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الاستثمار في 

القطاع السكني وتمويمو 
سيى مصطفى حامد       . د
 عقيل عبد الله عبد الجميل      .د
 

: المقدمة
 

أصبح تبني سياسة جذب الاستثمارات في جميع الدول 
سواء النامية أم المتقدمة سائداً ولاسيما بعد الأزمة 

العالمية، وىذا الاتجاه فرضتو اعتبارات سياسية وتنموية 
يمكن صياغتيا عمى  (عمرانية، واقتصادية، واجتماعية)

أنيا سياسة رشيدة لحل كثير من المشاكل المتعمقة 
بأنماط النمو العمراني والاقتصادي والاجتماعي،و منيا 

. مشكمة السكن
ولما كان واقع قطاع الإسكان في العراق يستمزم 
مشكمة تخصيص موارد ضخمة لمنيوض بو عميو فان 

 تتمثل في قصور الموارد المالية وعجز البحث
الاستثمارات في تمبية المتطمبات المختمفة ومنيا 

متطمبات القطاعات الاقتصادية وبشكل خاص في 
مجال الإسكان والبنى التحتية والخدمات الأساسية 

. المرافقة لو في العراق
إلى إيجاد إستراتيجية كفيمة بخمق مناخ ييدف البحث  و

مناسب يعمل عمى جذب وتوجيو الاستثمارات الخارجية 
والداخمية لمواجية مختمف المشاكل ومنيا مشكمة 

الإسكان، تراعي فييا أولا خصوصية ىذا القطاع في 
كونو لا يحقق عوائد عمى استثماراتو إلا بعد مدة طويمة، 

والظروف التي يمر بيا العراق ثانيا،  والتكاليف التي 
يتحمميا الفرد والمجتمع في المدى القصير والمتوسط 

والطويل فضلًا عن العوائد المتحققة من المشاريع 
. الاستثمارية ثالثا 

فرضية البحث انطلاقاً من مشكمة البحث وىدفو فان 
تقوم  عمى إن تنوع مصادر وأساليب التمويل 

الاستثماري لمقطاع السكني وتوفير الحوافز تساىم في 
. جذب الاستثمارات ومواجية الطمب السكني المتزايد
من ىنا، فان البحث سيركز عمى محورين أوليما 

محاولة تسميط الضوء عمى المفاىيم الأساسية التي 
تساىم في التعريف بالاستثمار وأدواتو المتاحة والمناخ 

الاستثماري والعوامل المؤثرة في القرار 
. الخ...الاستثماري

إما المحور الثاني فقد خصص لعرض السياسات 
الإسكانية وقانون الاستثمار والحاجة السكنية 

والإستراتيجيات المقترحة لجذب الاستثمار وتوجييو لحل 
. مشكمة السكن لاسيما لذوي الدخل المحدود

Abstract: 

Adopting a policy of attracting 

investments in all countries, 

whether developing or 

developed prevailed, especially 

after the global crisis, and this 

trend is imposed by 

considerations of political and 

development (urban, economic, 

and social) can be formulated as 

a rational policy to solve many 

problems related to patterns of 

urban growth, economic, social, 

and including the problem of 

housing. 

As the reality of the housing 

sector in Iraq will require the 

allocation of substantial 

resources to promote it by the 

research problem is the lack of 

financial resources and the 

inability of investments to meet 

the various requirements 

including the requirements of 

economic sectors, particularly in 

the field of housing, 

infrastructure and basic services 

associated with it in Iraq. 

http://cbs.wondershare.com/go.php?pid=2996&m=db
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مفاىيم نظرية في الاستثمار .. المحور الأول
.. تعريفو ومفيومو..  الاستثمار1-1

بأنو التضحية بمنفعة حالية يمكن "يعرف الاستثمار 
تحقيقيا من إشباع استيلاك حالي بقصد الحصول عمى 
منفعة مستقبمية اكبر يمكن تحقيقيا من إشباع استيلاك 

. "مستقبمي
بأنو الإنفاق عمى "وتعرف وزارة التخطيط الاستثمار 

السمع والخدمات الإنتاجية المتمثمة بتكوين رأسمال 
. "الثابت الإجمالي والتغيير في المخزون السمعي

انو "إما وجية نظر الأمم المتحدة للاستثمار فتشير إلى 
حيازة السمع الرأسمالية الجديدة، زائداً الإضافات 
والتجديدات والتحسينات التي تجري عمى السمع 

الرأسمالية القائمة في البمد الذي يراد احتساب رأسمال 
الثابت لو، زائداً قيمة الإعمال الإنشائية في دور 

. "التنفيذ
 في 2006لسنة  (13)كما أشار قانون الاستثمار رقم 

إلى مفيوم الاستثمار بأنو  (1)من المادة  (ن)الفقرة 
توظيف المال في إي نشاط أو مشروع اقتصادي يعود "

. "بالمنفعة المشروعة عمى البمد
بأنو استخدام جزء من الموارد "كما يعرف الاستثمار 

المتاحة لممجتمع لتكوين رأسمال اللازم للإحلال أو 

                                                

إدارة الاستثمارات، الإطار "مطر، محمد، - 
، دار وائل، عمان، "النظري والتطبيقات العممية

 .14، ص2004، 3ط

دليل المصطمحات "وزارة التخطيط، المعيد القومي لمتخطيط، - 

 .15، ص1988، "الاقتصادية والتخطيطية

3- U.N., "Conceptes and Difinition of 

Capital Formation", Statistical papers 

series, New York, 1969, PP.7-13. 
ة للاستثمار، طنيجميورية العراق، رئاسة مجمس الوزراء، الييئة الو- 

 .2006لسنة  (13)قانون الاستثمار رقم 

التوسع لإنشاء وحدات جديدة تستخدم لإنتاج السمع 
. "والخدمات

ويشير الاستثمار ىنا إلى تكوين رأسمال الثابت 
: والمتمثل بالأنواع التالية

  الذي يساىم في زيادة - الاستثمار المنتج
 .الطاقة الإنتاجية، مثل إقامة المصانع

  ىو الاستثمار الذي – الاستثمار المساعد
يساعد عمى إقامة استثمارات إنتاجية مباشرة، مثل 

 .الطرق والجسور
  وتتمثل – استثمارات تدعم الييكل الاقتصادي

بالاستثمارات التي تساعد عمى القيام باستثمارات ذات 
. إنتاجية مباشرة

: نستخمص مما سبق الآتي
الاستثمار يمثل التضحية في استيلاك  -1

الحاضر من اجل استيلاك في المستقبل، وبعبارة أخرى 
 .تفضيل إشباع المستقبل عمى الحاضر

وفق تعريف الأمم المتحدة، يتضمن الاستثمار  -2
مثل )الإنفاق عمى السمع الرأسمالية الثابتة الجديدة 

فضلا عن لممخزون  (..الطرق، والمصانع، والمساكن،
مثل السمع الوسيطة والسمع النيائية خلال فترة زمنية 

 .معينة
ركز تعريف ىيئة الاستثمار عمى توظيف  -3

المال في أي نشاط من دون أن يحدد ىذا النشاط 
إنتاجي أم استيلاكي وىل منفعتو لموقت الحاضر أم 

 .المستقبل البعيد، وبيذا فانو يتصف بالمرونة
جميع التعاريف السابقة لم تمنح الادخار  -4

المحمي الأىمية المناسبة بوصفو أحد المصادر 
نما تركت المجال واسعاً  الأساسية لتمويل الاستثمار وا 
لمصادر التمويل الأخرى المتمثمة بالمنح والإعانات 

تقدمو دول أو إفراد أو )والقروض والتمويل الأجنبي 
 .(شركات

                                                
5- Kalecki, M., "Selected Essays on the Economic 

Growth of the Socialist and Mixed 

Economy
"
 Cambridge University, 

1972, PP.1-3.
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:   العوامل المؤثرة عمى الاستثمار1-2

 :ىناك عنصران أساسيان يؤثران عمى الاستثمار ىما
. عنصر المخاطرة - أ

 .عنصر الربح - ب
 
 :عنصر المخاطرة- أ

يقوم المستثمر بأداء وظيفة اجتماعية ذات فائدة في 
العممية الإنتاجية باعتباره مالكاً لرأسمال مؤسستو، إي 
انو يقوم بعمل منتج، ولممستثمر في ىذا إنتاجية حدية 
ايرادية، فيو لابد ان يحصل عمى مكافأة عن الانتظار 

والحصول عمى الربح كتعويضاً عن تحمل أخطار 
المشروع، وىناك نوعان من المخاطر يتحمميا المستثمر 

: نتيجة عدم التأكد من المستقبل ودقة التقدير، أوليا
وتتمثل بالمخاطر التي يمكن - المخاطر القابمة لمتأمين 

تجنبيا والتأمين عمييا لدى شركات التأمين كأخطار 
الخ، إذ يمكن لأخصائي التأمين إن ..السرقة والحريق

يقدر بكل دقة احتمال حدوث مثل ىذه الأخطار، وفي 
ضوء تقديراتو يمكن لممستثمرين أن يؤمنوا ضد وقوع 

. الأخطار
وىي المخاطر – مخاطر غير قابمة لمتأمين : ثانييما

التي لا يمكن حسابيا لعدم معرفة طبيعتيا، ولا تجرؤ 
في ىذه الحالة شركات التأمين أن تقبل التأمين ضدىا، 

لممشروع، فانو  (النفقات)فالمستثمر عندما يحدد تكاليف 
يعتمد عمى الحاضر، وىذا أمر سيل، ولكنو يواجو 
صعوبات تتعمق بحالات المستقبل، مثل الحالات 

السياسية، والأمنية، وتقمبات الأسعار المفاجئة،فضلا 
عن التغير في سموك أفراد المجتمع المستفيدين من ىذا 
الاستثمار، والذين يتأثرون بشكل مباشر بيذه المخاطر 

 (عدم الاستقرار الأمني، والاقتصادي، والسياسي)
. وبالتالي عزوفيم عن الاستثمار في تمك المشاريع

                                                
ولى، بغداد، لأطبعة اال، "مبادئ الاقتصاد"عبد الممك، .العاني، د- 

 .76-74صص ، 1968

من ىنا يتبين ثقل عبء المسؤولية التي يتحمميا 
المستثمر فيو يخاطر في إصدار قراراتو الاستثمارية 
المستندة عمى تنبؤات وتكينات مجيولة، لذلك فان 

العلاقة الوثيقة بين الاستثمار والتنبؤات لممستقبل تجعل 
المستثمرين يمنحونيا أىمية كبيرة في أثناء صياغة 

. القرارات واتخاذىا
 

: عنصر الربح- ب
يطمق الربح عادةً عمى الفرق بين أثمان السمع المباعة 

وتؤدي الأرباح دوراً ميماً في تحديد . ونفقات إنتاجيا
.  حجم الاستثمار

إن حجم الاستثمار يحدده المستثمرون  عند المستوى 
الذي يحقق ليم أقصى الأرباح، وىو المستوى الذي 

 مع سعر *تتعادل فيو القيمة الإنتاجية الحدية لرأسمال
. الفائدة

عميو فان ىناك عاملًا أخر يأخذه المستثمر في عين 
الاىتمام وىو سعر الفائدة، إذ يقترض المستثمر نقوداً 

. وتترتب عمييا فوائداً مما يزيد من كمفة الاستثمار
وبعبارة أخرى، إن المحرك الأساسي لممستثمر ىو 

الربح، وىو الذي يحدد حجم الاستثمار ونوعو ، كما 
يحدد مستوى الإنتاج القومي، وان قرارات المستثمر في 

استثمار أموالو تعتمد عمى توقعاتو في إن ىذا الاستثمار 
. يحقق لو ايراداً يزيد عن كمفتو

 

                                                

الحد الذي يتساوى :  يقصد بالإنتاجية الحدية*
عنده تكاليف إنتاج وحدة واحدة من عوامل الإنتاج 

مع ثمن الوحدة المنتجة  (العمل، رأسمال، الأرض)
والمنظم أو المنتج لا يحاول الاستثمار . من السمعة

في توظيف وحدة إضافية من عوامل الإنتاج إلا 
اذا ترتب عمى ىذه الزيادة زيادة في إنتاجو الكمي 

العمل، أو رأسمال، )نتيجة لإضافة ىذه الوحدة من 
وىو ما يعرف بالإنتاجية الحدية  (أو ارض

 .(العمل، رأسمال، الأرض)لـ
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:  حوافز الاستثمار وعوائقو1-3
ذكرنا بان الربح من العوامل المؤثرة في قرارات المستثمر 

الخاصة بتحديد نوع الاستثمار وحجمو، ودافع الربح 
يجعل المستثمر يتحوط لممخاطر التي تواجو استثماره 
فيي قد تعيق اتخاذه القرار بالاستثمار في أي نشاط 
اقتصادي، لذا يفضل توظيف أموالو في الأنشطة 

المضمونة الربح، بدلًا من بقاء أموالو من دون استثمار، 
وتعرضيا إلى التقمبات وانخفاض قيمتيا وقدرتيا 

. الشرائية
، *مع ذلك، فان المستثمر سواءً كان عاماً أم خاصاً 
يواجو مجموعة من المعوقات التي يجب تجاوزىا 

وتصبح بمثابة حوافز لممستثمرين، وىذه المعوقات تتعمق 
: بـ
. التضخم والسياسة السعرية والنقدية-1
 .الضرائب والرسوم-2
 .الاستقرار السياسي، والأمني، والاقتصادي-3
. القوانين والأنظمة المتعمقة بالاستثمار-4

: التضخم والسياسة السعرية والنقدية: أولا
يظير تأثير التضخم والسياسة السعرية والنقدية واضحاً 

عمى أصحاب الدخول المحدودة، إذ تتعرض أسعار 
السمع والخدمات بين حين وآخر إلى تقمبات وبشكل 
مستمر، وىذه التقمبات معظميا متوافقة في الحركة 

والاتجاه، وقد تختمف نسبة التغيير فييا إلا أن غالبيتيا 
تشترك في السير بنفس الاتجاه، وتنطبق ىذه الحالة 

                                                
 يتمثل بالمستثمر الحكومي، :المستثمر العام*

والاستثمار الذي يضطمع بو قد يكون انتاجياً او 
يتعمق بالرفاىية  (رأسمال اجتماعي)غير إنتاجي 

العامة ويتعمق بقطاعات الصحة والتعميم، والطرق، 
 .الخ...والجسور، والطاقة، والإسكان

فيتمثل بالشركات والإفراد : اما المستثمر الخاص
ويكون مسانداً لمقطاع الإنتاجي بما يحققو من دون 
وفورات خارجية وأثاره تمتد عمى الأمد البعيد وغالباً 

 .ما يكون انتاجياً وىدفو الربح

كأسعار المواد )عمى مختمف مجموعات السمع 
وىذا  (الخ...الإنشائية، وأجور العمال، الآلات والمعدات

التفاوت في نسبة التغير في أسعار السمع المختمفة لو 
أثره عمى التوازن الاقتصادي، إذ يحدث اختلالًا 

اقتصادياً بسبب عدم مجاراة الدخول والديون وأسعار 
. مختمف السمع والخدمات لمتغيير بنفس النسبة

وتتضح خطورة تقمبات قيمة النقود في جانب ميم من 
النشاط الاقتصادي القائم عمى أساس الالتزامات 

التعاقدية بين الأفراد بدفع مبمغ معين من النقود بعد 
اجل، مثال ذلك، أصول القروض وفوائدىا، وأقساط 

جازات العقارات والأراضي، وأجور العاممين  التأمين، وا 
وغير ذلك من الالتزامات التعاقدية المؤجمة .. ومرتباتيم

أو التي يستغرق تنفيذىا فترة زمنية معينة، ويمتزم فييا 
المدين بالوفاء بمبمغ معين من النقود كما ىو مدون في 

العقد، من دون أن يكون لارتفاع قيمة النقود أو 
انخفاضيا وقت الوفاء أي تأثر، ومن البدييي إن حدوث 

أي تغيير في قيمة النقود لابد وان يحدث تغيراً في 
المركز الاقتصادي للإطراف المتعاقدة، ويبدوانو كمما 

كانت مدة الالتزام طويمة اتسع مجال تقمب قيمة النقود، 
بسبب التغير المستمر في أسعار السمع والخدمات، ففي 

ارتفاع مستوى الأسعار وانخفاض قيمة )حالة التضخم 
يتحسن المركز الاقتصادي لممدينين ويتضرر  (النقود

ارتفاع قيمة )الدائنون، وعمى العكس في حالة الانكماش 
يتضرر المدينين  (النقود وانخفاض أسعار السمع

. اقتصادياً وينتفع الدائنين
ولابد من الإشارة إلى نقطة ميمة وىي القروض الطويمة 
الأجل، حيث يتضرر الدائن بسبب انخفاض قيمة النقود 

وتشمل حالة المتضررين من . عند انتياء مدة القرض
من حممة )الدائنين  (انخفاض قيمة النقود)التضخم 

السندات، وأصحاب ودائع البنوك، وحممة بوالص 
، كما يتضرر أصحاب (التأمين،وصناديق التوفير

الدخول الثابتة وأصحاب الأجور والمرتبات المتميزة 
بقابمية دخوليا لمتغير البطيء ورواتب التقاعد والإعانات 

. الخ...الاجتماعية
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كما يؤثر التضخم في عممية تشغيل الموارد الاقتصادية 
ومستوى الناتج القومي، إذ يصاحب ارتفاع الأسعار 

فارتفاع أسعار . (الاستثمار)عادة زيادة حجم التوظف 
السمع المنتجة يؤدي إلى زيادة الأرباح المتحققة، ومن 
ثم إحداث تغييرات غير عادية عمى الييكل الاقتصادي 
ومجالات الاستثمار، حيث يفضل المستثمرون استثمار 

كما . أمواليم في الأعمال التي تدر عمييم أرباحا كبيرة
تتميز فترات الارتفاع المتواصل للأسعار باتجاه الأموال 
إلى المضاربة بشراء الأراضي والعقارات أو الاستثمار 

في الصناعات المعدة للاستيلاك المحمي التي لا 
كما يتجو الاستثمار إلى إنتاج . تخضع لرقابة الدولة

السمع الكمالية التي تستيمكيا الطبقات الميسرة وأصحاب 
الأعمال وغيرىم من الطبقات التي تزداد دخوليا نتيجة 

. التضخم
: الضرائب والرسوم: ثانياً 

تعد الضرائب والرسوم من العوامل المؤثرة عمى نوع 
الاستثمار وحجمو، إذ تشكل عامل جذب أو طرد 

للاستثمارات المحمية والأجنبية وذلك عن طريق القوانين 
والتشريعات المعمول بيا في أية دولة، لذا فان الدول 
تمنح إعفاءات ضريبية بشكل كامل ولمدة معينة أو 
إعفاءات جزئية عمى عدد محدد من السنين، وكذلك 

الحال بالنسبة للإعفاء من الرسوم الكمركية الذي يمنح 
لممواد المستوردة لإنشاء وتجييز مشاريع الاستثمار 

والمحددة بموجب القوانين لجذب الاستثمارات وتشجيع 
المستثمرين عبر خفض تكاليف إقامة المشاريع 

. وتشغيميا
الاستقرار السياسي، والأمني، : ثالثاً 

: والاقتصادي
يحظى الاستثمار باىتمام واسع وكبير في كثير من 

الدول، لاسيما النامية منيا، إذ تحاول النيوض 
باقتصادياتيا عن طريق جذب الاستثمارات المحمية 
والأجنبية، وعممية الجذب ىذه تتطمب توافر المناخ 

الملائم للاستثمار وىذا ما سنناقشو في فقرة لاحقة، واىم 
عناصر المناخ التي يبحث عنيا المستثمر ىو الاستقرار 

السياسي والأمني، إذ إن توافر ىذا العنصر يجعل 
المستثمر يشعر بالاطمئنان عمى أموالو المستثمرة، 
ويخفض مستوى المخاطرة لدى المستثمر أولا، كما 
يتضمن توفير القوانين الضامنة لممستثمرين بعدم 

مصادرة أو تأمين مشاريع استثماراتيم ثانياً، ووضوح 
شعار  السياسة الاقتصادية لمدولة لدى المستثمر ثالثاً، وا 
المستثمر بحمايتو في حالة التغير في السياسة النقدية 

. والسعرية رابعاً 
فالمزايا والحوافز التي تمنح لممستثمرين ليس ليا القوة 
والتأثير المطموب عمى قرار المستثمر بتحريك أموالو 

باتجاه مشروع معين ما لم يتوفر عنصر الأمان 
والشعور بعوامل الاستقرار السياسي والأمني 

. والاقتصادي
: القوانين والأنظمة المتعمقة بالاستثمار: رابعاً 

تؤثر القوانين والأنظمة المتعمقة بالاستثمار في قرار 
المستثمر بشكل كبير، لذا فان التشريعات ينبغي أن 
تراعي العنصرين الأساسيين المؤثرين في الاستثمار، 
وىما عنصرا المخاطرة والربح، ويتحقق العنصر الأول 

في التشريعات الضامنة لحقوق المستثمر، إما – 
فيتحقق من خلال التشريعات التي – العنصر الثاني 

وىذا ما . تكفل توفير التسييلات والحوافز لممستثمرين
 في 2006لسنة  (13)أكد عميو قانون الاستثمار رقم 

(. 17، 15، 12، 11، 10، 9)المواد 
 
:  مصادر تمويل الاستثمارات1-4

 تتنوع مصادر التمويل بحسب نوع الاستثمار وحجمو، 
فالاقتراض العام يشكل عبئاً عمى الحكومة والمجتمع في 

الوقت نفسو تمثل الضرائب عبئاً عمى المجتمع، مع 
ذلك، فان المشاريع الاستثمارية الكبيرة تعتمد عمى 

التمويل الحكومي وعمى تمويل المؤسسات والشركات 
الكبرى، إما المشاريع الصغيرة فتعتمد في تمويميا عمى 

مدخرات الأفراد إضافة إلى القروض من المصارف 
. والبنوك
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مع ذلك، فان مصادر التمويل يمكن تقسيميا عمى 
: الأتي
: ويتمثل بـ: التمويل المحمي/ اولالاً 
المصارف المتخصصة بأنشطة اقتصادية  -1

معينة، مثل المصرف العقاري، بنك الإسكان، المصرف 
الخ، وتقوم الدولة بدعم ىذه المصارف ...الصناعي

 .بتوفير التخصيصات المالية اللازمة ليا
: ويتمثل بـ: القطاع الخاص -2

. المستثمرين من الأفراد والشركات -
الجمعيات التعاونية والنقابات المينية  -

 .والييئات الاجتماعية
 مثل البنك الدولي وىيئة التمويل :الييئات الدولية/ ثانيالاً 

. الدولي
 وتكون عمى شكل قروض :الاتفاقيات الدولية/ ثالثالاً 

طويمة الأجل بفائدة منخفضة جداً، وغالباً ما تكون 
القروض مشروطة في مجال استعمال القرض من البمد 

. المقرض
 مثال ذلك، الشركات :المستثمرون الأجانب/ رابعالاً 

الأجنبية التي تسيم في التمويل أو الإنشاء أو الإدارة 
. والتشغيل
 وىو جزء من التمويل المحمي :رأسمال المياجر/ خامسالاً 

الذي ىاجر بسبب ظروف معينة الى دول أخرى، و 
. يمكن توفير المناخ الاستثماري لجذبو

 : أدوات الاستثمار 1-5
تتعدد أدوات الاستثمار المتاحة لممستثمر التي يطمق 

 Investment Mediaعمييا أحيانا واسطة الاستثمار 
وأكثر ىذه الأدوات أىمية يندرج بالآتي وحسب الأىمية 

الأوراق المالية، والعقار، والسمع، والمشروعات )

                                                

مجمة السياحة العربية، الييئة السياحية - 
، 1973، اذار 35الرئيسية لمجامعة العربية، العدد

 .21ص

، مصدر "إدارة الاستثمارات"مطر، محمد، - 
 .1997-1992، 84-80سابق، ص ص

الاقتصادية، والعملات الأجنبية، والمعادن، وصناديق 
، وسنحاول التركيز عمى الأوراق المالية، (الاستثمار

العقار، وصناديق الاستثمار لعلاقتيا المباشرة بموضوع 
. البحث

 :الأوراق المالية(1
تختمف الأوراق المالية فيما بينيا بحسب الزاوية التي 

: ينظر إلييا عبرىا
 من حيث الحقوق المترتبة لحامميا منيا :
مثل الأسيم  – Equity Instrumentأدوات ممكية - ا

Stocks بأنواعيا والتعيدات Warrants. 
مثل السندات  – Debt Instrumentأدوات دين -ب

Bonds وشيادات الإيداع ،Certificates of 
Deposit. 

 من حيث الدخل المتوقع منيا :
كالسيم الذي يتغير – أوراق مالية متغيرة الدخل -أ

 .نصيبو من توزيعات أرباح سنة لأخرى
كالسند الذي يتحدد – أوراق مالية ثابتة الدخل -ب

 .كوبونو بنسبة ثابتة من قيمتو الاسمية
 مثل: درجة الأمان التي تتوفر لحامميا :
الذي  يوفر لحاممو أماناً أكثر من – السيم الممتاز -أ

 .السيم العادي
يوفر لحاممو حق حيازة – السند المضمون بعقار -ب

الأصل الحقيقي الذي يضمن السند في حالة توقف 
 .المدين عن الدفع

ميما كان نوع الأوراق المالية، فأنيا تتمتع بمرونة كبيرة 
في التداول، وتزيد من درجة سيولة الأموال المستثمرة 
فييا، كما تسيل عممية تقييميا واحتساب معدل العائد 

. المتحقق من كل ورقة مالية
 العقار(2

 :يتم الاستثمار فيو بشكمين
عندما يقوم المستثمر بشراء عقار – إما بشكل مباشر-أ

 .(مباني، أراضي)حقيقي 
 :أو بشكل غير مباشر-ب
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  عندما يقوم بشراء سند عقاري صادر عن بنك
 .عقاري

  أو بالمشاركة في محفظة مالية لإحدى صناديق
( .R.I.T.S)الاستثمار العقارية المعروفة بمختصر 
Realestat Investment Trusts 

وتصدر ىذه المؤسسات أوراقاً مالية غالباً ما تكون 
سندات تحصل بواسطتيا عمى أموال، تستخدميا فيما 
بعد لتمويل مباني أو شراء العقارات، وفي ضوء ذلك 
تأسست في معظم الدول بنوك عقارية متخصصة في 
منح القروض العقارية كما تأسست أيضا مجموعة من 

. الشركات الاستثمارية المتخصصة بالعقارات
وتحقق السندات العقارية، الأمان لممستثمر، إذ أنيا 

مضمونة بعقار، تييئ لحامميا الحصول عمى الضمان 
في حالة توقف المدين عن سداد قيمة السند، كما يتمتع 
المستثمر في العقار بالمزايا الضريبية والإعفاءات من 

ولكون . ضريبية الدخل المستحقة عمى سنداتيم
الاستثمار في العقار طويل الأجل فأن تكمفة تمويميا 
تكون مرتفعة نسبياً، وبذلك يمكن لممستثمرين تحقيق 

. عوائد مرتفعة
 *:صناديق الاستثمار(3

يعد صندوق الاستثمار أداة مالية تتميز بكونيا مؤسسة 
ومتخصصة في مجال . مالية متخصصة وذات خبرة

، وذلك بقصد (بنك أو شركة استثمار)إدارة الاستثمار 
تجميع مدخرات الأفراد ومن ثم توجيييا للاستثمار في 
مجالات مختمفة يحقق لممساىمين أو المشاركين فييا 
. عائداً مجزياً وضمن مستويات معقولة من المخاطرة

                                                
يختمف مفيوم صندوق الاستثمار عن مفيوم المحفظة الاستثمارية، في * 

ة تمثلأداة مركبة من أدوات الاستثمار تتكون من أصمين أو أكثر، خيرأن الأ

وتختمف المحافظ الاستثمارية في تنوع أصوليا، إذ قد تكون جميع أصوليا 

أو تكون جميع أصوليا مالية . الخ...حقيقية مثل العقار والذىب والسمع

أو تكون مختمطة أي تجمع بين . الخ...كالأسيم والسندات اذونات الخزينة 

 .صوليا مختمطةأالاثنين وغالباً ما تكون المحافظ 

ويمارس صندوق الاستثمار عادة المتاجرة بالأوراق 
المالية بيعاً وشراءً، كما يمكن تكوين صناديق استثمار 

. عقارية تمارس المتاجرة بالعقار مثل بنك الإسكان
الخ، وأكبر المزايا ... والبنك العربي والبنك البريطاني

التي تحققيا صناديق الاستثمار، ىي أنيا تييئ الفرصة 
لمن لدييم مدخرات ولا يمتمكون الخبرة الكافية لتشغيميا 

بأن يقوموا بتسميم مدخراتيم لمثل ىذه، الصناديق لتتولى 
. إدارتيا مقابل عمولة معينة

 : المناخ الاستثماري1-6
يشير المناخ الاستثماري إلى مجموعة القوانين 

والسياسات والمؤسسات السياسية والاقتصادية المؤثرة 
في ثقة المستثمر وقناعتو بتوجيو الاستثمارات نحو 

 وبذلك فان المناخ الاستثماري .قطاع أو مكان معين
يتضمن توافر العناصر الآتية، التي تعد من أىم 

: العناصر المؤثرة في قرار المستثمر
 :تمتع المكان بالاستقرار السياسي والأمني -

 الصادر 2005إذ أشار تقرير التنمية في العالم لعام 
عن البنك الدولي الى إن السياسات وسموك الإدارة 

الحكومية، لاسيما قضية الفساد والمصداقية إذ تمارس 
تأثيراً قوياً عمى مناخ الاستثمار، عن طريق تأثيرىا في 

التكاليف والمخاطر والمعوقات المفروضة عمى 
 .المنافسة

إذ يتأثر القرار الاستثماري بمستوى الربحية المتحققة 
 :تتأثر (الربحية)والتي بدورىا 

بدرجة توفر الأمن والاستقرار، وبخاصة امن  - أ
. حقوق الممكية

 .القوانين الاستثمارية ومدى استقرارىا - ب

                                                

التصور المستقبمي للاستثمار "العقابي، حميد، - 
 .13، ص2008، بغداد، "في العراق

تقرير التنمية في العالم لعام "البنك الدولي، - 
2005." 
سبل تحسين مناخ "فلاح خمف، .الربيعي، د- 

 .، الانترنت"الاستثمار في العراق
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 .السياسة الاقتصادية الكمية - ت
 .مدى توافر عناصر الإنتاج وأسعارىا النسبية - ث
. حجم السوق المحمي والقدر التصديرية - ج

العام، والخاص في : الأىمية النسبية لمقطاعين-     د
 .النظام الاقتصادي

وتبين البحوث إن غالبية الشركات المتعددة الجنسية 
تمنح عنصر الاستقرار الاقتصادي في الدول المضيفة 
أىمية كبير عند تقديرىا لحجم المخاطر المترتبة عمى 
الاستثمار، فالمستثمر يتخذ قراره بالاستثمار في ضوء 

الذي يتوقع أن يحصل عميو من  (العائد)المردود المالي 
الاستثمار، فضلا عن الوقت الذي تستغرقو استعادة 

وىنا تتضح المفاضمة المكانية .رأسمالو المستثمر
لممستثمر، إذ يفضل الاستثمار في الدولة التي تحقق لو 

الحصول عمى معدلات ربح عالية وفي مدة زمنية 
وتأتي ىذه المفاضمة عن طريق دراستو , قصيرة

التكاليف، والطمب المحتمل، وتوفر )لمجموعة عوامل 
. (الخ...عوامل الإنتاج، وتوفر وسائل النقل

فضلا عن العوامل السابقة، فان المستثمر يدرس ربحو 
أوليما، الفرص المتوقع من بمد ما عمى أساس عاممين

الاستثمارية المتاحة، وأييما تحقق ربحا أعمى بالمقارنة 
مع التكاليف،ثانييما،عائد الاستثمار، ويتضمن نوعين 

: من العوائد
إذ كمما زادت المخاطرة بالاستثمار – عائد المخاطرة - أ

. ازداد العائد لمقيام بيذا الاستثمار
والمتمثل بتحويل المبالغ - عائد التضحية بالسيولة-ب

النقدية إلى أصول اقل سيولة، والعائد المتوقع الحصول 
عميو وىو يعوضو عن التضحية بالسيولة التي كانت 

. تكفل لو حداً معيناً من الربح

                                                

الآثار "نزيو عبد المقصود، .مبروك، د- 
، دار الفكر "الاقتصادية للاستثمارات الأجنبية

، 2007الجامعي، الإسكندرية، الطبعة الأولى، 
 .173-172ص ص

وعميو فان تخفيض الضرائب عمى الإرباح، أو الإعفاء 
منيا تشجع المستثمر عمى الإقدام عمى الاستثمار، 

 (المذكورة سابقاً )وذلك لزيادة احتمالات تحقيق العوائد 
المتوقعة، وبذلك فان الحوافز الضريبية تغطي نسبة من 

. المخاطرة والتضحية بالسيولة
 

الاستثمار في القطاع السكني .. المحور الثاني
بالعراق 

 
 أنماط تنفيذ السياسة الإسكانية 2-1

تؤدي البرامج الخاصة بالسياسات الإسكانية دوراً فعالًا 
في حل مشكمة السكن، وىذه البرامج قد تتعارض أو 
تتكامل مع بعضيا البعض، فبرنامج توفير الوحدات 
المنخفضة الكمفة قد تتعارض مع البرامج الخاصة 

بالإحلال، وكلاىما يتعارض مع البرامج الخاصة بالبناء 
بالجيود الذاتية لذوي الدخل المنخفض وتحجيم التضخم 

. وتيسير الظروف المعيشية لكافة لفئات المجتمع كافة
إن تحديد أنماط تنفيذ السياسة الإسكانية يعتمد عمى 

المشاكل المرتبطة بسوق السكن والمتمثمة باتساع الفجوة 
ما بين العرض والطمب، وانتشار العشوائيات وانخفاض 

، كما معدل الخدمات المقدمة والمرافقة لقطاع السكن
يرتبط باتجاه السياسة الإسكانية لمبمد النابعة من 

الأوضاع السياسية والاجتماعية والاقتصادية، بذلك، فان 
النمط الذي تعتمده السياسة الإسكانية ناتج عن 

: عاممين

                                                
2- OCDF–Managing Urban chang

e
, VOL.1, Policies & 

Finance–Parise, 1983,P32-37.  

، "اقتصاديات الإسكان في ظل آليات السوق"ديب، سامي محمد شيخ، - 

 .86، ص2005أطروحة دكتوراه مقدمة إلى كمية اليندسة، جامعة القاىرة، 

واقع مساىمة القطاع الخاص "الشماع، ىادي، الوتاري، زينب أحمد، - 

، ورقة "في تنفيذ المخطط العام للإسكان في العراق، رؤية وتجربة عممية

 .3، ص2005مقدمة إلى المركز العراقي للإصلاح الاقتصادي، 
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طبيعة المشكلات الكمية والنوعية لقطاع – الأول 
. السكن
الاتجاه السياسي لمدولة ومستوى النمو – الثاني 

الاقتصادي والوضع الاجتماعي فييا، وما يسفر من 
فبعض . ذلك عن مدى تدخل الدولة في ىذا القطاع

الدول تعتمد عمى القطاع العام بشكل تام، وىناك دول 
تعتمد بشكل كبير عمى القطاع الخاص، في حين 

اعتمدت دول أخرى عمى الشراكة بين القطاعين وعميو 
فان تنفيذ السياسة الإسكانية يتمثل في الأنماط الثلاثة 

: التالية
  (القطاع العام)الإدارة المركزية للإسكان. 
 القطاع الخاص. 
 الشراكة بين القطاعين العام والخاص. 

 :الإدارة المركزية للإسكان -1
يرتبط دور الدولة في ىذا القطاع بالتخصيصات المالية 

المخصصة ليذا القطاع في الميزانية العامة لمدولة، 
وتسمك الدول سبلًا مختمفة في تمكين الأسر المنخفضة 

الدخل من امتلاك وحدة سكنية وذلك عن طريق 
التسييلات المقدمة ليم كالقروض، والمنح، وتوزيع 

الأراضي السكنية، وتمميك المساكن التابعة لمدولة إلى 
 .الأفراد

وفي حالة تبني الدولة حل مشكمة السكن في النظام 
المركزي فإنيا تتحمل مسؤولية وضع الخطط اللازمة 

. لمسكن وتييئة وتوفير كل المستمزمات المطموبة لتنفيذىا
أما في الدول ذات النظم اللامركزي فان دور الدولة 

: ينحصر بتنظيم مشاريع السكن وتوجيييا وفق ما يأتي
مسؤولية وضع إطار تنظيمي لمشاريع الإسكان عن -أ

 .طريق سن القوانين
                                                

السياسات "ة الاقتصادية والاجتماعية لغربي أسيا، نالاسكوا، المج- 

، الأمم " المممكة الأردنية الياشمية–الإسكانية والتحضر، ملامح قطرية 

 .2، ص2003المتحدة، نيويورك، 

، "اقتصاديات الإسكان في ظل آليات السوق"ديب، سامي محمد شيخ، - 

 .86مصدر سابق، ص

توفير خدمات البنى التحتية الفنية والاجتماعية -ب
 .لتسييل عممية البناء للأفراد

دعم المجالس المحمية في المدن لإقامة المشاريع -ت
 .الإسكانية لمفئات متوسطة الدخل

دعم فئات محدودي الدخل ومنخفضي الدخل عن -ث
 .طريق إقامة الوحدات السكنية وتمميكاً ليم بسعر الكمفة

خاصاً لذوي الدخل " وتولي غالبية الدول اىتماما
المحدود غير القادرين عمى توفير سكن لائق أو حتى 

دفع أقساط القروض إذ تمجأ إلى مجموعة من الخيارات 
: وتتمثل بـ

تتحمل الدولة تمويل المشروع بأكممو وتمنحيا  -
 .للأسر محدودة الدخل

تمنح الدولة إعانات لمجمعيات التعاونية أو  -
الييئات المختمفة لتغطية أي عجز في تمويل مشاريع 

 .إسكان ىذه الفئات
تقوم الدولة بمنح إعانات لتخفيض أعباء السكن  -

 .عمى أساس حجم الأسرة
تقوم الدولة بمشاركة الأسر بتأجير مساكن  -

 .بسعر منخفض نسبياً وتتحمل الدولة فرق الإيجار

ونتيجة لتراجع دور القطاع العام في تمبية الحاجة 
السكنية لمسكان ولذوي الدخل المنخفض فذلك منح 

. القطاع الخاص دوراً لممساىمة في حل مشكمة السكن
 
 : القطاع الخاص -2

يسيم القطاع الخاص في تقميص الفجوة بين العرض 
والطمب السكني، إذ تساعد استثمارات ىذا القطاع سواء 
كان محمياً أم أجنبياً في زيادة المعروض من الوحدات 

السكنية، ويتميز ىذا القطاع بكفاءتو في التنفيذ ومرونتو 
في الاستجابة إلى الحاجة السكنية فضلًا عن قدرتو 

المستمرة عمى الإنتاج بأقل التكاليف وفقاً لقانون العرض 

                                                
، رسالة ماجستير "إسكان ذوي الدخل المحدود"رجب، رجب حسين، - 

 .60، ص1987مقدمة إلى كمية اليندسة، جامعة القاىرة، 



 

 مجلة المخطط والتنمية

         ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ2011( 24)العذد 

 

 

44 

 

 

، وحفزت العديد من الدول المستقمة حديثاً والطمب
، بينما القطاع الخاص للاستثمار في مجال الإسكان

اتبعت الدول النامية سياسة الاعتماد عمى الموارد 
.  المحمية في الاستثمار السكني

ومن مزايا ىذه السياسة ىو توفير وحدات سكنية بحجم 
ونوع وفق حجم الأسرة ووفق الإمكانيات الاقتصادية 
للأسرة، ويمكن الدولة أن تساىم في دعم السياسة 
السكنية وتشجيع القطاع الخاص عن طريق توزيع 

الأراضي بأسعار منخفضة وتوفير الخدمات الأساسية 
والبنى التحتية وتوفير المواد المواد الإنشائية ومستمزمات 

. البناء
 
 
 الشراكة بين القطاعين العام والخاص -3

إن الشراكة بين القطاعين العام، والخاص تستند عمى 
طبيعة السياسات المعتمدة في البمد وحجم وطبيعة 

المشروع المراد تنفيذه، إذ يتقاسم القطاعان عممية تمويل 
أعمال تنفيذ مشاريع الإسكان ويدخل ضمنيا كافة 

التكاليف المتعمقة بتجييز المواد والأجور اللازمة لتنفيذ 
المشروع، وتكون نسبة مساىمة كل قطاع وفق السياسة 
المعتمدة، وقد تكون مساىمة القطاع العام بتييئة وتوفير 

الأراضي لإقامة المشاريع السكنية وتوفير الخدمات 
الخ، كما يمكن لمقطاع العام تمويل ...والبنى التحتية

تنفيذ المشاريع السكنية النمطية كبيرة الحجم، في حين 
يترك المجال لمقطاع الخاص لتمويل المشاريع السكنية 

. الصغيرة ومساكن منفردة مختمفة التصاميم

                                                
، "السياسات الإسكانية بين الواقع وتطمعات المستقبل"نصير، عاطف، - 

 .2004مؤتمر الإسكان واقع تطمعات، طموح، فندق حياة عمان، أيمول، 

البنك الذو- 
ل

 .80، ص1996ي، تقرير التنمية في العالم، يونيو، 

لى الطمب عمى عتحميل وتقييم العوامل المؤثرة "السعدي، جمال باقر، - 

، رسالة ماجستير مقدمة إلى مركز التخطيط "الدور الجديدة في بغداد

 .24-17 ص، ص1985الحضري والإقميمي، جامعة بغداد، 

ولابد من الإشارة إلى إن الاستثمارات في قطاع الإسكان 
بخاصة مع ارتفاع الطمب عمى المساكن المنخفضة 

الكمفة، وما يترتب عميو من انخفاض في العائد المتوقع 
لرأس المال، مما ينتج عنو اجحام عن الاستثمار سواء 

في القطاع الخاص أو العام، حيث يوجو القطاع 
الخاص استثماراتو باتجاه المشاريع التي تحقق عائد 

اكبر، أما القطاع العام فتحكمو الموارد المحدودة فضلًا 
عن وجود القطاعات الإنتاجية الأخرى ذات الإنتاجية 

.  الأعمى والتي تدر عمى الدولة كميا عائد اكبر
أما القطاع الخاص فأن الاستثمارات الموجية تزداد كمما 
ارتفع مستوى نوع الإسكان، إذ يتوقع المستثمر الحصول 
عمى عائد اكبر عمى رأسمالو، الأمر الذي يؤدي إلى إن 

من استثمارات القطاع الخاص في % 80أكثر من 
الدول النامية توجو إلى فئات الإسكان المختمفة باستثناء 

منخفض التكاليف تاركاً المسؤولية لمدولة لتولي تمك 
. الميمة

 
 أساليب التمويل الاستثماري العقاري  2-2

تتبع الدول أساليب متباينة لمتمويل العقاري والتي تتلاءم 
: مع فئات المجتمع كميا، وابرز ىذه الأساليب

– أسموب التمويل بسعر فائدة قابل لمتعديل  -1
يعتمد ىذا الأسموب بالسماح لممقترض باختيار المبمغ 

المراد اقتطاعو من الدخل الشيري لسداد أصل القرض، 
ويطبق ىذا الأسموب في الولايات المتحدة الأمريكية، 

 حوالي 2005حيث بمغت نسبة الافتراض ىذه عام 
 .من الاقتراض العقاري% 20

                                                
4- Baume S. Larry, “The Geography of Housing, so: Real 

Estate Economies, VI, 14, No:1, P280.  

، "اقتصاديات الإسكان في ظل آليات السوق"ديب، سامي محمد، - 

 .90مصدر سابق، ص

التمويل العقاري أليو لتنشيط السوق العقاري في "منصور، نيى فوزي،- 

 .8-7صص ، بدون سنة، "مصر
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يييئ ىذا – أسموب تمويل قيمة العقار بالكامل  -2
لقيمة العقار المطموب % 100الأسموب تمويل بنسبة 
 .شراءه، كما في بولندا

يقوم ىذا الأسموب عمى - التمويل العقاري المرن -3
ربط قرض التمويل العقاري بالحساب الجاري بحيث 

تحصل الجية الممولة عمى حصة أو نصيب من العائد 
الرأسمالي لمعقار بدلًا من الفائدة كما في أستراليا 

 .وبريطانيا
يسمح لملاك – التمويل العقاري العكسي  -4

العقارات بالحصول عمى سيولة نقدية من مؤسسات 
التمويل طوال المدة المتبقية من حياتيم مقابل تحويل 

ممكية العقار بعد الوفاة لمجية التي قدمت التمويل وذلك 
من دون الحاجة إلى بيع العقار، وىذا الأسموب متبع 
في بعض الدول التي تتميز بارتفاع متوسط الأعمار 

. وزيادة عدد كبار السن بيا

يلاحظ مما تقدم بأن أكثر الأساليب ملائمة لمتطبيق في 
العراق ىما الأسموبان الأول والثاني، لمنحيما الفرصة 

لذوي الدخل المحدود في تممك سكن لائق وضمن 
. قدراتيم المالية

بالإضافة إلى ما تقدم، فان أسموب التمويل يتباين 
بحسب سياسة الإقراض التي تتبناىا الجيات المقرضة 

 (الأفراد، شركات)وبحسب الجية المقترضة  (البنوك)
لإنشاء أو شراء وحدة )وبحسب الغرض من القرض

، فالشركات العقارية، تمجأ إلى البنوك لمحصول (سكنية
عمى القروض أو إصدار سندات كما تعتمد عمى ما 

المزمع )تستممو من المستفيدين من الوحدات السكنية 
لتكون مقدمة، وبذلك تستطيع الشركات العقارية  (أقامتيا

توفير الموارد المالية اللازمة لأنشطتيا الاستثمارية 
وتستخدم البنوك بالمقابل أساليب متعددة لتمبية . العقارية

التي تم التطرق )الاحتياجات التمويمية للأنشطة العقارية 
مثل إنشاء مصارف متخصصة أو قيام  (إلييا سابقاً 

البنوك في تأسيس الشركات العقارية والمساىمة في 
رؤوس أمواليا، وتمويل شراء الوحدات السكنية، وتضمن 
. ىذه البنوك قروضيا طويمة الأجل بضمان العقار نفسو

مع ذلك، يمكن حصر مصادر تمويل الاستثمارات 
: العقارية بالآتي

تشمل المبالغ التي – مصادر تمويل ذاتية  -1
المحجوزة )يدفعيا المستفيدين من الوحدات السكنية 

 .كمقدمة (مستقبلاً 
تشمل القروض طويمة – مصادر تمويل خارجية  -2

وقصيرة الأجل التي تحصل عمييا الشركات من البنوك، 
إضافة إلى إمكانية إصدار سندات لتمويل مشروعات 

. تمك الشركات

ولا يقتصر دور البنوك عمى توفير الموارد المالية 
اللازمة لتمويل الأنشطة الاستثمارية العقارية لمشركات 

بل يمتد نشاطيا إلى توفير الموارد للأفراد لتمويل 
مشروعات البناء والتشييد فتقدم القروض لإغراض شراء 

الأراضي وتجزئتيا لمبيع بالتقسيط كما تمنح قروض 
لإقامة الوحدات السكنية، وتقدم تسييلات ائتمانية 

قامة الوحدات السكنية وفق شروط يتفق  لغرض شراء وا 
عمييا الطرفان، كما يمكن تحقيق التمويل الاستثماري 

لقطاع السكن عن طريق تييئة المناخ الاستثماري 
المناسب لجذب الاستثمارات الأجنبية والقيام بالاستثمار 

. المباشر في إقامة المشاريع السكنية
 
:  المناخ الاستثماري وقانون الاستثمار2-3

تسعى كثير من الدول إلى توفير المناخ الملائم لجذب 
الاستثمارات لتحقيق التنمية الشاممة، وفي العراق صدر 

نشر في  )2006لسنة  (13)قانون الاستثمار رقم 
( 17/1/2007 في 4031الوقائع العراقية بالعدد 

وييدف القانون إلى تشجيع القطاع الخاص العراقي 
والأجنبي عمى الاستثمار في العراق عن طريق توفير 

التسييلات اللازمة لحماية حقوق وممتمكات 
                                                

البنوك العقارية ودورىا "عمي صبري، .ياسين، د- 
، " البنك المركزي المصري–في مشكمة الإسكان 

، ص 1998-1997معيد الدراسات المصرفية، 
 .50-49ص
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المستثمرين، واىم الامتيازات والتسييلات التي تضمنيا 
: القانون

لم يشترط القانون مشاركة مستثمر عراقي مع  -
المستثمر الأجنبي، سواء لغرض الترخيص أم لمتمتع 

. بالإعفاءات الضريبية والامتيازات والتسييلات
أجاز القانون تشكيل ىيئات استثمار في  -

المحافظات وفي الإقميم فضلا عن الييئة الوطنية 
للاستثمار، وتتمتع ىذه الييئات بصلاحية إصدار إجازة 

( 250)الاستثمار لممشاريع التي يقل رأسماليا عن 
مميون دولار، إما ما زاد عن ذلك فتستحصل موافقة 

 .مجمس الوزراء
تسييل ميمة المستثمر بانجاز المعاملات  -

الخاصة بإجازة الاستثمار عن طريق اعتماد أسموب 
النافذة الواحدة، وذلك بتجميع كل الدوائر ذات العلاقة 

بنافذة واحدة، وتسييل بقية الإجراءات الخاصة 
بالضرائب والرسوم وتخميص البضائع وغيرىا ونقل 

 .الخ...الأموال
بغض النظر عن )كما منح القانون المستثمرين  -

الميزات والتسييلات والضمانات والإعفاءات  (جنسيتيم
 :وتشمل الآتي

حق امتلاك الأرض اللازمة لإقامة مشاريع  -
 .الإسكان 

إدخال رؤوس الأموال واخراجيا وعوائدىا، وفتح  -
 .الحسابات في المصارف داخل العراق وخارجو

التداول في سوق العراق لموراق المالية بالأسيم  -
 .والسندات وتكوين المحافظ الاستثمارية

سنوات  (10)التمتع بالإعفاء الضريبي لمدة  -
ويزداد عدد سني الإعفاء من الضرائب والرسوم بشكل 
طردي مع زيادة نسبة مشاركة العراقي في المشروع 

سنة إذا كانت نسبة شراكة المستثمر  (15)لتصل إلى 
، فضلا عن %50العراقي في المشروع أكثر من 

الإعفاء من رسوم الاستيراد، لاستيراد مستمزمات مرحمة 
التأسيس والتوسع والتطوير والتحديث من أجيزة ومعدات 

واستيراد مواد أولية ووسيط وقطع . ووسائل نقل ومواد
 .غيار
منح المستثمر الأجنبي والعاممين من غير  -

حق  (في حالة عدم إمكانية استخدام عراقي)العراقيين 
 .الإقامة وتسييل دخولو وخروجو من والى العراق

. عدم مصادرة المشروع الاستثماري أو تأميمو -
 
:  أىمية الاستثمار الأجنبي في العراق2-4

لا يخفى عمى الميتمين بالحالة الاقتصادية في العراق، 
أن ىناك فجوة استثمارية تتطمب العمل عمى ممئيا عبر 
الاستثمارات الأجنبية، والتغمب عمى العوامل المسببة ليا 

: والمتمثمة بالاتي
صعوبة خمق تراكم وتكوين رأسمال، بسبب انخفاض -1

. مستوى الدخول وارتفاع الاستيلاك، وضعف الإنتاج
عدم الاستقرار الاقتصادي والسياسي وعدم توفر - 2

الأمن أدى إلى ىروب رؤوس الأموال الوطنية إلى دول 
أخرى تقدم مغريات للاستثمار أكثر مما ىو متاح في 

. البلاد
وتقدر وزارة التخطيط حجم الاستثمارات المطموبة لإعادة 

مميار دولار، وان  (187) إلى 2010الأعمار في عام 
، وبذلك (%42)نسبة التمويل المحمي الممكن يعادل 
استثمار أجنبي، )تقدر المصادر الأجنبية المطموبة 

وبغياب المصادر التمويمية  (%58)بـ (قروض، منح
الأجنبية فان جيود إعادة الإعمار تتطمب ما لا يقل عن 

. سنة (20)
: عميو، فان الاستثمار الأجنبي يحقق الأتي

تغيير تركيب الاقتصاد الوطني لصالح تعديل  -1
. الاختلالات البنيوية فيو

زيادة في طاقة البمد الإنتاجية وجعمو معتمداً عمى  -2
 .المنتجات المحمية بدلًا من استيرادىا بالعممة الأجنبية

يزيد معدل النمو الاقتصادي وذلك بزيادة القيمة  -3
 .المضافة
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رفع مستوى الإنتاجية وخمق فرص عمل جديدة  -4
في سوق العمل المحمية وتطوير الميارات الفنية 

. والإدارية
مما تقدم، تتضح الحاجة الماسة للاستثمار الأجنبي في 

العراق بسبب توقع ما يحققو من تحولات في ىيكمية 
الاقتصاد العراقي، وبالشكل الذي يسيم في حل كثير 
من المشاكل في القطاعات الاقتصادية ومنيا قطاع 

الإسكان والتشييد والبناء والذي يعد من أىم الأولويات 
التي يتوجب توجيو الاستثمارات الأجنبية الداخمة لمعراق 
عطاء الأىمية القصوى لإعادة بناء البنية  لمبدء بيا وا 

. التحتية التي تسيم في تسريع عممية التنمية
 
:  الواقع السكني وتمويل استثماراتو2-5

يمثل القطاع السكني احد أدوات الاستثمار الحقيقية لأنو 
يقوم عمى أصول حقيقية وىما المباني السكنية والبنى 

التحتية والخدمات المرافقة ليا وغيرىا من مفاصل 
 *.الإسكان

لذا فان الاستثمار في مجال السكن يعد من الاستثمارات 
المضمونة واىم ما يشجع عمى الاستثمار في ىذا 
المجال ىو السوق، وبعبارة أخرى الطمب المرتفع 

والمتزايد عمى ىذا النشاط في العراق، نتيجة الحاجة، 
إذ يقدر العجز السكني . وعدم تمبية العرض السكني ليا

مميون وحدة  (2.5)بحوالي  (2015)لغاية عام 
.  وفق دراسة قامت بيا منظمة ىابيتاتسكنية،

                                                
الوحدات السكنية :  تشمل مفاصل الإسكان*

الماء، )بضمنيا الأرض، البنى التحتية الفنية 
والكيرباء، والصرف الصحي، ومجاري الإمطار، 

وكذلك الخدمات الاجتماعية  (الطرق، والجسور
المدارس والمستشفيات ومناطق الترويح )الأساسية 

 .(الخ...والمتنزىات والمناطق المفتوحة

لقاء مع السيدة بيان ديزةئي في - 
 .، قناة العربية2008/آب/16

وفي دراسة أخرى لمحاجة السكنية قدر حجم ىذه الحاجة 
 ووفق تقارير الجياز ملايين وحدة، (5)إلى أكثر من 

المركزي للإحصاء في وزارة التخطيط والتعاون الإنمائي 
من الأسر العراقية تفتقر إلى السكن اللائق، % 20إن 
% 25من الدور السكنية يسكنيا مالكوىا، و% 75وان 

وان . تعرضت لمدمار بسبب الحرب والأوضاع الأمنية
ألف عائمة من دون سكن في  (450)ىناك أكثر من 

 (المتجاوزون)العراق، وان نسبة السكن غير الشرعي 
من الدور السكنية المشيدة، فضلا عن % 80تشكل 

التقادم الإنشائي والعمراني وتآكل المواد الإنشائية مع 
تقدم الزمن، وغياب الإدامة والصيانة والتحديث بسبب 
ارتفاع أسعار المواد الإنشائية وارتفاع أجور النقل كما 
إن عدم توزيع الأراضي وغياب الجمعيات التعاونية 

وتعطل كثير من المشاريع الإسكانية بسبب التمكؤ في 
انجاز الخدمات الاجتماعية والبنى التحتية، كميا عوامل 

ساىمت في زيادة حجم الطمب عمى السكن وتتطمب 
. استثمارات ىائمة لتمويميا

وفيما يتعمق بتمويل مشاريع الإسكان، فان وزارة الإسكان 
، إذ إن توجو %100والحكومة لا يقومان بتمويميا 

الدولة نحو استقطاعات الاستثمارات تجاه قطاع 
الإسكان، وبذلك فان ما أنجز من مشاريع الإسكان يقدر 

من الحاجة الفعمية لمبمد من المشاريع % 4بحوالي 
مميون وحدة سكنية وفق  (3-1.5)الإسكانية والبالغة 

. تقديرات وزارة الإسكان
إما الأمم المتحدة فان مساىمتيا في تنفيذ المشاريع 
الإسكانية ضعيفة، وتتمثل بقرض من البنك الدولي 

مميون دولار، حصة وزارة الإسكان منو  (500)بقيمة 
فضلا . مميون دولار لإغراض أعمار الطرق (135)

 لوزارة الإسكان Habitatعن مساعدة منظمة ىابيتات 
في معالجة المساكن الآيمة لمسقوط في محافظتي ذي 

. وىي بيوت قديمة غير ملائمة لمسكن. قار والديوانية

                                                

 -
 في 2481كبة، سلام إبراىيم عطوف، الحوار المتمدن، العدد 

.، الانترنت30/11/2008
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وعميو، فان واقع قطاع السكن في العراق يشير إلى 
الحاجة الماسة إلى الاستثمارات سواء كانت محمية أم 

تباع  أجنبية وتييئة المناخ الاستثماري الملائم لجذبيا، وا 
استراتيجيات وسياسات إسكانية من شأنيا دعم ىذا 

. القطاع الحيوي
 
:  العوامل المتحكمة بالاستثمار السكني2-6

ىناك مجموعة من العوامل تتحكم بالاستثمار السكني 
: في العراق أىميا

الذي يزيد من مخاوف .. الأمن والاستقرار -1
المستثمرين في حالة تدىوره، وتفضيميم الاحتفاظ 
. بالسيولة النقدية أو التفكير بالاستثمار خارج العراق

التي تمثل مشكمة ممحة تتطمب .. الحاجة السكنية -2
الحل السريع والمناسب، إذ يقدر حجم الاستثمارات 
المطموبة بمئات المميارات من الدولارات لإقامة مدن 

 .جديدة متكاممة الخدمات والبنى التحتية
الحوافز والتسييلات والضمانات التي يوفرىا  -3

 .2006لسنة  (13)قانون الاستثمار رقم 
والصلاحيات الممنوحة .. قدرة المجالس المحمية -4

 .ليا عمى مواجية أزمة السكن وقصور البني التحتية
من خلال قيام .. السيطرة عمى أسعار مواد البناء -5

الدولة باستيرادىا، وصيانة ودعم معامل الصناعات 
الإنشائية كمعامل الإسمنت والطابوق وغيرىا من 

 .مستمزمات البناء
في الميزانية العامة .. التخصيصات المرصدة -6

لمدولة لمقطاع السكني لتحقيق النمو في ىذا القطاع عن 
طريق مساىمتيا مع المستثمرين في الدخول في سوق 

 .السكن
بتوفير المخططات .. وضوح الرؤية لممستثمرين -7

والتصاميم ومواقع المجمعات السكنية والمدن الجديدة 
فضلا عن تحديد مواصفات السكن والخدمات المرتبطة 

وذلك بالتعاون والتنسيق . بو عبر تخصيص الأراضي
بين وزارتي التخطيط والإسكان إضافة إلى الييئة 
 .الوطنية للاستثمار وممثمييا في الإقميم والمحافظات

وضع أولويات للاستثمار، إذ تعطى الأولوية  -8
لمشاريع الاستثمار في القطاع السكني الذي فائدة 

لشرائح المجتمع المنخفضة والمحدودة الدخل، وعوائد 
الشيداء والمفقودين والأرامل الذي يشمميم الدعم 

الحكومي الكامل بتوفير السكن الملائم وبأسعار رمزية 
 .تتناسب مع دخوليم وأحجام أسرىم

الدور الإعلامي لمييئة الوطنية للاستثمار، الذي  -9
 :يتيح لممستثمرين التعرف عمى

  توضح فرص الاستثمار – الخارطة الاستثمارية
 .المتاحة
  معمومات عن المناخ الاستثماري المناسب

 .لاستثمار أمواليم في مجال السكن
  التنسيق بين الييئة والمنشآت الصناعية

المتخصصة بصناعة المواد الإنشائية، وتوجيو 
المستثمرين لمحصول عمى منتجاتيا بدلًا من أن 

يستوردوىا  المستثمرون المتعاقدون مع ىذه المنشآت 
 .(إذ إن ىذا يخفض التكاليف)الصناعية

  التأكيد عمى تشغيل الأيدي العاممة العراقية بدلًا
لتخفيض )من استيراد القوى العاممة من دول أخرى 
 . (معدل البطالة، وتحقيق دخل مناسب ليم

 (إفراد أو شركات)القروض الميسرة لممستثمرين  -10
التي يمكن لممصرف العقاري العراقي وبالتنسيق مع 

 .وزارة المالية، وبضمان العقار نفسو
أسعار فائدة التمويل العقاري من قبل المصارف  -11

الأىمية المحمية والأجنبية، يؤدي ارتفاعيا إلى ارتفاع 
أسعار العقارات المباعة بالتقسيط، ولكنو في الوقت 

 .نفسو يجذب رؤوس الأموال للاستثمار وفي ىذا المجال
 

: الاستنتاجات
لا يخفى إن الاستثمارات ليا أىميتيا في تكوين رأسمال 
ثابت، وما يترتب عميو من فوائد تعود لممجتمع والمتمثمة 
بالعوائد الاقتصادية والاجتماعية لممشروعات التي سوف 
تتوطن في مواقع مختمفة من البلاد، واىم الاستنتاجات 

: التي تم توصمت إلييا الدراسة تتمثل بالاتي
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أنواع من الاستثمارات التي تسيم في  (3)ىناك  -1
الاستثمارات - تكوين رأس المال الثابت الإجمالي أوليا

- المنتجة التي تزيد من الطاقة الإنتاجية، وثانييما
الاستثمارات المساعدة التي تساعد عمى إقامة 

الاستثمارات التي تدعم - الاستثمارات المنتجة، وثالثيما
. الييكل الاقتصادي لمقيام باستثمارات إنتاجية

عنصراً الربح، والمخاطرة ىما أىم العناصر  -2
 .المحركة للاستثمار

لجذب الاستثمار نحو القطاعات الاقتصادية  -3
بأي اتجاه لابد من توفير الحوافز اللازمة لجذبو عبر 

 :التغمب عمى العوامل المعيقة لو والمتمثمة بـ
 التضخم والسياسة السعرية .
 الضرائب والرسوم. 
  الاستقرار السياسي والأمني

 .والاقتصادي
  القوانين والتشريعات المتعمقة

 بالاستثمار
للاستثمار مجموعة أدوات يمكن توظيفيا لجذب  -4

المباني )المستثمرين وتتمثل بالأوراق المالية والعقار 
 .وصناديق الاستثمار (والأراضي

تنوع مصادر التمويل الاستثماري بحسب مجال  -5
الاستثمار ونوعو وحجمو، وتشمل التمويل المحمي 
المعتمد عمى المصارف المتخصصة، كالمصرف 

العقاري وعمى القطاع الخاص والجمعيات التعاونية 
فضلًا عن التمويل الخارجي المتمثل بالمستثمرين 

والييئات الدولية والاتفاقيات  (أفراد، وشركات)الأجانب 
 .الدولية فضلًا عن رأسمال المياجر

تتباين أساليب التمويل الاستثماري لإغراض  -6
السكن فمنيا ما يعتمد عمى التمويل بسعر فائدة قابل 

لمتعديل، ومنيا ما يقوم عمى تمويل قيمة العقار بكامميا، 
 .وىذه أكثر الأساليب ملائمة لاعتمادىا في العراق

ضمن تنفيذ أنماط السياسة الإسكانية تم تبني  -7
مبدأ المشاركة بين القطاعين العام، والخاص، لجذب 
المستثمرين في القطاع الخاص وذلك بتبني مشاريع 

الإسكان وتحمل الدولة توفير التسييلات الاستثمارية 
 .وتييئة البنى التحتية والخدمات المرافقة لمسكن

يعاني قطاع السكن في العراق من عجز كبير  -8
في عدد الوحدات السكنية ويفتقر ذوي الدخل المحدود 
إلى السكن اللائق، الأمر الذي يتطمب حمولًا سريعة 

 .لحل ىذه المشكمة
 2006 لسنة 13ىيأ قانون الاستثمار رقم  -9

الأرضية المناسبة والمناخ الاستثماري لجذب المستثمرين 
نحو القطاعات الاقتصادية المختمفة بما وفره من مزايا 
في التسييلات الإدارية والمالية فضلًا عن الضمانات 
الخاصة بحقوق المستثمرين تجاه المخاطر المتوقعة 

. وغير المتوقعة
: الإستراتيجيات المقترحة للاستثمار

إن التعجيل في حل مشكمة السكن وتوفير سكن لائق 
لجميع المواطنين في العراق، تتطمب اعتماد 

إستراتيجيات واضحة الأىداف والأولويات، تأخذ بعين 
الاعتبار أىمية دور الدولة وتمكين القطاع الخاص 

في الاستثمار في القطاع  (الوطني، والأجنبي)
عادة الأعمار، إن  الإسكاني، وضمن العممية التنموية وا 
وضوح الأىداف التي تتبناىا أي إستراتيجية أمر ميم، 
ويمكن حصر أىداف إستراتيجية الاستثمار في القطاع 

: السكني بالاتي
. إقامة سكن لائق لذوي الدخول المنخفضة -
تحسين البيئة العمرانية والسكنية لممدن القائمة  -
. (وذلك برفع مستوى أداء البنى التحتية والخدمات)

إن تحقيق ىذه الأىداف يتطمب من القطاع العام ان 
يؤدي دوراً أساسياً في تمكين القطاع الخاص من 

المشاركة في الاستثمار بالقطاع السكني، وذلك عن 
: طريق
تشريع القوانين والموائح اللازمة التي تضمن  -

الدعم وتقميل المخاطر التي يتعرض ليا القطاع 
. الخاص

 .دعم الأنشطة الساندة لعممية التشييد والاعمار -
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تفعيل دور أجيزة الرقابة والمتابعة عمى نسب  -
الانجاز وضمن السقف الزمني للأىداف الموضوعة 

 .ونسب الإنفاق ضمن مراحل التنفيذ
: وتتمحور الإستراتيجيات المقترحة حول اتجاىين

. إقامة مدن جديدة مستقمة ذاتياً : أولاً 
. إقامة مجمعات سكنية داخل المدن المقامة: ثانياً 

والأسموب العممي لتبني أي الإستراتيجيتين يقتضي 
مقارنة مردود الاستثمار من خلال تقييم التكاليف 

الاستثمارية لمسكن لكلا الإستراتيجيتين وعمى المساحة 
. نفسيا

 
: تقييم الإستراتيجيات 

: إقامة مدن جديدة مستقمة ذاتيالاً : أولا
في إطار الوضع الاقتصادي الحالي وارتفاع  -1

معدلات البطالة فان من أىم أىداف المدن الجديدة خمق 
فرص عمل جديدة وىذه الفرص يجب إن تكون حقيقية 
لعمل منتج يضمن أجرا مجزياً لمعامل بما يكفل مستوى 

 .معيشة ملائم
بالعلاقة مع ما سبق فان اعتماد أسموب المدن  -2

الجديدة المستقمة ذاتياً تتوفر فييا المرافق والخدمات 
وكذلك مجالات العمل بما يضمن استقرار العاممين فييا 
ىو الأسموب الأكثر جذباً، فيذه المدن يمكن تشييدىا 

: أنواع من الإسكان (3)بـ
  إسكان خاص بالطبقات ذات الدخل المحدود

من حجم الإسكان، وتسيل الحكومة % 30وبنسبة 
وعمى مدد  (%1)القروض ليذه الفئة وبفوائد رمزية 

. طويمة
  إسكان خاص بالطبقات ذات الدخل المتوسط

من حجم الإسكان، وتقدم الحكومة بعض % 40وبنسبة 
القروض أو الضمانات لمبنوك المقرضة، وتضمن 

%. 7-6لممستثمر الخاص ربحاً في حدود 
  من % 30إسكان ذوي الدخل المرتفع ويمثل

 .حجم الإسكان
 :تحقق المدن الجديدة المزايا التالية -3

  انعدام السكن العشوائي فييا .
  الوظائف ومظاىر الحياة محددة فييا وفق

 .طريقة عممية لتحقيق حياة كريمة
  توفر المدن الجديدة بيئة صحية صالحة لمسكن

بعيدة عن الاكتضاض السكاني في المدن القائمة وما 
يصاحبيا من ازدحام مروري وتموث بيئي وارتفاع 

 .تكاليف المعيشة وأسعار السكن والخدمات فييا
 :عند تخطيط المدن الجديدة لابد من -4
تبنى مبدأ المدن الصغيرة نسبياً، حيث يتراوح :- 4-1 

 ألف نسمة، ويؤخذ بعين 150-50حجميا بين 
الاىتمام التوسع المستقبمي ليذه المدن لاستيعاب النمو 

. السكاني
وضع أولويات محددة للأنشطة المراد إنشاءىا  :- 4-2

في المدينة الجديدة، لاسيما تحديد أولويات مشاريع 
. البنية التحتية والخدمات

إن تنفيذ ىذه الإستراتيجية وتحقيق أىدافيا يعتمد  -5
 :بالدرجة الأساس عمى

  تشكيل لجنة منظمة للاستثمار في المدن الجديدة 5-1
ضمن تشكيلات الييئة الوطنية للاستثمار وتكون ذات 

 :-سمطات واسعة في
التنسيق بين ىيئة التخطيط العمراني في المحافظات -أ

ووزارة التخطيط، لغرض تخصيص الأراضي لإقامة 
. المدن الجديدة

توفير التسييلات اللازمة لمحصول عمى -ب
الاستثمارات وتحرير عممية التمويل الإسكاني من القيود 

 .السياسية والتمويمية
تحدد اختصاصات المجنة ومسؤولياتيا وعلاقاتيا -ت

بالجيات الأخرى وأسموب متابعتيا ورقابتيا في تنفيذ 
 .الإستراتيجية

  تخصيص بند للاستثمار في الخطط الاستثمارية 5-2
والميزانية العامة لمدولة تحت عنوان تمويل المدن 

 .الجديدة
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  إنشاء قسم في وزارة الإسكان لممدن الجديدة 5-3
يختص بوضع التصاميم ليذه المدن وبالتنسيق مع ىيئة 

. التخطيط العمراني والييئة الوطنية للاستثمار
 

إقامة مجمعات سكنية داخل المدن : ثانيالاً 
: المقامة 

: إن تقييم التكاليف الاستثمارية فييا يراعى
العمر الافتراضي لمبنى التحتية الموجودة وكذلك  -

. لمخدمات
الطاقة الاستيعابية والتصميمية لمبنى التحتية  -

. والمرافق الخدمية
وفي حالة تبني ىذه الإستراتيجية فلابد من دراسة 
التكاليف التي يتحمميا المجتمع نتيجة الاكتضاض 

السكاني، ضمن مساحات محددة، وما يترتب عمييا من 
مشاكل بيئية واجتماعية، فضلًا عن الضغط عمى 
الخدمات وانخفاض معدل حصة الفرد منيا عن 

المقبولة عالمياً في جميع أنواع  (المعايير)المستويات 
ماء، وكيرباء، وصحة، وتعميم، ومناطق )الخدمات 
. (الخ...خضراء،

مع ذلك فان أيا كانت إستراتيجية الاستثمار المتبناة في 
قطاع السكن فان كمييما تتطمبان تأمين التسييلات 

:- الضرورية في مجال السكن وتتمثل
توفر العامل الأساس للاستثمار وىو المكان،  -1

 .وبعبارة أخرى تخصيص الأراضي لمشاريع الإسكان
إصلاح الإطار القانوني لمقطاع المالي بخاصة  -2

الوطني )المتعمقة بتنظيم نشاط التمويل الإسكاني 
  .(والأجنبي

إنشاء ىيئة رقابة مالية متخصصة في مجال  -3
 :تتولى ما يمي (الإسكان)الاستثمار بالسوق العقاري 

. الرقابة عمى عممية التنفيذ- 
. حماية سوق الإسكان والمتعاممين فيو- 
.  زيادة الوعي التمويمي - 

إعادة ىيكمية شركات القطاع العام، التي توفر  -4
قوالب جاىزة يمكن الاعتماد عمييا في البناء الجاىز، و 

 .تحقق توفير في الكمفة
توفر الدولة المواد الإنشائية الأساسية في عممية  -5

 .وبأسعار مدعومة (..طابوق، سمنت، حديد)البناء 
دعم الموارد المالية لممجالس المحمية لتمكينيا  -6

من إقامة مشاريع الإسكان وضمن المخططات 
 .المرسومة وبالتنسيق مع ىيئة الاستثمار ووزارة الإسكان

التأكيد عمى المشاركة الفعالة لمقطاع  -7
في عمميات التنفيذ والتشييد،  (الوطني والأجنبي)الخاص

تصميم، بناء وتنفيذ، )وذلك بإتباع أسموب المراحل 
حيث يقوم القطاع العام بالتصميم،  (تشغيل وتسميم

والقطاع الخاص بتنفيذ المشروع وتشغيمو لمدة زمنية، 
وتسميمو إلى القطاع العام وذلك لقدرة القطاع الخاص 
عمى تمويل المشروع والالتزام بتشغيمو وبكفاءة، مقابل 

الحصول عمى ىامش ربح مجزي لحين تسميمو 
 .لممشروع

لجذب الاستثمار المحمي أو الأجنبي لابد من  -8
تفعيل قانون الاستثمار والتأكيد عمى المزايا والتسييلات 
التي يوفرىا لمقطاع السكني فيما يتعمق بتمميك الأراضي 

لممستثمرين وبأسعار مخفضة لكي لاترتفع تكاليف 
فضلا عن الدعم الذي تقدمو . السكن عمى المستفيدين

 .الدولة في أسعار مواد البناء
مراعاة جميع العوامل المتحكمة بالاستثمار  -9

 .السكني المذكورة في فقرة  سابقة ضمن الدراسة
 

.. المصادر بالمغة العربية
: المراجع– اولالاً 
، الطبعة "مبادئ الاقتصاد"عبد الممك، .العاني، د (1

. 1968الأولى، بغداد، 
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 .2008، بغداد، "العراق
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