384:لا 

ا الحفيي  اال اعيس اك يي  عدم  التجددا   .1
ح
: ي ياس ظ يي اس ال  ي  ي فييتب ظتفي مخ، ا  ت تلييف ال  ي  ي م

ح ظييي ال  يي ئ ،  ا اس ميي  ظ يي ي يتفيي ي ع يي لب
او الدالالمييا. اس كييد  التفيي مخ عييد تاييبح ح الً يي ا، اال ييتب

ا يتالق     ئ  
 ال   ي. يتالق ا ات     ئ  ال اعس اظ  الق   الث نح

ح صدددع بة النادددق المددد قعي  .2  : لا ي  يييي نقييي  ال ييي ي ظيييي ظاعيييس الى الاييي ، ا  لتييي لىا بيييكس قيييلاا ال ييي ي تت يييتب
 .  صال ا ال ق  ال اعبا

او جظ ميا ق ة التحمق .3 ح د ك ي ه الاعت ي اي اقي ت  اقيت داظه لفيت  : ع ا ت  صم نته صني   صيحي ، قيتب

  .
ي
 طل لا جدا

4.  
 
اا ظ  ي التكلفة المرتفعة  سبيا تت لل ظي الا   ت  م  ظبلغ كًتب ظي ال  ت اتف   : ك لما  ر

ت. م ييي  اس كييي ض الا يييداو ال ييي  ما الفدييييد   ح اا ال يييتح اض ظيييي اجييي  انفييي ج ظا ظليييا  ر اللفييياا الى الاعيييت 
 يت لل ها الالا  اقتث  لاو لثق  لما كًتب . 

ا تنييييًس   جييييا الفيييي ا السددددسل ةسددددلعة اوددددتالايية واوددددت مارية .5
ك ييييد : يتالييييق الاقييييته     ل  يييي بس الييييب 

 ظييي ال يي ت ظق  يي   ليي ، اتتاعييس ك ييل ك ئييد 
ي
ا  كًييتب

ي
، ب نيي  تييدبس ظبلبيي 

ت
ح  ي ظييتح الاقييت دا ، اك ييدظ  تنييت 

ت ) ح  لاVarian, 2010: 206نقدي كه هذا الاقتث  ل ظي لا ت ج  ا  عم ا ال تح

ي الا ددددق الاصدددد    .6
ى
نتمفييييا لاييييدا ظييييي الاااظيييي  ثه هيييي ب الت لفييييا ال  تفاييييا لً يييي ا  صددددع بة ةيددددادة العددددرل ص

ا ت يتب عه  ك لميا الت ي م  االً ي ا، ليذا بيكس كي ض ال ي ي يت ي   ايد  الا د
او ال ي  ما، اال يد  اليب 

ا اس 
ا ال ييييد  الق ييييتب ا  يييي  اس ال ايييي اض الفديييييد ظييييي ال  يييي  ي كييييدي  الاقييييتف  ا، هييييذا ياييييبح

ح
ال  انييييا م

او   عيييي  التبييييتب
ي
قييييااا تليييي  ال تالقييييا بتبييييتب ثقييييا ل  ال صييييمد ال تيييياب  ظييييي ال  يييي  ي ي يييياس   يييي   جييييدا

، ا ح  لا.238: 1988لف ئد  اا تبتب  ف  الق اض اا تبتب ظ تا  الدلا  )بل 
ا   اجيل عي ناس الايي ض اال ليل. ا  ييي اي : ثالثةةاً/ يليةةات سةةوق السةةكن

يتحييدا قيا  ال ي ي التييااجنح

ا ال لل اج  ا  الت ي بخ 
ح
ان ف ض الا ض ثا ظ  اس ال    ي على التف   ا قا ل نتمفا لغهال ب ئض م

اا ال  يي جت، ا ييدبس بيي ئض ال لييل هييذا الاقييا ل نحييا الالتفيي  ، نتمفييا ج يي ا  ثقييا ل  ح ال نييت  ي كييه  ر بييلب
ا، اتنتها  ي ص الا ي ااو ك يدظ  يقبي  البي ئس ث يد الاي اض، الاي ار ا يد  قي  ما ال    ي ال ا اض

ا تهيدف على تحقييق الير يي  
ا تح   الاي ض كيه تلي  اليب 

ال ا ما ظي الا ض ال ت ن. اتن   الاااظ  الب 
ا  ا تليييب 

ا تحييي   ال ليييل تلييي  اليييب 
ح تنييي   الاااظييي  اليييب  ا  يييلب

ح
]ج ييي ا  القم يييا التب المييياث ظيييي الاقيييتث  لاو، م

ي الح جيي  ا تاييت  كييي القم ييا الاعت يي ايا ظييي اجهييا نغيي  ال نييت 
و الاجت  كمييا ]القم ييا الاقييتا  لماث الييب 
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(Magina,2016:12.يتييييييييك   قييييييييال ال يييييييي ي كييييييييه ال ييييييييد  الق ييييييييتب   ييييييييدظ و ال لييييييييل ال  تفييييييييا كييييييييي  لا
ا ال م قيييييييا الاعت ييييييي ايا ظيييييييي لاييييييي ت ج ييييييي ا   فييييييي  القييييييي اض، اا 

ح
او م او الدي اف ابميييييييا، االتبيييييييتب التبييييييييتب

تفيييس ت فيييمض قيييا  ا لف ئيييد ، اا لبيييس ظ يييتا  اليييدلا ، يييي ا خ تيييك تب ال يييدظا كيييه ثقيييا ل ال  ييي  ي، بت 
ااا الايييي ض ا نتقيييي   ح ا قييييا ل، اظيييي  كييييه ال ييييد  البامييييد بم ييييتفمل كيييي ض ال يييي ي ل ييييدظ و ال لييييل بييييتب

 .(Grimes & Aitken, 2006: 7ال ال الى ظ تا  تااجس جديد )
 الطلب على السكن -رابةاً

ا ات ها ال لل الفا ت ال  تن كي القدل  كه تح   ت ي لمف  : نوعنالى الطلب على السكنيقسم 

ا ها ال لل ال  ظي ا ت ث    لح جا فتب ال دكاظا   لقيدل  
،  اتقي    ايدا الا  الشرائيةال  ي االث نح

ا لا ت ليي  ال يي ي افييتب القيي ال  كييه الاصييات على ال يي ي ال   قييل ااس ظ يي كد  ظ لمييا،   اييبح الايي  
الييب 

ظ ييييي  ا ال يييييي ي ال  لل يييييا ب ييييي ات كييييييه الغييييي اف الاجت  كميييييا االاعت يييييي ايا لييييي   ، اتنيييييي   ةا ظقيييييدال 
 على 
ي
ا تفتقيي    لمي 

ا ظ يي  ي الال  ي  ي ال جظييا لاقيتما ص ا   الييب 
ح
  يي  ي ال  صييا، ثا اليذيي يامنيياس م

ا ال ييال. 
ح
اا ثا اقييت ف ل قيي ي ظ  قييل م ات يي ف كااظيي   فييتب ظ  قييبا ثا ثال يي  الييذيي لا ك ييت مااس  ر

 لا:Magina, 2016: 14ل لل كه ال  ي الى كااظ  اي اف ابما اكااظ  الاعت  ايا )ا
تحييييدا ال  ظيييي  الدي اف ابمييييا لل فت ييييس صنيييي   كًييييتب ال لييييل كييييه ال يييي ي : الع امددددق المرم يرافيددددة -1

. لييييذل  ظييييي ال هيييي   ي الاقييييا لل لييييل كييييه ال يييي ي ثس تبييييدث بتحلميييي  الا ظيييي  ااثنيييياا  ال يييي ي ال  لل يييي

ا 
ح
اس ن يييييا كيييييدا ا  ، يييييي اي على ج ييييي ا  الح جيييييا على الإقييييي  س انثا ال ليييييل كلميييييه،  لل فت يييييس. اليييييدي اف ام

 اهييا   جييا ب يييالاجما للفيي ا ثا ا    
ي
اقيي ل  ليي  اس الح جييا على ال يي ي ظيي ه   ظدباكييا اجت  كميي 

ح  ا الااعيييييييس ظيييييييي بيييييييلب
ح
 بيييييييض ال غييييييي  كيييييييي عيييييييدل  الفييييييي ا ثا ا    كيييييييه ابيييييييس الت ييييييي لمف ال  تب يييييييا  يييييييذل ، ام

ا ي   هي  ال حت ج
ح على ال  ي ص  ل كدا ظي الاااظي  تغهي  ظف اكيا صيبتب  ظيي ا بي اا ثا ا   اليب  لب

 ااس اكي  )
ت
 باي  

ي
ياا ثا الإيفي ل لتني   طلبي  ح  لا.Magina, 2016: 18تح ي  ت ي لمف الار عس الا عيا بيلب

، ا  يييي     فييي  ال يييي  س كيييه ال ييي ي ظيييي لايييي ت ح  ال ييي ي اال ييي  س ظاقيييد ، اهيييذه الا عييييا  او اجهيييلب
ال لييل كييه ال يي ي، ب   يي  ييي    ال يي ي كييه كييدا ال يي  س اا   ظييي لايي ت جييذص ثا لا  ال هيي جر ي، 
ت  ح ح ثا ع ايييي اه ، اكييييذل  ظييييي لايييي ت اليييي اا ي ال اقييييد  ظييييس ظبيييي ال  ظييييتح االحفيييي   كييييه ال يييي  س ال قم ييييلب
ح ال يي ي اال يي  س ت تلييف  ح ييل ال ظيي  س الاالييديي ات ييل ي الا  ابنفيي ص ا طفيي ت، اهييذه اليي اا ي بييلب

 .لاKubiš, 2010: 19)اال   س 
 :الع امق الاقتصادرة -2
ا يييي تبي ال ليييل كليهييي   ا عيييا ك  يييما ظيييس ال يييا ، الأودددعار -أ

: يايييد ال ييي ي ظيييي ال يييلس الاكتم اييييا اليييب 

  اييبح انيييه ظيييي ال   مييا ال غر يييا مل ييي  ان فيييض ال ييا  جاا ال ليييل كيييه ال ييي ي صنيي   كييي   ام ميييا الي ييي ا  
. اال   ييا اس ثقييا ل ال  يي  ي تا ييخ ال  يي ئ  الفيي  ما للا ييداو تحييداه  ظ انييا ال لييل ال ييار ا

ال   ما، ا  مل   التفس ظ  ر ال   ئ  الفمد  لل  ي مل   التفس قا  ال  ي. ا  ت د  نهن ثقيا ل 
ا 
ا تقييدي  عم ييا ال  يي  ي ا نييتن كييي اقييت داظه  ،(hedonic approach)ال تاييا اا ال يي هن الهمييدانح

ح
م

ا لادا ظي ال 
ا تحدا جاا  ال  ي )ال ا  الف بح

 لا. Pearce, 1992: 184  ئ  الب 
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: يتييييك   ال لييييل كييييه ال يييي ي    ييييتا  الييييدلا ، ب ييييي ال   مييييا ال غر ييييا ييييي تبي ال لييييل كييييه الددددمخق -ب

ال ييي ي  ا عيييا ط اييييا    يييتا  اليييدلا   ميييث ي تفيييس ال ليييل كيييه ال ييي ي مل ييي  التفيييس ظ يييتا  اليييدلا  
ا  ييي ت ان فييي ض اليييدلا . م ييي  ييييذهل 

ح
تيييك تب اليييدلا   اميييدا لمحيييدا الاتمييي ل الا   ل يييل  ا حيييدة الا يييخ م

ال يي ي ا   ييي الاقييتا نا بتحلميي  ظ ح ميي و ال ييااا لتاضييي  كمفمييا تييك تب الايي  الا   كييه الاتميي ل نييل  
ال  ي تبحث الا  كي تاغم  ظ فاته  ج اا  م ج  ال  ي. ا  تتحقيق تاغيم  ال  فايا ك يدظ  تح ي  

ا يت
ت م ل  ي  ا الا   كه ث يت  عيدل ظيي ال  ي ئ  اليب  ح ح بهي  ال  ي ي الفدييد )قيااا ال تالقيا  ي ل تح  يتب

ا تتاليييق  ييي ل اعس مييي لق ص ظيييي لا يييا  ال قييي  اا 
اجييياا  الً ييي ا اكيييدا البييي ف ا ف هييي ... اليييل اا تلييي  اليييب 

... الللا ا
ا قاال اا ق اا الحا ال  بح

 (Sullivan, 2000: 371.لا 
ا افلييل ا  ميي س ت ييات ظنييت   و الا  لل  ييوددعر الفاةددمة -ت

ح
 جت ظييي الييدياس اهييذا ظيي  يفايي  ال لييل : م

او ثقييييا ل الف ئييييد  االقيييي اض   لتيييي لىا ي ييييً  قييييا  الف ئييييد  ظييييي ال حييييدااو  كييييه ال يييي ي    قيييي  لتبييييتب
اض علملييا   ال ه ييا لل لييل كييه ال يي ي، ا  اس ظاييدت الف ئييد  هييا ت لفييا القيي ض امل يي  م نيي  ت لفييا الاعييت 

 
ت
 ا يييت   مل ييي  مييي س ه ييي   اعبييي  

ي
اض كيييه القييي اض،  يييب  اس ا   ا شخييي    اليييذيي لا يففيييلاس الاتفييي ه على الاعيييت 

ا قيييا  الف ئيييد ، م يي  اس قيييا  الف ئيييد  هيييا ت لفيييا الف صيييا البديليييا 
ح
ت قييياف ك يييتفيًاس للتبيييتب م ح

ياا ظيييتح ي لار
ا الً ييي ، ا  لتيي لىا بيي س لافييض قيييا  الف ئييد  قييمقل  ظيييي 

ح
 ظييي اضيياه  م

ت
ا ال يي ي  يييد 

ح
ا  م ل  تفيي    يي لت 

 لا.Mankiw, 2010: 541لل كه ال  ي )ت لفا  م ج  ال  ي اظي    ي ااا ال 
: ظحدا آلاي  ظهي  لل ليل كيه ال ي ي هيا تيااب  الائت ي س، با يدظ  ي ياس ظيي ال يه  ت افر الاةتمان -ث

اس ظ ي جت ث يت  ظ ي  عيد ت ياس 
ي ظ  جلهي  ال  صيا، ا نيت  الح ات كه ع ض، بي س ال ي يد ظيي ا   تنيت 

ا لايييي ف  ليييي ، ظ يييي  ييييي اي على ج يييي ا  ال لييييل كييييه
ح
ا  الائت يييي س كلمييييه م  ال  يييي  ي، لييييذا ك ييييدظ  ت ييييً   ر

ظنييييييييدا  بيييييييي س  فيييييييي  ال تيييييييي ج     ل  يييييييي  ي قيييييييياف ييييييييي  فض   لتيييييييي لىا ييييييييي  فض ال لييييييييل كييييييييه ال يييييييي ي 
(Mankiw, 2010: 541.لا 
: بم   يتالق   ل لس البديلا اال   ليا ل يلاا ال ي ي، ي  يي ثس تايد أوعار السلع البمرلة والمكملة -ج

ا 
ح
ال ي ي اةا لادظيا ال هر ي ا اال مي ه االات ي لاو اال قي  اال اصي و ال يدظ و ال  ي كد  لل  ياة م

اال يييدظ و ال يييحما االتالم ميييا   ث  يييا قيييلس ظ  ليييا ل يييلاا ال ييي ي، باجييياا هيييذه ال يييدظ و ي  يييي ثس 
ا لبيس ثا لافييض القم يا الاقييتا  لما االتب الميا لل يي ي، م ي  ي  ييي اس تايد ظييدلا و الإنتي ر ظييي 

ح
ك يه  م

ح ثقييا ل ال ييلس ال   لييا لً يي ا ال   يي جت ال يي  ما اظييي ااعييس ال غر ييا الاعت يي ايا ه يي   ك عييا ك  ييما بييلب
ال يييلس ال   ليييا اال ليييل كيييه ال ييي ي ب ل ييي  التفاييي  ثقيييا ل ظيييدلا و الإنتييي ر ت يييً  ك لميييا الً ييي ا ث يييت  
 ،  )الااجييييها

ي
ت لفييييا بييييي  فض ال لييييل كييييه ب يييي ا ال  يييي  ي الفديييييد  اا  ييييب  تحييييديث ظيييي  هييييا عيييي ئ  اق قيييي 

ا ال  يي طق ال لاكمييا االانيياائم و اال  يي طق ا   لا.151: 2014
ح
 ييي اكتبيي ل ال يي ي الا ييااي اال يي ي م

 لل ييلاا الاصييلما اةا ال يي ي ال  ييتق ، اكييذل  ي  ييي ثس تت يي بخ 
ت
  ديلييا ظ  ب ييا

ي
فييتب ال غ ظمييا، قييلا 

ا نفخ ال ح بغا ثا ال   قا ال   ما بتك تب ظ اي  ال اعس. 
ح
 ال    ي م
ا ي  يي للق ي   ياي ف الاي ض ال: عةرض السةكن   -خامسا

ا كيه انيه ظف يل  اا م ميا ال  ي  ي اليب 
 ي بح

الا   االق    ال    انت جه  لا ت ظد  جظ ما ظاي يا ا ات يد كي ض ال ي ي كيه كيدا ظيي ال حيدااو 
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ا ال ييييييي لحا للً ييييييي ا، ت ييييييي لمف الً ييييييي ا، تاعاييييييي و ال  يييييييتث ر ي، الاااظييييييي  ال  ق يييييييما 
ثه هييييييي  عم يييييييا ا لا ح

 ، ح ا ضيياا هييذا  لا.149: 2021)الح ييلب
ح
التار ييف بييكس كيي ض ال يي ي كنيي   ظيي  هييا ظتيياب  ظييي ا ييداو  ام

 ةا 
ي
ا ي ييال ال ييم    كليهيي  ا م نيي 

ا ظ  قييا ظيي . ااس ا ييد  لا يي ئ  الايي ض ا ق قييما االييب 
ح
قيي  ما م

 تليي  ال تالقييا   نييد  ل ال  يي  ي الق ئ ييا، بفيي  كييي 
ي
ا الايي ض كييت  اليي ظي، لا اصيي 

ح
التقلبيي و الح صييلا م

او ا ح ضييييياف اقيييييتف  ا الاييييي ض الى التبيييييتب او ع يييييتب  بتاعاييييي و البييييي ئالب
ا ال ليييييل لاييييي ت بيييييت 

ح
لح صيييييلا م

ا ال  ييييتقب ، م يييي  ت ييييه  
ح
ا اتييييااب  القيييي اض م

 ي تتييييك   بتاعايييي و تبييييتب ثقييييا ل ال  يييي  ي اا لا ح
اال نييييت 

ا 
ح
ح اكييييد  كف يييييا ال  ق يييي و الاقيييي  نما اا نغيييي   الت ل يييي  م ا ثن يييي   تففييييم و ال  ييييتهل لب

ح
التحييييالاو م

ح الايي ض اال لييل، ااس ظييي اهيي  ظ يي ال كيي ض ال يي ي هييا الامنيي ااو الفديييد  )ال يي   تا يييق بفييا  بييلب
 ، ا
ا قيييال ال ييي ي كيييه ال يييد  الق يييتب اال تاقيييي  لا.42: 2013 يييل ا اال يييل  نح

ح
عس ج نيييل الاييي ض م

ا ففياس ا يت     ل كاا، ا  ك تب ل ال الا
ح
ا ال ليل كيه ال ي ي، ام

ح
 ل قتف  ا للي  ا  م

ت
 طل لا

ي
س اعت 
ا يتيييدهال بيييبيا   ييي ال الاعييي ،  لييي  ت تفيييس ثقيييا ل ال  ييي  ي. ا اييياا 

ا  لييي   س الً ييي ا ال ييي بح
ح
ال ييي ل م

 
ت
ا ال قي   ا ات، بفيلا

ح
ا ال ا  تبسئ ك لما التدهال، علا ثس الا لما   ي يا م

ح
اكه ال ف  ظي ثس الي  ا  م

 
ي
ا كي  ل  ب س عك ا  الت ي م  )تف ئيا الا يد  ال ي  مالا ظ لفيا للب ييا، ليذل  يت ليل ا ظي  التف كي  كًيتب

ا ا قيا
ح
كيه  لا.Sullivan, 2000: 377 ل لإجي اا تايدي و جيدي     لاهت ي   ظيي اجي  ج ي ا  الاي ض )م

ا ت ل   ا  ي ا ال  ي جت الفدييد ، عضي با على ال  ي اس الحي لىا بم ياس ظ حيبح 
ح
ال د  البامد يحدة تبتب م

ا   ليا تبيتب ظ يت  ، بقيد يي ااا ال  ي اس 
ح
ك يدظ  الا ض ث يت  ظ انيا، اظي  ال  ي اس ظيي ال  ي  ي ي ياس م

ا 
ح
 م
ي
ح كنييييهد ظ يييي اس ال  يييي  ي ان ف ضيييي  ا  ييييلب

ح
ا على ظ يييي س آلايييي ، م

يقيييي ل ا شخيييي    ظبيييي ال  الييييحا ال يييي بح
 لا.MANSA, 2021ثاع و ال االة ال ًماما ظث  الفمف ن و اال لاجت، ثا ك د هد  ال   جت الق ئ ا )
 :وبشكل عاو فأن عرض المساكن يتأثر بةدد من الةوامل من أهمها ما يأتي

يييي تبي كييي ض ال ييي ي  ا عيييا ط اييييا ظيييس ال يييا ، ب ل ييي  م نييي  ا قيييا ل ظ تفايييا مل ييي  م نييي  : الأودددعار-1
 بم يتفمل ال  تفيياس بي ي ا  ال ايي اض. اظيي ال تاعيس اس يااجييه ال يال  يي ة 

ي
ك لميا الإنتي ر ث ييت  ل حي 

 ا ت  لاو لاقتف  ا ال اي اض لالتفي   ا قيا ل: الا ت ي ت ا ات هيا ب ي ا ظ ي  ي جدييد ب ا  ظيس التفي  
ا قا ل، ت ً  ال    ي الفديد  ث ت  ل حما، لذل  يت  ب  ا ال ي يد ظيي ال  ي  ي، ات ياس ظاغي  هيذه 
ا لل  ي  ي ال  يتا لاب  ا ها الاند  ل اليبسا

ا شخ ف  . االا ت  ت الث نح
ال    ي الفديد  ظًنما كه ثلا ح

 كه ال م نا االإص ن، ا  مل   التفا  ا قا ل ت ااا ب ئد  الحف   كه ال    ي، بي فق ال    ث ت  
ا ت رر ظي ظ  اس ال    ي. اظ  الا ت ي ت 

ظ   ي اي على ع   ا ظادت الاند  ل اتقلم  كدا ال    ي الب 
عمييا ظ يي   ه ، اج يي ا  م مييا  ،الث لييث هييا عكيي ا  تنيي م  ال  يي  ي ال  ييت دظا ا  يقييا   اييض ال يي   بت 

ت القدي ح   . ال    ي كه ال    ا نف ه  ال ق   كليه  ال تح
ب ت لفيييييا الح يييييات تكددددداليف الا تددددداج -2 ا  ييييي ة ثنييييياا  ظيييييي الت ييييي لمف ةا

: تااجيييييه ك لميييييا الإنتييييي ر ال ييييي بح

ي 
 وتكدداليف التم يددقاتتفيي ي ظييااا الً يي ا االا  لييا،  تكدداليف الانددا ال اييد  لكقيي  س، الحضررر ة  الأراضى

ت كيه ا ايد الح يا  لا.Grimes & Aitken, 2006: 4ظق قيا   ايدت الف ئيد  الاقيلىا كيه القي اض )
ي 
ا ب يي ا ال  يي  ي الفديييد ، با ييدظ   الأراضى

ح
ا تااجييه ال ييالايي للتاقييس م

ي ا ظييي اهيي  ال ااعيي و الييب  ي الحمح
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 تفييي ض الح اظيييا عيييياا
ي
ا  ا

ا لا اصييي  تلييي  ال تالقيييا   قيييت دا  ا لا ح
صييي لظا كيييه اقيييت داظ و ا لا ح

ا تاج ييييس ال االا ال  ال  كه ظي يت  ب ياس 
ح
كليهي  لاقيت داظه  اان ي  ال لاكما لا تقا  ا قا ل باظمفته  م

تتييك   صنييد    ل م قيي و االقييياا الق نانمييا ال ف اضييا كييه تحل يي  اقييت دا  ا لض ال لاكمييا ل فيي اض 
ا مل يييييي  ت اجييييييس كيييييي ض ال يييييي ي 

الاقيييييي  نما،   لتيييييي لىا مل يييييي  جااو القييييييياا ال ف اضييييييا كييييييه اقييييييت دا  ا لا ح
 ًمقمييييا اس ا لض ةا ث يييييد لا. ظييييي ن  ميييييا ثلايييي   ي  ييييا ظيييييي الدلاقيييي و الت118-116: 2010)قييييل  ، 

ا التفي   ثقيا ل ال  ي  ي ص ي ل لا ي ئ  ال اعيس ا بي و ال اي اض )قيل  ، 
ح
: 2010ا قب ص ال ه ا م

ا يتح لهي  ال يالااس ك يد ك لميا انتي ر  تكداليف الاندا اتن    لا.113
ظف اكيا ظت اكيا ظيي ال فقي و اليب 

هي   م لإقي   ال    ي ااه ه  ت  لمف ظااا الً  ا ظتالقا  ي ل ااا ال ي     اال ياص ا دييد الت يلي  افتب
ا كيي ض الا ييد  ال يي  ما كييه 

ح
يال ا م يي  اس جيياا  ظييااا الً يي ا ي  ييي اس تيي    م ي ظييي ال ييااا الامنيي ئما المح

ا 
ا ظايييدت انيييد  ل الا يييداو ال يي  ما االيييذي ي يييرن كييي ا  ظيييي ال صيييمد ال ييي بح

ح
هييي  م ال ييد  الباميييد كيييت  تك تب

ا اظيييي ه ييي  تييي ااا الح جيييا ال لحيييا الى تكقيييمخ 
ح
صييي  ك و امنييي ئما  او با لميييا ك لميييا اتق مييي و ظتقدظيييا م

ا ثي قم قييا اقيي  نما ااس  التم يددقا اييد  لا.292: 2016انتيي ر ال  يي  ي )ظ ليي  اكليي ، 
ح
 فيي  ال اا ييا م

ا لاليييييييق ع يييييييااو ااقييييييي ئ  با ليييييييا لتيييييييااب  ا ظييييييياات ال جظيييييييا ل بييييييي اا 
ح
نف  هييييييي  ب فييييييي ن اقييييييي ئ  الت ل ييييييي  ام

، اال  ق  و ال ا ما ب   ا ا داو ق  م ا
 لا.5: 2013ا ظ ئ ا )ال    ل ا اال ل  نح

 المحور الثاني/ تحليل سوق السكن في محافظة بغداد

ظح بغيا  بييداا ةا : (38: 2022اولًا/ التةرية  ححافظةةة بغةةداد ةاايوةةة الوطنيةةة ل سةةتثمار،  

ا الاي ال ظيي  ميث كيدا ال ي  
ح
س اةا ك ص ا ج هيال ا الا ال، اتقس كه نهي  اجلا اتاد ث ت  ظدي ا م

نق يييا التقيييييي ا ظه يييا لح كيييا ال يييي ل االفييييا االق ييي لاو، م ييي  تايييد ال  كيييي  الاعت ييي اي االإاالي االتفيييي لي 
 كمليا ظيت    4555االتايلملىا اظقي  الح اظيا الا اعميا. تبليغ ظ ي  ته  

ي
 ظر اي ا

ي
ا بليغ كيدا قي  نه  لب ييا كي     

ك   االىا )8,563,951) 2020
ا ال   طق 72لا م  ا ا ت 

ح
ا ال   طق الر فما. 28ا) الحضر ة%لا م

ح
%لا م

ا كيييداا ال يييدس  او ال ث بيييا ال ييي  نما ال  تفايييا 
ح
ا ظييي  هيييذه ال ا مييي و ي  يييي االار ظح بغيييا  بيييداا م

ح
م

ا ظ ك  ال دي ا اةا  ح جا الى كدا كًتب ظي التف ا و ال   ما. 
ح
 م
ي
 لا اص 

ليل كيه ال ي ي ظيي قي ت  ت ي ات تحلمي  ال : ثانياً/ تحليل الطلب على السكن في محافظة بغةداد 

ا تحلميييي  ال لييييل 
، ال ييييدلا  ا ات تحلميييي  ال لييييل ال يييي ظي )الح جييييا ال يييي  مالا، اال ييييدلا  الثيييي نح ح ظييييدلاللب

 الفا ت، ا  ق ت  الاقتدلات ك ه بااق ا ال لل كه اج جاو الً  ا. 
ا يت     به  ظي لا ت طرن لصمد  الطلب الكامل )الحا ة السسنية(:  -1

يق     لح جا ال   ما الب 
ح يييييي  الانييييييد  ل اال  يييييي  ي فييييييتب ال  يييييي  

 ي لايييييي ت ظييييييد  ظاي ييييييا ظييييييي كييييييدا الا  لل ييييييد  نف ييييييه ، بيييييي  ا تيييييي  تتح
ال  يييييتابما ل ت لبييييي و الً  يييييا ال ييييي  ما ال  ئ يييييا ظيييييي لصيييييمد ال  ييييي  ي نح ييييي  كيييييه الح جيييييا ال ييييي  ما 

ا مال يييي ب
عييييم  لل  يييي  ي الييييب  ييي االت  ا. ا قييييدل تالييييق الاظيييي    ح بغييييا  بييييداا، اظييييي ااعييييس ع  يييي ااو الحمي

ي ا  2009اجال  الت  يمي كي   ثج ته   ا ال   قيا الحمح
ح
ا م
ح
ح  911554 ليغ لصيمد ال  ي  ي ال ي م ا  يلب

ح
م

 لا.-39566ا  ، ا ذل  ت اس الح جا ال   ما ال  بما ) 871988 لغ كدا الا  لل د  نف ه  
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ح الفدات ) ا ك   1يًلب
ح
ح ي  الانيد  ل ااضي با اليدال  687997 لغ لصيمد ال  ي  ي  2020لا م ا لي   ايد تتح

ا تييي  امنييي ضه   ايييد كييي   ال ييي 
ح  ليييغ كيييدا الا  2009 ما الفدييييد  اليييب  ا  يييلب

ح
ا   ا يييذل   1248015، م

ح النييييي   ) 560018ت ييييياس الح جييييييا ال ييييي  ما  لا اس الح جييييييا ال ييييي  ما لل   قييييييا 1ا ييييييد  قييييي  ما. ا ًييييييلب
ا ظح بغييييا  بييييداا التفايييي  لايييي ت ال ييييد  ) الحضررررر ة
ح
لا الييييذي ياييييت  كييييي 39,566-لا ظييييي )2020-2009م
ا 
ح
ا ظقيييداله ) اجييياا ج ييي ا  م

ا تفيييال كيييدا الا  الى كفييي  قييي بح
لا ا يييد  قييي  ما 560,018ال صيييمد ال ييي بح

 .2020لا ت الا   
ا ظح بغيييا 

ح
 كيييدا الا  م

ي
اس قييي ل التفييي   الح جيييا ال ييي  ما ياييياا الى اقيييت  ال الي ييي ا  ال ييي  نما اتحدييييدا

ا الفديد كي تلًما الح جا ال  ل ا لل    ي. 
 كي ع ال الا ض ال  بح

ت
  بداا بفلا

 (2020-200( العلاقة بين الحاجة السكنية وعدد الاسر ورصيد المساكن في محافظة بغداد للمدة )1الشكل )

 
 2021-2003المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد الجهاز المركزي للإحصاء/ المجموعات الإحصائية السنوية 

 2020( الحاجة السكنية لمحافظة بغداد لغاية عام 1الجدول )

عدد سكان مدينة بغداد/  السنوات

 (1الحضر )

عدد الأسُر في 

 (2الحضر )

اجمالي المباني 

 (3السكنية/ الحضر )

عدد المباني المتحركة والهامشية 

 (4والمباني الأخرى/ الحضر )

صافي المباني 

 (5السكنية/ الحضر )

الحاجة السكنية/ 

 (6الحضر )

2009 5,842,318 871,988 927,955 16,401 911,554 -39,566 

2010 5,993,139 894,498 1,563 ... 885,770 8,728 

2011 6,149,715 917,868 1,997 ... 861,194 56,674 

2012 6,333,179 945,251 5,291 ... 840,649 104,601 

2013 6,518,600 972,925 3,932 ... 819,362 153,563 

2014 6,708,853 1,001,321 2,769 ... 797,550 203,771 

2015 6,895,529 1,029,183 9 ... 773,633 255,551 

2016 6,745,604 1,006,807 2,380 ... 752,804 254,003 

2017 6,926,585 1,033,819 2,883 ... 733,103 300,716 

2018 7,110,234 1,185,039 2,209 ... 713,318 471,721 

2019 7,297,432 1,216,239 3,538 ... 695,457 520,782 

2020 7,488,087 1,248,015 1,672 ... 676,265 571,749 

 / إحصاءات السكان.2021-2020المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على المجموعة الإحصائية السنوية
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ح النيي   )الطلددب الفعددا  عددل السددسل:  -2 -2003لا اتفيي ه تبييتب ال لييل كييه اجيي جاو الً يي ا لل ييد  2يًييلب
ح الالتفي   االان فيي ض ظيس اقيتق ال اتفي ه التبييتب ، ا  يلحيا تذ يذص 2020 ال ليل كيه اجيي جاو الً ي ا بيلب

 .2012نحا الان ف ض  اد الا   
 2020-2003( اجازات البناء في محافظة بغداد للمدة 2الشكل )

 
 2021-2003المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد الجهاز المركزي للإحصاء/ المجموعات الإحصائية السنوية 

ا تييدبس  ييه نحييا الالتفيي   اا اس 
ال لييل الفايي ت كييه ال يي ي )اجيي جاو الً يي الا ييي تبي  اييدا ظييي الاااظيي  الييب 

 : ا
ا ي  ي بم نه  كه ال حا الان 

 الان ف ض االب 
ا ج يي ا  ظ ييت   ، ا  التفييس كييدا الا  لايي ت ال ييد  عددمد الار  -ث 

ح
ا ظح بغييا  بييداا م

ح
: شخييهد كييدا الا  م

%، م ي   ليغ ظف يل  اجي جاو 53.6ثليف ا  ايدت تبيتب  ليغ  1,426ثلف ا   الى  829ظي  2003-2020
% ظييييي ظف ييييل  الا  )ال ف اكيييي و 4.2ثلييييف عجيييي ج  ب يييي ا   يييي  يبييييسا  59.7الً يييي ا ال يييي ال  لل ييييد   اتهيييي  

  يييدت 2021-2003الإ  يي ئما ال يي ل ا 
و
ا كييدا ا 

ح
لا. اس ضيياف اقييتف  ا ال لييل كييه ال يي ي للتبييتب م

 ل الفا ت فتب كدا الا . كه اجاا كااظ  ثلا   ظتح  ا   ل ل
 : شخيييييهد ظتاقيييييي ن يييييمل الفييييي ا ظيييييي اليييييدلا  اتف هيييييالدددددمخق -ص 

ي
 ت ييييي كدي  

ي
 ك ظييييي  

ي
-2003لاييييي ت ال يييييد  )  

 لا الييييييف اي يييييي ل 6,643لا، )5,766لا، )4,508لا، ع   لييييييغ ظتاقييييييي ن ييييييمل الفيييييي ا ظييييييي الييييييدلا  )2020
ي
كييييييه  ا

لا اظيييي  ييي  ي  يييي اس ياييي   التفييي   ال ليييل كيييه 2021-2003التييياالىا )ال ف اكييي و الإ  ييي ئما ال ييي ل ا 
ا ال ليل كيه ال ي ي تاابقي  الشخصيال  ي الفديد الى التف   ظتاقي الدلا  

ح
، اشخهد اتف ه التبيتب م

ح ظت اقييييي ظيييس اتفييي ه التبييييتب ظيييس ظتاقييييي ن يييمل الفيييي ا ظيييي اليييدلا ، ظيييي  يييي  ر اجيييياا ك عيييا ظاجبييييا بيييلب
التفيس ال ليل كيه عجي جاو الشخصري ابجي جاو الً ي ا،   ايبح مل ي  جاا ظتاقيي اليدلا  الشخصي اليدلا  
 الً  ا. 

ا يقييدظه  ميي  ظييي الاددرول -ر 
ا  المصررر : تاييد القيي اض الييب 

 
ا اصيي دال الإقيي  س الايي ام

 
الاقيي لي الايي ام

ا الفديييييد، ا ييييت  ظ حهيييي  كييييه ابييييق ظف
 اكييييا ظييييي ظييييي ثهيييي  ظ يييي ال القيييي اض ال اجهييييا الى الً يييي ا ال يييي بح

ح الفدات ) ا . ا ًلب ا ا2الار
 
ا ت  ظ حه  ظي عب  ص دال الإق  س الا ام

 المصرر لا كدا الق اض الب 
ا تيييي  ظ حهيييي  لايييي ت ال ييييد  2020-2003الاقيييي لي لايييي ت ال ييييد  ظييييي 

، ع  يلحييييا اس اج يييي لىا القيييي اض الييييب 
ا  لب  لل د  نف ه  72اةا تبسا  42804ال ذكال   لب  

 .59713% ظي ظف ل  عج جاو الً  ا الب 
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يف الاقيي لي ) ا اال مي
 
لا 29182ا لييغ كييدا القيي اض ال   ا ييا ظييي عبيي  ميي  ظييي صيي دال الإقيي  س الايي ام

، اكييييييه اليييييي ف  ظييييييي تبيييييي ات ا ااال ظييييييي  مييييييث كييييييدا القيييييي اض ال   ا ييييييا ظييييييي 13622ا) لا كييييييه التيييييياالىا
ه يتف  اس ال ح لا ال ه ئما ل ه ما الن ي ما

َّ
ح ملتيه   كه طات ظد  الدلاقا ب ن لقي اض  ال  ق تلب

ح 68.2صييي دال الإقييي  س  لبييي   ا  ييييلب
ح
، م ح % ظيييي ظف يييل  القييي اض ال   ا يييا ظيييي عبييي  مييي  ال  ق يييتلب

يييف الاقيييي لي  اظييييي ن  مييييا ثلايييي   م نيييي  م ييييبا عيييي اض  %.31.8 لبيييي  ا ه مييييا الن يييي ما لقيييي اض ال مي
ح  لبييييي  م يييييبا 49صييييي دال الإقييييي  س الى ظف يييييل  عجييييي جاو الً ييييي ا ل بنميييييا ال ييييي  ما الفدييييييد   ا  يييييلب

ح
%، م

%. اظييي  يي  يتفيي  23الاقيي لي الى ظف ييل  عجيي جاو الً يي ا ل بنمييا ال يي  ما الفديييد   مصررر العيي اض 
ا ظح بغييييا 

ح
ح ال لييييل كييييه ال يييي ي م ا تحفييييتب

ح
ا م
 
 الييييذي يلابييييه صيييي دال الإقيييي  س الايييي ام

ي
الييييدال ال ًييييتب م يييي م 

يييا   ي ا ت ل يييي  الإقيييي  س الى الار
ح
ا  الميسررررر  بييييداا، ا   ييييي اس يايييي   التفيييي   اال صيييي دال الإقيييي  س م

الييييب 
ا  ال ميف الاقي لي قيم   بم ي  يتاليق ص يا  الف ئيد ، يف   ح م با الى  ر ضلب

ضه  ال  دال كه ال قت 
% ظي عم ا الق ض تيدبس 5ع  ت    ع اض ص دال الإق  س ظق    ب ئد  صفر ا، اك الا عاال ا تبلغ 

ا تبليييغ 
 كيييي ظيييد  ت يييديد القييي ض اليييب 

ت
ح النييي   ) قييي ا.  20ل ييي   اا يييد  بفيييلا  لىا لا اتفييي ه تبيييتب اج ييي3ا ًيييلب

ا لاييي ت ظيييد  البحيييث، ع  يلحيييا  المصرررر القييي اض ال   ا يييا ظيييي 
 
الاقييي لي اصييي دال الإقييي  س الاييي ام

ح  تحيي   ظ حييبح ميي  ظييي القييي اض ابجيي جاو الً يي ا   لاتفيي ه نف ييه ظ ييي  كنييتب الى اجيياا ك عييا ظاجبييا بيييلب
ييه مل يي  جاا كييدا 

َّ
القيي اض ال   ا ييا التفييس ال لييل كييه عجيي جاو  كييدا القيي اض ابجيي جاو الً يي ا،   اييبح ثن

 الً  ا. 
 2020-2003( عدد قروض المصرف العقاري وصندوق الإسكان في محافظة بغداد للمدة من 2الجدول )

عدد الإجازات للأبنية  السنة

 (1السكنية الجديدة )

عدد قروض صندوق 

 (2الإسكان )

عدد قروض المصرف 

 (3العقاري )

مجموع عدد قروض 

 (4الإسكان والعقاري )

الأهمية النسبية لعدد 

 (5قروض الإسكان )

الأهمية النسبية لعدد 

 (6قروض العقاري )

2003 1887 0 0 0 ... ... 

2004 3292 0 0 0 ... ... 

2005 3687 684 0 684 100.0% 0.0% 

2006 1433 350 817 1167 30.0% 70.0% 

2007 1701 55 2208 2263 2.4% 97.6% 

2008 1987 301 1782 2083 14.5% 85.5% 

2009 2408 513 1309 1822 28.2% 71.8% 

2010 1887 397 1713 2110 18.8% 81.2% 

2011 3978 272 1414 1686 16.1% 83.9% 

2012 6375 4291 389 4680 91.7% 8.3% 

2013 4737 5493 9 5502 99.8% 0.2% 

2014 3340 4314 0 4314 100.0% 0.0% 

2015 3440 1526 0 1526 100.0% 0.0% 

2016 3916 3564 1381 4945 72.1% 27.9% 

2017 4556 2265 2230 4495 50.4% 49.6% 

2018 3773 1052 347 1399 75.2% 24.8% 

2019 4273 2088 23 2111 98.9% 1.1% 

2020 3043 2017 0 2017 100.0% 0.0% 

 %31.8 %68.2 42804 13622 29182 59713 المجموع

 المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على:

( صةندوق الإسةكان العراقةي/ قسة  2( لجهاز المركزي للإحصاء/ المجموعةة الإحصةائية السةنوية/ إحصةاءات البنةاء والتشةييد )1)

(. 3+ )( 2( )4( المصةرف العقةاري الإدارة العامةة/ قسة  الدراسةات )بيانةات غيةر منشةورة(. )3التخطيط )بيانات غير منشورة(. )

(5({ )2( / )4 * })100(  .6({ )3( / )4 * })100. 
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 2020-2003( العلاقة بين عدد القروض وإجازات البناء في محافظة بغداد خلال المدة من 3الشكل )

 
 (.2المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على بيانات الجدول )

ا ي  ييي اس ت يياس لهيي  ك عييا   ل لييل : تاييد ملفييا الً يي ا لل ييت  ال ر ييييس الاا ييد ظييي تكدداليف الانددا  -ا 
او الييب  ال تبييتب

ا يات ييييد كل
او ال ه ييييا الييييب  ا تحديييييد يالفايييي ت كييييه عجيييي جاو الً يييي ا للييييدال ال يييي  ما الفديييييد  اةا ظييييي ال تبييييتب

هيييي  مح
. ظيي  ح ت لفا ب  ا الا داو ال   ما اتات د   لدلجا ا ق   كه ثقا ل اجاا  ال ااا الامني ئما ااجيال الاي ظللب

ح ال ليل الفاي ت )عجي جاو الً ي الا املفيا ب ي ا ال يت  ال ر يييس، ع  ال   ما ال غر   ا ي  ي القات اس الا عيا ك  يما بيلب
 ظس التف   ت لفا الً  ا ي  ي لل لل اس ي  فض االا خ صحي . 

ح الفدات )  82، ع  التفاي  ملفيا الً ي ا ظيي 2020-2003لا ت لفا ب  ا ال ت  ال ر ييس الاا د لا ت ال يد  ظيي 3يًلب
 اي ي ل ثليف 

ي
%. ا لحيا ظيي الفيدات اقيت  ال 378بن يبا تبيتب  لبي   2020ثليف اي ي ل كي    392الى  2003كي    ا

 
 
ح اثقيييا ل ال يييااا الامنييي ئما. عس التفييي   ملفيييا الً ييي ا طييياات ظيييد  الدلاقيييا  قيييب ص عيييد تتاليييق   لتفييي   ثجيييال الاييي ظللب

ح ت لفيييا الً ييي ا اال ليييل كيييه ال ييي ي لاييي ت ظيييد  الدلاقيييا فيييتب  او الا عيييا بيييلب ا ال تبيييتب
ااضيييحا م ييي  هيييا الحييي ت مح

 ال   قا. 
 2020-2003( تكلفة البناء في محافظة بغداد للمدة من 3الجدول )

كلفة بناء المتر المربع الواحد )ألف  السنة
 (1دينار( )

متوسط مساحة البناء  (2) 2نسبة التغير في كلفة بناء م
(3*) 

متوسط تكلفة بناء الوحدة السكنية )ألف دينار( 
({1(*)3}) 

2003 82  281 23,042 

2004 104 27.60% 281 29,224 

2005 178 70.20% 281 50,018 

2006 186 4.70% 281 52,266 

2007 179 -3.80% 281 50,299 

2008 191 6.90% 281 53,671 

2009 200 4.60% 281 56,200 

2010 201 0.50% 281 56,481 

2011 242 20.40% 281 68,002 

2012 264 9.10% 281 74,184 

2013 316 19.40% 281 88,796 

2014 351 11.40% 281 98,631 

2015 357 1.50% 281 100,317 

2016 396 11.10% 281 111,276 

2017 385 -2.90% 281 108,185 

2018 390 1.50% 281 109,590 

2019 389 -0.30% 281 109,309 

2020 392 0.80% 281 110,152 

 للإحصاء/ المجموعة الإحصائية السنوية/ إحصاءات البناء والتشييد.المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على الجهاز المركزي 

 حليل.*من خلال قسمة المساحة الاجمالية للبناء على العدد الاجمالي لإجازات البناء لكل سنة ومن ث  استخدام متوسط مساحة البناء لسهولة الت
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 السنوات

 عدد قروض صندوق الإسكان عدد الاجازات للأبنية السكنية الجديدة
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   اجييياا  ظ ييي  قيييًق م يييت تن اس الح جيييا ال ييي  ما تتيييك   صنييي   كًيييتب  ايييدا ال ييي  س 
و
اظايييدت ت يييل ي ا 

  ظق  ييي   بيييي و لصييييمد ال  يييي  ي قييييي اي الى التفيييي   
و
الً ييي ا اال ييييااا ال  ييييت دظا بمييييه، ب لتفيييي   كييييدا ا 

ا تفيييي ع  الح جييييا ال يييي  ما، بفيييي  كييييي اال 
ح
ا لصييييمد ال  يييي  ي م

ح
الح جييييا ال يييي  ما، م يييي  ثقييييه  التييييدهال م

ا التفيي   ال لييل الفايي ت كييه
ح
 ال يي ي ظييي لايي ت الييدبس   ل ي ييد ظييي القيي اض ال يي  ما االييدلا  الفيي اي م

، قيمقاا  لي  مليه الى التفي    ا ا ظيد الق يتب
ح
ا ظ   ب و ال ا اض م

ح
  للدلاات الى قال ال  ي، ام

و
ا 

 ثقا ل ال    ي. 
يات يد ت يل ي كي ض ال ي ي الفدييد كيه : ثالثاً/ تحليل عرض السكن الجديد في محافظة بغداد

ا ظح بغيييا  
ح
ا تنيييتن ال  ييي  ي م

بيييداا، اةا مييي  ظيييي الق ييي   الاييي   االق ييي   ال ييي   االق ييي   الفهييي و اليييب 
، اللتاييييي ف كيييييه كييييي ض ال ييييي ي الفدييييييد قييييي ت  تةًمييييي  لصيييييمد ال  ييييي  ي ال ييييي بق لايييييدا ا بنميييييا  الاييييي ئها

ا ظح بغا  بداا، اق قا  بتحلم  عقه   م  ظي الق  ك و الث  ا ال ذكال . 
ح
 ال   ما م

ا ظح بغيا  بيداا   لفياف كيه يت ي  اال الق ي   الاي     لإقيه الاطدا  العدا :  -1
ح
ا كي ض ال ي ي م

ح
   م

ح ظييي الفييدات ) ا تيي  ت فمييذه  4اليي ف  ظييي التفيي   الح جييا ال يي  ما. ا تًييلب
لا كييدا ال نيي ل ييييس الاقيي  نما الييب 
ا ظح بغييا  بييداا لل ييد  ظييي 

ح
ا اجال  الاك يي ل االاقيي  س م

ح
، 2020-2003ظييي عبيي  الق يي   الايي   ال ت ثيي  م

ا  لييييغ كييييداه     ييييا ظنيييي ل ييييس بقييييي
 كييييي  444ثضيييي ب   الييييب 

ت
لابييييس ظتاعييييف ص يييي ل  مشرررررو ا ييييد  بفييييلا

كا ال  فذ .   الإج اااو الق نانما ظس الار
ا ال نييييي ل ييييس الاقييييي  نما ةا نقييييي  الت ل ييييي ، 

ح
ل ضييييياف عقيييييه   الق ييييي   الاييييي   م ا تيييييت 

 ثهييييي  ا قيييييب ص اليييييب 
َّ
عس

 اضاف الإج اااو الإاال ا االت غم ما االتا عديا. 
 2020-2003لمنجزة من قبل القطاع العام في محافظة بغداد للمدة من ( عدد المشاريع الاسكانية ا4الجدول )
 عدد الوحدات السكنية حالة المشروع سنة الإنجاز سنة الإحالة اس  المشروع

 228 منجز 2007 2003 سبع ابكار

 167 منجز 2011 2007 حي الجهاد

 49 منجز 2011 2007 دور السيدية

 - غير منجز - 2014 2النهروان

 المصدر: وزارة الاعمار والإسكان/ دائرة الإسكان/ قس  التخطيط

ا ظا لفيييا ثجظيييا ال ييي ي، كيييه ابيييق ال   يييق الاطدددا  ال:دددا :  -2
ح
يحتييي  الق ييي   ال ييي   ظ  نيييا ظه يييا م

ا ظا لفييييا تليييي  
ح
ا  الق يييي   ال يييي   م الاعت يييي اي، ع  تييييا ا البحيييياة الاعت يييي ايا ظاغ هيييي   كه مييييا ا ر

ا ظييي  الافييي  ال ًيييتب )الحييي لىا ا جظييا، اتييي ااا ثه ميييا اال هيييذا ا
ح
ا ظح بغيييا  بيييداا صنييي   لاييي  ، م

ح
لق ييي   م

ا كيييدا الا يييداو ال ييي  ما، اليييقا يفييي لس هيييذا الق ييي    يييداله ال ننييياا، لا  يييد ظيييي تيييااب  
ح
لا م اال  يييتقبها

ا ت فض الت  لمف اتقل  ظي 
ال   ط   ات بس ظي الااائد عنصر ظف اكا ظي ال     و االحااب  الب 

ا ع    الإق  س. ال تاعاا، اتدبس هذا ال
ح
 ق    نحا التاقس الاقتث  لي م

ح هيييذه الحيييااب  اال    ييي و تيييابتب ب  يييا آظ يييا، ضييي  س ال ل ميييا، شخيييف بما ااعيييا الًم نييي و اتيييااب   اظيييي بيييلب
ا الح يييات كيييه الفييي   

ح
ال الاظييي و كيييي ال يييال اناكميييا ام ميييا ال نييي ل ييييس ال  لل يييا، ظ  ب يييا ك اليييا م

ا الف نيل الاعت ي اي، الاقتث  ل ا، م ي  ي  يي اس تني   الحيااب  ت
ح
ااا لث   كسررعةلي  ال تالقيا م اقيت 
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ييال ا لفيي  س  هيي  ظييي ال ت لبيي و المح ال ي ت، انغيي   ت ل يي  ظ ئيي ، اثقييا ل ظييدلا و انتيي ر ت  ب ييما افتب
 تحقيق الر يي  اق ظا لث  ال  ت. 

ا ظح بغيا  بيداا بقيد تي 
ح
ا ت فذ ظي الق    ال    م

ت غيم   ا قدل تالق الاظ    ل ن ل ييييس الاق  نما الب 
ال ايييدت اتالم  تيييه اا نغ يييا االقييي الاو  2006ل ييي ا  13هيييذه الا لميييا   اجيييل عييي ناس الاقيييتث  ل لعييي  

ال لحقا  ه، اها ع ناس ظ غ  لل ن ل ييييس الاقتث  ل ا صن   ك   اظي ض  ه  ال ن ل ييييس الاق  نما، اعد 
ا ال ح بغيييي و 

ح
ا عصييييدال اكييييس هييييذا القيييي ناس لهي ييييا الاقييييتث  ل الاط مييييا اهي يييي و الاقييييتث  ل م

ح
 م
ي
 ظه يييي 

ي
االا

 عج جاو الاقتث  ل اظت  اا الت فمذ. 
ح الفيييدات ) ا ظح بغيييا  بيييداا ظيييي الق ييي   ال ييي   5ا ًيييلب

ح
ا تييي  ت فميييذه  م

لا كيييدا ال نييي ل ييييس الاقييي  نما اليييب 
ح الت فمييذ. ع   لبيي    73 اييد تكقييمخ همييك  الاقييتث  ل الاط مييا اهمييك  اقييتث  ل  بييداا االاييات القيي ناس  ييتب

 ظليياس االال  8,019  لفيا عج  لميا  2020-2009لا ت ال يد  ظيي مشروعاً 
ي
  31ظ هي   ا

ي
 ظ يت  ا

ي
ياك  ظار

 ثلييييف االال  36,818  لفييييا 
ي
   لفييييا مشررررروعاً  40، اا

ي
 ثلييييف االال  67,686ظتاعفيييي 

ي
 كييييدا الا ييييداو ا

َّ
. اثس

 لا ا د  ق  ما. 68,959، 38,104، 22ال   ما لل ن ل ييييس ال  ف   اال  ت    اال تاعفا  لغ )
لن ييييي ما لاييييييدا ال نييييي ل ييييس الاقيييييتث  ل ا ال يييييي  ما ال  فييييي   اال  يييييت    اال تاعفييييييا الى ا لبييييي  ا ه ميييييا ا

، م يي   لبيي  ا ه مييا الن يي ما لاييدا الا ييداو 55%، 42%، 3اج يي لىا ال نيي ل ييييس ال لمييا ) %لا كييه التيياالىا
ال يييييي  ما ل ييييييي  ظييييييي ال نييييييي ل ييييس ال  فيييييي   اال  يييييييت    اال تاعفييييييا الى اج ييييييي لىا كييييييدا الا يييييييداو ال ييييييي  ما 

ح  لب  ا ه ما الن ي ما ل لفيا ال ني ل ييييس ال  في   %64.40، %35.58، 0.02) ا  لب
ح
، م %لا كه التاالىا
. 53.07%، 46.76%، 0.17اال  ت    اال تاعفا الى اج  لىا ال لفا ال لما )  %لا كه التاالىا

 2003( المشاريع الاسكانية الاستثمارية المنفذة من القطاع الخاص في محافظة بغداد بعد 5الجدول )
 الإجمالي متوقف مستمر منجز التفاصيل

 73 40 31 2 المشاريع الاستثمارية السكنية

 104,504 67,686 36,818 0 الوحدات السكنية العمودية

 2,581 1,273 1,286 22 الوحدات السكنية الافقية

 8,019 4,256 3,750 14 تكلفة المشاريع الاستثمارية السكنية )مليون دولار(

(، تقرير المشاريع الاستثمارية في قطاع الاسكان 2020المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على الهيئة الوطنية للاستثمار )

 .2020-2009للأعوام 

 اال الق يي   ال يي   عييد بيي ج  اييد صييدال عيي ناس الاقييتث  ل لعيي  
َّ
 13ب يي ا كييه ظيي  تقييد  ي  ييي القييات ق ثس

ا انت ر الا داو ال ي  ما، ل ي  تفي  ه ظيي ظف اكيا  يااب  طف    ، الذي ث دةال ادت 2006ل  ا 
ح
م

 
ي
ا ال   ما ل ن ل ييييس الاق  س ظف ن 

ثب جه  تابتب ا لا ح
 كدا الا داو ال   ما ال  تفيا لا يي ات *

َّ
. علا ثس

ا تت لييييل تييييابتب ظلييييياس 
تحييي  ظ ييييتا  ال  ييييلن ص يييي ل الي ييي ا  ال يييي  نما االتفيييي   الح جييييا ال ييي  ما الييييب 

                                                           
*
الاستثمار  لأغراض)التعديل الاول لنظام بيع وايجار العقارات واراضي الدولة والقطاع العام  2011( لسنة 1نظام رقم )من  2نصت المادة  

الإسكان تمليك الأرض إلى المستثمر مجانا، ولا يحتسب سعر الأرض ضمن قيمة  ولأغراضللهيئة الوطنية للاستثمار " (2010لسنة  7رقم 

. قاعدة التشريعات العراقية:"الوحدة السكنية المباعة للمواطن  

https://iraqld.e-sjc-services.iq/LoadLawBook.aspx?page=1&SC=&BookID=29269 
 

https://iraqld.e-sjc-services.iq/LoadLawBook.aspx?page=1&SC=&BookID=29269
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ح اس كييييدا  100بااعييييس  2030 ا ييييد  قيييي  ما لب يييييا كيييي   ا  ييييلب
ح
ا ال يييي ا الاا ييييد  م

ح
ثلييييف ا ييييد  قيييي  ما م

ا 38عيد  لبي  ) 2020الا داو ال  ف   اال  ت    لب يا كي   
ح
 م
ي
لا ثليف ا يد  قي  ما ظ ي  يي  ر ضياف 

 كيدا 
ي
ا ظي   ر يا ا قياال ي  يي لل  يتث   لبيس ا قيا ل اقيت  اا

ح
ا ااا ظس شخبه تا   للق    الاي  ، ام

او الا  عت  ايا ظ   ي فض القدل  كه تح   ت  لمف ال  ي. ظي ال   ر
ا  لييييي  الى ضييييياف 

ح
اظييييي ن  ميييييا ثلايييي   يلحيييييا التفييييي   م ييييبا ال نييييي ل ييييس ال تاعفييييا، اعيييييد ياييييياا ال يييي ل م

ييم و ال  فيييذ ، ثا ضييياف الإجييي اااو الت غم ميييا االإاال يييا ال تالقيييا بت يييلم  ا لض  ي عجييي اااو الاتمييي ل الار
 تق طا و ل  يت   له  عب  ظ   الاج ج  الاقتث  ل ا.  االح ات كه ال اابق و الت  م ما ااجاا 

3-  : ح الفييييييدات )الاطدددددا  العددددداةلي ا 6يًيييييلب
ح
ا انتيييييي ر اليييييدال ال ييييي  ما الفديييييييد  م

ح
لا عقيييييه   الق ييييي   الاييييي ئها م

 ، ع  يلحييا تذ ييذ 2020-2003ظح بغييا  بييداا لايي ت ال ييد  ظييي 
ي
ح الالتفيي   االان فيي ض م يي     الإنتيي ر بييلب

ا ظايييدت التبيييتب ال ييي اي،
ح
ح اس اكيييه عم يييا  ظييي  ر م  الاتفييي ه الاييي   للتبيييتب مييي س نحيييا الي ييي ا ، م ييي  يتًيييلب

َّ
علا ثس

ا كييي   
ح
% كيييي 164.9ا يييد  قييي  ما جدييييد  ا  ايييدت تبيييتب قييي اي  5291ع   لبييي   2012انتييي ر م نييي  م

ا كييي   2011كييي   
ح
ا يييداو قييي  ما جدييييد  ا ن يييبا  9ع   لبييي   2015، ااس اعييي  عم يييا انتييي ر قيييفل  م

ا كييييي    2014 % كييييي كييييي  99.7ان فيييي ض  لبييييي  
ح
 2380الى  2016اظيييييي  يييي  كييييي ا الإنتيييي ر الى الالتفييييي   م

 ا د  ق  ما جديد . 

 2020-2003( انتاج القطاع العائلي من الدور السكنية الجديدة في محافظة بغداد للمدة من 6الجدول )

 معدل التغير السنوي الدور السكنية الجديدة في محافظة بغداد السنة معدل التغير السنوي الدور السكنية الجديدة في محافظة بغداد السنة

2003 622   2012 5291 164.9% 

2004 823 32.3% 2013 3932 -25.7% 

2005 921 11.9% 2014 2769 -29.6% 

2006 921 0.0% 2015 9 -99.7% 

2007 1411 53.2% 2016 2380 26344.4% 

2008 1648 16.8% 2017 2883 21.1% 

2009 1997 21.2% 2018 2209 -23.4% 

2010 1563 -21.7% 2019 3538 60.2% 

2011 1997 27.8% 2020 1672 -52.7% 

 المصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على المجموعة الإحصائية السنوية/ البناء والتشييد لسنوات متفرقة

ا ا كييييياا   
ح
الى كيييييد  ثقيييييب ص ظيييييي  2016، 2013، 2012ياييييياا التفييييي   انتييييي ر اليييييدال ال ييييي  ما الفدييييييد  م

 ثه ه : 
ي لصدددددنمو  ا ودددددكان . ث

ا ارتفدددددا  الالادددددا  الاقدددددراضى
 272ل ييييي دال الإقييييي  س : ا   ليييييغ الننييييي   الاعييييي ا ح

ا كيي   
ح
ا كيي    4291التفييس الى  2011ظا ظلييا عيي ض م

ح
%، 1477  اييدت تبييتب قيي اي  لييغ  2012ظا ظلييا م

% ظي ظف ل  الدال ال   ما الفديد ، اظي ن  ميا ثلاي   يلحيا 81اف   تل  ال ا ظ و ظ  م  ته 
ا صييييي دال الإقييييي  س عيييييد التفاييييي  ظيييييي 

ح
ا  6,231اس  فييييي  ال بييييي لغ ال    يييييا لكعييييي اض م

ح
 2011كييييي    م

 ظليييياس اي ييي ل 
ي
 ظليييياس اي ييي ل  101,159الى  ا

ي
ا كييي    ا
ح
، اشخيييهد منييي   صييي دال الإقييي  س التفييي   كيييدا 2012م

 2011ل ييي ا  32ال اييي ظ و اج ييي ا  ال بييي لغ ال ق ضيييا ياييياا الى تايييدي  عييي ناس ال ييي دال   لقييي ناس لعييي  
 بت  م ييي و ال ااجنيييا 

ي
، علا ثس منييي   الإعييي اض لا يييي ات ظ تب ييي  اج ييي ا  لث  ظ ليييه ظ ييي  كييي ج ظاعفيييه ال ييي لىا



 2023/ سنة شهر كانون الاول/ 97شرون/ العدد العوادية لحسنة االالمجلة العراقية للعلوم الاقتصادية / 

Arcif = 0.1538                                                                                                                                /16/11/2202تاريخ قبول النشر 

Iraq Journal For Economic Sciences / ISSN:1812-8742 / ISSN ONLIN:2791-092X 

https://doi.org/10.31272/IJES2023.79.16 

1/12/2023نشر العدد /  2023/  شهر كانون الاول /79عدد ال  Page 307 
 

 

 

 

 

ظي الق ناس ال ذكال. اظي  ي  يتفي  اس ه ي    7ل  دال ال حدا    ل  ا  الاتح ايا كانه  ثه  ظاالا ا
ح كدا ا ف  الق اض ظي جها ا   ا الدال ال   ما الفديد  ظي جها ثلا  .   ك عا ط ايا بلب

 اتفييي ه ملفيييا ب ييي ا ال يييت  ال ر يييييس ارتفدددا   سدددبة تلطيدددة الادددرول اء كلفدددة الاندددا  . ص
َّ
: كيييه الييي ف  ظيييي ثس

ح ت لفيا الإنتي ر اال يلاا الاا د نحا الالتف   لا   الا عيا ك  يما بيلب
 
ض ثس ت ظد  البحث اظي  ي  يفيت 

ال  تفيييا )اليييدال ال ييي  ما الفدييييد لا علا ثس ظييي  يلحيييا هيييا كيييد  تيييك   منييي   الً ييي ا   لت ييي لمف، اعيييد ياييياا 
ا  ل  الى التف   م با ظبلغ الق ض الى ملفا ب  ا الدال الاا يد، ع   ليغ عي ض الإقي  س  في اض 

ح
ال  ل م

ح  لييييغ ظتاقييييي ملفييييا ب يييي ا اال  2016ظلييييياس اي يييي ل لايييي ت كيييي    50 يييي ا الييييدال ال يييي  ما الفديييييد  ب ا  ييييلب
ح
م

 ظلياس اي  ل  79نحا  2 200     ا ب  ا عج  لما 
ي
ا اس م با الق ض الى ملفا الً  ا عيد  لبي   ا

ظ   يابح
ا 63%،   ابح اس ظبلغ الق ض عد فس ظ  م  ته 63

ت ظي الدلا  % ت ا 37% ظي ملفا الً  ا اال تبح 
 %.10الف اي الذي التفس لا ت ظد  البحث   ادت ن ا ق اي ظ كل  لغ 

 2020-2003( علاقة القروض في بناء الدور السكنية الجديدة في محافظة بغداد للمدة من 7الجدول )
الدور السكنية  السنة

الجديدة في 

 محافظة بغداد

عدد معاملات 

المصرف 

 العقاري

مبلغ قرض 

 المصرف العقاري

 )مليون دينار(

عدد معاملات 

صندوق 

 الإسكان

مبلغ قرض صندوق 

الإسكان )مليون 

 دينار(

مجموع مبالغ 

القروض )مليون 

 دينار(

مجموع 

 المعاملات

2003 622 0 0 0 0 0 0 

2004 823 0 0 0 0 0 0 

2005 921 0 0 684 5,933 5,933 684 

2006 921 817 18,322 350 6,108 24,430 1,167 

2007 1,411 2,208 23,023 55 1,372 24,394 2,263 

2008 1,648 1,782 37,778 301 4,605 42,383 2,083 

2009 1,997 1,309 25,901 513 9,059 34,960 1,822 

2010 1,563 1,713 38,377 397 9,346 47,723 2,110 

2011 1,997 1,414 29,650 272 6,231 35,881 1,686 

2012 5,291 389 18,219 4,291 101,159 119,378 4,680 

2013 3,932 9 2,956 5,493 161,402 164,358 5,502 

2014 2,769 0 364 4,314 132,891 133,254 4,314 

2015 9 0 0 1,526 54,611 54,611 1,526 

2016 2,380 1,381 44,642 3,564 119,381 164,023 4,945 

2017 2,883 2,230 92,116 2,265 86,985 179,101 4,495 

2018 2,209 347 14,885 1,052 52,822 67,707 1,399 

2019 3,538 23 1,455 2,088 70,365 71,820 2,111 

2020 1,672 0 0 2,017 74,647 74,647 2,017 

( 3والاحصةاء، )( المصةرف العقةاري/ قسة  الدراسةات 2(، )3-10( بيانةات الجةدول )1المصدر: اعداد البةاحثين بالاعتمةاد علةى: )

 صندوق الإسكان/ قس  التخطيط.
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ا ظح بغييا  بييداا لل ييد  
ح
ا كيي ض ال يي ي الفديييد م

ح
او م  ظاغيي  التبييتب

َّ
ب يي ا كييه ظيي  تقييد  ي  ييي القييات ثس

ا تتالى ظه ا انت ر ال    ي، اةا م  ظي الق ي   الاي    2020-2003ظي 
التب    غ اف الفه و الب 
، االتب ييي  ا الق  كييي و الث  يييا   ل م قيييا  االق ييي   ال ييي   االق ييي   الاييي ئها

ح
او ظاغ هييي  م هيييذه التبييييتب

ا ج يييس الق  كيي و ا فيي  ه  ع يي   ال يي ي  اييد 
ح
ا م
 
ا شخييهده  الاعت يي ا الايي ام

الاقييتث  ل ا الان   شخييما الييب 
يائل 2003ك    ا ظي   القي اض ا ج ي ا  ظايدلاو المح

ح
، ا تاجه و قم قا الإق  س ظيي  ميث التنيدا م

او  الً يييي ا، اعييييد التب يييي  تليييي  التاجهيييي و الان   شخييييما  ييييداله  اال قييييا  اصييييال ا الح ييييات كييييه عجيييي ج 
 غ اف ال ااجنا الا ظا ظي  مث الاف  االف ئض، م   التب   ثيف   غ اف كيد  الاقيتق ال ال يم  ا 

 كي ا جظا ال  كبا ال ت ثلا    تف ج و تار ي 
ت
ا بفلا

اتداكم و انتن ل ب ي ا  كالان   2019اا ظبح
ا ظهي و لا قيم   لاي ت ال يد   فسر ي اها ظ  اتدهال ثقا ل ال ف 2020

او ال ي ل ا ال ي لبا اليب  التبييتب
 .2020-2018اال د   2015-2013اال د  ظي  2010 -2008

ا ظح بغيا  بيداا   انيه قيال  : رابةًا/ تحليل سوق السكن في محافظة بغةداد 
ح
ح قيال ال ي ي م ت يتب

ا ال ييال )الايي ض اال لييللا اتفايي    لييا  ا جيي نب 
ح
ا تيي     ييداه  م

او الييب  اي يي ظم ا يتييك    اييدا ظييي ال تبييتب
ا 
ح
كيييد  التيييااجس، ةا ال ييي ا ال  صيييقا ل ييييال ال ييي ي، اظيييي  ييي  تغهيييي    ليييا نقييي  الاييي ض، ثا بيييي ئض م

ا ت
ا ظيي  اجيياا ظف اكييا ظييي الاااظيي  الييب 

ح
بييذي ج نييل ال لييل كي يي ا  كييدا ال يي  س اامنيي  ل ال لييل. م

  جديد ، اتح ي ظ تا  الدلا ، اج  ا  كدا الق اض، اان ف ض ثقا ل الف ئد ، 
ُ
الااائ  ات ل ي ث

ا ال ليل، ب   ي  يلحيا ك يد تحلمي  ج نيل الاي ض 
ح
اهذه الاااظ  ج ماه  تدبس   تفي ه   يات بي ئض م

ا تا يييي  كييييه تق
 ظييييي الاااظيييي  الييييب 

ي
 ه يييي   كييييداا

َّ
يمييييد كيييي ض ال يييي ي الفديييييد اتييييدهال لصييييمد ال  يييي  ي عس

ا  بيداا يت يي   ح لييا كييد  التييااجس ااس ال فييا ت ميي  الى 
ح
، اظييي  يي  ي  ييي القييات اس قييال ال يي ي م ا

ح
ال ي م

ا ي  ي ايف ج ثه ه : 
 ج نل ال لل انتمفا لذل  بقد ب جو كدا ظي الغااه  الب 

1.  : ي
 
لاالاندددا  العلاددد ا  ا )فيييتب ال قيييلىا

ظيييي الغيييااه  ال  صيييقا لاعت ييي اي و  تايييد ظييي ه   الً ييي ا الانييياانئ
هييي  ظييييي  يي االف ائييي  اقيييال   افتب ا ظ هييي  كيييدا ظيييي  ليييداس ال   قيييا الار ميييا م مي

ا تاييي نح
البليييداس ال  ظميييا اليييب 

ا التف كي
ا تاي نح

 البلداس اليب 
ي
ا   

ا كيدا ال ي  س  في  ه  الاي ال. اكيه الي ف  ظيي عيد  ظي ه   الً ي ا الانياانئ
ح
م

ان االهفي   الدالالميا عبي   ح ا الا ال ك اظ  اظح بغا  بداا كه اجيه التحدييد  ايده  لابقي  ظيدا اليتح
ح
م
ا ظ ك  ال دي ا. 2003ك   

ح
ا تف ع ه  اانتن له  م

ح
 ، علا ثس اجاا كدا ظي الاااظ  ثقه   م

 التف   ت  
َّ
لمف الإق  س اضاف عج اااو ت ًييق القي ناس اع يال ج نيل كي ض ال ي ي ال قيلىا ثا  عس

ا ظح بغييا  بييداا، ع  التفييس كييدا التف ايي و الانيياائما 
ح
ا فييتب ال قييلىا م

الى تفيي ع  ظنيي لا الً يي ا الانيياانئ
 كيي    243ظييي 

ي
 كنيياائم 

ي
 كيي    1022لا الى 197: 2019)ثقيي  كم ،  2013تف ايي 

ي
 كنيياائم 

ي
 2017تف ايي 

 اتا خ ظيد  ا جظيا 321لا   ادت تبتب  لغ 175: 2018الت  مي،  )اجال 
ي
%، اهذه الي  ا  كًتب  جدا

 كييييي كييييد  جديييييا 
ت
ا ظفيييي ت الإقيييي  س بفييييلا

ح
ا ظ هيييي   ر حييييا ااقيييياا ظييييي قيييي  س ظح بغييييا  بييييداا م

ا تايييي نح
الييييب 

ا ال ت  ايييييييا االحييييييد ظيييييييي التفيييييي اجاو كيييييييه كقيييييي لاو الداليييييييا، اضيييييياف ال  يييييييي 
ح
الفهيييييي و  او الا عييييييا م

ا ظف ا و لق ما ااط ا ال لفا. الاق  نما 
ح
ا اقتما ص هذه الاكداا ااق  نه  م

ح
 م
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ا قيييبقته ، ع  يلحيييا ج ييي ا  ظايييدلاو تجزةدددة ال حدددمات السدددسنية:  .2
تييي تبي هيييذه الغييي ه     ل ق يييا اليييب 

ا ظح بغا  بداا لح  ج ا ظي ثجظا ال  ي ا ل    قتق    ج ا ظي الدال 
ح
تف ئا الا داو ال   ما م
ا بهدف عق  س ث د اب

ت بهيدف ك يل الاي  ال  بح ح     اد ال اار ثا لًيس جي ا ظيي ظ ي  ا ال يتح
و
 اا ا 

 اتفتقي  الى ال  ي   و 
ي
ا اظي    انتن ا داو ق  ما صبتب  الحف   او ااجه و صيبتب  م ي م 

ح
عض م

ا الً ييي ا االتفييي اج كيييه ظفييي   النييي ل  االاييي  الاجعيييا لبيييي ض 
ح
الاظ ظميييا ظ ييي  ييييدبس اصيييح به  الى التاقيييس م

 كي الفبي كه ال دظ و االًيبح التحتميا، اعيد بي جو الحم ج  كه ث ت  
ت
عدل ظي ال    ا للً  ا بفلا

هييذه الغيي ه   نتمفييا لفيياف عجيي اااو ال ع  ييا ات ًيييق القيي ناس االتفيي   ت يي لمف الإقيي  س ص يي ل نقيي  
  نتمفييا التفيي   

و
ا انتيي ر ات ييل ق ال  يي  ي اتاقييس كييدا ا 

ح
كيي ض ال يي ي اان فيي ض الجييا ال   ب ييا م

 .كدا ال   س
ص  ل التف   الح جا الى ال  ي اضيبي ال ليل ال تااصي  ثصيً  التفي اج تلي   اوتعما  الأرل:  .3

 
ي
ا ظ يي طق  بييداا ظ يي  قيي ل ضييب  

ح
كييه ال  يي طق ال لاكمييا اتحل لهيي  الى ظ يي طق قيي  ما ظيي ه   ظكلابييا م

ا ال  ييييييي طق ال ييييييي  ما ال فييييييي ال ، انا يييييييخ صنييييييي   ان فييييييي ض جييييييياا  
ح
كييييييه الًنميييييييا التحتميييييييا اال يييييييدظ و م

ا تتيي فخ  الخضرررا دظ و ابقييداس ظ يي   و كًييتب  ظييي ال  يي طق ال يي
ا ت يياس   ث  ييا لئييا ال دي ييا الييب 

الييب 
اتح ييي  ت لفيييا اجت  كميييا تت ثييي  بي ييي ا  ظايييدلاو التلييياة االفيييبي كيييه الً  يييا لا قيييم   اس ال يييدس  او 

اا.   ال   خ الح ل ت اس ث ت    جا لل     و ال مح
ا النيي ظ  ل دي ييا  بييداا 

ا   2000لايي   اس ال   ييي الإن يي نئ
ح
ا م
ميي س يهييدف الى تقلييم  الاقييتا  ت ال يي بح

 الهييدف 10.9% الى 3.8% اج يي ا  ال  ي   و ال فتا ييا ظييي 55.4% الى 60ال  كي  ظييي 
َّ
% اظيي  يي  بيي س

ا تن   
ا ت  تبيتب اقتا  له  ظي جلاعا الى ق بح

% ظي ال    ا الإج  لما 5ل  يتحقق ب ل     و الب 
ح اس 125: 2019ل ح بغييا  بييداا )ال ييات،  ا  ييلب

ح
ا ظ كيي  ال دي ييا م

ح
او  ييد   م لا. اس افلييل هييذه التبيييتب

ا ظدي ا تحتاي كه كث با ق  نما ك لما. 
ح
ا اس ي اس التاقس نحا ال  لر م

 ال   ق ال لم  يقتضح
ا قيييييييال ال ييييييي ي ي  ييييييياي كيييييييه ال ثيييييييتب ظيييييييي ارتفدددددددا  الأودددددددعار:  .4

ح
 تتًيييييييس ثقيييييييا ل الاقييييييي لاو ال ييييييي  ما م

َّ
عس

ظ تلف كي الا داو ال   ما ال ف ال  اظي    ي ال تتًس التاقمداو لاس ل   ا د  ق  ما قا  
ثقا ل ال    ي علا ظي لا ت ك لما ج ا ل ف و الت فم  الاق لي اتحديد كيدا ظيي ال  ي  ي اظيي 
ا 
قلاص يات د كه اجاا نغ   ا  ي نئ

و
   الاقا تبتب ال ا  لا ت ظدا الًيس ال  تلفا انف ن هذا ا 

ح للفاا الى اقت    آلاا  اعيق لد  اائ   الت فم  الاق لي اهذا ظ  تفتقده ا لاتب ، ظ   ابس الب  ثلب
كيييدا ظيييي ظ  تييييل الدلاليييا االح يييات كييييه ظتاقيييي ال يييا  لييييباض ظ ييي طق ج نيييل ال ييييرخ ظيييي ظح بغييييا 
يياا، ءا الف ظايييا، الا ظر يييالا لبييي ض تتًيييس ا قيييا ل لاييي ت ظيييد   ي

 بيييداا )اليييدااااي، الق اقيييما، ءا ال مح
 البحث. 

ح ظييي النيي   ) ا ج يي ا  ظ ييت   ، ع  التفييس قييا  ال ييت  ال ر ييييس 8االفييدات ) لا4ا تًييلب
ح
لا اس ثقييا ل ال  يي  ي م

ياا، الف ظاييا، الا ظر ييالا ظييي ) ي ا ظ يي طق )الييدااااي، الق اقييما، ال مح
ح
لا 0.8، 1، 0.7، 1.1، 1.3الاا ييد م

 ظلييييياس اي يييي ل 
ي
ا الايييي    ا
ح
 لا ظلييييياس اي يييي ل 2.9، 5.4، 2.6، 5.6، 5.8الى ) 2003م

ي
   اييييدت تبييييتب  2021كيييي    ا

ا %238، %436، %265، %382، 351)
ح
ا م . اكييه اليي ف  ظييي ت ييفم  ان فيي ض م ييب  %لا كييه التيياالىا
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ا اليذي تيدهال لاي ت هيذه ال يد  اكي  ا  2006-2005ا قا ل ك  ا 
 2015-2014ص  ل الاضيس ا ظيبح

ا هييذه ال  يي طق لا 
ح
ا الالتفيي  . اس التفيي   ا قييا ل م

ح
 ص يي ل الحيي ص كييه الإلهيي ص علا ثس ا قييا ل ظ ييت    م

ح ثقييياال الإقييي  س الف كميييا اظيييس اس  ا ي بيييلب
ه كيييه ظ ييي طق  بيييداا ا لاييي   ص ييي ل اليييت   يييد اس يييي ا خ تيييك تب

 كيييه الف ييي و 
ي
هييي  مييي س قيييلًم   تك تب

َّ
ا ع ييي   الإقييي  س علا ثس

ح
هيييذه الي ييي ا  اباييي  الى ظي يييد ظيييي الاقيييتث  لاو م

 كي الف  و الهنا، اظي    تف ع     لاو التفي اج 
ت
االتفاي  كيدا  ظ  ففا اظتاق ا الدلا  بفلا

ا الفق   ال   قا. 
ح
 الاناائم و م   ظاض  م

 
 2021-2003( متوسط سعر المتر المربع الواحد لعدد من مناطق بغداد/ الكرخ للمدة 4الشكل )

 
 المصدر: عمل الباحثين بالاعتماد على استطلاع اراء مكاتب الوساطة العقارية

 2021-2003السكنية في بعض مناطق محافظة بغداد للمدة ( أسعار المتر المربع الواحد للدور 8الجدول )
 العامرية حي الجامعة حي الخضراء القادسية الداوودي السنوات

2003 1,309 1,163 727 1,018 872 

2004 1,309 1,163 727 872 727 

2005-2006 1,031 957 589 736 589 

2007 1,013 1,140 506 506 506 

2008 1,203 1,203 602 842 722 

2009 1,418 1,418 709 945 827 

2010 1,659 1,541 830 1,422 1,185 

2011 1,794 1,674 897 1,554 1,495 

2012 2,096 1,972 1,048 1,849 1,602 

2013 2,094 1,971 1,109 1,848 1,601 

2014 2,306 1,578 971 1,456 1,214 

2015 1,871 1,746 998 1,622 1,247 

2016 2,040 1,913 1,148 1,785 1,403 

2017 2,516 1,761 1,258 2,264 2,013 

2018 3,022 2,901 1,813 2,781 2,055 

2019 3,588 3,469 1,914 3,349 2,273 

2020 4,689 4,566 1,974 4,442 2,344 

2021 5,896 5,601 2,653 5,454 2,948 

 رأي مكاتب الوساطة العقاريةالمصدر: اعداد الباحثين بالاعتماد على استطلاع 
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ن البحييث : رؤى ومةالجةةات -خامسةةاً/ اةمةةة السةةكن في محافظةةة بغةةداد    ا هييذه الفقيي او قييمقت 
ح
م

ا ظح بغيييييا  بيييييداا كيييييه ال يييييد  الق يييييتب اال تاقيييييي، االباميييييد. ظيييييس 
ح
ظف اكيييييا ظا لفييييي و ثجظيييييا ال ييييي ي م

 ل ا لفا ثجظا ال  ي. التك مد كه اس ال بدث ا ق  ا  يا ظا لفا ةا اجاا الإلاا  الف ا  
ى الاريدددب والمت وددد  -1 ي  ا دددب العدددرل عدددل المدددممت 

ى
ا ي  يييي : معالجدددات ص

ظيييي ثبييي ج ال ا لفييي و اليييب 
 : ا
ح القر ل اال تاقي ظ  يكن  ا ج نل الا ض كه ال ديلب

ح
 ت فمذه  م

الاقيييييتث  ل ا  للمشرررررروعا ال تاعفيييييا اال تل  يييييا ابكييييي ا  تقييييييم  م يييييبا الت فميييييذ  المشرررررروعا ظا لفييييا  . ث
ييم و ال  فيييذ   المشرررروعا ف كيييه ظااعييي و انفييي ج ال ييي  ما االاعيييا  ي ابكييي ا  تقييييم  ال ييي ا  ال  لميييا للار

اظح الييا  ييي  التاقميييداو ج ماهييي  ا   بيييه ييييت  قيييحل الاجييي ج  الاقيييتث  ل ا ا اييي ض ال اعيييس كف صيييا 
 اقتث  ل ا جديد . 

عضيييييف ا نيييييل  ظيييييي ال  انيييييا كيييييه الإجييييي اااو الق نانميييييا ال تالقيييييا بتف ئيييييا ال  ييييي  ي  او ال  ييييي   و  . ص
ال ًتب  الى ظ    و ثصب  ت   الى ا داو كد  صني   لا يتاي لض ظيس ال اي يتب الا  انميا ل بيس  في  
 
ي
لصمد ال    ي الق ئ ا، اكه ال ف  ظيي اس هيذه ال م قيا قيم اس ث  هي  كيه لصيمد ال  ي  ي ظحيدااا

ا 
تتفي ي ف اظيا علا ثس ج  ا  الا ض قت اي الى لافض ا قا ل لا قيم   ااس ت لفيا انتقي ت ال ل ميا االيب 

ا قييييا  الًيييييس قيييياف تيييي  فض، اظييييس ان فيييي ض الت يييي لمف 
ح
ا يييييت  تفيييي ي ه  م

تف ئييييا الا ييييد  ال يييي  ما الييييب 
 ق   فض قا  الا ض. 

ا التابتب ث ت  ظ   ا ظي ا ل  . و
ا ال لاكميا ال ثقليا وحصرر لا  د ظي ك لما جي ا  الحضر ة، ح

ا لا ح
التصرررةية يي لحقال 

ا ليي  يييت  اقييت داظه   فيي اض جلاكمييا ابلبيي ا  ييق  *
ائييل التصررر الييب  ، ثا بيي ض رح

 كه اصح به ، ظي اج  ت  م ه   ف اض الإق  س. 
ا  ظ يييييبقا  ي  . ة  يقيييييد  ظيييييي  مشررررررو اضيييييس  ر

َّ
ا  يييييكس

% ظيييييي الا يييييداو ال ييييي  ما 40 -%30قييييي بح
 ظ  ففا الت لفا اظتاق ا الت لفا ا ل  لي  ا  ك ض ال  ي. 

ا تقد  ا داو ق  ما ظ  ففا الت لفا، تتف ي كه ق م  ال ث ت  روعا للمشتقدي  الحااب   . ر
الب 

ا ظف فيا ظيي  قيال ال ل ميا، ت يل ق، تففيم  ميسر ع اض 
، ت  ي ال  تث   ظي الح ات كه ثلا ح

اك و ال  تقبلما.   لل ار
ثانح ظ تا  جاا  ظقًات: كد  ت   التح      قا ل ك ضا لقا  الاي ض اال ليل،  -اقصى سعر . ن

 لقيدل  الابي اا كيه اقصى يت لل تدلا    ا ا لف ض اهذا 
ي
قيا  بييس للا يداو ال ي  ما يحيدا ابقي 

ا لا تتف اج 
% ظي ظ تا  الدلا . اظي ن  ما ثلا   يتاجل ب ض 30-%20تح   ت لفا ال  ي االب 

 ثانح ظ تا  ظقًات لفاا  الً  ا للح ات كه اعض ك   ظ  ي ل بنما ال   ما. 
ى الاريدددددب والمت وددددد  معالجدددددات  ا دددددب الطلدددددب عدددددل -1 ا ي  يييييي : المدددددممت 

ظيييييي ثبييييي ج ال ا لفييييي و اليييييب 
 : ا
ح القر ل اال تاقي ظ  يكن  ا ج نل ال لل كه ال ديلب

ح
 ت فمذه  م

                                                           
*
حق التصرف: هو أحد الحقوق العينية الذي يخول بموجبه شاغل الأراضي الاميرية )أراضي الدولة( حق التصرف بهذه الأراضي والانتفاع  

 منها للأغراض الزراعية...، وهو من الحقوق التي تنتقل بالإرث، والافراغ )البيع(... للمزيد راجع:

   297-269طه البشير وغني حسون طه )ب ت(، الحقوق العينية، الجزء الأول، وزارة التعليم العالي والبحث العلمي، العراق، ص محمد
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 كييي  30ت دييد ظييد  ت يديد عيي اض الإقي  س الى  . ث
ت
 كيدا ظييي ت  قي ا االاقييت  ال اشخي ات ث يي 20قيي ا  يد 

ا  الشرا ال  تفمديي ات  مي عج اااو الح ات كه الق ض لا قم   ك يد 
ا ال ف اي و ال ي  ما اليب 

ح
م

ا تنهد تاقاا ك  انما. 
ا ال   طق الب 

ح
 يت  ب  ضه  م

ا  . ص
الت  ما ال   نما ال تااجنا: ت  ما ال   طق الر فما ال حم ا   لا ص ا  بيداا ظيس اقيتب ت ا لا ح
ا لا ي  ييييي جلاكتهيييي  ص ييي ل كييييد  تييييااب    ييييا ظ ئميييا لهيييي  اتحل يييي  اقييييتا  له  ظييييي جلاعا 

الى ال لاكميييا الييييب 
، ظس اك  امني ا ظني ل ييييس صيبتب  اظتاقي ا الحفي  ظيي اجي  اس تتحيات الى ظ ا ي  جيذص ت يت   ا

ق بح
ا ظ ك  الا ص ا. 

ح
 ب ئض ال لل م

ا  ي لب ض، ب يي ن  ميا ال لييل  . و
ا ال يال ي  يي اس تييحح اس قم قيا الحيااب  ال  لميا ال قدظيا ظييي جي نب 

، اظيي ن  ميا الاي ض ي  يي ت ياس   ت ي ات الف ييس بشررو  ميسرر يت  ت يهم  الح يات كيه القي اض 
ا تدبس ال ا  الى الالتف  . 

ائل االب اظ و الب   ت فمف ثا الب ا المح
تهييدف ال ا لفيي و كييه ال ييد  البامييد الى عيقيي ف : وددن ات( 10-5المعالجددات عددل المددمي البعيددم ) -2

ا البيس كفي ا  ال يدس اتاي ي  الت  ميا 
ا الانياانئ

امني ا الني ظلا ظيي لاي ت الحضرر ة ااجالا ال  ف الا  انح
تت ليل ونحيا ال  كي .  السرر  ظدس جديد    دظ و اظ ابيق ظت  ظليا ظيس شخيب ا طي ل تفي ي الاصيات 

تل  ال ا لف و كه ال د  البامد اظن قم ق و الإق  س   ل  ي الت  ل يا، ظيي لاي ت ت يل   ظاي يتب 
ا الإقييي  س االت يييل   

ح
ا الت ثميييف ا الحضررررر الت  يييمي االت غيييم  م

ح
ا اظ اكييي   ظبييي اد الاقيييتداظا م

ل يييي  نح
االاقييتا  لاو ال  تل ييا ات ل ييييييس ا ن يي   ال يي  ما ل دظييا ظ تلييف ال بقيي و الاجت  كمييا، اتف ييس ظيي  
ا اث مي ا ت يد  اقيتق ال ال ي  ي كيه ال يد  ال ل ي . ظيي 

ح الفدا  الاعت  ايا اال اكما اتفي ج ظبي نح بلب
 لا ت: 

ا اا ن    ال   ما ال قت  ا   - ث
 تق م  و ا لا ح

ا  - ص
ح
 ا  م ا ال   ماظااصف و الناال  م

 ظا يتب ال دظ و الاجت  كما ان مل الف ا بيه .  - و
ا ظ  طق  اي الدلا  ال حداا.  - ة

ح
 ت ل   ظا يتب الحداا الدنم  ال      م

ح  ا ظ كي  ال ح بغيا ات  يلب
ح
ا م
ا تقليم  الفيبي االي لا  ال ي  نح

ح
 ظ اك   تل  ال ا يتب ي  ي اس ت ه  م

َّ
عس

ح الق ي   ال ي   كيه تاقييس الف  و ظ  ففا الدلا  ظي الح ات كه ق ي ظ   ئ ، بف  كيي تحفيتب
ا ظا لفا ثجظا ال  ي. 

ح
 ظن لكته م

 و التوصيات  الاستنتاجات

ا ت كد صحا ب ضما البحث، اةا اس الاستنتاجات: 
تاص  البحث الى ظف اكا ظي الاقت ت ج و الب 

ا ظح بغييا  بييداا ت ييتل   
ح
ال يي ي اةا  ايي اس ج يييس ا طيي اف ال ا مييا  حيي  اجظيياتظا لفييا اجظييا ال يي ي م

الح اظا االق    ال    االق    الا ئها ظي اج  ت فمض ب ئض ال لل ظي ن  ما اظااجهيا الافي  
 : ا
ا ج نل الا ض ظي ن  ما ثلا   اظي اب  تل  الاقت ت ج و ظ  يكن 

ح
 م
ا تيي تبي بم ييي  ب  هيي  اظيييي ال   ييي اس ينتقييي   .1

 ظييي ا قييياال الف كمييا اليييب 
ي
ا  كًيييتب

ي
يفيي  قييال ال ييي ي كييداا

ا ج نل ا قا ل الى ا قاال ا لا  . تك تب ثي ت 
ح
ا ج نل ال لل اا الا ض، ا  لت لىا م

ح
 الاو م
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ييف  .2 ا  عييي اض ال مي ثس  فييي  عييي اض الإقييي  س لا يت  قيييل ظيييس ت اييييد الح جيييا ال ييي  ما، م ييي  اس  ر
ا 
يياا الا يييداو ال ييي  ما لا ت ئييي  ظ يييتا  الاييي  ب ييي و ااقييياا ظيييي ال فت يييس االيييب  ي الاقييي لي ال  صيييا صار
ا ظااجها اجظا ال  ي. 

ح
ه  ا  لت لىا بكنه  ل  ت ه  صن   ظل ا  م  ظي فتب

 ت اس  ح جا الى ال  ي ث ت 
 ث .3

َّ
ا الاي ال، كنيتب الى ثس

ح
ا م
س تنت  الفهاا اتادا الفه و الح اظما ال اظما الى ص س الق ال الاق  نح

ا الايي ال لا ي ل يياس لض ييا ااضييحا كييي ثهيي  الاااظيي  ال يي     قييال ال يي ي 
ح
صيي نبا ال م قييا الاقيي  نما م

  ا  ديي، بقد تا   كه لافض عدل  الابي ا
ي
ا الح يات اكمف ي  ي لهذه الاااظ  اس ت اس ق   

ح
ا م

ا  لتييي لىا تبذييييا بييي ئض ال لييييل ظيييي ن  ميييا ظ ييي  يقليييي  ظيييي عظ  نميييا   ييياله  كييييه قييي ي ظ ئييي  اظيييي  يييي  
 . ا
 تدباه  الى التاجه نحا الإق  س الاناانئ

ا ال  يييييي طق  .4
ح
ييييي االر ييييييف، الى ت كيييييي  ظاغيييييي  ال يييييي  س م ي ح الحمح ا لل يييييي  س بييييييلب

ثا  الاييييييت ت التاج ييييييييييس الًيييييييبئ
بغيييي و ظييييس  فيييي  ال يييي  س، ع  ت كيييي  كييييدا كًييييتب ظييييي ، بفيييي  كييييي كييييد  ت  قييييل ظ يييي  ا ال ح الحضررررر ة

ا تفا  ظي ال ح بغ و ا لا   ب  ا 
ا ظح بغا  بداا نتمفا ضاف ال م ق و الح اظما الب 

ح
ال   س م

 ج   ا اتبذيا ب ئض ال لل. 
ا ةا ظيييي  ر كييييي اجيييياا بيييي ئض طلييييل كًييييتب ثا  الى ظااجهييييا ثجظييييا  .5

اس تفيييي ع  ظيييي ه   ال يييي ي الانيييياانئ
. ق ي  قمقما ت ك و هذه ا ج  ا

ا ظح بغا  بداا نتمفا كد  كف يا ال ا اض ال  بح
ح
 ظا م

 لتوصياتا

   ا ليي  بهييدف الحفيي   كييه  .1
و
كييه صيي نس القيي ال ظ اكيي   قييقف ا قييا ل   يي  ي ئيي  ظتاقييي الايي  ا 

ا ا قاال الف كما. 
 
ه كه   م ا ا قا ل قاف ينتق  تك تب

ح
 لاس ثي التف   م

ي
 قال ق ي ظ تق  م  م 

قييلىا تنًثييق ظييي لا لييه ال  ييي اال م قيي و الاقيي  نما، ظييس ظ اكيي   اس تا مييد الفهيياا ضيي ي هم يي  ل  .2
ا قييييال ال يييي ي 

ح
ثي قم قييييا اقيييي  نما  ديلييييا لا  ييييد اس ت ييييت د الى ت ييييال ااضيييي   هيييي  الاااظيييي  ال يييي     م

اكمفما تح كه  ك د ات    عج اااو ظحف  ، اتاجمه الفهاا نحا عق  س ال بق و ا  ت    جيا لل ي ي 
ا  ال   لف  ا تابتب ع اض ظما  لكق  س. ظي لا ت ا ر

ح
 الح اظما اال  صا م

ح ج نييييل ال لييييل ظييييي لايييي ت ال ي ييييد ظييييي الت ل يييي   .3 كييييه ال م قيييي و الاقيييي  نما الح اظمييييا اس تييييااجس بييييلب
او   اقيتف  ا للتبييتب

اج نيل الاي ض ظييي لاي ت اكي  امنيي ا ال ي يد ظيي ال  يي جت اجاي  كي ض ال يي ي ث يت 
ا 
ح
ا ال لل، اهذا يت لل ظن لكا الق    ال    م

ح
ح مليه  .  م ا الف نًلب

ح
 ك لما اك  قال الإق  س ام

ح ال ح بغيييي و الا اعمييييا لق ييييس  .4 ا تاج ييييييييس الاقييييتث  لاو ال يييي  ما بييييلب
ح
ا م
تقلييييم   فيييي  التفيييي او ال  يييي نح

ا  فييي  ال ليييل كيييه 
ح
 م
ي
ا  كًيييتب

ي
ال ر يييق ثظييي   ثييييا هفييي   ك  يييما   تفييي ه ظح بغيييا  بيييداا ظ ييي  كنييي   ضيييب  

ا ظ  ض
ح
 اف ظ انا ج نل الا ض. ال  ي ظ   يدبس ا قا ل نحا الالتف   م

ال  اك يي ت ال نيي ل ييييس ال يي  ما عمييد الت فمييذ ا يي  الإشخيي  لاو ال  صييا   ل نيي ل ييييس ال تاييت     ييال   .5 رح
 ك جلا لت فمف  ف  ا جظا ال   ما اتقلم  الجا الا تغ   اظادلاو الاشخب ت. 

ا اشخييييي اله   بييييي ال  الً ييييي  ال  كييييي ي ال  صيييييا بتننيييييمي ع ييييي   .6
ييييا  ظدي يييييا ص ييييي  يا ال ييييي بح ي   اك ييييي ت ظار

   او الييدلا  ال تاقييي 
و
ا ظت ي ات ا 

ح
يا  ت يياس م ا هييذا ال ار

ح
الإقي  س كيياس ثقيا ل الا ييداو ال ي  ما م
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اال يييي  فض اظييييي  يييي  لالييييق ب  ييييا ظ  ب ييييا  قمقمييييا تييييدبس ال نيييي ل ييييس الاقييييتث  ل ا ا لايييي   الى ت فييييمض 
 الاقا ل. 

ا ال هميييك  لكقييي  س ي ييياس تحييي  عاال  اظ ييي الما الهي يييا الاط ميييا ل .7
 قيييتث  ل تييياا  امنييي ا ب ييي  ا لا ح

ا ا لي   ايد 
ا ثا ظي  تي  تحل ي  اقيتا  له  الى ال ي بح

ا ال ًتب  ج ماه   او الاقتا  ت ال ي بح
بمه ا لا ح

 يي  ال تا لضيي و الق  كمييا ج ماهيي  ابجالييا التفيي اجاو ك هيي  ات ييفمله    قيي  الهي ييا الاط مييا ل قييتث  ل 
ح  تحيي ت الى ال  ييتث   ااس الح  جييا لل جييل  الى الفهيي و الق  كمييا  بمييا ك ضييه  كف صييا اقييتث  ل ا ظ ييتب

 ااقتح  ت ال اابق و ال ق ما. 
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